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Anlage zur Vorlage Nr. 61/39/2009

Begrindung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 5178/044
- Ehemaliger Guterbahnhof Oberkassel -

Stadtbezirk 4 Stadtteil Oberkassel

Ortliche Verhéltnisse

Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt durch den Belsenplatz im Osten, die Hansaallee im
Norden, eine neu zu bildenden Grundstlicksgrenze senkrecht zur Hansaallee westlich
der bestehenden Wohnbebauung Hansaallee 17 im Westen und die sudliche Stra-
Renbegrenzung des Greifwegs. Es umfasst somit den 6stlichen Bereich des ehemali-
gen Guterbahnhofs Oberkassel mit den bis zu den 6&ffentlichen Stral’en angrenzen-

den Grundstticksflachen.

Bestand

Das Bebauungsplangebiet hat eine Flache von ca. 10 ha. Das Gelande ist weitge-
hend eben. Die Uberwiegenden Flachenanteile - ca. 62 % der Gesamtflache - sind
durch grof¥flachige Gebaude sowie ErschlieBungs- und Lagerflachen Uberbaut und
versiegelt bzw. teilversiegelt. Auf dem Plangebiet befinden sich verschiedene Baum-

und Gehdlzbestande.
Der Uberwiegende Teil des Gebietes des ehemaligen Giterbahnhofes ist derzeit un-

genutzt. Den 6stlichen Auftakt des Plangebietes am Belsenplatz bildet das denkmal-

geschitzte ehemalige Empfangsgebaude des Bahnhofes.
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Es ist inzwischen umgenutzt und dient gastronomischen Zwecken. In westlicher Rich-
tung schliefdt sich das Grundstuck einer Reifenhandlung an, die ihre gewerblichen Ta-
tigkeiten verlagert hat. Das Betriebsgelande und die Gebdude sind derzeit Uber be-
fristete Mietvertrage anderweitig gewerblich genutzt. Die westlich angrenzenden Ge-
werbehallen sind zu grofen Teilen ungenutzt oder ihre Nutzung ist ebenfalls nur von
vortibergehender Natur. An der Hansaallee, im Anschluss an die bestehenden Halte-

stellen auf der Héhe der Hausnummern 20-30, liegt eine Wendeschleife.

Als baulich markantes Gebaude steht an der Hansaallee westlich der Wendeschleife
das fiinfgeschossige Verwaltungsgebdude der Rheinbahn AG (,Rheinbahnhaus®).
Nordwestlich des Verwaltungsgebaudes befindet sich ein zu Wohn- und Atelierzwe-
cken sowie als Versammlungsstatte genutzter Gebaudekomplex, der in Teilbereichen
unter Denkmalschutz steht. An diese Bebauung schlief3t sich an der Hansaallee ein
Versorgungsgebaude (Umspannwerk) der Stadtwerke an. Hinter diesen Bebauungen

liegt der Betriebsparkplatz zum Rheinbahnhaus.

Der Greifweg entlang der sudlichen Plangebietsgrenze wird derzeit zur Erschliel3ung

der Grundstucke zwischen Schanzenstralle und ehemaligem Bahngelande genutzt.

Umgebung
Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Oberkassel. Es ist von Gebieten mit unter-

schiedlichem Charakter umgeben:

Im &stlichen Bereich grenzt das Plangebiet an den Belsenplatz, einen Verkehrskno-
tenpunkt des Individualverkehrs und des Offentlichen Personennahverkehrs. Hier be-
ginnt die Hauptgeschaftsstralle des Stadtteils, die Luegallee, die sich in Richtung Os-
ten bis zum Rhein erstreckt. Diese Stral’e verbindet Uber die Oberkasseler Briicke
den linksrheinischen Stadtteil mit der Innenstadt Disseldorfs. Nordlich der Hansaal-

lee schliel3en sich Wohngebiete an.

Im Westen wird das Plangebiet durch das Gelande einer Holzgrohandlung sowie
durch eine eingeschossige Wohnbebauung an der Hansaallee bis zum Heerdter
Sandberg begrenzt. Am Heerdter Sandberg setzt sich die Wohnbebauung in Form
viergeschossiger Gebaude fort. Die aus den 30er Jahren des vorigen Jahrhunderts
stammenden Gebdude stehen unter Denkmalschutz. An das Betriebsgelande der
Holzgrof3handlung grenzt das Gelande der griechischen Schule mit einem grunder-

zeitlichen Hauptgebaude und einem Neubau entlang der Prinzenallee.
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Westlich der Brisseler Strale bzw. der Prinzenallee schlie®en sich Biro- und Ge-
werbebereiche an, auf denen sich weitere stadtebauliche Projekte in der Planung
oder Realisierung befinden (Gatzweiler-Gelande, Stadtwerke-Grundstick, Sudlich
Hansaallee (Heinrich-Heine-Garten) und Forum Oberkassel).

Mit der Umsetzung dieser Projekte werden zusatzliche innerstadtische Wohnstandor-
te entwickelt sowie zusatzliche Blro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsflachen ge-

schaffen.

Der sldlich des Plangebietes gelegene Bereich zwischen Greifweg und Schanzen-
stralle ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur von Gewerbe, Blros, Dienstleis-
tungen und Wohnen gepragt. Dieser Bereich befindet sich durch den Wegzug ge-
werblicher Nutzungen im Umbruch. Sudlich der Schanzenstral’e wird derzeit ein neu-
es Wohngebiet mit ca. 100 Wohneinheiten in Einfamilienhausern und im Geschoss-
wohnungsbau errichtet. Sudlich und 06stlich befinden sich Wohngebiete aus der

Grinderzeit.

Verkehr
Das Plangebiet hat eine gute ortliche wie Uberdrtliche Verkehrsanbindung. Dies gilt

gleichermalien fir alle Verkehrsmittel.

Die fuBBlaufige Nahe verschiedener Bus- und Stadtbahnhaltestellen am Belsenplatz
sowie an der Hansaallee gewahrleisten eine gute Erreichbarkeit durch den Offentli-
chen Personennahverkehr. Die Anbindung an die Disseldorfer Innenstadt ist durch
funf U-Bahnlinien sichergestellt. Zahlreiche lokale und regionale Busverbindungen,

die den Belsenplatz bedienen, erganzen das Angebot.

Dem motorisierten Individualverkehr stehen sowohl in Nord-Sid-Richtung Uber die
Prinzenallee/ Brisseler Stralle als auch in Ost-West-Richtung Uber die Hansa- und

Luegallee sowie die Dusseldorfer Stralle gute Anbindungen zur Verfligung.

Das Plangebiet wird wie folgt an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden:

Aus Richtung Westen und Norden besteht eine gute Anbindung Uber die A52 / B7.
Die Achse Rheinalleetunnel - Rheinkniebriicke ist in Richtung Siden und Osten leicht
erreichbar. Uber die Achse Hansaallee - Luegallee - Oberkasseler Briicke ist auch die

Dusseldorfer Innenstadt gut erreichbar.
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Das Plangebiet ist aufgrund seiner in grof3en Teilen historischen Nutzung als Bahn-
und Gewerbeflache bisher nur teilweise verkehrlich erschlossen. Eine fulllaufige
Durchquerung ist momentan nicht moéglich, die Wegeverbindungen verlaufen nérdlich

und sudlich des Plangebietes entlang der Plangebietsgrenzen.

Derzeit befinden sich keine durchgangigen stadtteilbezogenen bedeutsamen Radwe-
geverbindungen in unmittelbarer Nahe des Plangebietes. Allerdings werden mit der
schrittweisen Umsetzung des Radverkehrsbezirksnetzes, weitere sichere Radver-

kehrsanlagen abseits der Hauptverkehrswege hinzukommen.

So sieht das Radverkehrsnetz im Bezirk 4 vor, die im Plangebiet vorhandenen zwei

Netzllicken in den Radrouten zu schlief3en.

Gegenwartiges Planungsrecht, weitere Bindungen und Erfordernisse

Flachennutzungsplan (FNP)

Mit der 108. Anderung des Flachennutzungsplanes, deren Genehmigung bereits be-
kannt gemacht wurde, wurden die Voraussetzungen fur die neue Nutzung des Plan-
gebiets geschaffen. Der Flachennutzungsplan nimmt dartber hinaus die Zielsetzun-

gen des politisch beschlossenen Griinordnungsrahmenplans auf.

Im Flachennutzungsplan wird eine Kerngebietsnutzung am Belsenplatz und entlang
der Hansaallee dargestellt. Des Weiteren erfolgt die Ausweisung von Wohnbaufla-
chen. Nordlich des Greifweges wird eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” ausgewiesen. Um das vorhandene Defizit an offentlichen Spielflachen
im Umfeld auszugleichen, erfolgt eine entsprechende Spielplatzdarstellung im Be-
reich dieses Parks. Die dargestellte Flache fir die Beseitigung des anfallenden Nie-
derschlagswassers wird auf Basis der vorliegenden weiteren Planungen auf3erhalb

des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 5178/044 nachgewiesen.

Mit der Darstellung der Gehwegverbindung von der Hansaallee in Richtung Rhein
wird der im Grinordnungsrahmenplan beabsichtigten Verbindung ,von Rhein zu
Rhein“ Rechnung getragen. Zusatzlich wird von der zentral gelegenen Grinflache ei-

ne Gehwegverbindung nach Westen ausgewiesen.
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Damit wird eine Verknlpfung der einzelnen Grinrdume (Grinflache im Plangebiet,
Friedhof Heerdt, Okotop Heerdt, Freizeitpark Heerdt) angestrebt und die Entwicklung

einer Biotopverbundachse ermdglicht.

Die bestehende Trafostation Hansaallee 11c ist im Flachennutzungsplan als Flache

fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Umspannwerk® dargestellit.

Bebauungsplane
Fir Teilbereiche des Plangebietes gelten bislang Fluchtlinien- und Bebauungsplane
aus den Jahren 1936 bis 1981.

Die Plangebietsgrenze des Bebauungsplanentwurfs entlang der Hansaallee orientiert
sich an den Fluchtlinien des Fluchtlinienplans 5178/09 von 1936, sowie des Durch-
fuhrungsplans 5177/33 aus dem Jahre 1954. Fur das Grundstick des ehemaligen
Bahnhofsgebdudes am Belsenplatz wurde im letztgenannten private Freifliche sowie
weitere Fluchtlinien festgesetzt. Andere Teile des Plangebietes werden von diesen

Planen nicht berthrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt am Greifweg an den Bebauungs-
plan 5177/37 aus dem Jahr 1968. In diesem ist die Flache des Greifweges als Ver-

kehrsflache festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 5178/35 von 1976 umfasst den Bereich Ostlich des Heerdter
Sandberges bis zur Wendeschleife an der Hansaallee. Der Bebauungsplan setzt
westlich des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4, einer
GFZ von 1,1 sowie 5 Geschosse fest. Innerhalb des Plangebietes wurden 6ffentliche
Verkehrsflachen fir die ErschlieBung der Wohngebaude geplant. Das bestehende
Umspannwerk ist als Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,Umspann-
werk” festgesetzt. Die Gemeinbedarfsflache umfasst das Grundstlick der heutigen
Trafostation bis zur Zufahrtsstrale des Rheinbahnhauses. Die Wendeschleife der

Stadtbahn ist als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Der Bereich des Rheinbahnhauses ist als Gewerbeflache festgesetzt mit einer GRZ

von 0,6, einer GFZ von 2,0 und 5 Geschossen.
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Die im Plan festgesetzte Gewerbeflache ist durch den Bebauungsplan 5178/41 aus
dem Jahre 1981 geandert. Dieser setzt das Rheinbahnhaus in seinem heutigen Be-
stand fest. Das Maf} der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ
von 2,0 festgesetzt. Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt flnf. Wei-

tere Festsetzungen sind erfolgt flir die Anlage von Privatstralen und Stellplatzen.

Sonstige Satzungen und Plane

Denkmalbereichssatzung

Der stidostliche Teilbereich des Plangebietes, mit dem Baudenkmal Belsenstralie 2,
liegt innerhalb des sich Ostlich fortsetzenden formlich festgesetzten Denkmalberei-
ches Dusseldorf-Oberkassel vom 06.05.1992.

Erhaltungssatzung
Fir das Grundstuck Belsenstralle 2 ist die Satzung zur Erhaltung baulicher Anlagen

und der Eigenart von Gebieten vom 25.08.1989 gultig.

Satzung zum Vorkaufsrecht
Im gesamten Plangebiet ist die Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht geman §
25 BauGB vom 20.02.1992 giiltig.

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rat der Landeshauptstadt hat im Herbst 2007 den Rahmenplan Einzelhandel

(Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf, 2007) als stadtebauli-

ches Entwicklungskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung beschlossen.

Dieses ist gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der vorliegenden Planung zu berlick-

sichtigen. Erarbeitet wurde der Rahmenplan dabei als ein Steuerungsinstrument, mit

dem u.a. die folgenden Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele verfolgt werden:

e Starkung der oberzentralen Funktion Dusseldorfs als Mode-, Handels- und Ein-
kaufsstadt mit internationaler Ausrichtung,

e Erhalt und die Weiterentwicklung einer funktionalen Arbeitsteilung zwischen den
verschiedenen Zentrenstufen sowie die Starkung der City, der Stadtteilzentren und
Versorgungsschwerpunkte sowie

e Sicherung einer wohnungsnahen Grundversorgung auch vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung und der damit verbundenen Zunahme des Anteils der

alteren Bevolkerung.
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Der Rahmenplan Einzelhandel beinhaltet drei Konzepte:
e das Zentrenkonzept,
e das Nahversorgungskonzept,

e das Fachmarktkonzept.

Diese Konzepte sind selbstédndige Bausteine des Rahmenplans Einzelhandels und
stellen den Erhalt der Zentren als urbane Standorte der Versorgung und Kommunika-
tion gleichermalien sicher wie die Grundversorgung der Bevolkerung in der Flache
und eine raumlich ausgewogene Verteilung von Fachmarkten mit nicht zentrenrele-

vanten Kernsortimenten.

Im Zentrenkonzept wird die Luegallee als grofles Stadtteilzentrum (C-Zentrum) ein-
gestuft, das Versorgungsfunktionen fir den gesamten linksrheinischen Stadtbezirk
Ubernimmt. Der o6stliche Bereich des Plangebietes ist Teil des zentralen Versor-

gungsbereichs des Stadtteilzentrums.

Die vorliegende Planung verfolgt unter anderem das Ziel, die Vorgaben des Rah-
menplanes umzusetzen und das grof3e Stadtteilzentrum Luegallee als Versorgungs-
schwerpunkt langfristig zu starken. Die stadtebauliche Entwicklung am Belsenplatz
bietet die Chance innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs das Einzelhandels-
angebot des Stadtteilzentrums zu erganzen und zu erweitern. Um die Auswirkungen
der Planung beurteilen zu kénnen und um die Vertraglichkeit der Planung zu gewahr-
leisten, wurde gemaR den Vorgaben des Rahmenplans ein Einzelhandelsgutachten
erarbeitet (BulwienGesa AG, Gutachterliche Stellungnahme Markt- und Wirkungsana-
lyse Gulterbahnhof Disseldorf-Oberkassel, 40545 Dusseldorf, (iberarbeitete Fassung
Juli 2005, erganzt durch gutachterliche Stellungnahme Januar 2008). Die Ergebnisse

des Gutachtens werden in Kapitel 4 der Begrundung dargelegt.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und neuen Buroflachen fuhrt auf lange
Sicht zu einer Steigerung der Nachfrage und Kaufkraft, die sich wiederum positiv auf

die Entwicklung des Statteilzentrums auswirken wird.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmaler

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Baudenkmaler:
e Belsenplatz 2 sowie

e Hansaallee 11.
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Wasserschutz

Die Stadtwerke Dusseldorf AG betreiben nordéstlich des Stadtteils Lorick am linken
Rheinufer das Wasserwerk Loérick. Der westliche Teilbereich des Plangebietes liegt
innerhalb des fir den Einzugsbereich des Wasserwerkes ausgewiesenen Wasser-

schutzgebietes (Wasserschutzzone llI).

Flugsicherung
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Dusseldorf-International,
innerhalb des 6 km Halbmessers um den Flughafenbezugspunkt, ca. 5.400 m vom

Flughafenbezugspunkt entfernt.

Nach den dazu eingeholten Aussagen der Bezirksregierung Dusseldorf betragt die
zustimmungs- und genehmigungsfreie Hohe 120,00 m G. NN. Bauvorhaben, die die
nach §§ 12 - 17 des Luftfahrtsgesetzes (LuftVG) festgesetzten Hohen Uberschreiten
(auch Bauhilfsanlagen, Krane, usw.), bedirfen der luftrechtlichen Zustimmung im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Bauwerke durfen nur errichtet werden, wenn sie nicht zu Stérungen flugsicherungs-

technischer Anlagen (Radar), beispielsweise durch Metallfassaden, fihren.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Generelle Ziele
Die Landeshauptstadt Disseldorf beabsichtigt auf dem Gelande des ehemaligen Gi-

terbahnhofs Oberkassel die Errichtung eines neuen Stadtquartiers in zentraler Lage.

Dabei werden insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

¢ Schaffung eines attraktiven Wohnungsangebotes,

e Bereitstellung von Flachen fir dienstleistungsbezogene gewerbliche Nutzungen
und Buroflachen,

e Errichtung einer 6ffentlichen Grunflache in Form eines zentralen Parks sowie

¢ Ansiedlung von dem Quartier dienenden Versorgungseinrichtungen.
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Mit der Neunutzung dieser innerstadtischen Brachflache werden verschiedene As-

pekte einer nachhaltigen Stadtentwicklung berucksichtigt:

e Die vorhandenen Quartiere in der Umgebung und ihre Einrichtungen (Gemeinbe-
darf, Einzelhandel, Gastronomie usw.) werden gestarkt,

e die vorhandene Infrastruktur (Leitungssysteme, OV-Netz, StraRennetz) kann wirt-
schaftlich genutzt werden, teure Erschliefungen neuer peripher gelegener Berei-
che entfallt somit und

¢ die Landschaft am Stadtrand wird geschont, die natlrlichen Ressourcen werden
bewahrt.

Projekthistorie

Fur das 1972 aufgelassene Gelande des Guterbahnhofes Oberkassel und sein Um-
feld lobte die Landeshauptstadt Disseldorf 1990 einen Stadtebaulichen Wettbewerb
aus. Infolge veranderter verkehrlicher und stadtebaulicher Rahmenbedingungen wur-
de im Jahre 2002 ein Rahmenplan mit einer neuen Nutzungs- und Bebauungskon-

zeption entwickelt.

Diese Planung sieht eine Orientierung des Quartiers auf den Belsenplatz vor und
schafft Wohnbauflachen, die an einen in Ost-West-Richtung orientierten Park an-
grenzen. Der Rahmenplan wurde, in Teilbereichen modifiziert, im November 2004

von den politischen Gremien verabschiedet.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungen und der Eigentimerstruktur wird

fur das Ostliche Teilgebiet des Rahmenplans ein Bebauungsplan aufgestellt.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einem parallel zur Hansaallee bzw. zum
Greifweg entwickelten Raster, das eine orthogonale Erschlieung und Baustruktur
definiert. Die Gebaude bilden durch ihre Stellung klare StralRenrdume aus und schaf-
fen im Inneren ruhige private Bereiche. Riickgrat der neuen Bebauung ist eine gerad-

linig vom Belsenplatz durch das Gebiet fihrende FuRgangerachse.

Der in Ost-West-Richtung lang gestreckte Park ist ein weiteres zentrales Element des
Entwurfs. Um diese ca. 20.000 gm groRRe offentliche Grinflache gruppieren sich U-
formig angeordnete Gebdude, die sich zum Park hin 6ffnen. Der Park bildet eine gru-
ne Zwischenzone zwischen dem Greifweg und der neuen Bebauung und bereichert

das Angebot an 6ffentlichen Frei- und Spielflachen im Stadtbezirk.
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Zur Fassung der umliegenden Stral’en wird das Rheinbahnhaus im Rahmen des
stadtebaulichen Konzeptes durch stralenbegleitende Baukoérper erganzt. Der ellip-
senférmige Baukorper innerhalb der Wendeschleife stellt an der pragnanten Stelle an

der Hansaallee einen besonderen stadtebaulichen Akzent dar.

Als Nutzungen sind Biro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen im 6stlichen
Bereich sowie Wohnnutzungen am Park und westlichen Bereich des Plangebietes

vorgesehen.

Der insgesamt im Plangebiet angestrebte Nutzungsmix verfolgt das Ziel, ein lebendi-
ges Quartier zu schaffen, bestehend aus Wohnen, Arbeiten, Gastronomie, Einkaufen
und Freiraumnutzung. Insgesamt sind im Plangebiet 52.800 gm fiir Wohnen, 39.000
gm fir Blro- sowie 9.900 gm fir Einzelhandel-, Gastronomie- und Dienstleistungs-
nutzungen vorgesehen. Durch eine Gliederung und Zonierung des Einzelhandels im
Kerngebiet wird die Beschrankung der Einzelhandelsflache auf ein vertragliches Maf}

erreicht.

Beiderseits der FuRgangerzone westlich des Belsenplatzes sieht der stadtebauliche
Entwurf in den Erdgeschosszonen Einzelhandel und Gastronomie vor. Die Einzel-
handelsnutzungen sollen - in Fortsetzung der Luegallee - den vorhandenen Bestand
im Stadtteil erganzen. Ab dem ersten Obergeschoss sind in dieser nérdlich und sud-
lich der FuRgangerzone gelegenen Bebauung Blro- und Dienstleistungsnutzungen
sowie Wohnungen zulassig. Entlang der Hansaallee sind innerhalb der Wendeschlei-
fe und des westlich anschlielRenden Baufeldes des Rheinbahnhauses Blirogebaude

geplant.

