Bericht zu den Einwendungen aus der Offentlichkeit
zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 04/026

- WettinerstralRe / Lutticher StralRe -

Stadtbezirk 4 - Stadtteil Niederkassel

Teil 1

Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3(1) BauGB vom 31.08.2020 bis
11.09.2020

Teil A: Bericht Uber die Durchfuhrung der 6ffentlichen Aushangung der

Planunterlagen

Ort: 4. Obergeschoss des Verwaltungsgeb&udes
Brinckmannstralle 5, 40225 Dusseldorf

Zeit: 31.08.2020 — 11.09.2020
montags bis donnerstags von 09.00 Uhr bis 15.00 Uhr
freitags von 9.00 Uhr bis 13.00 Uhr

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurden gemalf Paragraf 3 Absatz 1
Baugesetzbuch in Verbindung mit dem Planungssicherungsgesetz durch einen
Planaushang im 4. Obergeschoss des Verwaltungsgebaudes Brinckmannstralle 5,
40225 Dusseldorf, der Offentlichkeit vorgestellt und sie konnten im angefiihrten
Zeitraum nach telefonischer Terminabsprache erortert werden.

Innerhalb des Durchfliihrungszeitraumes gab es keine telefonischen Terminanfragen.
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Teil B: Schriftlich vorgebrachte AuRBerungen zur Offentlichkeitsbeteiligung

Es wurden im Zeitraum vom 31.08.2020 bis 11.09.2020 folgende schriftlichen

AuRerungen zur Offentlichkeitsbeteiligung vorgebracht.

1. Ein/e Burger/in gibt zu bedenken, dass die geplanten fiinfgeschossigen Baukorper
entlang der WettinerstralRe und die Baukorper an der Lutticher StraRe mit einer
Hohe von 19 m sowie dem Hochhaus mit 25,70 m zu einer starken Verschattung
des zum Gebaude Wettinerstralle 7 gehdrenden Gartens sowie von Wohnungen
der gegenuberliegenden stdlichen Bebauung WettinerstralRe 2-4 fihren konnte.
Auch der im Innenhof geplante Baukdrper mit finf Geschossen kénnte das 6Ostlich
angrenzende Grundstick Wettinerstralie 7 erheblich verschatten. Fir diesen

Baukorper solle eine Abstandsflache von mindestens 0,8 angesetzt werden.

Antwort:

Es wird beflurchtet, dass durch die geplante Bebauung das 6stlich an das Plangebiet
angrenzende Grundstuck sowie die Gebdude im Eckbereich

WettinerstralRe / Arnulfstrall3e verschattet werden. Bei dem 25,70 m hohen
Wohngebaude (H6henangabe aus dem Bieterverfahren) handelt es sich nicht um ein
Hochhaus im Sinne der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen, da die
FuBbodenhdhe des obersten Geschosses nicht Uber 22 m Uber Gelande liegen wird.
Die geplante Hohe des achtgeschossigen Gebaudeteils ist aus der ndheren
Umgebung abgeleitet und ist zum Beispiel niedriger geplant als das Wohnhaus
Lutticher StraBe 15. Im weiteren Verfahren wird die maximale Geb&udehdhe fur
diesen Baukdrper dementsprechend festgesetzt. Die Bebauung Wettinerstralle 2-4
liegt stdlich des Plangebietes, eine durch die geplante Bebauung ausgeltste
zukinftige Verschattung ist daher ausgeschlossen. Fur das dstlich an das Plangebiet
angrenzende Grundstiick kann eine UberméaRige Verschattung durch die Einhaltung
der Abstandsflachen, wie sie in der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen fur
Wohngebiete vorgegeben wird, verhindert werden. Die Festlegung der angeregten
doppelt so tiefen Abstandsflachen zum Grundstiick Wettinerstral3e 7 kann demnach
nicht nachvollzogen werden. Im weiteren Verfahren wird zusatzlich die zukinftige
Verschattungs- und Besonnungssituation durch eine entsprechende Studie

untersucht, um Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung auszuschlie3en.
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2. Ein/e Burger/in gibt zu bedenken, dass die im Innenhof geplante
Gemeinschaftsflache/ Spielflache direkt an das 6stlich liegende Grundstiick

angrenze. Es wird eine starke Larm- und Sichtbelastigung befurchtet.

Antwort:

Der stadtebauliche Entwurf sieht Mehrfamilienhauser mit mehr als drei Wohnungen
vor. Daher ist gemaR Paragraf 8 Absatz 2 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
und Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Dusseldorf eine private
Kleinkinderspielflache im vorgeschriebenen Mindestumfang im Plangebiet
vorzusehen, die von den umliegenden Wohnungen aus einsehbar ist. Zusatzlich soll
die offentliche Spielflache in der nordlich angrenzenden Grunflache durch den
Grundstickseigentumer aufgewertet werden.

