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1.2

Ortliche Verhiltnisse

Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lorick und ist circa 1,9 Hektar (ha) groB.
Die Plangebietsgrenze verlauft in seinem noérdlichen Abschnitt entlang des
Niederkasseler Lohwegs, im Suden entlang der Hansaallee sowie im Osten
entlang der AmboBstraBe. Die norddstliche Grenze wird von den Flur-
sticksgrenzen der angrenzenden Wohnbebauung an der SportstraBe ge-
bildet.

Innerhalb des Plangebiets findet sich ein Uberwiegend zwei- bis dreige-
schossiger Wohnungsbau aus den 40er, 60er und 70er Jahren mit insge-
samt 105 Wohneinheiten (WE). Im Innenbereich des Baublocks, an der
nordostlichen Plangebietsgrenze, liegt eine 6ffentliche Grinflache mit ei-
nem Kinderspielplatz. Entlang der Hansaallee ist die Bebauung im &stlichen
Abschnitt in Zeilenbauweise, im westlichen Abschnitt straBenbegleitend
angeordnet. Entlang des Niederkasseler Lohwegs ist die Bebauung stra-

Benbegleitend angeordnet.

Umgebung

Unmittelbar norddéstlich an das Plangebiet angrenzend finden sich die
Grundsticke der Wohnbebauung an der SportstraBe. Allgemein sind die
umliegenden Wohngebiete durch eine heterogene bauliche Struktur in
Uberwiegend offener Bauweise gekennzeichnet. Die Mehrzahl der im un-
mittelbaren Umfeld liegenden Hauser umfasst drei bis vier Geschosse, die
Uberwiegend mit Satteldachern gestaltet sind. Im Verlauf des Niederkasse-
ler Lohwegs findet sich jedoch auch dreigeschossiger Wohnungsbau mit
Flachdach.

Charakteristisch fir das Umfeld des Plangebiets sind der AmboBplatz im
Osten und der Philippus-Platz mit der Philippus-Kirche westlich des Plange-
biets. Ostlich liegt der siidliche Abschnitt des Biirostandorts Seestern.
Sldostlich des Planungsraumes findet sich der Blro- und Wohnstandort
Prinzenpark, sudlich die Wohnbebauung der Heinrich-Heine-Garten sowie

die gewerblichen Nutzungen im Bereich des Heerdter Lohwegs.
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2.1

Verkehr

Das Plangebiet wird vorwiegend uUber die Hansaallee und den Niederkasse-
ler Lohweg, in Teilen auch Uber die AmboBstral3e, erschlossen. Die Han-
saallee ist eine stark befahrene, innerstadtische Verkehrsachse. In der Mit-
te der StraBBe verlaufen auf einer separaten Trasse die Gleisanlagen der
Stadtbahn. Uber die Hansaallee sind Verbindungen nach Nordwesten
(Richtung Meerbusch) und nach Sudosten uUber die Luegallee in Richtung
der linksrheinischen Stadtteile Oberkassel und Niederkassel sowie der In-

nenstadt gegeben.

An den o6ffentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet Uber die Halte-
stelle Lohweg an die Stadtbahnlinien U 74 (Richtung Benrath Bahnhof und
Meerbusch - Gérgesheide) und U 76 (Richtung Dusseldorf Hauptbahnhof
und Krefeld Hauptbahnhof) gut angebunden. Daneben ist die Haltestelle
Prinzenallee fuB3laufig schnell erreichbar, die einen Anschluss an die Stadt-
bahnlinie U 77 (Richtung Holthausen und Am Seestern) bietet. Eine Anbin-
dung 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 Dusseldorf (RPD) der am 13.04.2018 im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes NRW bekannt gemacht und damit gemag Para-
graf 11 Absatz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) wirksam wurde, ist der
Planbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Daruber
hinaus wird das Gebiet von der Signatur fur Grundwasser- und Gewasser-
schutz uUberlagert. Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen der
Regionalplanung vereinbar. Der Flachennutzungsplan stellt fur den Planbe-
reich Wohnbauflachen dar. Ergéanzend findet sich die Signatur ,Spielplatz".
Der Bebauungsplan kann somit aus der Darstellung des Flachennutzungs-

planes entwickelt werden.
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2.3

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 Uberla-
gert. Der Bebauungsplan Nummer 5178/36 setzt flr das Plangebiet im Be-
reich der Hansaallee allgemeine Wohngebiete und eine offene Bauweise
fest. Nordostlich dieser Baugebiete befindet sich eine offentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz. Im Bereich des Niederkas-
seler Lohwegs befindet sich ein weiteres allgemeines Wohngebiet, eben-
falls in offener Bauweise. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt
im Plangebiet einheitlich 0,4, die Geschossflachenzahlen (GFZ) liegen im
Bereich der Hansaallee 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 (II) und drei (III) Geschossen festgesetzt, im Bereich des Nieder-

kasseler Lohwegs sind drei (III) Geschosse zwingend vorgegeben.

Handlungskonzept Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept
fir den Wohnungsmarkt ,,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF" (HKW) be-
schlossen. Das Handlungskonzept fir den Wohnungsmarkt konkretisiert
die Grundsatze des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ,Dissel-

dorf 2020* - Wachstum fordern, Zukunft gestalten" (STEK) und legt darauf
aufbauend konkrete MaBnahmen fest.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird Baurecht fur neuen
Wohnungsbau geschaffen. Fur die vorliegende Planung findet das Hand-
lungskonzept in seiner aktuellen Fassung vom 28.04.2016 Anwendung. Fur
die Grundsticke des Investors (Flurstick 10, 11, 12, 206, 220 und 349
der Flur 29, Gemarkung Heerdt) ist einvernehmlich die Zielsetzung verein-
bart worden, 20 Prozent der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich gefér-
derten Mietwohnungsbau und 20 Prozent der geplanten Wohneinheiten im
preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Die verbleibenden Wohn-
einheiten auf den Grundsticken des Investors kdnnen frei finanziert er-

richtet werden.
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Flr die im Plangebiet liegenden stadtischen Grundsticke (Flurstick 5, 6,
7,8, 13 und 277 der Flur 29, Gemarkung Heerdt) und das in privatem Be-
sitz befindliche Grundstlck (Flurstick 9 der Flur 29, Gemarkung Heerdt)
soll eine bauliche Entwicklungsmdglichkeit angeboten werden. Bei einer
zukUnftigen baulichen Entwicklung findet das HKW entsprechend der stad-

tischen Regelung auch hier Anwendung.

Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dussel-
dorf International. Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets unterliegen den

sich aus Paragraf 12 Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen.

Luftreinhalteplan 2013 (Bezirksregierung Dusseldorf)
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des erweiterten Luftreinhaltegebie-

tes und innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungspla-

nes

Planungsanlass und Ziel

In den linksrheinischen Stadtteilen der Landeshauptstadt Dusseldorf be-
steht eine groBe Nachfrage nach Wohnraum. Es ist daher ein Ziel der
Stadt, Baulandpotentiale fur die Entwicklung von Wohnnutzungen zu mobi-
lisieren (siehe Stadtentwicklungskonzept Dusseldorf 2020%). Diese Bau-
landpotentiale in vertraglichem MaBe zu verdichten steht im Einklang mit
der Zielsetzung des aktuellen Baugesetzbuches. Damit wird dem o6kologi-
schen und 6konomischen Erfordernis einer stadtebaulichen Innenentwick-

lung der Vorrang vor einer aufwendigen AuBBenentwicklung gegeben.

Mit der geplanten Wohnbebauung kann dieser Zielsetzung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes in geeigneter Weise Rechnung getragen wer-
den. Die angestrebte bauliche Entwicklung entspricht modernen stadte-
baulichen Grundsatzen, die unter anderem das Ziel verfolgen, eine Boden-

versiegelung im AuBBenbereich soweit wie mdglich zu vermeiden.
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Innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit eine zwei- bis dreigeschos-
sige Wohnbebauung. Deren Bausubstanz kann teilweise wirtschaftlich nicht
auf heutige Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf energetische
Standards, gebracht werden. Die im Bereich der Hansaallee in Teilen vor-
handene Gebdaudeanordnung schitzt die rickwartigen Freiflachen nur ein-

geschrankt vor Larmimmissionen.

Entsprechend den Vorgaben des bisherigen Planungsrechts sind die vor-
handenen Grundsticksflachen nur zu einem geringen Teil Uberbaut, so
dass auch das allgemein zuldassige MaB3 der baulichen Nutzung derzeit nicht
ausgeschopft wird. Die vorhandene bauliche Dichte entspricht nicht der
Lagegunst des Plangebiets und stellt insoweit keine optimale Nutzung der
zur Verfuigung stehenden Flachen dar. Die planungsrechtlichen Grundlagen
fur ein effizienteres MaB3 der baulichen Nutzung im Sinne des Paragraf 1 a

Absatz 2 BauGB sollen geschaffen werden.

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung ist es, eine angemessene Nachver-
dichtung des Gebietes sowie eine zeitgemaBe Wohnqualitat zu erreichen.
So sollen die Voraussetzungen fur die Entwicklung eines attraktiven, inner-
stadtischen Wohnquartiers geschaffen werden. Mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes soll auch eine bessere Wohnumfeldqualitat erreicht wer-
den. Der Verkehrslarm, der von der Hansaallee ausgeht, soll wirksamer als
bisher abgeschirmt werden, so dass zur larmabgewandten Seite ruhige

Blockinnenbereiche geschaffen werden kénnen.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die bessere Einbindung des Plangebiets in
den Stadtteil, um neue, urbane Stadtraum- sowie Freiraumqualitaten zu

entwickeln.

Uber das Bebauungsplanverfahren sollen die Voraussetzungen geschaffen
werden, neuen Wohnraum fur verschiedene Nutzergruppen realisieren zu
kénnen. Die Umstrukturierung und Nachverdichtung des Plangebiets soll in

Bauabschnitten erfolgen, um den ansassigen Bewohnern Angebote zum
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ortsnahen Umzug aus dem Bestand in die heuen Wohngebdude machen zu

kdnnen.

Stadtebauliches Konzept

Initiiert von dem Eigentiumer mehrerer Flachen innerhalb des Plangebiets
wurde, in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt
Dusseldorf, ein qualitatvolles, stadtebauliches Konzept entwickelt. Um eine
sinnvolle stadtebauliche Losung zu ermoglichen, wurde ein schmales stad-
tisches Flurstlck, das der Zuwegung von der Hansaallee zur 6ffentlichen
Grunflache dient, ebenfalls mit einbezogen. Durch das Stadtplanungsamt
wurde erkannt, dass, neben der baulichen Konzeption, die bauleitplaneri-
sche Berlcksichtigung auch weiterer Flachen entlang der Hansaallee stadt-
raumlich erforderlich ist. Eine Einbeziehung der Flachen entlang der Han-
saallee ist sinnvoll in Bezug auf das zuklnftige stadtebauliche Erschei-
nungsbild des StraBenraums und die stadtebauliche Wirkung des Quartiers

nach innen und auf3en.

In den Bebauungsplan wurden deshalb auch die stadtischen Flachen an der
Hansaallee (Hansaallee 270 - 278) sowie ein weiteres, privates Grundstulck
(Hansaallee 268) mit einbezogen. Auf den stadtischen Flachen besteht 6f-
fentlich geférderter Wohnungsbau. Die Gebaude auf dem privaten Grund-
stick umfassen Wohnungsbau und eine gewerbliche Nutzung und sind in
Teilen bereits modernisiert worden. Fur diese Flachen liegen derzeit keine
Planungen vor. Der Bebauungsplan stellt fur diese Bereiche daher eine An-
gebotsplanung dar. Eine konkrete bauliche Konzeption wird auf Grundlage
des durch diesen Bebauungsplan definierten, planungsrechtlichen Rah-
mens zukinftig noch zu entwickeln sein. Fur diese Bereiche kénnen je-
doch, aufgrund der Hereinnahme in den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes, bereits jetzt die Grundlagen flr eine mittel- bis langfristig

gleichwertige und stadtebaulich stimmige Entwicklung geschaffen werden.

Insgesamt bietet der angestrebte planerische Rahmen die Chance auf Rea-
lisierung von circa 230 Wohneinheiten, davon circa 150 Wohneinheiten auf
den Flachen des Investors. Derzeit sind im Plangebiet insgesamt 105

Wohneinheiten im Bestand vorhanden.
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Die geplanten Gebaudekoérper rucken Uberwiegend vom StraBenraum ab
und bilden eine einheitliche und klar definierte Raumkante aus. Die Ausbil-
dung von L-férmigen Gebaudekoérpern entlang der Hansaallee sowie dem
Niederkasseler Lohweg sowie die Reduzierung der Gebaudezwischenraume
minimiert die Schallausbreitung in den rickwartigen Bereich. Es entsteht
ein ruhiger Innenraum mit privaten Freiflachen. Die Sichtbeziehungen zu
der offentlichen Grinflache bleiben an verschiedenen Stellen erhalten, von
denen auch die gegenuberliegende, bereits bestehende Wohnbebauung
profitieren soll. Die fuBlaufige ErschlieBung der 6ffentlichen Grunflache von
der Hansaallee wird durch eine (im Vergleich zur bestehenden Situation)
geringfligig nach Osten verlagerten Wegeverbindung weiterhin sicherge-
stellt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber den Niederkasseler Lohweg und
die AmbofBstraBBe. 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
Baukérpern) und die Anlage von Tiefgaragen, zu einer Uberschreitung der
Dichtewerte flur allgemeine Wohngebiete nach Paragraf 17 BauNVO. Die
Planung halt jedoch in Bezug auf die Bauhéhen und die Stellung der Ge-
bdude die MaBstablichkeit des weiteren Umfeldes ein.

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da das stadtebauli-
che Konzept auf der Basis des bislang bestehenden Planungsrechts (des
Bebauungsplanes Nummer 5178/36) nicht umgesetzt werden kann. Hierzu
zahlen insbesondere das Mal3 der baulichen Nutzung, die Gebaudestellung

sowie die Baukorperhohe.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Grundlage fur die beabsich-
tigte stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden.

Verfahren
Da die vorliegende Planung die Wiedernutzbarmachung einer innerstadti-

schen Flache zum Ziel hat, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
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fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach Paragraf 13 a BauGB

gefuhrt. Die erforderlichen planungsrechtlichen Anwendungsvoraussetzun-

gen des Paragraf 13 a BauGB liegen vor:

Die zulassige Grundflache (im Sinne des Paragraf 19 Absatz 2 BauNVO)
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird, bei einer
PlangebietsgroBe von circa 19.600 Quadratmeter, deutlich weniger als
20.000 Quadratmeter betragen und bleibt damit unter dem maBgebli-
chen Schwellenwert des Paragraf 13 a Absatz 1 Nummer 1 BauGB.

Es werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebauungsplane im en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt,
deren Grundflache mitzurechnen ware.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) oder nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung im Land Nordrhein-Westfalen (UVPG NW) unterliegen.

Es gibt keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in Paragraf 1
Absatz 6 Nummer 7 b BauGB genannten Schutzglter (Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Bei der Planung entstehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach Paragraf 50 Satz 1

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Somit kdnnen 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 ge-

nommen werden. Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird

nicht verzichtet, sie wurde am 22.10.2015 in Form einer Abendveranstal-

tung durchgeflihrt. Die relevanten Umweltbelange werden gemaB Para-

graf 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB in die Abwagung eingestellt.
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Abwagung, Inhalt des Bebauungsplanes

Baulich-raumliche Struktur

Entlang der Hansaallee wird eine Bebauung festgesetzt, die als Pendant
zur gegenuberliegenden Bebauung (Heinrich-Heine-Garten) gedacht ist
und deren Hohe aufnimmt. Die Baukorper werden, der stadtebaulichen
Konzeption folgend, uberwiegend einheitlich vom StraBenraum abgeruckt.
Dieses Abricken tragt zur Ausbildung einer klar definierten Raumkante
bei. Die Reduzierung der Gebaudezwischenraume minimiert die Schallaus-

breitung in den ruckwartigen Bereich.