Nordlich des Parks ist Wohnbebauung vorgesehen. Es sollen Uberwiegend innerstad-
tische, verdichtete Wohnformen im Geschosswohnungsbau errichtet werden.

Um den Bedarf an Kinderbetreuungsangeboten aus dem Gebiet selbst sowie auch
aus der Umgebung zu decken, ist die Errichtung einer vierziigigen Kindertagesstatte

im Plangebiet im Bereich der Wohnbebauung vorgesehen.

Die Geschossigkeit der Neubebauung orientiert sich in besonderem MalRe an der
vorhandenen Baustruktur Oberkassels. Demzufolge ist im Plangebiet eine zwei- bis
fuinfgeschossige Bebauung vorgesehen. Dariber hinaus sind Geschosse, die gegen-
Uber den darunter liegenden AuRRenwéanden des Gebdudes zurlickgesetzt sind, ent-

sprechend den Aussagen der Rahmenplanung, moglich.
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AuRere und innere ErschlieBung, ruhender Verkehr

Das verkehrlich durch den Offentlichen Personennahverkehr und fiir den Individual-
verkehr gut erschlossene Plangebiet ist Uber die Hansaallee und den Greifweg zu er-
reichen. Insgesamt ist aus dem Plangebiet bei Realisierung der geplanten Nutzungen
ein zusatzliches Fahrtenaufkommen von ca. 7.472 Kfz-Fahrten pro Tag (Summe Ziel-

und Quellverkehr) zu erwarten.

Die Anbindung an das nachgeordnete Strallennetz erfolgt an der Hansaallee an ins-
gesamt drei Knotenpunkten. Zur Sicherstellung der verkehrlichen Funktionsfahigkeit
werden erganzend im Bereich der Hansaallee zwei signalgeregelte Wendemaoglich-

keiten (U-Turns) vorgesehen, die die fehlenden Abbiegemdglichkeiten ersetzen.

Mit der ErschlieBung Uber die Hansaallee und den Greifweg sowie den vorgesehenen
beiden Wendemoglichkeiten in der Hansaallee, ist das Plangebiet gut an das umlie-
gende Verkehrsnetz angebunden. Die zusatzlichen Individualverkehre kénnen - auch
unter Berlcksichtigung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld - vom

vorhandenen Strallennetz aufgenommen werden.

Die Erschliefung durch den motorisierten Individualverkehr fur Wohnen und Dienst-
leistung kann ohne Belastung fur die umliegenden Gebiete weitgehend Uber die Han-
saallee sichergestellt werden. Durch die Organisation der Ein- und Ausfahrten des
Gebietes wird erreicht, dass ca. 68% des gesamten Verkehrs Uber das Heerdter

Dreieck abgewickelt wird, nur ca. 32% Uber die Luegallee.

Der Greifweg Ubernimmt in seinem &stlichen Abschnitt eine erschlieRende Funktion
fir das Plangebiet. Damit ist eine Anbindung der Luegallee und der Belsenstralie an

das Plangebiet gegeben.

Das innere Erschlielungssystem wird im Wesentlichen von einer Haupterschlie-
Rungsschleife und einigen, von dieser Stralle abzweigenden, als Sackgassen ausge-
bildeten Erschliefungsstrafien gebildet. Die inneren ErschlieBungsstrallen werden
als ,Tempo 30-Zonen“ gestaltet. Durchgangsverkehre sind durch das gewahlte Er-
schlielBungssystem mit der Unterbindung einer Nord-Stid-Querung des Plangebietes

ausgeschlossen.
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Die Fuligéangerzone wird in westlicher Richtung in Form eines am nérdlichen Rand
der Griinflache verlaufenden Parkboulevards fortgesetzt. Der Ubergangsbereich zwi-
schen Fuligangerzone und Park wird durch eine attraktiv gestaltete Wasserflache ak-

zentuiert.

Der ruhende Verkehr wird, mit Ausnahme der Besucherparkplatze im o&ffentlichen
Strallenraum, weitestgehend in Tiefgaragen untergebracht werden. Im Bereich der
FuRgangerzone ist eine zweigeschossige Tiefgarage geplant, die in Teilen als Quar-
tiersgarage genutzt werden kann. Um samtliche Blockinnenbereiche der Wohnbau-
gebiete von oberirdischen Stellplatzen freizuhalten wird jedes Baufeld zum Nachweis

der notwendigen Stellplatze mit einer Tiefgarage unterbaut.

Park
Der zentrale Park stellt einen wesentlichen Trittstein in der Verbindung ,von Rhein zu
Rhein® dar. Aufgrund seiner Gro3e und der vorgesehenen Gestaltung wird er wichtige

Freiraumfunktionen fur den gesamten Stadtteil Gbernehmen.

Der in Verlangerung der Fulligéngerzone angelegte langgestreckte Park ist durch ei-
nen markanten Auftakt mit einer Seeterrasse mit anschlieRender grolter Wasserfla-
che, einem Parkboulevard mit angrenzendem Wasserlauf, einer grof3ziigigen Rasen-

flache und einem grofRen Spielbereich flr unterschiedliche Altersgruppen im Westen

gepragt.

Abwagung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete
Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Bebauungsplanes werden ein Kerngebiet, ein Mischgebiet, Allgemeine

Wohngebiete und eine Versorgungsflache festgesetzt.

Kerngebiet (MK)

In dem zur Luegallee und zum Belsenplatz orientierten Ostlichen Teil des Plan-
gebietes wird auf Grundlage der stddtebaulichen Rahmenplanung sowie des Rah-
menplans Einzelhandel (vgl. Kap. 2.3) ein Kerngebiet nach § 7 der Baunutzungsver-

ordnung (BauNVO) festgesetzt.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/39/2009



-13 -

Dieses besteht aus den sechs Teilbereichen MK 1, MK 2.1, MK 2.2 MK 3 MK 4 und
MK 5 und wird hinsichtlich der Art der zulassigen Nutzung horizontal und vertikal ge-
gliedert. Im Bebauungsplanentwurf werden diesbezliglich generelle und besondere

Festsetzungen getroffen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sind in dem Kerngebiet generell die
kerngebietstypischen Nutzungen Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschafts-
personal sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter unter Beachtung der Anforderun-

gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse allgemein zulassig.

Damit wird planungsrechtlich die angestrebte vielfaltige Nutzung in dem Gebietsteil
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes erméglicht, fir den das Kerngebiet fest-

gesetzt ist.

Um einen zuklnftigen Trading-Down-Effekt zu verhindern, sind Vergnigungsstatten
sowie Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller
Bedirfnisse oder deren Befriedigung anbieten, und Bordelle sowie bordellartige Be-
triebe und Einrichtungen, die bauplanungsrechtlich als Gewebebetriebe anzusehen
sind, im gesamten Geltungsbereich generell nicht zulassig. Solche Nutzungen und
das davon ausgehende negative Image fiir das Umfeld sind mit den Ansprichen an

einen hochwertigen Standort nicht vereinbar.

Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grofligaragen
sind in dem MK-Gebiet ebenfalls grundsatzlich ausgeschlossen. Aufgrund der bei sol-
chen Betrieben auftretenden Emissionen von Luftschadstoffen und der verkehrsbe-
dingten Gerauschentwicklung sind sie an dem hier zu beplanenden Standort in direk-
ter Nachbarschaft zu Wohnnutzungen oder einem hochwertigen Burostandort zur

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht vertraglich.
Die Zuldssigkeit von Einzelhandels- und Wohnnutzung in den Teilbereichen des

Kerngebietes wird Uber besondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ge-

regelt.
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Im gesamten Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur im Erdge-
schoss zulassig. Durch diese vertikale Gliederung wird gewahrleistet, dass sich die
vorhandene Geschaftsstruktur der Luegallee, die sich nur auf die Erdgeschosse er-

streckt, im Plangebiet ihre Fortsetzung findet.

Gerade durch die Weiterfiihrung der griinderzeitlichen Nutzungsmischung von kom-
merziellen Nutzungen im Erdgeschoss, die sich zum Stralkenraum 6ffnen und den 6f-
fentlichen Raum beleben, und von Biro-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen in
den dariberliegenden Etagen, wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, ein urbanes
Quartier zu schaffen, das sich am Leitbild der europaischen Stadt orientiert. Durch die
Konzentration der publikumsintensiven Nutzungen im Erdgeschoss wird die Aufent-
haltsqualitat entlang der geplanten FuRgangerzone verbessert. Zugleich werden die

hoheren Geschosse flir die anderen kerngebietstypischen Nutzungen reserviert.

Daruber hinaus wird das Kerngebiet horizontal gegliedert. Das hat zur Folge, dass in
den einzelnen Teilbereichen unterschiedliche Arten bzw. Unterarten von Einzelhan-

delsnutzungen zulassig sind.

Das im Rahmenplan Einzelhandel dargestellte gro3e Stadtteilzentrum Luegallee um-
fasst den dOstlichen Teil des Kerngebietes. Dem entsprechend sind in diesen Teilbe-
reichen MK 1, MK 2.1, MK 2.2 und MK 3, die an den Belsenplatz anschlie3en, Ein-
zelhandelsbetriebe bis zur Grenze der GroR¥flachigkeit gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO
und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein
zuldssig. Einkaufszentren gemafy § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und sonstige grof3flachi-
ge Handelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind unzulassig. Diese Einzel-
handelsbetriebe fligen sich auf Grund ihres Flachenbedarfs, hinsichtlich ihres groflen
Einzugsbereichs und den damit verbundenen hohen verkehrlichen Anforderungen

nicht in das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet ein.
Die Luegallee ist gepragt durch kleine Ladeneinheiten, die flir einen abwechslungs-

reichen und vielfaltigen Geschaftsbesatz sorgen. Diese stadtebauliche Qualitat soll

sich auch im Plangebiet wiederfinden.
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Demzufolge wird in den an der Ful’dgangerzone gelegenen Teilbereichen des Kern-
gebietes eine kleinteilige Nutzungsmischung (insbesondere Einzelhandel im Wechsel
mit Gastronomie und Dienstleistungen) stadtebaulich gewlinscht. Zudem wird so die
Mischung von klein- und grofR¥flachigen Einzelhandelsnutzungen im Kerngebiet pla-

nungsrechtlich unterstitzt.

Die Nutzungsmischung tragt zum Schutz sowie der adaquaten Weiterentwicklung des

Einzelhandels im Stadtteilzentrum Luegallee bei.

Die Teilbereiche MK 4 und MK 5 sind Uberwiegend zentralen Nutzungen der Wirt-

schaft und Verwaltung vorbehalten.

Daher werden hier die zulassige Einzelhandelsnutzungen auf ,Nachbarschaftsladen®
(Convenience stores), die Waren des taglichen Bedarfs anbieten, beschrankt. Diese
Nachbarschaftsladen verfligen typischerweise Uber eine Verkaufsflache von bis zu
400 gm. Der betreffende Anlagentyp, dessen Zulassigkeit unter dem Ruckgriff auf § 1
Abs. 9 BauNVO bejaht wird, ist an zahlreichen Stellen im Dusseldorfer Stadtgebiet

anzutreffen und stellt vielfach die fuRlaufige Nahversorgung sicher.

Mit Hilfe des Einzelhandelsgutachtens (BulwienGesa AG, Gutachterliche Stellung-
nahme Markt- und Wirkungsanalyse Guterbahnhof Disseldorf-Oberkassel, 40545
Dusseldorf, Uberarbeitete Fassung Juli 2005, erganzt durch gutachterliche Stellung-
nahme Januar 2008) wurde das stadtebauliche Nutzungskonzept, das dem Bebau-
ungsplanentwurf zu Grunde liegt, eingehend bewertet. Es wurde untersucht, welchen
Zuwachs an Verkaufsflache das groRRe Stadtteilzentrum Luegallee vertragt, ohne
dass stadtebauliche Auswirkungen (z.B. Leerstande oder fehlbelegte Ladeneinheiten)
zu beflrchten sind. AuRerdem wurde dargelegt, welche Betriebsformen sinnvoller
Weise den Bestand erganzen und wie die flichendeckende Nahversorgung verbes-
sert werden kann. Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass bei einem Zuwachs
von ca. 3.200 gm Verkaufsflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes die ausgelosten Verteilungseffekte die bestehenden Versorgungsbereiche
nicht beeintrachtigen und negative stadtebauliche Entwicklungen nicht zu erwarten

sind.
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Aufgrund der Entwicklungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
und weiterer Malinahmen im raumlichen Umfeld (z.B. an der Schanzenstralle) wird
angesichts steigender Bevolkerungszahlen und der gutachterlich ermittelten positiven
Verbrauchsausgabenentwicklung im Einzugsbereich des grofien Stadtteilzentrums
Luegallee ein zusatzlicher Bedarf an Einzelhandelsflachen erwartet (a.a.O, S 13).
Darilber hinaus ist im Einzugsbereich der Planung eine hohe Kaufkraft vorhanden.
Damit wird den Festlegungen des Rahmenplanes entsprochen, einerseits den zentra-
len Versorgungsbereich in das neue Stadtquartier zu erweitern und andererseits kei-
ne Gefahrdung der bestehenden Geschaftsstruktur an der Luegallee sowie des klei-
nen Stadtteilzentrums am Nikolaus-Knopp-Platz auszuldésen. Nach Aussage des Gut-
achters ist insbesondere eine Erganzung des vorhandenen Lebensmittelangebots mit
einem grof¥flachigen Supermarkt und einem ebenfalls groRflachigen Discounter sinn-
voll (BulwienGesa AG, Gutachterliche Stellungnahme Markt- und Wirkungsanalyse
Gulterbahnhof Dusseldorf-Oberkassel, 40545 Dusseldorf, Uberarbeitete Fassung Juli
2005, S. 40).

Diese Betriebsformen haben sich bisher auf Grund der Grundstuckszuschnitte inner-
halb des groRen Stadtteilzentrums nicht etablieren kdnnen. Die geplante Entwicklung
am Belsenplatz bietet nun die Mdglichkeit das Angebot in diesem Bereich zu erwei-
tern. Damit setzt die Planung ein weiteres Entwicklungsziel des Rahmenplans Einzel-
handel um. Dort wird der Bereich am Belsenplatz als erganzender Standort fur Ein-
zelhandel und als Optionsflache bezeichnet, die sich fur die Ansiedlung eines Mag-

netbetriebes, moglichst eines Lebensmittelvollversorgers, anbietet.

Auf Grundlage dieser gutachterlichen Einschatzungen wurden in einem Abstim-
mungsprozess zwischen den politischen Gremien, der Stadtverwaltung und der In-
dustrie- und Handelskammer zu Dusseldorf die Zusammensetzung, die Grofienord-
nungen sowie die erfolgten Eingrenzungen der zulassigen Einzelhandelsflachen ent-

wickelt.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch die vertikale und horizontale
Gliederung des Kerngebietes in Bezug auf die Einzelhandelsnutzung die Vertraglich-
keit der Planung mit den schutzenswerten zentralen Versorgungsbereichen - hier sind
in erster Linie das grofRe Stadtteilzentrum Luegallee und das kleine Stadtteilzentrum

Nikolaus-Knopp-Platz zu nennen - sicher gestellt wird.
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Die Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel werden umgesetzt und die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Verbesserung der ful3laufigen und wohnortnahen
Versorgung mit den Gutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs geschaffen. Auler-
dem wird innerhalb des Kerngebietes zum einen die Nutzungsmischung gesteuert
und zum anderen die Einzelhandelsnutzung entlang der FulRgangerzone konzentriert.
Zugleich ist festzuhalten, dass das Kerngebiet kinftig Gber gentigend Flachenpoten-
zial verfigen wird, um Einzelhandelsbetriebe - insbesondere grol¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe - aufzunehmen. Das Kerngebiet nimmt somit den ihm eigenen Versor-

gungsauftrag wahr.

Eine darlber hinausgehende zusatzliche Ausweisung von Einzelhandelsflachen wiir-
de der bestandssichernden Zielsetzung des Rahmenplanes Einzelhandel der Lan-
deshauptstadt Disseldorf zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entgegen ste-
hen und lediglich zu einer Umverteilung fihren, mit der Folge, dass die bestehenden
Versorgungsschwerpunkte unter zusatzlichen wirtschaftlichen Druck geraten und in
ihrem Fortbestand geféahrdet wirden. Auflerdem wirde dies dem stadtebaulichen Ziel
widersprechen, Einzelhandelsbetriebe vorrangig in Verlangerung der Luegallee anzu-
siedeln. Die Steuerung des Einzelhandels dient somit der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung und ist gemaR § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich erforderlich.

Die Festsetzungen der Zulassigkeit sonstiger Wohnungen nur oberhalb der jeweiligen
Erdgeschosse der Gebaude in den Teilbereichen des Kerngebietes werden wie folgt

begrindet:

Die Teilbereiche MK 1 bis MK 3 des Kerngebietes liegen im Bereich oder an der
Fulligangerzone, die sich in Fortsetzung des Quartiers beiderseits der Luegallee und

des Belsenplatzes im Ostlichen Teil des Plangebietes erstreckt.

Dort wird im Sinne des Leitbildes der ,Europaischen Stadt fir das Kerngebiet eine
gebietsspezifische Nutzungsmischung aus Dienstleistungen, Einzelhandel und nicht
storendem Gewerbe sowie Wohnen oberhalb der Erdgeschosse angestrebt. Auf-
grund der unterschiedlichen Merkmale der Teilbereiche hinsichtlich der Lagegunst in-
nerhalb des Kerngebietes kann davon ausgegangen werden, dass der Wohnanteil in
den Teilbereichen am Park héher sein kann als in den weiter 6stlich gelegenen ver-
kehrsgepragten Teilgebieten, in denen die nicht stérende gewerbliche Nutzung Uber-

wiegen konnte.
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Unter Voraussetzung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse unter Beach-
tung der MaRgaben des Larmschutzes sind daher sonstige Wohnnutzungen in den
Teilbereichen MK 1 bis MK 3 entsprechend der getroffenen textlichen Festsetzungen

nur oberhalb des 1. OG allgemein zulassig.

Auch in dem Teilbereich MK 5 ist eine kerngebietsspezifische Nutzungsmischung mit
Wohnnutzung denkbar. Allerdings ist dort die Erfillung der Anforderungen an gesun-
de Wohnverhaltnisse aufgrund der Verkehrslarmbelastung der umliegenden Stralen
schwerer zu erreichen als in den, zur festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung ,FuRgangerbereich” orientierten Teilbereichen MK 1 bis MK 3 des Kernge-
bietes. Sonstige Wohnungen kénnen daher dort nur ausnahmsweise zugelassen wer-

den.

Im Teilbereich MK 4 ist aufgrund der exponierten Lage unmittelbar an der stark be-
fahrenen Hansaallee und der dadurch bedingten Verkehrslarmimmissionen die Zu-
I&ssigkeit des Wohnens auf Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal so-
wie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter beschrankt. Sonstiges Wohnen ist daher

nicht zulassig.

Die Wohnnutzung in Teilbereichen des Kerngebietes kann sowohl zu einer Belebung
des Areals in Zeitraumen aulerhalb der allgemeinen Geschéftszeiten und zu einer

Erhdéhung der sozialen Sicherheit beitragen.

Um diese Konstellation gleichfalls fir die Zukunft zu sichern und eine Verddung des
ehemaligen Glterbahnhof-Areals, Flachenverbrauch im Auf3enbereich oder auch ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen durch Pendler zu vermeiden, soll der seit einiger Zeit
festgestellte, zunehmend deutlicher werdende Trend zu einer Rickkehr zu ,urbanem
Wohnen® mit der vorliegenden Planung unterstitzt werden. Diese Entwicklung ist in
der Landeshauptstadt Disseldorf gerade auch anhand des nachgefragten Wohn-
standortes Oberkassel ablesbar. Deshalb wird mit dem Bebauungsplanentwurf ein
Spielraum flr die Schaffung speziell in Betracht kommender Wohnnutzungen inner-

halb des Kerngebietes berucksichtigt.
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Bei der ergangenen Festsetzung ist dabei angesichts der Zulassung eines doch
durchaus deutlichen Wohnanteils die allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebie-
tes dahingehend gewahrt, dass dieses weiterhin vorwiegend der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur dient: Wohnen im Erdgeschoss wird an keiner Stelle im Kernge-
biet zugelassen. Die ErdgeschoR3bereiche sollen den kerngebietstypischen Nutzun-
gen mit Publikumsverkehr entsprechend dem stadtebaulichen Rahmenplan vorbehal-

ten sein.

In den Geschossen oberhalb des jeweiligen Erdgeschosses wird neben Wohnungen
eine breite Palette auch von anderen kerngebietstypischen Nutzungen zugelassen,
soweit sie nicht aus anderen stadtebaurechtlichen Griinden, wie bereits beschrieben,
ausgeschlossen werden mussten. Es wird sich auf diese Weise eine Nutzungsmi-
schung entwickeln kdnnen, die kerngebietstypisch sowie kennzeichnend fur Gebiete
der hier zu entwickelnden Art sein wird. So kann davon ausgegangen werden, dass
z.B. in den oberhalb der Erdgeschosse liegenden Etagen Bilros, Raume fur

Dienstleister u.a. etabliert werden.

Insoweit reicht die vorgenommene einschrankende Festsetzung aus, mit der Wohnen
in Teilbereichen des Kerngebietes ausschliellich oberhalb der Erdgeschosse zuge-
lassen wird, um die stadtebaulich sinnvolle und stadtpolitisch gewlinschte lebendige
Nutzungsvielfalt zu sichern. Die diesbezlgliche ,Feindifferenzierung® der Art der bau-
lichen Nutzung innerhalb des Kerngebietes kann wie beschrieben daher aus der kon-

kreten Planungssituation abgeleitet werden.