Gemal Urteil des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Rheinland-Pfalz vom 29. Mai
2012 (bekanntgegebenes Urteil, Az.: 8 A 10042 / 12. OVG) stellt L&rm von
Kindertagesstatten, Kinderspielplatzen oder dhnlichen Einrichtungen keine schadliche
Umwelteinwirkung dar. Gerausche spielender Kinder seien Ausdruck der kindlichen
Entwicklung und Entfaltung und daher grundséatzlich zumutbar. Kinderlarm steht
damit unter allgemeinem Toleranzgebot der Gesellschaft. Kinderlarm ist als
privilegiert und sozialadaquat anzusehen. Im Bestand befand sich an der dstlichen
Grundsticksgrenze eine Zu- bzw. Abfahrt flur Besucher/-innen und Mitarbeiter/-innen
des Hallenbades mit Stellplatzflachen direkt entlang der Grundstiicksflache. Durch
den Entfall dieser Flachen ist nicht mit einer Verschlechterung der Larmsituation in
diesem Bereich zu rechnen.

Fur den Bauherrn besteht keine Verpflichtung, die Kinderspielflache zur Reduzierung
von Sichtbeziehungen einzufrieden, insbesondere auch, da private Kinderspielflachen
von den umliegenden Wohngebauden aus, fur die die Spielflache errichtet wird,

einsehbar sein mussen.

Im Bebauungsplan wird durch eine Festsetzung die Errichtung von Einfriedungen
ermaoglicht. Da der Bebauungsplan als Angebotsplan entwickelt wird, kann die
Errichtung einer Einfriedung nicht verbindlich vorgeschrieben werden. Es steht dem
Eigentumer des 6stlich angrenzenden Grundstiicks frei, durch die Errichtung einer

Einfriedung auf seinem Grundstick die Blickbeziehungen zu unterbinden.

3. Ein/e Birger/in weist darauf hin, dass das Neubaugrundstlick aufgeschuttet sei.
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Antwort:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4. Ein/e Burger/in weist darauf hin, dass auf dem Grundstiick Wettinerstral3e 11 ein
weiterer Baukorper geplant sei, der den Garten des Gebaudes Wettinerstrall3e 7

noch weiter einmauere.

Antwort:

Im Rahmen des durch die Stadt Dusseldorf ausgeschriebenen Bieterverfahrens
wurde durch den Bauherrn ein Entwurf eingereicht, der neben den Baukdérpern auf
dem Flurstiick 379, Flur 14, Gemarkung Heerdt, Standort des ehemaligen
Hallenbades, auch einen viergeschossigen Baukdrper mit einem zurtckspringenden
funften Geschoss auf dem 0&stlich liegenden Flurstiick 122, Flur 14, Gemarkung
Heerdt, Grundstiick Wettinerstralle 11, vorgesehen hatte. Dieser Baukorper ist im
weiteren Verfahren entfallen, da das Grundstick nicht zur Verfligung steht. Das

Flurstiick 122 ist nicht Teil des Plangebietes.

5. Mehrere Burger/innen geben zu bedenken, dass die geplante Gastronomie an der
Ecke Wettinerstral3e / Lutticher Stral3e nicht in das vorhandene Wohnumfeld
passe und entfallen solle. Es wird darauf hingewiesen, dass auf der Luegallee und
am Belsenplatz bereits ein vielseitiges Angebot im naheren Umfeld des

Plangebietes bestehe.

Antwort:

Der Bebauungsplan stellt die Flachen des Plangebietes in Zukunft als Allgemeines
Wohngebiet dar. Dies entspricht der Darstellung der nérdlich und sudlich sowie
westlich entlang der Lutticher Stral3e liegenden Flachen. Er wird als Angebotsplan
aufgestellt, daher werden gemal der Charakteristik eines Allgemeinen Wohngebietes
Gewerbe- beziehungsweise Gastronomienutzungen in untergeordnetem Umfang
zugelassen. Der stadtebauliche Entwurf sieht ein Delikatessengeschéft auf einer
Flache von unter 250 m=2 vor. Die 0stlich liegenden Wohngebiete sind teilweise als
Reine Wohngebiete festgesetzt. Selbst in diesen Gebieten sind jedoch Laden, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, ausnahmsweise
zulassig.

Die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene Gastronomie soll zu einer Belebung des

geplanten Quartiersplatzes im Kreuzungsbereich Lutticher StraRe / Wettinerstralie
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fuhren und steht in keiner Weise in Konflikt zu den anderen Nutzungen im Plangebiet
und der ndheren Umgebung. Insbesondere auch im Vergleich zur ehemaligen
Nutzung als Hallenbad kann nicht von einer Verschlechterung der Gesamtsituation

gesprochen werden.

