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Ortliche Verhéltnisse, Lage des Plangebietes

Bestand

Das Plangebiet ist circa 1,0 Hektar (ha) gro? und umfasst im Wesentlichen das
Grundstuck Niederkasseler Lohweg 20 (Flurstick Nummer 80). Sudlich schlief3t das
Plangebiet einen Abschnitt der o6ffentlichen Verkehrsfliche des Niederkasseler
Lohwegs in den Geltungsbereich mit ein. Das Plangebiet ist Teil des seit den 1970er-
Jahren als Arbeitsplatzschwerpunkt entwickelten Bereiches des sogenannten

~Seestern”,

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Birogebdude mit sieben Geschossen
zuziglich Technikebene. Die ErschlieBung zu der im rickwartigen Grundsttcksteil
gelegenen Tiefgaragenzufahrt erfolgt Uber einen Zufahrtsbereich auf dem
Nachbargrundstiick, unmittelbar 6stlich des Plangebietes. Dieser Zufahrtsbereich
wird auch von den dort angesiedelten Nachbarnutzungen (Hotel/Bliro) genutzt. GroRRe
Teile des Plangebietes sind durch eine Tiefgarage unterbaut. Der Westen und Stiden
des Grundstlcks ist Uberwiegend begrint, dort befindet sich zudem ein lockerer

Baumbestand.

Umgebung

Nordostlich des Plangebietes befinden sich eine Blronutzung (mit zwolf
Geschossen), eine Hotelnutzung (mit sieben Geschossen), ein Parkplatz und zwei
weitere Tiefgaragenzufahrten sowie ein viergeschossiges Blrogebaude. Daran
schlieRen sich norddstlich weitere Blrogebdude an. Auch stdlich des Plangebietes
bestehen groRmafstabliche Blrogebdude mit Buro- und Hotelnutzungen. In diesem
Umfeld befinden sich viele Nutzungen des Birostandortes Seestern, der neben
zahlreichen groRmafstablichen Blrogebduden, Hotels, Dienstleistungsbetrieben

auch kleinere Einzelhandels- sowie Gewerbeeinrichtungen beherbergt.

Im Westen und Sitdwesten grenzen Wohnnutzungen an das Plangebiet an, die Uber
die StraBe Am Kirschbaumwaldchen erschlossen werden. Westlich davon befinden
sich weitere Wohnnutzungen sowie eine grof3ere soziale Einrichtung (vollstationare
Pflegeeinrichtung). Weiter im Norden befinden sich die Gemeinschafts-Grundschule
Lorick, die Flachen des Diisseldorfer Hockey-Clubs 1905 e.V. sowie des Dusseldorfer
Tennisclubs 1984 e.V.
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Verkehr

Das Plangebiet wird ausschlie3lich durch den Niederkasseler Lohweg erschlossen.
Sudlich des Grundstiicks ist der Niederkasseler Lohweg flr den Durchgangsverkehr
gesperrt. Hier besteht lediglich eine Busschleuse. Die Anbindung des Plangebietes
erfolgt insoweit ausschlie3lich tber die Verkehrsinfrastruktur, die auch den Seestern

erschliefdt.

Uber die StraRe Am Seestern besteht eine unmittelbare Anbindung an die Briisseler
StraRe (B 7) und an die Hansaallee. Uber die Briisseler StraRe (B 7) ist eine
Anbindung an das Heerdter Dreieck und im Weiteren an die Autobahn A 52 in
Richtung Monchengladbach, Neuss und Roermond (Niederlande) sowie zu den
rechtsrheinischen Stadtteilen und dem Ruhrgebiet gegeben. Uber die Hansaallee
bestehen Verbindungen nach Nordwesten (Richtung Meerbusch) und nach Siidosten,
Uber die Luegallee und die Dusseldorfer StralBe in Richtung der anderen

linksrheinischen Stadtteile sowie der Innenstadt.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die direkte Nahe zu der Haltestelle Am
Seestern gegeben. Die Haltestelle bietet einen Anschluss an die Stadtbahnlinie U 77
(Richtung Holthausen uber Hauptbahnhof) und die Buslinien 828 (Belsenplatz/
Stadthalle), 836 (Universitat Sud) und 863 (Neusserfurth/Nordfriedhof). Ab August

2018 fahren auch die Metrobuslinien M2 und M3 die Haltestelle Am Seestern an.

Gegenwartiges Planungsrecht

Ubergeordnete Planung

Der Regionalplan Dusseldorf (RPD) wurde am 13.04.2018 im Gesetz- und
Verordnungsblatt des Landes NRW bekannt gemacht und ist damit gemaRi
§ 11 Absatz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) wirksam. Die Bindungswirkungen der
Ziele und Grundsatze sind nach den 88 4 und 5 ROG bestimmt, welche durch
verschiedene fachrechtliche Raumordnungsklauseln erganzt werden (unter anderem
auch 8§ 1 Absatz 4 BauGB). Der Planbereich ist als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt. Dartber hinaus wird das Gebiet von der Signatur fir Grundwasser-
und Gewasserschutz Uberlagert. Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen der

Regionalplanung vereinbar.
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Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Kerngebiet dar. Nach Abschluss
dieses Verfahrens soll eine Berichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans
in Wohnbauflache erfolgen (Berichtigung Nummer 48 — Quartier Niederkasseler

Lohweg).

Bestehende Bebauungsplane

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nummer 5178/31 aus dem Jahr 1966
setzt fir das Baugrundstiick ein Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 fest. StralRenbegleitend sind Flachen
als gartnerisch zu gestalten festgesetzt. Der Bebauungsplan Nummer 5178/42
Uberlagert das Plangebiet im Bereich des Niederkasseler Lohwegs und setzt hier eine

offentliche Verkehrsflache fest.

Arbeitsplatzschwerpunkt Seestern - urbane Mischnutzung

Das Plangebiet ist Teil des sogenannten Seesterns. Der Seestern wurde seit den
1960er-Jahren durch die Landeshauptstadt Dusseldorf als einer von vier
Arbeitsplatzschwerpunkten im Stadtgebiet zur Entlastung der Innenstadt entwickelt.
Zielsetzung der Planung fir den Seestern war, einen modernen (Blro-)
Arbeitsplatzschwerpunkt fir den tertiaren Sektor mit hohen baulichen Dichten und
einem hohen Wohnanteil im Sinne einer Mischnutzung zu entwickeln. Die
Landeshauptstadt Dusseldorf hat in diesem Gebiet bis in die 1990er-Jahre hinein
Bebauungsplane aufgestellt, in denen Kerngebiete mit einem Wohnanteil von bis zu

40 % ausgewiesen wurden. Diese sind in Teilen noch heute rechtsverbindlich.

Im Bereich des Seesterns sind damit circa 48.000 m2 Geschossflache fur eine
Wohnnutzung vorgesehen und werden Uberwiegend auch so genutzt. Die Verortung
der Wohnnutzung liegt dabei schwerpunktmafRig in den von den Hauptver-
kehrsstralen (Brisseler Straf3e / Lutticher Strafle) abgewandten Bereichen im
ndrdlichen und nordwestlichen Teil des Seesterns (Seestern Nord). Hier sind circa
27 % (gemittelter Wert) der zulassigen Geschossflache fur Wohnnutzung

vorgesehen. Das Plangebiet ist Teil des Bereiches Seestern Nord.

Mit der Konzentration der erwiinschten Wohnnutzung im Bereich des Seestern Nord
(vor dem Verkehrslarm geschuitzt, nordlich der StraRen Niederkasseler Lohweg und
Am Seestern) wurden die planerischen Grundlagen fir die Entwicklung eines

tatsachlich mischgenutzten, innerstadtisch gepragten Stadtbereiches gelegt.
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Innerhalb des Seesterns sind auch keine lauten Gewerbebetriebe (zum Beispiel
produzierendes metallverarbeitendes Gewerbe), sondern nur das Wohnen nicht
wesentlich  stdrende gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die gegebene
Bestandsnutzung mit Wohnen sowie die gewerblichen Nutzungen (Hotels, Bros),
Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen et cetera sind im Seestern Nord verteilt. Im
sudlichen Bereich des Seesterns dagegen sind nur gewerbliche (Biro- und Hotel-)
Nutzungen angeordnet. Es liegt somit eine besondere stadtebauliche Situation vor,

die auch nicht unmittelbar auf andere Beispiele tbertragen werden kann.

So ist deutlich, dass im Birostandort Seestern das vertragliche Nebeneinander von
Wohnen- und Gewerbestrukturen im Bereich des Seestern Nord planerisch gewollt
war und ist. Das Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen wurde auch bereits
unter Beachtung der Rucksichtnahmepflicht innerhalb der fur den Burostandort
Seestern aufgestellten Kerngebiets-Bebauungspléane aufgegriffen. Bei Betrachtung
des planungsrechtlichen Rahmens wie auch der tatsachlichen Nutzung zeigt sich
heute auch faktisch eine stadtebauliche Struktur, die als eine urbane Mischnutzung
innerhalb des Burostandortes Seestern bezeichnet werden kann. Auch innerhalb
eines solchen Rahmens, sprich eines mischgenutzten Gebietes, sind gesunde Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse grundsatzlich moglich.

Bereits heute missen also die vorhandenen Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) die
aufgrund des gegebenen planungsrechtlichen Rahmens zuldssige Larmbelastung,
wie auch den gegebenen Schutzanspruch beachten. Insoweit sind innerhalb des
Seesterns, in Bezug auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, auch die
Richtwerte der TA Larm entsprechend eines Kerngebietes (oder Mischgebietes) mit
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einschlagig.

Handlungskonzept fir den Wohnungsmarkt

Durch die Bebauungsplandnderung wird Baurecht flr neuen Wohnungsbau
geschaffen. Das Handlungskonzept fir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF (HKW) findet in diesem Zusammenhang fiir das Plangebiet

vollumfanglich Anwendung.

Bauschutzbereich des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf

International. Bauvorhaben unterliegen damit den sich aus 8 12 Luftverkehrsgesetz
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(Luft VG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2007 (Bundesgesetzblatt
Teil 1 Seite 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 11 des Gesetztes vom
20. Juli 2017 (Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 2808), ergebenden Beschrankungen.
Bauvorhaben, welche die nach 88 12 bis 17 Luft VG festgesetzten HoOhen
Uberschreiten, bedirfen einer besonderen luftrechtlichen Zustimmung. Eine
entsprechende nachrichtliche Ubernahme wurde in die textlichen Festsetzungen

ubernommen.

Luftreinhalteplan 2013 (Bezirksregierung Disseldorf)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalteplangebietes

und innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Planungsanlass und Ziel

In den linksrheinischen Stadtteilen der Landeshauptstadt Dusseldorf besteht eine
groRe Nachfrage nach Wohnraum. Es ist daher ein Ziel der Stadtentwicklung,
Baulandpotenziale fir die Entwicklung von Wohnnutzungen zu mobilisieren. Mit der
geplanten Wohnbebauung kann dieser Zielsetzung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Rechnung getragen werden. Es entspricht modernen
stadtebaulichen Grundsatzen, im Stadtgebiet gelegene Flachen zu entwickeln oder
neu zu nutzen, um weitere Bodenversiegelungen an den Stadtgrenzen soweit wie
mdglich zu vermeiden. Dies steht auch im Einklang mit der Zielsetzung des
Baugesetzbuches. Damit wird dem 6kologischen und 6konomischen Erfordernis einer
stadtebaulichen Innenentwicklung Vorrang vor einer aufwendigen AufRenentwicklung

gegeben.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit ein siebengeschossiges
Birogebaude. Das Birogebdude steht seit einigen Jahren leer, ein Mieter konnte
nicht gefunden werden. Die Wiederinbetriebnahme, auch durch Umbau und
Sanierung, wurde durch den Eigentimer eingehend geprift. Eine
Wiederinbetriebnahme ist aufgrund der spezifischen Geb&ude- und Grundriss-

konfiguration sowie aufgrund der Bausubstanz, der veralteten Gebaudetechnik und
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der erforderlichen Umsetzung technischer Anforderungen wirtschaftlich nicht

realistisch abbildbar.

Dies eroffnet die Chance fir eine stadtebauliche Neuordnung des Grundstiicks sowie
die Schaffung von Wohnraum. Daher sollen mit der Planung die Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines neuen, urbanen Wohnquartiers mit einem attraktiven
Gebaudeensemble, integriert in den Birostandort Seestern, geschaffen werden. Mit
der Starkung der Nutzungsmischung im Seestern kann insbesondere dem Konzept
der kurzen Wege entsprochen werden. Ein weiteres Ziel der Planung ist die
Schaffung  einer qualitatsvollen,  stadtebaulichen  Uberleitung von  den
groBmalstablichen Baukodrpern des Seesterns zu der unmittelbar westlich gelegenen,

viergeschossigen Wohnbebauung.

Der glltige Bebauungsplan Nummer 5178/31 setzt ein Kerngebiet fest. Der zuldssige
Rahmen fir das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der derzeit bestehenden
Geschossflache von circa 21.000 m2 nahezu ausgeschopft. In Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Dusseldorf wurde durch den jetzigen
Eigentimer ab Ende 2014 ein stadtebauliches Konzept entwickelt. Ziel der
stadtebaulichen Uberprifung war, das MaR der baulichen Dichte auch bei einer
geplanten Wohnnutzung mdoglichst beizubehalten oder maRvoll zu erh6hen. Das

Ergebnis zeigte auf, dass dies mit dem vorliegenden Konzept méglich ist.

GemalR den Zielen des Handlungskonzeptes Wohnen, der Landeshauptstadt
Dusseldorf, wird fir das Grundstiick des Investors angestrebt, einen Anteil von 20 %
der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau und 20 %
der geplanten Wohneinheiten im preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Uber
das Bebauungsplanverfahren sollen insgesamt Wohnnutzungen fir verschiedene

Nutzergruppen realisiert werden.

Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen, die aus dem erheblichen Wohnraumbedarf
und den nur knappen Flachenreserven der Landeshauptstadt Dusseldorf resultieren,
wurden Brachflichen und Planungskonzepte, insbesondere auch in den
linksrheinischen Stadtteilen, Uberprift. Die stddtebauliche Prifung des Blro- und
Arbeitsplatzstandortes Seestern hat aufgezeigt, dass eine Entwicklung von
Wohnnutzungen an verschiedenen Standorten moglich ist. Dies gilt insbesondere fur

die Bereiche des Seestern-Areals, die nordlich und nordwestlich der Straflen Am
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Niederkasseler Lohweg sowie Am Seestern liegen. Das hier betrachtete Plangebiet
liegt innerhalb dieses Bereiches. Auch wenn die Zielsetzung Wohnnutzung innerhalb
des Seesterns eine besondere stadtebauliche und architektonische Herausforderung
darstellt, gilt insbesondere fir das hier vorliegende Plangebiet, dass es als
Entwicklungsflache fir Wohnnutzung gut geeignet ist. Das Plangebiet liegt in jenem
Teil des Seesterns, in dem eine weitere Wohnnutzung grundsatzlich méglich ist und
kann daher als Teil des Burostandortes Seestern mit einer Wohnnutzung tberplant
werden. Die baurechtliche Situation der umliegend bestehenden, gewerblichen
Nutzungen bleibt dabei unverédndert. Die von der geplanten Wohnnutzung
hinzunehmende (Gewerbe-) Emissionsbelastung, die an der gegebenen
Kerngebietsnutzung und einer Mischgebietsnutzung orientiert ist, ist ohne
Gefahrdung der gesunden Wohnverhéltnisse moéglich. Weiterhin ist es geeignet, weil
mit Zuschnitt und Lage des Grundstiicks wesentliche Rahmenbedingungen fiur die
Entwicklung von Wohnungsbau gegeben sind. Zudem liegt es am westlichen Rand
des Birostandortes Seesterns, bis zu dem sich Wohnnutzung unmittelbar
angrenzend entwickelt hat. Hier ist stadtebaulich ein geeigneter Anknipfungspunkt

fur die Weiterentwicklung von Wohnnutzung in das Seestern-Areal hinein gegeben.

