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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die VSF Grundstlicks AG, Dilisseldorf (zusammen mit der Solidare real estate holding
GmbH, Disseldorf) plant in Abstimmung mit der Stadt Disseldorf die stadtebauliche
Neuordnung fiir das knapp 12.500 m? groBe, ehemals industriell genutzte Areal
sudlich der StraBe Auf'm Hennekamp in Disseldorf Bilk. Nach Aufgabe der
gewerblichen Nutzung soll auf der derzeitigen Brachflache zukinftig ein attraktives
neues Quartier entstehen. Mit der Lage nahe der Disseldorfer Innenstadt und
eingebunden in den Stadtteil Bilk werden hier gute Rahmenbedingungen fir eine
Wohn- und Dienstleistungsnutzung gesehen. Die Nahe des Universitatsklinikums
Disseldorf und der Heinrich-Heine-Universitat, die guten Einkaufsmdglichkeiten
entlang der Himmelgeister StraBe und die sehr gute Anbindung an den OPNV tragen
dazu zusatzlich bei. Neben dem Wohnen sind ebenfalls medizinische Einrichtungen
(Reha, Arztpraxen etc.) und ein Beherbergungsbetrieb sowie Pflegewohnungen, eine

Kindertagesstatte und eine Quartiersgarage vorgesehen.

Vorlaufend wurde ein stadtebauliches Wettbewerbsverfahren mit Beteiligung der
Offentlichkeit durchgefiihrt. Planungsziel war die Schaffung eines lebendigen und
attraktiven Stadtquartiers, das unterschiedliche Wohnformen zuldsst und eine hohe
Wohnqualitat fir verschiedenste Zielgruppen bietet. Da auf der Grundlage des
bestehenden Planungsrechts eine Realisierung des Siegerentwurfes nicht maéglich ist,
sollen mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung des Standortes geschaffen werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 12.500 m2 groBe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bilk, an der
Schnittstelle zwischen Universitatsviertel im Siden und den verdichteten, gemischt
genutzten Quartieren im Norden. Das Dusseldorfer Zentrum liegt nérdlich in ca. 4 km

Entfernung.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die StraBe Auf‘'m Hennekamp (Bundesstral3e B
326) und im Osten an die Neubauten der WitzelstraBe. Stdlich wird das Plangebiet
durch die Erna-Eckstein-StraBe eingefasst und in westlicher Richtung grenzt es an

die Bestandsbauten und Hinterhdfe der Himmelgeister StraBe. Der Geltungsbereich
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umfasst die Flursticke 119, 120, 290 und 291 in Flur 10 sowie das Flurstiick 36 in
Flur 21 der Gemarkung Unterbilk.

2.2 Bestand

Das Plangebiet ist eine vormals industriell genutzte Brachflache, auf der sich derzeit
mehrere ein- bis zweigeschossige leerstehende Hallen- und Gebaudestrukturen
befinden. Es handelt sich damit um eine zum GroBteil versiegelte Flache, im
noérdlichen Teilbereich gibt es Freiflachen mit wenigen Strauchern in den
Randbereichen. Auf dem Grundstick Auf'm Hennekamp 25 befindet sich zudem eine

Grundwassersanierungsanlage.

2.3 Umgebung

Nach Norden, auf der gegenlberliegenden StraBenseite von der StraBe Auf'm
Hennekamp, grenzen finf- bis sechsgeschossige Wohngebdude in einer

geschlossenen Blockrandbebauung an das Plangebiet an.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegt im Osten und Sutden das
Neubaugebiet »Sidwestlich WitzelstraBe« mit drei- bis sechsgeschossiger
Wohnbebauung und teilweise gewerblich genutzter Bebauung im Norden des
Gebiets.

Die westlich angrenzende Bebauung wird von einer ein- bis zweigeschossigen
Hinterhofbebauung gepragt, die zu den drei- bis fliinfgeschossigen Wohn- und
Geschaftshausern sowie dem achtgeschossigen Wohnhochhaus entlang der
Himmelgeister StraBe gehdren. Westlich schlieBen sich weitere gewerblich genutzte

Flachen an, darunter eine Tankstelle an der StraBe Auf‘'m Hennekamp.