6. Mehrere Burger/innen geben zu bedenken, dass das geplante Vorhaben
insgesamt zu massiv, zu dicht und zu hoch sei und das gewachsene Umfeld store.
Es wird eine niedrigere und aufgelockerte Bebauung ohne Hochh&user gefordert.
Im Bereich des Plangebietes solle sich an die vorgegebene Bebauung von
maximal vier bis finf Geschossen gehalten werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass im bestehenden Bebauungsplan nur eine dreigeschossige Bebauung zuléssig

sei.

Das nordlich liegende achtgeschossige Hochhaus wirke sich negativ auf das
nahere Umfeld aus und solle nicht als Referenz flir die Geschossigkeiten im
Plangebiet genutzt werden. Es solle ebenfalls auf die massive Bebauung im
ruckwartigen Teil des Grundstucks verzichtet werden, um einen harmonischeren
Ubergang in die Grunflache zu erreichen. In diesem Zusammenhang wird auch
auf die bereits sehr massiven Verdichtungen im ndheren Umfeld hingewiesen.
Insgesamt solle so die Lebensqualitat im Plangebiet und der naheren Umgebung

erhalten bleiben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vom Vorhabentrager angegebene
Wohnflache mit 8.560 m2 héher ist, als die laut Wettbewerbsausschreibung der

Stadt Dusseldorf vorgegebene Wohnflache von 6.600 m=2.

Antwort:

Die Stadt Dusseldorf hat sich entschieden, das Grundstiick des ehemaligen
Hallenbades im Rahmen eines Bieterverfahrens zu verkaufen. Zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung und Qualitat waren die Bewerber aufgefordert, ein
Entwurfskonzept vorzulegen, das unter anderem nach stadtebaulichen und
architektonischen Kriterien von einer Fachjury beurteilt wurde. Der Bebauungsplan
wird auf Grundlage des Konzeptes des Gewinners entwickelt.

Die in der Ausschreibung zum Bieterwettbewerb formulierten stadtebaulichen
Kennwerte wurden explizit als Anhaltspunkte benannt, die nicht verbindlich sind.
Stattdessen sollte im Rahmen des Verfahrens gepruft werden, welche Dichte im

Plangebiet stadtebaulich vertretbar ist. Sowohl die Architekten/-innen als auch die

Stand: 19.05.2021



-6-

Fachjury sind zu der Entscheidung gekommen, dass die Bebauung im vorliegenden
Fall vertraglich ist. Bei dem geplanten achtgeschossigen Geb&udeteil handelt es sich
nicht um ein Hochhaus im Sinne der Landesbauordnung. Die Forderung, eine
Bebauung ohne Hochhaus vorzusehen, ist somit bereits in der Planung vorgesehen.
Durch die geplanten Festsetzungen wird eine fur die vorliegende Innenstadtlage
vertragliche Verdichtung erreicht, mit der dem steigenden Wohnungsdruck in
Dusseldorf entgegengewirkt werden kann. Fir die Bebauung im Plangebiet wird ein
hoher Anteil an 6ffentlich geférdertem sowie preisgedampftem Wohnraum
vorgesehen. Dies wird im Grundstickskaufvertrag oder im stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan verbindlich geregelt. Gleichzeitig wird durch die Planung an
dieser Stelle eine Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen an anderer Stelle
im Stadtgebiet beziehungsweise im AulRenbereich verhindert. Die Planung orientiert
sich damit an den Grundsatzen der Bauleitplanung, nach der durch die Bauleitplane
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erreicht werden soll, die soziale,
wirtschaftliche und umweltschitzende Anforderungen miteinander in Einklang bringt.
Dazu sollen gemalR Paragraf 1 Absatz 5 Baugesetzbuch insbesondere Flachen im
Innenbereich entwickelt werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung ist gemal Paragraf 17 Absatz 2 Baunutzungsverordnung zuldssig, wenn sie
durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Dies wird im weiteren Verfahren
durch Festsetzung von entsprechenden MalBhahmen sichergestellt. Geplant ist unter
anderem eine intensive Dachbegrinung auf allen Dachflachen und eine Begrinung
des Tiefgaragendachs, soweit die Flachen nicht durch die ErschlieRung oder andere
Nutzungen Uberplant sind. Die Gestaltung der Flachen wird in einem
Grunordnungskonzept festgehalten.

Die Planung entspricht damit den Vorgaben des Paragrafen 1a Absatz 2
Baugesetzbuch, nach dem mit Grund und Boden sparsam und schonend

umgegangen werden soll.

Eine Berlcksichtigung der Festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan
erfolgt nicht, da dieser durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Uberplant wird. In diesem Zusammenhang erfolgt eine Neubewertung der
stadtebaulichen Situation und der Rahmenbedingungen, die sich seit 1981 gedndert

haben.
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7. Mehrere Biurger/innen geben zu bedenken, dass das geplante Vorhaben zu einer
Verschlechterung der Verkehrs- und Parkplatzsituation fihren werde und damit
auch eine hohere Feinstaub- sowie Larmbelastung einhergehe. Es wird auf die
jetzt schon angespannte Verkehrssituation im Bereich der Lutticher Stral3e und
WettinerstralRe hingewiesen. Ein/e Birger/in fragt, wie viele
Tiefgaragenstellplatze pro Wohnung hergestellt werden, und ob durch die Planung

vorhandene Parkplatze im 6ffentlichen Raum entfallen werden.