Der stadtebaulichen Konzeption entsprechend, weist die Bebauung entlang
der Hansaallee Uberwiegend sechs Geschosse auf, wobei das sechste
Obergeschoss jeweils an der StraBenseite zuruckspringt. Die Gebaudeteile,
die in den Blockinnenbereich hineinragen, sollen mit maximal funf Ge-
schossen ausgebildet werden. Dabei springt das finfte Geschoss der L-
formigen Baukorper an drei Seiten zurtick, wodurch sich Flachen fur Dach-
terrassen ergeben. Der sudostlichste Baukdrper wird zur Hansaallee vier-
geschossig ausgebildet, an den Ubrigen Gebaudeseiten springt er ebenfalls
jeweils um ein Geschoss zuriick, so dass ein vertraglicher Ubergang zum

baulichen Umfeld sichergestellt wird.

Die Gebdaude entlang des Niederkasseler Lohwegs erhalten ebenfalls eine
L-Form und sind viergeschossig. Damit wird ein stadtebaulich vertraglicher
Ubergang zur noérdlich und éstlich benachbarten, zwei- bis viergeschossi-
gen Bestandsbebauung sichergestellt. Die obersten Geschosse der Baukor-
per werden auch hier in Teilen zurickversetzt, um Dachterrassen zu er-
moglichen. Staffelgeschosse oder weitere Raume oberhalb der festgesetz-

ten, obersten Geschosse sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Das Quartier soll als Wohnstandort erhalten bleiben. Die bereits bestehen-
de Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird Ubernommen. Der
gemaB des Handlungskonzeptes ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF (HKW)

vorgesehene, soziale Wohnungsbau soll nach vorangegangener Prifung
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bereits im ersten Bauabschnitt in den beiden ostlichsten Baufenstern des

WA 2 realisiert werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - WA 2)

Vorgesehen ist vorwiegend die Realisierung einer Wohnnutzung. Daher
wird im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemai Para-
graf 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind zuldssig. Mit dieser
Regelung kann der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum entsprochen
werden. Zugleich kann das Baugebiet auch fur weitere Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und die eine sinnvolle Erganzung darstel-

len, gedffnet werden.

Da sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Anlagen fur Verwaltung nicht dem primaren stadtebaulichen
Ziel entsprechen, sollen sie nur ausnahmsweise zuldssig sein. Uber die Re-
gelung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit kann sichergestellt werden, dass
derartige Nutzungen das Baugebiet nicht GbermaBig pragen und somit
dem Ziel der Wohnraumentwicklung entgegenstehen. Sie sind dennoch
ausnahmsweise zulassig, da sie hinsichtlich der Lagegunst durchaus sinn-
volle Nutzungen darstellen. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen mussen
hinsichtlich ihrer GroBe, Struktur und ihres Emissionsverhaltens mit dem

(Schutz-)Charakter des Wohngebietes vereinbar sein.

Auf Grund der gewadhlten Verfahrensart, hier einem Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemaBl Paragraf 13 a BauGB, sind nur solche Beherber-
gungsbetriebe ausnahmsweise zulassig, die weniger als 100 Betten bezie-
hungsweise weniger als 80 Gastezimmer aufweisen. GroBere Beherber-
gungsbetriebe kdnnten andernfalls unter die UVP-Pflicht fallen (sie-

he Paragraf 13 a Absatz 1, Satz 4 BauGB). Daruber hinaus sind grundsatz-
lich solche ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen auszuschlieBen, die eine
Vorpriufung (allgemein oder standortbezogen) nach dem Gesetz lUber die

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erforderlich machen oder generell
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UVPG-pflichtig sind. Mit diesen Nutzungen kénnten Auswirkungen verbun-
den sein, die der Einhaltung der Anwendungsvorschrift im Sinne des Para-
graf 13 a Absatz 1 Satz 4 BauGB widersprechen. Unabhangig von den zu-
vor genannten Punkten, sind derartige groBe Betriebe hier nicht zulassig,
da sie nicht der stadtebaulichen Zielstellung entsprechen. Auch vor diesem

Hintergrund werden sie als unzuldssig festgesetzt.

Anlagen fiur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen wer-
den als unzuldssig festgesetzt. Die mit diesen Nutzungen verbundenen
Emissionen und Verkehre widersprechen der gewlinschten Qualitat des
hier geplanten, allgemeinen Wohngebietes. Zudem sind die Ublicherweise
mit diesen Nutzungen verbundenen baulichen Anlagen innerhalb der hier

geplanten stadtebaulichen Konfiguration kaum realisierbar.

Offentliche Griinflache

Die bestehende, offentliche Grinflache bleibt erhalten und wird auch wei-
terhin als Kinderspielplatz genutzt. Die planungsrechtlich bereits gesicherte
Grunflache (Zweckbestimmung Kinderspielplatz) wird dementsprechend im

Bebauungsplan unverandert Gbernommen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von circa 19.600 Quadrat-
meter. Die Baugrundsticke (ohne 6ffentliche Grinflache) umfassen in der
Summe eine Flache von circa 15.800 Quadratmeter. Mit der vorliegenden
Planung werden oberirdisch maximal 40 Prozent der Gesamtflache der
Baugrundsticke Uberbaut. Dies entspricht der festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,4. Die Obergrenze der BauNVO fur die GRZ von allgemeinen
Wohngebieten wird somit eingehalten. Auch das rechtlich zulassige MafB
der zuséatzlichen Versiegelung durch Nebenanlagen (von maximal 60 Pro-
zent der Gesamtflache der Baugrundstucke im Sinne der BauNVO) soll
nicht uberschritten werden. Dies schafft die Voraussetzungen fur die im
Quartier angestrebte, hohe Durchgrunung.
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Stellplatze werden entsprechend der stadtebaulichen und freiraumplaneri-
schen Konzeption ausschlieBlich unterirdisch (in Tiefgaragen) vorgehalten,
so dass oberirdische Flachen fir Aufenthalt, Erholung und Begrinung zur

Verfugung stehen kénnen. Der Blockinnenbereich soll, zusammen mit den
geplanten privaten Freibereichen, eine groBzligige Griingestaltung ermog-

lichen.

Flr Zu- und Abfahrten von Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne des
Paragraf 14 BauNVO einschlieBlich der an Gebaude angrenzenden Terras-
sen soll jedoch eine hinreichende Flexibilitat bezuglich ihrer Gestaltung und
GroBe moglich sein. Dies ist Uber die Regelungen des Paragraf 19 Absatz 4
Satz 2 BauNVO bereits hinreichend gewahrleistet. Die zulassige Grundfla-
che darf demnach bis zu 50 Prozent Uberschritten werden. Damit wird ins-
gesamt eine oberirdische Versiegelung von maximal 60 Prozent des Bau-

grundsticks zulassig.

Die festgesetzte zulassige Grundflache kann durch die Flache von bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (zum Beispiel Tiefgaragen)
gemal Paragraf 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von maximal 0,8 Uberschritten werden. Mit dieser Regelung soll die Errich-
tung der unterirdischen Stellplatze flr Kraftfahrzeuge, Fahrrader und er-
forderliche Nebenraume in Tiefgaragen ermoglicht werden. Die Regelung
ist auch erforderlich, um die Zielsetzung, ausreichende oberirdische Fla-

chen fur die Gestaltung von Freiflachen vorhalten zu kénnen, zu sichern.

Geschossflachenzahl (GF2)

Es ist die wesentliche Zielsetzung, flr das Plangebiet eine Bebauungs-
struktur und stadtebauliche Dichte zu ermdglichen, welche sich in die um-
gebenden und geplanten Strukturen der Stadtteile Heerdt und Lorick ein-
gliedert. Gleichzeitig ist es von besonderer Bedeutung, Potenziale fir die
Entwicklung von zusatzlichem Wohnraum zu schaffen. Vor diesem Hinter-
grund und entsprechend der stadtebaulichen Konzeption wird das Mal3 der
baulichen Nutzung mit einer maximalen GFZ von 1,3 flr das Baugebiet
WA 1 und einer maximalen GFZ von 1,7 fur das Baugebiet WA 2 festge-

setzt. Diese Dichte bildet die stadtebauliche Zielsetzung flir das Plangebiet
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ab. Innerhalb des Plangebiets soll weiterhin ein stiddtebaulicher Ubergang
von Baugebieten mit héheren Dichten (sudwestlich liegendes Baugebiet
der Heinrich-Heine-Garten) zu etwas niedrigeren baulichen Dichten (nord-
Ostlich angrenzende Wohnbebauung) hergestellt werden. Die vorgesehe-

nen Dichtewerte orientieren sich insoweit am Bestand.

Der geplante Wohnungsbau zeichnet sich durch L-férmige Gebaudestellun-
gen aus, durch die eine optimierte Anordnung von Gebauden und Freifla-
chen madglich wird. Die geplante Baustruktur generiert, trotz der hohen
stadtebaulichen Dichte, einen gro3zugigen Garten- und Freiflachenanteil.
Die entstehenden Freiraume und AuB3enbereiche sind ausreichend dimensi-
oniert, um eine hohe Aufenthaltsqualitdt in den privaten Freibereichen ge-
wahrleisten zu kénnen. Durch die Einhaltung der erforderlichen Abstand-
flachen gemaf Paragraf 6 BauO NRW ist davon auszugehen, dass die

Rahmenbedingungen flr gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

Zahl der Geschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Hohenstaffelung im Plangebiet vor.
Die geplanten Gebaude orientieren sich dabei in ihrer H6he und Zahl! der
Geschosse an den bereits bestehenden Strukturen in der unmittelbaren
Umgebung.

Entlang der Hansaallee (WA 2) werden maximal sechs Geschosse stral3en-
raumbegleitend realisiert, wobei das sechste Geschoss stral3enseitig zu-
rickgesetzt ausgefiuhrt wird. Die senkrecht zur StraBenrandbebauung an-
geordneten, rickwartigen Gebaudeteile sind grundsatzlich funfgeschossig,
wobei auch hier das oberste Geschoss in Teilen zurickgesetzt ausgefihrt
wird. Um einen stadtebaulichen Ubergang zur nérdlich und éstlich angren-
zenden Bebauung auszubilden, sieht das Baufeld im Kreuzungsbereich zur
AmboBstral3e vier Vollgeschosse vor, wobei das oberste Geschoss auf drei

Seiten zurlickgesetzt ausgebildet wird.

Entlang des Niederkasseler Lohwegs (WA 1) werden die straBenbegleiten-
den L-férmigen Baufelder maximal viergeschossig ausgebildet, wobei das

oberste Geschoss auf mehreren Seiten zurickgesetzt ausgefuhrt wird. Um
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eine weitere Hohenentwicklung zu vermeiden, sind in beiden Wohngebie-
ten (WA 1 und WA 2) Staffelgeschosse oder sonstige Raume oberhalb des
obersten Vollgeschosses nicht zuldassig und werden somit Uber eine Fest-

setzung ausgeschlossen.

Neben den Festsetzungen maximal zulassiger Vollgeschosse werden fur die
Baufelder an der Hansaallee maximale Gebaudehohen (GH) festgesetzt.
Ziel ist es, auch bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Zahl der Geschos-
se und der Ausbildung Uberhohter Vollgeschosse, die Gebaudehdhe im
Hinblick auf die umgebende Bebauung auf ein vertragliches Maf zu be-
schranken. Die zulassige maximale Gebaudehdhe darf deshalb 53,50 Meter

dber Normalnull (NN) nicht Uberschreiten.

Staffelgeschosse

Die vorliegende Konzeption sieht eine Verdichtung der Baugebiete vor.
Auch in der Hohenentwicklung und seinen verkehrlichen Auswirkungen
wurde die Konzeption betrachtet und bewertet. Ein héheres MalB3 an bauli-
cher Nutzung als das vorgesehene darf im Plangebiet nicht erfolgen, da
negative Auswirkungen in Bezug auf das stadtebauliche Bild und die Er-
scheinungsform der Gebaude, aber auch in Bezug auf die Nutzungsintensi-
tat und auf den Verkehr, zu erwarten sind. Vor diesem Hintergrund wird
das Maf3 der baulichen Nutzung in Bezug auf allgemein zulassige Staffelge-
schosse beschrankt. Deshalb wird festgesetzt, dass in Teilen oder allseitig
zuruckgesetzte Geschosse oder sonstige Raume oberhalb des obersten zu-
lassigen Geschosses nicht zulassig sind. Weiterhin wird geregelt, dass die
lichte Hohe des obersten zuldassigen Geschosses fur Wohngebaude 3,5 Me-
ter nicht Uberschreiten darf und eine zweite Ebene innerhalb des obersten

zulassigen Geschosses nicht zuldssig ist.

Uberschreitung der Obergrenze fiir das MaB der baulichen Nutzung
Gemal Paragraf 17 Absatz 2 BauNVO koénnen die geltenden Obergrenzen
fur das MaB der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen
ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,

dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

Stand: 18.11.2019



-19-

haltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung wird bei der Aufstellung

dieses Bebauungsplanes Gebrauch gemacht.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf strebt an, im Plangebiet ein Wohnquar-
tier zu entwickeln, welches dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung
und der Nachverdichtung im Innenbereich entspricht. Im Jahr 2013 wurde
fur das Plangebiet eine stadtebauliche Studie durchgefihrt und in Zusam-
menarbeit mit der Landeshauptstadt Disseldorf verschiedene stadtebauli-
che Entwdurfe erarbeitet, um flr das Plangebiet eine qualitatvolle Woh-
nungsbaukonzeption zu finden. Der stadtebauliche Entwurf sieht im Plan-
gebiet die Neuordnung der Wohnnutzung an der Hansaallee und dem Nie-
derkasseler Lohweg vor. Wesentliche Ziele der Neuordnung sind auch eine
Verbesserung des baulichen Schallschutzes flir den Blockinnenbereich (6f-
fentliche Grinflache) und eine stadtvertragliche Einbettung der geplanten

Baustruktur in den stadtischen Raum.

Um das abgestimmte, stddtebauliche Konzept zu realisieren, ist eine Uber-
schreitung der in Paragraf 17 BauNVO definierten Regelobergrenzen der
Dichtewerte (Geschossflachenzahl) erforderlich.

Die Uberschreitung der in Paragraf 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten
Obergrenzen ist stadtebaulich begrindet:

- 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 gunstigen Lage realisiert.

- Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur
bei. Insbesondere aufgrund der guten Anbindung des Standorts an das
StraBennetz und den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist eine
Ansiedlung von Wohnen in verdichteter Bauweise geboten.

- Dem akuten Wohnraumbedarf (insbesondere bedingt durch die positive

Bevolkerungsentwicklung in der Landeshauptstadt und einem allgemein
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gestiegenen Wohnflachenbedarf) soll zeitnah ein erhdhtes Wohnraum-
angebot gegenubergestellt werden.

- Das geplante Wohnquartier liegt in der Nahe groBerer offentlicher Grun-
flachen (Park am Albertussee / Friedhof Heerdt).

Folgende Umstande und MaBnahmen sind gemaf Paragraf 17 Absatz 2
BauNVO geeignet, die Uberschreitung auszugleichen, so dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die

Bedurfnisse der Mobilitat befriedigt werden:

- Im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen
entsteht ein neues Stadtquartier, das im besonderen MaBe Effizienzkri-
terien (kurze Wege, Minimierung des Verkehrsaufkommens, energieeffi-
ziente Gebdudestrukturen) gentgt. Davon profitieren Bewohner, Besu-
cher und im Umfeld Beschaftigte.

