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Ortliche Verhéaltnisse

Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lorick und ist circa 1,9 Hektar (ha) grol3. Die Plange-
bietsgrenze verlauft in seinem nordlichen Abschnitt entlang des Niederkasseler Loh-
wegs, im Siden entlang der Hansaallee sowie im Osten entlang der Ambof3stral3e.
Die norddstliche Grenze wird von den Flurstiicksgrenzen der angrenzenden Wohn-

bebauung an der Sportstrafie gebildet.

Innerhalb des Plangebiets findet sich ein Uberwiegend zwei- bis dreigeschossiger
Wohnungsbau aus den 40er und 70er Jahren mit insgesamt 105 Wohneinheiten
(WE). Im Innenbereich des Baublocks, an der norddstlichen Plangebietsgrenze, liegt
eine offentliche Grinflache mit einem Kinderspielplatz. Entlang der Hansaallee ist die
Bebauung im dstlichen Abschnitt in Zeilenbauweise, im westlichen Abschnitt stral3en-
begleitend angeordnet. Entlang des Niederkasseler Lohwegs ist die Bebauung stra-

Renbegleitend angeordnet.

Umgebung

Unmittelbar norddstlich an das Plangebiet angrenzend finden sich die Grundstiicke
der Wohnbebauung an der Sportstral3e. Allgemein sind die umliegenden Wohngebie-
te durch eine heterogene bauliche Struktur in Uberwiegend offener Bauweise gekenn-
zeichnet. Die Mehrzahl der im unmittelbaren Umfeld liegenden Hauser umfasst drei
bis vier Geschosse, die Uberwiegend mit Satteldachern gestaltet sind. Im Verlauf des
Niederkasseler Lohwegs findet sich jedoch auch dreigeschossiger Wohnungsbau mit
Flachdach.

Charakteristisch fir das Umfeld des Plangebiets sind der Ambof3platz im Osten und
der Philippus-Platz mit der Philippus-Kirche westlich des Plangebiets. Ostlich liegt der
sudliche Abschnitt des Birostandorts Seestern. Stddstlich des Planungsraumes fin-
det sich der Biro- und Wohnstandort Prinzenpark, sudlich die Wohnbebauung der
Heinrich-Heine-Garten sowie die gewerblichen Nutzungen im Bereich des Heerdter

Lohwegs.

Verkehr
Das Plangebiet wird vorwiegend Uber die Hansaallee und den Niederkasseler Loh-
weg, in Teilen auch Gber die Ambolstral3e, erschlossen. Die Hansaallee ist eine stark

befahrene, innerstadtische Verkehrsachse. In der Mitte der Stral3e verlaufen auf einer
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separaten Trasse die Gleisanlagen der Stadtbahn. Uber die Hansaallee sind Verbin-
dungen nach Nordwesten (Richtung Meerbusch) und nach Sudosten tber die Luegal-
lee in Richtung der linksrheinischen Stadtteile Oberkassel und Niederkassel sowie

der Innenstadt gegeben.

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet tiber die Haltestelle Loh-
weg an die Stadtbahnlinien U 74 (Richtung Benrath Bahnhof und Meerbusch-
Gorgesheide) und U 76 (Richtung Dusseldorf Hauptbahnhof und Krefeld Hauptbahn-
hof) gut angebunden. Daneben ist die Haltestelle Prinzenallee ful3laufig schnell er-
reichbar, die einen Anschluss an die Stadtbahnlinie U 77 (Richtung Holthausen und
Am Seestern) bietet. Eine Anbindung an das Busnetz erfolgt Uber die Haltestelle
Lohweg mit den Buslinien 805 (Handweiser — Lierenfelder Bahnhof), 828 (Belsenplatz
— Stadthalle Neuss) und 863 (Neusserfurth, Neuss — Nordfriedhof).

Gegenwartiges Planungsrecht

Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan Disseldorf (RPD) der am 13.04.2018 im Gesetz- und Verordnungs-
blatt des Landes NRW bekannt gemacht und damit gemaR Paragraf 11 Absatz 1
Raumordnungsgesetz (ROG) wirksam wurde, ist der Planbereich als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Dartiber hinaus wird das Gebiet von der Signatur
fur Grundwasser- und Gewasserschutz Uberlagert. Die vorliegende Planung ist somit
mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar. Der Flachennutzungsplan stellt fir den
Planbereich Wohnbauflachen dar. Erganzend findet sich die Signatur Spielplatz. Der
Bebauungsplan kann somit aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwi-

ckelt werden.

Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nummer 5178/36 aus dem Jahr
1971. Dieser wird vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nummer 04/007 -
Hansaallee / Niederkasseler Lohweg - in Teilen Uberlagert. Der Bebauungsplan
Nummer 5178/36 setzt fur das Plangebiet im Bereich der Hansaallee allgemeine
Wohngebiete und eine offene Bauweise fest. Norddstlich dieser Baugebiete liegt eine
offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz. Im Bereich des
Niederkasseler Lohwegs befindet sich ein weiteres allgemeines Wohngebiet, eben-
falls in offener Bauweise. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt im Plan-

gebiet einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahlen (GFZ) liegen im Bereich der Han-
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saallee bei 0,8 und 1,0, im Bereich des Niederkasseler Lohwegs bei 0,8. Die Zahl der
Vollgeschosse ist im Bereich der Hansaallee mit zwei (1) und drei (Ill) Geschossen
festgesetzt, im Bereich des Niederkasseler Lohwegs sind drei (Ill) Geschosse zwin-

gend vorgegeben.

Handlungskonzept Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept fur den
Wohnungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF* (HKW) beschlossen. Das
Handlungskonzept fir den Wohnungsmarkt konkretisiert die Grundsatze des inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes ,Dusseldorf 2020" — Wachstum férdern, Zukunft

gestalten” (STEK) und legt darauf aufbauend konkrete MaRRnahmen fest.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird Baurecht flr neuen Wohnungs-
bau geschaffen. Fur die vorliegende Planung findet das Handlungskonzept in seiner
aktuellen Fassung vom 28.04.2016 Anwendung. FUr die Grundstlicke des Investors
(Flurstiick 10, 11, 12, 206, 220 und 349 der Flur 29, Gemarkung Heerdt) ist einver-
nehmlich die Zielsetzung vereinbart worden, 20 % der geplanten Wohneinheiten im
offentlich geférderten Mietwohnungsbau und 20 % der geplanten Wohneinheiten im
preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Die verbleibenden Wohneinheiten auf

den Grundstiicken des Investors kdnnen frei finanziert errichtet werden.

Fir die im Plangebiet liegenden stadtischen Grundstticke (Flurstiick 5, 6, 7, 8, 13 und
277 der Flur 29, Gemarkung Heerdt) und das in privatem Besitz befindliche Grund-
stiick (Flurstiick 9 der Flur 29, Gemarkung Heerdt) soll eine bauliche Entwicklungs-
maoglichkeit angeboten werden. Bei einer zukilnftigen baulichen Entwicklung findet

das HKW entsprechend der stadtischen Regelung auch hier Anwendung.

Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf Interna-
tional. Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets unterliegen den sich aus Para-
graf 12 Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen. Der Bebauungsplan um-

fasst eine entsprechende Nachrichtliche Ubernahme.

Hochwasserrisikogebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins. Vor
diesem Hintergrund umfasst der Bebauungsplan eine entsprechende Nachrichtliche
Ubernahme nach Paragraf 78b WHG.
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Luftreinhalteplan 2013 (Bezirksregierung Disseldorf)
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des erweiterten Luftreinhaltegebiets und in-

nerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des B ebauungsplans

Planungsanlass und Ziel

In den linksrheinischen Stadtteilen der Landeshauptstadt Duisseldorf besteht eine
grol3e Nachfrage nach Wohnraum. Es ist daher ein Ziel der Stadt, Baulandpotentiale
fur die Entwicklung von Wohnnutzungen zu mobilisieren (siehe Stadtentwicklungs-
konzept Dusseldorf 2020%). Diese Baulandpotentiale in vertraglichem MaRe zu ver-
dichten steht im Einklang mit der Zielsetzung des aktuellen Baugesetzbuchs. Damit
wird dem o6kologischen und 6konomischen Erfordernis einer stadtebaulichen Innen-

entwicklung der Vorrang vor einer aufwendigen Aul3enentwicklung gegeben.

Mit der geplanten Wohnbebauung kann dieser Zielsetzung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans in geeigneter Weise Rechnung getragen werden. Die angestrebte
bauliche Entwicklung entspricht modernen stadtebaulichen Grundsatzen, die unter
anderem das Ziel verfolgen, eine Bodenversiegelung im AuRenbereich soweit wie

maoglich zu vermeiden.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit eine zwei- bis dreigeschossige
Wohnbebauung. Deren Bausubstanz kann teilweise wirtschaftlich nicht auf heutige
Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf energetische Standards, gebracht wer-
den. Die im Bereich der Hansaallee in Teilen vorhandene Gebaudeanordnung in Zei-

lenbauweise schiitzt riickwartige Freiflachen nur eingeschrankt vor LA&rmimmissionen.

Entsprechend den Vorgaben des bisherigen Planungsrechts sind die vorhandenen
Grundstucksflachen nur zu einem geringen Teil Uberbaut, so dass auch das allge-
mein zulassige Mal3 der baulichen Nutzung derzeit nicht ausgeschopft wird. Die vor-
handene bauliche Dichte entspricht nicht der Lagegunst des Plangebiets und stellt in-
soweit keine optimale Nutzung der zur Verflgung stehenden Flachen dar. Die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir ein effizienteres Mal3 der baulichen Nutzung im Sin-

ne des Paragraf 1 a Absatz 2 BauGB sollen geschaffen werden.

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung ist es, eine angemessene Nachverdichtung des

Gebiets sowie die Schaffung einer zeitgemaflien Wohnqualitat zu erreichen. So sollen
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die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines attraktiven, innerstadtischen Wohn-
guartiers geschaffen werden. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans soll auch
eine bessere Wohnumfeldqualitat erreicht werden. Der Verkehrslarm, der von der
Hansaallee ausgeht, soll wirksamer als bisher abgeschirmt werden, so dass zur larm-
abgewandten Seite ruhige Blockinnenbereiche geschaffen werden konnen. Ein weite-
res Ziel der Planung ist die bessere Einbindung des Plangebiets in den Stadtteil, um

neue, urbane Stadtraum- sowie Freiraumqualitéten zu entwickeln.

Uber das Bebauungsplanverfahren sollen Wohnnutzungen fiir verschiedene Nutzer-
gruppen realisiert werden. Die Umstrukturierung und Nachverdichtung des Plange-
biets soll in Bauabschnitten erfolgen, um den ansassigen Bewohnern Angebote zum

ortsnahen Umzug aus dem Bestand in die neuen Wohngebdude machen zu kénnen.

Stadtebauliches Konzept

Initiiert von dem Eigentiimer mehrerer Flachen innerhalb des Plangebiets wurde, in
Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Diisseldorf, ein quali-
tatvolles, stadtebauliches Konzept entwickelt. Um eine sinnvolle stadtebauliche L6-
sung zu ermdglichen, wurde ein schmales stadtisches Flurstiick, das der Zuwegung
von der Hansaallee zur offentlichen Grinflache dient, ebenfalls mit einbezogen. Dar-
Uber hinaus wurden, zur Entwicklung einer stadtrdumlich sinnvollen L6sung, auch
weitere Flachen entlang der Hansaallee in das Plangebiet aufgenommen. Die Einbe-
ziehung dieser Flachen ist sinnvoll in Bezug auf das zukiinftige, stadtebauliche Ge-
samterscheinungsbild des Stralenraums und die stadtebauliche Wirkung des Quar-

tiers nach innen und aufRen.

In den Bebauungsplan wurden deshalb auch die stadtischen Flachen an der Han-
saallee (Hansaallee 270 — 278) sowie ein weiteres, privates Grundstick (Hansaallee
268) mit einbezogen. Auf den stadtischen Flachen besteht offentlich geférderter
Wohnungsbau. Die Gebaude auf dem privaten Grundstiick umfassen Wohnungsbau
und eine gewerbliche Nutzung und sind in Teilen bereits modernisiert worden. Fir
diese Flachen liegen derzeit keine Planungen vor. Der Bebauungsplan stellt fir diese
Bereiche daher eine Angebotsplanung dar. Eine konkrete bauliche Konzeption wird
auf Grundlage des durch diesen Bebauungsplan definierten, planungsrechtlichen
Rahmens zukinftig noch zu entwickeln sein. Fiur diese Bereiche kénnen jedoch, auf-
grund der Hereinnahme in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, bereits jetzt
die Grundlagen fiir eine mittel- bis langfristig gleichwertige und stadtebaulich stimmi-

ge Entwicklung geschaffen werden.
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Insgesamt bietet der angestrebte planerische Rahmen die Chance auf Realisierung
von circa 230 Wohneinheiten, davon circa 150 Wohneinheiten auf den Flachen des
Investors. Derzeit sind im Plangebiet insgesamt 105 Wohneinheiten im Bestand vor-

handen.

Die geplanten Gebaudekorper riicken tberwiegend vom Straf3enraum ab und bilden
eine einheitliche und klar definierte Raumkante aus. Die Ausbildung von L-férmigen
Gebéaudekorpern im Bereich der Hansaallee und des Niederkasseler Lohwegs sowie
die Reduzierung der Gebaudezwischenraume minimiert die Schallausbreitung in den
rickwartigen Bereich. Es entsteht ein ruhiger Innenraum mit privaten Freiflachen. Die
Sichtbeziehungen zur 6ffentlichen Grinflache bleiben an verschiedenen Stellen erhal-
ten, von denen auch die gegenulberliegende, bereits bestehende Wohnbebauung pro-

fitieren kann.

Die fuBlaufige ErschlieBung der o6ffentlichen Grinflache von der Hansaallee wird
durch eine (im Vergleich zur bestehenden Situation) geringfligig nach Osten verlager-

ten Wegeverbindung weiterhin sichergestellt.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber den Niederkasseler Lohweg und die Am-
bol3straRe. Der ruhende Verkehr soll in Tiefgaragen untergebracht werden, die den
jeweiligen Bauabschnitten zugeordnet sind. Dabei kommt es, insbesondere durch die
vorgeschlagene Bebauung (mit L-férmigen Baukdrpern) und die Anlage von Tiefgara-
gen, zu einer Uberschreitung der Dichtewerte fur allgemeine Wohngebiete nach Pa-
ragraf 17 BauNVO. Die Planung halt jedoch in Bezug auf die Bauhdhen und die Stel-
lung der Geb&ude die Maf3stablichkeit des Umfelds ein.

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da das stadtebauliche Konzept
auf der Basis des bislang bestehenden Planungsrechts (des Bebauungsplans Num-
mer 5178/36) nicht umgesetzt werden kann. Hierzu zahlen insbesondere das Mald

der baulichen Nutzung, die Gebaudestellung sowie die Baukdrperhdhe.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll nun die Grundlage fir die beabsichtigte

stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.
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Verfahren

Da die vorliegende Planung die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Fl&-
che zum Ziel hat, soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach Paragraf 13 a BauGB gefuhrt werden. Die erfor-
derlichen planungsrechtlichen Anwendungsvoraussetzungen des Paragrafen 13 a

BauGB liegen vor:

- Die zulassige Grundflache (im Sinne des Paragraf 19, Absatz 2 BauNVO) inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, wird bei einer Plangebietsgréie
von circa 19.600 m?, deutlich weniger als 20.000 m? betragen und bleibt damit
unter dem malfgeblichen Schwellenwert des Paragraf 13 a, Absatz 1, Nummer 1
BauGB.

- Es werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebauungsplane im engen sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflache
mitzurechnen ware.

- Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
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 Paragraf 1, Absatz
6, Nummer 7 b BauGB genannten Schutzgtiter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes).

- Bei der Planung entstehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach Paragraf 50 Satz 1 des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes.

