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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

In Dusseldorf als GroBstadt und Rheinmetropole besteht eine konstante Nachfrage

nach Wohnraum in allen Preissegmenten. Da die Flachen zur Schaffung neuer Wohn-
angebote begrenzt sind, wird vermehrt eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Innenbereich angestrebt. Entsprechende Ziele und Grundsatze sind auch im Landes-

entwicklungsplan des Landes NRW formuliert.

Eine solche Innenbereichsflache ist auch das vorliegende Plangebiet im Kreuzungsbe-
reich Lutticher StraBe / WettinerstraBe. Durch seine innerstadtische Lage im Stadtteil
Niederkassel, eine gute 6rtliche und Uberértliche ErschlieBung und die im Umfeld be-
reits vorhandene Wohnnutzung mit einem breiten Einzelhandels- und Gastronomie-
angebot sowie Kindertagesstatten, Schulen und Sportanlagen in der ndheren Umge-
bung bietet sich die Flache optimal fur eine Nachverdichtung im Innenbereich geman

den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB an.

Bis 2015 wurde auf der Flache ein 6ffentliches Hallenbad betrieben, das jedoch we-
gen Baufalligkeit geschlossen werden musste. 2017 wurde die Bestandsbebauung
zurlickgebaut, seitdem lag das Grundstlick brach. Ca. 1,0 km westlich liegt unmittel-
bar am Rheinufer an der Pariser StraB3e ein 2021 neu eréffnetes Schwimm-, Sport-
und Stadtteilzentrum. Aus diesem Grund ist ein Neubau als Ersatz des geschlossenen
Hallenbades im Plangebiet nicht notwendig und die Flachen kdnnen einer neuen Nut-

zung zugefUhrt werden.

In Zukunft ist im Plangebiet Wohnnutzung mit untergeordneter nicht stérender Ge-
werbenutzung vorgesehen. Damit die stadtebauliche Zielsetzung verwirklicht werden
kann, ist die Anderung des bestehenden Planrechtes (Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Stadtisches Hallenschwimmbad") in ein Allgemeines Wohngebiet (WA)

Uber die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 0,55 ha groBe Plangebiet befindet sich im Dlsseldorfer Stadtteil Niederkas-
sel. Es besteht aus der Parzelle Flurstick 379, Flur 14, Gemarkung Heerdt, mit einer
GrobBe von 5.483 m2 sowie einem Teil des Flurstlicks 1040, Flur 14, Gemarkung

Heerdt mit einer GréBe von ca. 94 m2. Es wird im Westen begrenzt durch die Litti-
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cher StraBe, im Norden durch eine 6ffentliche Grinflache, im Osten durch die an-
grenzende Wohnbebauung an der WettinerstraBe und im Sidden durch die Wettiner-

straBe.

Mit Hohen zwischen 34,60 m tGber NHN im Norden und 35,30 m tGber NHN im Siden
sind die Plangebietsflachen im Bestand mit einer Differenz von ca. 0,70 m nur ge-

ringflgig bewegt.

2.2 Bestand

Auf der Flache befand sich ein Hallenbad mit zugehérigen Nebenanlagen, das wegen
Baufalligkeit 2015 geschlossen und 2017 zurickgebaut wurde. Das Grundstiick wird
zur Ostlich liegenden Nachbarbebauung, zur Grinflache im Norden und teilweise zur

Lutticher StraBe im Westen durch eine niedrige Mauer sowie einen Zaun abgegrenzt.

Aufgrund des Rlickbaus der Bestandsbebauung befindet sich im Plangebiet zum Zeit-

punkt der Planaufstellung eine ca. 3 m tiefe Baugrube.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 10 Baume, davon sind 9 satzungsge-

schitzt.

2.3 Umgebung

Das direkte Umfeld ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Nérdlich des Plan-
gebietes befindet sich eine 6ffentliche Grinflache mit einem Kinderspielplatz, die We-
gebeziehungen zwischen der Litticher StraBe, der SchorlemerstraBe und der Lewit-
straBBe erlaubt und als Teil eines Ubergeordneten Grinzugs nach Osten eine Anbin-

dung bis an das ca. 1,2 km entfernte Rheinufer darstellt.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Lutticher StraBe sehr gut an das 6rtliche und Uberdértliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Ca. 700 m ndrdlich befindet sich die Auffahrt auf die B7
Brusseler StraBe Richtung Mdnchengladbach bzw. Krefeld, Neuss und Kéln sowie

Richtung Dusseldorf Messe und Flughafen.

Auf Hohe des Plangebietes befindet sich an der Litticher StraBe die Bushaltestelle
~Lanker StraBe". Diese soll in den nachsten Jahren eventuell barrierefrei umgebaut
werden. Sudlich in fuBlaufiger Entfernung befindet sich auBerdem der Belsenplatz mit

Anbindung an zahlreiche Bus- und Stadtbahnlinien.
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2.5 Infrastruktur

Sldlich der WettinerstraBe befinden sich mehrere soziale Einrichtungen. Dazu geh6-
ren eine Feuerwache, eine Kirche sowie eine 2021 neu errichtete Kindertagesstatte.
Ostlich liegt in ca. 200 m Entfernung die Bezirkssportanlage Oberkassel.

2.6 Griunstrukturen

Das ehemalige Hallenbad wurde 2017 abgerissen, auf dem Grundstlick befindet sich
zum Zeitpunkt der Planaufstellung eine Baugrube. Der groB3te Teil der Flache wird

von Kies- und Schotterflachen mit beginnender Ruderalisierung eingenommen.

Ein groBeres zusammenhangendes Geblsch besteht zur Litticher Strae hin. Neben
heimischen Arten wie Brombeere, Liguster, Holunder und Aufwuchs von Vogelkir-
schen, kommen auch Ziergehdlze wie Forsythie und Schneebeere vor. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich 10 Badume, davon fallen 9 unter die Baumschutzsatzung.
Nordlich grenzt das Plangebiet an eine 6ffentliche Grinflache, hier befindet sich wei-

terer Baumbestand.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan (RPD) flir den Regierungsbezirk Disseldorf (Stand Juli 2018) wird
das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dargestellt. Die beabsich-

tigte Planung entspricht dem geltenden Regionalplan.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Plangebietes als ,Flache flr

den Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung , Hallenbad" dar.

Die geplante Nutzung als Wohngebiet widerspricht der Zielsetzung des Flachennut-
zungsplanes, daher ist eine Anderung der Darstellung in Wohnbaufldchen erforder-
lich. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt wird, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an-
gepasst.

Im Westen des Plangebietes wird eine ca. 94 m2 groBe Teilflache der bestehenden
Grinanlage in den Geltungsbereich des Bebauungsplans miteinbezogen und als 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt, da diese im Flachennutzungsplan bisher entgegen
ihrer tatsachlichen Nutzung ebenfalls als Gemeinbedarfsflache dargestellt ist. Dieses
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ist notwendig, um die Flache im Wege der Berichtigung im Flachennutzungsplan ge-

manB ihrer tatsachlichen Nutzung anzupassen.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des seit November 1997 rechtskrafti-

gen Landschaftsplanes Diisseldorf.

3.4 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienpléne, § 34, § 35 BauGB

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1981 rechtskraftigen Bebauungs-

plans Nr. 5278/45. Dieser umfasst neben dem Plangebiet je ein Teilstlick der Litti-
cher StraBe, LewitstraBe, WettinerstraBe und SchorlemerstraBe sowie die nordlich

angrenzende o6ffentliche Grinflache und die nérdlich an der LewitstraBe liegende

Wohnbebauung.

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan Nr. 5278/45 als Baugrundstuck flir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Stadtisches Hallenschwimmbad" ausgewie-
sen. Die Lage des Hallenbades wird durch eine Baugrenze bestimmt. Zugelassen sind

bis zu drei Vollgeschosse sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,0.

4 Sonstige Satzungen, Pldne und Konzepte

4.1 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Sanierungsgebietes.

4.2 Denkmalbereichs- und Erhaltungssatzungen

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Denkmalschutzbereiches. Der Geltungs-
bereich der Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs Dlisseldorf-Oberkassel vom
06. Mai 1992 endet ca. 150 m sudlich an der Ecke ArnulfstraBe / QuirinstraBe.

4.3 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die produkti-
ons- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen in Dls-
seldorf* wurde vom Rat der Stadt am 13.12.2018 als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Es handelt

sich um ein Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist daher bei

der Aufstellung von Bauleitplanen zu berilcksichtigen.
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Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer der Gewerbe- und Industriekernzonen in
Disseldorf. Die nachstgelegene Zone (Kategorie C - kleinteilige geschlossene Gewer-

beareale) befindet sich ca. 1,50 km westlich.

4.4 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt Dus-
seldorf beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaBi
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bebauungs-

planen zu bertcksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Einzelhandelszentrums. Ca. 250 m sudlich
befindet sich das GroBe Stadtteilzentrum ,,Luegallee™ mit iberwiegend zentrenrele-

vanten Angeboten.

Im Plangebiet ist Einzelhandel zur kleinteiligen Nahversorgung des Gebiets mit einem

maximal fuBlaufigen Einzugsbereich vorgesehen.

4.5 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Disseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen be-
schlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preisseg-
menten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und

Architektur zu vernachlassigen.

GemalB dem Ratsbeschluss zur Anpassung und Konkretisierung der Quotierungsrege-
lung des Handlungskonzeptes flir den Wohnungsmarkt der Stadt Disseldorf aus dem
Jahr 2016 mussen insgesamt 40 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich gefor-
derten und preisgedampften Segment realisiert werden. Davon sollen mind. 20 % 6f-
fentlich geférderter Wohnungsbau und mind. 10 % preisgedampfter Wohnungsbau
sein, weitere 10 % kdnnen entweder als 6ffentlich geférderter oder preisgedampfter

Wohnungsbau ausgebildet werden.

In seiner Sitzung am 18.06.2020 hat der Rat der Stadt Dusseldorf eine Anpassung
des Handlungskonzeptes beschlossen. Da die vorliegende Planung im Rahmen eines
Bieterwettbewerbs bereits im Vorfeld dieses Beschlusses erarbeitet wurde und die
Inhalte des zu diesem Zeitpunkt gtiltigen Handlungskonzept Wohnen, Stand 2016,
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Dusseldorf bereits vertraglich verein-
bart sind, werden diese auch weiterhin bei der Aufstellung des Bebauungsplanes be-

ricksichtigt.
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5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Die Stadt Dusseldorf hat flir die VerauBerung des Plangebietes 2018 ein Bieterver-
fahren ausgeschrieben, in dessen Rahmen von den Bietern Konzepte fir die zuktinf-
tige Wohnbebauung im Plangebiet zu erstellen waren. Dazu gehdrten Aussagen zum
Stddtebau, zur Architektur und zum Nutzungskonzept. Der Verkauf des Grundstlicks
erfolgte unter der Voraussetzung, dass der Entwurf realisiert wird.

Auf Grundlage der eingereichten Kaufpreisvorstellungen sowie der eingereichten Ent-
wurfs- und Nutzungskonzepte hat der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf in seiner
Sitzung am 04.07.2019 den Verkauf des Grundstiickes Litticher StraBe 1 an die

,Landmarken Dusseldorf Lutticher StraBe 1 GmbH" beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde daher auf Grundlage des ausgewahlten Entwurfs erarbei-

tet und als Angebotsplan aufgestellt.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Der Entwurf sieht entlang der Litticher StraB3e eine flinfgeschossige Bebauung zu-
zlglich eines zur StraBe und zum Innenhof zurlickspringenden Nichtvollgeschosses
(Staffelgeschoss) vor. Entlang der WettinerstraBe ist die Bebauung im westlichen Be-
reich ebenfalls flinfgeschossig, nach Osten wird sie um ein Geschoss auf vier Vollge-
schosse reduziert, um einen vertraglichen Anschluss an die Bestandsbebauung zu er-
madglichen. Beide Gebdudeteile werden ebenfalls um ein von der StraBenseite aus zu-
rickspringendes Nichtvollgeschoss abgeschlossen. Im Kreuzungsbereich springt der
gesamte Baukorper zurlick, um einen 6ffentlichen Quartiersplatz zu schaffen. Dieser
wird durch eine achtgeschossige Eckbebauung auf der westlichen Seite stadtebaulich
betont.

Vom Platz aus kann durch einen zweigeschossigen Durchgang der hinter der Block-
randbebauung liegende Innenhof erschlossen werden. Hier liegen zwei weitere Ge-
baude mit je vier Vollgeschossen zuzliglich eines abschlieBenden Nichtvollgeschos-

SES.

Das Konzept sieht eine Mischung verschiedener Nutzungen und WohnungsgréBen
vor. So sind neben Wohnungen mit drei bis vier Zimmern fir Familien auch Wohnun-
gen fur Einpersonenhaushalte sowie Wohngemeinschaften fiir Auszubildende vorge-

sehen.
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Hinzu kommt neben frei finanziertem Wohnraum auch ein groBer Anteil an 6ffentlich
geférdertem sowie preisgedampftem Wohnraum. Im Rahmen des Bieterwettbewerbs
wurden die Inhalte des Handlungskonzeptes Wohnen, Stand 2016, als Vorgabe be-
nannt. Diese sind vertraglich zwischen dem Investor und der Stadt Dusseldorf fest-

gelegt worden und werden durch die Planung erflllt (siehe Kapitel 4.5).

Erganzt wird das Wohnangebot durch Gewerbeflachen in untergeordneter GréBe am
Rand des offentlichen Platzes. Geplant ist hier die Ansiedlung eines kleineren Einzel-
handelsbetriebes zur Nahversorgung sowie eines Gastronomiebetriebes mit AuBen-

sitzbereich zur Belebung des Platzes.

5.3 Freiraumkonzept und Wegeflihrung

Im dstlichen Bereich des Innenhofes sowie nordlich an die éffentliche Grinflache an-
grenzend sind mehrere kleine Kleinkindspielflachen geplant. Der Innenhof soll auB3er-
dem mit Griinelementen, Wasserflachen und Sitzelementen gestaltet werden. Nach

Norden schlieBt die Hofflache an die 6ffentliche Grinflache an.

Die 6ffentliche Grinflache stellt als Teil eines Ubergeordneten Griinzugs nach Osten

eine Anbindung bis an das ca. 1,2 km entfernte Rheinufer dar.

Die Wegefiihrung von der Litticher StraBe tber den Innenhof zur éffentlichen Grin-

flache wird Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

5.4 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der auBenliegenden Baukdrper erfolgt von der Litticher StraBe bzw.
der WettinerstraBBe. Die beiden innenliegenden Baukdrper werden Uber den FuBweg
im Innenhof erschlossen, der gleichzeitig auch als Feuerwehrzufahrt dient. Fur die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist eine gemeinsame Tiefgarage unter dem
Plangebiet vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt von der Litticher StraBe aus nérdlich der

vorhandenen Bushaltestelle.

In der WettinerstraBe kann derzeit auf Héhe des Plangebietes in Teilen am StraBen-
rand geparkt werden. Die Flachen werden nicht tGberplant, da sie auBerhalb des Gel-
tungsbereiches liegen. Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens ist zu klaren, ob
hier in Zukunft Aufstellflachen flir die Feuerwehr notwendig sind und daher &ffentli-

che Parkplatze entfallen mussen.
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5.5 Anpassung des Planungsrechts

Da das Plangebiet im zum Zeitpunkt der Planaufstellung rechtskraftigen Bebauungs-
plan als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Stadtisches Hallen-

schwimmbad" ausgewiesen ist, muss das Planungsrecht geandert werden.

Der hier neu aufgestellte Bebauungsplan setzt ,Allgemeines Wohngebiet" gemal § 4
BauNVO im Plangebiet fest und trifft unter anderem Aussagen zu Art und MaB der

baulichen Nutzung.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Plangebiet innerstadtisches Woh-
nen ermdglicht werden. Daher erfolgt die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes. Im ndheren Umfeld sind die Flachen entlang der Litticher StraBe beidseitig als
Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen, so dass diese Darstellung durch die Festset-
zung im Plangebiet fortgefiihrt wird. Die Ausweisung eines Mischgebietes oder urba-
nen Gebietes erfolgt nicht, da weder gewerbliche Nutzungen in gréoBerem Umfang
noch groBer Einzelhandel oder Geschafts- beziehungsweise Blirogebdaude entwickelt
werden sollen. Durch die gewahlte Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird ein
urbanes innerstadtisches Wohnquartier erméglicht, das auch andere wohnvertragli-
che Nutzungen in untergeordnetem Umfang aufnehmen kann. Innerhalb des Allge-
meinen Wohngebietes sind daher nur Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke allgemein zuldssig.

Da die Plangebietsflachen in Zukunft in erster Linie fur die Schaffung von neuem
Wohnraum herangezogen werden sollen, werden Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen nur
ausnahmsweise zugelassen. Durch diese Festsetzung wird der Stadt Disseldorf die
Mdglichkeit gegeben, diese Nutzungen in Hinblick auf Fldcheninanspruchnahme und
Auswirkungen auf die Umgebung zu steuern. Erganzend wird bei Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes festgesetzt, dass diese weniger als 100 Betten beziehungs-
weise weniger als 80 Gastezimmer haben miussen. Diese Festsetzung wurde getrof-
fen um klarzustellen, dass mit diesem Bebauungsplan keine Vorhaben im Sinne des

Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ermdéglicht werden.
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzuldssig, da diese Nutzungen dem Ziel ei-
nes urbanen Wohngebietes entgegenstehen. Aufgrund eines erhéhten Flachenbedarfs
kdnnen diese Nutzungen im Plangebiet nicht zusammen mit der vorgesehenen

Wohnnutzung realisiert werden.

6.2 MabB der baulichen Nutzung

Grundflache (GR)

Fir die Baufenster im Plangebiet wird jeweils eine maximal zuldssige Grundflache
(GR) in m2 festgesetzt. Diese orientiert sich an der innerhalb des jeweiligen Baufens-
ters maoglichen sowie der gemaB dem zugrundeliegenden Wettbewerbsentwurf ge-

planten Grundflache.

Insgesamt wird im Plangebiet eine zulassige Grundflache von 2.410 m2 zugelassen,
aufgeteilt auf 7 Baufenster. Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca.
0,45.

Zuséatzlich wird im Plangebiet eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfléchen
um jeweils bis zu 30 % durch Terrassen, Veranden und Balkone festgesetzt, um eine
sinnvolle Gestaltung der zu den Gebauden gehérenden AuBBenanlagen zu ermadgli-
chen. Dies entspricht einer zusatzlichen Versiegelung von ca. 723 m2, womit die

Grundflachenzahl im Plangebiet 0,58 betragt.