Im ndheren Umfeld sind zudem o6ffentliche Einrichtungen, wie das
Universitatsklinikum und die Heinrich-Heine-Universitat, Einrichtungen der

Stadtverwaltung sowie schulische Einrichtungen fuBlaufig vom Plangebiet erreichbar.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit Gber die StraBe Auf'm
Hennekamp im Norden. Das Plangebiet grenzt unmittelbar stdlich an die
BundesstraBe B 326 Auf'm Hennekamp. Uber diese bestehen Verbindungen zum
Sidring und zu den sudlich gelegenen Bundesautobahnen A 46 und A 57. Richtung
Nordosten fiihrt die StraBe Auf m Hennekamp in Richtung Disseldorf Oberbilk und
zum Hauptbahnhof.
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Das Areal ist durch mehrere Bus- und StraBenbahnhaltestellen an den 6ffentlichen
Nahverkehr angeschlossen. Circa 150 m &stlich an der Kreuzung

Auf‘'m Hennekamp/WitzelstraBe befindet sich die gleichnamige Haltestelle »Auf'm
Hennekamp«, von der aus die Stadtbahnlinien U71, U73 und U83 (Wehrhahn-Linie)
sowie die StraBenbahnlinien 704 und 706 abfahren. Ostlich des Plangebiets an der
Kreuzung Auf’'m Hennekamp/Himmelgeister StraBe befindet sich die Haltestelle
»KopernikusstraBe«. Hier fahrt neben der StraBenbahnlinie 706 auch die Linie 701
ab und verbindet Bilk mit dem westlich gelegenen Hafen sowie dem im Norden der
Stadt gelegenen Stadtteil Rath.

Circa 500 m sldlich und sidwestlich des Plangebietes befinden sich mehrere
Bushaltestellen. Auf Hohe des Universitatsklinikums (ca. 1 km sudlich) treffen eine
Vielzahl an Buslinien und die Linie M3 des Metrobusses zusammen. Hervorzuheben
sind dabei die beiden Stationen »MoorenstraBe« und »Uni-Kliniken«, die den Umstieg

zur Stadtbahn und StraBenbahn ermdglichen.

Knotenpunkte wie die Haltestellen »Bilk S« oder »Volksgarten S« bieten zusatzlich
die Moglichkeit, auf andere Verkehrsmittel umzusteigen.

Entlang der StraBe Auf‘'m Hennekamp sowie der angrenzenden WitzelstraBe und
Himmelgeister StraBe fuhrt das Radhauptnetz und verbindet das Plangebiet mit dem
Zentrum. Eine Radschnellroute, die ins benachbarte Neuss flhrt, verlauft ca. 2 km
sudlich, parallel zum Rhein.

2.5 Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich die Himmelgeister Stral3e, die als
Nahversorgungszentrum mit einem Lebensmittelvollsortimenter und einem
Lebensmitteldiscounter, einem Drogeriemarkt und kleinerem Einzelhandel sowie
einer Apotheke den taglichen Bedarf des umliegenden Quartiers deckt. Im
Nahversorgungszentrum Brunnenstral3e, das ca. 500 m in nérdliche Richtung
entfernt liegt, gibt es einen Lebensmitteldiscounter. Weiter nérdlich befindet sich am
Bilker Bahnhof das Einkaufszentrum »Dusseldorf Arcaden« mit einem vielfdltigen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie einem groBflachiges SB-

Warenhaus.

In einem Umkreis von einem Kilometer um das Plangebiet befinden sich zahlreiche

Kinderbetreuungseinrichtungen, Grundschulen und mehrere weiterfihrende Schulen.

Die medizinische Versorgung in Bilk profitiert stark von dem ansassigen
Universitatsklinikum Dusseldorf (UKD), welches sich 1 km sidlich des Plangebietes

befindet. Kleinere Arztpraxen und Fachmediziner sind rund um das UKD angesiedelt,
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beispielsweise in der nahen Himmelgeister StraBe und in dem neuen benachbarten

Wohnquartier an der WitzelstraBe.

2.6 Griunstrukturen

Das Plangebiet ist zu einem GroBteil versiegelt, der nérdliche Teilbereich weist

Vegetationsflachen mit Strauchern in den Randbereichen auf.