- Durch die Anbindung an die Hansaallee und die Nahe zur Brusseler
StraBe sowie durch eine gute OPNV-Anbindung wird den Bediirfnissen
des Verkehrs entsprochen.

- In der Umgebung befinden sich Flachen, die der Naherholung und Frei-
zeitbeschaftigung dienen (Park am Albertussee sowie zur Erholungsstat-
te Lorick, Nahe zum Heerdter Friedhof).

- Innerhalb des geplanten Wohnquartiers werden begrinte Hofe entwi-
ckelt. Diese werden qualitatvoll gestaltet und bieten Aufenthaltsqualitat
und Erholungsfunktion. Die Hofe bieten private Gartenflachen wie auch
gemeinschaftlich nutzbare Freiraume. Diese sollen speziell nach den Be-
durfnissen der Bewohner gestaltet werden. Zudem wird mittels der
Festsetzung eines Gehrechts fur die Allgemeinheit die ErschlieBung der
im Blockinnenbereich liegenden, 6ffentlichen Grinflache (Kinderspiel-
platz) ausgebaut und verbessert.

- Durch die immissionsschitzende Anordnung von Stellplatzen in Tiefga-
ragen auf den privaten Grundstucksflachen werden oberirdische Flachen
freigehalten, die zur Begriinung, zum Aufenthalt und zur Erholung zur

Verfligung gestellt werden kénnen und zum qualitatvollen und durch-
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grinten Erscheinungsbild des Standorts beitragen und insoweit als Aus-
gleich gewertet werden konnen.

- Im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfsprozesses und auch bei den
nachfolgenden Uberarbeitungen wurden die erforderlichen Abstandsfla-
chen gemaB BauO NRW fir das Konzept geprift. Diese werden einge-
halten.

- Die Uberschreitung der stidtebaulichen Dichte steht dem Belang der ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht entgegen. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist durch eine entsprechende Grundrissplanung nach-
zuweisen, dass eine ausreichende Belichtung und Bellftung sicherge-

stellt wird.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhaltnisse ist daher nicht zu

erwarten.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem Planvorhaben nicht entgegen:

- Mit der Planung wird ein bislang gering verdichtetes Wohngebiet heute
tiblichen stidtebaulichen Dichten angepasst. Innerhalb des Plangebiets
erfolgt eine klare stadtebauliche Strukturierung durch eine weitgehend
geschlossene StraBenrandbebauung mit maximal sechs Geschossen zur
offentlichen Verkehrsflache und maximal fiunf Geschossen im ruckwarti-
gen Bereich des Plangebiets.

- Mit einem hoheren Grinanteil, durchlassigen stadtraumlichen Struktu-
ren und der Beschrankung der Héhenentwicklung von Gebauden auf
maximal sechs Geschosse ist keine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes gegeben.

- Die Begrenzung der oberirdisch moéglichen Versiegelung auf maximal 60
Prozent und die ausschlieBliche Unterbringung von Stellplatzen in Tief-
garagen bieten die Moglichkeit, den Anteil an begriinbaren Flachen zu
erhohen und kann zu einer geringeren thermischen Aufheizung und zu

einer hoheren nachtlichen Abklihlung im Plangebiet beitragen.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die aus dem stadtebaulichen Entwurf hervorgehende Anordnung der Bau-
korper wird im vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich durch die
Festsetzung von Uberbaubaren Grundstlcksflachen gesichert. Die Baufel-
der werden durch Baugrenzen definiert und festgesetzt. Die Baugrenzen
folgen dabei prazise den Baukorpern des stadtebaulichen Entwurfes, um
die mit dem Entwurf verbundenen Qualitaten zu sichern. Die Qualitat des
Entwurfes liegt in der L-formigen Baukorperausbildung, die eine gute Aus-
nutzung der Baugrundstlcke und eine klare Fassung des StraBenraumes,
aber trotzdem groBere, zusammenhangende Freiflachen und eine Durch-
Iassigkeit zur offentlichen Grinflache im Blockinnenbereich sicherstellt.
Neben der Definition der wesentlichen GebdudemaBe durch Baugrenzen
werden auch die AuBenkanten der zurlickspringenden, obersten Geschosse
Uber die Festsetzung von Baugrenzen definiert und gesichert. Zu den Be-
standsbaumen in der o6ffentlichen Grinflache wird mit der festgesetzten

Gebdudestellung zudem ein ausreichender Abstand eingehalten.

Flr die Erdgeschosswohnungen im Plangebiet soll die Ausbildung von Ter-
rassen mdoglich 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 Meter Tiefe Uberschritten werden durfen. Mit dieser Regelung zur
Uberschreitung der Baugrenzen wird auch eine Begrenzung der méglichen
Versieglung der zukunftigen privaten Freiflachen vorgegeben. Die im
Grunordnungsplan aufgefiihrte Versiegelungsbilanz kann erst im Rahmen
der konkreten Freiflachenplanung gepruft werden. Diese Prifung erfolgt

daher im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren.

Um Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Ausbildung von wohnungsbezogenen,
hochwertigen Freiraumen zu schaffen, sind auch groBere Balkone vorgese-
hen. Um eine zu massive Ausbildung von auskragenden Elementen zu
vermeiden wird geregelt, dass die festgesetzten Baugrenzen durch aus-
kragende Balkone bis zu einer Tiefe von 2,5 Meter und bis zu einer Lange
von 50 Prozent der jeweiligen AuBenwand einer Geschossebene Uberschrit-

ten werden kénnen. Weiterhin wird festgesetzt, dass in der Summe die
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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 Einrich-
tungen und Anlagen flr die Tierhaltung und Kleintierhaltung nicht zulassig.
Der Ausschluss erfolgt insbesondere, um Beldstigungen und stérende

Emissionen im Plangebiet zu vermeiden.

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 erhé-
hen. Daher werden in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2)
die Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht. Aufgrund der geplanten Nut-
zungen wird, unter der Berucksichtigung der 6rtlichen Verkehrsverhaltnis-
se und des o6ffentlichen Personennahverkehrs, ein Bedarf von circa 160
Stellplatzen im Gebiet entstehen. Es sind hierflir insgesamt drei Tiefgara-
gen jeweils mit einer Ein- und Ausfahrt vorgesehen. Eine Ein- und Ausfahrt
befindet sich an der Ambof3stral3e, zwei weitere Ein- und Ausfahrten sind

am Niederkasseler Lohweg vorgesehen.

Besucherparkplatze

In den umliegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Parkplatze fur Kraft-
fahrzeuge vorhanden. Im Plangebiet besteht heute nur eine untergeordne-
te Zahl von Stellplatzen. Mit der geplanten Schaffung einer vollstandigen
Stellplatzversorgung durch Errichtung von Tiefgaragen wird sich der Park-
druck in den umliegenden StraBen verringern. Vor diesem Hintergrund ist
die Errichtung von neuen Besucherparkplatzen im 6ffentlichen StraBBen-

raum nicht notwendig.
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Verkehr

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird durch die umliegenden StraBen (der Hansaallee, dem
Niederkasseler Lohweg sowie der AmboBstral3e) erschlossen. Die Zufahr-
ten fur die Rettungsfahrzeuge und Zufahrten und Aufstellflachen flr die
Feuerwehr erfolgen Uber die Hansaallee und den Niederkasseler Lohweg.
Erganzend zur vorhandenen, ndrdlichen ErschlieBung der 6ffentlichen
Grunflache Uber den Niederkasseler Lohweg, sieht der stadtebauliche Ent-
wurf, ausgehend von der Hansaallee, eine weitere fuBlaufige ErschlieBung
vor. Die Tiefgaragen werden durch Ein- und Ausfahrten, ausgehend vom
Niederkasseler Lohweg und der AmboBstraBBe, erschlossen. Um eine unnd-
tige Belastigung der Nachbarschaft und verkehrliche Umwege zu vermei-
den, wird die Zufahrt zur stdéstlichen Tiefgarage ausgehend von der Han-
saallee und uber einen kurzen Abschnitt der AmboBstraBBe ermdglicht.
Hierzu ist die bestehende EinbahnstraBenregelung auf einem kurzen Ab-
schnitt in der AmboBstraBe aufzuheben. Dies soll im Rahmen nachfolgen-
der Genehmigungsverfahren erfolgen. Mit dieser Regelung kénnen zusatz-
liche Verkehre auf dem Niederkasseler Lohweg, der SportstraBBe und der
AmbolstraBe vermieden werden. Daruber hinaus werden lediglich Ful3-
wegeerschlieBungen auf den Baugrundstlcken gefuhrt. Innerhalb des
Plangebiets werden keine Verkehrsflachen fir den motorisierten Individu-

alverkehr ausgewiesen.

Verkehrliche Auswirkungen

Mit der vorliegenden Planung wird die bestehende Wohnbebauung durch
Ersatzbauten mit neuer Gebaudestellung ersetzt. Insgesamt ist von circa
125 zusatzlichen Wohneinheiten auszugehen. Bei den gegebenen Ver-
kehrsbelastungen (Hansaallee) und der gegebenen Verkehrsverteilung
(EinbahnstraBen, verkehrslenkende Regelungen) sind keine wesentlichen
verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten. Die umliegende Verkehrsinfra-

struktur ist hinreichend.
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Geh- und Fahrrecht

Eine direkte Anbindung und Erreichbarkeit des im Blockinnenbereich lie-
genden Kinderspielplatzes soll von der Hansaallee aus weiterhin erméglicht
werden. Auf direktem Wege sollen Anbindungen fiir die Offentlichkeit und
die Bewohner der umliegenden Wohngebiete sowie fir Pflegefahrzeuge der
Landeshauptstadt Dusseldorf vorgehalten werden. Da die vorhandene,
stadtische Flache (Flurstick 13), Uber die derzeit die Zuwegung erfolgt, fir
eine bauliche Entwicklung zur Verfigung gestellt werden soll, ist die Zu-
wegung zu verlegen. Das Flurstick ist vom Projektenwickler zu erwerben.
Die Planung sieht deshalb die Erreichbarkeit des 6ffentlichen Kinderspiel-
platzes mit einem nach Sidosten zwischen zwei Baukdrper verschoben
Zugang von der Hansaallee vor. Um die Durchwegung zu sichern, wird ge-
regelt, dass die mit ,GF" festgesetzte Flache mit einem Gehrecht zu Guns-
ten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf sowie zugunsten von Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen
zu belasten ist. Bei der Errichtung von Tiefgaragen sind die entsprechen-
den Lasten (zum Beispiel Drehleiterfahrzeug mit einem Gewicht von circa
16 Tonnen) in die Planung einzustellen. Die erforderlichen MaBnahmen

werden auch Uber vertragliche Regelungen gesichert.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist entsorgungstechnisch an das vorhandene Kanalnetz an-
geschlossen, so dass die Bestimmungen des Paragraf 44 Landeswasserge-
setz (LWG NRW) keine Anwendung finden. Aufgrund der geplanten und
damit abflusswirksamen Nachverdichtung ist davon auszugehen, dass Ein-
leitbeschrankungen fur die Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz ausge-
sprochen werden missen. Im Rahmen des folgenden Baugenehmigungs-

verfahrens und der Beantragung der Anschlussgenehmigung an das 6ffent

liche Kanalisationsnetz (Entwasserungsgesuch) sind daher moégliche Ein-

leitbeschrankungen zu klaren und zu definieren.
Telekommunikation, Wasser, Strom, Gas und Fernwarme

Das Plangebiet ist bereits an die bestehenden, technischen Medien im Um-

feld angeschlossen. Zur Versorgung des Plangebiets missen gegebenen-
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falls neue Versorgungsleitungen und -anlagen verlegt oder errichtet wer-

den.

Zur Stromversorgung des Plangebiets kann es zudem erforderlich werden,
dass Netzumspannstellen zu errichten sind. Standorte fur Transformatoren
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der Stadtwerke
Dusseldorf AG abzustimmen. Ein Anschluss an das Fernwarmesystem ist
moglich. Der Grundschutz zur Loschwasserversorgung im Plangebiet wird

im Rahmen der ErschlieBungsplanung sichergestellt.

Abfallbeseitigung

Im Hinblick auf zukinftige Baugenehmigungsverfahren ist zu berlicksichti-
gen, dass Aufstellflachen fur Abfallsammelbehalter fir Restmull (graue
Tonne), Leichtverpackungen (gelbe Tonne), Biomull (braune Tonne) und
Altpapier (blaue Tonne) an den Wohneinheiten eingeplant werden. Bei
Umsetzung der Planung sind innerhalb des Plangebiets auBerdem Aufstell-
flachen fur Restmullbehdlter nahe der 6ffentlichen Verkehrsflache fur die

Abfallentsorgung vorzusehen, die fur die AWISTA gut erreichbar sind.

Sollten die Aufstellplatze fir Abfallsammelbehalter durch die Entsorgungs-
fahrzeuge nicht anfahrbar sein, ist im AuBenbereich eine genltigend groBe
Flache zur Bereitstellung der Abfallsammelbehalter einzuplanen. Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass verschiedene Abfallfraktionen zum Teil am glei-
chen Werktag abgeholt werden. Der Bereitstellungsplatz darf nicht mehr

als 20 Meter von der Anfahrstelle der Entsorgungsfahrzeuge entfernt sein.

Bedarf offentliche Depotcontainer fur Altpapier, Altglas, Altkleider
Unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die
Containerstation Niederkasseler Lohweg 235 / Hansaallee mit zwei Papier-,
drei Glas- und einem Altkleidercontainer. Diese Station muss erhalten blei-

ben und eventuell um einen Papiercontainer erweitert werden.

Luftschadstoffe
Die Festsetzungen zur Entluftung der Tiefgaragen dienen insbesondere

dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen.
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Es wird festgesetzt, dass die Tiefgaragen tber Dach der aufstehenden und
angrenzenden Gebdude zu entliften sind. Eine Ausnahme von dieser Fest-
setzung soll mdglich sein, wenn Uber ein mikroskalisches Ausbreitungsgut-
achten (zum Beispiel Mikroskaliges Klima- und Ausbreitungsmodell (MIS-
KAM)) der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte gemaB der 39.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchV) in Bezug auf PM; 5, PM;g, NO2 und Benzol an Rampe und Luftungs-

schachten eingehalten werden kdnnen.

Sofern ein entsprechender Nachweis vorliegt, muss der Abstand zwischen
Luftungsschachten und Fenstern von Aufenthaltsraumen zu Wohnungen
dennoch mindestens 5 Meter betragen. Dies gilt ebenfalls fir Tore in der
Gebaudefassade. Um Luftungsschachte herum die sich in Bodennahe be-
finden, ist ein nicht betretbarer Bereich von mindestens 1 Meter Breite an-
zulegen. Dies kann durch eine dichte Heckenpflanzung (zum Beispiel

Brombeeren) sichergestellt werden.

Mit diesen Regelungen sind angemessene MaBhahmen gegeben, gesunde
Wohnverhaltnisse im Nahbereich von Entliftungsanlagen oder Ein- und

Ausfahrten zu Tiefgaragen zu gewahrleisten.
Larmschutz

Verkehrslarm
Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind die auf die Bauvorhaben ein-
wirkenden Larmimmissionen der angrenzenden Stra3en- und Schienenver-

kehre mafBgebend.

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmsituation wurden die auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der AmboBstraBBe, des Nieder-
kasseler Lohwegs und der Hansaallee mittels eines digitalen Simulations-
modells gemaB den Vorgaben der RLS-90 fur StraBenlarm und gemaB der
Schall 03 (Richtlinie zur Bemessung der Schallimmissionen von Schienen-
wegen) ermittelt (Einzélpunktberechnung). Die Beurteilung der rechnerisch
ermittelten Verkehrslarmimmissionen erfolgt im Hinblick auf die Einhaltung
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der Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau" (siehe
Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Num-
mer 04/007 Hansaallee Niederkasseler Lohweg in Dusseldorf, 23.05.2017).