Flr die sonstigen notwendigen Flachen wird oberirdisch eine Versiegelung von zu-
satzlich 1.200 m2 festgesetzt. Dies umfasst die Zufahrten und Zuwegungen, oberirdi-
sche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Aufstellflachen fir die Feuerwehr,
FuBwege und Mischflachen (z.B. im Bereich der Gastronomie auf dem Vorplatz) so-
wie befestigte Flachen in den Kinderspielbereichen. Insgesamt ergibt sich damit eine

Versiegelung von ca. 80 %, was einer GRZ von 0,8 entspricht.

Unterirdisch wird eine Tiefgarage inklusive der notwendigen Zu- und Ausfahrten mit
einer Grundflache von maximal 4.400 m2 festgesetzt. Dies entspricht ebenfalls einer
Versiegelung von ca. 80 % und somit einer GRZ von 0,8. Damit soll eine unterirdi-
sche Unterbringung des gesamten ruhenden Verkehrs erméglicht werden. Die not-
wendige Stellplatzanzahl wird ausgehend vom geplanten Wohnungsmix mit 100 bis
110 geplanten Wohneinheiten unterschiedlicher GréBe zuzliglich Gastronomieeinheit,
unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Anteile an frei finanziertem, geférdertem
und preisgedampftem Wohnungsbau (siehe Punkt 4.5) auf Grundlage der Stellplatz-

satzung der Stadt Diisseldorf mit 70 bis 80 Stellplatzen angenommen.
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Mit diesen Festsetzungen wird der Orientierungswert zur Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO, der bei allgemeinen Wohngebieten 0,4 be-
tragt, durch die geplanten Gebaude (einschlieBlich der Balkone, Veranden und Ter-
rassen) um 0,18 Uberschritten. Durch die zusatzlichen zugelassenen Versiegelungen
(fir Zufahrten und Zuwegungen sowie oberirdischen Nebenanlagen, einschlieBlich
unterirdischer Tiefgarage) wird insgesamt sowohl oberirdisch als auch unterirdisch
eine Versiegelung von ca. 80 % zugelassen, was einer GRZ von 0,8 entspricht. Die
gesamte zugelassene Versiegelung liegt damit innerhalb der gemaB § 19 Absatz 4
BauNVO zugelassenen Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen bis zu einem
Wert von 0,8.

Der in § 17 BauNVO formulierte Orientierungswert flr die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung wird aus stadtebaulichen Griinden durch die Planung lber-
schritten. Im vorliegenden Fall ergibt sich die Uberschreitung des Orientierungswer-
tes flir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 gemaB § 17 BauNVO bis zu einem Wert von

0,8 aus den folgenden Grinden:

- Im Kreuzungsbereich Litticher StraBBe / WettinerstraBe soll zur stadtebauli-
chen Gliederung des StraBenraums eine geschlossene Blockrandbebauung er-

madglicht werden in Kombination mit kleinteiliger Bebauung im Innenhof.

- Der im Rahmen des Bieterwettbewerbs erarbeitete Siegerentwurf schafft im
Plangebiet eine hohe Dichte und gleichzeitig durch die Gestaltung und Begri-
nung der Innenhoffldchen ein attraktives Wohngebiet mit hoher Aufenthalts-
qualitat. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans soll sichergestellt wer-

den, dass der Entwurf in dieser Form umgesetzt wird.

- Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll eine Tiefgarage errichtet wer-

den, die einen GroBteil der Flachen im Innenhof unterbaut.

- Zur Erreichbarkeit der innenliegenden Baukdrper missen Teile der Flachen im
Innenhof fur die notwendigen ErschlieBungen der Feuerwehr vorgesehen wer-

den.

- Es besteht der planerische und politische Wille, im Kreuzungsbereich eine ge-

staltete Platzanlage zu realisieren.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes zur Schaffung von neuem Wohnraum
entsprechend den Zielen des § 1 a Absatz 2 BauGB wird im vorliegenden Fall als hin-

nehmbar erachtet, da
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- es das Ziel der Stadt Dusseldorf ist es, aufgrund der gut angebundenen und
zentralen Lage des Plangebietes auf der Flache in Zukunft eine Wohnbebau-
ung zu realisieren und gerade bei innenstadtnahen Wohngebieten und wie im
vorliegenden Fall bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemai § 13a
BauGB, durch die bereits genutzte oder brachliegende Flachen einer neuen
Nutzung zugefihrt werden, die Ermdglichung einer héheren baulichen Dichte

zum Schutz von Flachen im AuBenbereich als sinnvoll erachtet wird,

- Uber ein Griinordnungskonzept eine Gestaltung und Begriinung der Freifla-
chen sichergestellt wird, das im Innenhof unter anderem Spiel- und Aufent-

haltsflachen vorsieht,
- im Plangebiet die Neupflanzung von 21 Baumen vorgesehen ist,

- Uber die Festsetzungen eine einfach intensive Dachbegriinung aller Dachfla-
chen sowie eine Begriinung aller Freiflachen oberhalb der Tiefgarage gesichert

wird,

- Uber die Zulassigkeit von Stellplatzen nur innerhalb der Tiefgarage sicherge-
stellt wird, dass die Freiflachen im Innenhof autofrei sind und fir den Aufent-

halt der Anwohner zur Verfligung stehen,

- direkt an das Plangebiet angrenzend eine 6ffentliche Grinflache mit einer Er-

holungsfunktion fir die Anwohner liegt.

Im vorliegenden Fall wird daher die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes pla-
nungsrechtlich gesichert und eine potenzielle Entsiegelung der brachliegenden Fla-

chen zurickgestellt.

Die gewahlte stadtebauliche Verdichtung entspricht dem stadtebaulichen Konzept
des architektonischen Entwurfes. Die Beschrankung der versiegelten Flache in Bezug
auf die Gebietskategorie wurde vom Gesetzgeber getroffen, um sicher zu stellen,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Wei-
tergehend sollen eine ausreichende Belichtung und Belliftung sowie ein ausreichen-
der Sozialabstand gewdhrleistet und eine erdrickende und beengende Wirkung der
bestehenden und geplanten Gebaude zueinander ausgeschlossen werden. Diese Vor-
gaben kdnnen teilweise nicht vollstandig eingehalten werden, mit Bezug auf die in-
nerstadtische Lage wird die Planung jedoch als vertretbar angesehen, siehe dazu

auch Kapitel 10.1.5 zum Thema Besonnung.
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Dieser Bebauungsplan entspricht mit der geplanten Nachnutzung der bereits versie-
gelten Flachen im Innenbereich den Zielen des sparsamen Umgangs mit Boden und

Flache sowie den Zielen der innerstadtischen Nachverdichtung.

Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass oberirdisch mindestens 20 % der Ge-
samtflache unversiegelt zu belassen beziehungsweise zu begriinen sind und eine An-
pflanzung von mindestens 21 Baumen erfolgt. Dies kann auch auf den Flachen ober-
halb der Tiefgarage umgesetzt werden. Damit soll fiir die nicht Gberbaubaren Flachen
im Innenhof eine mdglichst hohe Aufenthaltsqualitat erreicht werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Durch die Festsetzung der zuldssi-
gen Grundflachen und der abhangig von den festgesetzten Gebaudehdhen voraus-
sichtlich zu realisierenden Geschossanzahl wird rechnerisch eine Geschossflachenzahl
von ca. 2,17 ermdéglicht. Der Orientierungswert fur die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO, der flr Allgemeine Wohngebiete eine GFZ
von 1,2 angibt, wird damit deutlich tiberschritten. Die Uberschreitung ergibt sich aus
der hohen Verdichtung entlang der Litticher StraBe und der WettinerstraBe mit vier
bis finf Geschossen sowie dem achtgeschossigen Gebdude in Kombination mit der
zusatzlichen niedrigeren und aufgelockerten Bebauung im Innenhof. Die Planung ent-
spricht dem grundsatzlichen politischen und planerischen Ziel, zur Schaffung von
neuem Wohnraum insbesondere brachliegende Flachen im Innenbereich zu entwi-
ckeln und dabei eine méglichst hohe Ausnutzung der Flachen zu erreichen. Der im
Rahmen des Bieterwettbewerbs erarbeitete Siegerentwurf setzt diese Ziele um und
schafft durch die Gestaltung der AuBenanlagen gleichzeitig eine Flache mit hoher
Aufenthaltsqualitat. Uber den Bebauungsplan soll das stadtebauliche Konzept pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Eine mdgliche Entsiegelung der Flache aus Griinden
des Klimaschutzes wird aufgrund der guten Lage des Plangebietes und dem wach-

senden Bedarf an Wohnflachen an dieser Stelle zurickgestellt.

Mit der Planung wird daher grundsatzlich den Zielen der Stadt Dusseldorf zur Ent-
wicklung von Wohnraum in der Innenstadt Rechnung getragen. Die Uberschreitung

des Orientierungswertes wird im vorliegenden Fall als hinnehmbar erachtet, da

- Uber ein Griinordnungskonzept eine Gestaltung und Begriinung der Freifla-
chen sichergestellt wird, das im Innenhof unter anderem Spiel- und Aufent-

haltsflachen vorsieht,

- im Plangebiet die Neupflanzung von 21 Baumen vorgesehen ist,
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- Uber die Festsetzungen eine einfach intensive Dachbegriinung aller Dachfla-
chen sowie eine Begriinung aller Freiflachen oberhalb der Tiefgarage gesichert

wird,

- Uber die Zulassigkeit von Stellplatzen nur innerhalb der Tiefgarage sicherge-
stellt wird, dass die Freiflachen im Innenhof autofrei sind und flr den Aufent-

halt der Anwohner zur Verfligung stehen,

- direkt an das Plangebiet angrenzend eine 6ffentliche Grinflache mit einer Er-
holungsfunktion fir die Anwohner liegt.

- Es keine Hinweise darauf gibt, dass durch die héhere Dichte im Plangebiet re-
levante negative Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse ausgeldst werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zu errichtenden Geschosse wird entsprechend des stadtebauli-
chen Konzeptes mit 3 bis 5 und flir das Gebaude im Eckbereich Litticher Strale /
WettinerstraBe mit 8 Geschossen festgeschrieben. Zudem werden maximale Gebau-
dehdéhen flr die Vollgeschosse sowie flr ein jeweils abschlieBendes Nicht-Vollge-
schoss (Staffelgeschoss) festgesetzt. Durch diese Festsetzung werden zurtcksprin-

gende Geschosse oberhalb des obersten festgesetzten Geschosses ermdglicht.

Mit diesen Regelungen kann sichergestellt werden, dass das stadtebaulich ge-

winschte und dem Standort angemessene Maf3 an Verdichtung erreicht wird.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Sicherung der gewiinschten und stadtebaulich vertraglichen Dichte im Plangebiet
werden maximale Héhen festgesetzt. Bezugshéhe aller Héhen ist Normalhéhennull
(NHN).

Es wird eine Gebdaudehdhe fir Vollgeschosse (GHvg) festgesetzt. Diese ist der

oberste Abschluss der Oberkante des obersten Vollgeschosses.

Fur die Baufenster, in denen oberhalb des obersten Vollgeschosses ein abschlieBen-
des Nicht-Vollgeschoss zugelassen wird, wird zusatzlich eine insgesamt zuldssige Ge-
baudehdhe (GH) festgesetzt. Diese Gebaudehdhe (GH) ist der oberste Abschluss der
Oberkante des Gebaudes. Bei allen Baufeldern, fir die als Dachform ein Flachdach
(FD) festgesetzt ist, entspricht dies jeweils der Oberkante des Gesimses (hier Attika).
Hoéher gefluhrte Schornsteine, Antennen, Entliftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten
und andere untergeordnete Bauteile sind nicht Bezugspunkte dieser Hohenfestset-
zungen.
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Um die Gebaudeho6hen optisch zu begrenzen wird festgesetzt, dass Nicht-Vollge-
schosse auf allen den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten um mindes-
tens 1,0 m von der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses zurlicktreten

muassen.

Flr das Baufenster, in dem als Dachform ein Satteldach bzw. gekapptes Satteldach
(SD*) festgesetzt ist, werden eine maximale Traufhdhe (TH) und eine maximale

Firsthohe (FH) festgesetzt. Diese orientieren sich an den Bestandshéhen der dstlich
angrenzenden Bebauung. Durch die Festsetzung soll ein harmonischer Ubergang er-

reicht werden.

Die maximale Firsthéhe (FH) ist bei Satteldédchern die oberste Hohe der duBeren
Schnittlinie der Dachflachen. Bei gekappten Satteldachern gilt die Firsthéhe entspre-

chend fur den obersten Abschluss der Oberkante der Dachflache.

Die maximale Traufhdhe (TH) ist der duBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.

6.3 Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die im Rahmen des Bieterwettbewerbs entstandene stadtebauliche Planung soll
durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden. Die lberbaubaren
Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gebildet, die sich eng an den Darstel-
lungen des stadtebaulichen Entwurfs orientieren. Dadurch wird sichergestellt, dass
die vorgeschlagene Blockrandbebauung in der gewiinschten Form umgesetzt wird
und gleichzeitig im Innenhof eine etwas aufgelockerte Bebauung mit begriinten

Grin- und Aufenthaltsflachen mdglich ist.
Bauweise

Die Baufenster im Innenhof haben beide eine Lange von weniger als 50 m, die Ge-
baude sollen dem Bebauungskonzept entsprechend als freistehende Einzelhdauser mit
Grenzabstand realisiert werden. Fir diese Baufenster wird daher die offene Bauweise

festgesetzt.

Entlang der WettinerstraBe und Lutticher StraBe soll die angrenzende Blockrandbe-
bauung fortgesetzt und direkt an die Fassade des Gebaudes WettinerstraBe 7 ange-
baut werden, um zum StraBenraum hin eine geschlossene Raumkante zu erzeugen.

Das Baufenster endet an der Lutticher StraBe entsprechend dem Bebauungskonzept
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mit einem Abstand zur 6ffentlichen Griinflache, so dass hier nicht auf die Grund-
stiicksgrenze gebaut werden kann. Flir diese Baufenster wird eine geschlossene Bau-

weise festgesetzt.

Uberschreitung der Baugrenzen

Fir Erdgeschosswohnungen sollen auch private Garten mit Terrassen zuldssig sein.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen orientieren sich sehr eng an den im
stadtebaulichen Konzept entwickelten Baukdrpern. In der Folge kommt es zwangs-
ldufig zu einer Uberschreitung der festgesetzten, (iberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Terrassen, Veranden und Balkone. Zur Ermdglichung von AuBBenbereichen flr
alle Wohneinheiten in ausreichender GréBe wird daher festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Balkone, Terrassen und Veranden in einem gewis-
sen Umfang mdglich ist. Dabei soll ein zu massives Erscheinungsbild der Baukoérper

durch zu viele und zu groBe Balkone vermieden werden.

Daher wird festgesetzt, dass auskragende Balkone und Veranden nur bis zu einer
Tiefe von 2,5 m und bis zu einer Breite von maximal 50 % der Lange der jeweiligen
AuBenwand einer Geschossebene zulassig sind. In der Summe der Breite aller aus-
kragenden Balkone und Veranden aller Geschossebenen ist maximal das 3-fache der

jeweiligen Fassadenlange zulassig.

Terrassen dirfen die Baugrenzen in einer Tiefe von maximal 2,5 m auf einer Breite
von jeweils bis zu 6 m Uberschreiten. Von dieser Festsetzung ausgenommen ist die
Baugrenze entlang der Litticher StraBe, die in einem Abstand von 1,1 bis 1,6 m zur
Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt. Damit soll gewahrleistet werden, dass
die privaten Freiflachen zum Innenhof hin orientiert werden und entlang der Litticher

StraBe ein eher geschlossenes und urbanes Bild erzeugt wird.

Uberschreitung durch Tiefgaragen

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes soll eine hohe Nutzungsdichte
realisiert werden. Gleichzeitig sollen nicht bebaute Freiflachen in mdglichst hohem
Umfang vorgehalten werden, um trotz der hohen Dichte durch begrinte Flachen und

Aufenthaltsraume eine hohe Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu erreichen.

Um im Plangebiet trotzdem ausreichend Stellplatze vorsehen zu kénnen, wird der
Bau einer Tiefgarage ermdglicht. Dazu wird festgesetzt, dass die Tiefgarage zusatz-
lich zu den Uberbaubaren Flachen auch in den mit ,TGa" gekennzeichneten Flachen

zulassig ist. PKW-Stellplatze sind nur innerhalb der Tiefgarage zulassig.

Bebauungsplan Nr. 04/026 Stand: 01.09.2022



-20 -

Die notwendige Stellplatzanzahl wird ausgehend vom geplanten Wohnungsmix mit
100 bis 110 geplanten Wohneinheiten unterschiedlicher GréBe zuzliglich Gastrono-
mieeinheit, unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Anteile an frei finanziertem,
geférdertem und preisgedampftem Wohnungsbau (siehe Punkt 4.5) auf Grundlage
der Stellplatzsatzung der Stadt Dusseldorf mit 70 bis 80 Stellplatzen angenommen.
Die Umgrenzung der mit , TGa" gekennzeichneten Flache wurde so gewahlt, dass

diese in der Tiefgarage realisiert werden kdénnen.

6.4 Abweichende Abstandsflachen

Die erforderlichen Abstdande gemaB BauO NRW zu benachbarten Flurstiicken auBer-
halb des Plangebiets werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht un-

terschritten.

Aufgrund der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gebaudehdhen und Gebau-
destellungen kommt es jedoch innerhalb des Plangebietes im nordwestlichen Bereich
zu Abstandsflachentliberlagerungen im Sinne des § 6 Bauordnung Nordrhein-Westfa-
len (BauO NRW). Um die Umsetzbarkeit des Konzeptes planungsrechtlich zu sichern
sind daher zwingende Regelungen zur Zulassigkeit einer Unterschreitung der nach
BauO NRW geforderten Abstandsflachen erforderlich. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB kénnen aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan vom Bauordnungs-
recht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden. Auf die-
ser Grundlage wird im Bebauungsplan ein konkreter Bereich definiert, an dem eine
Abstandsflachentberlagerung geplant ist und dementsprechend an zwei gegentber-
liegenden Baugrenzen ein abweichendes Abstandsflachenmal festgesetzt wird. Die
abweichenden MafB3e der Tiefe der Abstandsflachen (H) fir die Bereiche sind der Plan-

zeichnung zu entnehmen.

Die Festsetzung des abweichenden MafB3es der Tiefe der Abstandsflachen wird stadte-

baulich wie folgt begriindet:

- Die festgesetzten Gebdudehohen resultieren aus dem Ergebnis des stadtebauli-
chen Wettbewerbs und der weiteren Fortschreibung der Planung. Ziel der Planung
war von Anfang an die Schaffung einer flir das Plangebiet und die nhahere Umge-
bung angemessenen stadtebaulichen Dichte mit entsprechenden Gebaudehdhen.