Mischgebiet (MI)

Im Plangebiet ist ein Mischgebiet mit zwei Teilgebieten Ml 1 und MI 2 nach § 6
BauNVO festgesetzt. Damit wird zwischen dem Kerngebiet an der Hansaallee und
den westlich angrenzenden Wohngebieten ein nutzungsstrukturell vertraglicher Uber-
gang geschaffen. In diesem Bereich der Fuldgangerzone, die unmittelbar an die 6f-
fentliche Grinflache grenzt, wird der Einzelhandel eingeschrankt. Dadurch soll dieser

Bereich verstarkt fur Nutzungen wie Wohnen und Dienstleistungen reserviert sein.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/39/2009



-20 -

Demzufolge sind im Mischgebiet Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Ein-
zelhandelsbetriebe nur in Form von ,Nachbarschaftsladen® (Convenience stores) nur
im Erdgeschof} und nur mit maximal 400 m? Verkaufsflache, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, so-

ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Um einen zukinftigen Trading-Down-Effekt zu verhindern, sind Vergniigungsstatten
sowie Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller
Bedirfnisse oder deren Befriedigung anbieten und Bordelle sowie bordellartige Be-
triebe und Einrichtungen, die bauplanungsrechtlich als Gewebebetriebe anzusehen
sind, im gesamten Geltungsbereich generell nicht zulassig. Solche Nutzungen und
das davon ausgehende negative Image fiir das Umfeld sind mit den Anspriichen an

einen hochwertigen Standort nicht vereinbar.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und FI&-
cheninanspruchnahme an diesem innerstadtischen Standort nicht vertraglich. lhre Zu-

|&ssigkeit ist demzufolge im Mischgebiet ausgeschlossen.

Tankstellen sind ebenfalls im Mischgebiet unzulassig, da zu befirchten ist, dass der-
artige Anlagen gebietsfremden Verkehr in das Quartier ziehen. Die Erschlielungs-
strallen fur das am FulRgangerbereich gelegene Mischgebiet sind flr solche Verkehre
nicht dimensioniert und wirden zu einer unvertraglichen Larm- und Geruchsbelas-

tung innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes fuhren.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im Plangebiet sind Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 6) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten sind neben dem Wohnen die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden in Form von ,Nachbarschaftsladen® mit ma-

ximal 400 m? Verkaufsflache sowie Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulds-

sig.
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Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
kénnen dann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn von ihnen keine Stérungen
fir das Wohnen ausgehen und sie sich stadtebaulich in die festgesetzte Baustruktur

integrieren.

Damit sind Nutzungen zulassig bzw. kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, die
den stadtebaulichen Zielsetzungen zur Entwicklung eines innerstadtischen Wohnge-
bietes entsprechen und in der Nutzungsbreite eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung

fur die umliegenden Viertel darstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen sind in den
Wohngebieten aufgrund ihrer Flachenausdehnung und ihrer verkehrserzeugenden
Wirkung unzulassig. Sie widersprachen dem stadtebaulichen Mafistab und dem an-
gestrebten ruhigen innerstadtischen Wohnen und wirden zu hohen Verkehrsbelas-

tungen in den Wohnstral3en fuhren.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und FI&-
cheninanspruchnahme an diesem Standort nicht vertraglich. lhre Zulassigkeit ist
demzufolge in allen Wohnbaugebieten (WA 1 bis WA 6) ausgeschlossen.

Tankstellen sind ebenfalls in allen Wohngebieten unzulassig, da zu befiirchten ist,
dass derartige Anlagen gebietsfremden Verkehr in das Quartier ziehen. Die Erschlie-
Rungsstrallen der Wohngebiete sind flir solche Verkehre nicht dimensioniert und
wilrden zu einer unvertraglichen Larm- und Geruchsbelastung der Wohngebiete flih-

ren.

Innerhalb des Baugebietes WA 6 ist die Errichtung einer vierzlgigen Kindertagesstat-
te vorgesehen. Die Nutzung soll erdgeschossig und im ersten Obergeschoss in die
Bebauung integriert werden. Die vorgesehene vierzligige Kindertagesstatte deckt den
Bedarf des Plangebietes, des Bebauungsplangebietes Nr. 5177/42 ,Sidlich Schan-
zenstralte“ und der bestehenden umliegenden Wohngebiete ab. Die Planung sieht
eine Kindergartengruppe mit 25 Kindern im Alter von drei bis unter sechs Jahren,
zwei Kindertagesgruppen mit jeweils 20 Kindern im Alter von drei bis unter sechs
Jahren und eine Familiengruppe mit 15 Kindern vor. Damit kénnen insgesamt 80
Platze angeboten werden. Der Standort wurde in einem Variantenvergleich in Ab-
stimmung mit dem Jugendamt unter BerUcksichtigung der umgebenden Wohngebie-

te, Freiflachen und ErschlieBungsanlagen abgestimmt.
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Uber die festgesetzten Verkehrsflachen ist die Einrichtung zu Fuf, mit dem Rad und
mit dem Auto gut erreichbar. Auf eine explizite Festsetzung als Flache fur den Ge-
meinbedarf wird verzichtet, da eine solche Einrichtung im Allgemeinen Wohngebiet
gemal BauNVO allgemein zuldssig ist. Der Standort der Kindertagesstatte und der

zugehdrende Freiraum sind als Hinweis im Bebauungsplan enthalten.

Die im Auftrag der Landeshauptstadt Disseldorf erarbeiteten Wohnbedarfsprognose
(INWIS Forschung & Beratung GmbH, Expertise ,Wohnen in Disseldorf 2020+, Okto-
ber 2007) geht von einem Neubaubedarf von 20.000 — 31.000 WE zur Deckung der

gesamtstadtisch prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung aus.

Die Prognose geht davon aus, dass, wenn es nicht in einem ausreichenden Malle ge-
lange, Wohnungsneubau zu generieren, sich dies nachteilig auf die Stadtentwicklung
der Landeshauptstadt Disseldorf auswirken wird. In einem ersten Schritt wird sich
die Lage am Wohnungsmarkt weiter anspannen, mit der Folge weiter deutlich stei-
gender Preise. Dies ist fir Wohnungsnachfrager mit héheren Wohnkosten verbun-

den, wirkt sich aber auch auf die Stadt selbst negativ aus.

Eine starkere Verdrangung von Haushalten ins Umland und damit eine weniger posi-
tive Bevolkerungsentwicklung, steigende Kosten flr die Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte und in Folge Wohnungsnotfalle drohen. Dies belastet mittelfris-
tig vor allem auch die wirtschaftliche Entwicklung der gesamten Stadt. Qualifizierte
Arbeitskrafte missen weitere Wege aus dem Umland in Kauf nehmen oder werden
versuchen, ihre hdheren Wohnkostenbelastungen durch hdhere Léhne zu refinanzie-
ren. Die Gefahr von Firmenverlagerungen an fiir die Arbeitnehmer besser gelegene
Standorte steigt. Diesen Nachteil gilt es friihzeitig vorzubeugen. Die Entwicklung ge-

eigneter Wohnbauflachen liegt daher im besonderen 6ffentlichen Interesse.

Dem linksrheinischen Stadtteil wurde in oben genannter Prognose eine Unterdeckung
des Wohnbauflachenpotentials im Bereich Einfamilienhaus- und Geschosswoh-
nungsbau und eine Uberdurchschnittlich hohe Nachfragekennziffer attestiert. Deshalb
ist ein erheblicher Handlungsbedarf in der Mobilisierung geeigneter Flachen, wie sie
das ehemalige Guterbahnhofsareal darstellt, gerade im zentral gelegenen Stadtteil
Oberkassel vorhanden. Jedoch beschrankt sich die linksrheinische Wohnbauentwick-
lung vornehmlich auf die zwei Baugebiete ,Sudlich Hansaallee* (Bebauungsplan Nr.
5178/056, rechtskraftig seit 2008) und ,Stdwestlich Lotharstralle® (Bebauungsplan
Nr. 5179/011, rechtskraftig voraussichtlich 2010).
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Alternative Flachenreserven im bendtigten Umfang sind gemal Wohnbedarfsprogno-

se im Stadtbezirk 4 nicht vorhanden.

Mal der baulichen Nutzung: GRZ
Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ)

fur die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

In den Teilbereichen MK 2.1 bis MK 4 des Kerngebietes und in den Teilgebieten Ml 1
und MI 2 des Mischgebietes gilt aufgrund der zentralen Lage an der FuRgangerzone
und der Hansallee eine GRZ von 1,0. Damit wird fir diese Teilbereiche des Kernge-
bietes die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannte Obergrenze fir die GRZ festgesetzt. Die
Obergrenzen der GRZ flir Mischgebiete von 0,6 wird in den beiden Teilbereichen des
Mischgebietes beidseits der FuRgangerzone Uberschritten. In den Teilbereichen MK 1

und MK 5 des Kerngebietes ist die GRZ auf maximal 0,8 begrenzt.

Die stadtebauliche Situation des Teilbereiches MK 1 macht eine geringere Uberbau-
ung der Grundstlicke notwendig, um in unmittelbarer Nachbarschaft zum denkmalge-
schiitzten Geb&aude des ehemaligen Empfangsgebaudes einen vertraglichen Uber-

gang sicherzustellen.

Die Lage des Teilbereiches MK 5 des Kerngebietes im Ubergang zur umliegenden
vorhandenen und geplanten Wohnbebauung erfordert zur Sicherstellung gesunder

Wohnverhaltnisse ebenfalls die Begrenzung der zulassigen Uberbaubaren Flache.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung innerhalb der Allgemeinen Wohngebie-
te tragt zu einer - stadtentwicklerisch gewollten - innerstadtischen Nachverdichtung
innerhalb des Stadtteils Oberkassel bei. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten O-
bergrenzen flr die GRZ werden im Bereich nordlich der Planstralte A eingehalten. In
den zum Park orientierten Baugebieten WA 2 bis WA 5 wird die Obergrenze mit einer

festgesetzten GRZ von 0,5 um 0,1 Uberschritten.

Durch die Grundflache der Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der, in ihr be-
findlichen, Nebenanlagen kann die festgesetzte zuldssige GRZ in allen Allgemeinen
Wohngebieten bis auf 0,9 Uberschritten werden. Die besonderen stadtebaulichen

Griinde zur Uberschreitung der GRZ werden in Kapitel 4.1.4 erlautert.
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Mal der baulichen Nutzung: Geschossflachen
Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der zulas-
sigen Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die zuldssige Wandhdhe

(H6he baulicher Anlagen) ausreichend bestimmt.

Die durch diese Festsetzungen erreichbare rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ)
kénnte bei maximaler Ausnutzung der Uberbaubaren Flache in einigen Baugebieten
Uber den im § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen liegen. So kénnte die GFZ bei
der maximalen Ausnutzung in den Teilbereichen MK 2.1 bis MK 3 des Kerngebietes
und in den Teilbereichen MI 1 und MI 2 des Mischgebietes bis zu 3,5 betragen. Im
Ubrigen Bereich des Kerngebietes wirde die Obergrenze der BauNVO fir die GFZ

von 3,0 eingehalten werden.

In allen Allgemeinen Wohngebieten konnten auf Basis der Festsetzungen die Ober-
grenze der BauNVO von 1,2 Gberschritten werden. Die maximal realisierbare GFZ in

den Allgemeinen Wohngebieten liegt im Durchschnitt bei ca. 1,5.

Uberschreitung des Mafes der baulichen Nutzung
Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der BauNVO fur die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung werden im Mischgebiet und in den festgesetzten Wohngebieten
WA 2 bis WA 6 hinsichtlich der festgesetzten GRZ (iberschritten. Diese Uberschrei-
tungen sind geman § 17 Abs. 2 BauNVO mdglich.

Im Plangebiet wird die Uberschreitung der Obergrenzen ermdglicht, da folgende be-

sonderen stadtebaulichen Griunde dies erfordern:

¢ Die Entwicklung von Wohngebieten auf brach gefallenen Bahnflachen entspricht
dem Planungsziel der Landeshauptstadt Disseldorf, der Nachfrage nach Woh-
nungsbau in zentraler Lage gerecht zu werden. Damit kann einer Abwanderung
von Bevdlkerung entgegen getreten werden und neue Inanspruchnahme von Fla-
chen in Stadtrandlagen kann vermieden werden.

e Das ehemalige Guterbahngelande besitzt innerhalb des Stadtteils Oberkassel eine
besondere Lagegunst. Die gute ErschlieRung des Gebietes durch den Offentlichen
Personennahverkehr und die Strallenanbindung bieten gute infrastrukturelle Vor-

aussetzungen.
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Es ist vorgesehen, das Plangebiet zu einem innerstadtischen, nutzungsgemisch-
ten Stadtquartier in Ergénzung der angrenzenden griinderzeitlichen Struktur Ober-
kassels zu entwickeln. Sowohl die Wohngebiete als auch das im Ubergang zwi-
schen dem Kerngebiet und den Wohngebieten gelegene Mischgebiet fligen sich in
ihrer MaRstablichkeit in den innerstadtischen Kontext ein. Dies rechtfertigt hier ei-
ne hohere bauliche Dichte als sie in Wohn- und Mischgebieten in anderen Stadtla-
gen Ublich ist.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung basiert dariiber hinaus auf der Rah-
menplanung.

Die hohe Dichte innerhalb der ausgewiesenen Baufelder dient auch dem Ziel, ei-
nen maoglichst groen Teil des bisher unzuganglichen und teilversiegelten Gelan-

des in einen offentlichen Park und eine neue Fulligédngerzone umzuwandeln.

Damit trotz dieser Verdichtung sichergestellt werden kann, dass die allgemeinen An-

forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachtei-

lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs be-

friedigt werden, sind besondere MalRnahmen zur Vermeidung negativer Auswirkun-

gen vorgesehen:

Mit dem Bau der ca. 20.300 gm grofien offentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage wird innerhalb des Plangebietes ein groR3es, vielfaltig nutz-
bares Griin- und Freiflachenangebot geschaffen.

Die weitestgehend baukoérperbezogenen Festsetzungen im Bebauungsplan si-
chern die Freiflachen in den Blockinnenbereichen.

Innerhalb der Neubaubereiche sind Stellplatze weitestgehend nur in unterirdischen
Anlagen zulassig, so dass die oberirdisch verbleibenden Freiflachen Uberwiegend
als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kénnen.

Durch die Festsetzungen zur Begriinung der Dacher der Tiefgaragen ist sicherge-
stellt, dass trotz der Unterbauung der Grundstlicke die Wasserspeicherfahigkeit
des Bodens und damit ein angenehmes Kleinklima geschaffen werden.
Festsetzungen zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der
privaten Verkehrsflachen und der Dachflachen sichern eine stadtebaulich und éko-
logisch sinnvolle Begriinung der Wohngebiete, des Mischgebietes und des Kern-
gebietes.

Die gewahlte Form der ErschlieBung vermeidet eine Durchfahrung des Gebietes,

wodurch innerhalb aller Baugebiete nur Anliegerverkehr moglich ist.
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Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die GRZ in den Baugebieten WA 2 bis WA 6
durch die Grundflache der Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der in ihr be-
findlichen Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (z.B. Keller- und Technikraume
etc.), durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von

hochstens 0,9 Uberschritten werden darf.

Diese Uberschreitung der zuldssigen Grundflaiche gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO begrindet sich durch die besonderen stadtebaulichen Qualitaten, die geman der
stadtebaulichen Rahmenplanung damit realisiert werden kénnen. Diese Qualitaten
sind die Realisierung der Fuligangerzone und des Parks sowie die Begrinung der

nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zur Nutzung als wohnungsnahe Freiraume.

Sonstige Belange stehen einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO
nicht entgegen. Die Ver- und Entsorgung ist durch Neubau im Zuge der ErschlieRung
des Gelandes gesichert. Durch die umliegenden StraRen und den Bau von internen

ErschlieBungsstrallen ist die verkehrliche ErschlieBung nachweislich gesichert.

Hohe baulicher Anlagen

In allen Baugebieten sind die Hohen von Gebduden Uber die Zahl der Vollgeschosse
bzw. der festgesetzten Wandhohe definiert. Des Weiteren werden Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Geschossen oberhalb des obersten Vollgeschosses, zu den Tech-

nikaufbauten und zu méglichen Gebaudesockeln getroffen.

Im gesamten Plangebiet sind die zulassigen Hohen so festgesetzt, dass sie sich an
der umgebenden Bebauung orientieren und beeintrachtigende Verschattungen oder

ungunstige Belichtungssituationen vermeiden.

Zahl der Vollgeschosse

In allen Baugebieten wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt. Die
Festsetzungen setzen die Konzeption der Rahmenplanung eines innerstadtischen
verdichteten Quartiers um und orientieren sich an der Geschossigkeit der Umgebung.
Demzufolge ist im Plangebiet eine zwei- bis funfgeschossige Bebauung festgesetzt.
Angrenzend an den Belsenplatz wird im Teilbereich MK 1 des Kerngebietes, ange-
lehnt an die bestehende denkmalgeschitzte Bebauung des ehemaligen Bahnhofsge-
baudes die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. In weiteren Teilbe-
reichen des Kerngebietes entlang der Hansaallee und der Ful3gangerzone wird die

maximale Geschossigkeit auf fliinf Vollgeschosse begrenzt.
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Sudlich der FuRgangerzone nimmt die Geschossigkeit in den rlickwartigen Bereichen
um ein Vollgeschoss ab, um am Greifweg ein vertragliches Gegentliber zu der beste-
henden Bebauung zu erreichen. Zur Ausnutzung der attraktiven Westexposition kann
der zum Park gewandte, westliche Baukorper ebenfalls als maximal fUnfgeschossiger

Baukoérper errichtet werden.

Diese stadtebaulich begriindete Héhe am Ostrand des Parks ist auf ihre Vertraglich-
keit mit dem Denkmal Schanzenstralle 54, Hintergebaude, in Zusammenarbeit mit
dem Institut fir Denkmalpflege untersucht worden. Eine Beeintrachtigung des Denk-

mals durch die Neubebauung liegt nicht vor.

Im Baugebiet WA 1 wird die zuldssige Geschossigkeit, orientiert an der bestehenden,
teilweise denkmalgeschiitzten Bebauung, mit zwei bzw. drei Vollgeschossen festge-
setzt. In den Baugebieten WA 2 - WA 6 wird die zulassige Geschossigkeit im Uber-
gang zum Park um ein Geschoss von vier auf drei abgestuft. Damit erfolgt die im
Rahmenplan vorgesehenen Offnung der Bebauung zum Park hin nicht nur in Bezug

auf die Baustruktur sondern auch in der Héhenentwicklung.

Entlang der Planstral’e A ist die maximale Zahl der Vollgeschosse auf vier festge-
setzt. Die festgesetzte Geschossigkeit in Verbindung mit der nachfolgend beschrie-
benen Festsetzung von Wandhdhen entspricht der Bedeutung der Planstralle A als
HaupterschlieBungsstralle der Wohnbaugebiete. Nérdlich hiervon wird im weiteren
Baugebiet WA 6 die maximal zulassige Geschossigkeit auf vier Vollgeschosse fest-
gesetzt. Die zum Park orientierte Bebauung der Baugebiete WA 2 — WA 5 ist in ihrer

Geschossigkeit auf maximal drei Vollgeschosse begrenzt.

Wandhdhen
Die Festsetzung von Wandhohen erfolgt in Verbindung mit Baulinien, um klare stad-
tebauliche Strukturen auszubilden, die sich hinsichtlich ihres Malles aus der Umge-

bung herleiten lassen und die die stadtebauliche Raumwirkung im Plangebiet sichern.

Die festgesetzten Wandhéhen beziehen sich jeweils auf die H6henlage der angren-
zenden Verkehrsflachen in Strallenmitte. Bei den festgesetzten MalRen wird von Ge-

schosshéhen ausgegangen, die im Biro- bzw. im Wohnbau dblich sind.

Um Flexibilitat in der Umsetzung der Planung zu gewahrleisten, werden tberwiegend

jeweils mindestens und maximal einzuhaltende Wandhdhen festgesetzt.
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Die festgesetzten Spannen berlcksichtigen im Kerngebiet und im Mischgebiet die
Méglichkeit, ein erhéhtes Erdgeschoss zu errichten und in den Wohngebieten WA 2
bis WA 6 die Méglichkeit der Errichtung eines Sockels. Die Zulassigkeit eines Sockels

ist im Kapitel 4.9.3 begriindet.

Im Teilbereich MK 1 wird durch die Festsetzung einer zwingenden Wandhdhe sicher-
gestellt, dass eine Neubebauung die Malistablichkeit des denkmalgeschiitzten ehe-
maligen Empfangsgebaudes des Oberkasseler Bahnhofs aufnimmt und sich stadte-

baulich einfligt.

Stadtraumlich soll sidlich der Hansaallee die fiir Oberkassel typische geschlossene
Blockrandbebauung mit einer einheitlichen im Kerngebiet flinfgeschossigen Hohen-
entwicklung umgesetzt werden. Diesbeziglich wird im Kerngebiet im Bereich der
Hansallee eine genaue Wandhohe zwischen den Teilgebieten MK 3 und MK 4 fest-

gesetzt.

Um entlang der o6ffentlichen Grinflache eine markante Raumkante zu sichern, wer-
den in den zur Freiflache hin orientieren Bereichen der Baugebiete WA 2 bis WA 5

exakte Wandhdhen festgesetzt.