Antwort:

Im Rahmen des erarbeiteten Verkehrsgutachtens (Stand September 2020) wurde die
Leistungsfahigkeit des umliegenden StraBennetzes gepruft. Die Uberprifung des
Knotenpunktes Litticher StralRe / WettinerstralRe / Lanker Strafl3e / Arnulfstralle hat
ergeben, dass dieser sowohl im Analysefall als auch im untersuchten Prognosefall
leistungsfahig ist. Es wird in jedem Fall mindestens die Qualitatsstufe des
Verkehrsablaufs ,,.B“ erreicht. Die Qualitatsstufen der Verkehrsabwicklung im Bestand

bleiben durch die Planung unverandert.

Durch die Planung werden zuséatzliche Verkehre im ndheren Umfeld des Plangebietes
erzeugt. Um die dadurch entstehenden negativen Auswirkungen in Bezug auf den
vorhandenen Parkraum und entstehenden Parksuchverkehr zu reduzieren, wird im
Bebauungsplan die Realisierung einer Tiefgarage ermoglicht. Dadurch soll der
ruhende Verkehr weitestgehend unterirdisch abgewickelt werden. Im
Baugenehmigungsverfahren wird sichergestellt, dass die Vorgaben der Disseldorfer

Stellplatzsatzung eingehalten werden.

Das Plangebiet wird fur den PKW-Verkehr ausschlie3lich Uber die geplante
Tiefgaragenzufahrt erschlossen. Diese liegt im Bereich der ehemaligen Zufahrt zum
Parkplatz des Hallenbades, so dass hier voraussichtlich keine Parkplatze entfallen
werden. In der WettinerstralRe erfolgt kein Eingriff in die 6ffentliche Verkehrsflache,
auch hier ist damit ein Entfall von Stellplatzen im 6ffentlichen Raum nicht
vorgesehen. Im weiteren Verfahren muissen voraussichtlich die auf Hohe des
Plangebietes befindlichen Glascontainer verlagert werden. Der Entfall von
offentlichen Parkplatzen am zuklnftigen Standort der Glascontainer kann nicht

ausgeschlossen werden, da hierzu noch keine konkrete Planung vorliegt.
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Die Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit ergibt sich aus Anlage 1 der Satzung der
Landeshauptstadt Dusseldorf tiber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen
sowie von Abstellplatzen fur Fahrrader nach Paragraf 48 Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalen. Flr das Plangebiet wird eine sehr gute Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr angesetzt. Damit ergeben sich die folgenden
Werte:

1 Stellplatz pro 3 Wohneinheiten fur Wohnungen kleiner als 40 m2

1 Stellplatz pro 2 Wohneinheiten fur Wohnungen zwischen 40 und 87 m2

2 Stellplatze pro 3 Wohneinheiten fur Wohnungen zwischen 88 und 130 m=2

1 Stellplatz pro 1 Wohneinheit fur Wohnungen groRRer als 130 m2

1 Stellplatz pro 2 Wohneinheiten fur geférderte Wohnungen bis zu 87 m=2

Diese Stellplatze sind als notwendige Stellplatze vom Vorhabentrager herzustellen.
Es steht ihm frei, dartiber hinaus zusétzliche Stellplatze herzustellen, soweit dies im

Rahmen der Festsetzungen maoglich ist.

Aus lufthygienischer Sicht erscheint das Plangebiet unkritisch. Grenzwert-
Uberschreitungen gemafR 39. Bundesimmissionsschutzverordnung im Plangebiet oder
seiner naheren Umgebung sind dem Umweltamt der Stadt Dusseldorf weder aus
Messungen noch aus Berechnungen bekannt. Zur Verringerung eventueller negativer
Auswirkungen auf das Klima und die Luftqualitat ist eine intensive Dachbegrinung
auf allen Dachflachen vorgesehen, dies wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan
geregelt.

Durch das geplante Vorhaben und das damit verbundene zuséatzliche
Verkehrsaufkommen werden zusatzliche Larmemissionen ausgeldst. Diese liegen
jedoch in einem Bereich, der insbesondere fur die vorliegende innerstéadtische Lage

als nur geringfugig und vertretbar betrachtet werden kann.

8. Ein/e Birger/in regt an, dass der Anteil der existierenden Grunflachen deutlich
grol3er bleiben misse als aktuell geplant, da die Grinstrukturen den Anwohnern
und Schilern/Schilerinnen der umliegenden Schulen als Aufenthaltsraum und zur

Erholung zur Verfliigung stehen sollen.