- Die Unterschreitung der Abstandsflachen in Teilen des Plangebietes ist notwendig,
um dem Grundstickskaufer eine wirtschaftliche Bebauung der Plangebietsflachen
zu ermoglichen. Die vorgesehene stadtebauliche Dichte wurde im Zuge des Be-
schlusses des Kaufvertrages durch den Rat der Stadt Disseldorf thematisiert und

von der Politik zur Kenntnis genommen.
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- Durch den Beschluss hat der Rat der Stadt Disseldorf das politische und planeri-
sche Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemalB § 1a Abs. 2
BauGB bestarkt, da die Planung ein qualitativ hochwertiges Wohnquartier in
mehrgeschossiger Bebauung und sinnvoller Ausnutzung der Grundstulicksflachen

ermdglicht.

Unabhangig davon muss geprift werden, ob die stadtebaulich gewlinschte Lage und
Hbéhe der Gebaude sich mit den Belangen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und dem Schutz der Wohn- und Arbeitsbevélkerung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB vereinbaren lasst. Folgende Belange sind im vorliegenden Fall von Bedeutung
(vgl. OVG NRW Urteil 10 B 1687/08):

- Brandschutz

- Aussichtsmadglichkeiten

- Abwehr von unerwlnschtem Einblick (Sozialabstand)
- Belichtung und Besonnung

- Durchliftung, Schutz vor Luftverunreinigungen

- Witterungsschutz / Windschutz

Im Folgenden werden die einzelnen Belange auf Grundlage des stadtebaulichen Kon-

zeptes beschrieben und bewertet.
Brandschutz

Zur Gewahrleistung der Brandabwehr sind die Aktionszonen flr die Feuerwehr si-
cherzustellen. Diese werden im Bebauungsplan durch ein Fahrrecht zugunsten der
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge gesichert. Im Rahmen der Baugenehmigung sind

dariber hinaus weitere Anforderungen des Brandschutzes nachzuweisen.

Aussichtsmadglichkeiten

Durch die Unterschreitung von Abstandsflachen kédnnen Auswirkungen auf die Aus-
sichtsmdglichkeiten entstehen. Die Unterschreitung umfasst nur einen kleinen Teilbe-
reich im stdwestlichen Bereich des linken Baufensters im Innenhof sowie im westlich
daran angrenzenden Baufenster an der Litticher StraBe. Da die beiden Baufenster
nicht parallel zueinander stehen, 6ffnet sich der Abstand zwischen den Gebauden in
Richtung Norden zur 6ffentlichen Grinflache. Stdlich grenzt der begriinte Innenhof
an, in den die hier befindlichen Wohnungen ebenfalls Einblick bekommen. Fir ein
Wohngebiet in einer innerstadtischen Lage, wie hier gegeben, sind damit ausrei-

chende Aussichtsmoéglichkeiten in die umliegenden Grinstrukturen gegeben.
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Abwehr vor unerwiinschten Einblicken (Sozialabstand)

Der geringste Abstand zwischen zwei geplanten Gebauden betragt im dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegenden Wettbewerbsentwurf rund 8,40 m und liegt somit deut-
lich Gber dem nach § 6 Abs. 5 BauO NRW geforderten Mindestabstand von sechs Me-
tern (mindestens drei Meter Abstand je Baugrundstiick) zwischen zwei Gebauden auf
unterschiedlichen Baugrundstiicken. Im Bebauungsplan wurden die Baugrenzen nach
AuBen versetzt, um noch einen gewissen Spielraum flir geringfligige Anpassungen in
der Hochbauplanung zu ermdglichen. Auch zwischen den Baugrenzen wird der Min-
destabstand von 6,0 m eingehalten. Hierdurch ware es unter Einhaltung der Ab-
standsflachen nach BauO NRW maoglich, zwei ca. zwdlf Meter hohe Gebaude zu er-
richten. Durch die Anordnung weiterer, dariiber liegender Geschosse wird die Pri-
vatsphare der umliegenden Gebaude nicht wesentlich beeintrachtigt, da nur eine ge-
ringflgig verstarkte Einsehbarkeit durch die Wohnraume von ,,oben™ ausgeldst wird.
Denn mit jeder Hohenzunahme wird der Blickabstand zu der tieferliegenden Be-
standsbebauung gréBer und die Einblicktiefe geringer. Zusatzlich liegen die betroffe-
nen Baufenster nicht parallel zueinander, so dass nur flir einen Teilbereich der Fassa-
den im sidlichen Bereich eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach BauO NRW
vorliegt, und auch nur hier héhere Einblicktiefen méglich waren. Um dem urbanen,
dichten Charakter und der stadtebaulich gewlinschten Form des Wettbewerbsent-

wurfs zu entsprechen, sind daher verminderte AbstandsflachenmaBe festzusetzen.

Letztlich erlaubt auch die Architektur durch die Grundrissgestaltung selbst Mdglich-
keiten der Abwehr von Einblicken. Diese Méglichkeiten der architektonischen Selbst-
hilfe Gberschreiten jedoch die Regelungstiefe des Bebauungsplanes und kénnen so-

mit nicht festgesetzt werden.

Belichtung und Besonnung

Das Wettbewerbskonzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, hat das Ziel, in-
nerhalb des Plangebietes Wohnungen unterschiedlicher GréBen zu realisieren, da die
Stadt Dusseldorf das Ziel verfolgt, Wohnraumangebote fliir Menschen in verschiede-
nen Lebenssituationen bereitzustellen. Dabei sollen insbesondere auch kleine Einzim-
merwohnungen mit einer Flache von ca. 50 m2 realisiert werden. Eine durchgefihrte
Verschattungsuntersuchung (Peutz Consult GmbH, Stand 16.06.2021) kommt zu
dem Ergebnis, dass bei einer Anordnung dieser Wohnungen entlang der zum Innen-
hof hin orientierten Fassade der Bebauung an der Litticher StraBe keine ausrei-
chende Besonnung gegeben ist. Dies ergibt sich jedoch aus der unglinstigen Ausrich-
tung der Fassade in Richtung Nordosten. Die Unterschreitung der Abstandsflachen
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nach BauO NRW hat keinen Einfluss auf die ausreichende Besonnung der hier liegen-
den Wohnungen. Ein Durchstecken der kleinen Grundrisse zwischen der Stidwest-
und Nordost-Fassade ist planerisch nicht mdéglich. Alternativ ware daher nur eine Ori-
entierung der Grundrisse ausschlieBlich zur Litticher StraBe hin méglich, wo eine
ausreichende Besonnung gegeben ware. Da diese Fassaden teilweise stark larmbe-
lastet sind, wurde im Rahmen der planerischen Abwagung die Entscheidung getrof-
fen, die Wohnungen statt zur larmbelasteten Seite vorzugsweise zur wenig besonn-
ten Seite hin auszurichten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen dort ge-

wahrleistet werden.

Im westlichen der beiden innenliegenden Baufenster liegen finf Wohnungen, fir die
das Gutachten keine ausreichende Besonnung nachweisen kann. Diese liegen zwar in
dem Fassadenbereich, fiir den ein abweichendes MalB der Abstandsflachen festge-
setzt wird, aufgrund der schrag zueinanderstehenden Baukérper werden die Ab-
standsflachen im Bereich dieser Wohnungen jedoch liberwiegend eingehalten. Die
nicht ausreichende Besonnung ergibt sich im Wesentlichen durch die Ausrichtung der
Wohnungen in Richtung Nordwesten bzw. Nordwesten bis Nordosten. Fir die Woh-
nungen, flr die die Abstandsflachen vollstdandig unterschritten werden, ist hingegen
eine ausreichende Besonnung aufgrund der Ausrichtung nach Sidwesten bis Slidos-
ten gegeben. Im Ergebnis wird daher durch die Festsetzung eines abweichenden Ma-
Bes fiur die Berechnung der Abstandsflachen die Belichtung und Besonnung der Woh-
nungen nicht verschlechtert. Auch hier kénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse gewahrleistet werden.

Durchliftung, Schutz vor Luftverunreinigungen

Negative Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund
fehlender Durchliftung oder Luftverunreinigungen sind im Rahmen der Planung nicht
zu erwarten. Eine Verhinderung der Durchliftung des Gebietes wird aufgrund der
stadtebaulichen Kubatur mit ihren Offnungen in Richtung der éffentlichen Griinflache
nicht gesehen. Die Abstande zwischen den Uberbaubaren Grundstlicksflachen bleiben
trotz Unterschreitungen des MaBes der Tiefe der Abstandsflachen nach BauO NRW
ausreichend groB, so dass eine Beeintrachtigung der Bellftung nicht zu erwarten ist.
Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage und die abschir-
mende Bebauung zur Litticher StraBe und WettinerstraBe wird die Bevdlkerung im

Plangebiet vor Luftverunreinigungen durch den Verkehr weitestgehend geschutzt.
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Witterungsschutz, Windschutz

Durch die Offnung der Bebauung nach Norden und Osten in Richtung der 6ffentlichen
Grinflache bzw. zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken hat das Plangebiet ei-
nen offenen Charakter und eine hohe Durchlassigkeit. Eine Gefahrdung bei Normal-
wetterlagen durch besonders hohe Windgeschwindigkeiten in Bodenndhe durch die
Bebauung beziehungsweise die Einschrankung des Aufenthalts in den Freibereichen

wird nicht erkannt. Daher wurde von einer Windkomfortstudie abgesehen.

Unter Berilcksichtigung aller benannten Belange wird durch die Unterschreitung der
Abstandsflachen in einem Teilbereich des Plangebietes keine Beeintrachtigung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und des Schutzes der Wohn- und Arbeits-
bevoélkerung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gesehen. Die gutachterliche Untersu-
chung der Besonnungsverhaltnisse zeigt, dass eine Unvereinbarkeit der Planung in
Bezug auf die Unterschreitung der Abstandsflachen bezliglich der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht vorliegt. Im Baugenehmigungsverfahren ist
durch entsprechende Grundrisslésungen sowie in Einzelfallen — sofern Bedarf besteht

nachzuweisen, dass eine ausreichende Belichtung sichergestellt ist.

6.5 Flachen fir Nebenanlagen

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem Grund sind Einrich-
tungen und Anlagen flr die Tierhaltung und Kleintierhaltung, von denen negative

Auswirkungen auf das Wohnumfeld ausgehen kénnen, unzulassig.

6.6 Stellplatze und Garagen

Fur die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung sind notwendige Stellplatze in aus-
reichender Anzahl vorzusehen. Da nicht Uberbaute Flachen in mdglichst hohem Um-
fang flr eine Begriinung vorgehalten werden sollen, um trotz der hohen Dichte durch
begriinte Flachen und Aufenthaltsraume eine hohe Aufenthaltsqualitat im Plangebiet
zu erreichen, wird eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs ausschlieBlich in einer
Tiefgarage ermdglicht. Dies betrifft die Herstellung der notwendigen Kfz-Stellplatze.
Notwendige Radabstellplatze sind sowohl innerhalb der Tiefgarage als auch oberir-
disch als Nebenanlage gemaB § 14 BauNVO zuldssig, um zum einen kurze Wege flr
die Anwohner zu ihren Fahrradern sicherzustellen und zum anderen Besuchern die
Mdglichkeit zu bieten, ihr Fahrrad im Plangebiet sicher abstellen zu kénnen. Hierbei
ist insbesondere die Satzung der Landeshauptstadt Dusseldorf Giber die Herstellung

von Stellplatzen und Garagen sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader nach § 48 Bau-
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ordnung NRW (Stellplatzsatzung) zu berlcksichtigen. Die Unterbringung von Radab-
stellplatzen in Tiefgaragen erfordert dariber hinaus eine erhéhte Deckenhéhe, die zu

bericksichtigen ist.

6.7 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits lGber die Litticher StraBe im Westen sowie die

WettinerstraBe im Sitden erschlossen.

Zur Prifung der Leistungsfahigkeit des umliegenden StraBennetzes wurde durch das
Bilro emig-vs eine Verkehrstechnische Untersuchung (emig-vs Ingenieurgesellschaft
flr Verkehrs- und Stadtplanung mbH, Dlisseldorf, Stand September 2020) durchge-
fihrt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Qualitatsstufe des Knotenpunktes Liit-
ticher StraBe / WettinerstraBe / Lanker StraBe bei Berlicksichtigung des PKW-
Verkehrs der QSV B entspricht. Bei einer zusatzlichen Betrachtung des FuBB- und Rad-
verkehrs entspricht die Qualitatsstufe nach Prifung durch das Amt fir Verkehrsma-
nagement der Qualitét C. Im Ergebnis kommt es durch die Planung nicht zu einer
Verschlechterung des Verkehrsflusses am Knotenpunkt Litticher StraBe / Wettiner-
straBe / ArnulfstraBe / Lanker StraBe. Im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt
kommt es laut Gutachten zu einem Rickstau von maximal 3 Fahrzeugen. Ein ent-
sprechender Rickstauraum von 12 bis 18 m ist im Baugenehmigungsverfahren zu
berlicksichtigen. In diesem Fall sind Konflikte mit der direkt stdlich liegenden Bus-

haltestelle nicht zu erwarten.

6.8 Einfahrtbereich

Die Tiefgaragenzufahrt wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept im nord-
westlichen Grundstlicksbereich von der Litticher StraBe aus vorgesehen und die
Lage Uber die Festsetzung eines Einfahrtbereiches gesichert. An dieser Stelle lag im
Bestand auch die Zufahrt zur Stellplatzanlage des ehemaligen Hallenbades. Die Fest-
setzung erfolgt, da die Zufahrt aus verkehrlicher Sicht wegen der an das Plangebiet
angrenzenden Bushaltestelle und der unglinstigen Anfahrtssituation tUber die Ein-

bahnstraBe WettinerstraBe nur in diesem Bereich sinnvoll ist.

Im Bereich des Vorplatzes wird ein weiterer Einfahrtbereich definiert, Gber den aus-
schlieBlich eine Zufahrt fir Anlieferungen zugelassen wird. Damit soll sichergestellt
werden, dass eine Nutzung der an den Platz angrenzenden Erdgeschossbereiche
durch Gastronomie oder Laden in untergeordneter GréBe mdglich ist. Der Einfahrtbe-
reich wird mit dem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Fahrrecht zugunsten

von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen (GF) zusammengelegt.
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Die bestehende Ausfahrt in die WettinerstraBe an der 6stlichen Grundstlicksgrenze

entfallt im Rahmen der Planung.

6.9 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt liber das bereits vorhandene 6f-
fentliche Kanalnetz, der Anschluss erfolgt an den Mischwasserkanal in der Wettiner-

straBe.

Die Details der Anschlussgestaltung flir die Stromversorgung des Gebietes sowie
eventuell erforderliche Standorte flir Transformatoren werden im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens mit der Stadtwerke Dlisseldorf AG geklart.

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Uberflutungsnachweis gemaB DIN 1986-100

zu erbringen.

Im Kreuzungsbereich Litticher StraBe / WettinerstraBe befinden sich auf der 6ffentli-
chen Verkehrsflache im Bestand Depotcontainer fiir Altglas. Diese werden in Abstim-
mung zwischen dem Investor und der Stadt Disseldorf voraussichtlich auf die Hohe
der nérdlich liegenden o6ffentlichen Griinflache verlegt. Da die Container im 6ffentli-
chen StraBenraum stehen und dieser nicht Teil des Plangebietes ist, erfolgt auf

Ebene des Bebauungsplanes keine Festsetzung.

6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes ist ein teilweise begriinter Innenhof vorgesehen, der der
Erholung, dem Aufenthalt sowie dem Kleinkinderspiel dienen soll. Die Flachen sollen
gleichzeitig eine Durchwegung des Plangebietes von der Litticher StraBe in die 6f-
fentliche Grinflache ermdglichen. Weiterhin liegen innerhalb des Freibereichs not-
wendige Bewegungs- und Aufstellflachen fir die Feuerwehr und fur Rettungsfahr-
zeuge. Um diese Nutzungen zu ermdglichen und zu sichern, wird im Bebauungsplan
geregelt, dass die Flache des Freibereichs sowie die erforderlichen Bewegungsflachen
und die Zuwegung mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahr-
recht zugunsten von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen zu belasten sind. Innerhalb
des zu kreuzenden Baufeldes wird dazu eine Durchfahrt mit einer lichten Héhe von

mindestens 3,50 m festgesetzt.

Die Festlegung eines Leitungsrechtes zur versorgungstechnischen Anbindung der bei-
den innenliegenden Baufelder erfolgt nicht, da durch die Ermdglichung einer Tiefga-
rage in groBen Teilen des Plangebietes noch nicht festgelegt werden kann, lber wel-
che Flachen die Anbindung erfolgt. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens gegebenenfalls Gber eine Baulast zu sichern.
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6.11 Private und o6ffentliche Grinflachen

Im Nordwesten des Plangebietes werden die Flachen des Flurstiicks 1040, Flur 14,
Gemarkung Heerdt als offentliche Griinflache festgesetzt Die Flache ist bereits im be-
stehenden Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache festgesetzt und ist Teil des
Ubergeordneten Griinbandes, das nach Osten eine Durchwegung bis ans Rheinufer
bietet. Die Aufnahme der Flache erfolgt nur, da diese im Flachennutzungsplan genau
wie der Rest der Plangebietsflache als ,Flache fliir den Gemeinbedarf" dargestellt ist.
Im Zuge der Berichtigung wird diese Darstellung nach Rechtskraft des Bebauungs-

planes im Flachennutzungsplan in ,Grinflache" geandert.

Private Spielflachen nach § 8 Abs. 2 BauO NRW sind gemaB den Vorgaben der Dus-
seldorfer Spielplatzsatzung innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
vorzuhalten. Im Grinordnungskonzept (RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten,
Bonn, Stand 15.02.2022) wird unter Punkt 3.5 dargestellt, dass der Flachenbedarf
von 415 m2 bei 102 Wohneinheiten nachgewiesen werden kann. Die konkrete Um-
setzung erfolgt in Verbindung mit den jeweiligen Baugenehmigungen auf Grundlage

der Anzahl der dann tatsachlich realisierten Wohnungen.

In einem Radius von 400 m, der flr die Erreichbarkeit von Spielflachen relevant ist,
liegen der im Bebauungsplan Nr. 5278/045 ausgewiesene Spielplatz am Dr.-Hans-
Mosler-Weg sowie der Spielplatz in westlicher Verlangerung auf der anderen Seite
der Lutticher StraBe. Aufgrund der Nahe dieser Spielflachen und der geringen GréBe
des Plangebietes erfolgt keine Festsetzung von 6ffentlichen Spielflachen innerhalb
des Plangebietes. Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird jedoch ein zusatzli-
cher Bedarf an offentlicher Spielflache ausgeldst, der durch MaBnahmen in der nahe-

ren Umgebung ausgeglichen werden kann.