Somit kénnen die Verfahrenserleichterungen des Paragraf 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 frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird nicht verzichtet, sie wurde am 22.10.2015 in
Form einer Abendveranstaltung durchgefihrt. Die relevanten Umweltbelange werden

geman Paragraf 1, Absatz 6, Nummer 7 BauGB in die Abwagung eingestellt.
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Abwéagung, Inhalt des Bebauungsplans

Baulich-r&umliche Struktur

Entlang der Hansaallee wird eine Bebauung festgesetzt, die als Pendant zur gegen-
Uberliegenden Bebauung (Heinrich-Heine-Garten) gedacht ist und deren Hohe auf-
nimmt. Die Baukorper werden, der stadtebaulichen Konzeption folgend, tiberwiegend
einheitlich vom StraBenraum abgeriickt. Dieses Abricken tragt zur Ausbildung einer
klar definierten Raumkante bei. Die Reduzierung der Gebaudezwischenrdume mini-

miert die Schallausbreitung in den rickwartigen Bereich.

Der stadtebaulichen Konzeption entsprechend, weist die Bebauung entlang der Han-
saallee sechs Geschosse auf, wobei das sechste Obergeschoss jeweils an der Stra-
Benseite zurlickspringt. Die Gebaudeteile, die in den Blockinnenbereich hineinragen,
sollen mit maximal finf Geschossen ausgebildet werden. Dabei springt das flinfte
Geschoss der L-férmigen Baukdrper an drei Seiten zurtick, wodurch sich Flachen fur

Dachterrassen ergeben.

Die Gebaude entlang des Niederkasseler Lohwegs erhalten ebenfalls eine L-Form
und sind viergeschossig. Damit wird ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zur
nordlich und 6stlich benachbarten, zwei- bis viergeschossigen Bestandsbebauung si-
chergestellt. Die obersten Geschosse der Baukdrper werden auch hier in Teilen zu-
rickversetzt, um Dachterrassen zu ermdglichen. Staffelgeschosse oder weitere
R&ume oberhalb der festgesetzten, obersten Geschosse sind im Plangebiet nicht

vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Das Quartier soll als Wohnstandort erhalten bleiben. Die bereits bestehende Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets wird iibernommen. Der gemaf des Handlungs-
konzeptes ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF (HKW) vorgesehene, soziale Woh-
nungsbau soll nach vorangegangener Prifung bereits im ersten Bauabschnitt in den

beiden 6stlichsten Baufenstern des WA 2 realisiert werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 — WA 2)

Vorgesehen ist vorwiegend die Realisierung einer Wohnnutzung. Daher wird im Be-
bauungsplan ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 Paragraf 4 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets

dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
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soziale und gesundheitliche Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sollen
zulassig sein. Mit dieser Regelung kann der Zielsetzung der Schaffung von Wohn-
raum entsprochen werden. Zugleich kann das Baugebiet auch fir weitere Nutzungen,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren und die eine sinnvolle Erganzung darstellen,

geodffnet werden.

Da sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltung nicht dem primaren stadtebaulichen Ziel entsprechen, sollen
sie nur ausnahmsweise zuldssig sein. Uber die Regelung der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit kann sichergestellt werden, dass derartige Nutzungen das Baugebiet nicht
UbermafRig pragen und somit dem Ziel der Wohnraumentwicklung entgegenstehen.
Sie sind dennoch ausnahmsweise zulassig, da sie hinsichtlich der Lagegunst durch-
aus sinnvolle Nutzungen darstellen. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen missen
hinsichtlich ihrer GréRe, Struktur und ihres Emissionsverhaltens mit dem (Schutz-)

Charakter des Wohngebiets vereinbar sein.

Auf Grund der gewahlten Verfahrensart, hier einem Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemaf Paragraf 13 a BauGB, sind nur solche Beherbergungsbetriebe aus-
nahmsweise zuldssig, die weniger als 100 Betten beziehungsweise weniger als 80
Gastezimmer aufweisen. GréfRere Beherbergungsbetriebe kdnnten andernfalls unter
die UVP-Pflicht fallen (siehe Paragraf 13 a, Absatz 1, Satz 4 BauGB). Unabhangig
von den zuvor genannten Punkten sollen derartige, grof3e Beherbergungsbetriebe
hier nicht zuldssig sein, da sie auch mit ihren sonstigen Rahmenbedingungen nicht

der stadtebaulichen Zielsetzung fiur das Plangebiet entsprechen.

Darliber hinaus sind grundsétzlich solche ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
auszuschlieRen, die eine Vorprifung (allgemein oder standortbezogen) nach dem
Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich machen oder ge-
nerell UVPG-pflichtig sind. Mit diesen Nutzungen kdnnten Auswirkungen verbunden
sein, die der Einhaltung der Anwendungsvorschrift im Sinne des Paragraf 13 a, Ab-

satz 1, Satz 4 BauGB widersprechen.

Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden als un-
zulassig festgesetzt. Die mit diesen Nutzungen verbundenen Emissionen und Verkeh-
re widersprechen der gewiinschten Qualitat des hier geplanten, allgemeinen Wohn-

gebiets. Zudem sind die Ublicherweise mit diesen Nutzungen verbundenen baulichen
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Anlagen innerhalb der hier geplanten stadtebaulichen Konfiguration kaum realisier-

bar.

Offentliche Griinflache

Die bestehende, offentliche Grinflache bleibt erhalten und wird auch weiterhin als
Kinderspielplatz genutzt. Die planungsrechtlich bereits gesicherte Grinflache
(Zweckbestimmung Kinderspielplatz) wird dementsprechend im Bebauungsplan als

Festsetzung unveréndert ibernommen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von circa 19.600 m2. Die Baugrund-
stiicke (ohne offentliche Grinflache) umfassen in der Summe eine Flache von circa
15.800 m2. Mit der vorliegenden Planung sollen oberirdisch maximal 40 % der Ge-
samtflache der Baugrundstiicke Uberbaut werden. Dies entspricht der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4. Die Obergrenze der BauNVO fiir die GRZ von allgemeinen
Wohngebieten wird somit eingehalten. Auch das rechtlich zuldssige Mal3 der zusatzli-
chen Versiegelung durch Nebenanlagen (von maximal 60 % der Gesamtflache der
Baugrundstiicke im Sinne der BauNVO) soll nicht tberschritten werden. Dies schafft

die Voraussetzungen fur die im Quartier angestrebte, hohe Durchgrinung.

Stellplatze sollen entsprechend der stadtebaulichen und freiraumplanerischen Kon-
zeption ausschlieB3lich unterirdisch (in Tiefgaragen) vorgehalten werden, so dass
oberirdische Flachen fir Aufenthalt, Erholung und Begriinung zur Verfiigung stehen
kénnen. Der Blockinnenbereich soll, zusammen mit den geplanten privaten Freiberei-

chen, eine grof3ziigige Griingestaltung ermoglichen.

Fur Zu- und Abfahrten von Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne des Para-
graf 14 BauNVO einschlie3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen soll jedoch
eine hinreichende Flexibilitat beziglich ihrer Gestaltung und Gro3e moglich sein. Dies
ist Uber die Regelungen des Paragraf 19, Absatz 4, Satz 2 BauNVO bereits hinrei-
chend gewahrleistet. Die zuldssige Grundflache darf demnach bis zu 50 % Uberschrit-
ten werden. Damit wird insgesamt eine oberirdische Versiegelung von maximal 60 %

des Baugrundstiicks zulassig.
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Die festgesetzte zulassige Grundflache kann durch die Flache von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (zum Beispiel Tiefgaragen) gemal3 Paragraf 19, Ab-
satz 4, Satz 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 tiberschritten
werden. Mit dieser Regelung soll die Errichtung der unterirdischen Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge, Fahrrader und erforderliche Nebenrdume in Tiefgaragen ermdglicht
werden. Die Regelung ist auch erforderlich, um die Zielsetzung, ausreichende oberir-

dische Flachen fir die Gestaltung von Freiflachen vorhalten zu kdnnen, zu sichern.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Es ist wesentliche Zielsetzung, fir das Plangebiet eine Bebauungsstruktur und stad-
tebauliche Dichte zu ermdglichen, welche sich in die umgebenden und geplanten
Strukturen der Stadtteile Heerdt und Lorick eingliedert. Gleichzeitig ist es von beson-
derer Bedeutung, Potenziale fir die Entwicklung von zusatzlichem Wohnraum zu
schaffen. Vor diesem Hintergrund und entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
soll das Mal3 der baulichen Nutzung mit einer maximalen GFZ von 1,3 fir das Bau-
gebiet WA 1 und einer maximalen GFZ von 1,7 fur das Baugebiet WA 2 festgesetzt
werden. Diese Dichte bildet die stadtebauliche Zielsetzung fir das Plangebiet ab. In-
nerhalb des Plangebiets soll weiterhin ein stadtebaulicher Ubergang von Baugebieten
mit héheren Dichten (stidwestlich liegendes Baugebiet der Heinrich-Heine-Géarten) zu
etwas niedrigeren baulichen Dichten (norddstlich angrenzende Wohnbebauung) her-

gestellt werden. Die vorgesehenen Dichtewerte orientieren sich insoweit am Bestand.

Der geplante Wohnungsbau zeichnet sich durch L-formige Gebaudestellungen aus,
durch die eine optimierte Anordnung von Gebauden und Freiflachen mdglich wird. Die
geplante Baustruktur generiert, trotz der hohen stadtebaulichen Dichte, einen grof3-
zugigen Garten- und Freiflachenanteil. Die entstehenden FreirAume und AuRenberei-
che sind ausreichend dimensioniert, um eine hohe Aufenthaltsqualitat in den privaten
Freibereichen gewéhrleisten zu kénnen. Durch die Einhaltung der erforderlichen Ab-
standflachen gemalR Paragraf 6 BauO NRW ist davon auszugehen, dass die Rah-

menbedingungen fur gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden.

Zahl der Geschosse, Hohe der baulichen Anlagen
Das stadtebauliche Konzept sieht eine Hohenstaffelung im Plangebiet vor. Die ge-
planten Gebaude orientieren sich dabei in ihrer Hohe und Zahl der Geschosse an den

bereits bestehenden Strukturen in der unmittelbaren Umgebung.
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Entlang der Hansaallee (WA 2) sollen maximal sechs Geschosse stralRenraumbeglei-
tend realisiert werden, wobei das sechste Geschoss stralienseitig zuriickgesetzt aus-
gefuhrt wird. Die senkrecht zur Stral3enrandbebauung angeordneten, riickwértigen
Gebéaudeteile sind grundsatzlich finfgeschossig, wobei auch hier das oberste Ge-
schoss in Teilen zuriickgesetzt ausgefiihrt wird. Um einen stadtebaulichen Ubergang
zur ostlichen Bebauung auszubilden, sieht das Baufeld im Kreuzungsbereich zur Am-
bol3stral3e vier Vollgeschosse vor, wobei das oberste Geschoss auf drei Seiten zu-

rickgesetzt ausgefuihrt wird.

Entlang des Niederkasseler Lohwegs (WA 1) sollen die stralR3enbegleitenden L-
férmigen Baufelder maximal viergeschossig ausgebildet werden, wobei das oberste
Geschoss auf mehreren Seiten zurlickgesetzt ausgefuhrt wird. Um eine weitere Ho-
henentwicklung zu vermeiden, sind in beiden Wohngebieten (WA 1 und WA 2) Staf-
felgeschosse oder sonstige Raume oberhalb des obersten Vollgeschosses nicht zu-

lassig und werden Uber eine Festsetzung ausgeschlossen.

Neben den Festsetzungen maximal zulassiger Vollgeschosse werden fir die Baufel-
der an der Hansaallee maximale Gebaudehdhen (GH) festgesetzt. Ziel ist es, auch
bei Ausnutzung der maximal zulassigen Zahl der Geschosse und der Ausbildung
Uberhohter Vollgeschosse, die Gebaudehdhe im Hinblick auf die umgebende Bebau-
ung auf ein vertragliches Mald zu beschranken. Die zuldssige maximale Gebaudeho-

he soll deshalb 53,50 m tber Normalnull (NN) nicht Gberschreiten.

Staffelgeschosse

Die vorliegende Konzeption sieht eine Verdichtung der Baugebiete vor. Auch in der
Hoéhenentwicklung und seinen verkehrlichen Auswirkungen wurde die Konzeption be-
trachtet und bewertet. Ein hdheres als das vorgesehene Maf} an baulicher Nutzung
soll im Plangebiet nicht erfolgen, da negative Auswirkungen in Bezug auf das stadte-
bauliche Bild und die Erscheinungsform der Gebaude, aber auch in Bezug auf die
Nutzungsintensitat und auf den Verkehr zu erwarten sind. Vor diesem Hintergrund
wird das Mal3 der baulichen Nutzung in Bezug auf allgemein zulassige Staffelge-
schosse beschrankt. Deshalb wird festgesetzt, dass in Teilen oder allseitig zurtickge-
setzte Geschosse oder sonstige Raume oberhalb des obersten zulassigen Geschos-
ses nicht zulassig sind. Weiterhin wird geregelt, dass die lichte Hohe des obersten
zulassigen Geschosses fur Wohngebaude 3,5 m nicht Uberschreiten darf und eine

zweite Ebene innerhalb des obersten zuldssigen Geschosses nicht zulassig ist.
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4.3.5 Uberschreitung der Obergrenze fir das MaR der baulichen Nutzung
Gemal Paragraf 17 Absatz 2 BauNVO konnen die geltenden Obergrenzen fir das
MalR der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden (berschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung soll bei

der Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch gemacht werden.

Die Landeshauptstadt Disseldorf strebt an, im Plangebiet ein Wohnquartier zu entwi-
ckeln, welches dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung und der Nachverdich-
tung im Innenbereich entspricht. Im Jahr 2013 wurde fur das Plangebiet eine stadte-
bauliche Studie durchgefihrt und in Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt Dis-
seldorf verschiedene stadtebauliche Entwirfe erarbeitet, um fir das Plangebiet eine
gualitatsvolle Wohnungsbaukonzeption zu finden. Der stadtebauliche Entwurf sieht im
Plangebiet die Neuordnung der Wohnnutzung an der Hansaallee und dem Nieder-
kasseler Lohweg vor. Wesentliche Ziele der Neuordnung sind auch eine Verbesse-
rung des baulichen Schallschutzes fir den Blockinnenbereich (6ffentliche Grinflache)

und eine vertragliche Einbettung der geplanten Baustruktur in den stadtischen Raum.

Um das abgestimmte, stadtebauliche Konzept zu realisieren, ist eine Uberschreitung
der in Paragraf 17 BauNVO definierten Regelobergrenzen der Dichtewerte (Ge-

schossflachenzahl) erforderlich.

Die Uberschreitung der in Paragraf 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen

ist stadtebaulich begriindet:

- Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung ist eine hohe bauliche Dichte im
Plangebiet gerechtfertigt. Durch die Planung wird im Sinne der kompakten Stadt
ein innerstadtisches Wohnquartier in einer verkehrlich sehr glinstigen Lage reali-
siert.

- Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur bei. Insbe-
sondere aufgrund der guten Anbindung des Standortes an das Stral3ennetz und
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist eine Ansiedlung von Wohnen in
verdichteter Bauweise geboten.

- Dem akuten Wohnraumbedarf (insbesondere bedingt durch die positive Bevolke-

rungsentwicklung in der Landeshauptstadt und einem allgemein gestiegenen
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Wohnflachenbedarf) soll zeitnah ein erhdhtes Wohnraumangebot gegenuberge-
stellt werden.

- Das geplante Wohnquatrtier liegt in der N&he gréRRerer offentlicher Grunflachen
(Park am Albertussee / Friedhof Heerdlt).

Folgende Umstande und MalRnahmen sind gemald Paragraf 17 Absatz 2 BauNVO
geeignet, die Uberschreitung auszugleichen, so dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse der Mobilitat befriedigt wer-

den:

- Im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen entsteht ein
neues Stadtquartier, das im besonderen Male Effizienzkriterien (kurze Wege,
Minimierung des Verkehrsaufkommens, energieeffiziente Geb&audestrukturen)
genugt. Davon profitieren Bewohner, Besucher und im Umfeld Beschaftigte.