Antwort:
Der stadtebauliche Entwurf sieht keinen Eingriff in die nérdlich des Plangebietes

liegende offentliche Grinflache vor. Das Plangebiet beschrankt sich auf das Flurstiick
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379, Flur 14, Gemarkung Heerdt, Standort des ehemaligen Hallenbades, sowie ein
Teilstlick des Flurstiicks 1040, Flur 14, Gemarkung Heerdt, mit einer Grél3e von
94 m=2, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung

»~Parkanlage” festgesetzt ist.

Der Einbezug dieser Flache in das Plangebiet erfolgt ausschliel3lich aufgrund von
darstellungssystematischen Griinden im Flachennutzungsplan. Die Flache wird im
Bebauungsplan entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* festgesetzt. Im weiteren
Bebauungsplanverfahren wird gepruft, ob Teile dieser 6ffentlichen Grinflache
untergeordnet als Standort fur die bestehenden offentlichen Container verwendet
werden konnen. Diese stehen bisher im Kreuzungsbereich Litticher

Stralle / WettinerstralRe. Diese Flache soll zuklUinftig als Platz mit Aufenthaltsqualitat

gestaltet werden.

Die Flachen des ehemaligen Hallenbades waren in der Vergangenheit bereits
grol¥flachig versiegelt. Die Grunflachen waren als Teil des Hallenbades nicht frei
zugéanglich. Im Rahmen der Neuplanung kommt es voraussichtlich zu einer Erhéhung
der versiegelten Flachen im Plangebiet. Durch die Anlage eines Platzes mit
angrenzender Gastronomie in untergeordnetem Umfang im Kreuzungsbereich
Lutticher StralRe / Wettinerstrale sowie durch die Gestaltung der Innenhofflachen mit
einem Kleinkinderspielplatz und Begriinung, die durch die Offentlichkeit nutzbar sind,
steht das Plangebiet auch in Zukunft in Teilen der Offentlichkeit zur Verfiigung. Dies
kann beispielweise Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit von der Lutticher
Stralle bis zur 6ffentlichen Grunflache im Norden gesichert werden. Die genaue
Sicherung wird im weiteren Bebauungsplanverfahren geklart. Daruber hinaus sind
nordlich des Plangebietes Grin- und Spielflachen in ausreichendem Umfang

vorhanden.

Die Planung orientiert sich an den Grundsatzen der Bauleitplanung, nach der durch
die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erreicht werden soll, die
soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende Anforderungen miteinander in
Einklang bringt. Dazu sollen gemaf Paragraf 1 Absatz 5 Baugesetzbuch insbesondere
Flachen im Innenbereich entwickelt werden. Dieser geringfligige Entfall von
unversiegelten Flachen ist vertretbar, weil gleichzeitig eine Inanspruchnahme bisher
unversiegelter Flachen an anderer Stelle im Stadtgebiet beziehungsweise im

AuBenbereich verhindert wird.
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9. Mehrere Burger/innen weisen darauf hin, dass durch die hohe Verdichtung die
Frischluftschneisen minimiert wirden, was gerade im Umfeld von
Kindertagesstéatten und Schulen nicht angebracht sei. Es wird darauf hingewiesen,
dass die nordlich liegende 6ffentliche Grinflache, die sich Gber 1,3 km vom
Niederkasseler Rheinufer Uber den Belsenplatz bis zum Oberkasseler Rheinufer
erstreckt, ursprunglich als Beluftungsbahn fiir Ober- und Niederkassel dienen
solle und angrenzend nur niedrige Bebauung vorgesehen sei. Durch die geplante
Bebauung wiirde die Beluftung der umliegenden Gebiete abgeriegelt. Es wird eine

Umweltprifung und Neubewertung der MalRnahme gefordert.

Antwort:
Der stadtebauliche Entwurf sieht ausschlief3lich bauliche MaRnahmen auf dem
Grundstick des ehemaligen Hallenbades vor, es erfolgt kein Eingriff in die nordlich

des Plangebietes liegende 6ffentliche Griunflache.

Im Rahmen der Planung werden die Umweltbelange zusammengestellt und bewertet,
eine formelle Umweltprifung beziehungsweise ein Umweltbericht wird nicht
erarbeitet, da das Verfahren nach Paragraf 13a Baugesetzbuch durchgefihrt wird.
Zusatzlich werden ein Grinordnungskonzept sowie Gutachten zu den Themen
Artenschutz, Verkehr und Larm erstellt. Die Ergebnisse werden in der Abwégung
berucksichtigt.