Zwischen den drei Baufeldern MK 2.1 und MK 2.2 bzw. MK 2.2 und MI 1 sind ober-
halb der privaten Verkehrsflachen ab dem 2. Obergeschoss Uberbaubare Flachen
festgesetzt. Diese Hohenfestsetzung flir derartige Gebaudeteile sichert durch die An-
gabe einer lichten Hohe die Qualitat der darunterliegenden o6ffentlichen Raume. Soll-
ten diese Flachen entsprechend Uberbaut werden, dirfen sie die festgesetzte maxi-

male Wandhohe nicht Uberschreiten.

Die Wandhohe der Uberbaubaren Grundstlicksflache der Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung ,Umspannwerk” orientiert sich an der bestehenden Héhe des Ge-
baudes und an dem bestehenden Baurecht. Die zulassige Wandhdhe ist entspre-

chend auf maximal 12,00 m begrenzt.

Geschosse oberhalb des obersten Vollgeschosses

Oberhalb der obersten Vollgeschosse sind Geschosse, die gegeniber den darunter
liegenden AuRenwanden des Gebdudes zuriickgesetzt sind, im Kerngebiet, im
Mischgebiet und in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 6 zu-

I&ssig. Dies entspricht den Aussagen der Rahmenplanung.
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Im Bereich des Teilbaugebietes MK 1 kann im nordwestlichen Eckbereich des westli-
chen Baufensters an der zuriickgesetzten Baugrenze ausnahmsweise ein bis zu 7,00
m hohes Geschoss oberhalb des obersten Vollgeschosses zugelassen werden. Die-
se Festsetzung begriindet sich durch die stadtebaulich pragnante Stelle am Ein-
gangsbereich des Plangebietes und die Nahe zum denkmalgeschiitzten ehemaligen
Bahnhofsgebaude. Mit der zuldssigen Héhe wird, im Ubergang zur Neubebauung im
Teilbereich MK 2.1, der dort geplante Platz betont.

Im Ubrigen Bereich dieses Baufeldes MK 1 betragt die Hohe eines moglichen Ge-
schosses oberhalb des zulassigen zweiten Vollgeschosses maximal 4,00 m. Dieses
Geschoss muss zur Wahrung des stadtebaulichen Bildes an den zur 6ffentlichen
Verkehrsflache gewandten Seiten um mindestens 2,00 m zuriickspringen.

Im Kerngebiet und im Mischgebiet sind oberhalb der obersten Vollgeschosse um min-
destens 2,00 m gegenulber den darunter liegenden Aulenwanden des Gebaudes zu-
ruckspringende Geschosse zulassig. Damit wird eine vertragliche Héhenwirkung der
Gebaude sichergestellt. Die Héhe dieser Geschosse lUber dem obersten Vollge-
schoss ist hier auf maximal 4,00 m, in den Allgemeinen Wohngebieten auf 3,50 m
begrenzt. Mit diesen Hohenbegrenzungen werden Beeintrachtigungen fir Belichtung
und Besonnung vermieden. Die Bemessung der zuldssigen HOhe der zuriickgesetz-
ten Geschosse geht von einem eingeschossigen Baukérper aus, der entsprechend
der zulassigen Dachform ein flach geneigtes Dach bis 15 Grad Neigung erhalten

kann.

Im Baugebiet WA 1 sind oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse weitere Geschosse
unzulassig, da die planungsrechtliche Ausweisung den derzeitigen und zu Teilen un-
ter Denkmalschutz stehenden Gebdudebestand sicherstellen soll. Eine zusatzliche

bauliche Verdichtung ist an dieser Stelle nicht erwiinscht.

Technikaufbauten

Es ist an diesem innerstadtischen Standort stadtebaulich angestrebt, die Dachland-
schaft der Neubebauung nicht durch zusatzliche Aufbauten auf den Dachern zu be-
eintrachtigen. Diesbezlglich werden die zulassigen Aufbauten auf maximal 15% der
jeweiligen Dachflache begrenzt. Von dieser Regelung sind im Sinne einer nachhalti-
gen Energieversorgung Anlagen flr regenerative Energiegewinnung ausdricklich

ausgenommen.
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Damit Technikaufbauten und alle sonstigen Aufbauten stadtebaulich nur in geringem
Umfang in Erscheinung treten, sind sie mindestens 2,50 m von der duf3eren Fassade
des darunterliegenden Geschosses zurlickzuversetzen und dirfen eine maximale
Hoéhe von 2,00 m haben. Die Festsetzung einer maximalen Héhe in Kombination mit
dem Mindestricksprung sichert, dass die Dachaufbauten visuell aus der Strallenper-
spektive nur geringflgig in Erscheinung treten. Sonstige Aufbauten sind aus demsel-
ben Grunde ausgeschlossen. Aus stadtgestalterischen Griinden sind diese Technik-

aufbauten, wie in Kapitel 4.9.6 ausgeflhrt, einzuhausen.

Um ein einheitliches StraRenbild zu sichern und gleichzeitig eine sinnvolle Grundriss-
gestaltung in den obersten Geschossen zu gewahrleisten, wird bei den Treppenrau-
men und Fahrstuhlschachten an den, den festgesetzten Verkehrs- und Griinflachen
zugewandeten Gebaudeseiten auf die Verpflichtung des Zuriickspringens verzichtet.

Sie kdnnen bis zu einer Hohe von maximal 4,00 m oberhalb der obersten Vollge-

schosse zugelassen werden.

Baulinien, Baugrenzen, uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die meisten Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen definiert; an stadtebaulich
wesentlichen Raumkanten und zur unterstiitzenden Sicherung von Baudenkmalern
sind Baulinien festgesetzt. Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen
mit Baulinien und Baugrenzen bestimmen die Stellung und Grundflachen der bauli-
chen Anlagen dergestalt, dass das orthogonale System der Baustruktur mit geschlos-
senen StralRenraumen und einer offenen U-férmigen Bebauung realisiert werden

kann. Eingetragene Baudenkmaler sind insgesamt mit Baulinien festgesetzt.

Die fiir den stadtebaulichen Entwurf maRgeblich pragenden Raumkanten und Off-
nungen im Kerngebiet sind mit Baulinien festgesetzt. Die Offnung des Kerngebietes
vermeidet eine Monotonie innerhalb der Baustruktur und sichert die Durchlassigkeit

zu den angrenzenden Baugebieten.

Entlang der FuBgangerzone werden die Teilgebiete des Kerngebietes und des
Mischgebietes mit Baulinien begrenzt. Die Baulinien sichern das Wechselspiel zwi-
schen Raumkanten und Offnungen. Zur Sicherung der raumlichen Fassung werden
auch die Gebaudeecken durch Baulinien festgesetzt, die 10,00 m in die - als private

Verkehrsflachen festgesetzten - Zwischenrdume hineinragen.
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Um die stadtebaulich gewlnschte Platzfassung als Auftakt zur Fulligéngerzone zu si-
chern, werden Baulinien an der westlichen und &stlichen Begrenzung des Platzrau-

mes festgesetzt.

Um die raumliche Fihrung zwischen Belsenplatz und FulRgangerzone zu starken,
wird die Raumkante entlang der Hansaallee zwischen Platzraum und denkmalge-
schitzten ehemaligen Bahnhof mit einer Baulinie festgesetzt. Nordlich der Fufldgan-
gerzone werden die entsprechenden Raumkanten der Teilgebiete MK 3 und MK 4
des Kerngebietes sowie im Ostlichen Bereich des Ml 2 zur Sicherung der beabsich-
tigten Offnung sowie der mdglichst rédumlich geschlossenen StraRenrandbebauung

zur Hansaallee - durch Baulinien festgesetzt.

Des Weiteren ist in den Baugebieten WA 2 bis WA 6 die straltenbegleitende Bebau-
ung beiderseits der Planstralle A als stadtebaulich wichtige Raumkanten mit Bauli-

nien festgesetzt.

Um den StralRenraum und die jeweiligen Einmindungen rdumlich zu fassen, werden
auch die an Verkehrsflachen grenzende Gebaudeecken durch 10,00 m in die Seiten-

stralRen hineinragende Baulinien festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht in den Baugebieten WA 2 bis WA 5 zur Auflocke-
rung der Bebauung, zur Sicherstellung einer guten Belichtungssituation in den Innen-
bereichen und zur Differenzierung des Wohnungsangebotes innerhalb der U-
formigen Bebauung Einzelgebaude vor. Diese punktférmigen Gebaude werden mit
Baulinien festgesetzt. Um das einheitliche Erscheinungsbild entlang der Parkkante
und das Wechselspiel zwischen diesen Stadtvillen am Park und der nérdlich an-

schliefenden Bebauung zu sichern, werden Baulinien festgesetzt.

Damit in den Teilgebieten MK 2.1,MK 2.2 und MI 1 die Moglichkeit besteht, funktional
Uber Verbindungsbaukorper Gebaude zusammenschalten zu kdnnen, ist zwischen
den Uberbaubaren Flachen die Uberbauung der privaten Verkehrsflaichen ab dem 2.

Obergeschoss zulassig.

Durch solche Uberbriickungen darf allerdings der rhythmische Wechsel zwischen

Baukorpern und Zwischenrdumen nicht gestort werden.
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Die Uberbriickungen sind daher nur von den nérdlichen und suidlichen Gebaudekan-
ten um mindestens 8,00 m zurlckversetzt zulassig. Das festgesetzte Mal® wurde

durch stadtebauliche Simulationen bestimmt.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen kdnnen ausnahmsweise Uberdach-
te Hauseingange, Nebenanlagen gemaft § 14 BauNVO, unterirdische Gebaude und
Teile von Gebauden zugelassen werden. Sie mussen sich in der Grélke und Auspra-
gung deutlich den Hauptbaukoérpern unterordnen und dirfen das stadtebauliche und

architektonische Erscheinungsbild nicht beeintrachtigen.

Anlagen fir Kleintierhaltung sind allerdings generell unzulassig, da sie dem ange-

strebten Charakter eines innerstadtischen Stadtquartiers widersprechen.

Bauweise
Der stadtebauliche Rahmenplan sieht westlich des Belsenplatzes geschlossene Bau-
strukturen vor, die eine Fortsetzung der grinderzeitlichen Blockbebauung beidseits

der Luegallee darstellen.

Dementsprechend wird im Kerngebiet und im Mischgebiet durchgangig die geschlos-
sene Bauweise festgesetzt, um entsprechend der zentralen Bedeutung und der darin
unterzubringenden Nutzungen eine verdichtete Bebauung zuzulassen. Zudem wird

damit die rdumliche Fassung der Hansaallee sichergestellt.

Um die Raumkante entlang der Hansaallee in westlicher Richtung fortzufiihren, wird
im Baugebiet WA 1 die geschlossene Bauweise festgesetzt. In den Baugebieten WA
2 bis WA 5 wird entlang der Planstral’e A zur Sicherstellung eines raumlich gefassten
Strallenraums ebenfalls die geschlossene Bauweise festgesetzt. In den zum Park hin
gelegenen rickwartigen Bereichen der Baugebiete WA 2 bis WA 5 ist keine Bauwei-
se festgesetzt. Im Baugebiet WA 6 gilt fir die gesamte Bebauung die geschlossene
Bauweise. Damit wird entlang der Planstralle A und den zur Hansaallee fliihrenden
Planstrallen B, D, und F analog zu der umliegenden griinderzeitlichen Baustruktur ein
stadtisch urbaner Raumcharakter erzeugt. Gleichzeitig wird die stddtebauliche Struk-
tur der U-féormigen Bebauung sichergestellt. Zur Vermeidung zusatzlicher Versiege-
lung und zur Schaffung des notwendigen Freiraums ist die geplante vierzligige Kin-
dertagesstatte innerhalb der geschlossenen Bebauung in das Gebaude zu integrie-

ren.
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Stellplatze und Garagen
Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel eines verdichteten innerstadtischen Quartiers

sind Stellplatze weitestgehend in Tiefgaragen unterzubringen.

Oberirdische Stellflachen sind im festgesetzten Kerngebiet, im Mischgebiet und in
den Allgemeinen Wohngebieten zwar grundsatzlich ausgeschlossen. Als Ausnahme
von dieser Festsetzung kénnen jedoch im Kerngebiet und im Mischgebiet offene
Stellplatze auf bis zu 5% der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen werden.
Somit kénnen insbesondere flr die Blro- und Verwaltungsnutzungen einige wenige
oberirdische Stellplatze zum Kurzzeitparken zugelassen werden, soweit sie keine

Beeintrachtigung fir die Umgebung darstellen.

Um ein ausreichendes Angebot an Tiefgaragenstellplatzen zu ermdglichen, sind au-
Rerhalb der Baufelder unterhalb der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3-
gangerzone®, unterhalb der Flache fur Bahnanlagen (schienengebundener Verkehr)

sowie unterhalb der privaten Verkehrsflachen Tiefgaragen zulassig.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsflusses innerhalb des Kerngebietes
und des Mischgebietes werden vier Ein- und/ oder Ausfahrtsbereiche der vorgesehe-
nen Tiefgaragen zeichnerisch festgesetzt. Im Einzelnen sind dies der vom Greifweg
anzufahrende Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage des Teilbereiches MK 1, der
Einfahrtsbereich der Tiefgarage Ostlich des Teilbereiches MK 2.1 des Kerngebietes,
der Bereich der Ein- und Ausfahrt an der Planstral3e B sowie der Ausfahrtsbereich an

der Hansaallee.

Um im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete mdgliche Stérungen der Nachbarschaft
durch Larm- und Luftbelastungen zu vermeiden und die Freiraumqualitaten nicht zu
beeintrachtigen und gleichzeitig den Bedirfnissen des Verkehrs Rechnung zu tragen,
werden zwei verschiedene Bereiche festgesetzt, in denen Ein- und Ausfahrten nicht
zuldssig sind. In den Baugebieten WA 2 bis WA 5 werden zum Schutz der Freiraum-
qualitaten im rtickwartigen Bereich der zum Park fihrenden Verkehrsflachen Ein- und

Ausfahrten ausgeschlossen.
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An der westlichen Seite der Planstralle F wird zur Vermeidung von Fremdverkehren,
die zu zusatzlichen Belastungen der benachbarten Wohnnutzungen fuhren kdnnen,
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Lediglich im nérdlichen Teil der Stra-
Re wird zur Sicherung des westlich bestehenden Planungsrechtes des Bebauungs-

planes 5178/35 auf eine derartige Festsetzung verzichtet.

Verkehr

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde, zur Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der
ErschlieBungsknotenpunkte und zur Verteilung des Neuverkehrs, eine Verkehrsun-
tersuchung durchgeflihrt (Schifler-Plan, Verkehrsuntersuchung ,Ehemaliger Giiter-
bahnhof Diisseldorf-Oberkassel“, September 2008). Der Bemessung des zusatzlich
zu erwartenden Verkehrs wurde das Nutzungs- und Gestaltungskonzept der Rah-
menplanung zugrunde gelegt und auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

angepasst.

Bei der Beurteilung des ErschlieBungskonzeptes wurde die Realisierung der bereits
politisch beschlossenen Verkehrsplanungen im Umfeld des Plangebietes zu Grunde
gelegt, wodurch die Anbindung an das ubergeordnete StralRennetz wesentlich ver-
bessert werden kann. Dies sind der geplante Umbau des Heerdter Dreiecks, der Bau
der Anschlussstelle Heerdter Lohweg sowie die geplante Basisstralle als Teilmal3-

nahmen des Verkehrskonzeptes Heerdt/Oberkassel.

Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der ErschlieBung 6ffentliche und private
Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fu3ganger-

bereich® oder ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Zusatzlich werden zur aulleren ErschlieBung des Plangebietes - aullerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes - auf der Hansaallee zwischen Lanker Stralle
und der signalisierten Kreuzung am Rheinbahnhaus zwei Wendefahrbahnen (U-
Turns) eingebaut, die sowohl dem einfahrenden wie auch dem ausfahrenden Indivi-
dualverkehr Richtungswechsel auf der Hansaallee erlauben. Die Rheinbahn baut ei-
nen Gleiswechsel in die Streckengleise der Hansaallee in Hohe der geplanten Ein-

muindung Hansaallee/Planstralle B.

Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass keine Beeintrachtigungen der Funktionalitat
der vorhandenen Verkehrsanlagen zu beflirchten sind und die Verkehrsabwicklung

sichergestellt ist.
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Die Wendeanlagen und der Gleiswechsel sind als Hinweise im Bebauungsplan ent-
halten. Daruber hinaus ist der Um- oder Neubau von weiteren Verkehrsflachen fur die

aulere Erschliefung des Gebietes nicht erforderlich.

Die Realisierung der Wendefahrbahnen wird von der Stadt Dusseldorf bis zum Ab-
schluss der ErschlieBungsarbeiten durchgefiihrt. Die erforderlichen Mittel werden im
stadtischen Haushalt eingestellt. Bis zum Satzungsbeschluss wird ein entsprechen-

der Bau- und Finanzierungsbeschluss in die Gremien des Rates eingebracht.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Planstralen A, B, D und F werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Die Planstrallen B, D und F sichern die ErschlieRung des Plangebietes zur Hansaal-
lee wahrend die Planstrae A als interne HaupterschlieBungsstralle fiir die angren-
zenden Wohnbauflachen dient. Darlber hinaus gewahrleistet die Planstralle B von
der Hansaallee aus die leistungsgerechte Anbindung der zentralen Tiefgarage unter

dem Kerngebiet und dem Mischgebiet im Bereich des Fulgangerzone.

Zur Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit dieser Tiefgaragen und zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen der gegenlberliegenden Wohnnutzung, wird die Tiefga-
ragenein- und Ausfahrt zurlickgesetzt und der 6ffentliche StralRenraum entsprechend
aufgeweitet. Damit wird eine funktionsgerechte Verkehrsfihrung und eine stadtebau-
lich qualitatvolle Gestaltung gesichert.

Des Weiteren wird der Greifweg ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Er dient im Ostlichen Bereich bis zur Einfahrt der Tiefgarage der Erschlielung des
Kerngebietes, des Mischgebietes und der rickwartigen ErschlieBung der siidlich an

den Greifweg angrenzenden Grundstticke.

Im weiteren Verlauf bis zur Planstralle B bernimmt der Greifweg ausschlielich die
ErschlieBung fir die Anlieger und fiir Anlieferung und Entsorgung der Kern- und

Mischgebietsnutzungen.

Entlang der offentlichen Grinflache bleibt er flr die Erschlielung der Anlieger und
den Radfahrern vorbehalten. Fur das Plangebiet Gbernimmt der Greifweg in diesem
Abschnitt keine ErschlieBungsfunktion. Die im Radverkehrsnetz des Bezirkes 4 in
Ost-West-Richtung geplante Radroute entlang des Greifweges kann innerhalb der

festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen realisiert werden.
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Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bereich zwischen der Bebauung der Teilbereiche MK 2.1 bis MK 3 des Kernge-
bietes und den Teilbereichen Ml 1 und MI 2 wird - als wichtiger Bestandteil der Achse
vom Belsenplatz zum Park - als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,FuRgangerbereich® festgesetzt. Diese FuRgangerachse wird im Verlauf
des Parks entlang des noérdlichen Parkrandes als o6ffentliche Verkehrsflache ,Ful3-
gangerbereich® fortgeflhrt. Diese Verkehrsflache ist im gestalterischen Sinne Be-
standteil des geplanten Parkboulevards und sichert zudem, durch die Mdglichkeit der
Uberfahrbarkeit fir Miillfahrzeuge, eine optimale Entsorgung fiir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 2 bis WA 5. Damit kann auf entsprechend grof3 dimensionierte
Wendeanlagen am Rande der 6ffentlichen Griinflache verzichtet werden. Die nur we-
nige Male pro Woche auftretende Benutzung des Parkboulevards durch die Entsor-
gungsfahrzeuge ist im Hinblick auf die Reduzierung der ErschlieRungsflachen in den

zufuhrenden StralRen vertretbar.

Die StichstralRen werden mit Pollern gegen unbefugtes Befahren des Parkweges ge-
sichert. Als raumlicher Abschluss dieses Fuligangerbereiches ist am westlichen Ende
der offentlichen Grunflache die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3gan-

gerbereich” platzartig aufgeweitet.

Der einzige Querungsbereich dieses in Ost-West-Richtung verlaufenden Fuliganger-
bereiches durch den motorisierten Individualverkehr an der Planstral’e B wird als 6f-
fentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt, da der FulRgangerbereich hier Vorrang hat. Damit wird die Bedeutung
des FulRgangerbereiches als fulRlaufige ErschlieBung des Plangebietes gestarkt. Da
dieser StralRenabschnitt der Planstralle B taglich nur von wenigen Lieferfahrzeugen
aus den Teilgebieten des Kerngebietes und des Mischgebietes an der FulRgangerzo-
ne und den Anliegern des Greifweges befahren wird, ist die Beeintrachtigung des

Fugangerbereiches nur geringfiigig.

Private Verkehrsflachen
Erganzend zu den festgesetzten oOffentlichen Verkehrsflachen erfolgt die Erschlie-

Rung der Baugebiete zu Teilen auch Uber private Verkehrsflachen.

Die den Anwohnern und Nutzern sowie moglichen Mietern einer Quartiersgarage
vorbehaltende Tiefgarage unter den Teilbereichen MK 2.1 bis 3 des Kerngebietes

sowie unter dem Mischgebiet wird im privaten Eigentum errichtet und betrieben.
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Diesbezuglich wird die zwischen den Teilbereichen MK 1und MK 2.1 parallel zum

Greifweg verlaufende Tiefgarageneinfahrt als private Verkehrsflache festgesetzt.

Die senkrecht zu der oOffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3-
gangerbereich® angeordneten Verkehrsflachen zwischen den Uberbaubaren Flachen
des Kerngebietes und des Mischgebietes dienen ausschlieBlich der internen Er-
schliefung. Die Zuganglichkeit wird Gber ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit

und ein Fahrrecht zugunsten von Notfall- und Rettungsfahrzeugen geregelt.

