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Anlage zur Vorlage Nr. 61/49/2010

Begriindung

gemaB § 9 Abs. 8 BauGB
zur Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes Nr. 5178/54
- Gatzweiler Gelande -
in griner und violetter Farbe
Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Ortliche Verhiltnisse

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanédnderung entspricht dem Gel-

tungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 5178/54 - Gatzweiler-Gelande.

Bestand

Im Anderungsbereich befindet sich zurzeit im Osten eine begriinte Wallanlage, die die
nérdlich angrenzenden Baugrundstiicke von der heutigen Viersener Strale abschirmt.
Im westlichen Teil des Anderungsbereiches liegen Brachflachen, die der stillgelegten

Bahnstrecke vom ehemaligen Giterbahnhof Oberkassel zuzuordnen sind.

Verkehr
Auf der alten Bahntrasse und dem &stlichen Teil der Viersener Stralte ist die Basisstralle
geplant, die das Plangebiet kinftig am nérdlichen Rand durchqueren wird. Ndheres dazu

wird in Kapitel 2.3 erlautert.
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Bisheriges Planungsrecht

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 5178/54 wurde der Fl&-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert (FNP- Anderung Nr. 72 Gatzweiler /
Viersener StralRe). Im aktuellen Fldchennutzungsplan sind im Bereich der geplanten Ba-
sisstralle Strallenverkehrsflachen, nérdiich der BasisstraRe Gewerbegebiete, im Bereich
der ehemaligen Brauerei Kerngebiete und im Bereich der Wohnbebauung an der Neu-
werker Stralte Wohnbauflachen dargestellt. Die vorliegende Bebauungsplandnderung ist

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Festsetzungen in einfachen bzw. qualifizierten Bebauungsplanen
Der Bebauungsplan Nr. 5178/54, der dieser Anderung zugrunde liegt, ist seit dem
08.07.2006 rechtskraftig. Er setzt fur den Anderungsbereich Verkehrsflache fest.

Rahmenplanungen und weitere Planungen

GrofRrdumiges Verkehrskonzept fiir den Stadtbezirk 4

Auf der ehemaligen Bahntrasse am Nordrand des Plangebietes ist die so genannte ,Ba-
sisstralRe” geplant. Diese soll als leistungsféhige Verbindung den Seestern mit der Boh-
lerstrale verbinden. Mit Hilfe der Basisstralle kann das durch die geplanten stéadtebauli-
chen Entwicklungsgebiete zu erwartende Verkehrsaufkommen ohne Mehrbelastung des
Seesternes und der Hansaallee aufgefangen werden. Die zusatzlichen Verkehre werden
auf kurzem Wege Uber den Heerdter Lohweg auf die Brisseler Stralte (B7) dem Uber-

geordneten Strallennetz zugeleitet.
Der geplante vierspurige Ausbau wurde im Bebauungsplan Nr. 5178/54 bereits weitge-

hend gesichert. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung sind lediglich

kleinere Anpassungen an die aktuelle Ausbauplanung erforderlich (vgl. Kapitel 4).
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Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzzone

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il des Wasserwerks L6-
rick. Die Bestimmungen der Wasserschutzzonen- Verordnung zum Schutz des Grund-

wassers sind zu bericksichtigen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziel des Anderungsverfahrens ist die Anpassung der Verkehrsfiache der ,BasisstralRe”

im Norden des Plangebietes.

Im Ursprungsplan wurde die Straflenverkehrsflache gemall dem Verkehrskonzept
Heerdt noch mit einer Breite von 24,5m festgesetzt. In der Stralenverkehrsflache mit

enthalten war ein am nérdlichen Strallenrand geplanter Griinstreifen.

Zwischenzeitlich wurde mit dem Grundstiickseigentimer vereinbart, diesen Grund-
stiicksteil nicht an die Stadt Dusseldorf zu verauflern. Fiir das Beibehalten der bisherim
Bebauungsplan festgesetzten Breite der Stralkenverkehrsflache gibt es somit keinerlei
Erfordernis mehr. Um den betreffenden Grundstiickseigentiimer nicht unnétigerweise in
seinen Eigentumsrechten einzuschranken, wird die Strallenverkehrsflache im Bebau-
ungsplan entsprechend zuriickgenommen. Dies erméglicht eine geringfiigig bessere
bauliche Ausnutzbarkeit der nérdlich angrenzenden Grundstiicke gegeniiber den Fest-

setzungen im Ursprungsplan.