Entsprechend den Vorgaben des Runderlasses des Innenministers NRW (1978) ergibt
sich bei 100 bis 110 Wohneinheiten ein zusatzlicher Bedarf von 528 bis 581 m2 (An-
zahl Wohneinheiten x 2,2 Einwohner / WE x 2,4 m2 Spielflache je Einwohner). Auf-
grund der Tatsache, dass die notwendigen privaten Kleinkinderspielflachen entspre-
chend den Vorgaben der Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf inner-
halb des Plangebietes realisiert werden kénnen, wird ein Nachlass von 20 % (ca. 106
bis 116 m?2) fir die 6ffentlichen Spielflachen gewahrt. Die verbleibenden Flachen sind
Uber eine Ausgleichszahlung entsprechend der von der Stadt Disseldorf standardi-

sierten Satze zu kompensieren. Dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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6.12 Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde eine Artenschutzpriifung (ASP Stufe I) durchgefihrt
(6koplan - Bredemann und Fehrmann, Essen, Stand 19.05.2021). Ein Eintreten ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG wird ausge-
schlossen, wenn die in der Artenschutzprifung benannten Schutz- und Vermeidungs-
maBnahmen bericksichtigt werden. Die Ergebnisse der Artenschutzprifung und die
vorgesehenen MaBnahmen werden im Kapitel Umweltbelange dargestellt und sind als

Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6.13 SchutzmaBnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Verkehrslarm

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 04/026 , Wetti-
nerstraBe / Litticher StraBe™ durchgefiihrt (Peutz Consult GmbH, Disseldorf, Stand
07.10.2020, Druckdatum 21.06.2021). Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen
erfolgte auf Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die flr allge-
meine Wohngebiete einen schalltechnischen Orientierungswert fiir von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts vorgibt.

Die Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte bei freier Schallausbreitung
an verschiedenen Stellen im Plangebiet sowohl tags als auch nachts Uberschritten
werden. Die hdochsten Beurteilungspegel treten mit bis zu 70 dB(A) tags und

63 dB(A) nachts an den Gebduden entlang der Litticher StraBe auf, die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 werden hier demnach um bis zu 15 dB tags und 18 dB
nachts Uberschritten. Hier wird damit auch die kritische Schwelle von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts Uberschritten, ab der eine Gesundheitsgefahrdung nicht ausge-

schlossen werden kann.
Aktiver Schallschutz

Aktive LarmschutzmaBnahmen, wie eine Larmschutzwand parallel zur Litticher
StraBBe, werden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen, da die Wand zum
Schutz der oberen Stockwerke in etwa so hoch ausfallen misste wie die geplanten
Gebdaude. Anstelle einer Larmschutzwand soll die Blockrandbebauung entlang der
Litticher StraBe und WettinerstraBe als Schallschutz fiir die innenliegenden Wohnge-

baude dienen.
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SchallschutzmaBnahmen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei Errichtung, Anderung und Nutzungsén-
derung von Gebduden mit Aufenthaltsraumen technische Vorkehrungen zum bauli-
chen Schallschutz gegen AuBenlarm entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Ein-
reichung des Bauantrages beziehungsweise bei genehmigungsfreien oder genehmi-
gungsfrei gestellten Bauvorhaben zu Beginn des Ausfiihrungszeitpunktes als techni-
sche Baubestimmung eingeflihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen sind. Fir die
Bestimmung des SchallddmmmaBes fir die AuBenbauteile von schutzbediirftigen
Raumen sind nach DIN 4109:2018 dB-scharfe Werte des maBgeblichen AuBenlarm-
pegels bei der Ausfiihrungsplanung heranzuziehen. Hierzu kann die Vorlage einer Be-
scheinigung einer / eines Sachverstandigen gefordert werden. Sofern nicht ein héhe-
rer Beurteilungspegel festgesetzt ist, sind Beurteilungspegel von 62 dB(A) im Tages-
und 55 dB(A) Nachtzeitraum bei der Berechnung des maBgeblichen AuBenlarmpegels

zu bericksichtigen.

Aufgrund der héheren Verkehrslarmbelastungen entlang der Litticher StraBe erge-
ben sich an mehreren Fassaden im Plangebiet erhdhte Anforderungen an den Schall-
schutz. Mit Hilfe einer Schragschraffur (/////) werden die Baugrenzen gekennzeich-
net, an denen sich gemaB der schalltechnischen Untersuchung Beurteilungspegel
Uber 62 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts ergeben. An Gebaudefronten, die an den
mit Schragschraffuren gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in ei-
nem Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist fur Aufenthaltsraume in Wohnungen und
fir Ubernachtungsrdume (auch in Kindertagesstéatten), die nur Fenster zu den Ge-
baudefronten mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichende Bellftung bei geschlos-
senen Fenstern und Tiren sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das er-
forderliche SchallddmmmaB des AuBenbauteils (gemaBl der zugrunde gelegten Fas-
sung der DIN 4109) nicht unterschritten wird.

An den Fassaden direkt an der Lutticher StraBe, an denen die hdchsten Beurteilungs-
pegel auftreten, ergeben sich darliber hinausgehende weitere Anforderungen an den
Schallschutz. An den mit Schragschraffur (/////) und Kennzeichnung BP68 gekenn-
zeichneten Baugrenzen entlang der Litticher StraBe sind gemaB der schalltechni-
schen Untersuchung Beurteilungspegel von 68 dB(A) oder mehr zu erwarten. Hier
sind offenbare Fenster oder Tlren zu Aufenthaltsraumen nur zuldssig, wenn mindes-
tens die Halfte der Aufenthaltsraume der Wohnung uber ein 6ffenbares Fenster oder

eine offenbare Tir zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von 62 dB(A) oder
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weniger am Tag verfligt. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche Schall-
dammmaB des AuBenbauteils (gemaB der zugrunde gelegten Fassung der DIN 4109)

nicht unterschritten wird.

Flr Blro- und Unterrichtsraume, die zu diesen Fassaden hin orientiert sind, soll ent-
sprechend der Festsetzung Nr. 9.1.3 ebenfalls eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Tiren sichergestellt werden. Die Festsetzung erfolgt nur
flr diese Fassaden, da flir diese Rdume, die in der Regel nur zur Arbeitszeit genutzt

werden, kein so hoher Schutzanspruch besteht, wie fiir schutzbedirftige Rdume, die

dem standigen Aufenthalt von Personen sowie zum Schlafen dienen.

Mit Hilfe dieser Festsetzung wird den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse Rechnung getragen.

Von den oben beschriebenen Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen werden,
soweit durch ein Sachverstandigenbliro fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass an-
dere geeignete MaBnahmen fiir die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ausreichen. Der Nachweis ist basierend auf den Grundlagen
der im Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmwerte zu flihren, soweit nicht dau-

erhafte und wesentliche Veranderungen der Verkehrsstrome vorliegen.

Das Wohnen in innerstadtischen Lagen ist regelmaBig mit Larmeinwirkungen verbun-
den. Das Plangebiet wird aber dennoch aufgrund seiner guten ErschlieBung, zentra-
len Lage und des direkt nérdlich angrenzenden Griinraums als attraktiver Wohn-
standort bewertet. Daher werden die punktuellen Uberschreitungen der Orientie-

rungswerte der DIN 18005 als vertretbar angesehen.
Gewerbeldrm

Im Plangebiet sind keine gewerblichen Nutzungen, von denen stérende Emissionen
ausgehen werden, vorgesehen. Im naheren Umfeld sind auBerdem keine bestehen-
den Gewerbebetriebe bekannt, die auf das Plangebiet einwirken kénnen. Eine Be-

trachtung des Gewerbelarms ist daher nicht notwendig.

Im Rahmen der Planung wird jedoch im Plangebiet eine Tiefgarage zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs ermdéglicht. Diese ist zwar nicht als gewerbliche Anlage
im Sinne der TA Larm zu sehen, flr die Bewertung werden jedoch aufgrund fehlen-
der rechtsverbindlicher Grundlagen flir Wohnnutzungen zugeordneten Tiefgaragen

und Stellplatzen die Richtwerte der TA Larm herangezogen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an der Bebauung gegenliber der Tief-

garagenzufahrt die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete
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von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts eingehalten werden. Auch die kurzzeitig zu-

lassigen Gerdauschspitzen der TA Larm werden eingehalten.

Uber den Bebauungsplan werden gewerbliche Nutzungen im Plangebiet in unterge-
ordnetem Umfang zugelassen, eine teilweise gewerbliche Nutzung der Tiefgarage ist
daher mdglich. Bei Ein- und Ausfahrten zur Nachtzeit kann es dabei zu einer Uber-
schreitung der kurzzeitig zuldassigen Gerauschspitzen an den Gebauden entlang der
Litticher StraBe kommen. Flr einen Bereich von 20 m neben der Tiefgaragenzufahrt,
gemessen ab der Mitte der Zufahrt, werden daher offenbare Fenster von Aufenthalts-

radumen ausgeschlossen.

Von der oben beschriebenen Festsetzung kénnen Ausnahmen zugelassen werden,
soweit durch ein Sachverstandigenblro flr Schallschutz nachgewiesen wird, dass an-
dere geeignete MaBnahmen fir die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm aus-
reichen. Durch diese Ausnahmeregelung soll sichergestellt werden, dass auch maégli-
che andere planerische Losungen zur Einhaltung der Grenzwerte (z.B. 6ffenbare

Fenster zu angrenzenden Schallschutzloggien) umgesetzt werden kénnen.

Die gutachterlich ermittelten Schallpegel bericksichtigen bereits eine absorbierende

Auskleidung der Tiefgaragenein- und —ausfahrt an den Innenwanden und der Decke,
da eine Uberschreitung der Immissionswerte im Nahbereich der Ein- und Ausfahrt zu
erwarten war. Um sicherzustellen, dass die MaBnahme entsprechend umgesetzt wird,

erfolgt eine Festsetzung der Einhausung sowie der einzuhaltenden Kriterien.

Durch die Festsetzung, dass bei baulichen Anlagen, die von Kraftfahrzeugen befahren
werden, entstehende Gerdusche durch Uberfahrung von Entwésserungsrinnen oder
Bewegung von Rolltoren gemaB dem jeweils aktuellen Stand der Larmminderungs-
technik auf das unbedingt notwendige MaB reduziert werden sollen, wird sicherge-
stellt, dass Auswirkungen auf die umliegende Bebauung und die Wohngebaude im

Plangebiet so weit wie moéglich vermieden werden.

Entliftung Tiefgaragen

Um eine mogliche Erhéhung der Luftschadstoffbelastung im Umfeld von Tiefgaragen
insbesondere im Innenbereich des Wohngebietes zu reduzieren, wird festgesetzt,
dass Tiefgaragen mit einer mechanischen Liftungsanlage tber die héchste Ober-
kante der Attika (bzw. des hdchsten Firstes bei Satteldachern) der aufstehenden o-

der angrenzenden Gebaude zu entliften ist.

Eine Ausnahme von dieser Regelung ist mdglich, wenn Uber ein mikroskaliges Aus-
breitungsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass der Vorsorgewert fir NO2 flr
das Jahresmittel von 33,9 ug/m3 eingehalten wird.
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6.14 Grunplanerische Inhalte

Aufgrund des bestehenden Planungsrechts sind beziehungsweise war der GroBteil
des Plangebietes bereits baulich genutzt oder versiegelt. Durch grinplanerische In-
halte sollen die Versiegelungen auf das zur Realisierung der Planung notwendige Maf3
reduziert und ausgleichende BegriinungsmaBnahmen getroffen werden. In Ergan-
zung zur angrenzenden o6ffentlichen Griinflache tragen gerade auch die begriinten
Privatbereiche zur 6kologischen Vielfalt und einem angenehmen Kleinklima im Plan-
gebiet bei und sorgen zusammen mit den Gemeinschaftsflachen im Innenhof fiir eine
hohe Aufenthaltsqualitat der Freirdume. Vor diesem Hintergrund werden Festsetzun-
gen zur Begrinung von Dachflachen und Tiefgaragen sowie der Gestaltung der priva-
ten Grinflachen und Gemeinschaftsflachen getroffen. Insgesamt wird mit der Pla-
nung ein hdéherer Versiegelungsgrad innerhalb der WA-Flache ermdglicht. Mit Blick
auf die dringend bendétigten Flachen fir den Wohnungsbau handelt sich jedoch um
eine Flache der Innenentwicklung, welche nicht nur geeignet, sondern auch gut er-
schlossen ist. Unter Berlcksichtigung des Schutzes von AuBenbereichsflachen und
der im Rahmen des Bebauungsplans getroffenen KompensationsmaBnahmen ist die
erhohte Versiegelung aus stadtebaulichen und umweltplanerischen Gesichtspunkten

vertretbar.

Anpflanzung von Baumen und Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebietes mindestens 20
Laubbdume zu pflanzen sind, davon mindestens 5 als mittelkronige und 15 als klein-
oder schmalkronige Laubbaume. Zusatzlich ist innerhalb der festgesetzten 6ffentli-
chen Grinflache ein weiterer mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Es werden zu be-

achtende Mindestqualitaten und Regelungen flr die Baumpflanzungen vorgegeben.

Die Festsetzung erfolgt, um eine Gestaltung der privaten Grinflachen und Gemein-
schaftsflachen im Innenhof zu sichern und den Entfall der 10 im Bestand vorhande-

nen Baume zu kompensieren, die im Rahmen der Planung entfallen missen.

Durch die Festsetzung soll dariiber hinaus ein Ubergang zwischen den geplanten
Griunflachen im Innenhof und der nérdlich angrenzenden &éffentlichen Grinflache mit
dichtem Baumbestand entlang der Grundstlicksgrenze erreicht werden. Im Grinord-
nungskonzept werden Standortvorschlage gemacht.

Begrliinung der privaten Grinflachen

Die privaten Grunflachen sollen gartnerisch gestaltet werden, um eine Durchgrinung
innerhalb des Plangebietes zu erreichen. Daflr wird eine Mischvegetation aus Rasen
und/oder Stauden und/oder Strauchern und/oder Heckenpflanzungen festgesetzt.
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Tiefgaragenbegriinung

Die oberirdischen Flachen sollen insbesondere zur Begriinung sowie zum Aufenthalt
und Spiel freigehalten werden. Da Tiefgaragen auch fiir den GroBteil der nicht lber-
baubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden, ist zwangslaufig auch eine Begrii-
nung von Tiefgaragen oder unterirdischen Bauteilen vorgesehen. Um eine ausrei-
chende Vitalitadt der Begriinung zu sichern, ist es erforderlich, dass eine mindestens
80 cm starke Bodensubstratschicht zuzlglich einer Drainschicht angelegt wird. Flr
Baumstandorte ist diese Schicht auf mindestens 1,30 m (zuziglich Drainschicht) zu
erhéhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m3 je Baum-

standort betragen.

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fiur die Tiefgara-
gen- und Dachbegrinung sind gemaB der jeweils bei Einreichung des Bauantrages

als Richtlinie eingefiihrten Fassung der FLL- Richtlinie vorzusehen.

Alle Begriinungen sollen zeitnah nach Fertigstellung der Gebaude gepflanzt werden

und sind dann dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dachbegriinungen

Um einen Beitrag zu Klimaanpassung und zur Verzégerung des Ablaufs von Nieder-

schlagswasser zu ermdglichen, wird geregelt, dass Flachdacher < 15° im Plangebiet
zu begrinen sind. Mit Beschluss vom 03.06.2020 hat der Ausschuss fur Planung und
Stadtentwicklung eine Konkretisierung der textlichen Festsetzungen zu Dach- und

Tiefgaragenbegrinungen beschlossen.

GemaB den darin formulierten Anforderungen an die Dachbegriinung wird ftr alle
Flachdacher eine einfach intensive Dachbegrinung mit einer standortgerechten Ve-
getation aus Grasern, Krautern, Stauden und / oder niedrigen Strauchern festge-
setzt. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 50 cm zuzlglich einer Filter-
und Drainschicht betragen. Durch die Festsetzung soll das Ziel erreicht werden, den
negativen dkologischen Folgen der zuklnftigen hohen Versiegelung in diesem Be-
reich durch eine attraktive, hochwertige Dachlandschaft entgegenzuwirken und die
Artenvielfalt zu starken. Gleichzeitig geht damit eine Verbesserung des Klimas einher
und die Wasserspeicherkapazitat wird erhéht. Fir das Baufenster mit einer zuldssi-
gen maximalen Gebdaudehdhe von 63,00 m . NHN wird abweichend von dieser Fest-
setzung eine einfach intensive Begrinung mit einer standortgerechten Vegetation
aus Grasern oder Stauden mit einer Substratschicht von mindestens 50 cm festge-
setzt. Alternativ dazu ist auch eine 25 cm hohe Substratschicht in Kombination mit

einer darunterliegenden Retentionsschicht zuldssig, durch die ein Retentionsvolumen
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von mindestens 70 |/m2 ausgebildet wird. Retentionsdacher sind mit den zustandi-
gen Fachamtern abzustimmen. Dies erfolgt, da ab einer gewissen Gebaudehothe fir
hochwachsende Begriinungen die Windlast zu hoch wird und die Gefahr einer Win-
derosion des Substrates bei noch nicht geschlossener Vegetationsdecke und in Tro-
ckenperioden droht. AuBerdem sollen damit mégliche Brandlasten auf den hohen Ge-
baudebereichen verhindert werden. Gleichzeitig ist die notwendige Pflege der Pflan-

zen auf dieser Flache nur mit hohem zusatzlichem Aufwand mdglich.

Beidseitig angrenzend an das Baufenster mit einer zuldassigen Gebaudehdéhe bis
63,00 m . NHN werden auf den Dachflachen Dachterrassen zugelassen, um den hier
befindlichen Wohnungen zugeordnete AuBenbereiche zu ermdglichen. Die Flache auf
der dstlichen Seite soll als Gemeinschaftsterrasse flr die Bewohner des Gebdudes
und die geférderten Wohnungen vorgesehen werden und ist daher entsprechend di-
mensioniert. Diese in der Planzeichnung mit ,,DT" gekennzeichneten Flachen sind von
der Verpflichtung zur Begriinung ausgenommen. Um eine gestalterische Flexibilitat
zu ermdglichen, sind auBerdem verglaste Flachen und technische Aufbauten von der
Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen, soweit sie gemal anderer Festsetzungen

auf der Dachflache zuldssig sind.

Im allgemeinen Wohngebiet wird zudem geregelt, dass bei Staffelgeschossen - also
der Anordnung eines Nicht-Vollgeschosses oberhalb eines Vollgeschosses - lediglich
eine Begriinung des obersten Geschosses erfolgen muss. Die Dachflachen im Bereich
des Staffelgeschosses kdnnen dann zur Ausbildung von Dachterrassen genutzt wer-
den, kleinere Restflachen sind vor dem Hintergrund der aufwandigen Instandhaltung

nicht zwingend zu begriinen.