Da sie keine weitergehenden ErschlieRungsfunktionen Gbernehmen und im Zusam-
menhang mit der angrenzenden Bebauung Privateigentum bleiben, werden diese drei
Teilflachen stdlich und nordlich des Fuldgangerbereiches als private Verkehrsflachen

festgesetzt.

Da die Planstral’en C und E keine Ubergeordnete Erschlielungsfunktionen tberneh-
men und eine Verlegung von o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen in diesen
Bereichen nicht vorgesehen ist, werden diese Wohnstral3en als private Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Sie sind Uber ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht uneinge-

schrankt allgemein zuganglich.

Flache flr Bahnanlage (schienengebundener Verkehr)
Als planfestgestellte Trasse wird der Bereich der Wendeschleife im Kerngebiet nach-
richtlich Gbernommen. Die Planfeststellung steht einer Unterbauung mit Tiefgaragen

nicht im Wege.

Ver- und Entsorgung

An der Hansaallee ist fir die dort vorhandene Umspannstation der Stadtwerke eine
Flache flr Versorgungsanlagen festgesetzt. Die Umspannstation dient dem umlie-
genden Stadtquartier zur Stromversorgung und wird in Abstimmung mit den Stadt-

werken im Bestand gesichert.
Weitere Versorgungseinrichtungen fur die Neubaumallinahmen nach MaRgabe der
Versorgungsbetriebe sind in Form von Nebenanlagen innerhalb des Bebauungsplan-

gebietes ohne gesonderte Festsetzungen zulassig.

Die Mullentsorgung ist Uber die 6ffentlich befahrbaren Verkehrsflachen sichergestellt.
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Wasser, Strom, Gas und Fernwarme

Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Versorgungsnetz fir Gas, Was-
ser und Strom wird sichergestellt. Ein Fernwarmeanschluss ist in den linksrheinischen
Stadtgebieten nicht vorhanden. Zur inneren Erschliefung missen die Trafostation an
der Hansaallee sowie zahlreiche Versorgungsleitungen neu verlegt werden. Abhangig
von den zu erschlieRenden Teilflachen, sind umfangreiche 10-kV-Kabellegungen, 1-
kV-Kabellegungen und der Bau von Netzumspannstellen der Stadtwerke Duisseldorf
erforderlich. Fur diese missen entsprechende Flachen bzw. Kellerraume in Abstim-
mung mit den jeweiligen Investoren zur Verfligung gestellt werden. Ein gesonderter

Regelungsbedarf besteht flir den Bebauungsplan in diesem Zusammenhang nicht.

Entwasserung

Fir das Entwasserungsgebiet Oberkassel, das neben dem Plangebiet auch Flachen
zwischen Hansaallee und Schanzenstral’e sowie zwischen Heerdter Lohweg und
Brisseler Strale umfasst, wurden vor dem Hintergrund des vorliegenden wasserwirt-
schaftlichen Rahmenkonzeptes (AHU, Rahmenkonzept fir eine wasserwirtschaftlich
vertragliche Entwicklung im Einzugsbereich des Wasserwerks Lorick, 2000), konzep-
tionelle Untersuchungen hinsichtlich Lésungsmoglichkeiten fur eine entwasserungs-
technische ErschlieBung durchgefihrt (Ing. Blro David, Entwasserungs-
/Machbarkeitsstudie Entwasserungsgebiet Oberkassel, Dezember 2007).

Fir das Plangebiet selbst wurde darauf aufbauend, aul3erdem ein eigenstandiges
Entwasserungskonzept erstellt (Ing. Biro David, Entwasserungs-/Machbarkeitsstudie
Bebauungsplan Nr. 5178-044 Ehemaliger Guterbahnhof Oberkassel (,Teilplan Ost®),
Marz 2008). Danach ist langfristig, den gesetzlichen Vorschriften folgend, eine Ent-
wasserung des Gesamtgebietes im Trennsystem geplant. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll einer geplanten zentralen Beckenanlage am Simon-Gatzweiler-
Platz zugefuhrt werden. Diese Anlage umfasst ein Regenklarbecken und ein Regen-

rickhaltebecken mit anschlieRender Ableitung in den Rhein.

Bis zur Errichtung dieser Beckenanlage ist - zur Sicherstellung der entwasserungs-
technischen Erschlielung des Plangebietes - eine temporare, gedrosselte Einleitung
des Niederschlagswassers in den vorhandenen Mischwasserkanal im Greifweg vor-

gesehen.

Der Anschluss an den Sammler erfolgt Uber eine Druckleitung mittels Pumpen. Es
handelt sich dabei um eine unterirdische Pumpstation, die als Hinweis in die Plan-

zeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen ist.
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Nach Fertigstellung und Inbetriebnahme der zentralen Beckenanlage am Simon-

Gatzweiler-Platz erfolgt der Umschluss des Plangebietes an diese Anlage.

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers aus dem Plangebiet ist weiterhin

Uber das vorhandene Mischsystem gesichert.

Eine dezentrale Versickerung ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes (Flurab-
stand 1-2 Meter), der Vornutzung als Bahngelande (Altstandort) und aufgrund der

vorhandenen CKW-Grundwasserverunreinigungen ausgeschlossen.

Grunflachen

Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen der Rahmenplanung, sind die
zentralen Elemente der Griin- und Freiraumplanung als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Dieser zentral im Plangebiet ge-
legene offentliche Park stellt einen wertvollen Trittstein in der im Grinordnungsrah-
menplan geplanten Verbindung ,von Rhein zu Rhein® dar. Er bildet eine grine Zwi-
schenzone zwischen dem Greifweg und der neuen Bebauung. Gleichzeitig Uber-
nimmt er als kommunikativer Ort auch eine verbindende Funktion zwischen Alt- und
Neubewohnerinnen und -bewohnern. In dieser Funktion dient die groRe Parkflache
nicht nur als Freiflache fir das Plangebiet, sondern reduziert dariber hinaus das

Grinflachendefizit der umliegenden Gebiete.

Im westlichen Bereich des Parks ist die Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* festge-
setzt. Damit wird der vorhandene Bedarf an Spielflachen sowohl fiir jingere Kinder

als auch fir altere Kinder und Jugendliche planungsrechtlich gesichert.

Der geplante Wasserlauf mit einer Wasserflache am 6stlichen Parkrand ist als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen. Ebenso findet die im Zuge der Grinver-
bindung von ,Rhein zu Rhein* wichtige Ful- und Radwegeverbindung in der Planung
Berlcksichtigung und ist dementsprechend als Hinweis im Bebauungsplan verzeich-

net.

Das Freiraumkonzept wurde in Abstimmung mit dem Fachamt entwickelt.
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Flachen flr Geh- und Fahrrechte

Im Plan werden verschiedene Geh- und Fahrrechte festgesetzt:

¢ GF 1 sichert die 6ffentliche Zuganglichkeit der privaten Verkehrsflachen im Bereich
des Kerngebietes und des Mischgebietes in Erganzung zur Fuligangerzone. Diese
Flachen bleiben - dem autofreien Charakter entsprechend - den FuR3gangern und
Radfahrern vorbehalten.

o GF 2 sichert die oéffentliche Zuganglichkeit der Wohnstralten zwischen Planstrale
A und Park in Form eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Allgemeinheit. In
diesen Stichstralien sind die Besucherstellplatze der angrenzenden Wohngebiete
untergebracht. Eine Durchfahrt zum Park ist flir den motorisierten Individualver-
kehr ausgeschlossen. Um eine Aufweitung der Rdume fir Wendeanlagen zu ver-

meiden, besteht allerdings eine Durchfahrtsmoglichkeit fur die Mullabfuhr.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Luftverunreinigende Stoffe - Ausschluss von Brennstoffen

FUr Feuerungsstatten wird die Verwendung von Kohle und stiickigem Holz zu Heiz-
zwecken gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB ausgeschlossen. Damit soll der Eintrag
von Schadstoffen wie Rufd und Staub in die Luft durch die Verwendung dieser Brenn-
stoffe wahrend der Heizperiode im Dauerbetrieb vermieden werden. Durch die Neu-
planung soll die Luftqualitat an diesem innerstadtischen Standort sowohl im Plange-
biet als auch im gesamten Stadtteil moglichst wenig zusatzlich belastet werden.
Durch die Beschrankung des Ausschlusses auf Heizzwecke, ist die Verwendung die-
ser Brennstoffe jedoch flir den zeitlich sehr begrenzten Einsatz in offenen Kaminen,

Kaminofen u.d. maoglich.

Um die Schadstoffbelastung insbesondere in Bodennahe zu verringern und zum
Schutz der im Umfeld einer Tiefgarage gelegenen Wohnungen und Arbeitsplatze wird
festgesetzt, dass Tiefgaragen Uber das Dach der aufstehenden oder angrenzenden
Gebaude zu entliften sind. Ausnahmsweise kommen abweichende Luftungsanlagen
der Tiefgaragen in Betracht, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass an umlie-
genden Nutzungen und Gebauden die Grenzwerte gemall 22. Bundes-

Immissionsschutzverordnung eingehalten werden.
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4.7.2 Larmschutz

4.7.2.1 Grundlagen der Beurteilung
Gewerbelarm
In der durchgefihrten Begutachtung zur Larmthematik (Ingenieurblro Stdcker,
Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan 5178/044 ,ehemaliger Gliter-
bahnhof Oberkassel®, 2008, aktualisiert im Mai 2009), die auch im nachfolgenden
Umweltbericht dokumentiert ist, wurden die Auswirkungen gewerblicher Emissionen
untersucht, die im Plangebiet entstehen - und zwar unter Zugrundelegung der techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Zu den Untersuchungsgegens-
tanden gehorten dementsprechend nicht nur Auswirkungen von Larm, der von Be-
triebsgrundstlcken ausgeht, hinzugerechnet worden ist auch Larm von Fahrzeugen,
die in Tiefgaragenzu- und abfahrtsbereichen fir Stellplatze sowie Anlieferzonen ver-
kehren und gemal TA Larm den Betriebsgrundstiicken zuzuordnen ist. Darliber hin-
aus wurden die Einwirkungen gewerblich bedingter Larmimmissionen von aulerhalb
des Plangebietes auf die vorhandenen und zuldssigen Nutzungen im Plangebiet er-

mittelt und beurteilt.

Verkehrslarm

Die planungsrechtliche Beurteilung der Verkehrslarm-Thematik und die daraus er-
folgenden Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der Ergebnisse des eingeholten
Fachgutachtens sowie nach MalRgabe der im Umweltbericht dargestellten Rahmen-

bedingungen.

Unter Zugrundelegung der Verkehrsuntersuchung wurden die von dem Kfz-Verkehr
auf den umliegenden Hauptverkehrsstralten und den geplanten bzw. planungsrecht-
lich festgesetzten Erschliefungsstralten sowie die vom Schienenverkehr der Stadt-
bahnen auf der Hansaallee und der Belsenstralte ausgehenden Gerauschimmissio-

nen flr das Plangebiet berechnet und beurteilt.

Dabei wurde auch untersucht, ob die Immissionsgrenzwerte gemaf der fiir Verkehrs-
larm geltenden 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV) - bezogen
auf den StralRenneu- bzw. umbau der ErschlieBungsstrallen sowie die fur die ver-
kehrliche ErschlieBung des Plangebietes notwendigen neuen Wendefahrbahnen auf

der Hansaallee innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes - eingehalten werden.
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Weiterhin wurden die Gerduschimmissionen des Strallenverkehrs unter Berlcksichti-
gung des zusatzlichen Fahrtenaufkommens durch zuldssige Nutzungen im Plange-
biet im Hinblick auf Veranderungen der Larmsituation im Stralennetz der Umgebung

untersucht und beurteilend eingeordnet.

Angaben der Landeshauptstadt Disseldorf hinsichtlich aktueller und prognostizierter
Verkehrszahlen sowie Aussagen der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
(SchifBler-Plan, Verkehrsuntersuchung ,Ehemaliger Glterbahnhof Dusseldorf-
Oberkassel”, Mai 2008, erganzt durch gutachterliche Stellungnahme Mai 2009) bilden
die Grundlage flr die Beurteilung des Verkehrslarms. Die Berechnungen der auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche wurden nach der Richtlinie fir Larm-
schutz an Stralen (RLS-90) durchgefiihrt. Die vom Schienenverkehr hervorgerufenen
Gerausche wurden nach dem gultigen Regelwerk zur Berechnung des Schienen-
larms (Schall 03) berechnet. Die gutachterliche Beurteilung der Gerauschsituation er-
folgt auf der Grundlage der Orientierungswerte im Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie un-

ter Beriicksichtigung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

4.7.2.2 Beurteilung der auftretenden Larmarten
Die auf die vorstehend beschriebene Weise erfolgten Untersuchungen und Beurtei-
lungen haben ausschlief3lich zu den getroffenen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.

24 BauGB geflhrt. Weitere Festsetzungen sind nicht notwendig geworden.

Bei der Abwagung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde berlicksichtigt,

dass der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes larmvorbelastet ist.

Durch die Festsetzungen wird den allgemeinen Vorgaben aus § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, ebenso positiv entsprochen wie die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Gewerbelarm

Als gewerbliche Schallemittenten, durch welche die Gerauschsituation im Plangebiet
beeinflusst wird, sind aulRerhalb des Plangebietes zu nennen:

¢ ein holzverarbeitender Betrieb am Heerdter Sandberg und

¢ eine Tischlerei am Greifweg;
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sowie innerhalb des Plangebietes:
e das Umspannwerk an der Hansaallee,
¢ die geplanten Tiefgaragenein- und -ausfahrten und

o der bestehende Betriebsparkplatz der Rheinbahn.

Der Betrieb der Tischlerei fiihrt nach gutachterlicher Aussage aufgrund des Abstan-
des zu der Wohnbebauung zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des holzverarbeitenden Betrie-
bes wurde als EmissionskenngrofRe in Anlehnung an die DIN 18005 ein flachenbezo-
gener Schallleistungspegel fur Gewerbegebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)

nachts herangezogen.

Die von den gewerblichen Tatigkeiten westlich des Plangebietes ausgehenden Emis-
sionen flihren im Plangebiet weder zur Tages- noch zur Nachtzeit zu einer Uber-

schreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Das Umspannwerk der Stadtwerke an der Hansaallee erzeugt rund um die Uhr Dau-
ergerausche. Damit an dem heranriickenden Baugebiet WA 6 die Immissionsricht-
werte der TA Larm eingehalten werden, werden aktive Mallnahmen an der Anlage

ergriffen (sh. MalRnahmen zur Konfliktbewaltigung, Kap. 4.7.2.3).

Bei der Beurteilung der nach TA Larm einzustufenden gewerblichen Larmquellen in-
nerhalb des Plangebietes (Betriebsparkplatz Rheinbahn, Tiefgaragenein- und -
ausfahrten) wurde im Sinne einer worst-case-Betrachtung die Larmsituation der Tief-
garagenein- und -ausfahrten an der Planstralle B gutachterlich untersucht, denn die
hier angeschlossene Tiefgarage dient der Unterbringung weitestgehend aller Stell-

platze fur die Teilbereiche MK 2 und MK 3 des Kerngebietes und des Mischgebietes.
Die von den Tiefgaragenein- und -ausfahrten ausgehenden Gerausche wurden dabei

auf der Grundlage der Stellplatzkapazitat und des prognostizierten Fahrzeugwechsels
beurteilt.
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Immissionen durch den Strallenneubau/-umbau

Hinsichtlich der Beurteilung der durch den Stralenneubau (Planstralien A bis F) bzw.
StralRenumbau (Greifweg und zwei Wendefahrbahnen auf der Hansaallee) gilt:
Innerhalb des Plangebietes werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im
Einmindungsbereich der Planstral’e D zur Hansaallee iberschritten. Betroffen ist die
Ostfassade des Gebaudes Hansaallee 9, an der die Immissionsgrenzwerte fir
Wohngebiete fiir den Tageszeitraum von 59 dB(A) um bis zu 3 dB(A) und fir den
Nachtzeitraum von 49 dB(A) ebenfalls um bis zu 3 dB(A) Uberschritten sind.

Aus den Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte ergeben sich dort Anspriiche
dem Grunde nach auf Entschadigung passiver SchallschutzmalRhahmen an beste-

henden Geb&uden.

Immissionen des Schienen- und Stral3enverkehrs
Auf das Plangebiet wirkt bei der Gesamtbetrachtung der Verkehrslarmsituation vor-

rangig StralRenverkehrslarm ein.

Fir die Berechnung der Larmimmissionen, hervorgerufen durch den Schienen- und
StralRenverkehrslarm, werden auf Grundlage der vorliegenden Verkehrsuntersuchung
die fur das Jahr 2015 prognostizierten Verkehrsmengen zu Grunde gelegt. Dabei wird
davon ausgegangen, dass das Heerdter Dreieck umgebaut ist und dies zu Entlastun-
gen eines Teils der Hauptverkehrsstrallen in der Umgebung fuhrt. AuRerdem wurde

der zusatzliche Verkehr durch neu geplante Nutzungen in Heerdt einbezogen.

Wie die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, erge-
ben sich in dem festgesetzten Kerngebiet, dem Mischgebiet und den festgesetzten
Wohngebieten Beurteilungspegel, die die schalltechnischen Orientierungswerte der

DIN 18005 zum Zeitraum des Tages und der Nacht Uberschreiten.

Innerhalb des Kerngebietes wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN
18005 von 65 dB(A) tags entlang der Hansaallee, des Belsenplatzes sowie der Plan-
stralle B um maximal 6 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert fiir den Nachtzeit-
raum von 55 dB(A) wird an der Hansaallee, dem Belsenplatz, dem Greifweg und den

Planstra3en B und D um maximal 7 dB(A) Uberschritten.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/39/2009



-45 -

Der schalltechnische Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
zum Zeitraum des Tages und 45 dB(A) zum Zeitraum der Nacht werden tags entlang
der Hansaallee sowie der Planstral’e A, B, D und F um maximal 16 dB(A) und nachts

entlang der Hansaallee und der Planstra3en A bis F maximal 17 dB(A) uberschritten.

Ergebnis des Larmgutachtens ist demzufolge, dass aufgrund der Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 im Kernge-
biet wie auch insbesondere im Wohngebiet WA 1 ohne geeignete zusatzliche Larm-

schutzmalRnahmen eine Bebauung zu den larmzugewandten Seiten nicht zulassig ist.

Beurteilung des Verkehrslarms in der Umgebung

Die Gesamtlarmsituation auf Grundlage der fir das Jahr 2015 prognostizierten Ver-
kehrmengen weist bereits, ohne das zusatzliche Fahrtenaufkommen durch die Nut-
zungen innerhalb des Plangebietes, eine typisch groRstadtische Verkehrslarmsituati-

on auf.

In vielen Bereichen in der Umgebung des Plangebiets werden die Sanierungsgrenz-
werte nahezu erreicht oder bereits Uberschritten. Die Zunahme der Gesamtverkehrs-
larmbelastung durch die neuen Nutzungen ist innerhalb des gesamten Untersu-
chungsbereiches in der Umgebung des Plangebietes < 2 dB. Die Larmzunahme be-
findet sich vor dem Hintergrund der Automobilentwicklung hin zu gerduscharmeren
Modellen, auch unter Beriicksichtigung der zentralen Lage, in einem vertretbaren

Rahmen.

4.7.2.3 MalRnahmen zur Konfliktbewaltigung
Wie das eingeholte Larmgutachten ergibt, wirken in der Gestalt von Gewerbe- und
Verkehrslarm Larmimmissionen auf die zu errichtende Bebauung, vor allem die neue
Wohnbebauung, ein, die - z.T. auch deutlich - oberhalb der im Beiblatt 1 der DIN

18005 genannten Orientierungswerte liegen.

Uberschreitungen dieser Orientierungswerte filhren allerdings vorliegend nicht zur
Unzulassigkeit der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung generell, insbeson-

dere auch nicht der festgesetzten Wohnnutzungen.

Zwar hat eine Kommune, die ein bislang zumindest weitgehend brachliegendes un-
bebautes Gebiet - wie hier - neu Uberplant, Larmbelastungen als gewichtigen Belang

in ihre Abwagung einzustellen (§ 1 Abs. 7 BauGB).
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Im Rahmen ihrer Abwagung, vor allem bei der vorliegend erfolgenden Neuplanung,
hat sie auch den Trennungsgrundsatz des § 50 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) als Abwagungsdirektive zu berlcksichtigen, wonach die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich vermieden werden. Die Abwa-
gung flihrt hier dazu, dass das Ergreifen von SchallschutzmalRnahmen in Betracht

kommt und konkret als ausreichend anzusehen ist.

Aktiver Larmschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsrichtwerte der TA Larm, wurden
im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen und der stadtebaulichen Planun-
gen die Mdglichkeiten von aktiven Schallschutzmalinahmen geprift und unter Be-
rucksichtigung der VerhaltnismaRigkeit des Aufwandes zum Schutzwert konkrete
Malnahmen zum aktiven Schallschutz getroffen, und zwar an den Tiefgaragenoff-

nungen und -rampen sowie am Umspannwerk.