- Durch die Anbindung an die Hansaallee und die Nahe zur Brisseler Stral3e so-
wie durch eine gute OPNV-Anbindung wird den Bediirfnissen des Verkehrs ent-
sprochen.

- In der Umgebung befinden sich Flachen, die der Naherholung und Freizeitbe-
schaftigung dienen (Park am Albertussee, Heerdter Friedhof sowie die Erho-
lungsstatte Lorick).

- Innerhalb des geplanten Wohnquartiers werden begriinte Hofe entwickelt. Diese
werden qualitatsvoll gestaltet und bieten eine hohe Aufenthaltsqualitéat und Erho-
lungsfunktion. Die Hofe bieten private Gartenflachen wie auch gemeinschaftlich
nutzbare FreirAume. Diese sollen speziell nach den Bedirfnissen der Bewohner
gestaltet werden. Zudem wird mittels der Festsetzung eines Gehrechts fiur die
Allgemeinheit die ErschlieBung der im Blockinnenbereich liegenden, 6ffentlichen
Grunflache (Kinderspielplatz) ausgebaut und verbessert.

- Durch die immissionsschitzende Anordnung von Stellplatzen in Tiefgaragen auf
den privaten Grundsticksflachen werden oberirdische Flachen freigehalten, die
zur Begrinung, zum Aufenthalt und zur Erholung zur Verfiigung gestellt werden
kénnen und zum qualitatsvollen und durchgrinten Erscheinungsbild des Standor-
tes beitragen und insoweit als Ausgleich gewertet werden kénnen.

- Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfsprozesses und auch bei den nachfol-
genden Uberarbeitungen wurden die erforderlichen Abstandsflachen gemaR

BauO NRW 2018 fur das Konzept gepruft. Diese werden eingehalten.
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- Die Uberschreitung der stadtebaulichen Dichte steht dem Belang der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht entgegen. Im Baugenehmigungsverfahren
ist durch eine entsprechende Grundrissplanung nachzuweisen, dass eine ausrei-

chende Belichtung und Beliftung sichergestellt wird.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhéltnisse ist daher nicht zu erwarten.

Sonstige offentliche Belange stehen dem Planvorhaben nicht entgegen:

- Mit der Planung wird ein bislang locker bebautes Wohngebiet heute tblichen
stadtebaulichen Dichten angepasst. Innerhalb des Plangebiets erfolgt eine klare
stadtebauliche Strukturierung durch eine weitgehend geschlossene StralRen-
randbebauung mit maximal sechs Geschossen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
und maximal finf Geschossen im rickwartigen Bereich des Plangebiets.

- Mit einem héheren Grinanteil, durchlassigen stadtraumlichen Strukturen und der
Beschrénkung der Hohenentwicklung von Gebauden auf maximal sechs Ge-
schosse ist keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds gegeben.

-  Die Begrenzung der oberirdisch moglichen Versiegelung auf maximal 60 % und
die ausschlieBliche Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen bieten die
Mdoglichkeit, den Anteil an begriinbaren Flachen zu erhéhen und kann zu einer
geringeren thermischen Aufheizung und zu einer hoheren néchtlichen Abkihlung

im Plangebiet beitragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die aus dem stadtebaulichen Entwurf hervorgehende Anordnung der Baukérper wird
im vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich durch die Festsetzung von uber-
baubaren Grundstiicksflachen gesichert. Die Baufelder werden durch Baugrenzen de-
finiert und festgesetzt. Die Baugrenzen folgen dabei prazise den Baukorpern des
stadtebaulichen Entwurfs, um die mit dem Entwurf verbundenen Qualitdten zu si-
chern. Die Qualitat des Entwurfs liegt in der vorwiegend L-férmigen Baukdrperausbil-
dung, die eine gute Ausnutzung der Baugrundstiicke und eine klare Fassung des
StralBenraums, aber trotzdem gréfRRere, zusammenhangende Freiflachen und eine

Durchlassigkeit zur offentlichen Grinflache im Blockinnenbereich sicherstellt.

Neben der Definition der wesentlichen Gebaudemalle durch Baugrenzen werden
auch die AulRenkanten der zurtickspringenden, obersten Geschosse Uber die Fest-

setzung von Baugrenzen definiert und gesichert. Zu den Bestandsbaumen in der 6f-
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fentlichen Grinflache wird mit der festgesetzten Gebaudestellung zudem ein ausrei-

chender Abstand eingehalten.

Fur die Erdgeschosswohnungen im Plangebiet soll die Ausbildung von Terrassen
maoglich sein. Diese sind innerhalb der engen Baugrenzen jedoch nicht realisierbar.
Deshalb wird festgesetzt, dass die Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 durch Terrassen von maximal 3,5 m Tiefe Uberschritten werden diir-
fen. Mit dieser Regelung zur Uberschreitung der Baugrenzen wird auch eine Begren-
zung der mdglichen Versieglung der zukinftigen privaten Freiflachen vorgegeben.
Die im Griinordnungsplan aufgefiihrte Versiegelungsbilanz kann erst im Rahmen der
konkreten Freiflachenplanung gepruft werden. Diese Prifung erfolgt daher im nach-

folgenden Baugenehmigungsverfahren.

Um Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Ausbildung von wohnungsbezogenen, hochwer-
tigen Freiradumen zu schaffen, sind auch gréf3ere Balkone vorgesehen. Um eine zu
massive Ausbildung von auskragenden Elementen zu vermeiden wird geregelt, dass
die festgesetzten Baugrenzen durch auskragende Balkone bis zu einer Tiefe von
2,5 m und bis zu einer Lange von 50 % der jeweiligen AuRenwand einer Geschoss-
ebene Uberschritten werden kénnen. Weiterhin wird festgesetzt, dass in der Summe
die Breite aller auskragenden Balkone aller Geschossebenen auf das 1,5-fache der

jeweiligen Fassadenlange begrenzt ist.

Nebenanlagen

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Daher sind Einrichtungen und
Anlagen fiur die Tierhaltung und Kleintierhaltung nicht zulédssig. Der Ausschluss erfolgt
insbesondere, um Belastigungen und stérende Emissionen im Plangebiet zu vermei-

den.

Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet soll eine hohe Nutzungsdichte realisiert werden. Gleichzeitig ist es ein
wichtiges Ziel, nicht bebaute Freiflachen vorzuhalten und diese attraktiv zu gestalten,
um die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu erhéhen. Daher sollen in den allgemeinen
Wohngebieten (WA 1 und WA 2) die Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden.
Aufgrund der geplanten Nutzungen wird, unter der Berlcksichtigung der ortlichen
Verkehrsverhéltnisse und des offentlichen Personennahverkehrs, ein Bedarf von circa
160 Stellplatzen im Gebiet entstehen. Es sind hierflr insgesamt drei Tiefgaragen je-

weils mit einer Ein- und Ausfahrt vorgesehen. Eine Ein- und Ausfahrt befindet sich an
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der Ambof3stralRe, zwei weitere Ein- und Ausfahrten sind am Niederkasseler Lohweg

vorgesehen.

Besucherparkplatze

In den umliegenden offentlichen Verkehrsflachen sind Parkplatze fiir Kraftfahrzeuge
vorhanden. Im Plangebiet besteht heute nur eine untergeordnete Zahl von Stellplat-
zen. Mit der geplanten Schaffung einer vollstandigen Stellplatzversorgung durch Er-
richtung von Tiefgaragen wird sich der Parkdruck in den umliegenden Stral3en verrin-
gern. Vor diesem Hintergrund ist die Errichtung von neuen Besucherparkplatzen im

oOffentlichen StralRenraum nicht notwendig.

Verkehr

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird durch die umliegenden Stralen (der Hansaallee, dem Nieder-
kasseler Lohweg sowie der Ambofstral3e) erschlossen. Die Zufahrten fir die Ret-
tungsfahrzeuge und Zufahrten und Aufstellflachen fur die Feuerwehr erfolgen tber die
Hansaallee und den Niederkasseler Lohweg. Erganzend zur vorhandenen, nordlichen
ErschlieBung der 6ffentlichen Griinflache Gber den Niederkasseler Lohweg, sieht der
stadtebauliche Entwurf, ausgehend von der Hansaallee, eine weitere ful3laufige Er-

schlie3ung vor.

Die Tiefgaragen sollen durch Ein- und Ausfahrten, ausgehend vom Niederkasseler
Lohweg und der Ambof3stral3e, erschlossen werden. Um eine unnétige Belastigung
der Nachbarschaft und verkehrliche Umwege zu vermeiden, soll die Zufahrt zur sid-
Ostlichen Tiefgarage ausgehend von der Hansaallee und tber einen kurzen Abschnitt
der Ambof3stral3e erméglicht werden. Hierzu ist die bestehende Einbahnstra3enrege-
lung auf einem kurzen Abschnitt in der AmboRstral3e aufzuheben. Dies soll im Rah-
men nachfolgender Genehmigungsverfahren erfolgen. Mit dieser Regelung kénnen
zusatzliche Verkehre auf dem Niederkasseler Lohweg, der Sportstral3e und der Am-
bol3stralRe vermieden werden. DarlUber hinaus werden lediglich FulRwegeerschlie-
Bungen auf den Baugrundstiicken gefuhrt. Innerhalb des Plangebiets werden keine

Verkehrsflachen fir den motorisierten Individualverkehr ausgewiesen.

Verkehrliche Auswirkungen
Mit der vorliegenden Planung wird die bestehende Wohnbebauung durch Ersatzbau-

ten mit neuer Gebaudestellung ersetzt. Insgesamt ist von circa 125 zusatzlichen
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Wohneinheiten auszugehen. Bei den gegebenen Verkehrsbelastungen (Hansaallee)
und der gegebenen Verkehrsverteilung (Einbahnstral3en, verkehrslenkende Regelun-
gen) sind keine wesentlichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten (siehe Peutz
Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nummer 04/007 Han-
saallee Niederkasseler Lohweg in Diisseldorf, 23.05.2017). Die umliegende Verkehrs-

infrastruktur ist hinreichend.

Geh- und Fahrrecht

Eine direkte Anbindung und Erreichbarkeit des im Blockinnenbereich liegenden Kin-
derspielplatzes soll von der Hansaallee aus weiterhin ermdéglicht werden. Auf direk-
tem Weg sollen Anbindungen fiir die Offentlichkeit und die Bewohner der umliegen-
den Wohngebiete sowie fur Pflegefahrzeuge der Landeshauptstadt Disseldorf vorge-
halten werden. Da die vorhandene, stadtische Flache (Flurstiick 13), Gber die derzeit
die Zuwegung erfolgt, flir eine bauliche Entwicklung zur Verfiigung gestellt werden
soll, ist die Zuwegung zu verlegen. Das Flurstlick ist vom Projektenwickler zu erwer-
ben. Die Planung sieht deshalb die Erreichbarkeit des 6ffentlichen Kinderspielplatzes
mit einem nach Siudosten zwischen zwei Baukorper verschoben Zugang von der

Hansaallee vor.

Um die Durchwegung zu sichern, wird geregelt, dass die mit ,GF" festgesetzte Flache
mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten
der Landeshauptstadt Dusseldorf sowie zugunsten von Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeugen zu belasten ist. Bei der Errichtung von Tiefgaragen sind die entsprechenden
Lasten (zum Beispiel Drehleiterfahrzeug mit circa 16 Tonnen) in die Planung einzu-
stellen. Die erforderlichen MaRnahmen werden auch Uber vertragliche Regelungen

gesichert.

Ver- und Entsorgung

Innerhalb der umliegenden Strafl3en ist das vorhandene Kanalnetz fir die Ver- und
Entsorgung des Plangebiets ausreichend dimensioniert. Das Plangebiet ist derzeit
bereits ver- und entsorgungstechnisch erschlossen, so dass die Bestimmungen des
Paragraf 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) keine Anwendung finden. Eine Ande-
rung der bestehenden Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist nicht geplant. Die geplan-
ten Gebaude werden Uber Hausanschlisse an das bestehende Ver- und Entsor-
gungsnetz angebunden. Der Grundschutz zur Loschwasserversorgung im Plangebiet

wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung sichergestellt.
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Telekommunikation, Strom, Gas und Fernwéarme

Das Plangebiet ist bereits an die bestehenden, technischen Medien im Umfeld ange-
schlossen. Zur Versorgung des Plangebiets missen gegebenenfalls neue Versor-
gungsleitungen und -anlagen verlegt oder errichtet werden. Zur Stromversorgung des
Plangebiets kann es zudem erforderlich werden, dass Netzumspannstellen zu errich-
ten sind. Standorte fir Transformatoren sind im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens mit der Stadtwerke Diusseldorf AG abzustimmen. Ein Anschluss an das

Fernwarmesystem ist maglich.

Abfallbeseitigung

Im Hinblick auf zukinftige Baugenehmigungsverfahren ist zu beriicksichtigen, dass
Aufstellflachen fur Abfallsammelbehalter fir Restmull (graue Tonne), Leichtverpa-
ckungen (gelbe Tonne), Biomill (braune Tonne) und Altpapier (blaue Tonne) an den
Wohneinheiten eingeplant werden. Bei Umsetzung der Planung sind innerhalb des
Plangebiets auRerdem Aufstellflachen fir Restmiullbehalter nahe der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache fur die Abfallentsorgung vorzusehen, die fur die AWISTA gut erreichbar

sind.

Sollten die Aufstellplatze fur Abfallsammelbehalter durch die Entsorgungsfahrzeuge
nicht anfahrbar sein, ist im Auf3enbereich eine gentigend grof3e Flache zur Bereitstel-
lung der Abfallsammelbehélter einzuplanen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass ver-
schiedene Abfallfraktionen zum Teil am gleichen Werktag abgeholt werden. Der Be-
reitstellungsplatz darf nicht mehr als 20 m von der Anfahrstelle der Entsorgungsfahr-

zeuge entfernt sein.

Bedarf 6ffentliche Depotcontainer fir Altpapier, Altglas, Altkleider

Unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Container-
station Niederkasseler Lohweg 235 / Hansaallee mit zwei Papier-, drei Glas- und ei-
nem Altkleidercontainer. Diese Station muss erhalten bleiben und eventuell um einen

Papiercontainer erweitert werden.

Luftschadstoffe

Die Festsetzungen zur Entliftung der Tiefgaragen dienen insbesondere dem Schutz
der benachbarten Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen. Es wird festgesetzt,
dass die Tiefgaragen Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Geb&ude zu
entliiften sind. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung soll mdglich sein, wenn tber

ein mikroskalisches Ausbreitungsgutachten (zum Beispiel Mikroskaliges Klima- und
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Ausbreitungsmodell (MISKAM)) der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte
gemald der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchV) in Bezug auf PM,s, PMy, NO2 und Benzol an Rampe und Liftungs-
schachten eingehalten werden kdnnen. Sofern ein entsprechender Nachweis vorliegt,
muss der Abstand zwischen Liftungsschéchten und Fenstern von AufenthaltsrAumen
zu Wohnungen dennoch mindestens 5 m betragen. Dies gilt ebenfalls fur Tore in der

Gebéaudefassade.

Um Luftungsschachte herum, die sich in Bodennahe befinden, ist ein nicht betretbarer
Bereich von mindestens 1 m Breite anzulegen. Dies kann durch eine dichte Hecken-
pflanzung (zum Beispiel Brombeeren) sichergestellt werden. Erganzend werden Sitz-

gelegenheiten (z.B. Banke) auf Luftungsoéffnungen als nicht zulassig festgesetzt.

Mit der Regelung sind angemessene Malinahmen gegeben, gesunde Wohnverhalt-
nisse im Nahbereich von Entliftungsanlagen oder Ein- und Ausfahrten zu Tiefgara-

gen zu gewahrleisten.