6.15 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform und Dachneigung

Die an der WettinerstraBe an das Plangebiet angrenzende Bebauung weist ein Sattel-
dach mit einer Dachneigung von ca. 43° auf der Seite zur 6ffentlichen Verkehrsflache
auf. Um zu gewahrleisten, dass sich die geplante Bebauung in die Umgebung einfligt
und ein gestalterisch sinnvoller Ubergang geschaffen wird, soll die Dachform inner-
halb des Plangebietes im an der Grundstlicksgrenze liegenden Baufenster ibernom-
men werden. Fur diesen Bereich wird daher als Dachform ein Satteldach mit einer
Dachneigung von 40 - 45° zugelassen, die sich an der Nachbarbebauung orientiert.
Zusatzlich werden eine Firsthohe und eine Traufhdhe festgesetzt, die sich ebenfalls
aus der Hohenentwicklung des angrenzenden Daches ergeben, zuzliglich eines gerin-

gen Puffers.
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Gleichzeitig soll mit der Festsetzung die unruhige Dachform des angrenzenden Ge-
baudes auf der straBenabgewandten Seite beruhigt werden. Bei voller Ausnutzung
der Tiefe des festgesetzten Baufensters ware technisch eine Einhaltung der Dachnei-
gung und der vorgegebenen Hohen gleichzeitig nicht méglich, ohne ahnliche Dach-
gauben wie das angrenzende Bestandsgebaude auszubilden, da sich in diesem Fall
immer eine héhere Firsthdhe oder eine abweichende Dachneigung ergibt. Dies ist je-
doch aus gestalterischen Griinden nicht gewlinscht. Aus diesem Grund wird als Dach-
form zusatzlich ein gekapptes Satteldach zugelassen. Dieses entspricht dem Sattel-
dach, ist jedoch unter dem First abgeschnitten, so dass im Bereich der Firstlinie ein
Flachdach entsteht. Die festgesetzte Firsthdhe gilt in diesem Fall entsprechend einer
maximalen Gebaudehdhe flr die Oberkante des gekappten Bereiches. Von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus ist der flache Teil des Daches nicht sichtbar, optisch
werden damit die Dachform und die Firstlinie des angrenzenden Gebaudes fortge-
fahrt.

In den anderen Baufenstern werden als Dachform nur Flachdacher mit einer Neigung
von maximal 10° zugelassen. Dieses Gestaltungsmerkmal sichert die Umsetzung des

stadtebaulichen Entwurfs.

Dachaufbauten

Die Oberkanten der obersten Geschosse dirfen durch technische Aufbauten und An-
lagen wie Antennen, Heizungs- und Liftungsanlagen, Treppenraume, Treppenanla-
gen und Fahrstuhliiberfahrten sowie Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung
auf einer Flache von maximal 15 % der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses um bis zu 2 m Uberschritten werden. Technische Aufbauten sind um das MaB ih-
rer Héhe von der AuBBenkante des darunterliegenden Geschosses, gemessen bis zur
Oberkante der Attika, zurlickzusetzen. Mit diesen Regelungen sollen eine ruhige
Dachlandschaft und eine mdglichst geringe Sichtbarkeit der Dachaufbauten aus dem

StraBenraum gesichert werden.

Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind von der Beschrankung auf 15 %
der Grundflache des darunterliegenden Geschosses ausgenommen und werden zu-
satzlich auch auf den zu begrinenden Dachflachen zugelassen. Die Verpflichtung

zum Erhalt der Begriinung bleibt davon unberihrt. Dadurch soll sichergestellt wer-
den, dass die Anlagen nur dort genutzt werden, wo sie keine negativen Auswirkun-

gen auf die darunterliegende Begrinung haben.
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Abfallbeseitigung

Dauerhafte Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehalter und GroBmuiillbehélter sind in
die Tiefgarage oder in Gebaude zu integrieren oder durch bauliche oder gartnerische
MaBnahmen (beispielsweise Hecken- oder Strauchpflanzungen) so abzuschirmen,

dass sie nicht einsehbar sind. Bauliche MaBnahmen, wie beispielsweise Mauereinfas-
sungen, sind zusatzlich gartnerisch zu begriinen. Mit dieser Regelung soll das hoch-
wertige und begrinte Erscheinungsbild der gemeinschaftlichen und privaten Freifla-

chen im Innenhof gesichert werden.

Einfriedungen

Die den Erdgeschosswohnungen zugeordneten Freiflachen sollen untereinander und
dort, wo sie an die Gemeinschaftsflachen angrenzen, eingefriedet werden. Hierflir re-
gelt der Bebauungsplan die Hohe und die zulassigen Materialien der Einfriedungen.
Die Einfriedungen sind nur als Hecken oder wahlweise als Hecke mit integriertem
Zaun zulassig. Mit dieser Regelung soll ein einheitliches Bild bei der Gestaltung der
Innenhofflachen erreicht werden, eine Mischung unterschiedlicher Materialien und
Hoéhen wird verhindert. Gleichzeitig wird die Begriinung im Plangebiet erhéht. Als
maximale Hoéhe der Einfriedungen wird 1,40 m festgesetzt. Durch die Hohenbe-
schrankung wird flr die privaten Freiflachen ein ausreichender Sichtschutz ermég-
licht und eine Einsehbarkeit deutlich reduziert. Gleichzeitig kommt es durch die Fest-
setzung nicht zu einer zu starken gestalterisch ungewlinschten Abschottung zwischen

den Gemeinschaftsflachen und den privaten Freiflachen.

Die Einfriedungen durfen durch im Innenhof ggfs. notwendige Luftungsbauwerke flr
die Tiefgarage unterbrochen werden. Durch die Festsetzung soll eine Integration der
Laftungsbauwerke in die Einfriedungen ermdéglicht werden, um diese aus optischen
Grinden modglichst auBerhalb der Geh-, Spiel- und Gartenflachen positionieren zu

konnen.

Abweichend von dieser Festsetzung werden entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze
Einfriedungen in Form von Hecken sowie Mauern und blickdichten Zaunen bis zu ei-
ner Héhe von 2,00 m zugelassen. Da die hier angrenzenden Garten tiefer liegen als
das Plangebiet, soll mit dieser Festsetzung sichergestellt werden, dass eine Einseh-
barkeit der Garten von oben herab aus dem Plangebiet vermieden wird.

Private Spielflachen

GemaB § 3 Absatz 2 der Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Dlsseldorf ist zwi-
schen Spielplatzen fur Kleinkinder nach § 8 Absatz 4 BauO NRW (ehemals § 10 Ab-
satz 2 BauO NRW) und den Fenstern von Wohn- und Schlafraumen ein Abstand von
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mindestens 10 m einzuhalten. Die Durchwegung des Plangebietes vom Kreuzungsbe-
reich Lutticher StraBe / WettinerstraBBe in die offentliche Grinflache ist ein zentraler
Bestandteil des Wettbewerbskonzeptes gewesen und soll in dieser Form Uber den
Bebauungsplan gesichert werden. Zusatzlich werden groBe Teile der Innenhofflachen
fUr die ErschlieBungsflachen der Feuerwehr in Anspruch genommen. Die Anlage von
Kleinkinderspielflachen in ausreichender GréBe ist aufgrund der geringen verbleiben-
den Flachen daher nur mdglich, wenn die Abstande unterschritten werden kénnen.
Uber die Festsetzung kann auf die Mindestabsténde entsprechend der Satzung teil-

weise oder vollstandig verzichtet werden.

7 Kennzeichnung

Im Bebauungsplan wurde eine textliche und zeichnerische Kennzeichnung aufgenom-
men. Diese Kennzeichnung dient dem Schutzbediirfnis der Allgemeinheit und tragt
der Informationspflicht gegenltber Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plan-

gebiet Rechnung.

7.1 Altablagerung

Gemal dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landeshauptstadt
Dusseldorf befindet sich im Plangebiet die Altablagerung mit der Kataster-Nr. 43.

8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Im Bebauungsplan wurden verschiedene nachrichtliche Ubernahmen sowie textliche
und zeichnerische Hinweise aufgenommen. Diese Hinweise dienen dem Schutzbe-
dirfnis der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht gegenliber Grundstiicks-

eigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

Dies sind im Einzelnen:

8.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins.
Diese Gebiete kdnnen bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) sowie bei
Versagen von Hochwasserschutzanlagen auch bereits bei einem mittleren Hochwas-
ser (HQ100) Uberflutet werden. Zur weiteren Information wird auf die Hochwasser-

gefahren- und Hochwasserrisikokarten unter www.flussgebiete.nrw.de verwiesen.
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8.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 vollstédndig abwassertechnisch er-
schlossen. Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaB § 44
Absatz 1 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG-NW) in Verbindung mit

§ 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht daher nicht. Das im Plangebiet
anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser ist dem 6ffentlichen Mischwasserkanal

zuzuleiten.

8.3 Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0,
Fax: 02206/9030-22, unverzluglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind

zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmal-

pflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

8.4 Denkmalpflege

Im direkten Umfeld der geplanten BaumaBnahme befinden sich in der Wettiner
StraBe Gaslaternen zur Beleuchtung des 6ffentlichen Raumes. Die Gaslaternen wur-
den am 26. September 2020 gemaB § 3 DSchG in die Denkmalliste der Landeshaupt-
stadt Diusseldorf eingetragen. Sie unterliegen damit den Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes. Die Aufsatzleuchten Nr. 3077-001, 3077-003 und 3077-005 dir-
fen bei der Einrichtung der Baustelle und der Durchfihrung der MaBnahme keinen
Schaden nehmen, falls erforderlich sind SchutzmaBnahmen zu veranlassen. Die Not-
wendigkeit von Schutzvorkehrungen und die Art der Ausflihrung sind vorab mit dem

Amt fur Verkehrsmanagement als StraBenbaulasttragerin abzustimmen.

Sollte das Vorhaben die Notwendigkeit auslésen, die Gasleuchten temporar zu de-
montieren oder zu versetzen, ist eine Denkmalrechtliche Erlaubnis gem. § 9 Denk-
malschutzgesetz NRW zu beantragen (Antragstellerin Amt flir Verkehrsmanagement,
Abt. 66/6.2, verkehrstechnik@duesseldorf.de). Mit dem Bauvorhaben darf erst be-
gonnen werden, wenn eine Denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbe-

horde vorliegt.

8.5 Standorte flr Transformatoren

Die Standorte fur Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens mit der Stadtwerke DuUsseldorf AG abzustimmen.
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8.6 Ldschwasserversorgung

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet ist im Rahmen der Er-

schlieBungsplanung sicherzustellen.

8.7 Dach- und Tiefgaragenbegrinung

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fir die Tiefgara-

gen- und Dachbegrinung sind gemaB der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Ausfihrung
und Pflege von Dachbegriinungen®, in der bei Einreichung des Bauantrages als Richt-
linie eingeflihrten Fassung, auszufiihren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschafts-

entwicklung Landschaftsbau e. V., Bonn). Bei der Ausflihrung von Dachbegriinungen
mit Retentionsvolumen sind das Garten-, Friedhofs- und Forstamt sowie der Stadt-

entwasserungsbetrieb zu beteiligen.

8.8 Artenschutz

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Absatz 5 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) sollten notwendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur auBer-
halb der Brutzeiten, also vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchgefiihrt
werden. Vor der Fallung sind die Baumhdéhlen im Plangebiet durch eine fachkundige

Person auf einen Besatz durch Fledermause zu kontrollieren.

Die angrenzende o6ffentliche Grinflache ist zu erhalten und wahrend der Bauphase

vor Beeintrachtigungen und Schadigungen zu schitzen.

Zum Schutz von Insekten ist die AuBBenbeleuchtung mit insektenfreundlichen Leucht-

kdrpern auszustatten.

Zur Vermeidung von Vogelkollisionen mit Gebauden sind an gréBeren Glasfronten

entsprechende SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

Bei der Anlage von Kellerschachten und StraBenablaufen sind diese so zu gestalten,

dass eine Fallenwirkung fir Amphibien und Kleinsaugetiere verhindert wird.

8.9 Grinordnungskonzept und BegrinungsmaBnahmen

Zum Bebauungsplan liegt ein Grinordnungskonzept vor, dass die textlichen Festset-
zungen zur Bepflanzung, zur Begriinung der baulichen Anlagen, zur Gestaltung der
Einfriedungen und den Spielflachennachweis konkretisiert. Bei der Baumauswahl sind
die Baumliste im Grinordnungskonzept und die Zukunftsbaumliste der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf zu beachten.
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8.10 Luftreinhalteplan und Umweltzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalteplans und in-

nerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

8.11 Kampfmittel

Die Auswertung der Luftbildaufnahmen des Zweiten Weltkrieges des staatlichen
Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Dlisseldorf (KBD) hat keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich ergeben.
Eine Uberpriifung auf Kampfmittel ist nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmit-

telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. ist eine Sicherheitsdetektion durchzuflihren. In
diesem Fall ist das Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf der Internetseite des staatli-

chen Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Dusseldorf;
https://www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr_kampfmittelbeseitigun
g/index.jsp zu beachten.

Erdarbeiten sind mit der entsprechenden Vorsicht auszuftihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen

und umgehend die Feuerwehr unter der Rufnummer 112 zu benachrichtigen.

9 Verfahren

9.1 Verfahrensart

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 in der zurzeit geltenden Fassung. Mit Inkrafttreten
des ,Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung von
Stadten™ vom 21.12.2006 besteht seit Beginn des Jahres 2007 die Mdéglichkeit, ge-
maB § 13a BauGB Bebauungspldne der Innenentwicklung im sogenannten ,beschleu-
nigten Verfahren™ durchzufihren. Die hierzu notwendigen Voraussetzungen, wie z.B.
die Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich und
eine GroBe der zulassigen Grundflache innerhalb des Plangebietes von weniger als
20.000 m2 sowie die Nichterfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung sind flr

den vorliegenden Bebauungsplan gegeben.

Die GesamtgréBe des Baugebietes betragt ca. 5.600 m2. Damit liegt die insgesamt

zulassige Grundflache unter 20.000 m2. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf
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steht auch nicht in sachlichem, zeitlichem und rdumlichem Zusammenhang mit an-
deren Bebauungsplanen, durch die in Summe eine Grundflache Gber 20.000 m2 er-
reicht werden kénnte. Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorha-
ben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegen. Dariber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter, die einer Anwendung des § 13a
BauGB entgegenstehen wiirden. GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB wird der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2

Abs. 4 BauGB aufgestellt, eine zusammenfassende Erklarung ist nicht notwendig.

Das Plangebiet wird demnach mit dem Bebauungsplanverfahren als Angebotsplanung
im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan der

Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB entwickelt.

Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

9.2 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB

Im ersten Verfahrensschritt wurde vom 31.08.2020 bis 11.09.2020 die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 1 BauGB durchgefiihrt. Die zu die-
sem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich hauptsachlich
auf die Hohe und Dichte der geplanten Baukdrper, negative Auswirkungen auf die
Umgebung in Hinblick auf Verschattung sowie Larm- und Sichtbelastigung, den ru-
henden Verkehr, den Grinflachenanteil im Plangebiet, und Auswirkungen auf die

Frischluftschneisen.

9.3 Behdrdenbeteiligung gemai § 4 (2) BauGB

Vom 15.10.2021 bis 15.11.2021 hat die Behordenbeteiligung gemali § 4 Absatz 2
BauGB stattgefunden. Die zu diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnah-
men bezogen sich hauptsachlich auf die verschiedenen Schutzgiter, den Denkmal-
schutz, Hochwasserbelange, die BegrinungsmaBnahmen, die Gestaltung der Innen-
hofflachen und der Tiefgarage, die Verlagerung der Containerstation, den Brand-
schutz, den Anschluss an das umliegende Versorgungsnetz, Kampfmittel, den gefor-
derten Wohnungsbau, die Niederschlagswasserbeseitigung und die 6ffentlichen und
privaten Spielflachen.

Nach der Behérdenbeteiligung wurden Anderungen in den Unterlagen vorgenommen.

Dies umfasst:
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Eine Konkretisierung der Festsetzung zur Uberschreitung von Baugrenzen durch

Terrassen, um diese entlang der Litticher StraBe auszuschlieBen.

Aufnahme einer Festsetzung zur schalltechnischen Einhausung der Tiefgaragen-
rampe, da diese bereits im Schallgutachten berlcksichtigt wurde und Uber den
Bebauungsplan gesichert werden soll, und zum Ausschluss von 6ffenbaren Fens-

tern im Fassadenbereich rund um die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt.

Eine Anpassung der Festsetzungsformulierungen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entsprechend dem Vorschlag des Gar-

ten-, Friedhofs- und Forstamtes.

Die Aufnahme einer Festsetzung zur Anlage von privaten Spielflachen im Plange-
biet, bei denen der nach Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Dusseldorf ein-

zuhaltende Mindestabstand von 10 m unterschritten werden darf.

Die nachrichtliche Ubernahme der Hochwasserrisikogebiete des Rheins in die

textlichen Festsetzungen.
Die Kennzeichnung der Lage der Altablagerung Nr. 43.

Die Ubernahme bzw. Anpassung von Hinweisen zu den Themen Niederschlags-
und Schmutzwasserbeseitigung, Bodendenkmalpflege, Denkmalpflege, Griinord-

nungskonzept und BegriinungsmaBnahmen und Kampfmittel.

Die Verbreiterung des Baufeldes mit der Festsetzung , Satteldach™ von 5,30 m auf
6,80 m, um zu verhindern, dass bei einer Ausnutzung der festgesetzten Gebau-
dehdhen ansonsten Abstandsflachen gemaB BauO NRW auf das 6stlich angren-

zende Nachbargrundstiick fallen wirden.

Eine Reduzierung der zuldssigen Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen

auf 2,5 x 6 m (15 m2) zur Verringerung der Versiegelung.

Zusatzlich zur Festsetzung eines Satteldaches wird auch ein gekipptes Satteldach
zugelassen, um die technische Umsetzbarkeit der gleichzeitigen Ubernahme von
Trauf- und Firsthéhe sowie Dachneigung der angrenzenden Bestandsbebauung zu

gewahrleisten.

Verkleinerung des an die 6ffentliche Grinflache angrenzenden Baufensters, um
zum Schutz der Grinstrukturen den Abstand zwischen Baukdrper und Grinflache

zu vergréBern.
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9.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 (2) BauGB

Vom 19.07.2022 bis 23.08.2022 hat die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Ab-
satz 2 BauGB stattgefunden. Im Rahmen der Beteiligung sind 23 Stellungnahmen
von Fachamtern der Landeshauptstadt Disseldorf, Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange eingegangen. Es sind keine Stellungnahmen aus der Offentlich-
keit eingegangen. In den Stellungnahmen wurden hauptsachlich keine Bedenken ge-
auBert und Hinweise gegeben, die auf Ebene des nachgelagerten Baugenehmigungs-
verfahrens relevant sind. Anderungen in den Unterlagen haben sich aus den Einga-

ben nicht ergeben.