Die Planungshinweiskarte der Stadt Dusseldorf bewertet das Plangebiets bereits im
Bestand als Lastraum der verdichteten Bebauung. Eine Anderung dieser Einstufung
ist durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten. Als Entwicklungsziele fiur solche
Gebiete werden eine Erh6hung des Begrinungsanteils, der Ruckbau und die
Begrunung von StralRenraumen, die Herabsetzung des Versiegelungsgrades sowie
eine Verkehrsreduzierung und die Aufwertung der Blockinnenhofe benannt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass es insbesondere bei innenstadtnahen Wohn- und
Mischgebieten sinnvoll sein kann, zum Schutz der AuRenbereiche eine moglichst
hohe bauliche Dichte anzustreben. Im vorliegenden Verfahren wird zugunsten dieses
Ziels abgewogen, wobei gleichzeitig die oben genannten Entwicklungsziele
berucksichtigt und soweit mdglich durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert
werden. Dies umfasst die Offnung des Innenhofs in Richtung Norden sowie
MalRnahmen zur Verringerung der Warmeabstrahlung und MalBhahmen zur

Reduzierung und Verzogerung des Spitzenabflusses durch Retention des
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Niederschlagswassers. Geplant ist unter anderem eine intensive Dachbegrinung auf
allen Dachflachen und eine Begriinung des Tiefgaragendachs, soweit die Flachen
nicht durch die ErschlieRung oder andere Nutzungen Uberplant sind, entsprechend
den in der Sitzung am 03.06.2020 durch den Ausschuss fur Planung und
Stadtentwicklung beschlossenen Vorgaben. Die Gestaltung der Flachen wird in einem

Grunordnungskonzept festgehalten.

Gemal der Windstation Disseldorf, die sich in der Nahe des Diusseldorfer Flughafens
befindet, sind die vorherrschenden Windrichtungen in Dusseldorf von Studwesten und
Suddosten kommend. Eine Abriegelung der Bellftung durch die Bebauung in Richtung
Lanker Stral3e, die sudwestlich des Plangebietes liegt, kann daher nicht

nachvollzogen werden.

10.Ein/e Burger/in weist darauf hin, dass auf der Stitzmauer, zwischen dem
Plangebiet und dem &stlich liegenden Nachbargrundstiick durch die Stadt bzw.
Badergesellschaft, ein Sichtschutzzaun aus Holz existiert habe. Dieser Zaun
wurde nach seiner/ihrer Aussage durch die Stadt- und Badergesellschaft
errichtet. Die Stutzmauer stehe vollstandig auf dem Grundstiick des Plangebietes.
Nach Sturmschéden wurde der Zaun durch die Stadt entfernt. Ein Ersatz wurde
bisher nicht errichtet, daher bittet der/die Burger/in im Rahmen der

Neubebauung um die Errichtung eines neuen Sicht- und Larmschutzes.

Antwort:

Im Bebauungsplan wird durch eine Festsetzung die Errichtung von Einfriedungen
ermaoglicht. Da der Bebauungsplan als Angebotsplan entwickelt wird, kann die
Errichtung einer Einfriedung nicht verbindlich vorgeschrieben werden. Dartber
hinaus sind Einfriedungen auf dem 6stlich angrenzenden Grundstiick gemaR den

Vorgaben des Paragrafen 62 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen zulassig.

11.Ein/e Burger/in weist darauf hin, dass an der Grenze zwischen dem Plangebiet
und dem o6stlich angrenzenden Wohngebaude aus statischen Grinden teilweise
Kellerwande, Fundamente und Bodenplatten des ehemaligen Hallenbades nicht
abgerissen wurden. Dies solle bei der Genehmigungsplanung beziehungsweise im

Rahmen des Neubaus bertcksichtigt werden.
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Antwort:
Die benannten Punkte sind Teil des Baugenehmigungsverfahrens und werden im

Zuge dessen berlcksichtigt.

12.Ein/e Burger/in fragt, ob an der &stlichen Plangebietsgrenze eine Durchfahrt

geplant sei.

Antwort:
Der stadtebauliche Entwurf sieht in diesem Bereich keine Zufahrt vor. Die
Erschlieung durch Personenkraftwagen erfolgt ausschlie3lich Uber die Tiefgarage,

deren Zufahrt in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes liegt.

13.Ein/e Burger/in fragt, ob auf dem Grundstiick eine Kindertagesstatte vorgesehen

sei.

Antwort:

Bedarf fur eine Kindertagesstatte im Plangebiet besteht derzeit nicht, der
stadtebauliche Entwurf sieht daher keine Kindertagesstatte vor. Grundsatzlich ist
durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet aber in

Zukunft auch eine Kindertagesstatte allgemein zulassig.

14.Ein/e Burger/in fragt, wie die Be- und Entliftung der Tiefgarage erfolgen soll.