Larmschutz

Verkehrslarm

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind die auf die Bauvorhaben einwirkenden
Larmimmissionen der angrenzenden Straf3en- und Schienenverkehre mafigebend.
Fur die Beurteilung der Verkehrslarmsituation wurden die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrslarmimmissionen der Ambof3stral3e, des Niederkasseler Lohwegs
und der Hansaallee mittels eines digitalen Simulationsmodells gemaf den Vorgaben
der RLS-90 fur StraRenlarm und gemaf der Schall 03 (Richtlinie zur Bemessung der
Schallimmissionen von Schienenwegen) ermittelt (Einzelpunktberechnung). Die Beur-
teilung der rechnerisch ermittelten Verkehrslarmimmissionen erfolgt im Hinblick auf
die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
(siehe Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nummer
04/007 Hansaallee Niederkasseler Lohweg in DUsseldorf, 23.05.2017).

Die Emissionsschallpegel des StralRenverkehrs wurden auf Grundlage von durch die
Landeshauptstadt Dusseldorf zur Verfigung gestellten Verkehrsbelastungszahlen be-
rechnet. Die Verkehrsbelastungszahlen stellen den Planfall im Prognosejahr 2025 mit
Bertcksichtigung des zwischenzeitlich erfolgten Umbaus des Heerdter Dreiecks und

des Ausbaus der geplanten Anschlussstelle Heerdter Lohweg dar. Fur die Berech-
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nung der Emissionspegel gemal Schall 03 (Stand: 01.01.2015) wurde der Jahres-
fahrplan der StraRenbahnlinien U74 und U76 im StralRenquerschnitt der Hansaallee

zugrunde gelegt.

Die Ergebnisse zeigen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, insbesondere an den zur Han-
saallee orientierten Fassaden, um bis zu 13 dB(A) tags und 17 dB(A) nachts uber-

schritten werden.

Eine Schallschutzwand (aktiver Schallschutz) entlang der Hansaallee ist stadtebau-
lich nicht vertretbar und wird nicht festgesetzt. Aus diesem Grund werden passive
MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm im Bebauungsplan erforderlich. Diese
werden im Abschnitt 5 (Umweltbelange) detailliert erlautert. Mit dem Abricken der
meisten Gebaude von der Verkehrsflache der Hansaallee im Bereich des WA 2 um
3,5 m wird der Anforderungsbereich Beurteilungspegel (BP) 63/55 erreicht. Fir das
suddstlich gelegene Gebaude im WA 2 (Baufeld 1) ist bei Umsetzung der Planung
eine Verbesserung der Larmbelastung anzunehmen. Dies ist bei einer Neuerrichtung
oder bei einer Modernisierung des Gebaudes bereits durch den Einbau oder Aus-

tausch der vorhandenen Fenster gegen hochwertige Schallschutzfenster begriindet.

Gewerbelarm

Im Plangebiet selbst befindet sich ein Innenausstatter/Malerbetrieb. Diese Nutzung ist
nach geltendem Baurecht (Bebauungsplan Nummer 5178/36) zulassig (nichtstoren-
des Gewerbe) und wird es — aufgrund der Ausweisung des Plangebiets als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) — auch weiterhin bleiben. Eine gutachterliche Betrachtung ist

somit nicht erforderlich.

Die bestehende eingeschossige Halle des Betriebs liegt bereits heute aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache des Bebauungsplans Nummer 5178/36. Sie ge-
nief3t jedoch Bestandsschutz. Dieser bleibt im Rahmen der rechtlichen Gegebenhei-

ten weiterhin bestehen.

Soweit auch innerhalb der Blockrandbebauung (Bebauung 6Ostlich des Plangebiets
am Niederkasseler Lohweg und Sportstral3e) weitere Gewerbenutzungen (Blro) im
Erdgeschoss vorhanden sind (zum Beispiel Sportstraf3e 15) sind auch diese nach
heutigen Gesichtspunkten mit den fir das Plangebiet angestrebten Nutzungen ver-

traglich.
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Im Umfeld des Plangebiets befindet sich Uberwiegend Wohnnutzung; auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Hansaallee teilweise auch Buironutzung. Diese ist mit der

Planung vertraglich und schalltechnisch nicht zu untersuchen.

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Im Plangebiet sind zur ErschlieBung der Bebauung am Niederkasseler Lohweg und
der Ambolstral3e Tiefgaragenzufahrten vorgesehen. Die Tiefgaragen dienen jeweils
ausschliel3lich der Aufnahme des ruhenden Verkehrs fir Wohnnutzungen. Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens wurden auch hierzu die schalltechnischen Aus-

wirkungen aus Vorsorgegriinden untersucht.

Fur die Situation einer rein fir Wohnzwecke genutzten Tiefgarage gibt es keine
rechtsverbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallimmissionen. Daher wurde
im vorliegenden Fall die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) als
Beurteilungsgrundlage hilfsweise herangezogen, um eine Bewertung der Schal-
limmissionen an der eigenen sowie der Nachbarbebauung durchfiihren zu kénnen.
Zwar sind die zu untersuchenden Tiefgaragen der Wohnanlagen nicht als gewerbli-
che Anlage im Sinne der TA Larm zu betrachten, jedoch ist grundsatzlich eine Be-
schrankung unvermeidbarer schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerdusche auf
ein Mindestmalfd nach dem Stand der Technik anzustreben. Zielsetzung hierbei ist die
Einhaltung der Beurteilungspegel zum Tages- und Nachtzeitraum durch die Tiefgara-

gennutzung.

Zum Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert an allen Immissionsorten um mehr
als 10 dB(A) unterschritten. Wéhrend des Nachzeitraumes ergibt sich zur benachbar-
ten Bebauung an der AmbofRstrale die geringste Unterschreitung um bis zu
0,8 dB(A) im 1. Obergeschoss. Bei kurzzeitigen Gerauschspitzen gibt es Uberschrei-
tungen von bis zu 5 dB(A). Es existiert allerdings keine gesonderte Beurteilungs-
grundlage fur kurzzeitige Gerduschspitzen von rein fir Wohnzwecke genutzte Stell-
platzanlagen, so dass eine Beurteilung dieses Kriteriums gemaf TA Larm (Maximal-
pegel) rein informativ geschieht, zumal auch die Spitzenpegel der Tiefgaragen in der

gleichen GréRRenordnung liegen, wie die einer Pkw Vorbeifahrt auf der Ambof3stralie.

Der Gutachter setzt in seiner Betrachtung Rampen voraus. Daher wird festgesetzt,
dass, in einem Abstand von 5 m, gemessen vom Mittelpunkt des OffnungsmaRes der
jeweiligen Tiefgaragenein- und -ausfahrt, vorsorglich keine Fenster zu Aufenthalts-

raumen zulassig sind. Dem Sachverhalt wird durch eine entsprechende Festsetzung
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Rechnung getragen. Von der Festsetzung kann jedoch abgewichen werden, soweit
durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass mittels an-
derer MalRnahmen die Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz vor

Larm (TA Larm) eingehalten werden.

Weiterhin schlagt der Gutachter vor, bei baulichen Anlagen, die von Kraftfahrzeugen
befahren werden, bautechnisch sicherzustellen, dass Gerausche beim Uberfahren
von Entwasserungsrinnen nach dem Stand der Larmminderungstechnik reduziert
werden. Dem Sachverhalt wird durch eine entsprechende Festsetzung im Bebau-
ungsplan Rechnung getragen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass auch die Gerau-

sche von Rolltoren nach dem Stand der Larmminderungstechnik zu reduzieren sind.

Die Festsetzungen zur Entliftung der Tiefgaragen, die eine Entliftung Uber aufste-
hende und angrenzende Gebaude vorschreibt, dienen insbesondere dem Schutz der
benachbarten Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen. Mit den Regelungen sind
angemessene und ausreichende Malihahmen gegeben, die gesunde Wohnverhalt-
nisse im Nahbereich von Entliftungsanlagen oder von Ein- und Ausfahrten zu Tiefga-

ragen gewdhrleisten.

Grunflachen und Bepflanzung

Erganzend zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt (Fried-
rich Wittmann Landschaftsarchitekten: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
04/007 Hansaallee - Niederkasseler Lohweg Landeshauptstadt Disseldorf, Stadtbe-
zirk 4, Stadtteil Heerdt, 13.07.2017). Der GOP vergleicht die 6kologische Wertigkeit
des Bestandes mit der Situation nach Umsetzung der Planung unter Beriicksichti-
gung des bestehenden Planungsrechts und leitet aus der Gegeniberstellung sowie
aus der Baumbilanz und den neuen Nutzungen grinordnerische Maflinhahmen ab.
Dies beinhaltet auch die zum Erhalt vorgesehenen Baume innerhalb des Plangebiets.

Eine genaue Kartierung ist dem GOP zu entnehmen.

Begriinung der Baugebiete

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 soll zum Erhalt und zur Sicherung
der Freiraumqualitaten festgesetzt werden, dass die nicht Gberbauten und nicht der
ErschlieBung dienenden Grundsticksflachen mit einer struktureichen Mischvegetati-
on aus standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft
zu begriinen sind. Die inneren Grenzen der Frei- und Grinflachen werden in der Be-

grinungskonzeption als Gehdlzflachen vorgesehen, die mit Strauchern und Gehdlzen
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bepflanzt werden sollen. Weiter ist vorgesehen, die verbleibenden Freiflachen fir die
Einsaat mit Rasen und die Randbereiche mit einer strukturreichen Mischvegetation

aus Strauchern und Bodeneckern auszustatten.

Erhalten bleiben soll insbesondere der Grin- und Baumbestand innerhalb der 6ffent-
lichen Grinflache. Die Grinstrukturen dort werden dabei sinnvoll in ein Sanierungs-
konzept des Kinderspielplatzes integriert. Dies bedeutet, dass diese Flachen auch
zukunftig weitgehend unversiegelt zu gestalten sind und ein ausreichender Abstand
der neu geplanten Bebauung sicherzustellen ist. Die Baum- und Gehdolzhecke in der
offentlichen Grunflache zur Grenze der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
soll allerdings dauerhaft erhalten und geschitzt werden. Dies wird in der zukinftigen
Pflege der offentlichen Grinflache beriicksichtigt. Da die Umsetzung des Flachenbe-
darfs von 755 m2 neuer Spielflachen innerhalb der Baugebiete nicht méglich ist, wird
eine Ausgleichszahlung von 100,00 € pro m2 ersatzpflichtiger Spielflache (demnach
75.500,00 €) vorgeschlagen.

Der Baumbestand innerhalb der éffentlichen Grinflache bleibt somit vollstandig erhal-
ten und wird deshalb in der Baumbilanz nicht separat aufgeftihrt. Dazu wird auf die
Darstellung im GOP verwiesen. Im Bestand sind in den allgemeinen Wohngebieten
36 satzungsgeschiitzte Baume vorhanden. Auf der Hansaallee (vor dem WA 2, Bau-
feld 1) stehen vier satzungsgeschutzte, stadtische Strallenb&ume unmittelbar am

Rand aul3erhalb des Plangebiets.

Baugebiete Bestand Fallung Erhalt
WA 1 7 6 1
WA 2, Baufeld 1 15 13 2
WA 2, Baufeld 2 14 8 6
Stralenbaume Hansaallee | 4 4 -
gesamt 40 31 9

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 missen aufgrund der Errichtung
von Wohngeb&uden und Tiefgaragen von 36 satzungsgeschitzten Baumen 27 gefallt
werden, zuziglich von vier stadtischen StraBenbdumen auf der Hansaallee. Die
Baume stehen im Bereich der geplanten baulichen Anlagen, im Ausschachtungsbe-
reich fir die Tiefgaragen oder (wie im Fall der vier Stral3enbdume) in den Feuerwehr-

bewegungsflachen.
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Fur die zu fallenden Baume erfolgte eine Wertermittlung gemaf3 Paragraf 4 Absatz 5
der Baumschutzsatzung. Fir die vier Stralenb&ume ist eine zweckgebundene Aus-
gleichszahlung an die Stadt Dusseldorf zu leisten. Fir diesen Betrag sollen Ersatz-
baume auf dem o6ffentlichen Kinderspielplatz im Bebauungsplangebiet und in der na-
heren Umgebung gepflanzt werden. Im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor wird

hierzu eine Regelung erfolgen.

Im Plangebiet (WA 1 und WA 2) erfolgen gemal} Grinordnungsplan sowie gemaf
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans Neupflanzungen von mindestens 39
Baumen mit der Pflanzqualitéat: Hochstamm oder Stammbusch, 4-mal verpflanzt mit
Ballen sowie einem Stammumfang von 20 — 25 cm, gemessen in 1 Meter Hohe. Die

Baumpflanzungen verteilen sich auf die Baugebiete wie folgt:

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1: mindestens 12 Baume
- im allgemeinen Wohngebiet WA 2, Baufeld 1: mindestens 16 Baume
- im allgemeinen Wohngebiet WA 2, Baufeld 2: mindestens 5 Baume

- im allgemeinen Wohngebiet WA 2, Baufeld 3: mindestens 6 Baume

Bei Baumpflanzungen ist die Liste der Zukunftsbdume (Kategorie 1) der Landes-

hauptstadt Dusseldorf zu beachten.

Zur Abgrenzung und zur Sicherstellung einer qualitatvollen Grungestaltung wird zwi-
schen der offentlichen Grinflache und den privaten Gartenflachen eine Flache fir
das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Mit der gleichen Zielsetzung wird auch zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2,
zwischen dem Baugebiet WA 2 und dem angrenzenden baulichen Bestand sowie

zwischen Baufeld 1 und Baufeld 2 eine Flache fiir Bepflanzungen definiert.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
sind als freiwachsende Niederhecke mit einer Wuchshéhe von bis zu 3,0 m zu be-
pflanzen. Diese Hecke ist wie folgt zu pflanzen: Je nach Breite 1- bis mehrreihige
Pflanzung aus standortgerechten, heimischen Laubgehélzen, Pflanzabstand in der
Reihe bis zu 1,5 m, Reihenabstand bis zu 1,0 m und Pflanzungen von Einzelstrau-

chern versetzt auf Licke.
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Fur die Bepflanzung sind folgende Qualitaten zu beachten: Solitar oder Heister, 3-mal
verpflanzt mit Ballen oder im Container sowie eine Hohe von 125 cm bis 175 cm. Der
Randsaum ist mit niedrigen Laubstrduchern, flachigen Bodendeckern oder Stauden

zu bepflanzen.

Die Flache mit Pflanzgebot parallel zu der mit GF festgesetzten Flache innerhalb des
Baugebiets WA 2 soll den ErschlieBungsweg zur offentlichen Grinflache von den an-
grenzenden privaten Gartenflachen abgrenzen und eine auch gestalterisch qualitat-

volle Einfassung sicherstellen.

Fur diese Flache mit Pflanzgebot wird folgendes festgesetzt: Pflanzung einer Form-
schnitthecke aus Hainbuchen mit Endhdhe von bis zu 150 cm sowie 4 Heckenpflan-
zen je laufenden Meter. Fur die Bepflanzung sind folgende Qualitaten zu beachten: 2-
mal verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, Hohe mindestens 125 — 150 cm. Die Sei-
tenflache der geschnittenen Hecke muss von der GF-Flache und zu Feuerwehrbewe-

gungsflachen einen Abstand von mindestens 30 cm einhalten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Rechtlich besteht keine Verpflichtung, Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses
Bebauungsplans der Innenentwicklung gemald Paragraf 13 a BauGB zu erwarten
sind, auszugleichen. Die im Griunordnungsplan enthaltene Gegeniberstellung der
Okologischen Wertigkeit von Bestand und Planung dient aber dazu, die Auswirkungen
der Planung auf die Biotopsituation zu verdeutlichen und in die Abwagung einzustel-
len. Im vorliegenden Fall schlief3t die Bilanz mit einem leichten Plus ab. Die Eingriffe
in den satzungsgeschiitzten Baumbestand sind jedoch nicht Teil der Bilanzierung und
wurden separat nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung bewertet. Die
Baumverluste werden im Plangebiet ausgeglichen. Fir vier StraRenbdume erfolgt ei-

ne Ausgleichszahlung.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Im Bereich der Tiefgaragen wird in den allgemeinen Wohngebieten eine Mindest-
Uberdeckung (Substrataufbau auf der Decke der Tiefgarage) von mindestens 80 cm
(zuzlglich einer Drainschicht) festgesetzt, so dass auch die unterbauten Grund-
sticksflachen fir eine qualitatsvolle Gringestaltung zur Verfligung stehen. Fir
Baumpflanzungen wird geregelt, dass die Starke der Bodensubstratschicht mindes-
tens 130 cm (zuziglich einer Drainschicht) betragen und ein durchwurzelbares Volu-

men von mindestens 50 m3 je Baumstandort vorgehalten werden muss. Mit diesen
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Regelungen konnen die notwendigen Grundlagen fir eine vitale Entwicklung von
Baumen im Plangebiet gesichert werden. Ein hohes durchwurzelbares Substratvolu-
men ermdglicht ein besseres Wurzelwachstum und verbessert somit die Standfestig-

keit sowie die Nahrstoff- und Wasserversorgung.