Planerisch ist fUr eine starkere Entwicklung des Seesterns als Wohnstandort relevant,
dass der Charakter des Seesterns als verdichteter, urbaner Stadtbereich auch bei der
Entwicklung von Wohnungsbau erhalten bleibt. Eine ausreichende Auslastung der
bereits in der Vergangenheit mit hohem Aufwand erstellten und auch zuklnftig
vorzuhaltenden  stadtischen Infrastruktur ist ebenfalls ein  wesentliches
stadtebauliches Kriterium. Zielsetzung war daher eine Geschossflache von
circa 22.000 m?, mit der die Entwicklung von circa 230 Wohneinheiten erreicht
werden kann. Stadtebaulich war zu Uberprifen, ob dieses angestrebte Mal3 der
baulichen Dichte, welches sich innerhalb des Bereiches Seestern eher an dem von
Kerngebieten orientiert, qualitatsvoll bei dem gegebenen Grundstiickszuschnitt auch

fur den Wohnungsbau erreicht werden kann.

Die stadtebauliche Prifung zeigte auf, dass insbesondere als Gegenuber zu der
angrenzenden, gewerblichen Nutzung (die norddéstlich in Form eines monolithischen,
40 m hohen Kubus mit angrenzendem 80 m langem Gebauderiegel und stdlich aus
grol3en bis zu siebengeschossigen Gewerbebauten besteht) ein Hochpunkt zur
Adressbildung im Sidosten des Grundstiicks stadtebaulich sinnvoll ist. Fir den
Kreuzungsbereich Niederkasseler Lohweg / Am Seestern bildet das entwickelte

Wohnhochhaus eine pragende, westliche Fassung. Das Ensemble von Hochhausern
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(héchstes Gebaude: 64 m), die den zentralen Verkehrsknoten des Burostandortes

Seestern und damit sein Erscheinungsbild pragen, kann damit vervollstandigt werden.

Die geplante stddtebauliche Figur sieht eine gedffnete Blockrandstruktur mit einem
ruhigen Innenhof vor, der Raum fur Aufenthalt in einer Griinanlage und Kinderspiel
bietet. Die Geb&dudehthen stufen vom Hochpunkt mit 19 Geschossen (Hohe: circa
59 m), einem ruckwartigen Gebaude mit acht Geschossen und einem Gebaude mit
sechs Geschossen am Niederkasseler Lohweg zu einer fiinfgeschossigen Bebauung
gegeniber der westlichen Bestandswohnbebauung ab. Wobei das oberste Geschoss
der geplanten Gebdude jeweils in weiten Abschnitten von den darunterliegenden

Geschossen zurlickspringt. Dies gilt nicht fur den Hochpunkt.

Mit dem an das Wohnhochhaus angebundenen, achtgeschossigen Gebaudekdrper
wird eine Gebaudekante im hinteren Grundsticksbereich ausgebildet, die als
Gegenuber zur benachbarten gewerblichen Nutzung den neuen stadtrdumlichen

Abschluss des Birostandorts Seestern definiert.

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da das stadtebauliche Konzept
auf der Basis des bislang bestehenden Baurechtes, des Bebauungsplanes
Nummer 5178/31, nicht umgesetzt werden kann. Hierzu zahlen insbesondere die Art
der baulichen Nutzung, die Gebaudestellung und die Bauhthen sowie das Mal3 der

baulichen Nutzung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Grundlage fiir die beabsichtigte

bauliche Neuentwicklung geschaffen werden.

Verfahren

Da die vorliegende Planung die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen
Flache zum Ziel hat, soll das Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Die erforderlichen planungsrechtlichen

Anwendungsvoraussetzungen des 8§ 13 a BauGB liegen vor:

- Die zulassige Grundflache, im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO, innerhalb des

Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird bei einer Plangebietsgréf3e von circa
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9.900 m2 weniger als 20.000 m2 betragen und bleibt damit unter dem
mafgeblichen Schwellenwert des § 13 a Absatz 1 Nummer 1 BauGB.

- Es werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebauungspldne im engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren
Grundflache mitzurechnen wére.

- Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Nordrhein-Westfalen
(UVPG NW) unterliegen.

- Es gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7 b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Européaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-

naturschutzgesetzes).

Somit kdnnen die Verfahrenserleichterungen des 8§ 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1
BauGB, wie der Verzicht auf eine Umweltprifung, einen Umweltbericht und eine
zusammenfassende Erklarung, in Anspruch genommen werden. Auf eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit wird nicht verzichtet, sie wurde am 15.06.2016 in Form
einer Abendveranstaltung durchgefihrt. Die relevanten Umweltbelange werden

gemanR § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB in die Abwéagung eingestellt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes soll innerstadtisches Wohnen entwickelt werden, so dass
die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) erfolgt. Die Ausweisung eines
Mischgebietes steht in der vorliegenden Planung nicht zur Wahl, da keine
gewerblichen Nutzungen im Plangebiet vorgesehen sind, sondern vorrangig eine
Wohnnutzung entwickelt werden soll. Auch ein urbanes Gebiet (MU) steht hier nicht
zur Verfugung, da weder Einzelhandel entwickelt werden soll noch Geschéafts- und
Burogebaude zuléssig sein sollen. Diese Nutzungen werden im Ubrigen Bereich des
Seesterns ausreichend vorgehalten. Die festgesetzten Nutzungen wurden gewabhilt,
um ein innerstadtisches, urbanes Wohnquartier zu schaffen, das auch erganzende,

wohnvertragliche Nutzungen aufnehmen kann. Dartber hinaus soll mit der Planung
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der Burostandort Seestern in seinem Wohnanteil gestarkt und die gegebenen
Potentiale fir eine Stadt der kurzen Wege sollen effizienter als bisher genutzt
werden. Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA) sollen daher nur
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und

gesundheitliche Zwecke allgemein zul&ssig sein.

Im Rahmen des Verfahrens wurde der Bedarf nach einer zweigruppigen
Kindertagesstatte (Kita) ermittelt. Fur die Ermittlung wurden 230 Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Aufgrund der spezifischen Gebdudeform und der mit einer
Kindertagestatte verbundenen Anforderungen (zum Beispiel erforderliche Freiflachen
oder ebenerdige Anbindung) wurde geprift, wie diese Nutzung sinnvoll in das
stadtebauliche Konzept integriert werden kann. Als geeigneter Standort wurde der
norddéstliche Gebauderiegel erkannt. Hier ist eine ebenerdige Anbindung gut mdéglich,
erforderliche Freiflachen kénnen in sudwestlicher Richtung im Innenhof angebunden
werden. Im Gebaude kann der Raumbedarf der Kita vorgehalten werden. Im
Bebauungsplan soll deshalb geregelt werden, dass im allgemeinen Wohngebiet (WA)
nur im Erdgeschoss der mit VII beziehungsweise VIII gekennzeichneten,
Uberbaubaren Grundsticksflache Anlagen fir soziale Zwecke, Zweckbestimmung

Kindertagesstatte, zul&ssig sind.

Der gemaR des Handlungskonzeptes ZUKUNFT WOHNEN. DUSSELDORF (HKW)
vorgesehene Soziale Wohnungsbau soll nach vorangegangener Prifung im
sudlichen Riegel untergebracht werden. Hier ist auf Grund der Ausrichtung des
Baukdrpers die Anordnung von nach Suden ausgerichteter Wohnungen unter
Bertcksichtigung der gewtinschten hohen Anzahl an Zwei-Raum-Wohnungen fir Ein-

Personen-Haushalte gegeben.

Folgende Nutzungen sollen nur untergeordnet und damit ausnahmsweise zulassig

sein:

— sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit weniger als 100 Betten
beziehungsweise weniger als 80 Gastezimmern

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

— Anlagen fur Verwaltungen
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Die Nutzungen missen dabei aufgrund ihrer GroRe und Struktur in das geplante
Wohngebiet passen, da das allgemeine Wohngebiet (WA) primé&r der Wohnnutzung
dienen soll. Auf Grund der gewdahlten Verfahrensart, hier einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemafl § 13 a BauGB, sind nur solche Beherbergungsbetriebe
zulassig, die weniger als 100 Betten und weniger als 80 Gastezimmer aufweisen.
GroRRere Beherbergungsbetriebe konnten andernfalls unter die UVP-Pflicht fallen
(siehe 8 13 a Absatz 1, Satz 4 BauGB). Dartber hinaus sind grundsatzlich solche
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen auszuschlieRen, die eine Vorprifung
(allgemein oder standortbezogen) nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriufung (UVPG) erforderlich machen oder generell UVPG-pflichtig sind.
Mit diesen Nutzungen koénnten Auswirkungen verbunden sein, die der Einhaltung der
Anwendungsvorschrift im Sinne des 8§ 13 a Absatz 1 Satz 4 BauGB widersprechen.
Darluber hinaus ist festzustellen, dass groRere Beherbergungsbetriebe aufgrund ihres
Flachenbedarfs der grundsatzlichen stadtebaulichen Intention fir das Plangebiet
entgegenstehen, auf der zur Verfigung stehenden Flache, neue Wohnnutzungen zu

entwickeln.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der mit ihnen verbundenen
Auswirkungen und Flachenbedarfe nicht mit der stadtebaulichen Konzeption
vereinbar. Deshalb sollen diese Nutzungen als unzuldssig festgesetzt werden.
Weiterhin ist eine ausreichende Nahversorgung bereits zukinftig Uber das
nordwestlich gelegene Nahversorgungszentrum Lorick Karree gegeben, das sich

derzeit in einer Revitalisierungsmalnahme befindet.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflache

Bereits in der Bestandsituation ist eine nahezu vollstdndige Unterbauung des
Plangebietes gegeben. Die unterirdische Bebauung durch eine Tiefgarage soll auch
weiterhin ermdglicht werden, die Nutzbarkeit der bestehenden Grinflachen als Spiel-
und Aufenthaltsflachen soll jedoch qualitativ verbessert werden. Fur die GroRe der
Grundflache baulicher Anlagen (Grundflaichenzahl - GRZ) sollen daher die
Obergrenzen des Malfies der baulichen Nutzung gemafld Baunutzungsverordnung

(BauNVO) eingehalten werden.
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Im Bebauungsplan wird daher eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Uber diese Regelung
kann sichergestellt werden, dass die oberirdischen Freiflachen fir Erholung,
Aufenthalt und als private Freiflachen entwickelt und begriint werden. Weiterhin wird
geregelt, dass die Uberbaubare Grundflache durch die Grundflache der in
8 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie der an Gebauden
angrenzenden Terrassen bis zu 50 % uberschritten werden darf. Fur die Errichtung
der erforderlichen Tiefgarage und ihrer Zufahrt wird eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache festgesetzt. Daher wird geregelt, dass die zuldssige
Grundflache durch die Flache von Tiefgaragen und ihre Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf. Mit dieser Regelung kann der
Anteil der Flachen mit Bodenanschluss in etwa gehalten werden und zugleich der
erforderliche rechtliche Rahmen fur die unterirdische Anordnung von Stellplatzen

(Pkw und Fahrrader), Mieterkellern et cetera geschaffen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die gefundene stadtebauliche Konzeption soll im Bebauungsplan gesichert werden.
Daher bilden die festgesetzten, Uberbaubaren Grundsticksflachen die
Gebaudestellung eng ab. So kann sichergestellt werden, dass die vorgeschlagene,
abgewinkelte und in Teilen gedffnete Blockrandbebauung in der gewiinschten Form
umgesetzt werden kann. Mit der Festsetzung der Gebaudestellung wird auch erreicht,
dass der Innenbereich, der als begrinte Hofanlage und Freiflache primar den
Bewohnern dienen soll, als ein geschitzter und privater Innenhof zur Verfiigung

stehen kann.

Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Bauhthen

Mit der Planung soll insbesondere Wohnraum geschaffen werden. Insgesamt soll die
Entwicklung von circa 22.150 m? Geschossflache ermdglicht werden. Weiterhin soll,
neben einer dem Seestern angemessenen Nutzungsdichte, auch eine bauliche
Uberleitung hinsichtlich der Gebaudehohen erreicht werden. Von einem circa 64 m
hohen Gebaude am Kreuzungsbereich Niederkasseler Lohweg / Am Seestern und
den umliegenden Hochpunkten soll zu der Wohnbebauung Am Kirschbaumwaldchen,
mit der dort bestehenden viergeschossigen Bebauung (zuziglich Staffelgeschoss,
circa 12m hoch), eine stadtraumliche Uberleitung geschaffen werden. Dabei
orientiert sich der geplante Gebaudekdrper am Niederkasseler Lohweg (mit 53,5 m
Uber Normalnull) an der umgebenden Bebauung und sichert so das

straRenbegleitende Erscheinungsbild entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache. Um die

Stand: 30.08.2018, Anlage zur Vorlage Nr. 61/146/2018



4.2.4

=17 -

vorstehend genannte Zielsetzung stadtebaulich zu gewahrleisten, wird die gefundene

Bebauungskonzeption mit zwingenden Festsetzungen gesichert.

Bei einer GrundstticksgrofRe von circa 8.200 m? entspricht die Zielsetzung von circa
22.150 m?2 Geschossflache einer Geschossflachenzahl (GFZ) von circa 2,71. Im

Bebauungsplan wird daher eine GFZ von insgesamt 2,8 als zulassig geregelt.

Die Zahl zu errichtender Geschosse wird fiir das Wohnhochhaus zwingend mit 19, fur
die Ubrigen Bereiche mit 8, 6 und 5 Geschossen festgeschrieben. Geschosse
oberhalb des obersten festgesetzten Geschosses sind nicht zulassig. Zudem werden
Regelungen zu Mindestwandhdhen und zu Gebaudehdhen getroffen. Mit diesen
Regelungen kann sichergestellt werden, dass das stadtebaulich gewinschte und
dem Standort angemessene Mall an Verdichtung erreicht wird. Die
bauleitplanerischen Regelungen gehen den bauordnungsrechtlichen Regelungen
somit vor. Gleichzeitig kann eine flexible architektonische Ausbildung von
Vollgeschossen und von Geschosshohen je Gebdude ermdéglicht werden. Somit
verbleibt hinreichend gestalterischer Spielraum fir die Gestaltung und Gliederung der

Gebaude und Fassaden.

In Bezug auf die vorgesehene Regelung der Gebaudehdhe wird klargestellt, dass
diese Festsetzung auf die oberste substantielle Kante der jeweiligen baulichen
Anlage Bezug nimmt. Bei den hier vorgesehenen Flachdachern also jeweils die
Oberkante des Gesimses (hier Attika) und nicht auf dartber hinausragende
technische Zubehotranlagen sehr untergeordneter Dimension. Hoher geflihrte
Schornsteine, Antennen, Entliftungsrohre und andere untergeordnete Bauteile sind

ebenfalls nicht Bezugspunkte dieser Hohenfestsetzung.