MaRnahmen an den Emissionsquellen Schiene und Stralle konnten allerdings aus
stadtebaulichen Grinden nicht umgesetzt werden. Die unmittelbar an der Hansaallee
geplante Kerngebietshebauung und die bestehende, in Teilen zu Wohnzwecken ge-
nutzte Bebauung des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1 erlauben keine
aktiven Larmschutzmalnahmen. Der Bebauungsplan setzt auf der Grundlage der
stadtebaulichen Rahmenplanung dort Baurecht fest. Als stadtebauliche Struktur ist
analog zu der bestehenden Struktur Oberkassels eine weitgehend strallenbegleiten-
de Bebauung vorgesehen. Zwischen den Teilbereichen MK 2.1 und MK 3 des Kern-
gebietes 6ffnet sich das neue Quartier in Richtung Osten, um eine stadtebauliche und
funktionale Integration mit der bestehenden Bau- und Nutzungsstruktur an der Lue-
gallee zu erzielen. Die stadtraumliche Fortfiihrung der bestehenden Griinderzeitquar-
tiere ist Ziel der urbanen Entwicklung an diesem innerstadtischen Standort und
schliel3t aktive SchallschutzmalRnahmen im Bereich der Strafen aus.

Soweit gemal § 41 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) aktiver Larm-

schutz vorzusehen ist, sind die dazu notwendigen Festsetzungen erfolgt.
Der Betrieb des Umspannwerkes verursacht betriebsbedingte Gerdusche, die im

Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung der Anlage untersucht wurden (Jung,

Schalltechnische Untersuchungen, 2007).
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Um eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an der heranriicken-
den Wohnbebauung auszuschlieRen, werden geeignete aktive Schallschutzmal-
nahmen an der Anlage vorgenommen, um einen Beurteilungspegel von 40 dB(A) an
der geplanten Wohnbebauung zu erreichen. Die Durchfiuhrung der notwendigen
MaRnahmen zur Larmminderung an der Anlage (schallgedammte Liftung u.a.) wird
bis zum Satzungsbeschluss vertraglich mit den Stadtwerken Dusseldorf geregelt. Ei-
ne weitere Sicherung erfolgt im Rahmen der nachgelagerten Baugenehmigungsver-

fahren.

Um weder zu Tag- noch zu Nachtzeiten eine Uberschreitung der Immissionsrichtwer-
te der TA Larm zu erhalten, missen Tiefgaragenrampen und -6ffnungen vollstandig
eingehaust, hoch absorbierend und schalldammend ausgefiihrt werden. Zusatzlich
mussen in den Baugebieten WA 2 bis WA 6 zur Sicherung der Wohnqualitat und zur
Gewahrleistung eines gesunden Wohnumfeldes die notwendigen Tiefgaragenrampen
vollstéandig in die Gebaude integriert werden. Der Bebauungsplan enthalt entspre-
chende Festsetzungen, so dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm innerhalb und
aullerhalb des Plangebietes eingehalten werden und gesunde Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse sichergestellt werden.

Von diesen MalRnahmen kann abgesehen werden, wenn auf der Ebene des Bauan-
trages nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete MalRnahmen die Immissi-

onsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kdnnen.

Passiver Larmschutz

Aufgrund der raumlichen Situation und der Lage der bestehenden und geplanten Be-
bauung zu den Emissionsquellen und der stadtebaulichen Zielsetzungen eines urba-
nen innerstadtischen Quartiers ist es unabdingbar, erganzend zu den festgesetzten
aktiven SchallschutzmalRnahmen weitere MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen festzusetzen, um den Anforderungen nach gesunden Wohn-

und Arbeitsverhaltnissen Rechnung zu tragen.

Die Larmsituation macht demzufolge die Festsetzung passiver Schallschutzmafinah-
men in Form vom Ausschluss von Aufenthaltsrdumen an der Hansaallee und von
Mindestanforderungen an die Luftschallddammung von AufRenbauteilen (Fenster,
Wande und Déacher ausgebauter Dachgeschosse) bei Gebauden mit schutzbedurfti-

gen Nutzungen notwendig.
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Da an der Hansaallee die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung erreicht, bzw. nachts
Uberschritten wird, mussen entlang dieser Strale Aufenthaltsrdume von Wohnungen
ausgeschlossen werden, deren Fenster sich ausschliel3lich zur Hansaallee orientie-

ren.

Fir die planungsrechtlich festgesetzte Bebauung ergeben sich entsprechend den be-
rechneten mafigeblichen Aufenlarmpegeln des Stralenverkehrs-, Schienenverkehrs-
und Gewerbelarms und den hieraus resultierenden Larmpegelbereichen Anforderun-
gen an die Schallddmmung der AuRenbauteile der Gebaude an den Stralenfronten

entsprechend den Larmpegelbereichen Il bis V gemaf DIN 4109.

Dabei ist zu beachten, dass die Anforderungen bis einschlieRlich des Larmpegelbe-
reiches Il fir Wohnnutzung und Larmpegelbereich IV flr Biro- / Gewerbenutzung
keine ,echten” Anforderungen an die Fassadendammung darstellen, da diese Erfor-
dernisse bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglas-
fenstern bei ansonsten Ublicher Massivbauweise normalerweise bei einem entspre-

chendem Flachenverhaltnis von Auf’enwand zu Fenster erfullt werden.

An der Nord- bzw. Nordostseite des Kerngebietes und dem Baugebiet WA 1 verur-
sacht der maf3gebliche AuRenlarm gemaf DIN 4109 an den dortigen Fassaden bis zu
74 dB(A). Fir die betroffenen Fassadenabschnitte entlang der festgesetzten Bauli-

nien und Baugrenzen wird Larmpegelbereich V festgesetzt.

Lediglich in den zurlickliegenden Fassadenabschnitten dieser Baugebiete wird Larm-
pegelbereich IV festgesetzt. In der norddstlichen Ecke des geplanten Wohngebietes

WA 6 qilt fuir die betroffenen Fassaden Larmpegelbereich V.

Der erforderliche Schallschutz wird durch die nach den einschlagigen Verordnungen
aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenster und bei ansonsten Ubli-
cher Massivbauweise normalerweise erflllt. Weitergehende Festsetzungen im Be-
bauungsplan sind nicht notwendig.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist generell in allen Bau-
gebieten die mechanische BellUftung der Wohnrdume ab Larmpegelbereich 1V und

der BUro- und Unterrichtsrdume ab dem Larmpegelbereich V festgesetzt.
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Die im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung geprufte Frage der Entschadigung
fir passive Schallschutzmallnahmen hat nicht die Notwendigkeit dahingehender

Festsetzungen ergeben.

Denn ein evtl. Anspruch auf Entschadigung flr Schallschutzmaflinahmen folgt unmit-
telbar aus der 16. BImSchV in Verbindung mit der 24. BImSchV.

Gerliche

Eine Belastung des Plangebietes durch Geriiche ist nicht bekannt.

Flachen fir Bepflanzung
Generell ist im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden fiir den ge-
samten Geltungsbereich festgesetzt, dass die Versiegelung von Boden bei der Ges-

taltung der AuRenanlagen auf ein Minimum zu reduzieren ist.

In Ergdnzung zur festgesetzten zentral gelegenen Parkanlage, tragen gerade auch
die unversiegelten, begrinten Privatbereiche entscheidend zur dkologischen wie
auch freiraumplanerischen Durchgrinung des Plangebietes bei. Demzufolge enthalt
der Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung der nicht Uberbauten Grund-
stiicksflachen, zur Begrinung von privaten Verkehrsflachen, zur Dachbegriinung und
zur Begrinung von Tiefgaragen. Alle festgesetzten MalRnahmen zur Begrinung wer-
den in Kombination mit dem Park trotz der angestrebten Dichte in den Bauflachen zu
einer 6kologisch wie gestalterisch wirksamen Grinstruktur im Plangebiet flihren. Da-
mit wird ein wesentlicher Beitrag zur Ausbildung eines angenehmen Kleinklimas ge-
leistet und gewahrleistet, dass die angestrebten stadtebaulichen Qualitaten sich im

Freiraum widerspiegeln.

Zur Sicherstellung einer durchgangigen und vernetzten Begriinung des Gebietes wird
festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen und nicht der Erschlie-
Rung dienenden Flachen in allen Baugebieten dauerhaft mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus Laubbaumen, Laubstrauchern und bodendeckender Bepflan-
zung begrunt werden. Zusatzlich ist zur Starkung der Grunstruktur innerhalb der Bau-
gebiete das Anpflanzen von Baumen je 300 gm zu begrinende Grundsticksflache
folgendermalien festgesetzt: Im Kerngebiet und im Mischgebiet muss ein Laubbaum

I. Ordnung entsprechend der festgesetzten Pflanzenliste gepflanzt werden.
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In den Baugebieten WA 1 bis WA 6 kénnen im Hinblick auf die mdgliche kleinteilige
Gestaltung der Freibereiche wahlweise ein Laubbaum I. Ordnung oder zwei Laub-

baume Il. Ordnung angepflanzt werden.

Im Ubergang zwischen der Wohnbebauung und dem nérdlichen Parkrand wird in den
Baugebieten WA 2 bis WA 5 eine Flache zum Anpflanzen von Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt, um einen ,griinen Ubergang® zwischen Park und Be-
bauung sicherzustellen und um, zur Wahrung der Privatsphare, die privat genutzten

Freiflachen von der Nutzung im 6ffentlichen Park durch die Begriinung abzuschirmen.

Auf den privaten Verkehrsflachen ist zur Begriinung der StralRenraume eine Mindest-
anzahl der zu pflanzenden Baume festgesetzt. Dadurch wird der StraRenraum auf-
gewertet, das Quartier im Ubergang zum Park zusatzlich begriint und das Lokalklima

verbessert.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation sowie aus gestalterischen Grinden
wird zusatzlich eine Begrinung fur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 15
Grad festgesetzt. Die Festsetzung gilt bei der Errichtung von Gebauden mit zurtck-
gesetzten Geschossen nur fiir die oberste Dachflache. Damit wird sichergestellt, dass
die darunterliegenden Dacher als Terrassen genutzt werden kdnnen. Der Begrinung
dirfen brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegen stehen. Von der Ver-
pflichtung zur Begriinung sind diejenigen Flachen ausgenommen, die der Belichtung
dienen oder bei zurlickgesetzten Geschossen als Dachterrassen genutzt werden. Die
festgesetzten Ausnahmen gewahrleisten, dass die Dachbegriinung der Nutzung der

darunterliegenden Flachen nicht entgegen steht.

Ein Grofteil der Grundstlicksflachen wird durch Tiefgaragen unterbaut. Damit ein
vernetztes Grinsystem ermdglicht wird, missen die Dacher der nicht Uberbauten
Tiefgaragen eine fir eine Bepflanzung ausreichende Vegetations-, Filter- und Draina-
geschicht von mind. 0,8 m aufweisen. Bei Baumpflanzungen ist eine Uberdeckung
von mindestens 1,20 m vorgeschrieben. Durch die Festsetzungen zur Begriinung der
Tiefgaragen ist sichergestellt, dass die Wasserspeicherfahigkeit des Untergrundes

gewahrleistet ist und ein angenehmes Kleinklima geschaffen wird.

Die festgesetzte Pflanzliste stellt sicher, dass beim Anpflanzen von Bdumen aus-

schlief3lich art- und standortgerechte Arten Verwendung finden.
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Um die Begrinungsmalnahmen auch dauerhaft zu sichern, wird festgesetzt, dass

Ausfalle entsprechend zu ersetzen sind.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan ist eine textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur
Schaffung kinstlicher Nisthilfen zur Férderung der heimischen Fledermauspopulation
fixiert. Die Festsetzung zum Einbau von Nisthilfen in die Gebaudefassaden dient der
Kompensation fiir verloren gehende Fledermausquartiere im Plangebiet. Mit dem
Ruckbau alter Gebaude und der fast vollstandigen Rodung des vorhandenen Baum-

bestandes gehen potentielle und tatsachliche Fledermausquartiere verloren.

Mit den fledermausgeeigneten Nisthilfen wird ein Quartiersangebot fir diese streng
geschitzte Tierart geschaffen und damit der Erhaltungszustand des lokalen Vor-

kommens gunstig beeinflusst.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Private Verkehrsflachen

Um ein durchgangiges Gestaltungskonzept fur die offentlich zuganglichen Bereiche
sicherzustellen, wird festgesetzt, dass die privaten Verkehrsflachen in ihrer Gestal-
tung den angrenzenden Bereichen bzw. den Bereichen gleicher Funktion anzupassen
sind. Diesbezliglich missen die ,Gassen” zwischen den Teilbereichen MK 2.1, MK
2.2, Ml 1 sowie Ml 2 und MK 3 in Material, Farbe und Format der angrenzenden

FuRgangerzone entsprechen.

Aus dem gleichen Grund mussen die als private Verkehrsflachen festgesetzten Stra-
Ren C und E denselben Ausbaustandard wie die 6ffentlich gewidmeten Stralien glei-

chen Typs bekommen.

Einfriedungen

Der Bereich des Kerngebietes und des Mischgebietes soll einen innerstadtischen
Charakter erhalten. Die Zwischenraume zwischen den Uberbaubaren Flachen sollen
offentlich zugangliche Verbindungen zu anderen allgemein zuganglichen Bereichen
sein. Einfriedungen sind daher ausgeschlossen.

Far die Baugebiete WA 2 bis WA 6 sind hohe gestalterische Anforderungen an die
Einfriedungen gerechtfertigt, da sie ganz wesentlich das stadtebauliche Erschei-

nungsbild der 6ffentlichen Rdume bestimmen.
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Hier wird daher fir die Bereiche entlang der Verkehrsflachen ohne besondere
Zweckbestimmung festgesetzt, dass Einfriedungen nur mit Mauern und lebenden He-

cken bis zu einer Hohe von 0,60 m errichtet werden durfen.

Bei Einfriedungen, die an eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
grenzen, sind nur Hecken, auch in Verbindung mit transparenten Zaunen, bis zu einer
maximalen Hohe von 1,00 m zuldssig. Die Festsetzung gewahrleistet, dass ein ein-
heitliches Bild innerhalb der Wohnbebauung garantiert bleibt und die GroRzlgigkeit

des Gesamtgebietes auch dann erhalten wird, wenn Baufelder parzelliert werden.

Sockel
In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind nur Sockel mit einer Hohe von 0,80 m bis
1,20 m zulassig, um die stadtebaulich angestrebte einheitliche Hohenentwicklung si-

cherzustellen.

Die entsprechend der Hohenbegrenzung zuldssigen Sockel gewahrleisten, dass die
privaten Freiflachen vor stdrenden Einblicken aus den benachbarten &ffentlichen bzw.
offentlich zuganglichen Flachen geschitzt werden kénnen. Zusatzlich kann durch die
geringere Absenkung der unter dem Gebdaude liegenden Tiefgaragen auch ein 6kolo-
gischer Vorteil hinsichtlich des geringeren Eingriffs in den Wasserhaushalt erzielt wer-

den.

Vorgarten
In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen den Gebauden und den angrenzenden Verkehrsflachen (Vorgarten) ni-

veaugleich mit dem Gehweganschnitt auszufiihren.

Mit dem Ausschluss von Abgrabungen entlang der Verkehrsflachen und der offentli-
chen Grinflache wird ein einheitliches und gestalterisch hochwertiges Erscheinungs-

bild sichergestellt. Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind davon ausgenommen.

Dachform und Dachneigung

Um eine Homogenitat der Bebauung sicherzustellen, wird als Ubergreifendes Gestal-
tungsmerkmal fir die Gebaude sowohl im Kerngebiet, im Mischgebiet als auch in den
Wohngebieten ausschliel3lich das Flachdach bzw. das flachgeneigte Dach bis 15

Grad Dachneigung festgesetzt.
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Die Festsetzung von Flachdachern und flach geneigten Dachern tragt wesentlich zu

einem einheitlichen Erscheinungsbild des Gesamtgebietes bei.

Einhausung

Technische Aufbauten sind innerhalb der festgesetzten Héhen dann zulassig, wenn
sie durch ihre Gestaltung keinen negativen Einfluss auf die stadtebauliche Struktur
und das architektonische Erscheinungsbild haben. Um dies sicherzustellen, sind sol-
che Gebaudeteile und Einrichtungen im Zusammenhang mit der Gesamtfassaden-

gestaltung baulich einzuhausen.

Integration von Tiefgaragen
In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind Tiefgaragenrampen zur Sicherung der
Wohnqualitat und zur Gewahrleistung eines gesunden Wohnumfeldes vollstandig in

die Gebaude zu integrieren.

Kennzeichnungen

Altlasten

Entsprechend den Ausfuhrungen des Umweltberichtes sind die Flachen, deren Bo6-
den erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3

BauGB gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Wasserschutzzone

Der westliche Teilbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Wasserschutzzone |li
des Wasserwerkes Lorick. Bei der zukinftigen Nutzung und Bebauung des Plange-
bietes sind die entsprechenden Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers zu

beachten.

Flugsicherung

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des 6 km-Kreises im Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Disseldorf. Es wird darauf hingewiesen, dass Bauvorhaben in-
nerhalb des Plangebietes den sich aus § 12 LuftVG ergebenden Beschrankungen un-

terliegen.

Wendeschleife
Die planfestgestellte Wendeschleife der Strallenbahn innerhalb des Kerngebietes ist

nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.
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4.12.4 Denkmaler
Die innerhalb des Plangebietes liegenden eingetragenen Denkmaler sind nachricht-

lich Gbernommen und entsprechend festgesetzt.

4.12.5 Hinweise im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan sind Hinweise zu archaologischen Bodenfunden, zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung (§ 51 a LWG), zum Grundwasser, zur Werbesatzung und
zur Aufhebung bisher geltender Bebauungsplane aufgenommen. Diese Hinweise
dienen dem Schutzbedtirfnis der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht ge-
genuber Grundstlickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

Der im 6stlichen Teil des Plangebietes innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung geplante Info-Point ist als Hinweis in die Planzeichnung aufge-
nommen. Der Info-Point soll in Form einer Stele den Weg in die Fuligangerzone wei-
sen. Des Weiteren wurde der Standort der unterirdischen Pumpstation als Hinweis in

die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen.

4.12.6 Sonstige Hinweise
Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 gemaR Karte der Erdbebenzo-

nen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland.

5. Soziale MalBnhahmen

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Bebauungsplan voraussichtlich
nachteilig auf die personliche Lebensumstande der im Gebiet wohnenden oder ar-

beitenden Menschen auswirkt.

Soweit im Plangebiet Wohngebaude vorhanden sind, werden diese planungs-
rechtlich gesichert. Im 6stlichen Plangebiet befand sich eine Reifenhandlung, die
ihre gewerblichen Tatigkeiten inzwischen verlagert hat. Das Betriebsgeldnde und
die Gebaude sind derzeit Uber befristete Mietvertrdge anderweitig gewerblich ge-
nutzt. Die westlich angrenzenden Gewerbehallen sind zu groRen Teilen ungenutzt

oder ihre Nutzung ist ebenfalls nur von voribergehender Natur.
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Bodenordnende MalRnahmen

Die zur Umsetzung der Planung notwendigen bodenordnerischen MalRnahmen
werden auf privatrechtlicher Basis zwischen den Grundstiickseigentiimern und der

Landeshauptstadt Disseldorf geregelt.

Kosten fur die Gemeinde

Folgende grob liberschlagliche Kosten werden der Stadt voraussichtlich entstehen
fur die Herstellung der offentlichen Entwasserungsanlage (einschl. evtl. Proviso-
rien) rd. 4,0 Mio. €, den Stral’enbau rd. 4,7 Mio. €, die Anlegung der oOffentlichen

Grinanlage rd. 1,3 Mio. €, insgesamt zwischen 10 und 11 Mio. €.
Die Refinanzierung erfolgt - soweit rechtlich zulassig - Uber Beitragserhebungen

bzw. Ablésungen des Erschliellungsbeitrages nach §§ 127 ff BauGB oder gem. §
8 KAG.
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Teil B - Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
zum B-Planentwurf 5178/044

- Ehemaliger Guterbahnhof Oberkassel -

Darstellung der Umweltauswirkungen der o. g. Planung unter Berlcksichtigung der Stellung-

nahmen der Trager der Umweltbelange (TUB)

1. Zusammenfassung

Der den Stadtteil vom Oberkasseler Rheinufer bis zur Hansaallee durchziehende
Grinzug Oberkassel endet derzeit gegeniiber dem Rheinbahnhaus. Nach der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan von 1992 war seine Fortsetzung Uber die einzuzie-
hende und in Grunflache umzuwandelnde Hansaallee weiter Uber das Gelande des
Oberkasseler Bahnhofs und den Columbusplatz bis zum Heerdter Rheinufer geplant.
Der Bebauungsplan sieht nun eine zentrale Grinflache als Trittstein innerhalb dieses
Griinzugs vor. Dadurch verliert allerdings die Vernetzung mit dem Griinzug Oberkas-
sel an Qualitat - sowohl unter dem Aspekt der Erholungsnutzung als auch des Bio-

topverbunds.

Die ehemaligen Gleisanlagen des Bahnhofs sind bereits abgetragen. Momentan kon-
nen rund 38 % des Plangebietes als unversiegelt angesehen werden. Die Planinhalte
werden das Verhaltnis von unversiegelter zu vollversiegelter Flache stark verandern,

sodass ungefahr 26 % der Flachen auch zukunftig als unversiegelt zu bewerten sind.

Der im zentralen sudlichen Bereich geplante Park mit einer Gro3e von ca. 2 ha stellt
sich als ausreichend grof3e klimawirksame Grinflache dar. Die klimatisch relevante
Anbindung an den nordéstlich nach Niederkassel gerichteten Griinzug |asst die Be-
bauungsplanung auf Grund der vorhandenen Gebaude im Teilbaugebiet MK 5 des

Kerngebietes nicht zu.
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Die lufthygienische Situation wird in dem Plangebiet nach den vorliegenden Informa-
tionen Uberwiegend von Verkehrsemissionen dominiert. Bei der heutigen Situation ist

im Plangebiet selbst nicht mit Grenzwertlberschreitungen zu rechnen.