An dem bisher geplanten Ausbau der Stral’e mitihren Fahrspuren, Geh- und Radwegen
andert sich durch diese MaRRnahme nichts. Bisher war auf der gesamten Nordseite der
Basisstralle ein ca. 2m tiefer éffentlicher Griinstreifen zwischen den Geh- und Radwe-
gen und den privaten Baugrundstiicken vorgesehen. Dieser Griinstreifen bleibt erhalten,
auch wenn er nunmehr teilweise von einem privaten Eigentiimer bepflanzt und erhalten
werden wird. Dies wird im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen gesi-
chert.
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Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens wurde geprift, ob sich die Verschiebung der
StralRenmitte auf die Bebaubarkeit der siidlich der Basisstralle gelegenen Grundstiicks
auswirkt. Dies ist nicht der Fall. Die maximal zuldssige Héhe der Geb&ude auf dem
betreffenden Grundstiick wird im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5178/54 bereits ver-
bindlich festgesetzt. Trotz der Verringerung einer theoretisch méglichen maximalen Ab-
standflache um 1m ist das volle Ausschdpfen aller festgesetzten Bauhdhen weiterhin

méglich.

Die im Ursprungsplan festgesetzte Verkehrsflache wird auf einer Ldnge von ca. 300m
um 2m in eine nicht Giber- und unterbaubare private Grundsticksflache mit Pflanzgebot

umgewandeit.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB. Die Grundziige der Planung werden nicht beriihrt, da der betreffende Grund-
sticksstreifen trotz wechselnder Eigentumsverhaéltnisse nach wie vor begriint werden

soll, so wie es auch schon im Ursprungsplan bzw. in der Ausbauplanung vorgesehen ist.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 und 2 BauGB/i. V. m. BauNVO)
Art der baulichen Nutzung

In der vorliegenden Bebauungsplanénderung wird nérdlich der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che ein Streifen von ca. 300m Lange und 2m Tiefe als Baugebiet festgesetzt. Damit wird
der Zielsetzung Rechnung getragen, die bisherige 6ffentliche Verkehrsflache in eine pri-

vate Grundstucksflache umzuwandeln.

Im westlichen Teil dieses Streifens wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Dies entspricht
den Festsetzungen des in diesem Bereich nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr.
5178/056 ,Sidlich Hansaallee”.

Im Osten dagegen wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Fiir die nérdlich angrenzenden
Baugrundstiicke existiert kein Bebauungsplan mit Baugebietsfestsetzungen. Die beste-
hende Bebauung wurde nach § 34 BauGB genehmigt. Die dortige Bebauung auf den
Flurstiicken 119, 121, 123 und 125 der Flur 30, Gemarkung Heerdt entspricht von der

Nutzungsart (Blironutzung) einem eingeschrankten Gewerbegebiet.
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Auf Nutzungsausschlisse zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung vor Immissio-
nen, zum Ausschluss von Einzelhandel u. A. wird in der vorliegenden Bebauungsplan-
adnderung verzichtet, da hier laut textlicher Festsetzungen jegliche bauliche Nutzung

ausgeschlossen ist (siche unten).

Uberbaubare und nicht ilberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den Misch- bzw. Gewerbegebietsstreifen wird festgesetzt, dass eine Uber- bzw. Un-
terbauung unzulassig ist. Dies entspricht dem bereits eingangs erwahnten Ziel, hier ei-
nen Grinstreifen zwischen den Ful- und Radwegen der Basisstrae und den nérdlich

angrenzenden Baufldchen anzulegen.

Um die fur die ErschlieRung der nérdlich des Grunstreifens geplanten Blrogebaude er-
forderlichen Zufahrten und Zuwegungen zu ermdéglichen, werden hier Zugénge, Zu- und

Vorfahrten ausnahmsweise zugelassen (Violetteintragung).

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Nordwesten des Plangebietes entspricht die Ausbauplanung der Basisstralle nicht
mehr dem Stand von 2008, als der urspriingliche B-Plan Nr. 5178/54 rechtskraftig wur-
de. Im Ursprungsplan ist noch eine Stralenbegrenzungslinie entlang der kompletten
nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches festgesetzt. In der nun vorliegenden Ausbau-
planung ist der Kreuzungsbereich mit dem Heerdter Lohweg gréfer dimensioniert, so
dass die geplante Stralenverkehrsflache hier iber den Geltungsbereich hinausgeht. Im
noérdlich angrenzenden Bebauungsplan 5178/056 ,Stdlich Hansaallee* wurde dieser
Ausbaustand bereits berticksichtigt. Dort wurde der betreffende Teil der Basisstrae als
6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Entsprechend wird in der vorliegenden Bebauungsplanédnderung derjenige Teil der Stra-
Renbegrenzungslinie aufgehoben, an den sich die Verkehrsfidche des B-Planes
5178/056 ,Sadlich Hansaallee" anschiieft.

Flache fur Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf dem neuen Baugebietsstreifen wird eine Flache fir Bepflanzung und deren Erhal-
tung festgesetzt.
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Hinweis: Die festgesetzten 25 m? Pflanzflache je Baumpflanzung entsprechen bei2 m

Tiefe einem Baumabstand von ca. 10 - 12 m. Eine gruppenweise Anordnung der Badume
ist jedoch ebenfalls méglich.

Aufgrund einer Anregung aus der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurde

die Textfestsetzung dahingehend ergénzt, dass die Begrinung dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfall zu ersetzen ist (Violetteintragung).

5. Kosten fiir die Gemeinde

Der Stadt entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.
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