In Bezug auf die hier vorgesehene Regelung der Wandhdhen wird klargestellt, dass
diese Festsetzung sich auf die oberste Brustungskante, sprich die Oberkante von
Gelandern zur Absturzsicherung, bezieht. Aufgrund der Planung von Dachterrassen
sind bauordnungsrechtlich Absturzsicherungen zwingend einzuplanen. Diese

Vorgabe wird mit der Regelung auch planungsrechtlich berlcksichtigt.

Baulinien

Der geplante Baukoérper des Wohnhochhauses und die beiden nordwestlich
benachbarten Geb&ude (mit VIII beziehungsweise V Geschossen) sollen innerhalb

der bestehenden, stadtebaulichen Strukturen des Seesterns auch eine
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stadtraumliche Funktion Ubernehmen. Bereits vom zentralen Verkehrsknotenpunkt
Seestern / Niederkasseler Lohweg aus wird das Hochhaus erkennbar sein. Am
westlichen Rand des Seestern-Areals gelegen, soll der geplante Hochpunkt deshalb
als ein Gegenuber zu dem nordoéstlich benachbarten, monolithischen Bestandsblock
entwickelt werden. In Verbund mit dem angrenzenden Riegel und der (brigen
Wohnbebauung kann ein stadtrdumlicher Abschluss der Biiro- und Gewerbenutzung
sowie ein baulicher Ubergang zu der Wohnbebauung Am Kirschbaumwéldchen

entwickelt werden.

Die wesentlichen Raumkanten fir den baulichen Abschluss werden - als
stadtebauliche Dominate - durch das Wohnhochhaus selbst sowie durch die nach
Nordosten orientierten Gebaudeseiten der beiden nordwestlich benachbarten
Gebaude gebildet. Um die mit der stadtebaulichen Zielsetzung verbundene,
stadtraumliche Wirkung zu sichern, wird das Wohnhochhaus und die norddstliche
Fassade der beiden angrenzenden Riegel mit Baulinien in Kombination mit einer
zwingenden Wandhohe festgesetzt. Mit diesen Regelungen kann sichergestellt
werden, dass die gefundene stadtebauliche Konzeption umgesetzt wird. Daher wird
das Wohnhochhaus mit einer Baulinie und einer Wandhthe von 94,0 m Uber
Normalnull (NN) festgesetzt. Dies entspricht einer Hohe tUber Grund von circa 59,0 m.
Angrenzend an die 6stliche Fassade des Wohnhochhauses wird, zur gestalterischen
und baulichen Fassung eines Eingangsbereiches, eine Baugrenze mit einer
maximalen Gebdudehdhe von 42,0 m Uber NN festgesetzt. Damit wird ein
reprdsentatives Eingangsbauwerk mit einer im Verhéltnis zur Kubatur des
Hauptbaukorpers stadtebaulich angemessenen GrofRe mdoglich. Insbesondere
aufgrund der Sichtbarkeit des Eingangsbauwerkes vom Niederkasseler Lohweg aus
soll die Beschrankung der Abmessungen den Charakter des Hochhauses als

Wohngebaude bewahren.

Um die gewlnschte stadtraumliche Stellung der angrenzenden Wohnriegel zu
sichern, werden die nordostlichen Fassaden ebenfalls mit einer Baulinie und einer
zwingenden Gebaudehdhe von 60,1 beziehungsweise 50,8 m lUber NN festgesetzt.
Fur diese Baukorper sollen Dachterrassen an der nordéstlichen Gebaudeseite
mdglich sein. Die Festsetzung von weiteren nach innen versetzten Baulinien im

Bereich des jeweils obersten Geschosses soll dies ermdglichen.
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4.2.5 Uberschreitung der Baulinien/Baugrenzen

4.3

4.4

Fur Erdgeschosswohnungen sollen auch private Garten mit Terrassen zulassig sein.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Baulinien und Baugrenzen orientieren sich sehr
eng an den entwickelten Baukorpern. Terrassen Uberschreiten deshalb automatisch
die festgesetzten, Uberbaubaren Grundsticksflichen. Um die Mdoglichkeit zur
Errichtung von wohnungsbezogenen Terrassen in einer praktikablen Gré3e und somit
die Ausbildung von qualitativ hochwertigen Freirdumen zu sichern, wird geregelt,
dass die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch Terrassen in einer Tiefe von

3,5 m und einer Breite von jeweils bis zu 8 m Uberschritten werden durfen.

Auch Balkone ragen aufgrund der engen Baukodperfestsetzung Uber die festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen hinaus. Auch sie werden Uber eine Regelung
planungsrechtlich als zuldssig festgesetzt. Um jedoch ein zu massives
Erscheinungsbild der Baukoérper aufgrund zu vieler und zu grof3er Balkone zu
vermeiden, wird festgesetzt, dass auskragende Balkone nur bis zu einer Tiefe von
2,5 m und bis zu einer Breite von maximal 50 % der Lange der jeweiligen Aul3enwand
einer Geschossebene zulassig sind. In der Summe der Breite aller auskragenden
Balkone aller Geschossebenen ist maximal das 3-fache der jeweiligen
Fassadenlange zulassig. Dies gilt nur fir die im Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen. Fur die festgesetzten Baulinien mit einer festgesetzten Wandhéhe (WH)
= 94,0 m Uber NN wird geregelt, dass ein Vortreten durch Balkone um bis zu 1,6 m
zulassig ist. Dies bildet die Privilegierung gemaf § 6 Absatz 6 BauO NRW ab. Mit
dieser Regelung kann eine flexible Anordnung von Balkonen in unterschiedlichen

GroRRen und eine attraktive Gestaltung der Fassaden erméglicht werden.

Nebenanlagen

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, daher sind Einrichtungen und
Anlagen fir die Tierhaltung und Kleintierhaltung unzuléassig. Der Ausschluss erfolgt
insbesondere, um die Ruhe fir das Wohnen im Plangebiet zu wahren. Belastigungen,

die von diesen Nebenanlagen ausgehen kdnnen, sollen vermieden werden.

Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet soll eine hohe Nutzungsdichte realisiert werden. Gleichzeitig ist es Ziel,
ausreichend nicht bebaute Freiflachen vorzuhalten und diese attraktiv zu gestalten,

um die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu erhéhen. Daher sollen die erforderlichen
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Stellplatze weiterhin vollstandig unterirdisch in Tiefgaragen verortet werden. Die

Regelungen des derzeit giiltigen Bebauungsplanes werden insoweit ibernommen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde der Stellplatzbedarf der Planung fir PKW wie fur
Fahrrader durch eine differenzierte verkehrsgutachterliche Untersuchung ermittelt
(BSV, Juni 2016). Fur den angenommenen Wohnungsmix wurde ein Bedarf von 124
Stellplatzen fir PKW und 450 Stellplatzen fir Fahrrader ermittelt. Der Bedarf an
Stellplatzen fir Pkw reduziert sich demnach gegentiiber dem Bestand mal3geblich. Mit
den aus dem Wohnungsbau resultierenden Anforderungen wird der unterirdische

Flachenbedarf jedoch nicht geringer.

Verkehr

Die auRRere VerkehrserschlieBung ist durch den Niederkasseler Lohweg gesichert.
Eine Anderung der ErschlieRungssituation ist nur insoweit vorgesehen, dass die
Tiefgaragenzufahrt direkt von der Stral3e Niederkasseler Lohweg aus erfolgen soll.
Ob aufgrund der geplanten Nutzungsanderung eine wesentliche Anderung der
Verkehrsmengen zu erwarten ist, wurde im Verfahren gepriuft (siehe
Verkehrsplanerische Stellungnahme, BSV, Juni 2016). Dies ist nicht der Fall. Die mit
dem Vorhaben verbunden Verkehre kénnen innerhalb der bestehenden Infrastruktur

abgewickelt werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Fur das allgemeine Wohngebiet wird aus Griinden der Verkehrssicherheit ein Ein-
und Ausfahrtsverbot entlang des Niederkasseler Lohwegs festgesetzt. Hiervon sind
die Zufahrten fur die Feuerwehr und fir die Rettungsfahrzeuge sowie die

Tiefgaragenzufahrt ausgenommen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber die bereits bestehenden
Medien. Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Die Details der
Anschlussgestaltung sowie eventuell erforderliche Standorte fur Transformatoren
werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der Stadtwerke Dusseldorf
AG geklart. Der Grundschutz zur Ldschwasserversorgung im Plangebiet ist

sichergestellt.
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In Zukunft soll das Plangebiet an das Fernwarmesystem der Stadtwerke

Dusseldorf AG angeschlossen werden.

Im Plangebiet ist die Entsorgung von Altpapier und Altglas durch Depotcontainer tber
die bestehende Infrastruktur nicht gesichert. Daher ist ein zusatzlicher Depot-
containerstandort in der nachstliegenden Verkehrsflache des Niederkasseler
Loheweges, sidlich der neuen Wohnbebauung, geplant. Der Bebauungsplan enthalt

einen entsprechenden Hinweis zur Aufstellungsflache.

Im Hinblick auf das zukinftige Baugenehmigungsverfahren werden Stellplatze fir
Abfallsammelbehélter fur Restmill (graue Tonne), Leichtverpackungen (gelbe
Tonne), Biomull (braune Tonne) und Altpapier (blaue Tonne) an den Wohneinheiten
eingeplant. Angrenzend zum Strallenraum sind Flachen zur Bereitstellung der
Abfallsammelbehélter vorgesehen. Die Flachen werden hinreichend grol3 bemessen,
da verschiedene Abfallfraktionen zum Teil am gleichen Werktag abgeholt werden.
Der Bereitstellungsplatz darf nicht mehr als 20 m von der Anfahrstelle der

Entsorgungsfahrzeuge entfernt sein.

Flachen fir Geh- und Fahrrechte

Innerhalb des Plangebietes ist die Anordnung eines Freibereiches mit einer zentralen
Griunflache vorgesehen. Diese Flache soll der Erholung, dem Aufenthalt sowie
insbesondere dem Kinderspiel dienen. Diese Flache soll auch von der im Plangebiet
vorgesehenen Kindertagesstatte als Aulenspielflache genutzt werden kénnen.
Weiterhin liegen innerhalb des Freibereichs notwendige Bewegungs- und
Aufstellflachen fir die Feuerwehr und fur Rettungsfahrzeuge. Um diese Nutzungen zu
ermdglichen und zu sichern, wird im Bebauungsplan geregelt, dass die Flache des
Freibereichs sowie die erforderlichen Bewegungsflachen und die Zuwegung mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten von
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen zu belasten sind. Mit dieser Regelung kann
auch sichergestellt werden, dass die geplante, private Freiflache auch durch die

Angehdrigen der Kindertagesstétte genutzt werden kann.

Luftschadstoffe

Die Festsetzung zur Entliftung der Tiefgaragen Uber Dach der aufstehenden und
angrenzenden Gebaude dient insbesondere dem Schutz der benachbarten

Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen. Mit der Regelung sind angemessene
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und ausreichende MaRnahmen sichergestellt, die gesunde Wohnverhaltnisse im
Nahbereich von Entliftungsanlagen oder von Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen

gewabhrleisten.

Eine Ausnahme von dieser Regelung ist moglich, wenn Uber ein mikroskalisches
Ausbreitungsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte gemaf 39.
Bundes-Immissionsschutzverordnungen (BImSchV) an der Rampe und den

Laftungsschachten eingehalten werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen

Larm
Auf die Ausfuhrungen in Kapitel 2.3 und die innerhalb des Seesterns vorliegenden
Nutzungen mit gewerblichen Buro- und Hotelbereichen einerseits und Wohnen

andererseits wird gesondert hingewiesen.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Plangebiet und der Auswirkungen
des Bebauungsplans auf die Schallsituation im Umfeld sowie die Ermittlung
notwendiger Larmschutzmalnahmen ist eine schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts erarbeitet worden
(Peutz Consult, Dusseldorf, Januar 2018).

Die vorhandenen ortlichen Gegebenheiten flhren dazu, dass die im Plangebiet
vorhandene Gerauschsituation durch Verkehrslarmimmissionen (Stral3e), Gewerbe-
l[Armimmissionen (Gewerbenutzungen inklusive haustechnische und liftungs-

technische Anlagen) und nur anteilig durch Sportlarmimmissionen gepréagt ist.

Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Plangebietes wurden im
Vergleich des ,Analyse-Null-Falls* (vorhandene Belastung ohne Bauvorhaben) mit

dem Prognosefall (zukiinftige Belastung mit Bauvorhaben) nicht ermittelt.

Der Bereich Seestern ist durch Kerngebietsfestsetzungen gepragt. Zum einen sind
nicht wesentlich stérendes Gewerbe wie Biro- und Hotelkomplexe anzutreffen, aber
auch ein nicht unerheblicher Anteil an Wohnnutzungen. Es hat sich ein
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe herausgebildet. Festzustellen ist, dass

sich die gewerbliche Nutzung und die Wohnnutzung teilweise auch innerhalb von
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Gebauden verzahnt haben. Somit ist eine Vorpragung auch durch die gewerblichen

Nutzungen dem Bereich immanent.

Innerhalb des Plangebietes soll nun weiteres innerstadtisches Wohnen entwickelt
werden, so dass ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden soll. Aufgabe
der Bauleitplanung ist die Konfliktbewaltigung, da eine Vertraglichkeit zwischen der
nordlich an das Plangebiet angrenzenden Buro- und Hotelnutzung (Kerngebiets-
nutzung) und dem allgemeinen Wohngebiet herzustellen ist. Durch die Biro- und
Hotelnutzung werden Fahrbewegungen durch Pkw aber auch anliefernde Lkw

ausgelost, es kommt auch zu nachtlichen Fahrten mit Pkw sowie Tirenschlagen.

Im Rahmen der Zusammenstellung des Abwagungsmateriales wurde festgestellt,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA) in
Teilen des Plangebietes nicht eingehalten, sondern vielmehr in rechtlich relevanter
Weise Uberschritten werden. Die durch die kerngebietstypischen Nutzungen wie Biro
und Hotel hervorgerufenen Immissionen stellen eine Vorbelastung dar, so dass die
Anforderungen an eine Konfliktbewéltigung zu erfiillen sind, um bei stringenter
Verfolgung des Planungskonzeptes zu einer vertraglichen Wohnsituation zu

gelangen.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Kern- und Mischgebiete sind so ausgelegt,
dass Wohnen in diesen Gebieten gemall § 7 Absatz 2 Nummer 7 BauNVO oder
§ 6 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO planungsrechtlich zuléassig ist. Ein gesundes
Wohnen wird somit gewahrleistet. Daher ergibt sich die Uberlegung, dass in der
besonderen stadtebaulichen Situation des Vorhandenseins von nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieben einerseits und dringend bendtigter Wohnnutzung
andererseits eine Planung erstellt wird, die trotz Uberschreitung der Richtwerte der
TA Larm fur allgemeine Wohngebiete dennoch zu einem vertraglichen Miteinander

von nicht wesentlich stérendem Gewerbe und Wohnen fiihrt.

Zunachst handelt es sich bei den in der TA Larm aufgeflihrten Immissionswerten
nicht um verbindliche Grenzwerte (wie etwa in 8 2 der 16. BImSchV), sondern um
Richtwerte, die nicht starr eingehalten werden mussen. Dieser Rechtscharakter ist
vom Gesetzgeber bewusst gewahlt worden, um eine flexible Handhabung des
Einzelfalls und seiner Besonderheiten zu ermdglichen. Es ist deshalb richtig und

wichtig, von dieser flexiblen Gestaltungsmdglichkeit in den bestehenden engen
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rechtlichen Grenzen Gebrauch zu machen, wenn dies aufgrund der Besonderheiten

des Einzelfalls angezeigt ist.