Das nahere Umfeld des Plangebietes ist dicht bebaut und weist hauptsachlich
kleinere private Grinflachen auf. Im Siden des angrenzenden Neubaugebiets
»Sldwestlich WitzelstraBe« befindet sich ein &ffentlicher Spielplatz. GroBflachig
angelegte Grinanlagen wie der Friedhof Stoffeln in Verbindung mit dem Sidpark,
der Botanische Garten und der Park Alte Bilker Friedhof befinden sich im Osten und
Sitdwesten von Bilk in fuBlaufiger Entfernung.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der derzeit gliltige Regionalplan flr den Regierungsbezirk Dlsseldorf stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
Im Rahmen dieses Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines urbanen Gebietes
(MU) zur Entwicklung eines nutzungsgemischten Quartiers vorgesehen. Das

Planvorhaben stimmt demnach mit den Zielen des Regionalplans lberein.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Disseldorf aus dem Jahr
1992 stellt den Planungsbereich als Gewerbegebiet (GE) dar. Die geplante
Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) im Bebauungsplan lasst sich nicht aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln. Es besteht somit die
Erforderlichkeit den Flachennutzungsplan zu andern, dies erfolgt im Parallelverfahren
gem. § 8 (3) BauGB.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

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

Flr das Plangebiet besteht verbindliches Planungsrecht durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan aus dem Jahre 1960 (Durchfihrungsplan - Fluchtlinien, Bauzonen) -

B-Plan Nr. 5474/028 »Witzelstr. von Auf'm Hennekamp - Varnhagenstr.« Dieser
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setzt fur den Bereich ein Mittelgewerbegebiet (E1), eine offene Bauweise sowie
entlang Auf'm Hennekamp eine private Grinflache (Vorgarten) von 6,5 m Breite fest.
Wohnbebauung ist im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan nur beschrankt in
zweigeschossiger Bauweise flr erforderliches Aufsichtspersonal zugelassen. Die

beabsichtigte Planung lasst sich unter diesen Vorgaben nicht umsetzen.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf hat am 15.12.2022 das ,,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gema §1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

bericksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangig zu bewertenden Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta
bilden diese Grundwerte den inhaltlichen Rahmen fir die Ziele und
Entwicklungsansatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln
die Haltung und das Selbstversténdnis der zuklnftigen Disseldorfer

Stadtentwicklung wider und sind grundsatzlich zu bericksichtigen.

Bilk ist aufgrund der attraktiven Lage und guten Anbindung ins Stadtzentrum sowie
der Nahe zur Universitat einer hohen Entwicklungsdynamik unterworfen. Um den
breiten Milieumix und Charakter des Stadtviertels zu bewahren, ist Gber
verschiedene MaBnahmen die soziale Vielfalt zu sichern. Das geplante Wohnangebot
sieht hier verschiedenste Wohnformen vom geférderten Wohnangebot,
Pflegewohnungen, Studierendenapartments bis Uber frei finanziertes Wohnen vor.
Zudem wird eine vielfaltige Nutzungsmischung mit einer Kindertagesstatte, einem
Beherbergungsbetrieb und (medizinischen) Dienstleistungen sowie kleinteiligem

Einzelhandel angestrebt.

Eine 6ffentliche Griinflache, ein begrinter Innenhof und eine intensive
Dachbegriinung unterstitzen den klimaangepassten Stadtumbau. Durch eine
Verdichtung der Nutzungen sollen maximale nicht versiegelte oder unterbaute
Freiflichen erméglicht werden. Auch das bestehende OPNV-Angebot und die
Wiedernutzbarmachung der Brachflache im Sinne der Innenentwicklung spielen hier
eine Rolle. Das Plangebiet soll zudem den Tangentialraum Stadtring und das urbane

Netz erganzen und starken. Der Tangentialraum Stadtring zielt auf eine bessere
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Vernetzung der verschiedenen Stadtteile untereinander mit dem Fokus auf den

Umweltverbund ab.

Insgesamt wird ein gemischtes Quartier entwickelt und der 6ffentliche Raum wird
aufgewertet sowie funktional angereichert, sodass ein lebendiger Stadtraum entlang
der pragnanten Achse Auf’'m Hennekamp entsteht. Die Ziele und

Entwicklungsansatze des »Raumwerk D« werden damit berlcksichtigt.

4.2 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in DUsseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

berilicksichtigen.

Die Plangebietsflache ist nicht Teil der langfristig zu entwickelnden und zu

erhaltenden Gewerbe- und Industriekernzonen.