Die Emissionsschallpegel des StraBenverkehrs wurden auf Grundlage von
durch die Landeshauptstadt Dusseldorf zur Verfligung gestellten Verkehrs-
belastungszahlen berechnet. Die Verkehrsbelastungszahlen stellen den
Planfall im Prognosejahr 2025 mit Berlcksichtigung des zwischenzeitlich
erfolgten Umbaus des Heerdter Dreiecks und des Ausbaus der geplanten

Anschlussstelle Heerdter Lohweg dar.

Fur die Berechnung der Emissionspegel gemaf Schall 03 (Stand:
01.01.2015) wurde der Jahresfahrplan 2013 der StraBenbahnlinien U74

und U76 im StraBenquerschnitt 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 Hansaallee orientierten Fassaden, um bis zu 13 dB(A) tags und 17

dB(A) nachts Uberschritten werden.

Eine Schallschutzwand (aktiver Schallschutz) entlang der Hansaallee ist
stadtebaulich nicht vertretbar und wird nicht festgesetzt. Aus diesem
Grund werden passive MaBBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm im Be-
bauungsplan erforderlich. Diese werden im Abschnitt 5 (Umweltbelange)
detailliert erlautert. Mit dem Abrucken der meisten Gebdude von der Ver-
kehrsflache der Hansaallee im Bereich des WA 2 (Baufeld 1) um 3,5 m
wird der Anforderungsbereich Beurteilungspegel (BP) 63/55 erreicht. Fur
das sudostlich gelegene Gebdaude im WA 2 (Baufeld 1) ist bei Umsetzung
der Planung eine Verbesserung der Larmbelastung im Bestand oder bei ei-
ner Neuerrichtung 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

begrindet.
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Gewerbelarm

Im Plangebiet selbst befindet sich ein Innenausstatter/Malerbetrieb. Diese
Nutzung ist nach geltendem Baurecht (Bebauungsplan Nummer 5178/36)
zulassig (nichtstérendes Gewerbe) und wird es - aufgrund der Ausweisung
des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet (WA) - auch weiterhin blei-

ben. Eine gutachterliche Betrachtung ist somit nicht erforderlich.

Die bestehende eingeschossige Halle des Betriebes liegt bereits heute au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache des Bebauungsplanes Num-
mer 5178/36. Sie genieBt jedoch Bestandsschutz. Dieser bleibt im Rahmen

der rechtlichen Gegebenheiten weiterhin bestehen.

Soweit auch innerhalb der Blockrandbebauung (Bebauung 6stlich des
Plangebiets am Niederkasseler Lohweg und SportstraBe) weitere Gewerbe-
nutzungen (Buro) im Erdgeschoss vorhanden sind (zum Beispiel Sportstra-
Be 15) sind auch diese nach heutigen Gesichtspunkten mit den fur das

Plangebiet angestrebten Nutzungen vertraglich.

Im Umfeld des Plangebiets befindet sich Uberwiegend Wohnnutzung; auf
der gegenuberliegenden Seite der Hansaallee teilweise auch Buronutzung.
Diese ist mit der Planung vertraglich und schalltechnisch nicht zu untersu-

chen.

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Im Plangebiet sind zur ErschlieBung der Bebauung am Niederkasseler
Lohweg und der AmboBstraBBe Tiefgaragenzufahrten vorgesehen. Die Tief-
garagen dienen jeweils ausschlieBlich der Aufnahme des ruhenden Ver-
kehrs fur die Wohnnutzungen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurden auch hierzu die schalltechnischen Auswirkungen aus Vorsorge-

grinden untersucht.

Far die Situation einer rein fir Wohnzwecke genutzten Tiefgarage gibt es
keine rechtsverbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallimmissio-
nen. Daher wurde im vorliegenden Fall die Technische Anleitung zum

Schutz gegen Larm (TA Larm) als Beurteilungsgrundlage hilfsweise heran-

Stand: 18.11.2019



- 30 -

gezogen, um eine Bewertung der Schallimmissionen an der eigenen sowie
der Nachbarbebauung durchfihren zu kdnnen. Zwar sind die zu untersu-
chenden Tiefgaragen der Wohnanlagen nicht als gewerbliche Anlage im
Sinne der TA Larm zu betrachten, jedoch ist grundsatzlich eine Beschran-
kung unvermeidbarer schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerausche
auf ein Mindestmal nach dem Stand der Technik anzustreben. Zielsetzung
hierbei ist die Einhaltung der Beurteilungspegel zum Tages- und Nachtzeit-

raum durch die Tiefgaragennutzung.

Zum Tageszeitraum wird der Immissionsrichtwert an allen Immissionsor-
ten um mehr als 10 dB(A) unterschritten. Wahrend des Nachtzeitraumes
ergibt sich zur benachbarten Bebauung an der AmboBstra3e die geringste
Unterschreitung um bis zu - 0,8 dB(A) im 1. Obergeschoss. Bei kurzzeiti-
gen Gerauschspitzen gibt es Uberschreitungen von bis zu 5 dB(A). Es exis-
tiert allerdings keine gesonderte Beurteilungsgrundlage fur kurzzeitige Ge-
rauschspitzen von rein fur Wohnzwecke genutzte Stellplatzanlagen, so
dass eine Beurteilung dieses Kriteriums gemafl TA Larm (Maximalpegel)
rein informativ geschieht, zumal auch die Spitzenpegel der Tiefgaragen in
der gleichen GréBenordnung liegen, wie die einer Pkw Vorbeifahrt auf der
AmboBstraBe.

Der Gutachter setzt in seiner Betrachtung Rampen voraus. Daher wird
festgesetzt, dass, in einem Abstand von 5 Meter, gemessen vom Mittel-
punkt des OffnungsmaBes der jeweiligen Tiefgaragenein- und -ausfahrt,
vorsorglich keine Fenster zu Aufenthaltsraumen zulassig sind. Dem Sach-
verhalt wird durch eine entsprechende Festsetzung Rechnung getragen.
Von der Festsetzung kann jedoch abgewichen werden, soweit durch einen
Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass mittels ande-
rer MaBnahmen die Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz

vor Larm (TA Larm) eingehalten werden.

Weiterhin schlagt der Gutachter vor, bei baulichen Anlagen, die von Kraft-
fahrzeugen befahren werden, bautechnisch sicherzustellen, dass Gerau-
sche beim Uberfahren von Entwésserungsrinnen nach dem Stand der

Larmminderungstechnik reduziert werden. Dem Sachverhalt wird durch ei-
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ne entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan Rechnung getragen. Des
Weiteren wird festgesetzt, dass auch die Gerausche von Rolltoren nach

dem Stand der Larmminderungstechnik zu reduzieren sind.

Die Festsetzungen zur Entluftung der Tiefgaragen, die eine EntlUftung Uber
aufstehende und angrenzende Gebdaude vorschreibt, dienen insbesondere
dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen.
Mit den Regelungen sind angemessene und ausreichende MaBnahmen ge-
geben, die gesunde Wohnverhaltnisse im Nahbereich von Entliftungsanla-

gen oder von Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen gewahrleisten.

Grunflachen und Bepflanzung

Erganzend zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan (GOP) er-
stellt (Friedrich Wittmann Landschaftsarchitekten: Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan 04/007 Hansaallee - Niederkasseler Lohweg Landeshaupt-
stadt Dusseldorf, Stadtbezirk 4, Stadtteil Heerdt, 13.07.2017). Der GOP
vergleicht die 6kologische Wertigkeit des Bestandes mit der Situation nach
Umsetzung der Planung unter Berlcksichtigung des bestehenden Pla-
nungsrechts und leitet aus der Gegenuberstellung sowie aus der Baumbi-
lanz und den neuen Nutzungen grinordnerische MaBnahmen ab. Dies be-
inhaltet auch die zum Erhalt vorgesehenen Baume innerhalb des Plange-
biets. Eine genaue Kartierung ist dem GOP zu entnehmen.

Begrunung der Baugebiete

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird zum Erhalt und zur
Sicherung der Freiraumqualitaten durch Regelung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 gewahrleistet, dass mindestens 40 Prozent der Grund-
stucksflache mit einer struktureichen Mischvegetation aus standortgerech-
ten Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begrinen
ist. Die Mindestflache ergibt sich aus den Regelungen des Paragrafen 19
Absatz 4 BauNVO, der eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu
50 % zulasst. Die inneren Grenzen der Frei- und Grunflachen sind in der
Begrinungskonzeption als Gehdlzflachen vorgesehen, die mit Strauchern
und Gehdlzen bepflanzt werden sollen. Weiter ist vorgesehen, die verblei-

benden Freiflachen flur die Einsaat mit Rasen und die Randbereiche mit ei-
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ner strukturreichen Mischvegetation aus Strauchern und Bodeneckern aus-

zustatten.

Erhalten bleiben soll insbesondere der Griin- und Baumbestand innerhalb
der offentlichen Grinflache. Die Grunstrukturen dort werden dabei sinnvoll
in ein Sanierungskonzept des Kinderspielplatzes integriert. Dies bedeutet,
dass diese Flachen auch zukUnftig weitgehend unversiegelt zu gestalten
sind und ein ausreichender Abstand der neu geplanten Bebauung sicherzu-
stellen ist. Die Baum- und Gehdlzhecke in der 6ffentlichen Grinflache an
der Grenze zu den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 soll aller-
dings dauerhaft erhalten und geschitzt werden. Dies wird in der zuklnfti-
gen Pflege der offentlichen Grinflache berlcksichtigt. Da die Umsetzung
des Flachenbedarfs von 755 Quadratmeter neuer Spielflache innerhalb der
Baugebiete nicht mdglich ist, wird eine Ausgleichszahlung von 100,00 Euro
pro Quadratmeter ersatzpflichtiger Spielflache (demnach 75.500,00 Euro)

vorgeschlagen.

Der Baumbestand innerhalb der 6ffentlichen Grunflache bleibt demnach
vollstandig erhalten und wird in der Baumbilanz deshalb nicht separat auf-
gefuhrt. Dazu wird auf die Darstellung im GOP verwiesen. Im Bestand sind
in den allgemeinen Wohngebieten 36 satzungsgeschutzte Baume vorhan-
den. Auf der Hansaallee (sudlich von WA 2, Baufeld 1) stehen vier sat-
zungsgeschutzte, stadtische StraBenbaume unmittelbar am Rand auBler-

halb 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
StraBenbaume 4 4 =
Hansaallee

gesamt 40 31 9

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mussen aufgrund der

Errichtung von Wohngebauden und Tiefgaragen von 36 satzungsgeschutz-
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ten Baumen 27 gefallt werden, zuzlglich von vier stadtischen Stra3en-
baumen auf der Hansaallee. Die Baume stehen im Bereich der geplanten
baulichen Anlagen, im Ausschachtungsbereich flr die Tiefgaragen oder

(wie im Fall der vier StraBenbaume) in den Feuerwehrbewegungsflachen.

Fur die zu fallenden Baume erfolgte eine Wertermittlung gemafi Paragraf 4
Absatz 5 der Baumschutzsatzung. Fur die vier StraBenbaume ist eine
zweckgebundene Ausgleichszahlung an die Stadt Dusseldorf zu leisten. Fur
diesen Betrag werden Ersatzbaume auf dem offentlichen Kinderspielplatz
im Bebauungsplangebiet und in der néheren Umgebung gepflanzt. Im
stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor wird hierzu eine Regelung erfol-

gen.

Im Plangebiet (WA 1 und WA 2) erfolgen gemaB Grunordnungsplan sowie
gemal den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes Neupflanzungen von
mindestens 39 Baumen mit der Pflanzqualitat: Hochstamm oder Stamm-
busch, 4-mal verpflanzt mit Ballen sowie einem Stammumfang von 20 -
25 Zentimeter, 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 Zukunftsbaume (Kategorie 1) der

Landeshauptstadt Dusseldorf zu beachten.

Zur Abgrenzung und zur Sicherstellung einer qualitatvollen Gringestaltung
wird zwischen der 6ffentlichen Grinflache und den privaten Gartenflachen
eine Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen 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 fur Bepflanzungen definiert.
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Die zeichnerisch festgesetzten Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 sind als freiwachsende Niederhecke mit einer Wuchs-
hohe von bis zu 3,0 Meter zu bepflanzen. Diese Hecke ist wie folgt zu
pflanzen: Je nach Breite 1- bis mehrreihige Pflanzung aus standortgerech-
ten, heimischen Laubgehdlzen, Pflanzabstand in der Reihe bis zu 1,5 Me-
ter, Reihenabstand bis zu 1,0 Meter und Pflanzungen von Einzelstrauchern.
Far die Bepflanzung sind folgende Qualitaten zu beachten: Solitar oder
Heister, 3-mal verpflanzt mit Ballen oder im Container sowie eine Hohe
von 125 Zentimeter bis 175 Zentimeter. Der Randsaum ist mit niedrigen

Laubstrauchern, flachigen Bodendeckern oder Stauden zu bepflanzen.

Die zeichnerisch festgesetzte Flache mit Pflanzgebot parallel zu der mit GF
festgesetzten Flache im allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll den Erschlie-
Bungsweg zur offentlichen Grinflache von den angrenzenden privaten Gar-
tenflachen abgrenzen und eine auch gestalterisch qualitatvolle Einfassung

sicherstellen.

Fur diese Flache mit Pflanzgebot wird folgendes festgesetzt: Pflanzung ei-
ner Formschnitthecke aus Hainbuchen mit Endhdéhe von bis zu 150 Zenti-
meter sowie 4 Heckenpflanzen je laufender Meter. Fur die Bepflanzung
sind folgende Qualitaten zu beachten: 2-mal verpflanzte Heckenpflanzen
mit Ballen, Hohe mindestens 125 bis 150 Zentimeter. Die Seitenflache der
geschnittenen Hecke muss von der GF-Flache und zu Feuerwehrbewe-

gungsflachen einen Abstand von mindestens 30 Zentimeter einhalten.
Bei Pflanzung auf Tiefgaragendecken gilt auch die Hohe des Baumwertes,
wenn 130 Zentimeter Substratstarke und 50 Kubikmeter Substrat je Baum

nachgewiesen werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Rechtlich besteht keine Verpflichtung, Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf Paragraf 13 a
BauGB zu erwarten sind, auszugleichen. Die im Grunordnungsplan enthal-

tene Gegenuberstellung der 6kologischen Wertigkeit von Bestand und Pla-
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nung dient aber dazu, die Auswirkungen der Planung auf die Biotopsituati-
on zu verdeutlichen und in die Abwagung einzustellen. Im vorliegenden
Fall schlieBt die Bilanz mit einem leichten Plus ab. Die Eingriffe in den sat-
zungsgeschitzten Baumbestand sind jedoch nicht Teil der Bilanzierung und
wurden separat nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung bewer-
tet. Die Baumverluste werden im Plangebiet ausgeglichen. Fir vier Stra-

Benbaume erfolgt eine Ausgleichszahlung.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Im Bereich der Tiefgaragen wird in den allgemeinen Wohngebieten eine
Mindestiberdeckung (Substrataufbau auf der Decke der Tiefgarage) von
mindestens 80 Zentimeter (zuzliglich einer Drainschicht) festgesetzt, so
dass auch die unterbauten Grundstiicksflachen fir eine qualitatvolle Grin-
gestaltung zur Verfligung stehen. Fur Baumpflanzungen wird geregelt,
dass die Starke der Bodensubstratschicht mindestens 130 Zentimeter (zu-
zuglich einer Drainschicht) betragen und ein durchwurzelbares Volumen
von mindestens 50 Kubikmeter je Baumstandort vorgehalten werden
muss. Mit diesen Regelungen kénnen die notwendigen Grundlagen fur eine
vitale Entwicklung von Badumen im Plangebiet gesichert werden. Ein hohes
durchwurzelbares Substratvolumen ermdglicht ein besseres Wurzelwachs-
tum und verbessert somit die Standfestigkeit sowie die Nahrstoff- und
Wasserversorgung.