Solche Besonderheiten ergeben sich aufgrund der vorzufindenden drtlichen Situation.
So ist in den unmittelbar anschlieBenden Gebieten neben nicht stérender
gewerblicher Nutzung auch in nicht unerheblichem MalRe Wohnbebauung
vorzufinden. Die neu geplante Wohnbebauung trédgt mithin kein neues
planungsrechtliches Konfliktpotential in die bestehende planungsrechtliche Situation
hinein, sondern nimmt lediglich die vorhandene Planungssituation auf. Dies bedeutet,
dass der angrenzende Hotelbetrieb sowie die Blronutzung ohne weitere
Einschrankungen fortgefihrt werden konnen, da diese aufgrund der Lage im
Kerngebiet verpflichtet sind, die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Kern- und

Mischgebiete einzuhalten.

Dartuber hinaus zeigt der Wohnungsmangel besondere Auswirkungen in
Ballungsgebieten, insbesondere in Grof3stadten wie der Landeshauptstadt
Dusseldorf. Die Stadt legt angesichts der drangenden Probleme der
Wohnraumversorgung bei der Schaffung neuen Wohnraums aus guten Grinden den
Fokus auf Konversionsflachen und die Nachverdichtung innerstadtischer Quartiere,
damit der AuRenbereich vor weiterer Versiegelung geschitzt wird. Nicht selten
begegnet die Umsetzung dieses Konzepts, aufgrund der Lage der Standorte - etwa in
Néhe von Kerngebieten - wegen der damit einhergehenden L&rmproblematik, sich
aus der Natur der Sache ergebende Schwierigkeiten. Angesichts der notwendigen
Konfliktbewaltigung bedarf es daher der Herstellung einer Vertraglichkeit zwischen
der Wohnnutzung in einem allgemeinen Wohngebiet sowie Nutzungen in einem

angrenzenden Kerngebiet.

Vor diesem Hintergrund ist der Ansatz einer Innenverdichtung, insbesondere auf
Flachen, die nicht mehr fur die gewerbliche Nutzung bendtigt werden, mit dem Fokus
auf die Schaffung maoglichst vieler Wohnungen, nur dann maoglich, wenn im Rahmen
des Ausgleichs einerseits eine unbeeintrachtigte Nutzung fir das nicht wesentlich
storende Gewerbe gewahrleistet wird, andererseits aber auch eine gesunde
Wohnsituation. Da es angesichts des extremen Wohnraummangels nicht angezeigt
ist, Gebiete mit einem Mischungsverhaltnis von Wohnungs- und gewerblicher
Nutzung planungsrechtlich festzusetzen, da dann wiederum ein erheblicher Anteil
Wohnflache entfallen wirde, ist insofern zur Deckung des Wohnraumbedarfs eine

gewisse Beeintrachtigung durch Larmimmissionen zu Lasten der Wohnbebauung
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hinzunehmen. Diese Belastung darf jedoch nur insofern zugelassen werden, als

gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Im Rahmen der Abwagung kann es daher als zumutbar angesehen werden, dass
auch in einem allgemeinen Wohngebiet eine Larmbelastung wie in einem
Mischgebiet eintritt, weil jene Schallauswirkungen nach Ansicht des Gesetzgebers
das gesunde Wohnen nicht beeintréachtigen. Wie bereits oben dargelegt, sind auch in
Kern- und Mischgebieten Wohnnutzungen zulassig. Ausschlaggebend ist deshalb,
dass der unmittelbar gegeniberliegende Hotelbetrieb - wie auch jeder mdégliche
Nachfolgebetrieb - aufgrund der Festsetzung als Kerngebiet keinen das gesunde

Wohnen beeintrachtigenden Larm wird emittieren kénnen.

Zu berlcksichtigen ist schlie3lich, dass ein ganz Uberwiegender Teil der geplanten
Wohnungen Larmimmissionen ausgesetzt sein wird, die die Immissionsrichtwerte des
allgemeinen Wohngebietes (WA) einhalten. Die Planungskonzeption sieht vor, dass
die Gebaude so angeordnet werden, dass dieser tUberwiegende Teil der Wohnungen
geschiutzt wird. Fir die Ubrigen Wohnungen ist es hinnehmbar, dass
Larmimmissionen, die den Immissionsrichtwerten fir Kern- und Mischgebiete
entsprechen, die entsprechenden Fassadenbereiche erreichen. Diese Larmaus-

wirkungen stehen einem gesunden Wohnen nicht entgegen.

Fur die vorhandenen Nutzungen wie Biros und Hotel aber auch fir kinftige, nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Kerngebiet (8§ 7 Absatz 2 Nummer
3 BauNVO) gilt, dass die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung sowie
Erweiterung von baulichen Anlagen ohne Einschrnkungen mdglich sein wird. Zu
einer Beeintrachtigung der gewerblichen Nutzungen kommt es somit nicht. Insofern
wird eine planerische Situation erreicht, die dem Gebot der gegenseitigen

nachbarlichen Ricksichtnahme entspricht.

Verkehrslarmsituation

Die zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
(WA) werden im Plangebiet bei den vorhandenen Beurteilungspegeln sowohl fir den
Tageszeitraum sowie fiir den Nachtzeitraum (berschritten. Diese Uberschreitungen
liegen jedoch lediglich in den sidlichen Fassadenbereichen des Wohnhochhauses
sowie in Teilbereichen der zum Niederkasseler Lohweg orientierten Fassade des
stralBenbegleitenden Riegels vor. Im Bebauungsplan werden diese Bereiche

entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichnet (Schragschraffur) und es wird
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eine Festsetzung getroffen, die fur Aufenthaltsrdume von Wohnungen eine

ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Turen sicherstellt.

Gewerbeldrmsituation

Im Rahmen der Planung waren die auf das Plangebiet einwirkenden
Gewerbelarmimmissionen zu ermitteln und auf Grundlage der TA Larm zu beurteilen.
Die Berechnungen erfolgten getrennt fir den Tages- und den Nachtzeitraum fir die

gemalR TA Larm geltenden Immissionsrichtwerte tags und nachts.

Fur die im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassaden (60 tags/45 nachts) der
nordlichen Baukdrper sowie des Wohnhochhauses sind ausweislich der
dokumentierten schalltechnischen Berechnungen Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete tags und/oder nachts potentiell
zu erwarten, wohingegen die nach dem bisher Gesagten anzusetzenden Richtwerte

fur Kern- und Mischgebiete in jedem Fall eingehalten werden.

Die Belastungen resultieren dabei ausschlie3lich aus Luftungsanlagen sowie der
Stellplatzflache der angrenzenden Hotel- und Bilronutzung. Der festgestellte,
belastete Bereich umfasst - folgend der vorgesehenen bedingten Festsetzung zu
einer zeitlich gestaffelten Nutzungsreihenfolge - ausschlieZlich den nérdlichen
Randbereich des Plangebietes und damit untergeordnete Fassadenbereiche. Eine
Zunahme der Belastung in der Zukunft (zum Beispiel durch eine denkbare
Ausweitung der Produktion wie bei einem Gewerbebetrieb) ist bei der vorliegenden
Nutzung durch nicht wesentlich stdrendes Gewerbe in Form einer Hotel- und

Buronutzung unwahrscheinlich.

Sportlarmsituation

Bezuglich der Sportlarmimmissionen aus der nordlich des Plangebietes gelegenen
Hockeyanlage des DHC Lérick wurde auf eine schalltechnische Untersuchung des
Sportamtes der Landeshauptstadt Dusseldorf zurtickgegriffen (Peutz Consult GmbH,
Dusseldorf, Dezember 2008). Darin wurde zur Umnutzung des Gelandes im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens die zu erwartenden Schallimmissionen des
Hockeybetriebes und der Nebeneinrichtungen, wie Tennis, Schwimmbad und

Rugbyspiele sowie der Parkplatze und Zufahrten untersucht.

Bei der Beurteilung der Sportlarmimmissionen wurden alle relevanten

Gerauschquellen auf dem DHC-Gelande bericksichtigt. Die Beurteilung der
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Immissionen erfolgte anhand der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV, getrennt fur
die Beurteilungszeiten. Fir die relevante Nutzung Training (wahrend der Ruhezeiten
werktags, abends und fur den Spielbetrieb sonntags, innerhalb und aufRerhalb der

Ruhezeiten) erfolgten insoweit gesonderte Berechnungen.

Bedingte Festsetzungen

Die Beurteilung der Gewerbelarmsituation erfolgte unter Berlcksichtigung der
Schallabschirmung der einzelnen Gebaude. Hierdurch lasst sich eine wirkungsvolle
Abschirmung fir die Innenbereiche erreichen. Insbesondere der norddstliche
Gebéauderiegel hat in diesem Zusammenhang eine besondere Bedeutung. Aufgrund
der gegebenen Eigentumssituation konnen die MalRnahmen auch geman zeitlicher
Abhangigkeiten realisiert werden. Der Eigentiimer plant die gleichzeitige Entwicklung
der aufstehenden Gebadude, da das Bauvorhaben aufgrund der baulichen und
nutzungstechnischen Abhangigkeiten der einzelnen Bauteile nur zusammenhangend

realisiert werden kann.

Um zu erreichen, dass die duReren Baukorper die schallabschirmende Funktion

erflllen, soll daher eine Nutzungsreihenfolge geregelt werden.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass die Nutzungsaufnahme in den Teilen
des allgemeinen Wohngebietes mit der zeichnerischen Festsetzung a in Raute
solange unzuldssig ist, bis die mit VIII im Kreis, XIX im Kreis und V im Kreis
(Teilflache A) gekennzeichneten tberbaubaren Grundsticksflachen entsprechend der
Festsetzung des Bebauungsplanes bebaut sind oder innerhalb dieser Flache eine
ausreichende, anderweitige Abschirmung errichtet ist. Die Abschirmung stellt sicher,
dass die Richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete am ndchstgelegenen
Immissionsort mit 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den Teilen des allgemeinen
Wohngebietes mit der zeichnerischen Festsetzung a in Raute fir Wohnnutzungen

und Beherbergungsbetriebe eingehalten wird.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan. Zukinftig kénnen sich grundséatzlich andere Anforderungen
einstellen (zum Beispiel Entfall der angrenzenden Hotelnutzung). Vor diesem
Hintergrund ist geregelt, dass Ausnahmen zugelassen werden kdnnen, soweit durch
einen Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass durch andere
geeignete Mallnahmen die Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz

vor Larm (TA Larm) eingehalten werden.
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In Bezug auf die Regelungen zum Schutz vor Gerauschen ist zu beachten, dass
Gebéaudefronten oder Teile von Gebaudefronten von den festgesetzten Baugrenzen
auch abweichend errichtet werden konnen. Um sicherzustellen, dass solche
Gebéaudefronten auch von den Regelungen dieses Bebauungsplans erfasst sind,
erfolgt eine Regelung, die alle moglichen Stellungen von Gebaudefronten in Bezug
auf die festgesetzten Baugrenzen erfasst. Hierzu wird auf den einfachen
geometrischen Aspekt zurtickgegriffen, dass jede Gebaudefront, die von einer
festgesetzten Baugrenze abgesetzt errichtet wird, nur parallel oder in einem Winkel
bis 90 Grad zu dieser Baugrenze errichtet werden kann. Dieser Sachverhalt wird
daher in die Regelungen des Bebauungsplans zum passiven Schallschutz
aufgenommen. Um ein Ubermal? an Regelungsvorgaben zu vermeiden, wird zudem
geregelt, dass Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden kénnen. In
diesem Fall sind dann entsprechende Nachweise durch ein sachverstandiges

Fachbiro zu fuhren.

Konfliktlagen in Bezug auf den Lam von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben ergeben sich fiur die geplante Wohnnutzung nicht, da die
Immissionsrichtwerte fiur Kern- und Mischgebiete ein gesundes Wohnen
gewahrleisten und insofern eine Vertraglichkeit zwischen Kerngebietsnutzung und
Wohnen erflillt ist. In der Abwégung gemafl? 8 1 Absatz 7 BauGB ist die besondere
Rahmenbedingung des Plangebietes und seines Umfeldes zu bertcksichtigen, in
dem ein Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung unter der
Beachtung der gegenseitigen Rucksichtnahmepflicht entstanden ist. Folglich kann
und darf in diesem besonderen Fall zuldssigerweise davon ausgegangen werden,
dass bereits bei Einhaltung des Schutzanspruches entsprechend eines Kern- und
Mischgebietes die gesunden Wohnverhaltnisse gegeben sind. Die vorliegende
Planung stellt in diesem Zusammenhang - auch mit Blick auf die folglich in der
Abwagung insgesamt zu bericksichtigenden Schutzanspriiche - keine Einschrankung
fur die umliegenden gewerblichen Nutzungen und die Betreiber des angrenzenden
Burogebaudes/Hotels dar. Sie erlaubt zugleich keine unzulassige Belastung fiur die

zukUnftige Wohnnutzung und sichert gesunde Wohnverhaltnisse.

Bepflanzung und Artenschutz

Zum Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan - GOP (RMP Stephan Lenzen
Landschaftsarchitekten, September 2018) sowie eine Artenschutzrechtliche Prifung -
ASP Stufe | (RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, September 2018) vor.

Der GOP fasst die planungsrelevanten Grundlagen zusammen, erhebt und bewertet
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den Bestand und beschreibt die Auswirkungen des Vorhabens. Der
Grunordnungsplan  macht einen Vorschlag fir die Grinplanung, schlagt
landschaftspflegerische MaflRnahmen vor und umfasst konkrete MalRnahmen zum

Artenschutz.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt

Dusseldorf.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtverbindlichen Bebauungsplanes
Nummer 5178/31 aus dem Jahr 1966. Die vorliegende Planung wird nach 8 13 a
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Daher sind gemalR § 13 a BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind,
zulassig. Sie gelten im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder sind als zuldssig zu betrachten. Aufgrund dieser

gesetzlichen Regelungen war eine Bilanzierung nicht zu fihren.

Die derzeitigen Flachennutzungen im Plangebiet wurden dennoch erfasst und auf der
Grundlage der Biotoptypenzuordnung des Verfahrens ‘Numerische Bewertung von
Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW (LANUV-Verfahren)' dargestellt und

bewertet. Weitergehende MafRnahmen sind jedoch nicht durchzufihren.

Baumbestand und Ersatz

Im GOP wurden alle nach Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf
geschitzten Baume im Plangebiet erfasst und bewertet. Im Rahmen der Planung
wurde auch geprift, welche Mdglichkeiten zum Erhalt und zur Verbesserung der
Begrunungssituation maoglich sind. Aufgrund der technischen Gegebenheiten ist
jedoch die bestehende, grof3flachige Tiefgarage abzurei3en und zu ersetzen, so dass
kein Bestandsbaum erhalten werden kann. Es werden alle 33 nach Satzung

geschitzten Baume gerodet.

Unter die Bestimmungen der Disseldorfer Baumschutzsatzung fallen alle Baume mit
einem Stammumfang von 80 cm beziehungsweise 50 cm bei mehrstammigen
Baumen, gemessen in 1 m Ho6he Uber dem Boden. Ausgenommen sind nur
Obstbaume. Fir die zu erwartende Féllung von 33 Béaumen aufgrund der

Bauleitplanung wurde vom Gartenamt der Wertersatz gemald 8§ 4 Absatz 5 der
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Baumschutzsatzung ermittelt. Demnach sind entsprechende Ersatzpflanzungen

nachzuweisen.