Das Plangebiet stellt bisher einen Lebensraum fiir viele Vogelarten, darunter auch
der streng geschitzte Griinspecht, Mausebussard und Waldkauz, sowie flir eine auf
der Roten Liste stehende Springschreckenart und die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschitzte Zwergfledermaus dar. Zum Schutz des lokalen Bestan-
des der Zwergfledermaus werden ihr Jagdrevier und mdgliche Quartiere durch ein
MafRnahmenpaket im Plangebiet und die Errichtung einer offentlichen Grinflache ge-

sichert.

Wohnungsnahe Spielangebote sind potenziell in den durchgriinten Blockinnenberei-

chen gegeben und werden durch entsprechende Angebote im Park erganzt.

Entlang der Hansaallee existieren an den Fassaden vorhandener Gebdude sowie an
den geplanten Baugrenzen/-linien zuklnftig Beurteilungspegel tags von 66-71 dB(A)
und nachts von 57-62 dB(A). Von der Brisseler Stral3e in Hochlage sowie der Prin-
zenallee wirken auf die westlichen Baugrenzen des Plangebietes Beurteilungspegel
tags von bis zu 57 dB(A) und nachts von bis zu 48 dB(A) ein.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 werden
somit in den Randbereichen des Plangebietes Uberschritten (allgemeine Wohngebie-
te tags/nachts 55/45 dB(A); Kerngebiete tags/nachts 65/55 dB(A)). Da entlang der
Hansaallee die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts Uberschritten wird, sind vor Larm geschutzte Grundrisse vorzusehen. Durch
die Anordnung der geplanten Baukoérper werden Ruhezonen in den Stralen abge-
wandten Bereichen der zukiinftige Wohnnutzung und in den Innenhéfen entstehen.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete (WA) von
tags/nachts 55/40 dB(A) werden von den gewerblichen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes eingehalten. Von dem Betrieb des Umspannwerks sind keine Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu erwarten, da bis zur Realisie-
rung der Nutzungen im Gebiet WA 6 durch den Betreiber Larmminderungsmafinah-

men an der Anlage ergriffen werden.
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Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem Plangebiet eine Vorbe-
haltsfunktion im Bereich ,Wasser* zu. Grundlage ist die Ausweisung des Plangebie-

tes als Wasserschutzzone Il des Wassereinzugsgebietes Lorick.

Mit der Trafostation an der Hansaallee und den Fahrdrdhten der Stadtbahnwende-

schleife sind Quellen elektromagnetischer Felder im Plangebiet vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich zwei Altstandorte, deren Flache gemal § 9 Abs. 5 Bau-
gesetzbuch gekennzeichnet ist. Die 6ffentliche Kanalisation wird mittel- bis langfristig
im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Entwicklung auf der Flache des ehemali-
gen Bahnhofs Oberkassel und anderer Gebiete im Umfeld auf ein neues Trennsys-
tem umgestellt, wodurch die Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz zur ortsnahen
Beseitigung von Niederschlagswasser eingehalten werden. Bis zur Fertigstellung des
neuen Systems wird die Entsorgung des Niederschlags- und Schmutzwassers Uber

den Anschluss an das vorhandene Mischsystem sichergestellt.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen flir das Vorhaben sowie des Plangebietes und sei-

ner Umgebung

Das ca. 10 ha groRRe Plangebiet in Dusseldorf-Oberkassel wird zum tberwiegenden
Teil gepragt von der Flache des alten Oberkasseler Glterbahnhofs, welche seit ge-
raumer Zeit brach liegt, sowie von Werkshallen mit groflachig angelegten Parkplatz-
anlagen. Im stdwestlichen und stdlichen Plangebiet befinden sich Brachflachen, die
sich seit Aufgabe des Glterbahnhofs entwickelt haben. Grinflachen und unversiegel-
te Bereiche sind in den AuRenanlagen der Wohnhauser und Verwaltungsbauten ent-

lang der Hansaallee vorhanden.

Vorgesehen ist ein Mix aus Kerngebiets-, Mischgebiets- und Wohnbauflachen. Ein
neuer Park (GroRe 2 ha) soll der Freizeit- und Erholungsnutzung dienen. Auf Grund
des Bedarfs auch aus dem Umfeld des Plangebietes ist die Errichtung einer Kinder-
tageseinrichtung vorgesehen. Bestehende Nutzungen und Einrichtungen (z.B. Denk-
maler, Umspannwerk, Stadtbahnwendeschleife) werden Uber entsprechende Fest-

setzungen Uberwiegend gesichert.
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Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum und
Grinordnung. Die Aussagen der ,Klimaanalyse Disseldorf* sind im Abschnitt ,Stadt-
klima“ und die Einstufungen im ,Freirauminformations-System“ im Abschnitt ,FIS*
wieder gegeben.

Die Empfehlungen des ,Grinordnungsrahmenplan Stadtbezirk 4“ und des land-
schaftspflegerischen Fachbeitrags fur das Plangebiet werden im Abschnitt ,Untere
Landschaftsbehorde” erlautert.

Weitere Umweltfachplanungen liegen flr das Plangebiet nicht vor.

Schutzgutbetrachtung

Im folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultieren-
den Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet so-

wie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Die von dem StraRen- und Schienenverkehr ausgehenden Gerauschimmissionen
wurden fir das Plangebiet und seine Umgebung in einer schalltechnischen Untersu-
chung berechnet und beurteilt. Des Weiteren wurden die Gerausche ausgehend von
gewerblicher Nutzung berechnet und beurteilt. Hierbei wurden zum einen diejenigen
berlcksichtigt, die auf die heranriickende schiitzenswerte (Wohn-)Nutzung Einfluss

haben und zum anderen diejenigen, die von den geplanten Nutzungen ausgehen.

Verkehrslarm
Die vorhandene und die geplante Bebauung an der Hansaallee ist momentan und
wird auch zukulnftig auf der der Hansaallee zugewandten Seite erheblichen Larmim-

missionen ausgesetzt.
Entlang der Hansaallee sind an den Fassaden vorhandener Gebdude sowie an den

geplanten Baugrenzen/-linien zukinftig Beurteilungspegel tags von 66-71 dB(A) und
nachts von 57-62 dB(A) zu erwarten.
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Von der Brisseler Stralde in Hochlage sowie der Prinzenallee wirken auf die westli-
chen Baugrenzen des Plangebietes nur noch Beurteilungspegel tags von bis zu
57 dB(A) und nachts von bis zu 48 dB(A) ein.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 werden
somit in den Randbereichen des Plangebietes Uberschritten (allgemeine Wohngebie-
te tags/nachts 55/45 dB(A); Kerngebiete tags/nachts 65/55 dB(A)). Durch die Anord-
nung der geplanten Baukorper werden aber dahinter liegende Baukoérper zukiinftig
abgeschirmt: Dariber hinaus werden Ruhezonen in den Stral’en abgewandten Be-

reichen der zukiinftige Wohnnutzung und in den Innenhéfen entstehen.

Da entlang der Hansaallee die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts Uberschritten wird, sind vor Larm geschiitzte Grundrisse
vorzusehen. Deshalb werden an den betroffenen Fassadenseiten Aufenthaltsraume
von Wohnungen ausgeschlossen, die ausschlieRlich Fenster zur Hansaallee haben.
Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten sind keine weiteren aktiven Larmschutzmal}-

nahmen moglich.

Im Plangebiet selbst entstehen durch die zuklnftigen ErschlieBungsstrallen sowie am
Greifweg an den angrenzenden geplanten Fassaden Beurteilungspegel tags von un-
ter 60 dB(A) und nachts von unter 50 dB(A). Lediglich an den Planstrafien B und D im
Nahbereich zur Hansaallee werden Beurteilungspegel bis zu 63 dB(A) tags und
56 dB(A) nachts erreicht.

Es wurde geprift, ob durch den Stralienneubau bzw. -umbau (Planstrallen, Greifweg
und zwei Wendefahrbahnen - U-Turns - im Verlauf der Hansaallee) an bestehenden
Gebauden Anspriiche dem Grunde nach auf Entschadigung von Schallschutzmal}-
nahmen gemal der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Bundes-Immissionsschutz-
verordnung) entstehen. Dies ist nur an den Ostfassaden der Gebaude auf dem

Grundstiick Hansaallee 9 der Fall.

Bei Realisierung der Nutzungen im Plangebiet erhdht sich gegenlber der Nullvariante
die Gesamt-Verkehrslarmbelastung in der Umgebung wie folgt: an der Hansaallee
(zwischen Heerdter Lohweg und Belsenplatz) und an der geplanten BasisstralRe (bis
Heerdter Lohweg) um bis zu 2,0 dB(A), an der Luegallee und an der Prinzenallee um
bis zu 0,5 dB(A). Die Nullvariante geht vom Ausbau des Heerdter Dreiecks und der

Realisierung weiterer Nutzungen in Heerdt jenseits der Brisseler Stralle aus.
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Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung beginnt laut Rechtsprechung bei 70 dB(A)
und 60 dB(A) nachts. Fir Mischnutzungen ist sie in Anlehnung an die Grenzwerte flir
den Larmschutz an bestehenden Stralen der Richtlinien flr den Verkehrslarmschutz
an Bundesfernstralen in der Baulast des Bundes (1997) bei 72 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts anzusetzen. An Teilen der Hansaallee sind diese Schwellenwerte an
den bestehenden Gebauden im Plangebiet (WA 1) und auf3erhalb des Plangebietes
(vor allem zwischen Prinzenallee und Heerdter Sandberg) bereits bei der Nullvariante
insbesondere nachts erreicht. Dies ist, bedingt durch die geplanten Nutzungen, an
der Hansaallee zukinftig auch innerhalb des Plangebietes am ehemaligen Bahnhofs-
gebaude im Teilbereich MK 1 und aufierhalb des Plangebietes zwischen Heerdter
Sandberg und westlicher Plangebietsgrenze, an der Hansaallee 96-110 sowie an der

Nordseite des Belsenplatzes der Fall.

Gewerbeldrm

Westlich des Plangebietes existiert ein Holz verarbeitender Betrieb, der Bestands-
schutz geniel3t. Beim Ausnutzen der Betriebsgenehmigung, aber unter der Voraus-
setzung, dass sonntags und nachts nicht gearbeitet wird, werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete (WA) von tags/nachts
55/40 dB(A) im Plangebiet an den westlichen Baugrenzen der WA-Gebiete eingehal-
ten. Der Betrieb muss mit seinen Emissionen heute schon Riicksicht nehmen auf die
bestehende Wohnbebauung am Heerdter Sandberg und auf die im Bebauungsplan
5178/035 norddstlich des Betriebsgelandes festgesetzte WA-Nutzung. Insofern flhrt
das Heranricken der geplanten WA-Nutzungen an das Betriebsgrundstiick von Os-
ten her zu keiner weiteren Einschrankung der erforderlichen Ricksichtnahme und

somit nicht zu einem Immissionsschutzkonflikt.

Von dem Betrieb des Umspannwerks sind keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm zu erwarten, da bis zur Realisierung der Nutzungen im Gebiet
WA 6 durch den Betreiber Larmminderungsmafnahmen an der Anlage ergriffen wer-
den. Entsprechende vertragliche Regelungen werden hierzu vor dem Satzungsbe-
schluss getroffen.

Von auflerhalb des Plangebietes wirken von jenseits des Greifweges Larmemissio-
nen einer Tischlerei mit Nachtbetrieb auf das Plangebiet ein. Die Einhaltung der Im-

missionsrichtwerte ist laut Schallgutachten gewahrleistet.
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Da im Kern- und im Mischgebiet Wohnungen bzw. Betriebswohnungen entweder all-
gemein oder ausnahmsweise zugelassen sind, ist auf eine stérungsfreie Zuordnung
mit den gewerblichen Nutzungen innerhalb der jeweiligen Baugebietskategorien so-
wie mit den angrenzenden Gebietsarten im Rahmen der Baugenehmigungen beson-

ders zu achten.

Im spateren Baugenehmigungsverfahren ist darliber hinaus zu Uberprifen, ob ge-
werblich genutzte Einstellplatze in Tiefgaragen zu einer Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm bei angrenzenden Nutzungen fiuhren. Fir die Tiefgarage
unter den Teilbaugebieten MK 2, MK 3, Ml 1 und MI 2 wurde dies bereits in der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan abgeschatzt und zeigte die
Notwendigkeit auf, dass die Ein- und Ausfahrt an der Planstralle B ab der Grund-
stlicksgrenze eingehaust werden muss. Auf eine sinnvolle Zuordnung von Tiefgara-
genzufahrten und Aufenthaltsrdumen sollte auch bei von Anwohnern genutzten Tief-
garagen geachtet werden. Die Wohnruhe sollte insbesondere in den rickwartigen
Grundsticksbereichen geschitzt werden. Daher wird festgesetzt, dass in den Bau-
gebieten WA 2 bis WA 5 im hinteren Teil der StichstraRen Tiefgaragen-Ein- und Aus-
fahrten nicht zuldssig sind. In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 sind die Tiefgaragen-
rampen vollstdndig in die Gebaude zu integrieren und in den Ubrigen Baugebieten
sind die Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten im Rampenbereich einzuhausen. Alle Tief-

garagendéffnungen und -einhausungen sind absorbierend auszukleiden.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Mit dem Umspannwerk der Stadtwerke AG an der Hansaallee und dem Gleichrichter-
unterwerk der Rheinbahn AG im Teilbaugebiet MK 5 werden auch zukiinftig Quellen
starker elektromagnetischer Felder im Plangebiet vorhanden sein. Der Einwirkungs-
bereich einer solchen Niederfrequenzanlage nach der 26. Bundes-Immissionsschutz-
verordnung (BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifi-
kant von der Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht. Ge-
maf den Hinweisen zur Durchfliihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Fel-
der (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betragt die Breite des jeweils an die Anlage an-
grenzenden Streifens (Einwirkungsbereich) in diesen beiden Fallen 5 m. Das Gebau-
de und das Freigelande der Kindertagesstatte sowie die jeweils ndchstgelegenen
Wohngebdude liegen zwischen 15-30 m aufderhalb der genannten Einwirkungsberei-

che, so dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Zusatzlich befinden sich weiterhin die Fahrdrahte im Bereich der Stadtbahnwende-
schleife im Plangebiet. Diese werden mit 750 Volt Gleichstrom betrieben. Wegen der
geringen Fahrdrahtspannung treten selbst in direkter Nahe solcher Verkehrsstrecken

nur geringe elektrische Feldstarken auf.

Falls weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht
in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen, Kindertagesstatte) an-
geordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohn-
gebauden zu vermeiden. Bei Beriicksichtigung der Vorgaben der 26. BImSchV, des
Abstandserlasses NRW von 2007 sowie der 0.g. Hinweise zur Durchfiihrung der Ver-
ordnung Uber elektromagnetische Felder beim Neubau als auch beim Heranriicken
schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen sind keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung

von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

c¢) Kinderfreundlichkeit

Im Stadtteil Oberkassel gibt es auf absehbare Zeit kaum freie Kapazitaten in den be-
stehenden Kinderbetreuungseinrichtungen. Durch die geplanten 450-500 Wohnein-
heiten sowie die neu entstandene Bebauung stdlich der SchanzenstralRe entsteht der
Bedarf fir eine zusatzliche viergruppige Kindertageseinrichtung.

Im Plangebiet werden dementsprechend die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Kindertagesstatte geschaffen werden. Die Einrichtung soll im
Baugebiet WA 6 untergebracht werden. Um gesunde Arbeitsverhaltnisse sicherzu-
stellen, ist die Einhaltung der Anforderungen zur Besonnung nach DIN 5034 ,Tages-
licht in Innenrdumen® spatestens im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Das zu
entwickelnde Raumkonzept und die Fassadengestaltung sind entsprechend den An-

forderungen der DIN 5034 zur Belichtung anzupassen.

Spielrdume fur Kinder

Mit der Anlage des Parks innerhalb des Plangebietes entsteht eine groRziigige zu-
sammenhangende Grinflache mit Bedeutung fiir die Verbindung der Griinztige in
west-Ostlicher und nord-sudlicher Richtung. Der zentrale Park stellt einen wichtigen
Trittstein in der Verbindung von ,Rhein zu Rhein® dar. Aufgrund seiner GrofRRe und der
vorgesehenen Gestaltung wird er wichtige Freiraum- und Erholungsfunktionen fir den
gesamten Stadtteil Gbernehmen, insbesondere auch durch die Errichtung eines gro-

Ren Kinderspielplatzes mit Angeboten fur Kinder und Jugendliche.
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Wohnungsnahe Spielangebote sind potenziell in den durchgriinten Blockinnenberei-

chen gegeben und werden durch die Angebote im Park erganzt.

d) Stadtebauliche Kriminalpravention

Die offentlichen Platze und Grinflachen sind einsehbar und unterliegen durch die an-
grenzende Bebauung einem Mindestmall an sozialer Kontrolle. Die Nutzungsmi-
schung ist guinstig und die stadtebauliche Struktur leicht nachvollziehbar, so dass die
Orientierung erleichtert wird. Somit sind die Aspekte im Bereich der stadtebaulichen
Kriminalpravention im vorliegenden Bebauungsplan ausreichend berticksichtigt.
Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention, wie die Anzahl der Treppenhauser, die
Art der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen, werden in den jeweiligen

Bauantragsverfahren geregelt.

Tiere, Pflanzen und Landschaft

(inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehorde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das ,Freirauminformations-System Dusseldorf‘ ordnet dem Plangebiet eine Vorbe-
haltsfunktion im Bereich ,Wasser* zu. Grundlage ist die Ausweisung als Wasser-
schutzzone IlIIA des Wassereinzugsgebietes Lorick. Nach der Systematik des FIS
kénnen solche Vorbehaltsflachen im Gegensatz zu sogenannten Vorrangflachen
grundsatzlich einer baulichen Nutzung zugeflhrt werden. Hierbei sind jedoch be-
stimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche im Fachabschnitt ,Wasser*

erlautert werden.

b) Untere Landschaftsbehdrde (ULB)

Fachspezifische rechtliche Situation und vorhandene Gutachten

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der
Landeshauptstadt Disseldorf. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht be-
troffen. Im Plangebiet und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der

EU-Kommission ausgewiesenen FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete.
Im Grunordnungsrahmenplan fur den Stadtbezirk 4 sind fur das Gebiet des Bebau-

ungsplans Geh- und Radwegeverbindungen in west-6stlicher Richtung zwischen Bel-

senplatz, geplanter Parkanlage und weiter in Richtung Heerdt dargestellt.
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Eine weitere Uberdrtliche Geh- und Radwegeverbindung ist zwischen dem norddstlich
gelegenen Grinzug, ausgehend vom Rheinufer Gber den Comeniusplatz, die geplan-
te Parkanlage, den stdostlich gelegenen Columbusplatz und weiter bis zum Rhein
vorgesehen. Fr die Biotopverbundachse vom Griinzug Oberkassel bis zum Griinzug

Heerdt sind die Brachflachen des ehemaligen Guterbahnhofs von Bedeutung.

Zum Entwurf des Bebauungsplans wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
(EGL Dusseldorf, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, September 2008, aktualisiert
im Mai 2009) erstellt. Zur Abschatzung der Bedeutung des Plangebietes flr die Avi-
fauna, insbesondere fir streng geschiitzte und gefahrdete Arten erfolgte eine Be-
standserfassung der Végel (IVOR - Institut fir Vegetationskunde, Okologie und
Raumplanung Diisseldorf, Erfassung der Végel, November 2005). Vom Biiro fiir Oko-
logie, Kartierungen und Flachenbewertung Manfred Henf (Mettmann) wurde im Juli
2008 eine Kartierung und Artenschutzrechtliche Bewertung der Reptilien und Fleder-
mause fur das Plangebiet erarbeitet. Die Ergebnisse der genannten Gutachten sind in

den nachfolgenden Abschnitten zusammenfassend dargelegt.

Beschreibung des Plangebiets

Schutzqgut Tiere

Bei Planaufstellungsverfahren sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) Baugesetzbuch insbe-
sondere die Belange des Naturschutzes und im vorliegenden Fall die Auswirkungen
auf Tiere und die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen. Mit den faunistischen Fach-
gutachten zur Erfassung der Vogel (2005) und der Fledermduse und Kriechtiere
(2008) wird den Anforderungen aus den artenschutzrechtlichen Vorschriften nach
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entsprochen. Die Gutachten dienen der
Klarung, ob im Plangebiet besonders oder streng geschiitzte Arten vorkommen, de-
ren Lebensraum durch die geplanten Nutzungsanderungen beeintrachtigt werden

konnten.

Fir streng geschiizte Arten statuiert § 42 Abs. 1 BNatSchG ein grundsatzliches
Zugriffsverbot, welches sich in erster Linie auf die Zerstorung oder Beschadigung der
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bezieht. Das Landesamt fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV) hat fur Nordrhein-Westfalen eine naturschutzfachlich
begriindete Auswahl derjenigen Arten getroffen, die bei einer artenschutzrechtlichen
Prifung im Sinne einer Art-fur-Art-Betrachtung einzeln zu bearbeiten sind. Diese Ar-

ten werden ,planungsrelevante Arten“ genannt.
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Im Gutachten zur Erfassung der Vogelarten (Avifauna) wurden insgesamt 19 Vogelar-
ten nachgewiesen. Fir weitere 12 Arten wurde ein potenzielles Vorkommen postu-
liert. Die Gutachter haben Uberwiegend allgemein haufige, anspruchslose und nur

wenige gefahrdete Arten nachgewiesen.