Ausnahmsweise wird auf maximal 5 % der Grundsticksflache eine abweichende
Starke der Bodensubstratschicht zugelassen. Somit kann sichergestellt werden, dass
insbesondere die Zuwegung zu Hauseingangen oder auch Aufstellflachen fir die Ret-
tungsfahrzeuge in den riickwartigen Bereichen, unter Wahrung der festgesetzten Re-
gelungen, hergestellt werden kdnnen. Die erforderlichen Bewegungs- und Aufstellfla-

chen fir die Feuerwehr sollen freiflachenvertraglich gestaltet werden.

Dachbegriinung

Zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird weiter festgesetzt, dass in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 flache sowie flach geneigte Déacher (bis
15°), soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen und soweit
sie nicht Belichtungszwecken dienen, mit einer standortgerechten Vegetation exten-
siv zu begrinen sind. Diese Festsetzung gilt fir folgende Uberbaubare Grundstiicks-
flachen:

- Die mit IV-Geschossen gekennzeichneten Flachen entlang des Niederkasseler

Lohwegs
-  Die mit VI-Geschossen gekennzeichneten Flachen entlang der Hansaallee sowie

die 6stliche, direkt an die Hansaallee angrenzende Flache mit IV-Geschossen

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass die darunterliegenden Dachflachen als
gualitatsvoller, wohnungsbezogener Freiraum in Form einer Dachterrasse ausgebil-
det werden kénnen. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 12 cm stark sein.
Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technische Auf-
bauten soweit sie gemald anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte

Photovoltaikanlagen.

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fur die Dach- und
Tiefgaragenbegrinung sind gemar der jeweils bei Einreichung des Bauantrags als
Richtlinie eingeflhrten Fassung der FLL-Richtlinie (Richtlinie fir die Planung, Ausfiih-
rung und Pflege von Dachbegrinungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsent-

wicklung Landschaftsbau e. V., Bonn) vorzusehen.
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Erhalt von Begrinung
Um die Begriinung mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen insbeson-
dere in den Freiflaichen langfristig zu sichern, wird festgesetzt, dass sie dauerhaft zu

erhalten und bei Ausfall zu ersetzen ist.

Abstand baulicher Anlagen zur 6ffentlichen Grinflache

Im Rahmen der Planung wurde die Anordnung von Gebauden und Tiefgaragen fur
Teile des Plangebiets geprift. Die Konzeption fur die Gebaudestellung sieht die An-
ordnung L-férmiger Gebdudekorper vor, die eine Ausbildung groRRerer, zusammen-
hangender Freiflachen ermoglicht und gleichzeitig eine optimierte Ausnutzung der
vorhandenen Grundstlckstiefen erméglicht. Die Prifung zeigte auch, dass in Teilen
aufgrund des Grundstliickszuschnitts sowie aufgrund der gestiegenen Anforderungen
an unterirdische Nutzflachen (Mieterkeller, Fahrradstellplatze, Technikraume, Stell-
platzflachen et cetera) eine grolRere Unterbauung der Grundsticke erforderlich wer-
den kann. Dies soll der Bebauungsplan als Angebot ermdglichen. Zugleich soll je-
doch der Bestand an grenzstandig vorhandenen Baumen in der 6ffentlichen Grunfla-
che erhalten werden. Zum Schutz der Baume sollen die Gebaude und Tiefgaragen

deshalb einen Abstand zur 6ffentlichen Grinflache einhalten.

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine Regelung iber die zeichnerische Festsetzung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Baugrenzen, die entsprechend im Bebau-
ungsplan verortet werden. Hierbei wird im Vergleich zum Bestand ein groRerer Ab-
stand zur Grundstiicksgrenze beriicksichtigt. Fur Tiefgaragen soll der Abstand zur 6f-
fentlichen Griunflache tber die textliche Festsetzung erfolgen, dass sie einen Abstand
von mindestens 5 m zur Grundsticksgrenze der 6ffentlichen Grinflache einzuhalten
haben. Zur leichteren Nachvollziehbarkeit erfolgt parallel auch eine zeichnerische

Darstellung.

In den textlichen Festsetzungen besteht fir die 6stliche Grundstiicksgrenze des WA 1
eine Ausnahme. Aufgrund des schmalen Zugangs vom Niederkasseler Lohweg zur
offentlichen Grinflache besteht hier nur die Méglichkeit einer kleinteiligen Begriinung.
Baume bestehen hier derzeit nicht, neue Baumpflanzungen sind ebenfalls nicht reali-
sierbar. Dadurch ist hier ein 5-Meter-Abstand der Tiefgarage zur Grundstlicksgrenze
der offentlichen Griunflache nicht erforderlich. Insgesamt bietet die Regelung im
Rahmen der nachfolgenden Detailplanung eine ausreichende Flexibilitat fur die An-

ordnung der Tiefgaragen auf den Baugrundstticken.
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Einfriedung

Der stadtebauliche Entwurf sieht fir die rickwartigen, stralRenabgewandten Bereiche
grol3ziigige Freiraum- und Terrassenflachen fiir die Wohnnutzung vor. Hier soll fur die
Bewohner die Ausbildung von privaten, begrinten FreirAumen méglich sein. Deshalb
sind Einfriedungen von Freiflachen, die Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind, nur
in Form von Heckenpflanzungen aus Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von 1,50 m
Hohe zuldssig. Zusétzlich ist auch die Errichtung eines Zauns mit einer Héhe von
maximal 1,50 m zulassig. So kann das individuelle Bedurfnis nach Schutz der Pri-
vatsphare mit der angestrebten, offenen und grof3ziigigen Gesamtwirkung verbunden

werden.

Entlang der Grundstiicksgrenzen der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2 sind zur 6ffentlichen Grinflache nur Einfriedungen durch Zaune mit einer
Hohe von maximal 1,80 m zulassig. Erganzend werden auch Einfriedungen aus
Zaun-Hecken-Kombination mit Laubgehdlzen gleicher Hohe als zulassig festgesetzt.
Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sollen dagegen unzulassig sein. Das
heutige Erscheinungsbild des Quartiers, das sich weitgehend offen und ohne Einfrie-

dungen prasentiert, soll so in seiner stadtraumlichen Wirkung erhalten bleiben.

Kinderspiel/Spielflachennachweis

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fir circa 230 Wohneinheiten, davon circa 150
auf den Flachen des Investors. Im Bestand sind insgesamt 105 Wohneinheiten vor-
handen. Der Bestand und die Erhéhung der Anzahl an Wohneinheiten um circa 125

l6sen einen Bedarf an 6ffentlichen und privaten Griin- und Kinderspielflachen aus.

Nachweis dffentlicher Kinderspielplatz

Der Bebauungsplan weist die vorhandene offentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Kinderspielplatz“ aus, wodurch eine langfristige bau- und planungsrechtli-
che Sicherung erfolgt. Der Spielplatz ist fir Kinder aus dem Plangebiet Uber den Zu-
gang vom Niederkasseler Lohweg oder die Hansaallee (Uber eine mit einen Gehrecht
fur die Allgemeinheit belastete Flache) gefahrlos erreichbar. Trotz der Erhéhung der
Zahl der Wohneinheiten und damit der Einwohnerzahl gilt die quantitative Versorgung
mit offentlichen Spielflachen wegen der direkten Nachbarschaft zu den Baugebieten
als gesichert. Uber eine Ausgleichszahlung durch den Investor wird das Spielangebot

qualitativ verbessert. Hierzu erfolgen vertragliche Regelungen.
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Nachweis private Spielflachen

GemalR Paragraf 8 Absatz 2 Bauordnung NRW und Spielplatzsatzung der Landes-
hauptstadt Dusseldorf sind private Kinderspielflachen fir Kleinkinder fir Mehrfamili-
enhduser ab 3 Wohneinheiten nachzuweisen. Im Griinordnungsplan wird der Fla-
chennachweis fur das Gebiet WA 1 und WA 2 (Baufeld 1) gefihrt. Der Bedarf liegt bei
755 m? (151 WE x 5 m?). Aus bau- und erschlieRungstechnischen Griinden kdnnen
die Spielflachen jedoch in den WA-Gebieten nicht fachlich sinnvoll nachgewiesen
werden. FiUr die Ausnahme von der Verpflichtung ist vom Investor eine zweckgebun-
dene Ausgleichszahlung fir die Aufwertung des 6ffentlichen Kinderspielplatzes im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu leisten. Der Richtwert fir die Herstellung
von Spielflachen liegt bei 100,00 Euro je m2. Im stadtebaulichen Vertrag wird die Zah-
lung eines Betrags geregelt. Mit diesen Mitteln soll die BaumalRhahme dann durch
das Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf umgesetzt

werden.

Fur das Baugebiet WA 2 (Baufelder 2 und 3) sind die privaten Spielflachen in einem
zukUnftigen Baugenehmigungsverfahren auf den jeweiligen Baugrundstiicken nach-

zuweisen.

Griunplanerische Begleitung
Die Gestaltungs- und Ausfihrungsplanung der Grinflachen erfolgt durch ein qualifi-
ziertes Fachplanungsbiiro und wird mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der

Landeshauptstadt Dusseldorf als Fachbehtrde abgestimmt.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP) fir das Plangebiet liegt vor (Raskin
ASP 1, Februar 2015 und Raskin ASP 1 Ergénzung, Februar 2018). Eine Nutzung
der Gebaude im Plangebiet durch planungsrelevante oder andere, besonders ge-
schitzte Brutvogelarten ist nach der Gebaudebegehung weitgehend auszuschlie3en.
Jedoch ist durch den Rickbau der Gebaude und der Gehblzentnahme eine potenziel-
le Zerstdérung von Brutstatten mdglich. MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Paragraf 9, Absatz 1, Nummer 20
BauGB) werden getroffen. Eine vertiefende Art zu Art Betrachtung mit Erfassungen
(ASP Stufe 2) ist nicht erforderlich.
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Verminderungsmaflnahmen

Im Bebauungsplan wird der Einbau von Fassadenquartieren fir Fledermé&use, den
Haussperling und den Mauersegler festgesetzt, die als Ersatzquartiere dienen sollen.
Die MalRnahmen werden im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit
der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt. Eine Beschreibung der MalRnahmen
findet sich im Kapitel 5 ,Umweltbelange® unter Punkt 5.2 ,Natur und Freiraum®. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Begrinungsmalnahmen bieten nach der Durchfiihrung

der Bebauungsplanung ebenfalls neue Lebensrdume.

Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, das gemal den gesetzlichen
Vorgaben des Paragraf 39 Absatz 5 BNatSchG notwendige Baumfallungen und Ge-
hdlzrodungen nur auB3erhalb der Brutzeiten, also vom 1. Oktober bis zum 28. (29.)

Februar, zulassig sind.

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

Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen und beteiligen ist.

Denkmalschutz
Es gibt keine denkmalgeschiitzten Gebdude im Plangebiet. Hinweise auf Boden-
denkmaler liegen ebenfalls nicht vor. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zum

Umgang und Verhalten bei archdologischen Bodenfunden.

Gestalterische Festsetzungen

Dachform
Um die angestrebte einheitliche Gestaltung des Plangebiets auch im Erscheinungs-
bild der Dachlandschaft zu sichern, wird im Bebauungsplan geregelt, dass nur flache

oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 15° zulassig sind.

Bewegliche Abfallbehalter und Grol3mullbehalter

Die Freiflachenqualitat soll auch durch gegebenenfalls oberirdisch aufgestellte, be-
wegliche Abfallbehdlter nicht beeintrachtigt werden. Auch wenn die Planung primar
eine unterirdische Anordnung vorsieht, werden fur den Zeitpunkt des Abtransports
oberirdische Aufstellbereiche erforderlich. Diese sollen sich qualitatsvoll integrieren

und den Charakter und das Erscheinungsbild der Freiflachengestaltung nicht beein-
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trachtigen. Deshalb wird geregelt, dass Aufstellplatze fur bewegliche Abfallbehélter
und GrofBmullbehélter in Tiefgaragen oder Geb&uden zu integrieren sind oder durch
bauliche oder géartnerische MaRnahmen (zum Beispiel Hecken oder Strauchpflanzun-

gen) so abzuschirmen sind, dass sie nicht eingesehen werden koénnen.

Umweltbelange

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Plans resultierenden
Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie
madgliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt. Aufgrund der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans im beschleunigten Verfahren gemaR Paragraf 13a Baugesetzbuch
(BauGB) ist die Erstellung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan gemal Para-
graf 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange darzulegen und

in den planerischen Abwéagungsprozess einzustellen.

Mensch
a) Verkehrslarm

Verkehrs- und Schienenldrmsituation

Das Plangebiet wird maf3geblich durch den StraRen- und Schienenverkehrslarm der
Hansaallee sowie durch den Niederkasseler Lohweg und untergeordnet durch die

Ambolistrale belastet.

Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens (Peutz Consult: Schalltechnische Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Nummer 04/007 Hansaallee Niederkasseler Lohweg
in Dusseldorf, 23.05.2017) zeigen, dass die Verkehrslarmbelastungen im Kreuzungs-
bereich zum Niederkasseler Lohweg bei bis zu 69 dB(A) am Tag und bis zu 62 dB(A)
in der Nacht liegen. Die Larmbelastung entspricht hier dem Beurteilungspegel
(BP) 2 68 dB(A) entsprechend dem Larmpegelbereich V gemafl? DIN 4109 (Schall-

schutz im Hochbau).

Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei AuRenlarmpegeln von tber 70 dB(A) am Tag
und Uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere an der
Hansaallee ergeben sich nachts Beurteilungspegel oberhalb von 60 dB(A). Entlang
des Niederkasseler Lohwegs ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) am
Tag und bis zu 54 dB(A) in der Nacht.
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Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts werden Uberschritten. Entlang der Hansaallee tagstiber mit bis zu 14 dB(A)
und nachts mit bis zu 17 dB(A) erheblich; am Niederkassler Lohweg um bis zu 6
dB(A) am Tag und bis zu 9 dB(A) in der Nacht.

Grundsatzlich ist bei den vorliegenden Larmbelastungen eine geschlossene Geb&u-
destellung sinnvoll, um einen ruhigen rickwartigen Bereich zu erzielen. Im Bebau-
ungsplan werden entlang der Hansaallee die Gebdudekomplexe in den Baufenstern
mit einem Abstand von bis zu 20 m zur Straf3e geplant. Anhand des Gutachtens (An-
lage 4.5) ist deutlich zu erkennen, dass der Schall durch die Gebaudellicken einen
Einfluss auf die seitlichen Gebaudefassaden und den Innenbereich des Plangebiets
aufweist (BP = 63 dB(A) und nachts = 55 dB(A)).

MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Fur schutzbedirftige Aufenthaltsrdaume sind technische Vorkehrungen geman der je-
weils bei Einreichung des Bauantrags als technische Baubestimmung eingefihrten

Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Aktive SchallschutzmafRnahmen zur Minderung der Verkehrslarmimmissionen sind im
Plangebiet ausgeschlossen, da diese nur in Form von Larmschutzwénden entlang
der Strafen moglich waren. Dies stellt stadtebaulich keine vertretbare Losung dar.
Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind SchallschutzmafRnah-

men umzusetzen.