Ausnahmsweise wird auf maximal 5 Prozent der Grundstiicksflache eine
abweichende Starke der Bodensubstratschicht zugelassen. Somit kann si-
chergestellt werden, dass insbesondere die Zuwegung zu Hauseingangen
oder auch Aufstellflachen fur die Rettungsfahrzeuge in den rtckwartigen
Bereichen, unter Wahrung der festgesetzten Regelungen, hergestellt wer-
den kénnen. Die erforderlichen Bewegungs- und Aufstellflachen fur die

Feuerwehr sollen freiflachenvertraglich gestaltet werden.

Dachbegrinungen
Zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird weiter festgesetzt,
dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 flache sowie flach

geneigte Dacher (bis 15 Grad), soweit brandschutztechnische Bestimmun-
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gen nicht entgegenstehen und soweit sie nicht Belichtungszwecken dienen,
mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begrinen sind. Diese

Festsetzung gilt fur folgende Uberbaubare Grundstucksflachen:

- Die mit IV-Geschossen gekennzeichneten Flachen entlang des Nieder-
kasseler Lohwegs

- Die mit VI-Geschossen gekennzeichneten Flachen entlang der Han-
saallee sowie die dstliche, direkt an die Hansaallee angrenzende Flache

mit IV-Geschossen

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass die darunterliegenden Dach-
flachen als qualitatvoller wohnungsbezogener Freiraum in Form einer
Dachterrasse ausgebildet werden kdénnen. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 12 Zentimeter stark sein. Von der Dachbegrinung ausge-
nommen sind verglaste Flachen und technische Aufbauten soweit sie ge-
mal anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Diese Aus-
nahme von der Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht flr aufgestanderte

Photovoltaikanlagen.

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fur die
Dach- und Tiefgaragenbegrinung sind gemaB der jeweils bei Einreichung
des Bauantrages als Richtlinie eingefihrten Fassung der FLL-Richtlinie
(Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.,

Bonn) vorzusehen.

Erhalt von Begrinung
Um die Begrinung mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
insbesondere in den Freiflachen 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 Tiefga-
ragen fur Teile des Plangebiets geprift. Die Konzeption flr die Gebaude-

stellung sieht die Anordnung L-férmiger Gebaudekorper vor, die eine Aus-
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bildung gréBerer, zusammenhangender Freiflachen erlaubt und gleichzeitig
eine optimierte Ausnutzung der vorhandenen Grundstlickstiefen ermdég-
licht. Die Prufung zeigte auch, dass in Teilen aufgrund des Grundstickszu-
schnitts sowie aufgrund der gewandelten Anforderungen an unterirdische
Nutzflachen (Mieterkeller, Fahrradstellplatze, Technikraume, Stellplatzfla-
chen et cetera) eine gréBere Unterbauung der Grundstlcke erforderlich
werden kann. Dies soll der Bebauungsplan als Angebot ermdéglichen. Zu-
gleich soll jedoch der Bestand an grenzstandig stehenden Baumen in der
offentlichen Grunflache erhalten werden. Zum Schutz der Baume erhalten
die Gebaude und Tiefgaragen deshalb einen Abstand zur 6ffentlichen Grin-

flache.

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine Regelung uber zeichnerische Festset-
zungen der Uberbaubaren Grundstucksflache mit Baugrenzen, die entspre-
chend im Bebauungsplan verortet werden. Hierbei wird im Vergleich zum
Bestand ein gréBerer Abstand zur Grundstlcksgrenze bertcksichtigt. Er-
ganzend wird fur Tiefgaragen Uber eine textliche Festsetzung definiert,
dass sie einen Abstand von mindestens 5 Meter zur Grundsticksgrenze der
offentlichen Grinflache einzuhalten haben. Zur besseren Lesbarkeit erfolgt

erganzend auch ein zeichnerischer Hinweis.

In den textlichen Festsetzungen besteht fur die 6stliche Grundstticksgren-
ze des WA 1 hierbei eine Ausnahme. Aufgrund des schmalen Zugangs vom
Niederkasseler Lohweg zur 6ffentlichen Grinflache besteht hier nur die
Méglichkeit einer kleinteiligen Begriinung. Baume bestehen hier nicht,
neue Baumpflanzungen sind ebenfalls nicht realisierbar. Dadurch ist hier
ein 5-Meter-Abstand der Tiefgarage zur Grundstlicksgrenze der 6ffentli-
chen Grunfldche nicht erforderlich. Insgesamt bietet die Regelung im
Rahmen der nachfolgenden Detailplanung eine ausreichende Flexibilitat fur

die Anordnung der Tiefgaragen auf den Baugrundstucken.

Einfriedung
Der stadtebauliche Entwurf sieht fur die rickwartigen, straBenabgewand-
ten Bereiche groB3zlgige Freiraum- und Terrassenflachen fur die Wohnnut-

zung vor. Hier soll fir die Bewohner die Ausbildung von privaten, begrin-
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ten Freiraumen maglich sein. Deshalb sind Einfriedungen von Freiflachen,
die Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind, nur in Form von Hecken-
pflanzungen aus Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von 1,50 Meter Hohe zu-
lassig. Zusatzlich ist auch die Errichtung eines Zauns mit einer Hohe von
maximal 1,50 Meter zuldssig. So kann das individuelle Bedirfnis nach
Schutz der Privatsphare mit der angestrebten, offenen und groBzugigen

Gesamtwirkung verbunden werden.

Entlang der Grundstucksgrenzen der festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 sind zur o6ffentlichen Grunflache nur Einfriedungen
durch Zaune mit einer Hohe von maximal 1,80 Meter zulassig. Erganzend
werden auch Einfriedungen aus Zaun-Hecken-Kombinationen mit Laubge-
holzen gleicher Hohe als zulassig festgesetzt. Einfriedungen zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen sollen dagegen unzuldssig sein. Das heutige Erschei-
nungsbild des Quartiers, das sich weitgehend offen und ohne Einfriedun-
gen prasentiert, soll so in seiner stadtraumlichen Wirkung erhalten blei-

ben.

Kinderspiel / Spielflachennachweis

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fur circa 230 Wohneinheiten, davon
circa 150 auf den Flachen des Investors. Im Bestand sind insgesamt 105
Wohneinheiten vorhanden. Der Bestand und die Erhéhung der Anzahl an
Wohneinheiten um circa 125 Iésen einen Bedarf an o6ffentlichen und priva-

ten Grun- und Kinderspielflachen aus.

Nachweis offentlicher Kinderspielplatz

Der Bebauungsplan weist die vorhandene 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz" aus, wodurch eine langfristige bau-
und planungsrechtliche Sicherung erfolgt. Der Spielplatz ist fur Kinder aus
dem Plangebiet Uber den Zugang vom Niederkasseler Lohweg oder die
Hansaallee (Uber eine mit einen Gehrecht fir die Allgemeinheit belastete
Flache) gefahrlos erreichbar. Trotz der Erhdhung der Zahl der Wohneinhei-
ten und damit der Einwohnerzahl gilt die quantitative Versorgung mit 6f-
fentlichen Spielflachen wegen der direkten Nachbarschaft zu den Bauge-

bieten als gesichert. Uber eine Ausgleichszahlung durch den Investor wird
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das Spielangebot qualitativ verbessert. Hierzu erfolgen vertragliche Rege-

lungen.

Nachweis private Spielflachen

GemaB Paragraf 9 Absatz 2 Bauordnung NRW und der Spielplatzsatzung
der Landeshauptstadt Dusseldorf sind private Kinderspielflachen fir Klein-
kinder fir Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten nachzuweisen. Im
Grunordnungsplan wird der Flachennachweis flr das Gebiet WA 1 und

WA 2 (Baufeld 1) gefuhrt. Der Bedarf liegt bei 755 Quadratmetern (151
WE x 5 Quadratmeter). Aus verschiedenen bau- und erschlieBungstechni-
schen Grinden kdnnen die Spielflachen jedoch in den WA-Gebieten nicht
fachlich sinnvoll nachgewiesen werden. Flir die Ausnahme von der Ver-
pflichtung ist vom Investor eine zweckgebundene Ausgleichszahlung fur
die Aufwertung des o6ffentlichen Kinderspielplatzes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu leisten. Der Richtwert fir die Herstellung von Spielfla-
chen liegt bei 100,00 Euro je Quadratmeter. Im stadtebaulichen Vertrag
wird die Zahlung eines Betrages geregelt. Mit diesen Mitteln soll die Bau-
maBnahme dann durch das Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Landes-

hauptstadt Dusseldorf umgesetzt werden.

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

grundsticken nachzuweisen.

Grunplanerische Begleitung

Die Gestaltungs- und Ausfiihrungsplanung der Grinflachen erfolgt durch
ein qualifiziertes Fachplanungsbiro und wird mit dem Garten-, Friedhofs-
und Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf als Fachbehdrde abge-

stimmt.

Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP) flr das Plangebiet liegt vor
(Raskin ASP 1, Februar 2015 und Raskin ASP 1 Erganzung, Februar 2018).
Eine Nutzung der Gebdude im Plangebiet durch planungsrelevante oder

andere, besonders geschutzte Brutvogelarten ist nach der Gebaudebege-
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hung weitgehend auszuschlieBen. Jedoch ist durch den Rlckbau der Ge-
baude und die Geholzentnahme eine potenzielle Zerstérung von Brutstat-
ten maoglich. MaBnahmen 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.

VerminderungsmaBnahmen:

Im Bebauungsplan wird der Einbau von Fassadenquartieren fir Fledermau-
se, den Haussperling und den Mauersegler festgesetzt, die als Ersatzquar-
tiere dienen sollen. Die MaBnahmen werden im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehdrde abge-
stimmt. Eine Beschreibung der MaBnahmen findet sich im Kapitel 5 ,Um-
weltbelange™ unter Punkt 5.2 ,Natur und Freiraum®. Die im Bebauungsplan
festgesetzten BegrinungsmaBnahmen bieten nach der Realisierung der

Planung ebenfalls neue Lebensraume.

Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, das gemal den ge-
setzlichen Vorgaben des Paragraf 39 Absatz 5 BNatSchG notwendige
Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur auBBerhalb der Brutzeiten, also

vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, zulassig sind.

Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan enthalt daher einen Hinweis, dass
vor Baubeginn der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen und

beteiligen ist.

Denkmalschutz

Es gibt keine denkmalgeschiitzten Gebaude im Plangebiet. Hinweise auf
Bodendenkmaler liegen ebenfalls nicht vor. Der Bebauungsplan enthalt ei-
nen Hinweis zum Umgang und Verhalten bei archaologischen Bodenfun-

den.
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Gestalterische Festsetzungen

Dachform

Um die angestrebte einheitliche Gestaltung des Plangebiets auch im Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft zu sichern, wird im Bebauungsplan ge-
regelt, dass nur flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von

maximal 15 Grad zuldssig sind.

Bewegliche Abfallbehalter und GroBmullbehalter

Die Freiflachenqualitat soll auch durch gegebenenfalls oberirdisch aufge-
stellte, bewegliche Abfallbehalter nicht beeintrachtigt werden. Auch wenn
die Planung primar eine unterirdische Anordnung vorsieht, werden fir den
Zeitpunkt des Abtransportes oberirdische Aufstellbereiche erforderlich.
Diese sollen sich qualitatvoll integrieren und den Charakter und das Er-
scheinungsbild der Freiflachengestaltung nicht beeintrachtigen. Deshalb
wird geregelt, dass Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehalter und GroB3-
miullbehalter in Tiefgaragen oder Gebauden zu integrieren sind oder durch
bauliche oder gartnerische MaBnahmen (zum Beispiel Hecken oder
Strauchpflanzungen) so abzuschirmen sind, dass sie nicht eingesehen

werden kénnen.

Umweltbelange

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je
Schutzgut beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des
Planes resultierenden Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswir-
kungen herausgearbeitet sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufge-
zeigt. Aufgrund der Durchflihrung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren gemaB Paragraf 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ist die Erstellung
eines Umweltberichts zum Bebauungsplan gemaB Paragraf 2 a BauGB
nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange darzulegen und in

den planerischen Abwagungsprozess einzustellen.
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Mensch
a) Verkehrslarm

Verkehrs- und Schienenlarmsituation

Das Plangebiet wird maBgeblich durch den StraBen- und Schienenver-
kehrslarm der Hansaallee sowie durch den Niederkasseler Lohweg und un-

tergeordnet durch die AmboBstral3e belastet.

Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens (Peutz Consult: Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nummer 04/007 Hansaallee Nie-
derkasseler Lohweg in Dusseldorf, 23.05.2017) zeigen, dass die Verkehrs-
larmbelastungen im Kreuzungsbereich zum Niederkasseler Lohweg bei bis
zu 69 dB(A) am Tag und bis zu 62 dB(A) in der Nacht liegen. Die Larmbe-
lastung entspricht hier dem Beurteilungspegel (BP) = 68 dB(A) entspre-
chend dem Larmpegelbereich V gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau).

Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei AuBBenlarmpegeln von tber 70 dB(A)
am Tag und uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Ins-
besondere an der Hansaallee ergeben sich nachts Beurteilungspegel ober-
halb von 60 dB(A). Entlang des Niederkasseler Lohwegs ergeben sich Be-
urteilungspegel von bis zu 61 dB(A) am Tag und bis zu 54 dB(A) in der
Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts werden Uberschritten. Entlang der Hansaallee
tagsuber 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
Gebdudestellung sinnvoll um einen ruhigen rickwartigen Bereich zu erzie-
len. Im Bebauungsplan werden entlang der Hansaallee die Gebaudekom-
plexe in den Baufenstern mit einem Abstand von bis zu 20 Metern zur

StraBe geplant. Anhand des Gutachtens (Anlage 4.5) ist deutlich zu erken-
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nen, dass der Schall durch die Gebaudellicken einen Einfluss auf die seitli-
chen Gebaudefassaden und den Innenbereich des Plangebiets aufweist (BP
> 63 dB(A) und nachts > 55 dB(A)).

MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Fur schutzbedlrftige Aufenthaltsraume sind technische Vorkehrungen ge-
maB der jeweils bei Einreichung des Bauantrags als technische Baube-
stimmung eingefluhrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen zur Minderung der Verkehrslarmimmissio-
nen sind im Plangebiet ausgeschlossen, da diese nur in Form von Larm-

schutzwanden entlang der StraBen mdglich waren. Dies stellt stadtebaulich
keine vertretbare Lésung dar. Aufgrund der Uberschreitungen der Orientie-

rungswerte sind SchallschutzmaBnahmen umzusetzen.

Die zur Hansaallee relativ geschlossene Gebaudestellung ibernimmt eine
abschirmende Funktion, wodurch der schalltechnische Orientierungswert
von 55 dB(A) tags nach Realisierung der Bebauung im rickwartigen Be-

reich eingehalten wird. Aus der gutachterlichen Einschatzung ist ersicht-

lich, dass zwischen den Einzelgebauden 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 AuBenbereich hineinreicht.