Gemal Grunordnungsplan und den textlichen Festsetzungen erfolgen 21
Neupflanzungen mit einer Pflanzqualitat von 20 - 25 cm Stammumfang. Fur diese
Ersatzpflanzungen wird ein entsprechender Gesamtwert anerkannt. Im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages wird geregelt, dass eine gegebenenfalls verbleibende
Restsumme als zweckgebundene Ausgleichszahlung durch den Investor abzulésen

ist.

Begriinung des Baugebietes

Ziel des Begrunungskonzeptes ist die Schaffung eines gesunden Wohnumfeldes mit
Erfullung der diversen Freiraumanspriche, unter anderem Feierabenderholung mit
Aufenthaltsbereichen, Kommunikationsort, wohnungsnahes Kinderspiel, viel ,Grin®
fur ein angenehmes Kleinklima und jahreszeitlich wechselnde Pflanzaspekte. Daher
soll geregelt werden, dass mindestens 40 % der Grundsticksflache mit einer
strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern,
Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begriinen ist. Die zeichnerisch festgesetzte
Flache mit Pflanzgebot wird auf den nachzuweisenden Grinflachenantell

angerechnet.

Bei Baumpflanzungen sind die Liste der Zukunftsbaume der Landeshauptstadt
Dusseldorf sowie die Baumlisten des Griinordnungsplanes zu beachten. Uber eine

Festsetzung wird der dauerhafte Erhalt und der Ersatz der Pflanzungen geregelt.

Weiterhin wird fir das allgemeine Wohngebiet geregelt, dass mindestens 21
Laubbaume mit Bodenanschluss (Hochstamm oder Stammbusch, 4-mal verpflanzt,
mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm, gemessen in 1 Meter Hohe) zu pflanzen und
bei Ausfall zu ersetzen sind. Je Baum sind eine offene Baumscheibe von 6 m? und
eine durchwurzelbare Pflanzgrube von mindestens 12 m3 vorzuhalten. Die
Standrdume der Baume sind dabei nach der FLL-Richtlinie fir Baumpflanzungen
(entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie eingefiihrten
Fassung) anzulegen. Die im Maflinahmenplan des Grinordnungsplans (GOP)
gekennzeichneten Standorte stellen die grinplanerisch vorgeschlagenen Standorte
dar. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung sollen Baumstandorte aber auch
verschoben werden koénnen, um auf eventuelle bautechnische Anforderungen

reagieren zu konnen. Eine entsprechende Regelung wurde in die Textlichen
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Festsetzungen aufgenommen. Die Gestaltungs- und Ausfihrungsplanung der
Baumstandorte ist durch ein qualifiziertes Fachbiro mit dem Garten-, Friedhofs- und

Forstamt der Stadt Disseldorf als Fachbehorde abzustimmen.

In der zentralen Griunflache im Innenhof wird durch die effiziente Organisation der
Tiefgarage eine Flache zum Anpflanzen grol3er Ba&ume mit Bodenanschluss
ermdglicht. Daher wird dieser Bereich als Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Da innerhalb dieser Flache auch ein Spiel- und
Bewegungsangebot fir Kinder vorgehalten werden soll, wird im Bebauungsplan ein

Hinweis auf das Kinderspiel erganzt.

Dachbegrinung

Um einen Beitrag zu Klimaanpassung und zur Verzdgerung des Ablaufs von
Niederschlagswasser zu ermdglichen, wird geregelt, dass Flachdacher oder geneigte
Dacher < 15° mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begrtinen sind. Die
Starke der Substratschicht muss mindestens 12 cm zuziglich einer Drainschicht
betragen. Diese Festsetzung erfolgt auch, um im Umfeld der bestehenden und

geplanten Hochhauser eine attraktive, hochwertige Dachlandschaft zu sichern.

Tiefgaragenbegrinung

Die oberirdischen Flachen sollen insbesondere zur Begriinung sowie zum Aufenthalt
und Spiel freigehalten werden. In Teilen ist auch eine Begriinung von Tiefgaragen
oder unterirdischen Bauteilen vorgesehen. Um eine ausreichende Vitalitat der
Begrinung zu sichern, ist es erforderlich, dass eine intensive Begriinung von
Tiefgaragendecken und unterirdischen Bauteilen erfolgt. Fur die Begriinung soll
daher festgelegt werden, dass eine Bodensubstratschicht in einer Starke von 60 cm
(zuziglich Drainschicht), in den Bereichen mit geplanten GroR3strauchpflanzungen bis
zu 80 cm (zuzlglich Drainschicht) und bei Baumpflanzungen eine Boden-
substratschicht von mindestens 1,3m (zuziglich Drainschicht) fachgerecht
einzubauen ist. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m?3 je
Baumstandort betragen. Eine insgesamt htéhere Aufbaustidrke des Substrates soll
hier nicht erfolgen, da das zweite Untergeschoss der Tiefgarage nicht mehr als nétig

in den Grundwasserkdrper hineinragen soll.
Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fur die

Tiefgaragen- und Dachbegriinung sind gemafld der jeweils bei Einreichung des

Bauantrages als Richtlinie eingefihrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen.
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Gestalterische Festsetzung

Um die angestrebte Gestaltung des Plangebietes auch im Erscheinungsbild der

Dachlandschaft zu sichern, werden folgende Punkte im Bebauungsplan geregelt:

Dachform

Als Dachform ist das flache und flach geneigte Dach mit einer Neigung von maximal
15° im gesamten Plangebiet festgesetzt. Dieses Gestaltungsmerkmal sichert die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs und gewadhrleistet die Einfliigung in die

umgebende Bebauung.

Dachaufbauten

Technische Aufbauten und Anlagen wie Antennen, Heizungs- und Liftungsanlagen,
Treppenrdume, Treppenanlagen und Fahrstuhliberfahrten sind nur bis maximal 15 %
der Grundflache des darunter liegenden Geschosses sowie nur oberhalb des
obersten Geschosses bis zu einer Hohe von 2 m zuldssig. Technische Aufbauten
sind um das Mal} ihrer Hohe von der AuRRenkante des darunter liegenden
Geschosses zuriickzusetzen. Als Bezugspunkt fir die Hohe der Dachaufbauten soll
hierbei die Oberkante der Attika des darunter liegenden Geschosses herangezogen
werden. Mit diesen Regelungen sollen eine ruhige Dachlandschaft und eine
maoglichst geringe Sichtbarkeit der Dachaufbauten aus dem Stral3enraum gesichert

werden.

Abfallbeseitigung

Dauerhafte Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehélter und GroRmuiillbehélter sind in
Tiefgaragen oder Gebauden zu integrieren oder durch bauliche oder gértnerische
MalRnahmen (zum Beispiel Hecken oder Strauchpflanzungen) so abzuschirmen, dass
sie nicht einsehbar sind. Mit dieser Regelung soll das hochwertige und begriinte

Erscheinungsbild der Freiflachen gesichert werden.

Seit dem Januar des Jahres 2015 ist gemal 8 11 Absatz 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz
grundséatzlich die getrennte Erfassung von Bioabféllen vorgeschrieben. Im
Baubestand in der Stadt Dusseldorf wird dieses Konzept nach und nach umzusetzen
sein. Entsprechende Flachen sind bei Baugenehmigungen fir Neubauten im Rahmen

eines Entsorgungskonzeptes nachzuweisen. Bei der vorliegenden Planung von circa
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230 Wohneinheiten werden temporare Aufstellflachen fir Abfallbehélter von circa

30 m? bendtigt.

Die Sammlung von Verpackungsmiill in der gelben Tonne ist in Disseldorf tblich.
Nur in absoluten Ausnahmeféllen ist die Sammlung in gelben Séacken erlaubt. Eine
solche Ausnahme liegt hier aber nicht vor, da ausreichend Platz fiir eine gelbe Tonne

vorhanden ist.

Sidlich des Niederkasseler Lohweges wird ein Containerstandort errichtet. Ein
ausreichender Abstand zur geplanten Wohnnutzung ist gegeben. Im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes wird ein entsprechender Hinweis zur Verortung der
Container aufgenommen. Im Weiteren werden entsprechende vertragliche

Regelungen zur Planung der Abfallentsorgung getroffen.

Einfriedungen

Um den offenen und qualitatsvollen Charakter des Plangebietes zu sichern, sollen
Einfriedungen ausschlie8lich in Form von Hecken zuldssig sein. Hierbei sollen
allerdings auch zu hohe Grinstrukturen vermieden werden, die dem geplanten, eher
gemeinschaftlichen Charakter der Grinanlage widersprechen wirden. Deshalb soll
festgesetzt werden, dass die Gartenflachen, welche den Erdgeschosswohnungen
zugeordnet sind, an den Auf3engrenzen und untereinander mit einer maximal 1,4 m
hohen, geschnittenen Laubholzhecke einzufassen sind (Darstellung im
Malnahmenplan des Grinordnungsplanes). Als Heckenpflanzen sind zum Beispiel
Hainbuche, Scheinquitte oder Kornelkirsche vorzusehen. Zugleich soll aber auch der
Schutz der privaten Flachen mdglich sein. Daher soll ergdnzend geregelt werden,
dass ausnahmsweise auch Zaune zulassig sind, sofern sie in die Heckenpflanzungen
integriert sind und eine Hohe von 1,4 m nicht Uberschreiten. Mit dieser Regelung ist
auch ein hinreichender Schutz der Privatsphare in den wohnungsbezogenen
Freibereichen gewahrleistet. Fur Kindergéarten oder Kindertagesstatten werden auch
hohere Einfriedungen ermdoglicht, die gegebenenfalls bereits aus betrieblichen

Griunden erforderlich sein konnen.

Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde eine Artenschutzprifung (ASP Stufe 1) einschlief3lich
der Kartierung des Fledermausbestandes durchgefiihrt. Darlber hinaus wurden, an

dem im Plangebiet vorhandenen Gebaude, Nisthéhlen von Mauerseglern nachge-
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wiesen. Die Ergebnisse werden im Kapitel Umweltbelange dargestellt. Eine
Betroffenheit sonstiger artenschutzrechtlich relevanter Arten wird nach dem
vorliegenden Erkenntnisstand ausgeschlossen. Eine 6kologische Baubegleitung der
Abbrucharbeiten durch eine fachkundige Person und in Abstimmung mit der Unteren

Naturschutzbehdrde ist erforderlich.

Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan enthélt daher einen Hinweis, dass vor Baubeginn der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf zu beteiligen ist.
Sofern Bodeneingriffe stattfinden, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
die Uberpriifung der zu (iberbauenden Flache auf Kampfmittel durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst fir den Nachweis der Kampfmittelfreiheit notwendig.
Sofern auf den zu prifenden Flachen Auffillungen oder Aufschittungen vorhanden
sind, sind diese bis auf den gewachsenen, sauberen Boden abzuschieben. Bei
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten et cetera ist eine Sicherheitsdetektion
durchzufiihren. Im Falle eines Kampfmittelfundes sind aus Sicherheitsgriinden die
Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend die Feuerwehr unter der Rufnummer

112 zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Es gibt keine denkmalgeschitzten Geb&dude im Plangebiet. Hinweise auf
Bodendenkméler liegen nicht vor. Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis zum

Umgang und Verhalten bei archdologischen Bodenfunden.

Frei- und Spielflachenangebot

Im Plangebiet besteht derzeit keine Versorgung mit 6ffentlichen oder privaten
Kinderspielflachen. Dies liegt in der bisher ausschlieBlich gewerblichen Nutzung
begriindet. Innerhalb des gemeinschaftlichen Freiraums im Innenhof wird ein
gemeinsamer Spielbereich angelegt. Unterschiedliche Spielschwerpunkte kénnen
kleinrdumig angeordnet werden (Sandspiel fir Kleinkinder, altersangemessene
Bewegungs- und Motorik-Spiele und ruhige Aufenthaltsbereiche mit Sitz-
gelegenheiten). Der gesamte Innenhof ist, bis auf die Befahrbarkeit fir Feuerwehr

und Rettungsfahrzeuge, verkehrsfrei und bietet sich fir Lauf-Bewegungsspiele an.
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Insgesamt besteht ein Bedarf von 875 m2 nutzbarer Spielflaiche. Diese wird im
Innenhof mit insgesamt 1.150 m?2 eingerichtet, aufgeteilt auf den begrinten
Kernbereich mit 430 m? gestalteten Spielbereichen und den umliegenden 720 m?2

grol3en Bewegungsflachen.

Im Erdgeschoss des nordwestlich an das Hochhaus angrenzenden Gebaudes ist die
Einrichtung einer zweizlgigen Kindertagesstétte vorgesehen. Der dazugehdrige
Erdgeschossgarten umfasst eine Flache von circa 370 m?, welche eingezaunt wird
und ausschliellich der Kindertagesstétte zur Verfigung steht. In der Regel ist pro
Gruppe eine Aul3enspielflache von 300 m2 vorzusehen. Da hier jedoch unmittelbar
eine gemaf Bauordnung NRW oder gemal3 der Satzung Uber die Beschaffenheit und
GroRRe von Kinderspielplatzen auf Baugrundstiicken der Landeshauptstadt Dusseldorf
(Stand Oktober 1998) nachzuweisende Spielflache mit insgesamt 1.150 m2 Spiel- und
Bewegungsflachen angrenzt, kann diese Uberlagernd auch fir die Kita genutzt

werden.

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit circa 230 Wohneinheiten
steigt der Bedarf nach 6ffentlichen Spielflachen. Bei einer angenommenen Belegung
von 2,2 Einwohnern je Wohneinheit und einem Richtwert von 4,5 m2 Spielflache pro
Einwohner ergibt sich ein Bedarf von 2.250 m?2 o&ffentlichem Spielflachenbedarf.
Davon sollen 20 % auf den Spielbereich ,C* entfallen, das heif3t fir Kleinkinder in
Hausnahe vorgesehen werden. Hierflr kdnnen die privaten Kinderspielflachen nach
Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf anerkannt werden, die im
Innenhof des allgemeinen Wohngebietes angelegt werden. Hieraus ergibt sich ein

noch ausstehender Bedarf von insgesamt 1.800 m? 6ffentlicher Spielflache.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages ist ein entsprechender Betrag vom
Investor als zweckgebundene Ausgleichszahlung zu erbringen und fiir die Aufwertung
der im Umfeld liegenden offentlichen Spielflachen zu verwenden. Im Wesentlichen
sind neue und hoherwertige Spielangebote fir jingere Schulkinder und Jugendliche

zu schaffen.

Im Umfeld des Vorhabens liegen folgende 6ffentliche Spielplatze fir Kinder von 1 - 6
Jahren:

- Ambofplatz, Entfernung 120 m (Altersgruppe 1 - 3 Jahre)

- Niederkasseler Lohweg, Entfernung 130 m (Altersgruppe 1 - 6 Jahre)

- Erkrather Stral3e, Entfernung 420 m (Altersgruppe 1 - 6 Jahre)
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Nordlich, ebenfalls in fulllaufiger Entfernung, befinden sich gréf3ere Grin- und
Freiflachen von Sportvereinen. Fur altere Kinder und Jugendliche bietet der Spielplatz
an der Wevelinghovener Stralle in circa 650 m Entfernung eine entsprechende

Ausstattung (Volleyballnetz, Tischtennis, Schaukelzirkus).

Umweltbelange

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden
relevanten Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen heraus-

gearbeitet sowie mdgliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Mensch

a) Verkehrslarm

Grundlage der Betrachtung ist die ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplanverfahren Niederkasseler Lohweg 20 in Disseldorf* des Buro Peutz
Consult GmbH, Bericht F 7910-4.4 mit Stand vom 24.01.2018.