Die zur Hansaallee teilweise geschlossene Geb&udestellung Ubernimmt eine ab-
schirmende Funktion, wodurch der schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A)
tags nach Realisierung der Bebauung im riickwartigen Bereich eingehalten wird. Aus
der gutachterlichen Einschéatzung ist ersichtlich, dass zwischen den Einzelgebéduden
der Verkehrslarm mit Werten bis zu 63 dB(A) am Tag und 57dB(A) in der Nacht bis
an die seitlichen und rickwartigen Gebaudefassaden sowie in den AuRRenbereich

hineinreicht.

Nach den durchgefiihrten Untersuchungen existieren im Plangebiet Schallschutzan-
forderungen der Anforderungsgruppen BP63/55 und BP68. Dabei ist zu beachten,
dass die Anforderungen bis einschlie3lich 65 dB(A) fur Wohnnutzung in der Regel

keine ,echten* Anforderungen an die Fassadendammung darstellen. Diese Anforde-
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rungen werden heute normalerweise bereits von aus Warmeschutzgrinden erforder-
lichen Isolierglasfenstern bei tblicher Massivbauweise und bei entsprechendem Fl&-

chenverhaltnis von AuRenwand zu Fenster erfllt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass 6éffenbare Fenster oder sonstige Offnungen
zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen an den Fassaden mit einer Larmbelastung
= 68 dB(A) nur zuldssig sind, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer
Wohnung uber ein 6ffenbares Fenster oder sonstige Offnung zu einer Fassade mit

Beurteilungspegeln < 62 dB(A) verfiigt.

Fur Aufenthalts- und Ubernachtungsraume in Wohnungen und bei Ubernachtungs-
raumen in Kindertagesstatten, die nur Fenster zu Fassaden, mit den Beurteilungspe-
geln von mindestens 63 dB(A) bei Tag und mindestens 55 dB(A) bei Nacht haben,
muss ein ausreichender Mindestluftwechsel bei geschlossenen Fenstern gesichert
sein. Die Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéaltnissen durch mechanische Be-
luftung stellt heute keine besonderen technischen Anforderungen dar. Es ist zu ge-
wahrleisten, dass die durch SchallschutzmalRnahmen erzielte Larmdammung nicht

beeintrachtigt wird.

Durch geeignete Schallminderungsmafnahmen kdnnen Immissionskonflikte durch
Verkehrslarm an den betroffenen Geb&uden weitgehend reduziert werden. Ausnah-
men von der Festsetzung kdnnen zugelassen werden, wenn durch anerkannte Sach-
verstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete MalRnahmen
ausreichen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bau-
herrn/Antragsteller der Nachweis der konkret erforderlichen Schallschutzmaflinahmen

Zu erbringen.
Es wird darauf hingewiesen, dass es guter Losungsmoglichkeiten fir die Darstellung
einer larmoptimierte Grundrissgestaltung im Eckbereich Niederkasseler Lohweg /

Hansaallee bedarf.

Betrachtung der planinduzierten Verkehre auf den Bestand

Anhand der neu geplanten Tiefgaragen mit 140 Stellplatzen wurden gemaR Park-
platzlarmstudie Verkehrsmengen als Zusatzverkehre ermittelt. Aus der zusatzlichen
Verkehrsmenge von 363 Kfz/24h durch das Bauvorhaben ergibt sich auf der Han-

saallee eine Erhéhung der Emissionen von + 0,1 dB(A).
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An der AmboRstral3e ergibt sich durch die zugehérigen Tiefgaragen-Stellplatze ein
lokaler Mehrverkehr von 128 Kfz/24h mit einer Erhéhung der Emissionen um + 0,7
dB(A). Da die Emissionen der Hansaallee an dieser Stelle pegelbestimmend sind,
fuhrt diese Emissionserh6hung aber nicht zu einer gleichhohen Erhéhung der Immis-

sionen an den nachstgelegenen Gebauden.

Die bestehende Wohnbebauung wird im Bereich der Hansaallee durch Ersatzneu-
bauten mit geanderter Lage ersetzt. Da die durch die heutige Bebauung verursachten
Verkehre nicht gegengerechnet wurden und die Gesamtsituation nahezu unverandert
ist, werden sich nur lokal im Bereich der Tiefgaragenausfahrten Mehrverkehre erge-

ben. Diese liegen deutlich unterhalb von 1 dB(A).

Tiefgaragenzufahrten

Bei rein zu Wohnzwecken genutzten Tiefgaragen wird die TA Larm hilfsweise zur Be-
urteilung herangezogen. An allen Immissionsorten auf3erhalb des Plangebiets wird
der Immissionsrichtwert der TA Larm eingehalten. Eine Untersuchung der Auswirkun-
gen auf die geplante Bebauung erfolgte nicht und soll erst bei Vorliegen einer genau-
eren Planung untersucht werden. Das Gutachten empfiehlt vorsorglich, im Nahbe-
reich der Tiefgaragen-Ein- und -ausfahrten, keine Fenster von Schlafrdumen einzu-

planen.

b) Gewerbeemissionen

Die im Plangebiet vorhandene gewerbliche Nutzung (Innenausstatter/Maler-Betrieb)
ist nach geltendem Baurecht (Bebauungsplan Nummer 5178/36) zulassig. Auf Grund
der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird diese Nutzung (nichtstérendes
Gewerbe) auch weiterhin zulédssig sein. Eine gutachterliche Betrachtung ist somit
nicht erforderlich. Die dem Betrieb zugehdrige, eingeschossige Halle genief3t nach
heutigen rechtlichen Gegebenheiten Bestandsschutz. Dieser bleibt im Rahmen der

rechtlichen Gegebenheiten weiterhin bestehen.

Die weiteren Gewerbenutzungen innerhalb der Blockrandbebauung (zum Beispiel
Sportstral3e 15) sowie die Buronutzung auf der gegenlberliegenden StralRenseite der
Hansaallee sind nach heutigen Gesichtspunkten mit der Planung vertraglich und

schalltechnisch nicht zu untersuchen.
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c) Elektromagnetische Felder (EMF)

Es befindet sich eine Transformatorstation im Plangebiet. Der Einwirkungsbereich ei-
ner solchen Niederfrequenzanlage nach der Verordnung uber elektromagnetische
Felder (26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifi-
kant von der Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht. Ge-
malf den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung tber elektromagnetische Fel-
der (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich 5 m um die Anlage.
Um keine nachteiligen Umweltauswirkungen fir schiitzenswerte Nutzungen (Wohnen
et cetera) zu erwarten, sollte beim Erhalt der Transformatorstation dieser Mindestab-
stand fur die weiteren Planungen beriicksichtigt werden. Zusatzlich befinden sich die
Fahrdrahte im Bereich der StralRenbahngleise angrenzend an das Plangebiet. In di-
rekter Nahe solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder

auf.

Falls weitere Transformatorenstationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten
diese nicht in der unmittelbaren Néhe sensibler Nutzungen (Wohnungen) angeordnet
werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerraumen von Wohngebauden
zu vermeiden. Wenn die Vorgaben der 26. BImSchV, des Abstandserlasses NRW
von 2007 sowie die Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagneti-
sche Felder (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau und bei Heranriicken der schut-
zenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen bericksichtigt werden, sind keine
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine tber diese Vorgaben hinausge-
hende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus Vorsorgegrinden jedoch emp-

fehlenswert.

d) Storfallbetriebsbereiche
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stoérfallbetriebsbereiche be-
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung (Storfall-

verordnung) fallen.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fur die Storfallbetriebe die ,angemessenen Ab-
sténde* mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-lI-Richtlinie und der Storfallver-
ordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV Nord Sys-
tems GmbH & Co. KG. Das wesentliche Ergebnis ist in der ,Managementfassung”

des Gutachtens zur Vertraglichkeit von Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Dis-
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seldorf (Landeshauptstadt Disseldorf, August 2014) zusammengefasst. Seit der Be-
gutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso-lll-Richtlinie als européische Rahmengesetz-
gebung in Kraft getreten. Eine Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 er-
folgt. Im Jahr 2019 hat die Stadt Dusseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit
Storfallbetriebsbereichen aktuell verifiziert. Gemafl dem ,Kartographischen Abbil-
dungssystems fur Betriebsbereiche und Anlagen nach der Storfallverordnung® (KA-
BAS), das durch das ,Landesamt fir Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz* (LA-
NUV) gepflegt wird, sind alle bekannten, auf3erhalb des Plangebiets gelegenen Stor-
fallbetriebsbereiche fiir die Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen

Abstande*” werden eingehalten.

e) Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Fur die im Zuge der MaRRnahme abzureiRenden Gebéaude ist eine Abbruchgenehmi-
gung erforderlich. In dieser werden Bedingungen fir den mdoglichst stérungsfreien
und vertraglichen Abbruchvorgang (unter anderem Larm, Staubentwicklung, Trans-
port, Wiederverwertung) formuliert. Mdglicherweise belastete Materialien unterliegen

der abfallrechtlichen Kontrolle durch das Umweltamt.

Die Entsorgung und Verwertung von Abféllen und Wertstoffen ist Gber die hierzu be-
stehende Infrastruktur gesichert. Weitere Regelungen zur Entsorgung, zum Beispiel
Depotcontainerstandorte und deren Herstellung, werden im stadtebaulichen Vertrag

getroffen.

f) Besonnung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse nach Paragraf 1 Absatz 6 Nummer 1
BauGB ist die gegenseitige Verschattung innerhalb eines Baugebiets sowie der an-
grenzenden Bestandsbebauung zu vermeiden. Ergédnzend zu Paragraf 47 Absatz 2
der Bauordnung NRW (eine reine Nordlage aller Wohn- und Schlafraume ist unzulés-
sig) wird hierzu die DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen — Allgemeine Anforderun-
gen) hilfsweise als Beurteilungsmalfistab herangezogen. Nach DIN 5034-1 gilt eine
Wohnung als ausreichend besonnt, wenn am 17. Januar in ihr mindestens ein Auf-

enthaltsraum 1 Stunde besonnt wird.

Zur Berucksichtigung dieser Vorgaben sind ausreichende Abstdnde zwischen den
einzelnen geplanten Baukorpern einerseits sowie zwischen den geplanten Baukor-
pern und der Bestandsbebauung andererseits einzuhalten. Uber den Grundriss der

einzelnen Wohnungen sollte sichergestellt werden, dass mindestens jeweils ein Auf-
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enthaltsraum entsprechend der DIN 5034-1 ausreichend besonnt wird.

Fur die Bebauung entlang der Hansaallee ist aufgrund der Larmproblematik zu erwar-
ten, dass Wohnraume vorwiegend nach Norden ausgerichtet werden, um larmopti-
mierte Grundrisse herzustellen. Aul3erdem kann es aufgrund der Kubatur der Geb&u-
dekdrper entlang der Hansaallee zu einer Eigenverschattung kommen. Insbesondere
fur den mittleren riickwartig auskragenden Gebaudeteil an der Bebauung entlang der
Hansaallee ist Gber den Zuschnitt der einzelnen Wohnungen sicher zu stellen, dass
mindestens jeweils ein Wohnraum entsprechend der DIN 5034-1 ausreichend belich-
tet wird. Dadurch ist die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhr-

leistet.

Natur und Freiraum

a) Flachennutzung- und -versiegelung

Im derzeit rechtsgultigen Bebauungsplan Nummer 5178/36 aus dem Jahr 1971 sind
die betrachten Flachen als allgemeines Wohngebiet sowie als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt. Im Vergleich zur Bestandssituation ergibt sich durch die Planung eine Er-
héhung der versiegelten Flachen von circa 5.400 m2 auf circa 7.000 m2. Eine Ande-
rung der bestehenden Grundflachenzahl (GRZ) aus dem Bebauungsplan Nummer
5178/36 ist allerdings nicht erforderlich, so dass eine GRZ von 0,4 bestehen bleibt. Im
Vergleich zum bislang geltenden Bebauungsplan erhdht sich die bisherige Geschoss-
flachenzahl (GFZz), die derzeit 0,8 betragt. Im Bebauungsplan wird sie zukinftig mit
1,3 (WA 1) und 1,7 (WA 2) festgesetzt.

Fur das Plangebiet wurde auch eine Versiegelungshilanz erstellt, die die bislang vor-
handene bauliche Situation der projektierten Bebauung auf der Grundlage des Be-
bauungsplanes gegentberstellt. Demnach erhéht sich der Anteil der versiegelten Fl&-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans um circa 8 Prozent. Des Weiteren ist
davon auszugehen, dass sich die unversiegelte Flache verringert (um circa 12 Pro-
zent), da die Planung eine Zunahme teilversiegelter Flachen bedingt (circa 4 Pro-
zent). Dabei ist darauf hinzuweisen, dass sich das Verhaltnis von versiegelten zu un-
versiegelten Flachen bei einem Angebotsbebauungsplan im Vorfeld nur naherungs-

weise bestimmen lasst.
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Versiegelungsbilanz

versiegelt teilversiegelt unversiegelt Summe
% % %
(m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand 5.400 29 0 0 13.600 71 | 19.000
Planung 7.000 37 750 4 11.250 59 | 19.000
%-Bilanz 48 +4 -12

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt
Dusseldorf. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im Plange-
biet und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-Kommission
ausgewiesenen Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete.
Der gesamtstadtische Grunordnungsplan (GOP ) trifft fir das Gebiet selbst keine

Aussagen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 04/007 ,Hansaallee/ Niederkassler Loh-
weg"“ wurden zur Beurteilung der umweltrelevanten Belange ein Grunordnungsplan
(Friedrich Wittmann Landschaftsarchitekten: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
04/007 Hansaallee - Niederkasseler Lohweg Landeshauptstadt Disseldorf, Stadtbe-
zirk 4, Stadtteil Heerdt, 13.07.2017) sowie eine artenschutzrechtliche Priifung (Raskin
Umweltplanung und Umweltberatung: Artenschutzfachliche Stellungnahme zur Arten-
schutzvorprifung (ASP 1), 23.02.2015 und Raskin Umweltplanung und Umweltbera-
tung: Erganzende Gebaudebegehung beziglich Vorkommen planungsrelevanter Ar-

ten zum Bauvorhaben ,Hansaallee" in Dusseldorf, 28.02.2018) erstellt.

Baumschutzsatzung

Eine Bestandsaufnahme und Bewertung der satzungsgeschitzten Baume innerhalb
des Plangebiets liegt vor. Die Beurteilung der Vitalitat erfolgte mit einer 3-stufigen
Ampelbewertung. Kartiert wurden insgesamt 70 Baume aus 8 verschiedenen Baum-
arten, die alle gemalRl der Baumschutzsatzung der Stadt Disseldorf satzungsge-

schitzt sind.

Gemal Paragraf 2 Absatz 1 der Baumschutzsatzung der Stadt Disseldorf sind Bau-
me mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr Zentimetern geschutzt. Mehr-
stammige Baume sind geschitzt, sofern einer der einzelnen Stamme einen Umfang
von 50 cm und mehr hat. Der Umfang der Baume ist in einer Hohe von 100 cm Uber
dem Erdboden zu messen. Nicht unter die Vorschrift dieser Satzung fallen Obstbau-

me mit Aushahme von Walnussbdumen und Esskastanien. Fir die von der Planung
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unmittelbar betroffenen Baume ist Wertersatz entsprechend der Baumschutzsatzung
zu leisten. Der Wertersatz kann zum Teil innerhalb des Plangebiets durch die An-
pflanzung von Baumen auf privaten Flachen nachgewiesen werden. Fir nicht nach-
gewiesene Ersatzpflanzungen sind nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung
zweckgebundene Ausgleichszahlungen an die Stadt Dusseldorf zu leisten. Dies wird
in der jeweiligen Baugenehmigung geregelt. Mit den Ausgleichszahlungen werden
Pflanzmaflinahmen von Laubb&umen in offentlichen Verkehrs- oder Grunflachen fi-

nanziert.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 entfallen 27 satzungsgeschutzte
Baume. Vier weitere stadtische StraRenbaume entfallen im 6ffentlichen Gehwegbe-
reich. Durch die grinordnerischen MaRhahmen und Festsetzungen zur Bepflanzung
ist der Ersatz fur die zu fallenden satzungsgeschitzten Baume mdglich. Es sind min-
destens 36 Neupflanzungen vorgesehen. Der restliche Ersatz erfolgt durch zweckge-

bundene Ausgleichszahlungen an die Stadt Dusseldorf.