Nach den durchgefluhrten Untersuchungen existieren im Plangebiet Schall-
schutzanforderungen der Anforderungsgruppen BP63/55 und BP68. Dabei
ist zu beachten, dass die Anforderungen bis einschlieBlich 65 dB(A) fur
Wohnnutzung in der Regel keine ,echten™ Anforderungen an die Fassaden-
dammung darstellen. Diese Anforderungen werden heute normalerweise
bereits von aus Warmeschutzgrunden erforderlichen Isolierglasfenstern bei
ublicher Massivbauweise und bei entsprechendem Flachenverhaltnis von

AuBBenwand zu Fenster erfllt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass 6ffenbare Fenster oder sonstige
Offnungen zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen an den Fassaden mit ei-

ner Larmbelastung > 68 dB(A) nur zuldssig sind, wenn mindestens die
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Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung uber ein 6ffenbares Fenster
oder sonstige Offnung zu einer Fassade mit Beurteilungspegeln < 62 dB(A)

verfugt.

Fur Aufenthalts- und Ubernachtungsrdume in Wohnungen und bei Uber-
nachtungsraumen in Kindertagesstatten, die nur Fenster zu Fassaden mit
den Beurteilungspegeln 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
Wohnverhaltnissen durch mechanische Bellftung stellt heute keine beson-
deren technischen Anforderungen dar. Es ist zu gewahrleisten, dass die
durch SchallschutzmaBnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt

wird.

Durch geeignete SchallminderungsmaBnahmen kénnen Immissionskonflik-
te durch Verkehrslarm an den betroffenen Gebauden weitgehend reduziert
werden. Ausnahmen von der Festsetzung kédnnen zugelassen werden,
wenn durch anerkannte Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen
wird, dass andere geeignete MaBnahmen ausreichen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn/Antragsteller der Nachweis

der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen zu erbringen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es guter Losungsmadglichkeiten fur die
Darstellung einer larmoptimierte Grundrissgestaltung im Eckbereich Nie-

derkasseler Lohweg / Hansaallee bedarf.

Betrachtung der planinduzierten Verkehre auf den Bestand

Anhand der neu geplanten Tiefgaragen mit 140 Stellplatzen wurden gemag3
Parkplatzlarmstudie Verkehrsmengen als Zusatzverkehre ermittelt. Aus der
zusatzlichen Verkehrsmenge von 363 Kfz pro 24 Stunden durch das Bau-
vorhaben ergibt sich auf der Hansaallee eine Erhdhung der Emissionen von
+ 0,1 dB(A).

An der AmboBstraBBe ergibt sich durch die zugehérigen Tiefgaragen-

Stellplatze ein lokaler Mehrverkehr von 128 Kfz pro 24 Stunden mit einer
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Erhdhung der Emissionen um + 0,7 dB(A). Da die Emissionen der Han-
saallee an dieser Stelle pegelbestimmend sind, fihrt diese Emissionserho-
hung aber nicht zu einer gleichhohen Erh6hung der Immissionen an den

nachstgelegenen Gebauden.

Die bestehende Wohnbebauung wird im Bereich der Hansaallee durch Er-
satzneubauten mit geanderter Lage ersetzt. Da die durch die heutige Be-
bauung verursachten Verkehre nicht gegengerechnet wurden und die Ge-
samtsituation nahezu unverandert ist, werden sich nur lokal im Bereich der
Tiefgaragenausfahrten Mehrverkehre ergeben. Diese liegen deutlich unter-
halb von 1 dB(A).

Tiefgaragenzufahrten

Bei rein zu Wohnzwecken genutzten Tiefgaragen wird die TA Larm hilfs-
weise zur Beurteilung herangezogen. An allen Immissionsorten auBBerhalb
des Plangebiets wird der Immissionsrichtwert der TA Larm eingehalten. Ei-
ne Untersuchung der Auswirkungen auf die geplante Bebauung erfolgte
nicht und soll erst bei Vorliegen einer genaueren Planung untersucht wer-
den. Das Gutachten empfiehlt vorsorglich, fur den Nahbereich der Tiefga-

ragen- Ein- und Ausfahrten, keine Fenster von Schlafraumen einzuplanen.

b) Gewerbeemissionen

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

Gegebenheiten weiterhin bestehen.

Die weiteren Gewerbenutzungen innerhalb der Blockrandbebauung (zum
Beispiel SportstraBe 15) sowie die Buronutzung auf der gegenuberliegen-
den StraB3enseite 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 Einwir-
kungsbereich einer solchen Niederfrequenzanlage nach der Verordnung
uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in
dem die Anlage einen sich signifikant von der Hintergrundbelastung abhe-
benden Immissionsbeitrag verursacht. GemaB den Hinweisen zur Durch-
fuhrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (RdErl. des Minis-
teriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich 5 Meter um die
Anlage. Um keine nachteiligen Umweltauswirkungen fur schitzenswerte
Nutzungen (Wohnen et cetera) zu erwarten, sollte beim Erhalt der Trans-
formatorstation dieser Mindestabstand fur die weiteren Planungen beruck-
sichtigt werden. Zusatzlich befinden sich die Fahrdrahte im Bereich der
StraBenbahngleise angrenzend an das Plangebiet. In direkter Nahe solcher

Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Falls weitere Transformatorenstationen zur Nahversorgung notwendig
werden, sollten diese nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen
(Wohnungen) angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung
in Kellerraumen von Wohngebduden zu vermeiden. Wenn die Vorgaben
der 26. BImSchV, des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie die Hinweise
zur Durchfuhrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (RdErl.
des Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau und bei Heranrlicken der
schutzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen berucksichtigt wer-
den, sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Uber
diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist

aus Vorsorgegrunden jedoch empfehlenswert.

d) Storfallbetriebsbereiche
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbe-
reiche bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutz-

verordnung (Storfallverordnung) fallen.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat flr die Storfallbetriebe die ,ange-
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messenen Abstande" mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-
Richtlinie und der Stoérfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte
im Jahr 2013 durch die TUV Nord Systems GmbH & Co. KG. Das wesentli-
che Ergebnis ist in der ,Managementfassung" des Gutachtens zur Vertrag-
lichkeit von Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Dusseldorf (Landes-
hauptstadt Disseldorf, August 2014) zusammengefasst. Seit der Begut-
achtung im Jahr 2013 ist die Seveso-III-Richtlinie als europaische Rah-
mengesetzgebung in Kraft getreten. Eine Umsetzung in nationales Recht
ist im Marz 2017 erfolgt.

Im Jahr 2019 hat die Stadt Dusseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe
mit Storfallbetriebsbereichen aktuell verifiziert. GemaB des ,Kartographi-
schen Abbildungssystems fir Betriebsbereiche und Anlagen nach der Stoér-
fallverordnung" (KABAS), welches durch das ,Landesamt fur Umwelt, Na-
tur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, sind alle bekannten,
auBerhalb des Plangebiets gelegenen Stoérfallbetriebsbereiche fur die Pla-
nung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstande" werden

eingehalten.

e) Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Fur die im Zuge der MaBnahme niederzulegenden Gebdude ist eine Ab-
bruchgenehmigung erforderlich. In dieser werden Bedingungen fur den
moglichst stérungsfreien und vertraglichen Abbruchvorgang (unter ande-
rem Larm, Staubentwicklung, Transport, Wiederverwertung) formuliert.
Moglicherweise belastete Materialien unterliegen der abfallrechtlichen Kon-

trolle durch das Umweltamt.

Die Entsorgung und Verwertung von Abfédllen und Wertstoffen ist tGber die
hierzu bestehende Infrastruktur gesichert. Weitere Regelungen zur Entsor-
gung, 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 Bau-
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gebietes sowie der angrenzenden Bestandsbebauung zu vermeiden. Er-
ganzend zu Paragraf 47 Absatz 2 der Bauordnung NRW (eine reine Nordla-
ge aller Wohn- und Schlafraume ist unzuldssig) wird hierzu die DIN 5034-1
(Tageslicht in Innenraumen - Allgemeine Anforderungen) hilfsweise als
BeurteilungsmalBstab 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 Abstande zwi-
schen den einzelnen geplanten Baukorpern einerseits sowie zwischen den
geplanten Baukorpern und der Bestandsbebauung andererseits einzuhal-
ten. Uber den Grundriss der einzelnen Wohnungen sollte sichergestellt
werden, dass mindestens jeweils ein Aufenthaltsraum entsprechend der
DIN 5034-1 ausreichend besonnt wird.

Flr die Bebauung entlang der Hansaallee ist aufgrund der Larmproblema-
tik zu erwarten, dass Wohnraume vorwiegend nach Norden ausgerichtet
werden, um larmoptimierte Grundrisse herzustellen. AuBerdem kann es
aufgrund der Kubatur der Gebdudekorper entlang der Hansaallee zu einer
Eigenverschattung kommen. Insbesondere flr den mittleren rickwartig
auskragenden Gebadudeteil an der Bebauung entlang der Hansaallee ist
uber den Zuschnitt der einzelnen Wohnungen sicher zu stellen, dass min-
destens jeweils ein Wohnraum entsprechend der DIN 5034-1 ausreichend
belichtet wird. Dadurch ist die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse gewahrleistet.

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 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt. Im Vergleich zur Bestandssituation ergibt
sich durch die Planung eine Erhéhung der Versieglung von circa 5.400
Quadratmeter auf circa 7.000 Quadratmeter. Eine Anderung der bestehen-
den Grundflachenzahl (GRZ) aus dem Bebauungsplan Nummer 5178/36 ist

allerdings nicht erforderlich, so dass eine GRZ von 0,4 bestehen bleibt. Im
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Vergleich zum bislang geltenden Bebauungsplan erhéht sich die bisherige
Geschossflachenzahl (GFZ), die derzeit 0,8 betragt. Im Bebauungsplan
wird sie zuklnftig mit 1,3 (WA 1) und 1,7 (WA 2) festgesetzt.

Fur das Plangebiet wurde auch eine Versiegelungsbilanz erstellt, die die
bislang vorhandene bauliche Situation der projektierten Bebauung auf der
Grundlage des Bebauungsplanes gegeniberstellt. Demnach erhdht sich der
Anteil der versiegelten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
um circa 8 Prozent. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass sich die un-
versiegelte Flache verringert (um circa 12 Prozent), da die Planung eine
Zunahme teilversiegelter Flachen bedingt (circa 4 Prozent). Dabei ist da-
rauf hinzuweisen, dass sich das Verhaltnis von versiegelten zu unversiegel-
ten Flachen bei einem Angebotsbebauungsplan im Vorfeld nur naherungs-

weise bestimmen lasst.

Nach Paragraf 9 Absatz 1 Bauordnung NRW sind die nicht Uberbauten Fla-
chen der bebauten Grundsticke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen, zu begrinen, zu bepflanzen und so zu unterhalten, soweit sie

nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden.

Versiegelungsbilanz

versie- teilver- unver- Sum-

gelt | % siegeit| % siegelt| % me

(m2) (m2) (m2) (m2)
Bestand | 5.400 | 29 0 0 |13.600 | 71 |19.000
Planung | 7.000 | 37 750 4 |11.250 | 59 |19.000
%-Bilanz s IZH-:4 -12

Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes der Stadt Dusseldorf. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht
festgesetzt. Im Plangebiet und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten
und von der EU-Kommission ausgewiesenen Fauna-Flora-Habitat-Gebiete
(FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete. Der gesamtstadtische Grinord-
nungsplan (GOP I) trifft fir das Gebiet selbst keine Aussagen.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 04/007 - Hansaallee / Nieder-
kassler Lohweg - wurden zur Beurteilung der umweltrelevanten Belange
ein Grunordnungsplan (Friedrich Wittmann Landschaftsarchitekten: Grin-
ordnungsplan zum Bebauungsplan 04/007 Hansaallee - Niederkasseler
Lohweg Landeshauptstadt Dusseldorf, Stadtbezirk 4, Stadtteil Heerdt,
13.07.2017) sowie eine artenschutzrechtliche Prifung (Raskin Umweltpla-
nung und Umweltberatung: Artenschutzfachliche Stellungnahme zur Ar-
tenschutzvorprifung (ASP I), 23.02.2015 und Raskin Umweltplanung und
Umweltberatung: Erganzende Gebaudebegehung bezlglich Vorkommen
planungsrelevanter Arten zum Bauvorhaben ,Hansaallee" in Dusseldorf,
28.02.2018) erstellt.

Baumschutzsatzung

Eine Bestandsaufnahme und Bewertung der satzungsgeschttzten Baume
innerhalb des Plangebiets liegt vor. Die Beurteilung der Vitalitat erfolgte
mit einer 3-stufigen Ampelbewertung. Kartiert wurden insgesamt 70 Bau-
me aus 8 verschiedenen Baumarten, die alle gemal der Baumschutzsat-

zung der Stadt Dusseldorf satzungsgeschutzt sind.

Gemal Paragraf 2 Absatz 1 der Baumschutzsatzung der Stadt Dusseldorf
sind Baume mit einem Stammumfang von 80 Zentimeter und mehr ge-
schitzt. Mehrstammige Baume sind geschutzt, sofern einer der einzelnen
Stamme einen Umfang von 50 Zentimeter und mehr hat. Der Umfang der
Baume ist in einer Hohe von 100 Zentimeter Uber dem Erdboden zu mes-
sen. Nicht unter die Vorschrift dieser Satzung fallen Obstbaume mit Aus-
nahme von Walnussbaumen und Esskastanien. Fur die von der Planung
unmittelbar betroffenen Baume ist Wertersatz entsprechend der Baum-
schutzsatzung zu leisten. Der Wertersatz kann zum Teil innerhalb des
Plangebiets durch die Anpflanzung von Baumen auf privaten Flachen nach-
gewiesen werden. Fur nicht nachgewiesene Ersatzpflanzungen sind nach
den Bestimmungen der Baumschutzsatzung zweckgebundene Ausgleichs-
zahlungen an die Stadt Dusseldorf zu leisten. Dies wird in der jeweiligen

Baugenehmigung geregelt. Mit den Ausgleichszahlungen werden Pflanz-
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mafBnahmen von Laubbaumen in offentlichen Verkehrs- oder Grinflachen

finanziert.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 entfallen 27 satzungs-
geschitzte Baume. Vier weitere stadtische StraBenbaume entfallen im 6f-
fentlichen Gehwegbereich. Durch die grinordnerischen MaBnahmen und
Festsetzungen zur Bepflanzung ist der Ersatz flir die zu fallenden sat-
zungsgeschitzten Baume madglich. Es sind mindestens 39 Neupflanzungen
vorgesehen. Der restliche Ersatz erfolgt durch zweckgebundene Aus-

gleichszahlungen an die Stadt Dusseldorf.

Festsetzungen zur Bepflanzung

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

- Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Gestaltung des Ortsbildes und Einbindung in die Umgebung

-  Stadtokologische Grunde

- Umsetzung der MaBnahmenvorschldage aus der Artenschutzprifung

Hohe Begrinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtdkologischen
Funktionen, wie zum Beispiel Staubbindung, Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser, Verbesserung der mikroklimatischen Situation oder Schaf-
fung von Ersatzlebensraumen fur spezialisierte Tier- und Pflanzenarten

aus.

Flr das Plangebiet werden im Bebauungsplan textliche Festsetzungen zur
Bepflanzung und zur Begriinung von baulichen Anlagen nach Paragraf 9
Absatz 1 Nummer 25 BauGB getroffen. Es wird geregelt, dass die nicht
Uberbauten Frei- und Grinflachen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 zu begrinen sind. Angaben zur Pflanzqualitat werden unter anderem
im Grunordnungsplan getroffen. Die Pflanzqualitaten fir Baume werden
mit einem Stammumfang von 20-25 Zentimeter festgesetzt. In allen Bau-
gebieten sind die Dachflachen extensiv zu begriinen. Bei der extensiven
Dachbegrinung ist eine Substratstarke von 12 Zentimeter nachzuweisen.