Das Plangebiet wird vorrangig durch den Niederkasseler Lohweg belastet. Die
hdchsten Beurteilungspegel ergeben sich allein durch den Verkehrslarm an den zum
Niederkasseler Lohweg néchstgelegenen Fassaden mit Werten von bis zu 63 dB(A)
am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Als Summenpegel mit dem Gewerbelarm liegen
die Beurteilungspegel (BP) an dieser Stelle bei 64 dB(A) am Tag und 56 dB(A) in der
Nacht, entsprechend dem Larmpegelbereich IV gemal DIN 4109: 1989
beziehungsweise dem BP = 63 dB(A) am Tag / =2 55 dB(A) in der Nacht.

Im Innenbereich des Plangebietes liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 57 dB(A)
tags und bei 49 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) flr tags / nachts werden um bis zu
8 dB(A) am Tag und bis zu 10 dB(A) in der Nacht tberschritten. Im Inneren des
Plangebietes ergeben sich deutlich geringere Uberschreitungen oder eine Einhaltung

der Orientierungswerte.
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SchallschutzmalRnahmen

Fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume sind technische Vorkehrungen gemaf der
jeweils bei Einreichung des Bauantrags als technische Baubestimmung eingefiihrten

Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Dariiber hinaus wird aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) an den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Fassaden fiir Aufenthaltsraume von Wohnungen und Ubernachtungsraume (auch in
Kindertagesstatten) die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei

geschlossenen Fenstern und Turen festgesetzt.

Hinsichtlich der Tiefgaragenzufahrten im Plangebiet ist bautechnisch sicher zu
stellen, dass Gerdusche beim Uberfahren von Entwasserungsrinnen und beim
Bewegen von Rolltoren nach dem Stand der Larmminderungstechnik reduziert

werden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld

Es wurde verkehrsgutachterlich ermittelt, dass durch die geplante Wohnnutzung
innerhalb des Bebauungsplangebietes ein geringeres Verkehrsaufkommen zu
erwarten ist, als durch die bisherige gewerbliche Nutzung. Die neu geplanten
Gebéaude ricken geringfligig nédher an den Niederkasseler Lohweg, so dass
insgesamt davon auszugehen ist, dass sich weder aus den geé&nderten
Verkehrsmengen durch das Bauvorhaben noch durch zuséatzliche Schallreflexionen
durch Gebaude relevante Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld

ergeben. Eine detaillierte Ermittlung der Auswirkungen hat daher nicht stattgefunden.

b) Gewerbeldrmemissionen

Das Plangebiet ist ausgewiesen als Kerngebiet (MK) und soll zuklnftig als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Angrenzend zur geplanten
Nutzung befinden sich MK-Gebiete (Kerngebiete), WA-Gebiete (allgemeine
Wohngebiete) und WR-Gebiete (reine Wohngebiete). In direkter Nachbarschaft sind
Wohnhauser, Bironutzungen und Hotels, aber kein produzierendes Gewerbe

angesiedelt.
Beurteilungsgrundlage fur L&rmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist die DIN 18005. Gemal der DIN 18005 werden die

Gerduschimmissionen im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen nach der 6.
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Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt TA Larm -

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - berechnet.

Zur Ermittlung und Bewertung der auf die schutzbedirftigen Nutzungen einwirkenden
Gerauschimmissionen wurde eine Schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, Bericht F7910-4.4 vom 24.01.2018) durchgefuhrt. Als gewerbliche
Schallquellen identifizierte der Gutachter mogliche PKW und LKW- Emissionen der

Biros und Hotelnutzungen sowie haustechnische Anlagen auf Gebaudedachern.

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass in einem kleinen Teil im Osten am Rand des
WA Gebietes die Orientierungswerte gemafll DIN 18005 tagstber Uberschritten
werden. Die Baufelder liegen durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
aulRerhalb dieses Bereiches und halten dadurch genigend Abstand zum Emittenten.
Die Immissionsrichtwerte gemaflR TA Larm werden dadurch am Tag an allen

Immissionsorten eingehalten.

Aus dem Gutachten geht hervor, dass auch in kleinen Bereichen am Rand des
Plangebietes die nachtlichen Orientierungswerte gemafd DIN 18005 Uberschritten
werden. An den nordlichen Fassadenbereichen kdnnen die Immissionsrichtwerte
gemaR TA Larm fir WA Gebiete am Bauteil B um bis zu 4 dB(A) und an den
Baukdrpern A und D um maximal 3 dB(A) Uberschritten werden. An der Sidfassade
des Hochhauses am Baukorper B ist eine Richtwertiiberschreitung um maximal
1 dB(A) mdoglich.

Es handelt sich hier um Fassadenbereiche die dem benachbarten MK zugewandt
sind. Die abgewandten Fassadenseiten und der Innenbereich des Plangebietes sind
durch die geplanten Baukdrper abgeschirmt und somit zusétzlich beruhigt. Dadurch
werden im Groliteil des Gebietes die n&chtlichen Orientierungswerte gemafl DIN

18005 und die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm eingehalten.

Der Gutachter hat die schallabschirmenden Wirkungen der geplanten Gebaude
festgestellt und berlcksichtigt. Diese Betrachtungsweise erzeugt die Notwendigkeit
zur Festsetzung einer Reihenfolge der Nutzungsaufnahme, da schalltechnische
Abhangigkeiten der Gebaudereihen bestehen. Unter Nummer 9.1 der textlichen
Festsetzungen ist demensprechend eine bedingte Festsetzung zur Sicherstellung der
Nutzungsreihenfolge aufgenommen worden. Zusatzlich wurden die erforderlichen

Wandhdhen festgesetzt.
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Einzelne Uberschreitungen der Gerauschspitzen werden nachts durch mdégliche,
betriebliche Verkehre und dabei insbesondere durch das Schlagen der Autotlren

erzeugt.

Die Bereiche mit Uberschreitung der Orientierungswerte geman DIN 18005 sollten als
Vorbelastung im Bebauungsplan durch Kennzeichnung besonders deutlich gemacht
werden. In diesen Randbereichen kann der Schutzanspruch innerhalb eines WA
Gebietes zur Nachtzeit nicht gewahrleistet werden. Gesunde Wohnverhaltnisse
werden im gesamten Plangebiet prognostiziert. Eine Einschrankung der

benachbarten gewerblichen Nutzungen ist nicht zu erwarten.

c) Sportlarm

Schalltechnisch wurden auch die auf das Plangebiet einwirkenden Sportlarm-
immissionen ermittelt und auf Grundlage der 18. BImSchV beurteilt (Peutz Consult
GmbH, Bericht F 7910-4.4 vom 24.01.2018).

Als mogliche Schallquellen wurden nordlich des Plangebietes Hockeyplatze,
Tennisplatze, ein Schwimmbad, eine Boule-Bahn und Rugbyspiele sowie

Nebenanlagen, Parkplatze und Zufahrten identifiziert.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die in einem allgemeinen Wohngebiet zum
Tageszeitraum zulassigen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) aullerhalb der
Ruhezeiten beziehungsweise von 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten werktags und

sonn-/feiertags im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

d) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gegebenenfalls Standorte fiir eine
Netzstation zur Versorgung des Gebiets mit Strom erforderlich. Im Bestand ist eine
Netzstation vorhanden, diese wird im Rahmen der Neuplanung allerdings rick
gebaut. Der Einwirkungsbereich von Niederfrequenzanlagen nach der Verordnung
uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die
Anlage einen sich signifikant von der Hintergrundbelastung abhebenden
Emissionsbeitrag verursacht. Nach den Hinweisen zur Durchfihrung der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (Runderlass. des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betragt der
Einwirkungsbereich von Netzstationen 1 m um die Anlage. Fir sensible Nutzungen,

wie insbesondere Wohnnutzungen und Kinderbetreuungseinrichtungen, ist aus
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Vorsorgegrinden eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von
mdglichen  Strahlenbelastungen empfehlenswert. Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens wird der Standort der gegebenenfalls erforderlichen
Netzstationen im Hinblick auf mogliche Auswirkungen von elektromagnetischen

Feldern auf sensible Nutzungen Uberpruft.

e) Storfallbetriebsbereiche
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stoérfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12.Verordnung des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (Stérfall-Verordnung, 12. BImSchV) fallen.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fir die Storfallbetriebe die ,angemessenen
Abstande* mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-lI-Richtlinie und der
Storfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV
Nord Systems GmbH & Co. KG. Das wesentliche Ergebnis ist in der
.Managementfassung“ des Gutachtens zur Vertraglichkeit von  Storfall-
betriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Diisseldorf, August
2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso IlI-
Richtlinie als europaische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine Umsetzung
in nationales Recht ist im Méarz 2017 erfolgt. Im Jahr 2018 hat die Stadt Dusseldorf
die Zahl der ansassigen Betriebe mit Storfallbetriebsbereichen aktuell verifiziert.
Gemal des ,Kartographischen Abbildungssystems fiir Betriebsbereiche und Anlagen
nach der Storfallverordnung” (KABAS), welches durch das ,Landesamt fur Umwelt,
Natur- und Verbraucherschutz (LANUV) gepflegt wird, sind alle bekannten,
aulRerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbetriebsbereiche fir diese Planung

nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstéande" werden eingehalten.

f) Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Fur den Rickbau der Bestandsbebauung im Zuge der Maflinahme ist eine
Abbruchgenehmigung erforderlich. In dieser werden Anforderungen fiir den maglichst
storungsfreien und vertrdglichen Abbruchvorgang (unter anderem Larm,
Staubentwicklung, Transport, Wiederverwertung) formuliert. Moglicherweise belastete

Materialien unterliegen der abfallrechtlichen Kontrolle durch das Umweltamt.

Die Entsorgung und Verwertung von Abféllen und Wertstoffen ist tber die hierzu
bestehende Infrastruktur gesichert. Weitere Regelungen zur Entsorgung, zum

Beispiel Depotcontainerstandorte und deren Herstellung, werden entsprechend
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vertraglich geregelt.

Q) Besonnung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB in
Verbindung mit der DIN 5034 ist Verschattung innerhalb des Baugebietes zu
vermeiden. Es ist sicherzustellen, dass mindestens ein Wohnraum je Wohneinheit
entsprechend der DIN 5034 ausreichend belichtet ist. Neben der Auswirkung auf die
Besonnung der geplanten Bebauung wurden auch die Auswirkungen auf die
umliegend bestehende Bebauung anhand einer Belichtungsanalyse untersucht
(Peutz Consult GmbH, Bericht F 7910-1.4 vom 18.01.2018). Es zeigt sich, dass die
geplanten Gebaude das Besonnungsbild der benachbarten Gebaude, sowohl zur
Tagundnachtgleiche als auch am 17. Januar, nur im geringen Rahmen nachteilig
beeinflussen. GroRRe Teile der Nachbarschaft sind nach wie vor von der Bebauung
nicht betroffen, die Empfehlungen der DIN 5034 fir Wohngebaude werden weiterhin
eingehalten. Die unmittelbar angrenzenden Nachbargebaude an der Strale Am
Kirschbaumwaldchen werden in untergeordneten Bereichen geringflgig stérker
verschattet als im Bestandsfall, gleichzeitig durch die veranderte Gebaudegeometrie

jedoch in Teilbereichen der Fassade auch besser besonnt als zuvor.

Zur Tagundnachtgleiche sind bezlglich der Verschattung der eigenen Bausubstanz
ebenfalls nur geringe Auswirkungen festzustellen, da die Gebaude an den
grofRtenteils gen Siden ausgerichteten Fassaden vollstandig die Empfehlungen der
DIN 5034 einhalten kénnen. Die geringe Teilverschattung ist fur die Einhaltung der
Normbedingungen von untergeordneter Bedeutung. Insgesamt kdnnen fast alle
Neubauten die Empfehlungen der DIN 5034 einhalten. Fir jene Fassaden mit einer
geringflgig eingeschrankten Besonnung ist bei der Grundrissgestaltung darauf zu
achten, dass je Wohnung mindestens ein Raum mit Fenstern zu einer ausreichend

besonnten Fassade ausgerichtet ist.

Am 17. Januar ist eine starke Eigenverschattung des Blockinnenbereichs
festzustellen, was durch die durchgangig gut besonnten Fassaden zu den
Strallenseiten zu groRen Teilen aufgefangen werden kann. Insgesamt kann
festgehalten werden, dass mit der gefundenen stadtebaulichen Figur fir die
Neuplanung eine ginstige und fir den Bestand eine kaum verdnderte

Belichtungssituation erméglicht wird.
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h) Wind
Windkomfort und Windgefahren

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf den Windkomfort der umliegenden wie der
geplanten Geb&ude sowie hinsichtlich potenzieller Windgefahren wurden mittels einer
Windkanaluntersuchung beurteilt (Peutz Consult GmbH, Bericht F 7910-6.1 vom
31.01.2018). Fur den Nullfall (Bestandsbebauung) wurde innerhalb und auf3erhalb
des Plangebietes ein guter Windkomfort ermittelt. Windgefahren wurden nicht
erkannt. Die Auswirkungen der Planung sind vergleichsweise gering. Lediglich
nordéstlich des geplanten Wohnhochhauses zeigt sich auRerhalb des Plangebietes
auf Ebene des Gelandes ein Windkomfort mit im Vergleich nur méRiger Qualitat.
Innerhalb des Plangebietes liegt, mit Ausnahme einiger Balkon- und
Terrassenbereiche sowie einem Eingangsbereich, Gberall ein guter Windkomfort vor.
Gesonderte Malnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplans daher nicht

erforderlich.

Fur einen guten Windkomfort in privat genutzten Freibereichen (wie Terrassen oder
Balkonen) ist je nach Windrichtung, Ausgestaltung und Anordnung der Freibereiche
der Einsatz von Windschirmen zu empfehlen. Windgefahren in privat genutzten
Freibereichen hingegen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die
Planung und Umsetzung von MinderungsmalRnahmen zu vermeiden. Bei der
Betrachtung einer exemplarischen Planung wurden fir die Balkone im 12. bis 16.
Geschoss an der Sudostecke des Wohnhochhauses Windgefahren festgestellt. Die
seitens des Gutachters empfohlenen Minderungsmalnahmen in Form von
Windschirmen waren im Rahmen der vorgeschlagenen Regelungen des
Bebauungsplans auch zulédssig. Die im Einzelnen gegebenenfalls erforderlichen
MalRnahmen koénnen jedoch erst nach Festlegung der hochbaulichen Planung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschlieRend geprift und festgelegt
werden. Entsprechend wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine Prifung des Sachverhaltes zu

erfolgen hat.

Natur und Freiraum

a) Flachennutzung- und Versiegelung
Durch die Tiefgarage und das Gebaude sind heute insgesamt circa 53 % des

Plangebietes bebaut. Zuséatzlich sind weitere Bereiche des Plangebietes durch Wege-
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und Vorfahrtflachen sowie durch StraRenflachen versiegelt, so dass der gesamte

Versiegelungsgrad bei rund 87 % liegt.

Durch die Planung ergeben sich im Hinblick auf die Versiegelung keine wesentlichen
Verédnderungen. Dies resultiert daraus, dass das Plangebiet durch die Neuplanung in
etwa den gleichen Versiegelungsanteil aufweist wie bereits im Bestand. Im Vergleich
zum bestehenden Bebauungsplan erhoht sich nur die geplante Geschossflache,

diese wird im Bebauungsplan mit einer GFZ von 2,8 festgesetzt.