Festsetzungen zur Bepflanzung

Die Bepflanzung der Baugebiete und die Begriinung der baulichen Anlagen erfolgt
mit folgenden Zielen:

- Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

- Gestaltung des Ortsbildes und Einbindung in die Umgebung

- Stadtokologische Grunde

- Umsetzung der Mal3nahmenvorschlage aus der Artenschutzprifung

Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtbkologischen Funktionen,
wie zum Beispiel Staubbindung, Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Verbesse-
rung der mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatzlebensrdumen fur

spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus.

Fur das Plangebiet werden im Bebauungsplan textliche Festsetzungen zur Bepflan-
zung und zur Begrinung von baulichen Anlagen nach Paragraf 9 Absatz 1 Nummer
25 BauGB getroffen. Es wird geregelt, dass die nicht Gberbauten Frei- und Grinfla-
chen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 zu begriinen sind. Angaben zur
Pflanzqualitat werden unter anderem im Griinordnungsplan getroffen. Die Pflanzqua-
litaten fir Baume werden mit einem Stammumfang von 20-25 cm festgesetzt. In allen
Baugebieten sind die Dachflachen extensiv zu begriinen. Bei der extensiven Dach-

begriinung ist eine Substratstarke von 12 cm nachzuweisen. Tiefgaragendecken oder

Stand: 05.04.2019, Anlage zur Vorlage Nr. 61/36/2019



- 45 -

unterirdische Gebaudeteile sind mit einer mindestens 80 cm starken Substratschicht
zuziglich einer Drainschicht fachgerecht zu tberdecken und fur die vorgeschriebe-
nen Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf 130 cm zuztglich
einer Drainschicht anzusetzen. Dies ist fir Wohngebiete und die geplante bauliche
Dichte angemessen und ausreichend. Millentsorgungseinrichtungen- und Stellplatze

sind mit Heckenpflanzungen zu begriinen.

Spiel- und Freizeitflachen

Im Plangebiet befindet sich der 6ffentliche Kinderspielplatz ,Niederkasseler Lohweg".
Dieser wird planungsrechtlich durch eine Ausweisung als Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz gesichert und im Rahmen der Ausfiihrungsplanung funktional

und gestalterisch aufgewertet.

Zwischen Kinderspielplatz und Hansaallee besteht eine 6ffentliche Wegeverbindung
(Flurstiick Nummer 13). Bei der stadtebaulichen Planung ist ein 6ffentlicher Zugang in
ausreichender und auch fur Pflegefahrzeuge nutzbarer Breite zu sichern. Der Zugang
solite als offentlicher Weg zum Kinderspielplatz deutlich erkennbar sein und aus
Griunden der Verkehrssicherungspflicht und Kriminalpravention offen und transparent

gestaltet werden.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung im Rah-
men der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen der Paragra-
fen 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der Prifumfang einer arten-
schutzrechtlichen Priifung umfasst européische Vogelarten und europdisch geschiitz-
te Fauna-Flora-Habitat Anhang-IV-Arten. In Nordrhein-Westfalen wurde in diesem
Zusammenhang der Begriff sog. ,planungsrelevanter Arten“ gepragt. Das LANUV be-
stimmt die fir NRW planungsrelevanten Arten nach einheitlichen naturschutzfachli-

chen Kriterien.

Grundlage fur die Beurteilung bildet die Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben* des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW
vom 22.12.2010.

Zur naturschutzfachlichen Priufung gemaR Paragraf 44 Absatz 1 und Absatz 5

BNatSchG der Eingriffserheblichkeit im Rahmen des Planverfahrens zum Bebau-
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ungsplan Nummer 04/007 - Hansaallee / Niederkasseler Lohweg - wurde eine ,arten-
schutzrechtliche Vorprifung” durchgefuhrt (Raskin ASP I, Februar 2015 und Raskin
ASP | Erganzung, Februar 2018). Eine Nutzung der Geb&ude durch planungsrelevan-
te oder andere, besonders geschitzte Fledermaus- und Vogelarten ist nach der Ge-
baudebegehung auszuschlielRen. Durch die BaumalRhahme besteht jedoch die Ge-
fahr, dass in den Altbaumen befindliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten von beson-
ders geschiitzten oder allgemein haufigen Vogelarten betroffen sind. An den Aul3en-
und Fassadenbereichen der Wohnh&user wurden potenzielle Einschlupfbereiche und

Spaltenverstecke erhoben.

Im Rahmen des Riickbaus und der Errichtung des Vorhabens kann das Eintreten der
Verbotstatbestdnde gemafld Paragraf 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden.
Deshalb werden Regelungen zum Schutz der Fauna getroffen. So wird fur die allge-
meinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt, dass an den sudwestlich und sid-
ostlich orientierten Gebaudefassaden tber dem 2. Obergeschoss und je angefange-

ne 50 laufende Meter, Fassadenquartiere fir Fledermause anzubringen sind.

Weiterhin sind Brutkasten fir den Haussperling in einer Aufhangungshéhe ab 2 m zu
errichten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie in dem mit Baufeld 1 gekenn-
zeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind jeweils zwei Quartiere
anzubringen. In den mit Baufeld 2 und 3 gekennzeichneten Bereichen (WA 2) ist je-
weils ein Quartier anzubringen. Die Brutkasten konnen an der AufRenfassade ange-

bracht oder alternativ als Niststein in die Fassade integriert werden.

Des Weiteren werden Regelungen fir die Errichtung von Fassadenquartieren fur den
Mauersegler getroffen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie in dem mit Baufeld 1
gekennzeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind jeweils ein Nist-
kasten mit drei Brutkammern oder alternativ drei Einzelnistk&sten anzubringen. Au-
Rerdem soll in dem mit Baufeld 2 und mit Baufeld 3 gekennzeichneten Bereichen
(WA 2) die Anbringung von jeweils einem Nistkasten nachgewiesen werden. Die
Mauerseglerkasten kénnen alternativ an der Fassade angebracht oder in die Fassade

integriert werden.
Im Ergebnis sind unter Bericksichtigung der im Gutachten dargestellten Vermei-

dungs- und Minderungsmaflinahmen keine Verbotstatbestande nach Paragraf 44
BNatSchG zu befiurchten.
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Art und Anordnung der vorgenannten Quartiere sind im Baugenehmigungsverfahren
mit der Unteren Naturschutzbehorde, dem Garten-, Forst- und Friedhofsamt der Lan-

deshauptstadt Diisseldorf, abzustimmen.

Boden

a) Altablagerungenim Umfeld des Plangebiets

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich die Altablagerungen mit den Katasternum-
mern 11.13, 11.39, 11.146 sowie die Altablagerung 11.40. Aufgrund vorliegender Er-
kenntnisse aus dem Bodenluftmessprogramm der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr
1991 und der Verfiullmaterialien sind Auswirkungen durch Gasmigration nicht zu be-

furchten.

b) Altablagerungen im Plangebiet

Die Altablagerung mit der Katasternummer AA 260 liegt im Plangebiet. Auf der Altab-
lagerung selbst liegen vor allem weite Teile des Kinderspielplatzes. Es handelt sich
um eine kleinraumige Verfullung mit einer Machtigkeit zwischen 1,6 und 6 m. Die Auf-
fullung besteht im Wesentlichen aus schluffigen Sanden mit Beimengungen von
Schotter, Schlacken und Porzellan. Die Bodenluft zeigte im Rahmen des Bodenluft-
messprogramms der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 1991 Auffalligkeiten an CKW
(Chlorierte Kohlenwasserstoffe). Diese waren damals auf eine Grundwasserverunrei-
nigung mit CKW, die unmittelbar 6stlich angrenzend an das Plangebiet lag und die
zwischenzeitlich saniert ist, zurtlckzufihren. Aktuell sind die CKW-Gehalte im

Grundwasser unaufféllig. Methan wurde in der Bodenluft nicht nachgewiesen.

Spielplatz
Auf dem Spielplatz wurden vom Gutachterbiro Althoff & Lang im Juni 2016 im Be-

reich der Altablagerung Oberbodenproben bis in eine Tiefe von 0,35 m gemal den
Vorgaben der Bundesbodenschutz-Verordnung (BBodSchV) genommen und hinsicht-
lich des Wirkungspfades Boden—Mensch untersucht. Die Ergebnisse wurden im Gut-
achten ,Abfalltechnische Deklaration von Bodenmassen und umwelthygienische Be-
wertung gemafl BBodSchV* zusammengestellt. Demnach zeigen die Oberbodenpro-

ben bis zu einer Tiefe von 0,1 m keine Aufféalligkeiten.

Die unterlagernden Schichten zwischen 0,1-0,35 m zeigen jedoch flr die Parameter
Blei (449 mg/kg) und Cadmium (4,9 mg/kg) eine Uberschreitung der Prifwerte geman
BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch fur Kinderspielplatze. Diese Schich-

ten liegen nach der BBodSchV noch in fur Kinder erreichbaren Tiefen. Aufgrund der
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Uberschreitungen der Prifwerte fir die Wirkungspfade Boden-Mensch besteht fir
den Bereich des Spielplatzes Sanierungsbedarf. Der Bereich ist durch einen Aus-
tausch des vorhandenen Oberbodens und durch das Aufbringen einer entsprechend
machtigen Deckschicht, die den Vorsorgewerten der BBodSchV entspricht, zu sanie-
ren. Beim Anlegen von Spielflachen mit Grabemdéglichkeiten (zum Beispiel Sandkas-
ten) ist zur Unterbindung der Kontaktgefahrdung dort zusatzlich eine geeignete Spa-

tensperre zu errichten.

Bei den Untersuchungen nach BBodSchV hinsichtlich des Wirkungspfads Boden—
Grundwasser wurde nicht das Sickerwasser sondern ndherungsweise die Eluate von
Bodenproben aus dem Grundwasserschwankungsbereich untersucht. Es wurden 2
Mischproben aus den 4 Sondierungen RKS 16 und 17 sowie 18 und 20 aus dem Auf-
fullungsmaterial entnommen. Bei den Untersuchungen waren Molybdan (93,8 und
116 pg/l), Fluorid (990 ug/l) und Selen (46 pg/l) auffallig. Bei den oben genannten Pa-
rametern werden die Prifwerte fir den Wirkungspfad Boden—Grundwasser uber-
schritten. Nachuntersuchungen durch das Buro Dr. Spoérer & Dr. Hausmann im Au-

gust 2017 haben die vorgenannten Untersuchungsergebnisse bestatigt.

Der minimale Grundwasserflurabstand liegt bei einer Gelandeoberkante von circa
34,50 m tber Normalnull (NN) und bei héchstem Grundwasserstand von 30,00 m
uber NN (HGW 1988) im Plangebiet bei circa 4,5 m. Machtigkeiten in der Altablage-
rung von Uber 4,5 m wurden nur im dstlichen Randbereich in den RKS 16, 17, 18 und
20 — mit einem Maximalwert von 6,0 m in der RKS 16 — angesprochen. Eine Auswer-
tung der Grundwasserstande im naheliegenden Pegel 00654 an der Hansaallee (Be-
ginn 1999) und im Pegel 00259 nordlich des Plangebiets (seit 1973) zeigt, dass nur
ein kleiner Teilbereich der Altablagerung im Plangebiet auf dem Spielplatz bei sehr
hohen Grundwasserstidnden im Grundwasserschwankungsbereich liegt. Daher ist ei-
ne Abdeckung der Auffillungen im Rahmen der Oberbodensanierung mit bindigem
Material zur kinftigen Verminderung einer Schadstoffverlagerung von den Aufflllun-
gen ins Grundwasser gegeniber einer Sanierung durch vollstandige Auskofferung
der Altablagerung als Sicherungsmafnahme im Sinne des Paragraf 7 BBodSchG zur

Erflllung der Vorsorgepflicht als verhaltnismafig zu bewerten.

Geplante Baufelder

Das geplante Baufeld 1 entlang der Hansaallee liegt zum grof3en Teil auf der Altabla-
gerung. Die Auffillungsmachtigkeiten reichen dort bis zu 4,1 m Tiefe. Das Baufeld 4

entlang des Niederkasseler Lohwegs zeigt Uberwiegend Aufflllungsmachtigkeiten bis

Stand: 05.04.2019, Anlage zur Vorlage Nr. 61/36/2019



- 49 -

zu 1,5 m Tiefe und liegt nur im Randbereich (hinter der Sportstral3e 17) im Bereich

der Altablagerung. Die Auffiillungsméachtigkeiten liegen dort bei circa 6,0 m.

Die Oberbdden im Bereich der geplanten Baufelder 1 und 4 wurden bis in die Tiefe
von 0,35 untersucht und zeigen keine Uberschreitungen der Priifwerte nach der
BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch. Die Auffillungen im gesamten
Plangebiet zeigen aufgrund der Beimengungen (unter anderem Bauschutt, teilweise
Schlacken) Auffélligkeiten unter anderem bei den Schwermetallen und den PAK. Die
unterlagernden Boden (teilweise Schluffe, teilweise Kies-Sande) hingegen waren

analytisch unauffallig.

Im Bereich des Baufeldes 4 entlang des Niederkasseler Lohwegs liegen die Méchtig-
keiten der Auffullungen nur bei circa 1,5 m. Dort und im Bereich des Baugebiets 1
entlang der Hansaallee werden die Aufflllungen zum Uberwiegenden Teil fur die Er-
richtung der Tiefgaragen ausgehoben. Daher werden fir die Baugebiete die notwen-
digen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
zur Berlcksichtigung der sonstigen Umweltbelange in den baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahren getroffen. Im Bebauungsplan erfolgt daher die Kennzeichnung der

Altablagerung nach Paragraf 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB.

c) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet liegt der Altstandort mit der Katasternummer 1.256 (Hansaallee 268).
Der gewerblich genutzte Bereich des Grundstiicks ist bebaut und daher fir weitere
Untersuchungen derzeit nicht zuganglich. Im Rahmen des Berichts zur orientierenden
Altlastenuntersuchung des Geotechnischen Biros Norbert Miller vom 27.11.2015
wurden daher unmittelbar an der Grundstticksgrenze zur Hansaallee 268 vier Sondie-
rungen niedergebracht. Die Boden dort zeigen bis circa 1,6 m Tiefe Auffillungen mit
Beimengungen von Bauschutt, Ziegelbruch und Schlacken. Aufféallig sind vor allem
Blei (3.470 mg/kg), Zink (5.980 mg/kg) sowie die PAK (29,7 mg/kg). Organoleptische
Auffalligkeiten (Geruch, aufféllige Bodenverfarbungen oder erkennbare Schad-
stoffphasen), die aus der gewerblichen Nutzung resultieren kdnnten, sind in diesen

Sondierungen nicht festgestellt worden.

Im Bereich des Altstandorts ist aktuell keine Neubebauung vorgesehen. Das Grund-
stick ist derzeit vollstandig versiegelt. Im Rahmen weiterer Baumalinahmen oder
Umnutzungen sind dann weitergehende Untersuchungen durchzufiihren. Die not-

wendigen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Stand: 05.04.2019, Anlage zur Vorlage Nr. 61/36/2019



54

-850 -

sowie zur Berlcksichtigung der sonstigen Umweltbelange werden dann in den bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren getroffen. Die Flache wird gemaf Paragraf 9 (5)

Satz 3 BauGB gekennzeichnet.

Wasser

a) Grundwasser

Grundwasserstande

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstinde liegen im Plangebiet bei
30,00 m Uber NN (HGW 1988). Der 1926 fur eine Phase bisher hochster Grundwas-
serstande in weiten Teilen des Stadtgebiets ermittelte Grundwasserstand liegt bei cir-
ca 32,00 m Uber NN. Aufgrund der Rheinnahe wird der Grundwasserstand mal3geb-
lich vom Rheinpegel beeinflusst. Eine systematische Auswertung der seit 1945 im
Stadtgebiet gemessenen Grundwasserstande zeigt fur das Plangebiet einen minima-

len Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 m.