10 Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse

auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

11 Bodenordnende MaBBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

12 Kosten fiir die Gemeinde

Zur Sicherung und Finanzierung von ErschlieBungsmaBnahmen wurde ein stadtebau-
licher Vertrag mit dem Investor des neuen Wohngebietes geschlossen. Der stadte-

bauliche Vertrag enthalt Regelungen zu folgenden Inhalten:

e Sicherung eines GF-Rechts durch Eintragung von Grunddienstbarkeiten und Bau-

lasten

e Folgekosten flur die Verlegung und Verpollerung einer bereits bestehenden oberir-

dischen Wertstoffsammelstelle (Depot-Containerstation)
e Folgekosten Grundschule

e Folgekosten fir Pflanzungen von StraBenbdumen und eines Baums in der beste-

henden 6ffentlichen Grinflache
e Ersatzzahlungen/ErsatzmaBnahmen fir zu fallende Badume

e Hinterlegung einer Sicherheitsleistung fir die vertraglichen Verpflichtungen (Blrg-
schaft)

¢ Allgemeine Vertragsstrafen

e Besondere Vertragsstrafen
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Der Investor hat mit der Landeshauptstadt Dusseldorf im Rahmen des vorangegan-
genen Bieterverfahrens einen Kaufvertrag geschlossen, der bereits Regelungen zu

nachfolgenden Themen enthalt:

¢ Handlungskonzept Wohnen (19,49 % preisgedampfter Wohnungsbau / 20,5 % 06f-

fentlich geférderter Wohnungsbau)
e Nutzungs- und Gestaltungspflicht
e Bauverpflichtung

e Vertragsstrafen

Teil B - Kapitel Umweltbelange

13 Schutzgutbetrachtung

Aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan geman
§ 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange darzulegen und in

den planerischen Abwagungsprozess einzustellen.

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 Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie

maogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

13.1 Mensch
13.1.1 Verkehrslarm

Grundlage der Bewertung ist die , Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 04/026 , Wettiner Stra8e / Lltticher StraBe in Disseldorf" des Blros Peutz
Consult GmbH, Bericht Nr. VA 7963-1 mit Stand vom 07.10.2020, Druckdatum
21.06.2021.

Das Plangebiet wird maBgeblich durch die Lutticher StraBe, die Wettiner StraBe so-
wie den Kreuzungsbereich mit der Lanker StraBBe belastet. Die Beurteilungspegel lie-
gen an der Lutticher StraBe bei bis zu 70 dB(A) am Tag und bis zu 63 dB(A) in der
Nacht. Die Larmbelastung entspricht dem ehemaligen Larmpegelbereich V bzw.
BP68.
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Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei Pegeln von Uber 70 dB(A) am Tage und Uber
60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Diese Werte werden hier er-

reicht bzw. nachts deutlich Uberschritten.

An der Wettiner StraBe ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) am Tag
und bis zu 57 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung entspricht dem BP 63/55 bzw.
dem ehemaligen Larmpegelbereich IV. Im Inneren des Plangebietes kénnen mit der

eigenen Gebdudeabschirmung niedrigere Werte erzielt werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) / 45 dB(A) werden entlang der Litticher
StraBe mit bis zu 15 dB(A) tags und mit bis zu 18 dB(A) nachts erheblich Gberschrit-
ten. Die allgemeine Rechtsprechung besagt, dass eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bis zu 5 dB(A) noch einer Abwégung unterliegen kann.

Die Uberschreitungen im Plangebiet liegen deutlich dariber.

Tiefgarage

Die Auswirkung der geplanten Tiefgaragen-Zufahrt wurde gutachterlich untersucht.

Eine Wohn-Tiefgarage ist zwar nicht als gewerbliche Anlage im Sinne der TA Larm zu
betrachten, die TA Larm wird jedoch hilfsweise zur Betrachtung herangezogen.
Grundsatzlich ist eine Beschrankung unvermeidbarer schadlicher Umwelteinwirkun-

gen durch Gerausche auf ein MindestmalB nach dem Stand der Technik anzustreben.

Die geplante Tiefgarage ist mit weitestgehend geschlossener Rampe geplant. Vor der
Tiefgaragenausfahrt liegt ein kurzes Teilstlick von etwa 2 m mit einem Gefélle von
7,5% vor. In der Berechnung wird bereits eine absorbierende Auskleidung der

Wande und Decken der Tiefgaragen-Zu- und Ausfahrt mitbertcksichtigt.

An der bestehenden Bebauung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags
und nachts eingehalten. Am Plangebdude selber werden die Immissionsrichtwerte
tagsiiber eingehalten; nachts liegen Uberschreitungen der hilfsweise zur Betrachtung
herangezogenen TA Larm bei bis zu 6,1 dB(A) im 1. Obergeschoss unmittelbar ober-
halb der Tiefgaragenzufahrt und bei bis zu 2,4 dB(A) im 2. Obergeschoss vor. Sollte
es sich um eine Tiefgarage flir eine reine Wohnnutzung handeln, sollte fir diese Fas-
sadenbereiche in der Grundrissplanung nach Méglichkeit auf Schlaf- und Kinderzim-
mer von Wohnungen verzichtet werden. Wiirde die Tiefgarage zuklnftig auch nachts
gewerblich genutzt, missten Immissionsorte im Sinne der TA Larm (6ffenbare Fens-
ter zu schutzbedlirftigen Rdumen der DIN 4109) in weiten Bereichen des Plangebau-

des um die Tiefgarage ausgeschlossen werden.
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LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte werden LdrmschutzmaBnah-
men im Bebauungsplan notwendig. Es werden MaBnahmen zum baulichen Schall-
schutz wie entsprechende SchallddammmaBe gemaB DIN 4109 flr Fassaden im Be-
bauungsplangebiet festgesetzt (Vgl. Bericht VA 7963-1 mit Stand vom 07.10.2020,
Druckdatum 21.06.2021, Anlage 5.3).

Es wird zudem festgesetzt, dass dffenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Auf-
enthaltsraumen von Wohnungen an den Fassaden mit einer Larmbelastung

= 68 dB(A) (entsprechend Larmpegelbereich V) nur zuldssig sind, wenn mindestens
die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung lber ein 6ffenbares Fenster oder
sonstige Offnung zu einer Fassade mit Beurteilungspegeln < 62 dB(A) (ehem. Larm-
pegelbereich III) verfligt. Dies betrifft die Fassaden mit Ausrichtung zur Lltticher
StraBe. Fir einzelne Eckbereiche mit hohen Belastungen ist eine entsprechende Um-
setzung schwierig, aber mit guten Grundrissldsungen trotzdem madglich. Die Einhal-
tung der Festsetzungen im Bauantragsverfahren ist zwingend erforderlich und ist

nicht durch Einhaltung anderer Vorgaben aufzuheben.

Fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen bzw. Ubernachtungsrdumen an Fassaden mit
Beurteilungspegeln tags = 63 dB(A) bzw. nachts = 55 dB(A) oder flir Blro- und Un-
terrichtsraume mit Beurteilungspegeln = 68 dB(A) ist eine ausreichende Luftwechsel-

rate bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen.

Die in der Berechnung der Tiefgaragenzufahrt bereits angenommenen Schallschutz-
maBnahmen (geschlossene Rampe, Schallabsorption flr die Innenwande und die De-
cke der Rampeneinhausung, das Tor zur Tiefgarage sowie die Abdeckung der Regen-
rinne) missen dem aktuellen Stand der Larmminderungstechnik entsprechen und

werden Uber die textlichen Festsetzungen gesichert.

Uber den Bebauungsplan werden gewerbliche Nutzungen im Plangebiet in unterge-
ordnetem Umfang zugelassen, eine teilweise gewerbliche Nutzung der Tiefgarage ist
daher mdglich. Bei Ein- und Ausfahrten zur Nachtzeit kann es dabei zu einer Uber-
schreitung der kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen an den Gebauden entlang der
Lutticher StraBe kommen. Fir einen Bereich von 20 m neben der Tiefgaragenzufahrt,
gemessen ab der Mitte der Zufahrt, werden daher 6ffenbare Fenster von Aufenthalts-

radumen ausgeschlossen.

Von der oben beschriebenen Festsetzung kdnnen Ausnahmen zugelassen werden,

soweit durch ein Sachverstandigenburo flr Schallschutz nachgewiesen wird, dass an-
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dere geeignete MaBBhahmen fir die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm aus-
reichen. Durch diese Ausnahmeregelung soll sichergestellt werden, dass auch maégli-
che andere planerische Losungen (z.B. 6ffenbare Fenster zu angrenzenden Schall-

schutzloggien) zur Einhaltung der Grenzwerte umgesetzt werden kénnen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld

Mit der Umsetzung eines Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld mdglich. MaBgebliche Erhéhungen des Ver-
kehrsldrms durch die Planung an StraBen in der Umgebung, insbesondere bei Uber-
schreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht,
sind gemaB Rechtsprechung in die Abwagung einzubeziehen. Eine Gesundheitsge-
fahrdung kann bei diesen Larmpegeln grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.
Auch wenn die Larmsanierung an bestehenden StraBen bisher nicht geregelt ist,
sieht die Rechtsprechung ein Verschlechterungsverbot fiir die Bauleitplanung vor.
Unter Umstanden sind daher larmmindernde MaBnahmen flir den Bebauungsplan ab-

zuwagen.

Zur Ermittlung der planinduzierten Mehrverkehre im Umfeld wurde der Null-Fall mit

dem Mit-Fall (Mit Realisierung des Planvorhabens) verglichen.

An der Wettiner StraBe ergeben sich tags Pegelerhdhungen (Emissionswerte) im Mit-
Fall von bis zu 0,1 dB(A). An der ArnulfstraBBe tagsiuber und an der Lanker StraBe
nachts ergeben sich ebenfalls rundungsbedingt Erhéhungen von 0,1 dB(A). Gemal
Aussage des Gutachtens ist an der Wettiner- und der Lanker StraBe nicht damit zu
rechnen, dass durch die Mehrverkehre die kritische Grenze von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht Uberschritten wird. An der ArnulfstraBe kénnte nachts die kriti-
sche Grenze von 60 dB(A) in der Nacht erreicht werden, wobei dies bei einer gerin-

gen Erhéhung von 0,1 dB(A) vertretbar erscheint.

An den ubrigen StraBen im Umfeld liegt bereits im Null-Fall eine deutlich héhere Ver-
kehrslarmbelastung vor, so dass die als gering eingestuften Zusatzverkehre rechne-

risch zu keiner Pegelerhéhung flhren.

In der unmittelbaren Nachbarschaft der Wettiner StraBe ist aufgrund der abschir-
menden Wirkung der Plangebaude im rickwartigen Bereich der Bestandsgebaude im

Mit-Fall mit einer Pegelminderung zu rechnen.
13.1.2 Elektromagnetische Felder (EMF)
Im Plangebiet und der néheren Umgebung verlaufen keine Hochspannungsleitungen,

schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder sind daher
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im Plangebiet nicht zu erwarten. Falls Netzstationen zur Nahversorgung notwendig
werden, sollten diese nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnun-
gen) angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von
Wohngebauden zu vermeiden. Wenn die Vorgaben der Verordnung Uber elektromag-
netische Felder (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie die Hin-
weise zur Durchfihrung der Verordnung liber elektromagnetische Felder (RdErl. des
Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 09.11.2004) beim Neubau und bei Heranrlicken der schitzenswerten Nutzungen
an bestehende Anlagen beriicksichtigt werden, sind keine nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten. Eine (iber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von

Strahlenbelastungen ist aus Vorsorgegriinden jedoch empfehlenswert.
13.1.3 Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche be-
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Verordnung des Bundes- Immissionsschutzge-
setzes (Storfall-Verordnung, 12. BImSchV) fallen. Die Landeshauptstadt Dusseldorf
hat flir die Stoérfallbetriebe die ,,angemessenen Abstande"™ mit Detailkenntnissen im
Sinne der Seveso-II-Richtlinie und der Storfallverordnung ermittelt. Die Begutach-
tung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV Nord Systems GmbH & Co. KG. Das we-
sentliche Ergebnis ist in der ,Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglich-
keit von Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Dis-
seldorf, August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die
Seveso III-Richtlinie als europdische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2022 hat die Stadt
Dusseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit Storfallbetriebsbereichen aktuell ve-
rifiziert. GemaB dem ,Kartographischen Abbildungssystem flir Betriebsbereiche und
Anlagen nach der Stérfallverordnung®™ (KABAS), in dem die angemessenen Abstande
gemaB Seveso-III-Richtlinie berlicksichtigt werden und das durch das ,Landesamt
fur Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, sind alle bekann-
ten, auBerhalb des Plangebietes gelegenen Stérfallbetriebsbereiche flir diese Planung
nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstande" werden eingehalten. Eine

Betroffenheit durch Stdrfallbetriebsbereiche liegt somit nicht vor.
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13.1.4 Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Bodenmaterialien

Bodenmaterialien, die bei den geplanten BaumaBnahmen ausgehoben werden, un-
terliegen den abfallrechtlichen Regelungen. Ausgenommen davon ist natirliches Bo-
denmaterial ohne Fremdbeimengungen, das in seinem natlrlichen Zustand an dem
Ort, an dem es ausgehoben wurde, zu Bauzwecken wiederverwertet werden soll (§ 2
Abs. 2 Nr. 11 und § 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG i. V. m. § 2 Nr. 1 Bundesbo-
denschutzverordnung - BBodSchV). Weitere abfallrechtliche Anforderungen werden

in den entsprechenden Bauantragsverfahren verbindlich geregelt.

Abbruchmaterialien

Der Umgang mit mineralischen Gemischen aus Rickbau- oder AbbruchmaBnahmen
im Plangebiet unterliegt abfallrechtlichen Regelungen. Im Fall der Lagerung, Behand-
lung, Aufbereitung oder des Einbaus dieser Gemische sind immissionsschutz-, abfall-
und wasserrechtliche Anforderungen zu beachten, die in eigenstandigen Verfahren,

z.B. einer wasserrechtlichen Erlaubnis, verbindlich geregelt werden.

Abfalle und Wertstoffe

Die Entsorgung und Verwertung von Abfallen und Wertstoffen ist Uber die hierzu be-
stehende Infrastruktur gesichert. Weitere Regelungen zur Entsorgung, z.B. Depot-
containerstandorte und deren Herstellung (oberirdisch / unterirdisch) werden im

stadtebaulichen Vertrag getroffen.
13.1.5Besonnung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse gemaB §1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit der DIN EN 17037 ist Verschattung innerhalb des Baugebietes sowie der
angrenzenden Bestandsbebauung zu vermeiden. Die DIN EN 17037 definiert fir ei-
nen zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz liegenden frei wahlbaren Stichtag

drei Empfehlungsstufen flir die Besonnung:

Gering: mindestens 1,5 Stunden Besonnung
Mittel: mindestens 3 Stunden Besonnung
Hoch: mindestens 4 Stunden Besonnung, jeweils auf der Fensterebene.

In mindestens einem Wohnraum jeder Wohnung soll eine dieser Stufen erreicht wer-
den. Dazu sind grundsatzlich ausreichende Abstédnde zwischen den einzelnen geplan-
ten Baukdrpern einerseits sowie zwischen den geplanten Baukdrpern und der Be-

standsbebauung andererseits einzuhalten.
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Die gesetzlichen Abstandsflachen gema3 § 6 Bauordnung NRW zur Bestandsbebau-
ung werden eingehalten. Aufgrund der Ausrichtung und der Lage der Altbebauung in
Relation zur Planung muss von keiner negativen Beeintrachtigung des Bestandes
ausgegangen werden. Die Peutz Consult GmbH flihrte daher eine Verschattungsun-
tersuchung ausschlieBlich fir die Planung durch (Peutz Consult GmbH, Dusseldorf,
Stand 16.06.2021). Als Stichtag wurde der 21. Marz gewahlt.

76 % aller geplanten Wohneinheiten erreichen ein hohes Besonnungsniveau. Ledig-
lich 5 % aller Wohnungen erreichen ein mittleres und 12 % ein geringes Niveau.

Allerdings gibt es 5 Wohnungen in Haus 6, die bis zum 21. Marz tberhaupt kein Son-
nenlicht erhalten, dies entspricht 5 % aller Wohnungen. Drei ausschlieBlich nach
Nordosten ausgerichtete Kleinwohnungen in Haus 2 werden nur fir etwa 1 Stunde
besonnt. In diesen Bereichen sollte im Rahmen des Bauantragsverfahrens eine
Grundrissoptimierung geprift werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kén-
nen bei entsprechenden AusgleichsmaBnahmen (z.B. Grundrissoptimierungen, ver-

groBerte Fensteroffnungen) gewahrleistet werden.

13.2 Natur und Freiraum
13.2.1Fléachennutzung und -versiegelung

Durch das ehemalige Hallenbad waren im Bestand circa 31 % des Plangebietes be-
baut. Zusatzlich waren weitere Bereiche des Plangebietes durch ErschlieBungsanla-
gen und Stellplatze versiegelt. Da zur Gestaltung dieser Anlagen keine konkreten Un-
terlagen vorliegen, wurde die Bilanzierung auf Grundlage der Darstellungen im der-
zeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5278/45 sowie im Rahmen einer Auswertung
von Luftbildaufnahmen aus dem Jahr 2016 durchgeflihrt. Demnach ist davon auszu-
gehen, dass die ErschlieBungsflachen asphaltiert waren und somit als vollversiegelt
anzusehen sind. Daraus wiirde sich eine Versiegelung von ca. 67 % der Flachen im

Plangebiet ergeben.

Die Planung sieht im Plangebiet eine hohe stadtebauliche Dichte vor, um der Nach-
frage nach Wohnraum in Dusseldorf gerecht zu werden, gleichzeitig kann durch die
hdéhere Ausnutzung der Flache eine zusatzliche Versiegelung an anderer Stelle im
Stadtgebiet verhindert werden. In Zukunft werden ca. 67 % der Plangebietsflachen
versiegelt (Baukdrper, Terrassen, ErschlieBungsflachen), hinzukommen weitere 23
%, die mit einer Tiefgarage unterbaut werden. Die Zunahme der Versiegelung ergibt
sich dabei im Wesentlichen durch die Erhéhung der teilversiegelten Flachen durch die

Unterbauung mit einer Tiefgarage. Um der hohen Versiegelung entgegenzuwirken
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werden die Innenhofbereiche oberhalb der Tiefgarage, sofern sie nicht durch Er-
schlieBungs- oder Spielflachen Gberbaut sind, begriint. Die Gebdaude werden als ver-
siegelt in der Flachenbilanz aufgeflihrt, durch die Festsetzung von Dachbegriinungen
auf allen Dachflachen werden jedoch grundsatzlich positive Effekte im Hinblick auf
den Versiegelungsgrad und das Umgebungsklima erzeugt, dariber hinaus wird Nie-

derschlagswasser zurlickgehalten oder einer Verdunstung vor Ort zugefihrt.