Tiefgaragendecken oder unterirdische Gebdudeteile sind mit einer mindes-
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tens 80 Zentimeter starken Substratschicht zuziglich einer Drainschicht
fachgerecht zu Uberdecken und fur die vorgeschriebenen Baumpflanzun-
gen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf 130 Zentimeter zuzlglich
einer Drainschicht anzusetzen. Dies ist fur Wohngebiete und die geplante
bauliche Dichte angemessen und ausreichend. Millentsorgungseinrichtun-

gen- und Stellplatze sind mit Heckenpflanzungen zu begrinen.

Spiel- und Freizeitflachen

Im Plangebiet befindet sich der 6ffentliche Kinderspielplatz ,Niederkasseler
Lohweg". Dieser wird planungsrechtlich durch eine Ausweisung als Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Spielplatz gesichert und im Rahmen der

Ausfuhrungsplanung funktional und gestalterisch aufgewertet.

Zwischen Kinderspielplatz und Hansaallee besteht eine 6ffentliche Wege-
verbindung (Flurstiick Nummer 13). Bei der stadtebaulichen Planung ist
ein offentlicher Zugang in ausreichender und auch flur Pflegefahrzeuge
nutzbarer Breite zu sichern. Der Zugang sollte als offentlicher Weg zum
Kinderspielplatz deutlich erkennbar sein und aus Grinden der Verkehrssi-
cherungspflicht und Kriminalpravention offen und transparent gestaltet

werden.

Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung

im Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmun-
gen der Paragrafen 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der

Prifumfang einer artenschutzrechtlichen Prifung umfasst europaische Vo-
gelarten und europaisch geschiitzte Fauna-Flora-Habitat Anhang-IV-Arten.
In Nordrhein-Westfalen wurde in diesem Zusammenhang der Begriff soge-
nannter ,planungsrelevanter Arten™ gepragt. Das LANUV bestimmt die fir

NRW planungsrelevanten Arten nach einheitlichen naturschutzfachlichen

Kriterien.

Grundlage fur die Beurteilung bildet die Handlungsempfehlung , Arten-

schutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von
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Vorhaben" des Ministeriums flir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Na-
tur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010.

Zur naturschutzfachlichen Prifung gemal Paragraf 44 Absatz 1 und Absatz
5 BNatSchG der Eingriffserheblichkeit im Rahmen des Planverfahrens zum
Bebauungsplan Nummer 04/007 - Hansaallee / Niederkasseler Lohweg -
wurde eine ,artenschutzrechtliche Vorpriufung" durchgeftuhrt (Raskin ASP I,
Februar 2015 und Raskin ASP I Erganzung, Februar 2018). Eine Nutzung
der Gebaude durch planungsrelevante oder andere, besonders geschitzte
Fledermaus- und Vogelarten ist nach der Gebaudebegehung auszuschlie-
Ben. Durch die BaumaBnahme besteht jedoch die Gefahr, dass in den Alt-
baumen befindliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten von besonders ge-
schitzten oder allgemein haufigen Vogelarten betroffen sind. An den Au-
Ben- und Fassadenbereichen der Wohnhauser wurden potenzielle Ein-
schlupfbereiche und Spaltenverstecke erhoben.

Im Rahmen des Ruckbaus und der Errichtung des Vorhabens kann das Ein-
treten der Verbotstatbestande gemaf Paragraf 44 BNatSchG nicht ausge-
schlossen werden. Deshalb werden Regelungen zum Schutz der Fauna ge-
troffen. So wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 festge-
setzt, dass an den stdwestlich und sltidoéstlich orientierten Gebaudefassa-
den uUber dem 2. Obergeschoss und je angefangene 50 laufende Meter,

Fassadenquartiere flr Fledermause anzubringen sind.

Weiterhin sind Brutkasten flr den Haussperling in einer Aufhangungshdéhe
ab 2 Meter zu errichten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie in dem
mit Baufeld 1 gekennzeichneten Bereich des allgemeinen Wohngebietes
WA 2 sind jeweils zwei Quartiere anzubringen. In den mit Baufeld 2 und 3
gekennzeichneten Bereichen (WA 2) ist jeweils ein Quartier anzubringen.
Die Brutkasten kénnen an der AuBenfassade angebracht oder alternativ als

Niststein in die Fassade integriert werden.

Des Weiteren werden Regelungen fir die Errichtung von Fassadenquartie-
ren fir den Mauersegler getroffen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 so-

wie in dem mit Baufeld 1 gekennzeichneten Bereich des allgemeinen

Stand: 18.11.2019



5:3

b)

-54 -

Wohngebietes WA 2 sind jeweils ein Nistkasten mit drei Brutkammern oder
alternativ drei Einzelnistkasten anzubringen. AuBerdem soll in dem mit
Baufeld 2 und mit Baufeld 3 gekennzeichneten Bereichen (WA 2) die An-
bringung von jeweils einem Nistkasten nachgewiesen werden. Die Mauer-
seglerkasten konnen alternativ an der Fassade angebracht oder in die Fas-

sade integriert werden.

Im Ergebnis sind unter Berucksichtigung der im Gutachten dargestellten
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen keine Verbotstatbestande nach
Paragraf 44 BNatSchG zu befurchten.

Art und Anordnung der vorgenannten Quartiere sind im Baugenehmi-
gungsverfahren mit der Unteren Naturschutzbehorde, dem Garten-, Forst-

und Friedhofsamt der Landeshauptstadt Dusseldorf, abzustimmen.

Boden

Altablagerungen im Umfeld des Plangebiets

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich die Altablagerungen mit den Ka-
tasternummern 11.13, 11.39, 11.146 sowie die Altablagerung 11.40. Auf-
grund vorliegender Erkenntnisse aus dem Bodenluftmessprogramm der
Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 1991 und der Verfullmaterialien sind Aus-

wirkungen durch Gasmigration nicht zu befurchten.

Altablagerungen im Plangebiet

Die Altablagerung mit der Katasternummer AA 260 liegt im Plangebiet. Auf
der Altablagerung selbst liegen vor allem weite Teile des Kinderspielplat-
zes. Es handelt sich um eine kleinraumige Verfullung mit einer Machtigkeit
zwischen 1,6 und 6 Meter. Die Auffullung besteht im Wesentlichen aus
schluffigen Sanden mit Beimengungen von Schotter, Schlacken und Por-
zellan. Die Bodenluft zeigte im Rahmen des Bodenluftmessprogramms 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, zurtckzufuhren. Aktuell sind die CKW-
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Gehalte im Grundwasser unauffallig. Methan wurde in der Bodenluft nicht

nachgewiesen.

Spielplatz

Auf dem Spielplatz wurden vom Gutachterbiro Althoff & Lang im Juni 2016
im Bereich der Altablagerung Oberbodenproben bis in eine Tiefe von 0,35
Meter gemaf3 den Vorgaben der Bundesbodenschutz-Verordnung
(BBodSchV) genommen und hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch untersucht. Die Ergebnisse wurden im Gutachten , Abfalltechnische
Deklaration von Bodenmassen und umwelthygienische Bewertung geman
BBodSchV" zusammengestellt. Demnach zeigen die Oberbodenproben bis

zu einer Tiefe von 0,1 Meter keine Auffalligkeiten.

Die unterlagernden Schichten zwischen 0,1-0,35 Meter zeigen jedoch fir
die Parameter Blei (449 Milligramm pro Kilogramm) und Cadmium (4,9
Milligramm pro Kilogramm) eine Uberschreitung der Priifwerte gemaB
BBodSchV flr den Wirkungspfad Boden-Mensch flr Kinderspielplatze. Die-
se Schichten liegen nach der BBodSchV noch in fur Kinder erreichbaren
Tiefen. Aufgrund der Uberschreitungen der Priifwerte fiir die Wirkungspfa-
de Boden-Mensch besteht fur den Bereich des Spielplatzes Sanierungsbe-
darf. Der Bereich ist durch einen Austausch des vorhandenen Oberbodens
und durch das Aufbringen einer entsprechend machtigen Deckschicht, die
den Vorsorgewerten der BBodSchV entspricht, zu sanieren. Beim Anlegen
von Spielflachen mit Grabemaoglichkeiten (zum Beispiel Sandkasten) 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 naherungswei-
se 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 Auffullungsmaterial entnommen. Bei den Un-
tersuchungen waren Molybdan (93,8 und 116 Mikrogramm pro Liter), Fluo-
rid (990 Mikrogramm pro Liter) und Selen (46 Mikrogramm pro Liter) auf-
fallig. Bei den oben genannten Parametern werden die Prifwerte flr den

Stand: 18.11.2019



-56 -

Wirkungspfad Boden-Grundwasser Uberschritten. Nachuntersuchungen
durch das Buro Dr. Spoérer & Dr. Hausmann im Juni bis August 2017 haben

die vorgenannten Untersuchungsergebnisse bestatigt.

Der minimale Grundwasserflurabstand liegt bei einer Gelandeoberkante
von circa 34,50 Meter iber Normalnull (NN) und bei héchstem Grundwas-
serstand von 30,00 Metertiber NN (HGW 1988) im Plangebiet bei circa 4,5
Meter. Machtigkeiten in der Altablagerung von Utber 4,5 Meter wurden nur
im ostlichen Randbereich in den Rammkernsondierungen (RKS) 16, 17, 18
und 20 - mit einem Maximalwert von 6,0 Meter in der RKS 16 - angespro-
chen. Eine Auswertung der Grundwasserstande im naheliegenden Pegel
00654 an der Hansaallee (Beginn 1999) und im Pegel 00259 ndérdlich des
Plangebiets (seit 1973) zeigt, dass nur ein kleiner Teilbereich der Altabla-
gerung im Plangebiet auf dem Spielplatz bei sehr hohen Grundwasserstan-
den im Grundwasserschwankungsbereich liegt. Daher ist eine Abdeckung
der Auffillungen im Rahmen der Oberbodensanierung mit bindigem Mate-
rial zur kinftigen Verminderung einer Schadstoffverlagerung von den Auf-
fullungen ins Grundwasser gegenuber einer Sanierung durch vollstandige
Auskofferung der Altablagerung als SicherungsmaBnahme im Sinne des
Paragraf 7 BBodSchG zur Erflllung der Vorsorgepflicht als verhaltnismaBig

zu bewerten.

Geplante Baufelder

Das geplante Baufeld 1 entlang der Hansaallee liegt zum grof3en Teil auf
der Altablagerung. Die Auffullungsmachtigkeiten reichen dort bis zu 4,1
Meter Tiefe. Das Baufeld 4 entlang des Niederkasseler Lohweges zeigt
uberwiegend Aufflllungsmachtigkeiten bis zu 1,5 Meter Tiefe und liegt nur
im Randbereich (hinter der SportstraBe 17) im Bereich der Altablagerung.

Die Aufflllungsmachtigkeiten liegen dort bei circa 6,0 Meter.

Die Oberbdden im Bereich der geplanten Baufelder 1 und 4 wurden bis in
die Tiefe von 0,35 Meter untersucht und zeigen keine Uberschreitungen
der Prufwerte nach der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch.
Die Aufflllungen im gesamten Plangebiet zeigen aufgrund der Beimengun-

gen (unter anderem Bauschutt, teilweise Schlacken) Auffalligkeiten unter
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anderem bei den Schwermetallen und den PAK. Die unterlagernden Bdden
(teilweise Schiuffe, teilweise Kies-Sande) hingegen waren analytisch un-

auffallig.

Im Bereich des Baufeldes 4 entlang des Niederkasseler Lohweges liegen
die Machtigkeiten der Auffillungen nur bei circa 1,5 Meter. Dort und im
Bereich des Baugebietes 1 entlang der Hansaallee werden die Auffullungen
zum Uberwiegenden Teil flir die Errichtung der Tiefgaragen ausgehoben.
Daher werden flir die Baugebiete die notwendigen Regelungen zur Sicher-
stellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur Berucksichti-
gung der sonstigen Umweltbelange in den baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren 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 (Han-
saallee 268). Der gewerblich genutzte Bereich des Grundstucks ist bebaut
und daher fur weitere Untersuchungen derzeit nicht zuganglich. Im Rah-
men einer orientierenden Altlastenuntersuchung wurden unmittelbar an
der Grundstiicksgrenze zur Hansaallee 268 vier Sondierungen niederge-
bracht. Die Boéden dort zeigen bis circa 1,6 Meter Tiefe Aufflillungen mit
Beimengungen von Bauschutt, Ziegelbruch und Schlacken. Auffallig sind
vor allem Blei (3.470 Milligramm pro Kilogramm), Zink (5.980 Milligramm
pro Kilogramm) sowie die PAK (29,7 Milligramm pro Kilogramm). Orga-
noleptische Auffalligkeiten (Geruch, auffallige Bodenverfarbungen oder er-
kennbare Schadstoffphasen), die aus der gewerblichen Nutzung resultieren

kdnnten, sind in diesen Sondierungen nicht festgestellt worden.

Im Bereich des Altstandorts ist aktuell keine Neubebauung vorgesehen.
Das Grundstick ist derzeit vollstandig versiegelt. Im Rahmen weiterer
BaumaBnahmen oder Umnutzungen sind dann weitergehende Untersu-
chungen durchzufiihren. Die notwendigen Regelungen zur Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur Berucksichtigung der

sonstigen Umweltbelange werden dann in den baurechtlichen Genehmi-
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gungsverfahren getroffen. Die Flache wird gemaB Paragraf 9 (5) Satz 3

BauGB gekennzeichnet.

Wasser

a) Grundwasser

Grundwasserstande

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Plangebiet
bei 30,00 Meter iber NN (HGW 1988). Der fur 1926 flur eine Phase bisher
hochster Grundwasserstande in weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte
Grundwasserstand liegt bei circa 32,00 Meter uber NN. Aufgrund der
Rheinnahe wird der Grundwasserstand maBgeblich vom Rheinpegel beein-
flusst. Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet ge-
messenen Grundwasserstande zeigt fur das Plangebiet einen minimalen

Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 Meter.

Grundwasserbeschaffenheit

Die Grundwasserbeschaffenheit ist unauffallig. Das Plangebiet liegt nicht

im Bereich einer groBflachigen Grundwasserverunreinigung.

Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Die Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaf Paragraf
55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit Paragraf 44
Absatz 1 Landeswassergesetz (LWG) besteht nicht, da das Plangebiet be-
reits kanaltechnisch erschlossen ist und nicht erstmals bebaut wird. Das
Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen.
Aufgrund der geplanten und damit abflusswirksamen Nachverdichtung ist
davon auszugehen, dass im Zuge der Baugenehmigungsverfahrens Einleit-
beschrankungen fir die Einleitung in das offentliche Kanalnetz ausgespro-

chen werden mussen.

c) Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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d) Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Wasserwerks Lorick. Auf
Grundlage der aktuellen, wasserrechtlichen Bewilligung wurde das erfor-
derliche Wasserschutzgebiet mit seinen einzelnen Schutzzonen ermittelt.
Demnach liegt das Plangebiet in der weiteren Schutzzone (Zone III). Die
Wasserschutzgebietsverordnung mit der Festsetzung des Wasserschutzge-
biets ist derzeit in Vorbereitung. Zur Sicherstellung der 6ffentlichen Was-
serversorgung sind bis zum Inkrafttreten der neuen Wasserschutzgebiets-
verordnung (WSG-VO) die Regelungen analog der bisherigen Wasser-
schutzgebietsverordnung zu beachten, weil andernfalls der mit der Fest-
setzung des Wasserschutzgebiets verfolgte Zweck gefahrdet ist.

e) Hochwasserbelange
Das Plangebiet liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten
oder festgesetzten oder zur Festsetzung vorgesehenen Uberschwem-

mungsgebiet.

Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéssern
und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser
uberschwemmt oder durchflossen oder die fiir die Hochwasserentlastung
oder Ruckhaltung bendétigt werden. Durch Rechtsverordnung werden in-
nerhalb von Risikogebieten mindestens die Gebiete festgesetzt, bei denen
statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis (HQj00) zu erwar-
ten ist (Paragraf 76 Absatze 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal den von der Bezirksregierung
Dusseldorf erstellten Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebau-
ungsplanes bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) @m Rhein
Uberflutet wird. Zustdndige Behérde fiir das Uberschwemmungsgebiet ist
die Bezirksregierung Dusseldorf. Die Hochwassergefahrenkarten fur die
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (HQ,q0) sowie die Hochwasserri-
sikogebiete (HQextrem) fUr das Teileinzugsgebiet ,,Rheingraben-Nord" kén-
nen online beim ,Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen®™ (MKULNV) eingesehen
werden unter: https://www.flussgebiete.nrw.de/node/6290 (Abfrage: Ja-

Stand: 18.11.2019



-60 -

nuar 2019).

Insbesondere Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch
Uberflutung beeintrachtigt werden, werden als sogenannte Risikogebiete
bezeichnet. Sie liegen auBerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebieten (HQ100). In den Risikogebieten ergeben
sich gemal Paragraf 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erweiterte Anfor-
derungen an den Hochwasserschutz, diese betreffen den Schutz von Leben
und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden, die Be-
rticksichtigung finden sollen. Jede Person, die durch Hochwasser betroffen
sein kann, ist zudem gemaB Paragraf 5 Absatz 2 WHG im Rahmen des ihr
Méglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemafBnahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen sowie zur Schadensminde-
rung zu treffen. Insbesondere die Nutzung von Grundstlicken ist dabei den
madglichen nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzu-

passen.

Das Bebauungsplangebiet wirde aufgrund seiner Lage im Hochwasserrisi-
kogebiet bei dem Eintritt eines HQexrem Ereignisses mit einer Tiefe von bis
zu 2 Meter uberflutet werden. Sollte es zu einem solchen Ereignis kom-
men, ist mit erheblichen Sachschaden im Plangebiet zu rechnen. Zudem ist

eine Gefahr fur Leben und Gesundheit nicht auszuschlieBen.

Extreme Hochwasserereignisse treten allerdings nicht vollkommen unvor-
hersehbar auf. Katastrophenfalle mit diesem Ausmaf sind in ihrer Entwick-
lung bis zu einem gewissen Grad absehbar, so dass die Mdglichkeit be-
steht, 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/gefahren-abwehr-und-
rettungsdienst/bevoelkerungsschutz-und-veranstaltungen/katastro phen-
schutz.html (Abfrage Januar 2019). Dieser Hinweis dient der Information
Uber mogliche Hochwassergefahren und vor zu erwartendem Hochwasser

der Betroffenen in diesem Gebiet. Im Bebauungsplan erfolgt eine entspre-
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chende Nachrichtliche Ubernahme.

Luft

a) Lufthygiene

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden die mafBgeblichen Grenzwerte der
39. Bundesimmissionsverordnung (39. BImSchV) flr Feinstaub und Stick-
stoffdioxid entlang der Hansaallee deutlich eingehalten. Durch das Fehlen
maBgeblicher Emittenten im Plangebiet selbst ist davon auszugehen, dass
im Plangebiet Werte im Bereich des stadtischen Hintergrundniveaus anzu-
treffen sind. Mit vorgelegter Planung wird sich die lufthygienische Situation
entlang der Hansaallee insofern etwas verschlechtern, als dass die kunfti-
gen baulichen Strukturen einen starker konzentrierenden Effekt haben
werden. GrenzwertlUberschreitungen der 39. BImSchV fir Feinstaub und
Stickstoffdioxid werden jedoch nach wie vor auszuschlieBen sein. Ein luft-
hygienisches Gutachten mittels MISKAM ist daher nicht erforderlich.

Es ist vorgesehen, dass das Plangebiet Platz fir rund 160 Tiefgaragenstell-
platze vorhalten wird. Diese werden - nach derzeitigem Planungsstand -
auf drei Tiefgaragen aufgeteilt. Grenzwertliberschreitungen der 39. BIm-
SchV fir Feinstaub und Stickstoffdioxid an den Rampen und Luftungs-
schachten sind nicht auszuschlieBen. Im Bebauungsplan wird geregelt,

dass die Tiefgaragen Uber Dach zu entluften sind.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Landeshauptstadt Disseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700
EinzelmaBnahmen bestehendes stadtweites Radhauptnetz. Dieses soll un-
ter der Pramisse der Erhéhung der Radverkehrssicherheit insbesondere fir
den Alltagsverkehr genutzt werden. Es ist dementsprechend auf eine
groBtmaogliche Steigerung der Radverkehrsmengen ausgelegt. Innerhalb
der Stadt sollen Hauptverbindungswege flr Radfahrer entstehen, die die-
sen eine einfache und gute Orientierung im gesamten Stadtgebiet ermdégli-

chen. Das Plangebiet ist bereits an das Radhauptnetz angeschlossen.

Um die Nutzung des Fahrrads flr den Alltag weiter zu férdern, sollten bei

der Gestaltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkei-
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ten (ebenerdig, Uiberdacht) Bertcksichtigung finden. Die Verpflichtung,
beim Neubau von Wohn- und Geschaftsgebauden sowie weiteren Anlagen,
ausreichende Abstellplatze fur Fahrrader bereitzustellen, ergibt sich aus
Paragraf 51 BauO NRW in der derzeit glltigen Fassung. Die Umsetzung er-
folgt im Baugenehmigungsverfahren.

Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort , Stadt der kur-
zen Wege" die gunstige Lage des Plangebiets im Stadtteil Lérick und die
gute Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr zu bertcksichti-
gen. Sudlich des Plangebiets verlauft die Strecke der U-Bahnlinien U74 und
U76 mit der Haltestelle ,Lohweg". Diese Linien fahren in Richtung Dussel-
dorf Hauptbahnhof, Meerbusch und Krefeld Hauptbahnhof. Zusatzlich ver-
kehren die Buslinien 828 und 863 Uber den Niederkasseler Lohweg mit den
Haltestellen ,,Lohweg" und ,SportstraBe®. Diese Linien fahren in Richtung

Dusseldorf-Derendorf und Oberkassel.

Klima

a) Globalklima / Energie

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie o-
der der Einsatz regenerativer Energietrager bei. Hierzu zahlen unter ande-
rem MaBnahmen an Gebauden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem
Einsatz regenerativer Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung
zu. Die im Folgenden aufgefuhrten planerischen Grundsatze sollten be-
ricksichtigt werden, um den zukunftigen zusatzlichen Energiebedarf und

den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-AusstoB zu minimieren:

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hin-
ausgehende Warmedammung der Gebaudehdlle ist aus energetischer Sicht
empfehlenswert und im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel
auch wirtschaftlich. In Bereichen, in denen aus Grinden des Larmschutzes
eine mechanische Beluftung von Wohn- und Arbeitsraumen festgesetzt

wird, sollte Passivhaus-Bauweise in Betracht gezogen werden.
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Zur Erzeugung von Warmeenergie sind méglichst effiziente Technologien
wie die Kraft-Warme-(Kalte-)Kopplung einzusetzen, zum Beispiel durch
Nutzung von Fernwarme - eine Fernwarmeleitung liegt auf der dem Plan-
gebiet gegeniber liegenden Seite der Hansaallee in den Heinrich-Heine-
Garten. Sollte die Nutzung von Kraft-Warme-(Kalte-) Kopplung nicht wirt-
schaftlich darstellbar sein, sind alternativ regenerative Energietrager wie
die Sonne uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur Férderung Erneuer-
barer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz,
EEWarmeG) hinaus zu verwenden. Flachen, fur die eine Dachbegriinung
festgesetzt wurden, kdnnen gleichzeitig fur die Erzeugung von Solarener-

gie genutzt werden.

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 Bebauungsstrukturen zu erhalten. Ostlich schlieBt sich der Last-
raum der verdichteten Bebauung an. Der Lastraum wird im Ubrigen um-
schlossen durch den stadtischen Grunzug entlang des Rheins. Etwa 1.200
Meter vom Plangebiet entfernt liegt das Deichvorland mit ausgedehnten
Grunlandflachen. Diese Freiflachen haben eine gro3e Bedeutung flur die

Kaltluftproduktion und gute Durchluftungsverhaltnisse.

Innerhalb des Plangebiets Uibernehmen die vorhandenen Grinflachen und

der Baumbestand kleinklimatische Ausgleichswirkungen.

Planung
Die Festsetzung der Wohnbauflache entspricht im Wesentlichen den Emp-

fehlungen der stadtklimatischen Planungshinweiskarte und wird im Sinne

der Bevorzugung der Innenentwicklung aus klimatischer Sicht begriBt.

Durch die Festsetzung einer offenen Blockstruktur kann die Durchliftungs-
situation verbessert werden. Weiterhin sollten samtliche Mdglichkeiten, die

sich gunstig auf die klimatische Situation des kiinftigen Wohngebietes
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auswirken, ausgeschopft werden. Dazu sind folgende MaBBnahmen entspre-

chend Paragraf 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB textlich festgesetzt worden:

- Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher (< 15 Grad) oberhalb des
obersten Geschosses sind dauerhaft mindestens extensiv zu begrinen.
Die zusatzliche Nutzung von Solaranlagen auf diesen Dachern wird
empfohlen. Hinweis: Eine Kombination von Dachbegrinung und Solar-
anlagen schlieBt sich nicht aus. Insbesondere im Fall von Photovoltaik-
anlagen steigert eine Dachbegriinung durch seine kiuhlende Wirkung die
Leistungsfahigkeit von Photovoltaik-Modulen (Silizium-Zellen) und tragt
somit zur Energieeffizienz bei.

Die nicht Uberbauten und nicht der ErschlieBung dienenden Grund-
stlcksflachen sind mit einer strukturreichen Mischvegetation zu begru-
nen.

- Baumpflanzungen und Erhaltungsfestsetzungen

- Begrunung von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen

c) Klimaanpassung

Infolge des Klimawandels sind geanderte Bedingungen, insbesondere hau-
figere und langer andauernde Hitzeperioden mit hoheren Temperaturen
und haufigere und intensivere Starkregenereignisse zu bericksichtigen.
Durch diese Klimaveranderungen werden insbesondere innerstadtische
Gebiete mit hoher Bebauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad zusatz-
lich durch Hitze und Starkregen belastet. Durch die geplante Nachverdich-
tung wird sich die thermische Belastung im Plangebiet erhdhen. Daher
sollten im Rahmen der neuen Planung MaBBnahmen bericksichtigt werden,
die die thermische Aufheizung im Plangebiet mdglichst gering halten, zum
Beispiel durch Verringerung der Warmeabstrahlung von Oberflachen (Be-
schattung versiegelter Flachen, Verwendung von Materialen mit hohen Al-
bedowerten, Bepflanzung von Dachern und nicht Uberbauter Flachen). Im
Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstitzen MaBnahmen
zur Reduzierung und Verzdgerung des Spitzenabflusses durch Retention
des Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (zum Beispiel Dach-

begrinungen und Grinflachen mit Speicherpotenzial) die Klimaanpassung.
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Urbane Sturzfluten

Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet
spielt der Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere
Rolle. Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Dusseldorf
(KAKDUS) wurde im Dezember 2017 durch den Rat der Stadt beschlossen
und verdéffentlicht. Zu KAKDUS gehdren entsprechende Kartenwerke. Eine
dieser Karten gibt Hinweise zu Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fur das
vorliegende Plangebiet trifft eine solche Betroffenheit zu. Es ist hier nicht
auszuschlieBen, dass bei Extremregenereignissen hohe Wasserstande er-
reicht werden kénnen, was bei der weiteren Planung zwingend zu beruck-

sichtigen ist.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu

kénnen, sind folgende Kriterien zu bericksichtigen:

- Begrenzung der Versiegelung (z.B. Platzgestaltung durch Grunflachen,
Ausbildung von Grindachern)

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

- Anpassung der Gebdaudearchitektur (z.B. Gebaudeéffnungen, wie
Zufahrten Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBBerhalb von Gelande

senken und von Gelandeneigung abgewandt)

Dadurch sind bei der Planung insbesondere zu berlcksichtigen:

- die topografischen Gegebenheiten und Abflisse auBBerhalb des
Plangebiets

- madgliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten

- FlieBwege innerhalb des Plangebiets

- natirliche Uberflutungsgebiete

- Festsetzungen der Gelande- und StraBBenausbauhdhen: Hierbei ist zu
beachten, dass das Geldande im Plangebiet mindestens auf das Niveau

der umliegenden StraBen angehoben werden soll.
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- Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit Uberflutungsgefahrdete
Bereiche von Bebauungen freigehalten werden kénnen.

- Die Gestaltung des Gelandes sollte sich an den Uberflutungsgefahrdeten
Bereichen orientieren (z. B. Modellierung Spielplatzflache im Gelande-

tiefpunkt als Multifunktionale Flache).

Fur besonders gefahrdete Bereiche sollten frihzeitig entsprechende
SchutzmaBnahmen getroffen werden. Hierzu zahlen insbesondere: TUuroff-
nungen und bodentiefe Fenster, Treppenabgange in den Untergeschossen,
Kellerfenster, Lichtschachte, Tiefgaragenzu- und -ausfahrten, gegebenen-

falls muss das Gelande insgesamt oder in Teilen angehoben werden.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt, Informatio-
nen zu sonstigen Sachgutern liegen nicht vor. Die aufstehenden Gebaude
stellen Sachguter dar, die im Zuge der Entwicklung in Teilen abgerissen
werden um Neubauten nach heutigen technischen Standards errichten zu

konnen.

Soziale MaBnahmen Paragraf 180 BauGB

Soziale MaBBnahmen sind nicht erforderlich. Die bestehenden Mietverhalt-
nisse unterliegen uberwiegend keiner 6ffentlichen Bindung. Wohngebaude
mit Mietverhaltnissen, die den Forderbedingungen des o6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus unterliegen, befinden sich im Eigentum der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft (SWD). Arbeitsplatze sind von der Planung ak-

tuell nicht betroffen.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MafBBnahmen sind nicht erforderlich.
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Kosten fiir die Gemeinde, stadtebaulicher Vertrag
Fur die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Mit den
Grundstuckseigentimern soll ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen

werden, der Regelungen zur Kostentibernahme enthalt.

Verwendete Gutachten
Verkehrslarm: Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nummer 04/007 Hansaallee Niederkasseler Lohweg in Dus-
seldorf, 23.05.2017
Grunordnung: Friedrich Wittmann Landschaftsarchitekten: Grunord-
nungsplan zum Bebauungsplan 04/007 Hansaallee - Niederkasseler
Lohweg Landeshauptstadt Dusseldorf, Stadtbezirk 4, Stadtteil Heerdt,
13.07.2017
Artenschutz: Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR: Arten-
schutzfachliche Stellungnahme zur Artenschutzvorprifung (ASP 1),
23.02.2015
Artenschutz: Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR: Ergan-
zende Gebaudebegehung bezlglich Vorkommen planungsrelevanter Ar-
ten zum Bauvorhaben ,Hansaallee" in Disseldorf, 28.02.2018
Altlasten: Althoff & Lang GbR: Abfalltechnische Deklaration von Boden-
massen und umwelthygienische Bewertung gemai BBodSchV,
08.06.2016
Altlasten: Blro Dr. Spérer & Dr. Hausmann: Wirkungspfadbezogene Ge-
fahrdungsabschatzung Juni - August 2017 im B-Plan-Verfahren Han-

saallee Niederkasseler Lohweg Dusseldorf, August 2017

Zum BEeschliuss des Rates
der Landeshauptstadt
iaseldorfvom 0G.02.2020
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Chsesldorf, 25 .02 . 2020

Der Cberbiirgermeister
munpgsamt
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