Grundwasserbeschaffenheit

Die Grundwasserbeschaffenheit ist unauffallig. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich

einer grofl¥flachigen Grundwasserverunreinigung.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Die Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaR Paragraf 55 Ab-
satz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit Paragraf 44 Absatz 1 Lan-
deswassergesetz (LWG) besteht nicht, da das Plangebiet bereits kanaltechnisch er-
schlossen ist und nicht erstmals bebaut wird. Das Plangebiet ist an die vorhandene
Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die abwassertechnische ErschlieRung ist

somit gesichert.

c) Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

d) Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Wasserwerks Loérick. Auf Grundlage der
aktuellen, wasserrechtlichen Bewilligung wurde das erforderliche Wasserschutzgebiet
mit seinen einzelnen Schutzzonen ermittelt. Demnach liegt das Plangebiet in der wei-
teren Schutzzone (Zone lll). Die Wasserschutzgebietsverordnung mit der Festset-
zung des Wasserschutzgebiets ist derzeit in Vorbereitung. Zur Sicherstellung der 6f-

fentlichen Wasserversorgung sind bis zum Inkrafttreten der neuen Wasserschutzge-
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bietsverordnung (WSG-VO) die Regelungen analog der bisherigen Wasserschutzge-
bietsverordnung zu beachten, weil andernfalls der mit der Festsetzung des Wasser-

schutzgebiets verfolgte Zweck gefahrdet ist.

e) Hochwasserbelange

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten oder fest-
gesetzten oder zur Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebiet. Uber-
schwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéssern und Deichen
oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser Uberschwemmt oder
durchflossen oder die fiir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung bendétigt wer-
den. Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens die
Gebiete festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereig-
nis (HQ100) zu erwarten ist (Paragraf 76 Absatze 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf den von der Bezirksregierung Disseldorf
erstellten Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebauungsplans bei einem ext-
remen Hochwasserereignis (HQexrem) @am Rhein Uberflutet wird. Zustéandige Behdrde
fur das Uberschwemmungsgebiet ist die Bezirksregierung Dusseldorf. Die Hochwas-
sergefahrenkarten fiir die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (HQ1o) Sowie die
Hochwasserrisikogebiete (HQexem) flUr das Teileinzugsgebiet ,Rheingraben-Nord"
kdnnen online beim ,Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen* (MKULNV) eingesehen werden unter:

https://www.flussgebiete.nrw.de/node/6290 (Abfrage: Januar 2019).

Insbesondere Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch Uberflu-
tung beeintrachtigt werden, werden als sogenannte Risikogebiete bezeichnet. Sie lie-
gen auRerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsge-
bieten (HQ100). In den Risikogebieten ergeben sich gemalR Paragraf 78b Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) erweiterte Anforderungen an den Hochwasserschutz, diese
betreffen den Schutz von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher
Sachschaden, die Bertcksichtigung finden sollen. Jede Person, die durch Hochwas-
ser betroffen sein kann, ist zudem gemaf Paragraf 5 Absatz 2 WHG im Rahmen des
ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemalRnahmen zum
Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen sowie zur Schadensminderung zu treffen.
Insbesondere die Nutzung von Grundstiicken ist dabei den mdglichen nachteiligen

Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzupassen.
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Das Bebauungsplangebiet wirde aufgrund seiner Lage im Hochwasserrisikogebiet
bei dem Eintritt eines HQewem Ereignisses mit einer Tiefe von bis zu
2 m uberflutet werden. Sollte es zu einem solchen Ereignis kommen, ist mit erhebli-
chen Sachschaden im Plangebiet zu rechnen. Zudem ist eine Gefahr fir Leben und

Gesundheit nicht auszuschliel3en.

Extreme Hochwasserereignisse treten allerdings nicht vollkommen unvorhersehbar
auf. Katastrophenfalle mit diesem Ausmal sind in ihrer Entwicklung bis zu einem ge-
wissen Grad absehbar, so dass die Mdglichkeit besteht, die Offentlichkeit zu warnen
sowie sich als Einwohner selbststandig zu informieren. Informationen, wie man sich
selbst bei anbahnendem Hochwasser schitzen kann, sind beispielsweise auf der
Homepage der Feuerwehr der Landeshauptstadt Dusseldorf zu finden unter:
https://www.duesseldorf.de/feuerwehr/abteilungen/gefahrenabwehr-und-rettungsdienst/
bevoelkerungsschutz-und-veranstaltungen/katastrophenschutz.html (Abfrage Januar
2019). Dieser Hinweis dient der Information Gber mogliche Hochwassergefahren und
vor zu erwartendem Hochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet. Im Bebauungs-

plan erfolgt eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme.

Luft

a) Lufthygiene

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden die maf3geblichen Grenzwerte der 39. Bun-
desimmissionsverordnung (39. BImSchV) fir Feinstaub und Stickstoffdioxid entlang
der Hansaallee deutlich eingehalten. Durch das Fehlen maf3geblicher Emittenten im
Plangebiet selbst ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Werte im Bereich des
stadtischen Hintergrundniveaus anzutreffen sind. Mit vorgelegter Planung wird sich
die lufthygienische Situation entlang der Hansaallee insofern etwas verschlechtern,
als dass die kunftigen baulichen Strukturen einen starker konzentrierenden Effekt ha-
ben werden. Grenzwertiiberschreitungen der 39. BImSchV fir Feinstaub und Stick-
stoffdioxid werden jedoch nach wie vor auszuschlieen sein. Ein lufthygienisches
Gutachten mittels MISKAM ist daher nicht erforderlich.

Es ist vorgesehen, dass das Plangebiet Platz fur rund 160 Tiefgaragenstellplatze vor-
halten wird. Diese werden — nach derzeitigem Planungsstand — auf drei Tiefgaragen
aufgeteilt. Grenzwertliberschreitungen der 39. BImSchV fir Feinstaub und Stickstoff-
dioxid an den Rampen und Liftungsschachten sind nicht auszuschliel3en. Im Bebau-

ungsplan wird geregelt, dass die Tiefgaragen tUber Dach zu entliften sind.
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b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Landeshauptstadt Dusseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700 Einzelmal3-
nahmen bestehendes stadtweites Radhauptnetz. Dieses soll unter der Pramisse der
Erhéhung der Radverkehrssicherheit insbesondere fir den Alltagsverkehr genutzt
werden. Es ist dementsprechend auf eine grof3tmdgliche Steigerung der Radver-
kehrsmengen ausgelegt. Innerhalb der Stadt sollen Hauptverbindungswege fiir Rad-
fahrer entstehen, die diesen eine einfache und gute Orientierung im gesamten Stadt-

gebiet ermoglichen. Das Plangebiet ist bereits an das Radhauptnetz angeschlossen.

Um die Nutzung des Fahrrads fur den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der Gestal-
tung der AuRRenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten (ebenerdig, Uber-
dacht) Beriicksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und Ge-
schaftsgebauden sowie weiteren Anlagen, ausreichende Abstellplatze fur Fahrrader
bereitzustellen, ergibt sich aus Paragraf 51 BauO NRW in der derzeit glltigen Fas-

sung. Die Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege"
die glnstige Lage des Plangebiets im Stadtteil Lérick und die gute Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr zu bericksichtigen. Sidlich des Plangebiets ver-
l[Auft die Strecke der U-Bahnlinien U74 und U76 mit der Haltestelle ,Lohweg". Diese
Linien fahren in Richtung Dusseldorf Hauptbahnhof, Meerbusch und Krefeld Haupt-
bahnhof. Zusatzlich verkehren die Buslinien 828 und 863 Uber den Niederkasseler
Lohweg mit den Haltestellen ,Lohweg" und ,Sportstral3e”. Diese Linien fahren in Rich-

tung Dusseldorf-Derendorf und Oberkassel.

Klima

a) Globalklima / Energie

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhaus-
gasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie oder der Einsatz rege-
nerativer Energietrager bei. Hierzu zéahlen unter anderem MaflRnahmen an Gebauden
und die Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem Einsatz regenerativer Energietrager
kommt eine zunehmende Bedeutung zu. Die im Folgenden aufgefihrten planerischen
Grundsatze sollten berlcksichtigt werden, um den zukinftigen zusatzlichen Energie-

bedarf und den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-Ausstol3 zu minimieren:

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende

Warmedammung der Gebéaudehlle ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
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im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In Bereichen,
in denen aus Grinden des Larmschutzes eine mechanische Beliftung von Wohn-
und Arbeitsraumen festgesetzt wird, sollte Passivhaus-Bauweise in Betracht gezogen

werden.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sind mdglichst effiziente Technologien wie die
Kraft-Warme-(Kélte-)Kopplung einzusetzen, zum Beispiel durch Nutzung von Fern-
warme — eine Fernwéarmeleitung liegt auf der dem Plangebiet gegeniber liegenden
Seite der Hansaallee in den Heinrich-Heine-Garten. Sollte die Nutzung von Kraft—
Warme-(Kalte-)Kopplung nicht wirtschaftlich darstellbar sein, sind alternativ regenera-
tive Energietrager wie Sonne uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur Férderung
Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz,
EEWarmeG) hinaus zu verwenden. Flachen, fir die eine Dachbegrinung festgesetzt

wurde, kénnen gleichzeitig fir die Erzeugung von Solarenergie genutzt werden.

b) Stadtklima

Ausgangsituation

Die stadtklimatische Hinweiskarte der Landeshauptstadt Dusseldorf (2012) weist das
Plangebiet als Lastraum mit Gberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung aus. Die
Planungshinweiskarte empfiehlt hier insbesondere, die glinstigen Bebauungsstruktu-
ren zu erhalten. Ostlich schlieRt sich der Lastraum der verdichteten Bebauung an.
Der Lastraum wird im Ubrigen umschlossen durch den stadtischen Griinzug entlang
des Rheins. Etwa 1200 m vom Plangebiet entfernt liegt das Deichvorland mit ausge-
dehnten Grinlandflachen. Diese Freiflachen haben eine grol3e Bedeutung fir die

Kaltluftproduktion und gute Durchliftungsverhaltnisse.

Innerhalb des Plangebiets Ubernehmen die vorhandenen Grinflachen 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. Durch die Festsetzung einer offe-
nen Blockstruktur kann die Durchliftungssituation verbessert werden. Weiterhin soll-
ten samtliche Moglichkeiten, die sich glnstig auf die klimatische Situation des kuinfti-
gen Wohngebiets auswirken, ausgeschopft werden. Dazu sind folgende MalRnahmen

entsprechend Paragraf 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB textlich festgesetzt worden:
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- Alle Flachdacher und flach geneigten Déacher (< 15°) oberhalb des obersten Ge-
schosses sind dauerhaft mindestens extensiv zu begrinen. Die zusatzliche Nut-
zung von Solaranlagen auf diesen Dachern wird empfohlen. Hinweis: Eine Kom-
bination von Dachbegriinung und Solaranlagen schlief3t sich nicht aus. Insbeson-
dere im Falle von Photovoltaikanlagen steigert eine Dachbegriinung durch seine
kiuhlende Wirkung die Leistungsfahigkeit von Photovoltaik-Modulen (Silizium-
Zellen) und tragt somit zur Energieeffizienz bei.

- Die nicht Gberbauten und nicht der Erschlie3ung dienenden Grundstiicksflachen
sind mit einer strukturreichen Mischvegetation zu begriinen.

- Baumpflanzungen und Erhaltungsfestsetzungen

- Begrinung von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen

¢) Klimaanpassung

Infolge des Klimawandels sind geénderte Bedingungen, insbesondere haufigere und
langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen und haufigere und in-
tensivere Starkregenereignisse zu beriicksichtigen. Durch diese Klimaveranderungen
werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte und ho-
hem Versiegelungsgrad zusétzlich durch Hitze und Starkregen belastet. Durch die
geplante Nachverdichtung wird sich die thermische Belastung im Plangebiet erhéhen.
Daher sollten im Rahmen der neuen Planung Maflinahmen bertcksichtigt werden, die
die thermische Aufheizung im Plangebiet méglichst gering halten, zum Beispiel durch
Verringerung der Warmeabstrahlung von Oberflachen (Beschattung versiegelter Fla-
chen, Verwendung von Materialen mit hohen Albedowerten, Bepflanzung von Da-
chern und nicht Gberbauter Flachen). Im Hinblick auf zunehmende Starkregenereig-
nisse unterstitzen Mal3nahmen zur Reduzierung und Verzogerung des Spitzenab-
flusses durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (zum
Beispiel Dachbegriinungen und Grunflachen mit Speicherpotenzial) die Klimaanpas-

sung.

Urbane Sturzfluten

Bei Neubau- und ErschlieBungsmalRnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt der
Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréRere Rolle. Das Klima-
anpassungskonzept der Landeshauptstadt Dusseldorf (KAKDUS) wurde im De-
zember 2017 durch den Rat der Stadt beschlossen und verdffentlicht. Zu KAKDUS
gehoren entsprechende Kartenwerke. Eine dieser Karten gibt Hinweise zu Gefahr-
dungen durch Sturzfluten. Fir das vorliegende Plangebiet trifft eine solche Betrof-

fenheit zu. Es ist hier nicht auszuschlieRen, dass bei Extremregenereignissen hohe
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Wasserstande erreicht werden kdénnen, was bei der weiteren Planung zwingend zu

bertcksichtigen ist.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu kénnen,

sind folgende Kriterien zu bericksichtigen:

- Begrenzung der Versiegelung (z.B. Platzgestaltung durch Griinflachen, Ausbil-
dung von Griindéchern)

- Gestaltung von abflusssensiblem Gelande (z.B. Gelandeneigung vom Gebaude
weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von Retentionsraumen)

- Anpassung der Gebaudearchitektur (z.B. Gebaudedtffnungen, wie Zufahrten
Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auRerhalb von Gelandesenken und von

Gelandeneigung abgewandt)

Dadurch sind bei der Planung insbesondere zu beriicksichtigen:

- die topografischen Gegebenheiten und Abflisse aul3erhalb des Plangebietes

- madgliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten

- FlieBwege innerhalb des Plangebietes

- natirliche Uberflutungsgebiete

- Festsetzungen der Gelande- und StralRenausbauhdhen: Hierbei ist zu beachten,
dass das Gelande im Plangebiet mindestens auf das Niveau der umliegenden
Stral3en angehoben werden soll.

- Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit Uberflutungsgeféhrdete Bereiche von
Bebauungen freigehalten werden kdnnen.

- Die Gestaltung des Geléandes sollte sich an den Uberflutungsgeféahrdeten Berei-
chen orientieren (z. B. Modellierung Spielplatzflache im Gelandetiefpunkt als Mul-

tifunktionale Flache).

Fur besonders gefahrdete Bereiche sollten frihzeitig entsprechende Schutzmal3-
nahmen getroffen werden. Hierzu zéhlen insbesondere: Turéffnungen und bodentiefe
Fenster, Treppenabgénge in den Untergeschossen, Kellerfenster, Lichtschachte,
Tiefgaragenzu- und -ausfahrten, ggfls. muss das Geldnde insgesamt oder in Teilen

angehoben werden.
Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt, Informationen zu sons-

tigen Sachgutern liegen nicht vor. Die aufstehenden Gebaude stellen Sachguter dar,
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die im Zuge der Entwicklung in Teilen abgerissen werden um Neubauten nach heuti-

gen technischen Standards errichten zu kdnnen.

Soziale MalRnahmen Paragraf 180 BauGB

Soziale Malinahmen sind nicht erforderlich. Die bestehenden Mietverhaltnisse unter-
liegen Uberwiegend keiner offentlichen Bindung. Wohngebaude mit Mietverhdltnis-
sen, die den Forderbedingungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus unterlie-
gen, befinden sich im Eigentum der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft (SWD).

Arbeitsplatze sind von der Planung aktuell nicht betroffen.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaflRnhahmen sind nicht erforderlich.

Kosten fiur die Gemeinde, stadtebaulicher Vertrag
Fur die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Mit den Grundstiicksei-
gentimern wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden, der Regelungen

zur Kostenlibernahme enthalt.
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