Antwort:

Standardmalig erfolgt die Beluftung der Tiefgarage tUber Dach, da eine naturliche
BelUftung nur dann zulassig ist, wenn Uber ein mikroskaliges Ausbreitungsgutachten
die Unbedenklichkeit bestatigt wird. Eine entsprechende Formulierung wird in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Somit kdnnten im Plangebiet
Entluftungsoffnungen entstehen. Die Lage und Gestaltung dieser Offnungen ist nicht

Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

15.Ein/e Burger/in weist darauf hin, dass der geplante 6ffentliche Zugang durch das
Plangebiet zur nérdlich angrenzenden Griunflache nicht notwendig sei, da direkt

an das Plangebiet angrenzend von der Lutticher Stral’e aus bereits ein breiter
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Eingang in die Grunanlage bestehe. Der Durchgang durch die Bebauung soll nicht
offentlich sein, sondern als rechtlich vorgeschriebene Feuerwehrzufahrt vom

Bauherrn verantwortet werden.

Antwort:
Es ist unklar, ob sich der Burger grundsatzlich gegen eine Wegeverbindung durch das
Plangebiet ausspricht, oder ob diese lediglich nicht als 6ffentliche Verkehrsflache

dargestellt werden soll.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Durchwegung des Plangebietes vor, Uber die
die beiden riuckwartigen Gebaude erschlossen werden. Gleichzeitig soll den
zukinftigen Bewohnern ein direkter Zugang in die angrenzende Griunflache
ermoglicht werden. Damit wird auch dem Ziel der Planungshinweiskarte der Stadt
Dusseldorf entsprochen, eine Vernetzung von einzelnen Griunflachen zu erreichen

und grol3e Grunanlagen zur umgebenden Bebauung hin zu 6ffnen.

Die Flachen fungieren ebenfalls als Feuerwehrzufahrt zur Erreichbarkeit der
rickwartigen Fassaden und der Geb&ude im Innenhof. Der Weg wird nicht als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird
gepruft, ob stattdessen im Bebauungsplan die Festlegung eines Gehrechtes
zugunsten der Allgemeinheit und eines Fahrrechtes zugunsten von Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeugen festgesetzt werden kann. Dadurch bleiben die Flachen im Besitz
und in der Verantwortung der Grundstiickseigentumer, kbnnen aber von der

Offentlichkeit als FuRweg genutzt werden.

16.Ein/e Burger/in gibt zu bedenken, dass die offentliche Grinflache durch die

Planung nicht verkleinert werden soll, um das Bauvorhaben noch zu erweitern.

Antwort:

Der stadtebauliche Entwurf sieht keinen Eingriff in die nérdlich des Plangebietes
liegende offentliche Grinflache vor. Das Plangebiet beschrankt sich auf das Flurstiick
379, Flur 14, Gemarkung Heerdt, Standort des ehemaligen Hallenbades, sowie ein
Teilstlick des Flurstiicks 1040, Flur 14, Gemarkung Heerdt, mit einer Grél3e von

94 m=2, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
~Parkanlage“ festgesetzt ist. Der Einbezug dieser Flache in das Plangebiet erfolgt

ausschliel3lich aufgrund von darstellungssystematischen Grinden im
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Flachennutzungsplan. Die Flache wird im Bebauungsplan entsprechend ihrer
derzeitigen Nutzung als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” festgesetzt. Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird gepriuft, ob Teile
dieser offentlichen Griunflache untergeordnet als Standort fir die bestehenden
offentlichen Container verwendet werden kénnen. Diese stehen bisher im
Kreuzungsbereich Litticher Stral3e / Wettinerstral3e. Diese Flache soll zukinftig als

Platz mit Aufenthaltsqualitat gestaltet werden.

17.Ein/e Burger/in regt an, dass jeder geféllte Baum durch die Bauherren in
Absprache mit dem stadtischen Gartenamt durch eine entsprechende
Ersatzpflanzung in der angrenzenden 6ffentlichen Grinflache ausgeglichen
werden solle. Dabei sollen eine Parktauglichkeit (strukturgebend) und eine

Wintertauglichkeit (immergrin) der Pflanzen bertcksichtigt werden.

Antwort:

Im Plangebiet befinden sich zehn Baume, die im Rahmen der Uberplanung gefallt
werden. Alle Baume fallen unter die Dusseldorfer Baumschutzsatzung und werden
entsprechend ausgeglichen. Die Standorte fur die notwendigen Neupflanzungen

werden im weiteren Verfahren geklart.

18.Ein/e Burger/in regt an, dass auf die geplante Bocciabahn im Plangebiet
verzichtet werden solle, da im naheren Umfeld (200 bis 400 m) bereits mehrere
Bahnen vorhanden seien. Als alternative Nutzung fur die Flache wird eine

insektenfreundliche Bepflanzung angeregt.

Antwort:

Im Rahmen des Bebauungsplanes erfolgt keine Festsetzung zur konkreten Nutzung
der Freiflachen im Plangebiet. Im weiteren Verfahren wird ein Grinordnungskonzept
erarbeitet, das Vorschlage zur Gestaltung der Grunflachen macht. Dabei werden
auch die bereits bestehenden Angebote in der ndheren Umgebung bewertet und die

Ergebnisse im Baugenehmigungsverfahren bertcksichtigt.