4.3 Hochhausrahmenplan (HRP)

Der Hochhausrahmenplan trat mit Ratsbeschluss am 10. Méarz 2022 in Kraft und
stellt die Beratungsgrundlage und Richtschnur flir den Dusseldorfer Hochhausbeirat,
die Politik sowie die Verwaltung in allen Fragen der Hochhausentwicklung. Der
Hochhausrahmenplan (HRP) gilt fir alle neuen Gebaude in Disseldorf, die im Sinne
der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalens als Hochhauser gelten. Der
Rahmenplan ist ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11

Baugesetzbuch. Im Zuge der Bauleitplanung sind seine Ziele zu berlicksichtigen.

Die Dusseldorfer Stadtsilhouette wird durch Hochhaus-Unikate mit besonderer
Qualitat gepragt, die in aufgelockerter Stellung vorrangig als Solitare entlang von
Achsen im Stadtraum szenisch erlebbar sind. Als Ergebnis eines geschichtlichen
Prozesses hat sich ein sogenannter Traditionshorizont herausgebildet, zu dem sich
alle neuen Hochhausprojekte in angemessener Weise verhalten sollen. Keines der
Hochhauser ist wesentlich héher als 100 m Uber Geldnde. Diese besondere
Stadtqualitat gilt es langfristig zu sichern und behutsam weiterzuentwickeln. Der
Bereich der Schutzzonen (Denkmalbereiche) und der Achtungszonen entlang des
Rheins sind Tabu-Zonen.

28 Leitlinien im HRP stellen die Prifkriterien, u.a. zu Nachhaltigkeit, rédumlicher

Qualitat, Schutz der Umgebung und der Natur wie dem Mehrwert flir die Stadt und
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das Quartier. Die Leitlinien stellen Querbezlige zu den Fachplanungen her, die im

Rahmen der Bauleitplanung regelmaBig in das Verfahren eingestellt werden.

Neue Hochhausstandorte sind gemaB des HRP innerhalb der sieben vorgepragten
Raume und ihrer Achsen unter Beachtung der Leitlinien dezidiert zu prifen. Von der
Standortprifung bis zur Frage der weiteren stadtebaulichen und hochbaulichen
Qualifizierung sind neue Vorhaben frihzeitig in den Hochhausbeirat einzubringen.
Dieses Vorgehen dient der transparenten, qualitatsorientierten und nachhaltigen

Steuerung.

Ziel ist eine vertragliche Nachverdichtung punktuell auch durch Hochhauser zu
ermdglichen. Neben den bestatigten Standortvoraussetzungen muss jedes neue
Hochhaus mit dem Quartier korrespondieren und einen Stadtbaustein erganzen, der
das Plangebiet oder den Kontext qualitativ aufwertet. Dieser Mehrwert fir die
Nachbarschaft bzw. die Stadtgesellschaft ist individuell flir jedes Vorhaben
auszuhandeln (social & sustainable return). Der Mehrwert wird vorhabenspezifisch
eingefordert und im Prozess der Bauleitplanung sowie den verbundenen

Stadtebaulichen Vertragen abgesichert.
Der Hochhausbeirat hat folgende Empfehlungen fiir das Plangebiet formuliert:

Hochpunkte sind mit einer maximalen Héhe von 60 m auszubilden. Die bestehende
Nachbarschaft ist sensibel mit zu denken. Das Thema Schattenwurf ist durch ein
Fachgutachten zu untersuchen. Im Sinne des sustainable return sind entsprechende
Ausgleichsraume als qualitatsvolle begrinte Freirdume und Bewegungsflachen auf
dem Grundstick nachzuweisen. Besondere Wohnformen und der Nachweis des

Handlungskonzeptes Wohnungsbau werden vorausgesetzt.

Das geplante Konzept sieht einen stadtebaulichen Hochpunkt im Norden des
Plangebietes in Form eines Hochhauses mit 18 Geschossen vor, dessen Spitze sich
zur besseren Belichtung Uber sieben Geschosse nach Siden terrassenférmig
abstaffelt. In dem Hochhaus sollen Studierendenapartments und freifinanzierte
Wohnungen sowie im Erdgeschoss Einzelhandel oder gastronomische Nutzungen
untergebracht werden. Ostlich des Hochhauses ist eine éffentliche Griinfliche
vorgesehen. Den Empfehlungen des Hochhausbeirats wird im Rahmen dieses

Bebauungsplans nachgekommen.