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz

Versiegelt ] ) _ Summe
Teilversiegelt Unversiegelt
(ca. in % % % (ca. in
(ca. in m2) (ca. in m2)
m2) m2)
Bestand 3.700 67 - - 1.800 33 5.500
Planung 3.750 68 1.250 23 500 9 5.500
%-Bilanz +1 +23 -24

Freiraumangebot und Kinderspielflachen

Innerhalb des Plangebietes missen private Spielflachen nach § 8 Abs. 2 BauO NRW
gemaB den Vorgaben der Dusseldorfer Spielplatzsatzung hergestellt werden. Im
Grinordnungsplan wird unter Punkt 3.5 dargestellt, dass der Flachenbedarf von

415 m2 bei 102 Wohneinheiten nachgewiesen werden kann. Die Flache wird aufge-
teilt auf mehrere kleinere Spielflachen, die Standorte sind dem Grinordnungskonzept
zu entnehmen. Die konkrete Umsetzung erfolgt in Verbindung mit den jeweiligen
Baugenehmigungen auf Grundlage der Anzahl der dann tatsachlich realisierten Woh-

nungen.

In einem Radius von 400 m, der fur die Erreichbarkeit von Spielflachen relevant ist,
liegen der im Bebauungsplan Nr. 5278/045 ausgewiesene Spielplatz am Dr.-Hans-
Mosler-Weg sowie der Spielplatz in westlicher Verlangerung auf der anderen Seite
der Lutticher StraBe. Aufgrund der Nahe dieser Spielflachen und der geringen Grof3e
des Plangebietes erfolgt keine Festsetzung von &ffentlichen Spielflachen innerhalb
des Plangebietes. Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird jedoch ein zusatzli-
cher Bedarf an 6ffentlicher Spielflache ausgeldst, der durch MaBnahmen in der nahe-

ren Umgebung ausgeglichen werden kann.
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Entsprechend den Vorgaben des Runderlasses des Innenministers NRW (1978) ergibt
sich bei 100 bis 110 Wohneinheiten ein zusatzlicher Bedarf von 528 bis 581 m2 (An-
zahl Wohneinheiten x 2,2 Einwohner / WE x 2,4 m2 Spielflache je Einwohner).

Aufgrund der Tatsache, dass die notwendigen privaten Kleinkinderspielflachen ent-
sprechend den Vorgaben der Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf in-
nerhalb des Plangebietes realisiert werden kénnen, wird ein Nachlass von 20 % (ca.
106 bis 116 m?2) flr die 6ffentlichen Spielflachen gewahrt. Die verbleibenden Flachen
sind Uber eine Ausgleichszahlung entsprechend der von der Stadt Disseldorf stan-
dardisierten Satze zu kompensieren. Dies wird Uber den stadtebaulichen Vertrag ge-

regelt.
13.2.2Tiere, Pflanzen und Landschaft

Der Bestand an Grinstrukturen stellt sich wie folgt dar: Ein gréBeres zusammenhan-
gendes Geblisch besteht zur Litticher StraBe. Neben heimischen Arten wie Brom-
beere, Liguster, Holunder und Aufwuchs von Vogelkirschen, kommen auch Zierge-
holze wie Forsythie und Schneebeere vor. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
10 Baume, davon fallen 9 unter die Baumschutzsatzung. Nordlich grenzt das Plange-

biet an eine 6ffentliche Grinflache, hier befindet sich weiterer Baumbestand.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Diissel-
dorf. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im Plangebiet und
dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-Kommission ausgewiese-

nen Fauna- Flora- Habitatgebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete.

Im gesamtstadtischen Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP I) ist das
Plangebiet dem Teilraum 22, , Oberkassel bis Heerdt" zugeordnet. Generelle Entwick-

lungsziele sind:

- Durchgehender Freiflachenverbund mit Wegeanschluss an den rechtsrheini-

schen Verbinder Noérdliche Innere Dissel
- Herausstellen der Deiche als pragendes Element des Freiraums

FUr das Plangebiet selbst werden keine Aussagen getroffen. Der Grinordnungsrah-
menplan fur den Stadtbezirk 04 (GOP II-04) trifft flir das Plangebiet ebenfalls keine
Aussagen. Der noérdlich angrenzende Griinzug ist als Grinflache mit der Signatur
»~Grinanlage, Park™ dargestellt und als Geh- und/oder Radweg ausgewiesen. Fir die
Lutticher StraBe ist im Bereich des Plangebietes eine Optimierung der Geh- und oder

Radwegeverbindung geplant.
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Der Wettbewerbsentwurf sieht im Plangebiet die Orientierung von privaten Freifla-
chen in Richtung Innenhof vor. Darlber hinaus sollen im Innenhof begriinte Gemein-
schaftsflachen sowie die notwendigen Kleinkinderspielflachen untergebracht werden.
Die Gemeinschaftsflachen sind lber eine Durchwegung zu erreichen, die im Bebau-
ungsplan mit einem Gehrecht flr die Allgemeinheit belegt wird. Das Plangebiet steht
damit in Zukunft in Teilen auch der Offentlichkeit zur Verfligung, gleichzeitig wird
durch die Offnung in Richtung Nord ein direkter Anschluss an die bestehende éffentli-
che Griinflache ermdglicht. Die Gestaltung der Griinanlagen wurde im Verfahren kon-
kretisiert, die entwickelten MaBnahmen zur Begriinung wurden in einem Grlinord-
nungskonzept (RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, 15.02.2022) festgehal-

ten. Dazu zahlen:

- Begrinung und Bepflanzung nicht Gberbauter Grundstiicksflachen
- Uberdeckung der Tiefgaragen

- Intensive Dachbegriinung
Baumbilanz

Unter die Bestimmungen der Dusseldorfer Baumschutzsatzung fallen alle Badume mit
einem Stammumfang von 80 cm bzw. 50 cm bei mehrstdmmigen Baumen, gemes-
sen in 1 m Héhe Gber dem Boden. Ausgenommen sind nur Obstbdume mit Aus-
nahme von Walnuss- und Esskastanienbaumen.

Auf Grundlage der Ausweisungen im Bebauungsplan mussen von den 10 kartierten
Bestandsbaumen 9 satzungsgeschiitzte und 1 nicht geschitzter Baum gefallt wer-
den. Die kartierten Baume am ndérdlichen und 6stlichen Rand auBerhalb des Plange-

bietes werden erhalten.

Die Tiefgarage halt zur Grundsticksgrenze Uberwiegend einen Abstand von mindes-
tens 5,00 m ein, an einigen Stellen muss dieser jedoch auf bis zu 3,75 m reduziert
werden. Die Reduzierung erfolgt nur in Bereichen auBerhalb der Baumkronen der
Baume in der angrenzenden o6ffentlichen Grinflache, so dass der Wurzelbereich der
Baume geschitzt wird. Fir die groBkronige Stieleiche auf Flurstick 122 ist im Juni
2021 zusatzlich eine Suchschachtung durchgeflihrt worden, bei der keine Haltewur-
zeln im Arbeitsraum flr die Tiefgarage gefunden wurden. Konkrete SchutzmaBnah-
men auf Grund von § 3 der Baumschutzsatzung werden im spateren Baugenehmi-

gungsverfahren formuliert.

Ersatzpflanzungen fir die 9 zu féllenden satzungsgeschitzten Baume kénnen im

Plangebiet durch 21 Neupflanzungen nachgewiesen werden. Davon stehen 18 Baume
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auBerhalb von unterbauten Grundstlicksflachen. AuBerhalb des Plangebietes werden

3 StraBenbaume auf der Litticher StraBe gepflanzt.

Tabelle 2: Baumbilanz

satzungs- | nicht satzungs- Gesamtanzahi
Baume im B-Plan 04/026 geschiitzte geschiitzte Biume
Baume* Baume
Bestand 9 1 10
Fallung (planbedingt) 9 1 10
Erhalt 0 0 0
g‘ Anpflanzung (private und offent-
3 |liche Flachen) 21 - 21
g - durch TF im B-Plan gesichert -
o Anpflanzung (6ffentliche Flachen) _ 3 3
- durch SBV gesichert -
Bilanz = Erhalt + Anpflanzung
- nach Umsetzung B-Plan - 21 3 24

*: Ausgleichspflichtig gemaB der Baumschutzsatzung Disseldorf sind ausschlieBlich

die satzungsgeschitzten Baume

Die Tabelle 2 bilanziert die Anzahl der Baume im Plangebiet, sie enthalt keine Infor-

mationen hinsichtlich der Vitalitat, diese Angaben sind dem GOP III zu enthehmen.
13.2.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Die artenschutzrechtliche Priifung (ASP Stufe 1) (6koplan — Bredemann und Fehr-
mann, Essen, Stand 19.05.2021) kommt zu dem Ergebnis, dass durch die spatere
Umsetzung der Bauleitplanung ein Eintreten von Verbotstatbestdanden gemaB § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz nicht vorliegt. Eine vertiefende artenschutzrechtli-
che Prifung im Sinne der ASP Stufe II ist nicht notwendig.

Vorausgesetzt wird die Berlicksichtigung der im Gutachten formulierten Schutz- und

VermeidungsmaBnahmen:

- Rodungen und die Baufeldfreimachung sind auBerhalb der gesetzlichen Schutz-
frist von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren.

- Bei unumganglichen Rodungen innerhalb der Schutzfrist ist eine dkologische Bau-
begleitung sicherzustellen. Insbesondere sind Bdume mit Baumhdohlen vor der
Fallung auf Fledermaus Besatz zu kontrollieren.

- An das Plangebiet angrenzende Habitatstrukturen sind zu schitzen.

- Zur Vermeidung von Vogelschlag an gréBeren Glasfassaden sind entsprechende
SchutzmaBnahmen bei der Glasauswahl zu treffen.

- Zum Insektenschutz sind insektenfreundliche Leuchtkérper und Leuchtmittel zu

verwenden.
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- Kellerschachte und StraBenabldaufe sind amphibien- und kleinsaugerfreundlich zu

gestalten.

Die Untere Naturschutzbehérde stimmt dem Ergebnis der ASP zu. Die Schutz- und
VermeidungsmaBnahmen aus der ASP 1 wurden im Bebauungsplan unter Hinweise

im Punkt Artenschutz aufgenommen.

13.3 Boden
13.3.1Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-
Nummern.: 42, 43, 44, 100, 261. Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der
im Rahmen des Bodenluftmessprogrammes durchgefiihrten Untersuchungen kann

eine Beeintrachtigung der Planflache durch Gasmigration ausgeschlossen werden.
13.3.2 Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung mit der Kataster-Nr. 43. Im Rahmen
des Bodenluftmessprogrammes aus dem Jahr 1991 wurden mehrere Rammkernson-
dierungen abgeteuft. Teilweise wurden die Rammkernsondierungen zu temporaren

Bodenluftmessstellen ausgebaut.

Im Plangebiet wurde zur Untersuchung der Altablagerung 43 die Rammkernsondie-
rung (RKS) 1 abgeteuft. Unterhalb des 0,20 m machtigen Mutterbodens wurde eine
2,30 m machtige Schicht aus umgelagerten, stark schluffigen Sanden mit anthropo-
genen Beimengungen von Ziegeln, Aschen und Betonresten erbohrt. Unterhalb der
Auffillungen wurde bis zur Endteufe von 4,00 m unter Geldandeoberkante (GOK) der
gewachsene Boden aus feinsandigen Schluffen angesprochen. Chemische Analysen

des Bodenmaterials wurden nicht durchgefuhrt.

Die RKS 1 wurde zur temporaren Bodenluftmessstelle ausgebaut. In der Bodenluft

wurde ein Tetrachlorethen-Gehalt von 0,18 mg/m3 analysiert.

Es liegen keine Hinweise auf bebauungsplanrelevante Bodenbelastungen vor. Daher
sind keine weiteren Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfor-
derlich. Entsprechende Untersuchungen kénnen im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren erfolgen. Die Flache der Altablagerung Nr. 43 wurde als Kennzeichnung in

die Planzeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen.
13.3.3 Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte (Fldche mit gewerblicher oder indust-

rieller Vornutzung).

Bebauungsplan Nr. 04/026 Stand: 01.09.2022



- 56 -

13.3.4Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet war bereits vollstandig bebaut. Das alte Hallenbad wurde 2017 abge-
brochen, so dass jetzt auf dem Grundstlick eine fast 3,0 m tiefe Grube besteht. Be-
lange des vorsorgenden Bodenschutzes sind daher nicht betroffen.

13.4 Wasser

13.4.1 Grundwasser

Grundwasserstdande

Die hochsten bisher im Plangebiet ermittelten Grundwasserstande liegen bei ca.
32,50m dber NHN (HHGW1926). Der gemessene Grundwasserstand zum HGW 1988
lag bei ca. 32,2 m. Mittlere Grundwasserstande liegen im Bereich von ca. 26,7 m.
Die minimalen Flurabsténde liegen bei ca. 2 - 3 m. Der mittlere Grundwasserstand
der Grundwassermessstelle 00427, welche im Plangebiet liegt, wird mit 27,9 m an-

gegeben und der bisher héchste mit 32,12 m gemessen.

Grundwassertemperatur

Die mittlere Grundwassertemperatur liegt am nahegelegenen Brunnen 00330 (Quir-
instraBe) im Mittel bei etwa 14,2 °C.

Grundwassergute

Das Grundwasser im Umfeld des Plangebietes weist zum Teil erhéhte Gehalte von
Sulfat (im Mittel 90 mg/l maximal 290 mg/I), Nitrat (bis max. 46 mg/l) und Eisen
(bis max. 4,2 mg/l) auf. Auch die Gehalte an Zink mit max. 0,37 mg/l und Cadmium
mit max. 0,0012 mg/I sind leicht auffallig.

Sporadisch werden erhdhte PFC-Konzentrationen bis zu max. 30 ng/l und PAK(EPA)-
Konzentrationen bis zu max. 0,3 pg/l gemessen. Die in der Vergangenheit leicht er-
héhten CKW Gehalte (max. 45 ug/l) wurden in den letzten 10 Jahren (unter 2 ug/l)

nicht mehr nachgewiesen. Darlber hinaus ist die Grundwasserchemie unauffallig.
13.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 vollstéandig abwassertechnisch er-
schlossen. Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaB § 44
Abs. 1 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG-NW) in Verbindung mit § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht daher nicht.

Die Entwasserung erfolgte an das 6ffentliche Kanalnetz (Mischsystem). Das aus dem

Plangebiet anfallende Abwasser wird im weiteren Verlauf zum Klarwerk Dusseldorf-
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Nord geleitet und dort gereinigt. Dies soll auch zukiinftig beibehalten werden. Die
abwassertechnische ErschlieBung ist somit durch die vorhandenen 6ffentlichen Ab-
wasseranlagen grundsatzlich gesichert. Der Anschluss abflusswirksamer Flachen an

die o6ffentliche Kanalisation soll méglichst minimiert werden.
13.4.3 Oberflachengewasser

Oberflachengewadsser sind von der Planung nicht betroffen.
13.4.4 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.
13.4.5Hochwasserbelange

Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet gemaB § 78b Wasserhaushaltsgesetz
(WHG).

Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch Uberflutung beeintréch-
tigt werden, werden als sogenannte Risikogebiete bezeichnet. Sie liegen auBerhalb

von festgesetzten oder vorlédufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten (HQ100).

Gemal den von der Bezirksregierung Disseldorf erstellten Hochwassergefahrenkar-
ten wird das Plangebiet bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) am
Rhein mit einer Tiefe von 1 bis 2 m Uberflutet. Sollte es zu einem solchen Ereignis
kommen, ist mit erheblichen Sachschaden im Plangebiet zu rechnen. Zudem ist eine
Gefahr flir Leben und Gesundheit nicht auszuschlieBen. Bei Versagen der Hochwas-
serschutzanlagen wird das Plangebiet bereits bei einem mittleren Hochwasser
(HQ100) im ndérdlichen und 6stlichen Bereich Gberschwemmt. Die Wasserstande kdn-
nen bis zu 0,5 m betragen. Zustdndige Behérde fiir das Uberschwemmungsgebiet ist
die Bezirksregierung Disseldorf. Die Hochwassergefahrenkarten fiir die festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete (HQ100) sowie die Hochwasserrisikogebiete (HQextrem)
flr das Teileinzugsgebiet ,,Rheingraben-Nord" kédnnen online beim ,Ministerium fur
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-West-
falen™ (MULNV) eingesehen werden unter: https://www.flussge-
biete.nrw.de/node/6290 (Abfrage: Marz 2022).

In den Risikogebieten ergeben sich gemaB § 78b WHG erweiterte Anforderungen an
den Hochwasserschutz, die Berucksichtigung finden sollen. Diese betreffen den
Schutz von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden.
Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist zudem gemaB § 5 Absatz

2 WHG im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vor-
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sorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen sowie zur Scha-
densminderung zu treffen. Insbesondere die Nutzung von Grundstilicken ist dabei an

die mdglichen nachteiligen Folgen flir Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzupassen.

Grundsatze und MaBnahmen fiir eine hochwasserangepasste Bauweise sind beispiels-
weise der ,Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge (Dezember
2018)" des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat (BMI) zu entneh-
men: https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-12_Hochwasser-
schutzfibel_8.Auflage.pdf (Abfrage Marz 2022).

Diese Erlauterungen dienen der Information Gber mdgliche Hochwassergefahren und
vor zu erwartendem Hochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet. Im Bebauungs-

plan erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme.

13.5 Luft
13.5.1 Lufthygiene

Derzeit sind weder im Plangebiet noch in den das Plangebiet direkt umgebenden
StraBen Grenzwertlberschreitungen gemaB 39. Bundesimmissionsschutz-Verordnung
(BImSchV) flr Feinstaub (PM10 und PM2,5) oder Stickstoffdioxid (NO2) bekannt.

Dies wird sich mit vorgelegter Planung nicht nennenswert @andern.

Tiefgaragen sind iber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebdude zu entlif-
ten. Von dieser Festsetzung kann abgewichen und ausnahmsweise eine anderweitige
(mechanische oder natlrliche) Liftungsanlage der Tiefgarage realisiert werden,

wenn Uber ein mikroskaliges, lufthygienisches Ausbreitungsgutachten (z. B. MISKAM)
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass der Vorsorge-

wert fir NO2 fir das Jahresmittel von 33,9 pg/m3 eingehalten wird.