19.Ein/e Burger/in regt an, dass Angaben zum Ersatzgrin und zur Energieeffizienz in
die Planung aufgenommen werden sollen, damit die Klimaschutzziele der Stadt

Dusseldorf bericksichtigt werden kénnen.
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Antwort:

Um den Folgen der Klimaveranderung entgegenzuwirken, werden im weiteren
Verfahren MalRnahmen zur Verringerung der Warmeabstrahlung und MalRnahmen zur
Reduzierung und Verzogerung des Spitzenabflusses durch Retention des
Niederschlagswassers vorgesehen und verbindlich festgesetzt. Geplant ist unter
anderem eine intensive Dachbegrinung auf allen Dachflachen und eine Begrinung
des Tiefgaragendachs, soweit die Flachen nicht durch die ErschlieBung oder andere
Nutzungen Uberplant sind. Die Gestaltung der Flachen wird in einem
Grunordnungskonzept festgehalten. Diese MaRnahmen entsprechen den

klimabezogenen Planungshinweisen der Planungshinweiskarte flr den Stadtbezirk 4.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Vorschriften der derzeit geltenden
Energieeinsparverordnung zu berucksichtigen, die MaBnahmen zur Energieeffizienz

fur Neubauten vorschreibt.

20.Ein/e Birger/in regt an, den rickwartigen Bereich des Grundstiicks
WettinerstralRe 11 in das Plangebiet aufzunehmen, da eine ErschlieRung der
Flache nur noch Uber das Plangebiet maglich ist. Begrindet wird dies mit dem
Ziel der Stadt Dusseldorf, eine Nachverdichtung auf schon erschlossenen Flachen

in der Innenstadt zu erreichen.

Antwort:

Im Rahmen des durch die Stadt Dusseldorf ausgeschriebenen Bieterverfahrens
wurde durch den Bauherrn ein Entwurf eingereicht, der neben den Baukdérpern auf
dem Flurstick 379, Flur 14, Gemarkung Heerdt, Standort des ehemaligen
Hallenbades, auch einen viergeschossigen Baukdrper mit einem zurtckspringenden
funften Geschoss auf dem o6stlich liegenden Flurstiick 122, Flur 14, Gemarkung
Heerdt, Grundstiick Wettinerstrale 11, vorgesehen hatte. Dieser Baukdrper ist im
weiteren Verfahren entfallen, da das Grundstiick nicht zur Verfugung steht. Das

Flurstiick 122 ist nicht Teil des Plangebietes.

21.Ein/e Burger/in gibt an, dass die Angaben zur Geschossigkeit der geplanten
Baukdrper auf der Internetseite des Vorhabentrégers nicht mit denen auf dem

Planentwurf Gbereinstimmen wirden.
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Antwort:

Auf der Internetseite des Vorhabentragers wird eine Geschossigkeit von vier bis acht
Geschossen angegeben. Dies entspricht der Darstellung im Vorentwurf zum
Bebauungsplan, in dem die beiden im Innenhof liegenden Baukdrper sowie ein
Gebaude an der Wettiner StralRe mit vier Vollgeschossen zuzlglich eines
zurtckspringenden abschlieRenden Geschosses dargestellt werden. Auf der
Grundlage dieser Angaben wird der Rechtsplan erarbeitet, der fur die Gebaude im
Innenhof vier Vollgeschosse und fur die Gebaude entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen vier bis acht Geschosse festsetzen wird. Diese im Rechtsplan
festgesetzten Geschossigkeiten sind bindend. Zuséatzlich kénnen die festgesetzten
Gebaudehohen durch ein abschlieRendes zuriickspringendes Geschoss erganzt

werden.

22.Ein/e Birger/in gibt an, dass sich die Wohn- und Lebensqualitat in Dusseldorf
stetig verschlechtere. Als Grund wird insbesondere die zunehmende Verdichtung
angegeben, wahrend die Infrastruktur nicht an die sich andernden Gegebenheiten
angepasst wird. Aufgrund des zunehmenden Verkehrslarms sei das Schlafen bei

offenem Fenster nachts nicht mehr mdoglich.

Antwort:

Durch das geplante Vorhaben und das damit verbundene zuséatzliche
Verkehrsaufkommen werden keine relevante Verschlechterung der Verkehrssituation
und Zunahme der La&rmemissionen ausgel6st. Dass in innerstadtischen Bereichen,
insbesondere in Ballungszentren wie Dusseldorf, durch Nachverdichtungen langfristig
die Bevolkerungszahlen steigen und damit auch Verkehrszunahmen einhergehen, ist
bekannt. Eine Verschlechterung der Lebensqualitat, ausgel6st durch das vorliegende

Projekt, kann nicht erkannt werden.
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