4.4 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt

Disseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
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gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von

Bebauungsplanen zu berlicksichtigen ist.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der nahegelegenen
Nahversorgungszentren Himmelgeister StraBe und BrunnenstraBe. Im Plangebiet
selbst wird nur kleinteiliger Einzelhandel zuldssig sein, der maximal 5 % der
geplanten Nutzungen im neuen Quartier ausmacht. Durch eine Steuerung des
Einzelhandels im weiteren Verfahren wird eine Beeintrachtigung der

Nahversorgungszentren ausgeschlossen.

4.5 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen
beschlossen und mit Beschluss vom 07.09.2023 durch das strategischen
Handlungskonzept "Dulsseldorfer Baulandmodell" ersetzt. Ziel ist die Schaffung eines
ausgewogenen Wohnraumangebotes ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf

Stadtebau und Architektur zu vernachldssigen.

KernmaBnahme flir den Wohnungsneubau ist dabei die Quotierungsregelung. Gemani
dem Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom 07.09.2023 mussen
insgesamt 50% der geplanten Wohneinheiten im &6ffentlich geférderten Segment

realisiert werden.

Die Regelung kommt im Rahmen des Bebauungsplanes entsprechend zur

Anwendung.

4.6 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Im Vorfeld wurde von April bis August 2023 ein stadtebaulicher Wettbewerb mit
sechs teilnehmenden Architektur- und Stadtplanungsbiiros durchgefiihrt. Aufgabe
war es, ein attraktives Stadtquartier mit Schwerpunkt Wohnen zu entwickeln. Das
Verfahren beinhaltete auch zwei Blirgerveranstaltungen, die Anregungen und
Meinungen der Offentlichkeit zu einzelnen Entwurfsanséitzen flossen als zusétzliche
Abwagungsunterlage in die Bewertung ein. Der Siegerentwurf bildet nun die
Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung.

4.7 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept mit einer BGF von rund 34.500 m? sieht die Entwicklung
von drei kompakten Baukérpern mit Flachdachern im rickwartigen Bereich vor, die
sich jeweils nach Siden abstaffeln. Entlang der StraBe Auf‘'m Hennekamp ist eine

larmabschirmende Riegelbebauung mit sechs Vollgeschossen und gewerblicher
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Nutzung geplant. Hier sollen insbesondere ein Beherbergungsbetrieb und kleinteiliger
Einzelhandel untergebracht werden. Aus dem Riegel schwenkt ein Baukdrper um

90 Grad nach Siden, dieser wird zum Sockel fir ein achtzehngeschossiges Hochhaus
mit Studierendenapartments und freifinanzierten Wohnungen. Im Westen des
Plangebietes ist ein zwei- bis flinfgeschossiges Mehrgenerationenhaus mit Kita und
Seniorenwohnen geplant. Im stdlichen Teilbereich ist ein in der Hohe gestaffelter
drei- bis siebengeschossiger C-féormiger Baukérper mit geférdertem und frei

finanziertem Wohnen vorgesehen, der sich zu einem 6ffentlichen FuBweg o6ffnet.

4.8 Freiraumkonzept und Wegeflhrung

Ein FuB- und Radweg wird von der StraBe Auf m Hennekamp bis an die Stidgrenze
durch das Plangebiet gefiihrt und dient der Vernetzung und Adressbildung. Von
Osten wird die StichstraBe Erna-Eckstein-StraBe aus dem bestehenden Wohngebiet
verlangert. An deren Ende entsteht ein Platz mit Wendemadglichkeit, der Anlieferung

und Millabholung an einem Ort blindelt.

Durch die Baukdrper spannen sich zwei 6ffentliche Platze auf - zum einen zwischen
Solitar und Hochhaus (Multigenerationenplatz) und zum anderen zwischen Hochhaus
und c-férmigen Gebdude (Erna-Eckstein-Platz). Verbunden durch den FuB- und
Radweg entsteht eine Platzfolge, die durch den halboéffentlichen Innenhof des c-
formigen Gebaudes, mit Mietergarten und gemeinschaftlich genutzten Griinflachen,
erganzt und abgeschlossen wird. Ostlich des Hochhauses ist eine éffentliche, nach
Sliden offene Grinflache (Pocketpark) mit integriertem Spielplatz geplant. Fir die

Flachdacher ist eine Dachbegriinung vorgesehen.