Erlduterung

Unter Anwendung der in Dusseldorf beobachteten Konzentrationen in den Tagstun-
den an Werktagen in der Zeitspanne von 7 bis 18 Uhr werden fir sensible Nutzungen
wie Kita und Spielplatzfreiflache, 6ffentliche und private Flache zu Freizeitnutzung
und Wohnnutzungen Vorsorgewerte entwickelt. Sie berticksichtigen das zu erwar-
tende Hintergrundniveau (HG) sowie den gliltigen Grenzwert der 39. BImSchV flr
Stickstoffdioxid (NO2).

Die Formel lautet:

Vorsorgewert = HG + ( 40-HG * 1,08 )/ 1, 46
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Glltig fur HG-Werte unter 35 pg/m3. Das Ergebnis muss auf eine Nachkommastelle
abgerundet werden. Somit ergibt sich bei einem Hintergrundwert von 25 pg/m3 (im

verdichteten Bereich) ein Vorsorgewert von 33, 9 ug/m3.

Der Vorsorgewert gibt an, dass bei seiner Einhaltung die NO2-Konzentation von

40 pg/m3 in den werktaglichen Tagstunden (7 bis 18 Uhr) im Mittel nicht tberschrit-
ten wird. Bei Einhaltung des Vorsorgewertes werden keine Vorgaben zur Art der Tief-
garagen-Entliftung bzw. aus lufthygienischer Sicht keine Vorgabe zur Belliftung der
Aufenthaltsrdume gemacht. Im Falle der Uberschreitung des Vorsorgewertes ist die
Tiefgarage Uber Dach zu entliften. (Verfahren und Formel wurden durch das Ingeni-
eurbliro Lohmeyer flir das Amt fir Umwelt- und Verbraucherschutz der Stadt Dissel-
dorf im Jahr 2020 entwickelt.)

13.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

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

gebiet erméglichen.

Das Plangebiet ist Uber die Litticher StraBe und die nérdlich angrenzende Grinan-
lage, die beide Teil des Bezirksnetzes sind, an das Radhauptnetz angeschlossen. Die

ca. 150 m sudlich verlaufende QuirinstraBBe ist Teil des Radhauptnetzes.

Um die Nutzung des Fahrrades fir den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der Ge-
staltung der AuBenbereiche auch entsprechende ebenerdige Abstellméglichkeiten Be-
rtcksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und Geschaftsge-
bauden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze flr Fahrrader bereitzu-
stellen, ergibt sich aus § 48 BauO NRW in der derzeit glltigen Fassung. Die Umset-

zung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Durch seine Lage bietet das Plangebiet gute Méglichkeiten, den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr zu nutzen. Auf Héhe des Plangebietes befindet sich an der Litticher
StraBe die Bushaltestelle ,Lanker StraBe" sowie sudlich in fuBlaufiger Entfernung der
Belsenplatz mit Anbindung an zahlreiche Bus- und Stadtbahnlinien, die eine Anbin-

dung Richtung Stadtmitte und in die Region gewahrleisten.

Darlber hinaus befindet sich in ca. 300 m Entfernung vom Plangebiet in der Quirin-
straBe eine Carsharing-Station.
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Mit dem Zielkonzept zum Mobilitatsplan D hat die Landeshauptstadt Disseldorf sich
unter anderem das mobilitdtspolitische Ziel gesetzt, den Umweltverbund (OPNV,
Radverkehr und FuBverkehr) zu starken. Dementsprechend ist eine Starkung des
Umweltverbundes zu verfolgen, indem Geh- und Radwege attraktiv sowie insbeson-
dere die Zuwegungen zum OPNV attraktiv und barrierefrei gestaltet werden. Hierzu
zahlt auch die Integration sicherer Fahrradabstellanlagen in ausreichender Menge so-

wohl flr Besucherverkehre als auch fiir Bewohner- und Beschéaftigtenverkehre.

13.6 Klima
13.6.1 Globalklima

Die Neustrukturierung des Plangebietes bietet die Chance, den klinftigen Energiebe-
darf der Neubebauung zu minimieren und diesen mdglichst klimafreundlich zu de-

cken.

Zuklnftige Baukoérper sollten méglichst kompakt ausgefiihrt werden, um Warmever-
luste gering zu halten. Ein iber die Anforderungen der §§ 15 und 16 des Gesetzes
zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiesetz GEG) hinausgehender baulicher
Warmeschutz ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im Sinne einer Ge-
samtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In Bereichen, in denen aus
Grinden des Larmschutzes eine mechanische Belliftung von Wohn- und Arbeitsrau-

men festgesetzt wird, sollte eine Passivhaus-Bauweise in Betracht gezogen werden.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten mdglichst effiziente Technologien wie die
Kraft- Warme- (Kalte-) Kopplung eingesetzt werden, zum Beispiel durch Errichtung
eines BHKW-Inselfernwarmenetzes. Eine Fernwarmeleitung ist an der Litticher
StraBe auf der dem Plangebiet gegentlberliegenden StraBenseite auf Hoéhe der Ver-
langerung des nérdlich angrenzenden Grinzugs konzeptioniert. Ein Anschluss des

Plangebietes an diese Leitung ist sinnvoll und wird empfohlen.

Sollte die Nutzung von Kraft- Warme- (Kalte-) Kopplung nicht wirtschaftlich darstell-
bar sein, sollten alternativ regenerative Energietrager wie Sonne oder Erdwarme
Uber die Mindestvorgaben des GEG hinaus verwendet werden. Das Plangebiet verfligt
gemaB geothermischer Karte des geologischen Dienstes NRW flir Erdwarmesonden
von bis zu max. 40 m Lange (ber ein gutes geothermisches Potential, sodass hier
eine wirtschaftliche Nutzung von Erdwarme madglich ware. Fir den Betrieb einer War-
mepumpe ist eine wasserbehdrdliche Erlaubnis erforderlich (§§ 8, 9 und 10 Wasser-
haushaltsgesetz - WHG). Diese ist beim Amt fir Umwelt- und Verbraucherschutz,
Brinckmannstr. 7, 40225 Disseldorf, zu beantragen.
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Flachen, fir die eine Dachbegriinung festgesetzt wurde, kédnnen gleichzeitig flr die

Erzeugung von Solarenergie genutzt werden.
13.6.2 Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet wird gemaB den Planungshinweiskarten (PHK) flir die Tag- und
Nachtsituation der Klimaanalyse flr die Landeshauptstadt Disseldorf (2020) dem bi-
oklimatischen Ausgleichsraum der Grin- und Freifldachen zugeordnet. Nach Rickbau
des ehemaligen Hallenbades ist die Flache weitgehend unversiegelt und mit einer Ru-
deralvegetationsschicht (Rasen, Graser) bewachsen. Im nord-westlichen Eckbereich

sind héhere Vegetationsstrukturen (Baume, Strauchwerk) anzutreffen.

Die Flache weist aktuell nachts in den mit der Ruderalvegetation bedeckten Teilen
aufgrund ungestérter Windverhaltnisse eine hohe bioklimatische Bedeutung und im
nord-westlichen Eckbereich aufgrund fehlender Windbewegungen und der gréBeren
Entfernung zu den angrenzenden Siedlungsbereichen nur eine sehr geringe bioklima-
tische Bedeutung auf. Tagsuber kehren sich die Verhaltnisse um - Flachen mit feh-
lenden Verschattungselementen weisen nur eine geringe bioklimatische Bedeutung

auf, Flachen mit héheren Vegetationsstrukturen eine hohe Bedeutung.

GemaB den Planungshinweisen sind Flachen mit hoher bioklimatischer Bedeutung
wichtige bioklimatische Ausgleichsraume mit einer sehr hohen Empfindlichkeit ge-
geniber Nutzungsintensivierungen. Bauliche Eingriffe sollten vermieden bzw. wenn
planungsrechtlich zuldssig nur unter Berlicksichtigung der grundsatzlichen Klima-

funktionen erfolgen.

Planung

Die Planung sieht Geschosswohnungsbau mit 4- bis 5-geschossigen Gebduden sowie
einen 8-geschossigen Wohnturm vor. Wahrend die Gebdude entlang der StraBenzlige
als weitgehend geschlossene Riegel angelegt werden, bilden zwei solitére Gebaude
die Innenbebauung. Im Innenhof sind 6ffentliche Grin- und Spielplatzflachen, Ge-
meinschaftsgarten und kleinere Zierwasserflachen geplant. Entlang der StraBenzlige
sind neue Baumpflanzungen vorgesehen. Klimatisch positiv zu bewerten ist die auf-
gelockerte Gestaltung des Innenbereichs mit der Offnung der Bebauung in Richtung

des angrenzenden o6ffentlichen Griinzugs.

Klimaprojektionen, die im Rahmen des stadtischen Klimaanpassungskonzeptes

KAKDUS (2017) erstellt wurden, zeigen auf, dass auch ohne eine weitere bauliche
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Verdichtung die bioklimatische Belastung im Sommer im Plangebiet durch den Klima-

wandel erhoéht wird.

Im Vergleich zur bisherigen Nutzung wird das Bauvolumen im Plangebiet ansteigen.
Da hierdurch mit einer weiteren Verstarkung der thermischen Belastung gerechnet
werden muss, sollte bei der Planung auf eine maBvolle Verdichtung geachtet werden.
Grundsatzlich wirken sich durchgriinte, aufgelockerte Baustrukturen positiv auf die
thermische Situation und die Durchliftung aus. Es sollte eine Vernetzung mit dem
angrenzenden Grinzug angestrebt werden. Im Rahmen des Verfahrens sollte die
Chance zur Reduzierung bestehender und zuktinftiger thermischer Belastungen durch

die Bericksichtigung stadtklimatisch positiver Elemente bericksichtigt werden:
Verbesserung der Durchliftung

- Erhéhung der Luftdurchlassigkeit der Bebauungsstruktur,

Thermisches Wohlbefinden im AuBenraum

- Erhdéhung der Verdunstungskihlleistung durch einen méglichst hohen Grinanteil
(mdglichst intensive Begrinung der Freiflachen sowie der Dach- und Terrassen-
flachen; groBflachige Fassadenbegriinung),

- Erhdéhung der Verdunstungskihlleistung durch die Anlage von blauen Strukturen
(mdglichst groBflachige Anlage von Verdunstungsbecken und Installation weiterer
Wasserspiele im Bereich der Freiflachen),

- Erhéhung der Verschattungsmaoglichkeiten im Bereich der Freiflachen
(moglichst zahlreiche Installation von bautechnischen Verschattungselementen
wie Sonnensegel, Markisen, offener Pavillons und Pergolen),

- Verringerung der Warmeabstrahlung der Oberflachen (z.B. Beschattung versie-
gelter Flachen oder Fassadenflachen, Verwendung von Materialen mit hohen Al-

bedowerten, klimasensible Auswahl der Oberflachenmaterialien und -farben),
Reduktion der Warmebelastung im Innenraum

- Einsatz passiver Systeme zur Reduktion von Warmelasten durch Sonneneinstrah-
lung (z.B. auBenliegende Sonnenschutzelemente wie Jalousien, Markisen, etc.,
reflektierendes Sonnenschutzglas bzw. -folie)

- Verminderung des Energiebedarfs und des Warmeeintrags durch eine ressourcen-
schonende Gebdaudetechnik (z.B. Nachtliftungskonzepte, klimagerechte Gebau-
deklimatisierung),

- Verringerung des Warmeeintrags (z.B. Beschattung von Gebduden durch Baume

oder bautechnische MaBnahmen, Dach- und FassadenbegriinungsmaBnahmen),
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Uberflutungsvorsorge

- Berlicksichtigung eines nachhaltigen Niederschlagswassermanagements
(z.B. Anlage von Retentionsrdumen, ortsnahe Bewasserung von Dach-, Fassaden-
und Grinflachen; Starkregenvorsorge).

13.6.3Klimaanpassung

Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt der
Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere Rolle. Das Klimaan-
passungskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDUS) wurde im Dezember
2017 durch den Rat der Stadt beschlossen und veroéffentlicht.

Zum KAKDUS gehdren umfangreiche Kartenwerke. Hinweise zu Gefahrdungen durch
Sturzfluten sind der Starkregengefahrenkarte (SRGK) zu entnehmen. Flr das vorlie-
gende Plangebiet trifft eine solche Gefahrdung zu. Es ist hier nicht auszuschlieBen,
dass bei Extremregenereignissen punktuell hohe Wasserstdnde (> 0,5 m) erreicht
werden kdnnen, die ein Gefahrdungspotenzial darstellen kénnen. Die Ergebnisse aus
der SRGK beziehen sich auf den Zustand mit dem bisherigen Gebaudebestand. Dies
ist bei den konzeptionellen Planungsliberlegungen (Objekt- und Freiraumplanung) zu

bericksichtigen.

Um die Entstehung und die negativen Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu

kdénnen, sind grundsatzlich folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

- Begrenzung der Versiegelung (z. B. Platzgestaltung durch Grinflachen, Ausbil-
dung von Grin- bzw. Retentionsdachern)

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

- Anpassung der Gebdudearchitektur (z. B. Gebaudedéffnungen, wie Zu- und Aus-
fahrten von Tiefgaragen, Uiberbaute Durchfahrten, Eingange, Bodenfenster, au-

Berhalb von Gelandesenken und von Geldndeneigung abgewandt)
Bei der Planung sind insbesondere zu bericksichtigen:

- die topografischen Gegebenheiten und Abfllisse auBerhalb des Plangebietes

- mdgliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten

- FlieBwege innerhalb des Plangebietes

- natirliche Uberflutungsgebiete

- Festsetzungen der Geldande- und StraBenausbauhdhen: Hierbei ist zu beachten,
dass das Gelédnde im Plangebiet mindestens auf das Niveau der umliegenden

StraBen angehoben werden soll.
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- Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit lUberflutungsgefdhrdete Bereiche
von Bebauungen freigehalten werden kdénnen.

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

tifunktionale Flache).

Flr besonders gefahrdete Bereiche sollten friihzeitig entsprechende SchutzmaBnah-
men getroffen werden. Hierzu zahlen insbesondere: Turéffnungen und bodentiefe
Fenster, Treppenabgange in den Untergeschossen, Kellerfenster, Lichtschachte, Tief-
garagenzu- und -ausfahrten, ggfls. muss das Geldnde insgesamt oder in Teilen ange-

hoben werden.

13.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Nach dem kulturlandschaftlichen Fachbeitrag zur Landesplanung in Nordrhein-West-
falen liegt das Plangebiet innerhalb der Kulturlandschaft Rheinschiene. In der Kultur-
landschaft Rheinschiene ist die Dynamik des schnellen, technisch bedingten Um-
wandlungsprozesses deutlich ablesbar, wobei die Industrialisierung eine wichtige
raumpragende Phase der Kulturlandschaftsentwicklung darstellt. Vor diesem Hinter-

grund ist die Entwicklung des Plangebietes einzuordnen.

Es sind keine Kulturgliter im Plangebiet vorhanden. Das ehemalige Hallenbad wurde

bereits abgerissen, so dass im Plangebiet kein Gebaudebestand mehr vorhanden ist.

Im direkten Umfeld der geplanten BaumaBnahme befinden sich in der Wettiner
StraBe Gaslaternen zur Beleuchtung des 6ffentlichen Raumes. Die Gaslaternen sind
am 26. September 2020 gemaB § 3 DSchG in die Denkmalliste der Landeshauptstadt
Dusseldorf eingetragen worden. Sie unterliegen damit den Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes. Die Aufsatzleuchten Nr. 3077-001, 3077-003 und 3077-005 dir-
fen bei der Einrichtung der Baustelle und der Durchfihrung der MaBnahme keinen
Schaden nehmen, falls erforderlich sind SchutzmaBnahmen zu veranlassen. Die Not-
wendigkeit von Schutzvorkehrungen und die Art der Ausflihrung sind vorab mit dem

Amt fUr Verkehrsmanagement als StraBenbaulasttréagerin abzustimmen.

Sollte das Vorhaben die Notwendigkeit ausldsen, die Gasleuchten temporar zu de-
montieren oder zu versetzen, ist eine Denkmalrechtliche Erlaubnis gem. § 9 Denk-
malschutzgesetz NRW zu beantragen (Antragstellerin Amt fir Verkehrsmanagement,
Abt. 66/6.2, verkehrstechnik@duesseldorf.de). Mit dem Bauvorhaben darf erst be-
gonnen werden, wenn eine Denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbe-

horde vorliegt. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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14 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Die Flachen des Plangebietes liegen seit mehreren Jahren brach, da das ehemalige
Hallenbad an diesem Standort aufgrund von Baufalligkeit geschlossen und abgerissen
wurde. Ein Ersatz wurde bereits an anderer Stelle geschaffen, so dass die Flache
nicht mehr gebraucht wird und einer anderen Nutzung zugefihrt werden kann. Durch
seine zentrale Lage in der Disseldorfer Innenstadt und das durch Wohnnutzung ge-
pragte Umfeld bietet es sich an, auf der Flache in Zukunft Wohnnutzung zu ermdégli-
chen. Dieses Ziel soll durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans er-

reicht werden.

Eine Umsetzung der Planung an anderer Stelle ist nicht mdglich, da die Fléachen in
diesem Fall weiterhin brach liegen wirden und der im Rahmen eines Bieterverfah-
rens erarbeitete stadtebauliche Entwurf explizit flir das vorliegende Plangebiet entwi-

ckelt wurde.

15 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die Plangebietsflachen weiterhin brach
liegen und es wurde sich weitere Ruderalvegetation entwickeln. Es wiirde nicht zu ei-
ner weiteren Versiegelung der Flachen kommen. Eine geordnete und ansprechende
Gestaltung der Flachen wiirde nicht umgesetzt. Das Plangebiet ware in Zukunft nicht
durch die Offentlichkeit nutzbar. Gleichzeitig wird dem Bedarf nach weiterem bezahl-
barem Wohnraum in DUsseldorf nicht Rechnung getragen. Dadurch mussten eventu-
ell an anderer Stelle im Stadtgebiet Flachen Uberplant werden, so dass es hier zu ei-

ner zukunftigen Versiegelung bisher unversiegelter Flachen kommen kénnte.

16 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbe-
lastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgitetberwa-

chung ausreichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regel-
maBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dlsseldorf auf Abwei-

chungen zu Uberprifen.

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen grinplanerischen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen wird durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB) beobachtet wer-

den.
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Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu

vergleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB koénnen fir

das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergite- und Oberfla-
chengewasseriiberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen kénnen bei-
spielsweise durch defekte Kandle oder den unsachgemaBen Umgang mit Chemikalien

verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
unreinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls erforderlich,
Uber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder

SicherungsmaBnahmen) Gberwacht werden.

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem FlUnfjahresturnus regelmaBig durchzufiihren. Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

17 Weitere Angaben
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