Versiegelungsbilanz

versiegelt teilversiegelt unversiegelt Summe
% % %
(m?) (m2) (m2) (m?)
Bestand 8.600 87 0 0 1.300 13 9.900
Planung 8.700 88 0 0 1.200 12 9.900
%-Bilanz +1 0 -1
b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt
Dusseldorf. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im
Plangebiet und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-
Kommission ausgewiesenen Fauna- Flora- Habitatgebiete (FFH-Gebiete) und
Vogelschutzgebiete. Der gesamtstadtische Griinordnungsplan 2025 ,rheinverbunden®
(GOP 1) trifft fur das Plangebiet selbst keine Aussagen. Der Grinordnungs-
rahmenplan fur den Stadtbezirk 04 (GOP 11-04) stellt dar, dass fur den Niederkassler

Lohweg eine Verbesserung der Stralendurchgriinung geplant ist.

Durch die Planung wird der Bedarf einer zweigruppigen Kindertagesstatte (Kita)
notwendig, diese wird entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen. Zudem ist in der
Mitte des Plangebietes eine Kinderspielflache vorgesehen, ein Hinweis ist im

Bebauungsplan aufgenommen worden.

Grunordnerische MaRnahmen

Das Plangebiet ist Teil der Siedlungsflache des Stadtteils Lorick und Bestandteil des
Blrostandortes Seestern. Es ist heute gepréagt von Gebaudekomplexen wie dem
.Kubus" (Niederkasseler Lohweg 18) und dem 18-stockigen Geschaftsgebaude
Niederkasseler Lohweg 175. Das Grundstiick weist heute an den Randbereichen
nach Westen und Siden grolRere Baumkulissen auf, die es den benachbarten

Grundstiicken und zur Straf3e hin einraumt. Nordostlich des Grundstiicks 6ffnet sich
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das Gelande, da hier der Eingangsbereich, Parkplatze und eine Ein- und Ausfahrt in

die Tiefgarage angeordnet sind.

Bei den versiegelten oder teilversiegelten Flachen im Plangebiet handelt es sich um
StralRenflachen, Parkplatze, Wege, Luftungsschachte sowie das leer stehende
Gebéaude. Die Wege sind meist mit Verbundpflaster oder Platten belegt, ein kleiner
Teil ist als Schotterflache ausgebildet. Ein GrofR3teil der Freiflache ist durch die
Tiefgarage unterbaut und intensiv begrtint. Die tbrigen Grinflachen sind mit Rasen,
Zierstrauchern und Staudenrabatten bepflanzt. Das Plangebiet ist zudem mit
33 Baumen, die gemall der Baumschutzsatzung des Landeshauptstadt Dusseldorf
geschuitzt sind, begriint. Bei den im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen handelt
es sich um typische und haufige Biotoptypen in Siedlungsbereichen. Es kommen

keine hoherwertigen Strukturen vor.

Ziel des Begriinungskonzeptes ist die Schaffung eines gesunden Wohnumfeldes mit
Funktionserfullung der diversen Freiraumanspriche, unter anderem Feierabend-
erholung mit Aufenthaltsbereichen, Kommunikationsort, wohnungsnahes Kinderspiel,
viel ,Grun“ far ein angenehmes Kleinklima und jahreszeitlich wechselnde
Pflanzaspekte. Um mit moéglichst hoher Qualitat diesen Anforderungen gerecht zu
werden, wird der ruhende Verkehr vollstandig in die geplante Tiefgarage verlagert.
Lediglich ein Teil der Fahrradabstellplatze wird nahe der jeweiligen Hauszugange

angeordnet.

Die rickwartig und seitlich an die Erdgeschosswohnungen angrenzenden Freiflachen
werden Uberwiegend den Wohnungen zugeordnet und als private Gartenflachen
genutzt. Durch Heckenpflanzungen werden die Gartenbereiche untereinander und
von den gemeinschaftlichen Freiflachen abgegrenzt. Der Kindertagesstatte wird eine

umzéunte Gartenflache zugeordnet.

Die Wege und direkt angrenzende Griunflachen sowie der Hof des Quartiers sind
Freiflachen fur die gemeinschaftliche Nutzung. Die Wege sind autofrei und lediglich
als Rettungswege fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge befahrbar. Hierdurch
entstehen verkehrsberuhigte Bewegungsflachen, die auch als Spielraum nutzbar
sind. Im Kern des Innenhofes liegt eine griine Insel, die teilweise auch
Bodenanschluss hat, wodurch groRere Baume gepflanzt werden kdnnen. Hier soll ein
vielfaltiges und qualifiziertes Spiel-/Bewegungsangebot fur Kinder sowie

Aufenthaltsorte fir Erwachsene realisiert werden.
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Fir die Flachdacher aller Bauteile, auf3er dem Hochhaus, wird eine extensive
Dachbegriinung vorgesehen. Die Begriinung wirkt sich guinstig auf das Umgebungs-
klima aus und halt Niederschlagswasser zurtick oder fihrt es der Verdunstung vor Ort

ZU.

Im Bebauungsplan 04/018 Niederkassler Lohweg 20 werden damit zeichnerische und
textliche Festsetzungen zur Bepflanzung und Begrinung der baulichen Anlagen
gemalR 8§ 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB getroffen. Die ausfuihrliche Erlauterung ist
dem GOP Il (RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, September 2018) zu

entnehmen:
- Begriinung und Bepflanzung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen
- Uberdeckung der Tiefgaragen

- Dachbegriinung

Baumschutzsatzung

Es wurden innerhalb des Plangebietes insgesamt 33 Baume erfasst, die nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Disseldorf geschitzt sind. Unter die Bestimmungen
der Disseldorfer Baumschutzsatzung fallen alle Baume mit einem Stammumfang von
80 cm bzw. 50 cm bei mehrstammigen Baumen, gemessen in 1 m Hohe uber dem
Boden. Ausgenommen sind lediglich Obstbdume mit Ausnahme von Wallnuss- und
Esskastanienbdumen. Der satzungsgeschiitzte Baumbestand im Plangebiet wurde im
Rahmen des  Grinordnungsplanes  kartiert (RMP  Stephan Lenzen
Landschaftsarchitekten, September 2018). Bei den Baumen handelt es sich um
Silber-Ahorne, Winter-Linden, Hainbuchen und Kiefern. Auf der gré3tenteils durch die
Tiefgarage unterbauten Rasenflache im westlichen Teil des Grundstiickes stehen 13
Baume. Die weiteren 20 Badume stehen auf der riickwartigen Seite des Gebaudes auf
Flachen mit Bodenanschluss und an der stralenbegleitenden Béschung zum
Niederkasseler Lohweg im Siden des Plangebietes und auf den begrinten

Freiflachen am dstlichen Gebauderand.

Mit Ausnahme der Kiefern weisen etliche Baume Astabbriiche und abgedrehte Aste
auf, vermutlich sind die Schaden Folgen des Sturms 'Ela’ vom Juni 2014. Die
machtigen Baume mit Stammumfangen Uber 2 m stehen auf nicht von der Tiefgarage
unterbauten Flachen, teilweise aber sehr nah an der AuBenmauer der Tiefgarage.
Die Kiefern haben zwar keine sichtbaren Sturmschaden, sind zum Teil aber durch

Engstand einseitig entwickelt.

Stand: 30.08.2018, Anlage zur Vorlage Nr. 61/146/2018



- 46 -

Im Zuge der Abbrucharbeiten der heute schon groR3flachigen Tiefgarage und fir den
Neubau der Gebaude (einschlieflich Tiefgarage) kann kein Baum erhalten werden.
Gehoblzbestande benachbarter Grundstiicke sind durch geeignete MalRnahmen

wahrend der Bauzeit zu schiitzen (Abgrenzung durch Bauzaune).

Um das Wohnquartier durch Grof3griin zu gliedern und in das Umfeld einzufiigen,
werden mittelkronige Laubbdume in den Bereichen mit Bodenanschluss vorgesehen.
Im Zuge der Neuanlage der Grinflaichen ist insgesamt die Pflanzung von 21
mittelkronigen Laubb&umen vorgesehen. Diese Baumpflanzungen sind gleichzeitig
auch als Ersatzpflanzungen fur die gerodeten und unter Baumschutzsatzung
stehenden Baume anzurechnen soweit die Vorgaben zu Begriinung von unterir-

dischen baulichen Anlagen oder Tiefgaragen eingehalten werden.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der geplanten Bebauung wurde eine Artenschutzprifung der Stufe |
durchgefuhrt (RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, September 2018).
Dieser Prufung liegen Untersuchungen des Plangebietes mit Kartierung des

Fledermausbestandes im Jahre 2016 und 2017 zu Grunde.

Die Artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1) kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Verletzung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1
Nummern 1 bis 3 BNatSchG (Zugriffsverbote) nicht vorliegen, wenn die
artspezifischen Vermeidungsmafllhnahmen beachtet werden. Eine vertiefende
Untersuchung erfolgte zur Erfassung potentieller Lebens- oder Brutstatten fir

gebaudebewohnende Tierarten, speziell fir Fledermause und den Mauersegler.

Konkrete Hinweise auf Quartiere von Fledermausen in abzubrechenden Gebauden
liegen nicht vor, aber aufgrund der Dimension des Baukoérpers und des hohen Anteils
an Fassadenplatten mit Spalten6ffnungen kann dies auch nicht vollig ausgeschlossen

werden.

Aufgrund dessen wurden fledermauskundliche Untersuchungen im Sommer und
Winter 2016 sowie im Sommer 2017 durchgefuhrt. Im Ergebnis zeigt sich, dass keine
Besiedlung des Gebaudes durch Fledermduse nachgewiesen werden konnten. Der
Baumbestand im Plangebiet ist fir Fledermause als Quartierstandort nicht geeignet.
Die Rodung des Baumbestandes fuhrt zu keinen Verlusten von Fortpflanzungs- und

Ruhestatten fur Fledermé&use. Da in der fledermauskundlichen Untersuchung zwar
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potenzielle Gebaudequartiere, aber keine konkreten Nachweise gefunden wurden,
erfolgt keine textliche Festsetzung. Um aber VerstolRe gegen die Verbotstatbestéande
beim Abbruch der Geb&ude zu vermeiden, wird ein entsprechender Hinweis
hinsichtlich der Abbruchzeiten in die textlichen Festsetzungen mit aufgenommen. Vor
und wahrend des Abbruchs ist eine ©kologische Baubegleitung sicherzustellen.
Sollten bei den Abbrucharbeiten artenschutzrechtliche Belange betroffen sein, ist die
Untere Naturschutzbehoérde sofort zu informieren, um Mafihahmen zum Artenschutz

abzustimmen und umzusetzen.

Der Baumbestand im Plangebiet weist Niststatten verbreiteter und ungeféahrdeter
Vogelarten des Siedlungsraumes auf. Der Verlust von Brutstatten verbreiteter und
ungefahrdeter Vogelarten des Siedlungsraumes fihrt nicht zu einer Verletzung des
Artenschutzrechts nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), da sich im
Dusseldorfer Stadtgebiet Ausweichmdoglichkeiten ergeben und die 6kologische

Funktion weiterhin gewabhrt bleibt.

Im Zuge der fledermauskundlichen Untersuchungen wurden auch mehrere
Mauerseglerbruten am Gebaude festgestellt. Um eine Tétung von gebaudebritenden
Vogelarten zu vermeiden, sind die Abbrucharbeiten auRRerhalb der Besetzung der
Niststatten durchzufiihren. Da eine Besiedlung des Gebaudes von mehreren
Mauerseglern nachgewiesen ist, sind die Abbrucharbeiten vor der Besetzung der
Niststatten (ab Anfang Mai) zu beginnen. Bei Einhaltung der Zeitrdume, die auch fir

die Fledermé&use gelten, werden unbeabsichtigte Tétungen vermieden.

Die Beseitigung von Nistplatzen des Mauerseglers ist bei der Unteren
Naturschutzbehérde vor Erteilung der Abbruchgenehmigung zu beantragen. Da die
Fortpflanzungsstatten geschitzt sind, muissen bei Verlust im raumlichen
Zusammenhang geeignete vorgezogene AusgleichsmaRnahmen sichergestellt
werden. In aller Regel kénnen die Nistplatze am Gebaude nach Sanierung oder
Neubau als vorgezogene AusgleichsmalRinahme ersetzt werden. Hierbei ist hilfreich,
dass der Mauersegler sich von spatestens Ende August bis Anfang Mai des darauf
folgenden Jahres nicht in Europa aufhélt. In diesen circa 8 Monaten des Jahres

kénnen Bautatigkeiten erfolgen, ohne dass dies Einfluss auf die Végel haben kann.
Ist das Bauvorhaben Uber diesen Zeitraum hinaus noch nicht abgeschlossen, kénnen

Nisthilfen Ubergangsweise auch innerhalb der Baustelle, zum Beispiel auen am

Baugerust, auf Hohe der ehemaligen Nistplatze angebracht werden. Bestandteil einer
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mdglichen Genehmigung werden daher die in der ASP geforderten Ersatzquartiere
am Neubau sowie je nach Abbruchzeitraum der Gebaude auch die gegebenenfalls

notwendig werdenden vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen.

Notwendige Baumrodungen sind aul3erhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 01.

Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

Ein Vorkommen von Amphibien und Reptilien sowie sonstiger besonders oder streng
geschutzter Tier- und Pflanzenarten kann aufgrund der Lage des Plangebietes im
dichten Siedlungsraum und fehlender Lebensrdume/Habitate (Gewasser oder offene

Bodenflachen) ausgeschlossen werden.

Boden

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den
Katasternummern 39, 40, 160, 259 und 260. Die vorliegenden Erkenntnisse aus dem
Bodenluftmessprogramm zeigen auf, dass keine Auswirkungen auf das Plangebiet

durch Gasmigration von den Altablagerungen zu erwarten sind.

b) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

C) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte.

Wasser

a) Grundwasser

Die Grundwasserstande im Plangebiet werden insgesamt mafgeblich beeinflusst
vom Rheinpegel. Die hdchsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im
Umfeld des Plangebietes bei 30,35 m Gber NN (Messstellen-Nummer 00259). Der fir
1926 fur eine Phase bisher hdchster Grundwasserstande in weiten Teilen des
Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt bei circa 32,0 m Uber NN. Eine

systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwasser-
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stande zeigt flr das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von 3 bis

5m.

Da die Grindungssohle der geplanten Tiefgarage im Grundwasserschwankungs-
bereich liegt, kann bei hohen Grundwasserstdnden wahrend der Bauzeit eine

Grundwasserhaltung erforderlich werden.

Grof¥flachige Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt. Insgesamt ist die

Grundwasserbeschaffenheit unauffallig.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Klarwerks Disseldorf-Nord. Das
Plangebiet wird nicht erstmalig bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation
angeschlossen, so dass die Bestimmungen des 8§ 44 Landeswassergesetz NW
(LWG-NW) keine Anwendung finden. Eine ortsnahe Beseitigung von anfallendem
Niederschlagswasser kann somit nicht festgesetzt werden. Die &ulere
abwassertechnische ErschlieBung ist Uber die vorhandene offentliche Misch-
wasserkanalisation im Niederkassler Lohweg grundsétzlich gesichert. Die
verschiedenen Geb&udeteile innerhalb des Plangebietes sind jeweils Uber separate
Hausanschlisse an diesen Mischwasserkanal im Niederkassler Lohweg
anzuschlieen. Aufgrund der hydraulischen Auslastung des vorhandenen offentlichen
Mischwasserkanals im Niederkassler Lohweg ist, abhangig vom zukinftigen
Versiegelungsgrad, mit einer Einleitbeschrankung fir das Plangebiet zu rechnen.
Aussagen hierzu werden von Seiten des Stadtentwéasserungsbetriebes nach Vorlage
einer vollstdndigen Flachenbilanz im Zuge des Bauantragsverfahrens gemacht.
Innerhalb des Plangebietes ist die Einhaltung der vom jeweiligen Anschlusspunkt an

den offentlichen Kanalbestand abhéngigen Riickstauebene zwingend zu beachten.