4.9 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung flir PKW erfolgt ausschlieBlich von Osten Uber die StichstraBe Erna-
Eckstein-StraBe, welche in einer Wendemadglichkeit endet und die Zuwegung zur
viergeschossigen Tiefgarage mit integrierter Quartiersgarage bildet. Hier werden die
notwendigen Stellplatze untergebracht. An der zentral gelegenen Wendeschleife der
StichstraBe liegen Kurzzeitstellplatze, welche z.B. dem Hol- und Bringverkehr der

Kita oder der Anlieferung der Gewerbeeinheiten dienen.

Darliber hinaus fuhrt ein Rad- und FuBweg von Norden nach Sidden durch das
gesamte Plangebiet. Unter dem Bereich zwischen Hochhaus und
Mehrgenerationenhaus entsteht eine Fahrradtiefgarage fiir rund 320 Fahrrader.
Weitere etwa 70 Abstellplatze fir Besucher sind ebenerdig entlang des FuB3- und

Radwegs angeordnet.
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4.10 Anpassung des Planungsrechts

Das Planvorhaben kann innerhalb des bestehenden planungsrechtlichen Rahmens
nicht realisiert werden. Die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen sollen mit
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes geschaffen werden. Mit Inkrafttreten dieses
Bebauungsplans wird in seinem Geltungsbereich der bisher gliltige Bebauungsplan
Uberlagert.

Planungsrechtlich ist die Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) gemaB

§ 6a BauNVO vorgesehen, sodass ein Wohnquartier mit einer vertraglichen
Nutzungsmischung und hohen Flexibilitdt im Hinblick auf die Fldchenanteile der
zulassigen Nutzungen entwickelt werden kann. GemaB den Vorgaben der BauNVO
muss die beabsichtigte Nutzungsmischung in urbanen Gebieten nicht gleichgewichtig
sein. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend

des stadtebaulichen Konzeptes definiert.

4.11 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im weiteren Verfahren Fachgutachten zu den
Themen Verkehr, Schall, Artenschutz, Grinordnung, Boden, Verschattung und Wind

erforderlich.
Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken vor allem Verkehrslarmimmissionen von der StraBe Auf'm
Hennekamp, der WitzelstraBe und Himmelgeister Stral3e ein. Ohne aktiven
Larmschutz entlang der StraBe Auf’'m Hennekamp werden Beurteilungspegel von bis
zu 75 dB(A) im Tages- und 69 dB(A) im Nachtzeitraum an der Nordseite im
Plangebiet erreicht. Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei Werten von Uber 70 dB(A)
am Tage und ldber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem
Grund ist entlang der StraBe Auf'm Hennekamp eine geschlossene Riegelbebauung
mit Dienstleistungen und Einzelhandel vorgesehen. Im Bebauungsplan werden
differenzierte Regelungen zu SchallschutzmaBnahmenfestgesetzt werden.

Gewerbelarm

Neben dem Verkehrslarm kdnnen auch geringfiigige Gewerbeldarmimmissionen auf
das Plangebiet einwirken. Diese gehen im Wesentlichen von der im Nordwesten
angrenzenden Tankstelle und dem im Sldwesten gelegenen Nahversorger an der

Erna-Eckstein-StraBe aus.
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Altlasten

Das Plangebiet ist aufgrund seiner gewerblichen Vornutzung als Altlastenstandort
registriert. Das Grundstlick »Auf’'m Hennekamp 25« wurde bis in die 2010er Jahre
durch einen Galvanisierungsbetrieb genutzt. Infolge dessen ist es zu einer
Verunreinigung des Erdreiches und des Grundwassers durch Chrombelastungen

gekommen.

Ohne eine vollstandige Beseitigung des kontaminierten Erdreichs ist nur eine
temporére Uberbauung der Altlast mdglich. Der Nachweis der vollstandigen
Sanierung ist vor einer Uberbauung zu erbringen. Seit 2020 existiert ein vorldufiges
Sanierungskonzept, das einen vollsténdigen Aushub des kontaminierten Erdreiches
fUr die Gberplanten Flachen vorsieht.

5 Verfahren

5.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3(1) BauGB

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Es ist vorgesehen, dass im
Anschluss des Beschlusses zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1)
BauGB die Planung in einer 6ffentlichen Veranstaltung vorgestellt wird.
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Teil B — Umweltbericht

Fir den Bebauungsplan erfolgt im weiteren Verfahren eine Umweltprifung gem.

§ 2 (4) BauGB, dies wird im Umweltbericht als Teil B der Begrindung dargelegt.
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