C) Oberflachengewasser

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

d) Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il des Einzugsgebietes der
Wassergewinnungsanlage 'Lorick' der Stadtwerke Dusseldorf AG. Die Vorgaben der

Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) sind grundsatzlich zu beachten.
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e) Hochwasserbelange

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten oder
festgesetzten oder zur Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebiet.
Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewassern und
Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser tberschwemmt
oder durchflossen oder die fir die Hochwasserentlastung oder Rickhaltung bendtigt
werden. Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens
die Gebiete festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein
Hochwasserereignis (HQ100) zu erwarten ist (8§ 76 Absatz 1 und 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG)).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf den von der Bezirksregierung Dusseldorf
erstellten Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebauungsplanes bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem) am Rhein Uberflutet wird. Insbesondere
Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch Uberflutung beeintrachtigt
werden, werden als sogenannte Risikogebiete bezeichnet. Sie liegen auf3erhalb von
festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten (HQ100). In
den Risikogebieten ergeben sich gemaf 8 78 b (WHG) erweiterte Anforderungen an
den Hochwasserschutz, diese betreffen den Schutz von Leben und Gesundheit sowie
die Vermeidung erheblicher Sachschaden, die Beriicksichtigung finden sollen. Jede
Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist zudem gemal
§ 5 Absatz 2 WHG im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete Vorsorgemalnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen
sowie zur Schadensminderung =zu treffen. Insbesondere die Nutzung von
Grundstucken ist dabei den mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder
Sachwerte anzupassen. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis

aufgenommen.

Luft

a) Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage, in einer dicht bebauten
Siedlungsflache des Stadtteils Ldorick. Sudlich verlauft die Brusseler Straf3e mit hohen
Verkehrsmengen. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine wesentlichen
Verkehrsstrome oder gewerbliche oder industrielle Emissionsquellen. Die
lufthygienische Situation stellt sich entspannt dar. Auch groRraumig betrachtet sind

Grenzwertliberschreitungen gemafR 39. BImSchV derzeit auszuschlieBen. Mit der
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Planung ist auch keine maRRgebliche Erh6hung der Verkehrsbelastung verbunden, so
dass auch zukunftig keine Veranderungen der lufthygienischen Situation zu erwarten

sind.

Die Tiefgaragenentliftung wird vor dem Hintergrund der Stellplatzzahl in der
Tiefgarage im nachgeordneten Bauantragsverfahren beurteilt werden. Im
Bebauungsplan wird durch eine entsprechende Festsetzung sichergestellt, dass
gesunde Wohnverhéltnisse im Nahbereich von Entliiftungsanlagen oder von Ein- und

Ausfahrten gewahrleistet wird.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Landeshauptstadt Dusseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700
EinzelmaBnahmen bestehendes stadtweites Radhauptnetz. Dieses soll unter der
Pramisse der Erhéhung der Radverkehrssicherheit insbesondere fir den
Alltagsverkehr genutzt werden. Es ist dementsprechend auf eine grél3tmégliche
Steigerung der Radverkehrsmengen ausgelegt. Innerhalb der Stadt sollen
Hauptverbindungswege fiir Radfahrer entstehen, die diesen eine einfache und gute
Orientierung im gesamten Stadtgebiet ermdéglichen. Das Plangebiet ist bereits an das

Radhauptnetz angeschlossen.

Um die Nutzung des Fahrrades fir den Alltag weiter zu fordern, sollten bei der
Gestaltung der Au3enbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten (ebenerdig,
Uberdacht) Berlcksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und
Geschaftsgebauden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze fur
Fahrrader bereitzustellen ergibt sich aus § 51 BauO NRW in der derzeit gtltigen

Fassung. Die Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Durch seine Lage bietet das Plangebiet gute Moglichkeiten, den o6ffentlichen
Personennahverkehr zu nutzen. Zum einen ist die Haltestelle Am Seestern, die mit
der Stadtbahnlinie U 77 die Anbindung =zur Stadtmitte und in die Region
gewadhrleistet, in unmittelbarer Nahe des Plangebietes gelegen. Auf der Hansaallee
verlaufen zudem die StraRenbahnlinien U 74 und U 76 in circa 300 m Entfernung.
Zum anderen verkehren die Buslinien 828 (Belsenplatz/Stadthalle) und 836

(Universitat Sad), welche die regionale Anbindung sichern.
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Klima

a) Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie oder der
Einsatz regenerativer Energietrager bei. Hierzu z&hlen unter anderem MalRnahmen
an Gebduden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem Einsatz regenerativer

Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu.

Verschiedene Mdglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich
allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die
Anforderungen an die Warmedammung von Geb&uden (8§ 18 Absatz 1 BauO NRW in

Verbindung mit der aktuell giltigen Energieeinsparverordnung).

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 5.5 b) erlautert.

b) Stadtklima

Ausgangsituation

Die stadtklimatische Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Dusseldorf (2012)
weist das Plangebiet als Lastraum der verdichteten Bebauung aus, westlich schlief3t
sich der Lastraum mit Uberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung an. Der Lastraum
wird im Ubrigen umschlossen durch den stadtischen Griinzug entlang des Rheins.
Etwa 800 m vom Plangebiet entfernt liegt das Deichvorland mit ausgedehnten
Griunlandflachen. Diese Freiflachen haben eine groRe Bedeutung fir die Kaltluft-

produktion und gute Durchliftungsverhaltnisse.

Innerhalb des Plangebietes Ubernehmen die vorhandenen Griinflichen und der

Baumbestand kleinklimatische Ausgleichswirkungen.

Planung
Die Festsetzung der Wohnbauflache entspricht im Wesentlichen den Empfehlungen

der stadtklimatischen Planungshinweiskarte und wird im Sinne der Bevorzugung der
Innenentwicklung aus klimatischer Sicht begrif3t. Insbesondere eine bauliche
Umnutzung der Flache als Wohngebiet bietet die Chance einer Aufwertung der
stadtklimatischen Situation. Durch die Festsetzung einer offenen Blockstruktur kann
auch die Durchliftungssituation verbessert werden. Weiterhin sollten samtliche

Mdoglichkeiten, die sich gunstig auf die klimatische Situation des kinftigen
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Wohngebiets auswirken, ausgeschopft werden. Dazu sind folgende Malnahmen

entsprechend § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB textlich festgesetzt worden:

- Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher (< 15°) sind dauerhaft mindestens
extensiv zu begrinen. Die zusatzliche Nutzung von Solaranlagen auf diesen
Déachern wird empfohlen. Eine Kombination von Dachbegrinung und
Solaranlagen schlief3t sich dabei nicht aus. Insbesondere im Falle von
Photovoltaikanlagen steigert eine Dachbegriinung durch seine kiihlende Wirkung
die Leistungsfahigkeit von Photovoltaik-Modulen (Silizium-Zellen) und tréagt somit
zur Energieeffizienz bei.

- Mindestens 40 % der Grundstucksflache sind mit einer strukturreichen Misch-
vegetation zu begriinen,

- Begrinung von Tiefgaragen oder unterirdischen Gebéaudeteilen,

- Baumpflanzungen.

c) Klimaanpassung
Infolge des Klimawandels sind geénderte Bedingungen, insbesondere haufigere und
langer andauernde Hitzeperioden mit hoheren Temperaturen sowie haufigere und
intensivere Starkregenereignisse zu berlcksichtigen. Durch diese Klimaveran-
derungen werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte
und hohem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und Starkregen belastet. Fur
den Bereich des Plangebiets wird erwartet, dass sich die bioklimatische Belastung
zukunftig erhoht.

Den Folgen der Klimaveranderung kann insbesondere entgegen gewirkt werden

durch:

- Malnahmen zur Verringerung der Wéarmeabstrahlung von Oberflachen (zum
Beispiel durch Beschattung versiegelter Flachen sowie durch Bepflanzung von
Déachern und nicht Uberbauter Flachen, Verwendung von Materialen mit hohen
Albedowerten),

- das Freihalten von Luftungsschneisen,

- Minimierung versiegelter Bereiche zur Reduzierung der Abflusswirksamkeit,
soweit dies mit den wasserwirtschaftlichen Anforderungen zum Schutz des
Grundwassers vereinbar ist,

- Maflinahmen zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser und Verzégerung des
Spitzenabflusses,

- Vorbereitung einer zukinftigen Vernetzungsmdoglichkeit der Freibereiche des
Plangebietes.
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Im Rahmen der Verdffentlichung des Klimaanpassungskonzeptes der
Landeshauptstadt Dusseldorf (KAKDus) und entsprechender Kartenwerke werden
Hinweise gegeben, ob im jeweiligen Plangebiet mit einem Uberflutungsrisiko infolge
besonderer Starkregenereignisse zu rechnen ist. Dies trifft auf das vorliegende
Plangebiet zu. Beispielsweise weist der Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt ein
erhohtes Uberflutungsrisiko auf. Es sind daher geeignete MaRnahmen zum Schutz
gegen Uberflutung und mdoglicher daraus resultierende Schaden im Zuge des

Baugenehmigungsverfahrens zu bericksichtigen.

5.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Baudenkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen. Es sind keine Kulturgiter im
Plangebiet vorhanden. Als sonstige Sachguter sind im Plangebiet der vorhandene
Gebaudebestand sowie damit einhergehende Infrastrukturen zu benennen, die bei
Realisierung des Bebauungsplanes abgerissen werden.
5.8  Wechselwirkung und Kumulierung
Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern zu bertcksichtigen, da sich die Schutzgiter nicht immer
eindeutig voneinander trennen lassen. Die einzelnen Schutzguter erfullen jeweils
bestimmte Funktionen in Natur und Landschaft, stehen aber oftmals auch in
Beziehung zu anderen Schutzgutern und sind dort ebenfalls von Bedeutung. In der
nachstehenden Matrix wird ein grober Uberblick gegeben:
Ubersicht _iiber die verfahrensrelevanten Wechselwirk ungen zwischen den
Schutzgitern im Bebauungsplanverfahren 04/018 - Nie  derkassler Lohweqg 20 -
Wirkung
von — Pflanzen/ Tiere/ Boden/ Klima/ Kultur- u.
- Mensch . Wasser .
Wirkung Landschaft Flache Luft Sachguter
auf |
Erholungsraum (+)
6 Vielfalt der Arten und | Standort fur Frischluft (+)
n . Wasser- .
c Strukturen verbessert| Siedlung und tzung (+) Ausgleichs-
Q die Erholungs- Verkehr (+) nu 9 funktion (+)
= wirkung (+)
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~
(<)
_E = Lebensraum- u. Wasser-
= f_—U Landschafts- Lebensraum fir nutzung (+) Alte Gebaude
= 8 verlust (-) Pflanzen und Lebensraum bieten Lebens-
ﬁ g Stoérungen von Tiere (+) (+) raum (+)
c_CG S Tieren (-)
=
o
Verlust von Boden-
— funktionen (-)
% % Schadstoffein- Erhalt von Boden- Z\tg(])e]:fr\;irg-] 0 Versiegelung ()
g ® trage (-) funktionen (+)
m L Verdichtung (-)
Verringerung
Grundwasser- Ungestorte
5 neubildung (-) Grundwasser- Speicher, Filter-
[} Erhéhung neubildung (+) und Puffer-
% Oberflachen- Filterung von funktion (+)
§ abfluss (-) Schadstoffen durch
Schadstoffein- Pflanzen (+)
trage (-)
R Emissionen (-) N
3 Behinderung des /kxlijns]galtclesi((::rr:gaum klimatischer
ol Luftaustausches (-)| Frischluft (+) ) Ausgleichs-
g Aufhglzung durch Staubbildung () raum (+)
< Versiegelung (-)

Kultur u
Sachguter

Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung

Quelle:

in Anlehnung an Storm/Bunge: Handbuch der Umweltvertréaglichkeitsprifung,

2. Band, Kapitel Wechselwirkungen, September 2002

Lesebeispiel: Wirkung von Schutzgut Wasser auf Schutzgut Klima/Luft:

klimatischer Ausgleichsraum (positive Wirkung)

Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke von

Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG sind nicht zu erwarten, da weder

innerhalb noch im nédheren Umfeld des Plangebiets Natura 2000-Gebiete vorhanden

sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener

Einzeleffekte.

Durch die H&aufung von Einwirkungen,

die einzeln betrachtet

gegebenenfalls als geringfligig einzuschéatzen sind, ergeben sich unter Umstanden in

der Summe erhebliche negative Umweltauswirkungen. Deshalb sind im Rahmen der
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Umweltprifung in der Bauleitplanung auch die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen eines Planvorhabens im Zusammenwirken mit bereits bestehenden
und geplanten Bebauungspldnen relevant. Im benachbarten Umfeld zum
vorliegenden Bebauungsplan befindet sich der seit August 2011 rechtskréftige
Bebauungsplan 5179/015 - Erweiterung Seestern Il - sowie die sich derzeit in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplane 04/007 - Hansaallee / Niederkasseler
Lohweg -, 04/013 - Nordlich Hansaallee - und 04/014 - Wickrather Stral3e -.

Grundsatzlich werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzguiter in jedem Bauleitplanverfahren gesondert erfasst und
beurteilt. Dabei werden kumulative Wirkungen im Rahmen der Berlicksichtigung von
Vorbelastungen teilweise auch indirekt mit einbezogen, beispielsweise spielt bei der
Beurteilung der Luftqualitéat die Hintergrundbelastung eine Rolle. Darlber hinaus
werden im Rahmen der Bebauungsplanung MalRnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich getroffen, um negative Umweltauswirkungen so gering wie mdoglich zu

halten.

Fur das Bebauungsplanverfahren 04/018 - Niederkasseler Lohweg 20 - ist im Hinblick
auf  mogliche kumulative  Umweltauswirkungen ein  Uberschreiten  der
Erheblichkeitsschwelle nicht zu erwarten. Die Notwendigkeit, Maflinhahmen zu

ergreifen, besteht somit nicht.

Soziale MaRnahmen § 180 BauGB

Soziale Malinahmen sind nicht erforderlich, da von dem Vorhaben keine nachteiligen
Auswirkungen auf im Plangebiet wohnende oder arbeitende Menschen zu erwarten

sind. Das Burogebaude steht seit einigen Jahren leer.

Bodenordnende Malihahmen

Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
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Kosten fir die Gemeinde, stadtebaulicher Vertrag

Fur die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Es ist beabsichtigt, mit

den Grundstlickseigentimern einen stadtebaulichen Vertrag zu schlieRen, der

Regelungen zur Kostenubernahme enthélt.

Verwendete Gutachten

Artenschutzprifung Stufe | — Vorprifung, RMP Stephan Lenzen
Landschaftsarchitekten, 26.01.2018

Ersteinschatzung Baumbestand, RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten,
11.07.2016

Grunordnungsplan Ill, RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, 04.09.2018
Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult, 24.01.2018

Verkehrsplanerische Stellungnahme, BSV - Biro fir Stadt- und Verkehrsplanung,
06.2016

Studie zu den Auswirkungen der Planung auf die Besonnung/Verschattung der
Neubauten und umliegenden Gebaude, Peutz Consult, 18.01.2018

Windkanaluntersuchung zum Bebauungsplan, Peutz Consult, 31.01.2018
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