Als planungsrelevante, nach BNatSchG streng geschiitzte Vogelarten werden der
Grunspecht (Picus viridis) konkret nachgewiesen und der Turmfalke (Falco tinnuncu-
lus) als potenziell vorkommende Art aufgelistet. Im faunistischen Gutachten zur Kar-
tierung der Fledermause und Kriechtiere wurden als Zufallsfunde neben dem Griin-
specht noch die streng geschiitzten Vogelarten Mausebussard (Buteo buteo) und der

Waldkauz (Strix aluco) nachgewiesen.

Das Plangebiet ist als Lebensraum fiir die lokale Avifauna von mittlerer Bedeutung.
Das Artenspektrum kann als typisch fur stadtische Siedlungsbereiche gelten. Alle
aufgefuhrten Arten sind in NRW weit verbreitet und mehr oder weniger haufig. Die
geplante Bebauung fihrt zu einem Verlust von Teillebensrdumen der fir das Plange-
biet ermittelten Vogelarten. Die lokalen Populationen sind durch das Vorhaben jedoch
nicht gefahrdet, da Ausweichlebensrdume in der Umgebung des Plangebietes zur
Verflgung stehen. Dies gilt auch fir die streng geschitzten Arten Grinspecht, Turm-
falke, Mausebussard und Waldkauz, fur die nachfolgend eine spezielle artenschutz-

rechtliche Bewertung erfolgt:

Griinspecht

Der Grinspecht ist in Nordrhein-Westfalen im Tief- und Hugelland weit verbreitet und
zunehmend nutzt er auch die Ballungsraume. Der Erhaltungszustand wird landesweit
als gunstig eingestuft und er kommt auch in Dusseldorf relativ haufig vor. Der Grin-
specht nutzt als Kulturfolger bevorzugt Lebensraume, die vom Menschen gepragt
sind, wie z. B. strukturreiche Park- und Gartenanlagen oder Offenlandbrachen mit

Baumgruppen und Feldgehdlzen.

Bewertung:

Die geplante Bebauung fuhrt zum Verlust eines Teillebensraumes (Nahrungs- und
Bruthabitat) des Griinspechtes. Dieser ist aber nicht unersetzbar, sodass kein
Zugriffsverbot gemar § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG besteht. Die Brutreviere des Grin-
spechtes haben eine GrofRe zwischen 200 und 300 Hektar und bei der Auswahl von

Brutbdumen besteht ein weites Spektrum.
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Im Umfeld des Untersuchungsraumes findet sich eine Vielzahl von den 6kologischen
Anspriichen genigenden Teillebensraumen, in welche der Grinspecht ausweichen
kann. Der Ruckbau und die Rodung von Baumbestand erfolgt in zeitlich versetzten
Bauabschnitten und nur im Winter. Im Plangebiet selbst wird eine neue Grinanlage
mit strukturreichen Vegetationsflachen aus offenen Wiesen- und Schotterflachen,
Baumpflanzungen und Erhalt einiger Altbdume geschaffen, die auch dem Griinspecht

als neuer Teillebensraum dient.

Turmfalke (potenziell)

Der Turmfalke gehdrt zu den haufigsten Greifvogelarten in Nordrhein-Westfalen und
ist als Brutvogel selbst in groRen Stadten vertreten. Der Erhaltungszustand wird lan-
desweit als glinstig eingestuft. Der Turmfalke wurde nicht konkret vom Gutachter

nachgewiesen, die Untersuchungsflache wurde nur als potenziell geeignet eingestuft.

Bewertung:

Die geplante Bebauung fuhrt zu einem mdoglichen Verlust eines Teillebensraumes
(Nahrungshabitat) des Turmfalken. Ein Horststandort ist nicht vorhanden. Ein Brut-
paar beansprucht ein Jagdrevier von 1,5 bis 2,5 Quadratkilometer. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Untersuchungsflache nicht zum regelmaRig genutzten Revier ei-
nes Turmfalken gehort. Im Umfeld des Untersuchungsraumes findet sich eine Viel-
zahl von den 6kologischen Ansprichen genugenden Teillebensraumen, in welche der

Turmfalke ausweichen kann, z.B. die Rheinaue.

Méausebussard

Der Mausebussard gehort zu den haufigsten Greifvogeln, der Erhaltungszustand wird
landesweit als gunstig eingestuft und er kommt auch in Disseldorf haufig vor. Der
Mausebussard wurde als Nahrungsgast beobachtet. Ein Horststandort ist nicht vor-
handen. Es wird davon ausgegangen, dass die Untersuchungsflache nicht zum re-
gelmaRig genutzten Revier des Mausebussards gehoért und die Art hier nur spora-

disch zu erwarten ist.

Bewertung:
Da keine Brutplatze betroffen sind und der Untersuchungsraum héchstens eine sehr
geringe Bedeutung als Nahrungshabitat besitzt, stellen die Planungen keine Beein-

trachtigung fur den Mausebussard dar.
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Waldkauz

Der Waldkauz ist die haufigste Eulenart, der Erhaltungszustand der Population wird
landesweit und lokal Uberwiegend als glinstig eingestuft. Der Waldkauz ist reviertreu
und besiedelt als Ganzjahresvogel auch innerstadtische Grinflachen, wie strukturrei-
che Brachflachen, Parkanlagen, Friedhéfe und Garten mit altem Baumbestand. Als
Nistplatz werden Baumhoéhlen bevorzugt, aber auch kuinstliche Nisthilfen angenom-

men. Die Brutzeit beginnt Anfang Marz und dauert bis Juni.

Bewertung:

Die geplante Bebauung flihrt zum Verlust eines Teillebensraumes (Nahrungs- und
Bruthabitat) des Waldkauzes. Diese sind aber nicht unersetzbar, sodass kein
Zugriffsverbot gemaR § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG besteht. Im Umfeld des Untersu-
chungsraumes findet sich eine Vielzahl von den 6kologischen Anspriichen genligen-
den Teillebensraumen, in welche der Waldkauz ausweichen kann. Die Art gilt als sehr
vielseitig und anpassungsfahig in Bezug auf Erndhrung und Brutplatzwahl. Der Ruck-
bau und die Rodung von Baumbestand erfolgt in zeitlich versetzten Bauabschnitten

und nur im Winter, sodass keine Eingriffe wahrend der Brutzeit erfolgen.

Das Fachgutachten zur faunistischen Kartierung der Fledermduse und Kriechtiere
weist im Plangebiet keine planungsrelevanten Amphibien- oder Reptilienarten nach.
Bei der Untersuchung auf das Vorkommen von Fledermausarten konnte als pla-
nungsrelevante Art die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus, streng geschutzt,
Anhang IV der FFH-Richtlinie) jagend nachgewiesen werden. Fledermausquartiere
wurden nicht festgestellt, kbnnen aber fiir einige im Untersuchungsraum liegende
Gebaude angenommen werden. Die Jagdreviere der Zwergfledermaus liegen im Be-
reich von Geholzsaumen und einzelnen Baumen oder Baumgruppen verteilt (iber den
gesamten Untersuchungsraum. In der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass das lokale Vorkommen der Zwergfle-
dermaus bei Umsetzung der Bauleitplanung so stark beeintrachtigt wird, dass mit ei-
nem Erléschen des Vorkommens zu rechnen ist. Die starke Betroffenheit der Art wird
darin gesehen, dass durch die vollstandige Inanspruchnahme des Habitats ein be-
deutendes Jagdrevier verloren geht und vermutlich auch Fortpflanzungs- und Ruhe-

statten betroffen sind.
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Das Zugriffsverbot des § 42 Abs. 1 BNatSchG erstreckt sich nicht auf Nahrungsstat-
ten, sofern diese nicht fir die Funktionsfahigkeit der Fortpflanzungsstatten unver-
zichtbar sind. Nachweislich ist ein bedeutendes Jagdgebiet eines lokalen Vorkom-
mens der Zwergfledermaus betroffen, dass wegen fehlender Ausweichflachen fur die
Fortpflanzung und damit flir den glnstigen Erhaltungszustand vom Gutachter als
zwingend erforderlich angesehen wird. Der Gutachter kommt abschlieRend zum Er-
gebnis, dass Teile des Plangebietes vom Zugriffsverbot des § 42 Abs. 1 BNatSchG

erfasst werden und Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen notwendig sind.

Vom artenschutzrechtlichen Stérungs- und Beschadigungsverbot des § 42 Abs. 1 Nr.
2 und 3 BNatSchG kann fiir die spatere Ausflihrung der Baumafnahmen auf Grund-
lage des Bebauungsplanes eine Ausnahme erteilt werden, wenn sich der Erhaltungs-
zustand der Zwergfledermauspopulation in der biogeographischen Region nicht ver-
schlechtert. Die Ausnahme ist zwar erst im Baugenehmigungs- oder Abbruchverfah-
ren zu erteilen, jedoch ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren zu erkennen, dass
der Bebauungsplan nicht auf einen Verbotstatbestand des § 42 Abs. 1 Bundesnatur-

schutzgesetz zulauft.

In Kenntnis des faunistischen Fachgutachtens und im Rahmen der Abwagung kann
unter folgenden Bedingungen die Erteilung einer Ausnahme gemal § 43 Abs. 8
BNatSchG in Aussicht gestellt werden:

- Die Zwergfledermaus gilt in weiten Teilen des Landes als die haufigste Fleder-
mausart. lhr Erhaltungszustand wird landesweit als glinstig eingestuft und sie ist
auch in Dusseldorf haufig zu finden. Der Erhaltungszustand der Zwergfledermaus-
population in der biogeographischen Region um Diusseldorf verschlechtert sich
nach fachlicher Einschatzung durch die Untere Landschaftsbehdrde nicht.

- Als Reaktion auf das Gutachten und um die Auswirkungen der Planung auf die
linksrheinische lokale Zwergfledermauspopulation zu vermeiden bzw. zu mindern,
sind auf der Ebene der Umsetzung folgende MaRnahmen in Abstimmung mit der
Unteren Landschaftsbehdrde zu sichern. Die ausflihrliche Erlauterung der MalR-

nahmen erfolgt im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag.
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o Um die als Jagdrevier wichtigen Bahnbrachen und Gehdlzsdume zumindest teil-

weise Uber einen langeren Zeitraum zu erhalten, werden in den Freimachungs-
und Rodungsgenehmigungen Auflagen zum abschnittweisen Vorgehen und zur
zeitlichen Befristung erteilt. Der Riickbau von Gleisanlagen und die Rodung von
Geholzbestanden werden zeitlich Gber mehrere Jahre gestreckt. Mit der Herstel-
lung der offentlichen ErschlieRung und der offentlichen Grinflache sowie der Bau-
gebiete in aufeinander folgenden, verschiedenen Bauabschnitten stehen damit
moglichst durchgangig Jagdgebiete flir die Zwergfledermaus zur Verfligung. Der
Abriss von Gebauden und die Rodung werden im Winter erfolgen, wobei Gebaude
vorher durch einen Gutachter auf mogliche Fledermausquartiere zu untersuchen
sind. Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Die Gestaltung und Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflache wird im Sinne des
Fledertierschutzes optimiert.

Um den Verlust von Fledermausquartieren auszugleichen sind im Landschafts-
pflegerischen Begleitplan beispielhafte Vorschlage fir aktive Baumalnahmen an
den zukunftigen Gebduden / Aullenfassaden zu machen. Im Bebauungsplan ist
eine textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Schaffung kiinstli-

cher Nisthilfen zur Férderung der heimischen Fledermauspopulation fixiert.

Im Ubrigen liegen die nachfolgenden Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Ausnahme gemal} § 43 Abs. 8 BnatSchG vor:

Fir die Bauleitplanung bestehen keine zumutbaren Alternativen, d.h. die
Umsetzung der artenschutzrechtlichen Belange wirde zur Aufgabe der Planung
fihren und die Identitat der Planung kdénnte nicht mehr gewahrt werden.

Die im Auftrag der Landeshauptstadt Disseldorf erarbeitete Wohnbedarfsprogno-
se (InWIS Forschung & Beratung GmbH, Expertise ,Wohnen in Disseldorf 2020+,
Oktober 2007) attestiert dem linksrheinischen Stadtteil eine Unterdeckung des
Wohnbauflachenpotentials im Bereich Einfamilienhaus- und Geschosswohnungs-
bau und eine Uberdurchschnittlich hohe Nachfragekennziffer. Deshalb ist ein er-
heblicher Handlungsbedarf in der Mobilisierung geeigneter Flachen, wie sie das
ehemalige Gulterbahnhofsareal darstellt, gerade im zentral gelegenen Stadtteil
Oberkassel vorhanden. Jedoch beschrankt sich die linksrheinische Wohnbauent-
wicklung vornehmlich auf zwei Baugebiete. Alternative Flachenreserven im beno-
tigten Umfang sind gemal® Wohnbedarfsprognose im Stadtbezirk 4 nicht vorhan-

den.
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Zwingende Grunde Uberwiegenden offentlichen Interesses auch sozialer oder
wirtschaftlicher Art sind gegeben.

Die Wohnbedarfsprognose geht von einem Neubaubedarf von 20.000 - 31.000 WE
zur Deckung der gesamtstadtisch prognostizierten Bevolkerungsentwicklung aus.
Die Prognose geht davon aus, dass, wenn es nicht in einem ausreichenden Male
gelange, Wohnungsneubau zu generieren, sich dies nachteilig auf die Stadtent-
wicklung der Landeshauptstadt Disseldorf auswirken wird. In einem ersten Schritt
wird sich die Lage am Wohnungsmarkt weiter anspannen, mit der Folge weiter
deutlich steigender Preise. Dies ist fir Wohnungsnachfrager mit héheren Wohn-
kosten verbunden, wirkt sich aber auch auf die Stadt selbst negativ aus. Eine star-
kere Verdrangung von Haushalten ins Umland und damit eine weniger positive
Bevolkerungsentwicklung, steigende Kosten flir die Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte und in Folge Wohnungsnotfalle drohen. Dies belastet mittel-
fristig vor allem auch die wirtschaftliche Entwicklung der gesamten Stadt. Qualifi-
zierte Arbeitskrafte missen weitere Wege aus dem Umland in Kauf nehmen oder
werden versuchen, ihre hdheren Wohnkostenbelastungen durch héhere Lohne zu
refinanzieren. Die Gefahr von Firmenverlagerungen an fir die Arbeitnehmer bes-
ser gelegene Standorte steigt. Diesen Nachteil gilt es frihzeitig vorzubeugen. Die
Entwicklung geeigneter Wohnbauflachen liegt daher im besonderen o6ffentlichen

Interesse.

Als weitere bemerkenswerte Art wurde im Plangebiet die Blaufliigelige Sandschrecke

(Sphingonotus caerulans, Rote Liste 1 NRW — vom Aussterben bedroht) nachgewie-

sen. Das Vorkommen ist an extrem trockene Biotope mit hohem Rohbodenanteil und

sparlicher Vegetation gebunden, so wie es Teilflachen im Untersuchungsgebiet ent-

spricht. Die Art ist national besonders geschutzt, gehort jedoch nicht zu den pla-

nungsrelevanten Arten. Um potentielle Beeintrachtigungen durch die Baumaflinahmen

fur die Art moglichst gering zu halten, empfiehlt der Gutachter den Erhalt und die Si-

cherung einer ca. 500 m? groRen vegetationsarmen Bahnschotterflache. Durch den

Ruckbau der Bahnbrache in Abschnitten und Anlage von Schotter- und Kiesflachen

innerhalb der &ffentlichen Grinflache wird der Erhalt der Art im Untersuchungsraum

gesichert werden.
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Schutzqgut Pflanzen

Das Untersuchungsgebiet wird heute Uberwiegend von der stadtischen Bebauung
und den ausgedehnten Flachen des ehemaligen Giterbahnhofes eingenommen. Na-
tarliche und naturnahe Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhan-
den. Auf den ungenutzten Bahnflachen entwickelten sich ruderale Brachfluren. Der
Anteil von Geholzaufwuchs auf diesen Flachen ist gering. Im nérdlichen und kleintei-
lig auch im westlichen Plangebiet sind private Grinflachen angelegt, die zum Teil
auch erhaltenswerte Baum- und Gehdlzbestande aufweisen.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume, die nach der Baumschutzsatzung
der Landeshauptstadt Disseldorf geschutzt sind. Von der Planung unmittelbar betrof-
fen sind ca. 150 Baume flr die Wertersatz entsprechend der Baumschutzsatzung ge-
leistet werden muss. Etwa 20 satzungsgeschitzte Baumstandorte kdnnen erhalten

bleiben und werden in die Neuplanung integriert.

Landschafts- und Stadtbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch einen hohen Versiegelungsgrad

und Uberbauung sowie die ehemalige Nutzung als Giiterbahnhof besonders gepragt.
Auch die Umgebung des Plangebiets wird als innerstadtischer Bereich durch dichte
Bebauung, Verkehrstrassen und Infrastrukturanlagen bestimmt. Aufgrund dessen ha-
ben insbesondere die alteren Baumstrukturen und Gehdlzgruppen sowie die grof3fla-
chigen ruderalen Brachen eine Bedeutung fir den Untersuchungsraum. Die Auswir-
kungen auf das Landschafts- und Stadtbild werden durch die vorgesehenen Mal3-

nahmen zur Begriinung und die Anlage der grof¥flachigen Parkanlage gemindert.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft kbnnen durch die Beachtung und Ein-
haltung von DIN- und Bauvorschriften vermieden und vermindert werden (z.B. die
DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzbe-

standen und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen).

Bilanz zur Einschatzung der moglichen Eingriffe in Natur und Landschaft

Aufgrund der ehemaligen Widmung des Plangebiets als Bahnflache entfallt die An-
wendung der Eingriffsregelung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Daher

ergibt sich auch kein Ausgleichsbedarf innerhalb oder aul3erhalb des Plangebiets.
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Um trotzdem eine Einschatzung der durch das Vorhaben zu erwartenden Beeintrach-
tigung auf Natur und Landschaft zu ermitteln, erfolgte eine Bewertung in Anlehnung
an die ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von
Kompensationsmainahmen bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bebauungsplanen® ((Landesregierung NRW, 1996 / 2001) bzw. der fortge-
fihrten Fassung der Landesanstalt fir Okologie, Bodenordnung und Forsten NRW
(heute: Landesamt flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW) ,Numerische

Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW* (Recklinghausen, 2006)).

Bei der Gegenuberstellung der ermittelten flachenbezogenen Bewertung der Be-
standssituation mit ca. 146.100 Punkten und der Uberplanung mit 90.200 Punkten
ergibt sich ein Defizit von 55.900 Punkten.

Bei den Eingriffen handelt es sich im Wesentlichen um die Inanspruchnahme von be-
reits versiegelten und teilversiegelten Flachen, &ffentlichen und privaten Grinflachen
verschiedener Auspragung sowie von Brachflachen. Insgesamt wird durch die Pla-
nung eine Zunahme der Flachenversiegelung gegenitber der Bestandssituation um
ca. 18 % verursacht. Die teilversiegelten Flachen werden um ca. 6 % reduziert und

der Anteil von unversiegelten Flachen nimmt um ca. 12 % ab.

Neben der zusatzlichen Versiegelung von Boden wirken sich insbesondere der weit-
gehende Verlust des Baumbestands sowie der Verlust der offenen zusammenhan-
genden Brachflachen und damit verbunden die Reduzierung der Flachen fiir den Bio-
topverbund nachteilig aus. Dadurch verliert die Vernetzung mit dem Griinzug Ober-
kassel an Qualitat - sowohl unter dem Aspekt der Erholungsnutzung als auch des Bi-

otopverbunds.

Grinordnerische MalRnahmen

Die folgenden griinordnerischen MalRnahmen fordern die Durchgriinung des Bebau-

ungsplangebietes und tragen zur Minderung der Beeintrachtigungen bei, die mit der

Planung verbunden sind:

- Offentliche Grunflache (Parkanlage mit Spielplatz),

- Begrinung nicht Uberbauter Grundsticksflachen im Kerngebiet, im Mischgebiet
und Allgemeinen Wohngebieten,

- Anpflanzung von Strduchern und sonstigen Bepflanzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten entlang des Park-Boulevards,

- Begriinung privater Verkehrsflachen,
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- Dachbegriinungen,

- Tiefgaragenbegrinungen,

- Pflanzlisten.

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag sind die MalRnahmen zur Grinordnung be-

schrieben und die Pflanzenlisten flr die zu verwendenden Baumarten enthalten.

Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das zu uUberplanende Gelande im engeren Sinne wird zum Uberwiegenden Teil ge-
pragt von den Flachen des alten Oberkasseler Bahnhof, welche seit geraumer Zeit
brach liegen sowie von Gewerbehallen, Blurogebauden und groflflachigen Parkplatz-

anlagen.

Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 - 1,0 (MK 1 - MK 5) wird im
Plangebiet die nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Kerngebiete mogli-
che Obergrenze Uberwiegend vollstdndig ausgeschdpft. Im Mischgebiet wird die O-
bergrenze der GRZ von 0,6 mit der Festsetzung einer maximalen GRZ von 1,0 Uber-
schritten. In den Gebieten WA 1 und WA 6 wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Die fest-
gesetzte GRZ von 0,5 fir die allgemeinen Wohngebiete WA 2 - WA 5 Uberschreitet

ebenfalls die nach BauNVO mdgliche Obergrenze von 0,4.

Mit der Realisierung der vorliegenden Planung wird aber keine unangemessen hohe
Versiegelung festgesetzt, sondern eine dem Umfeld entsprechende bauliche Dichte
erreicht. Eine hohe Flachenausnutzung ist an dieser Stelle auf Grund der sehr guten
Anbindung an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs und das Uberértliche

Stralenverkehrsnetz sinnvoll. Gleichzeitig kann so der 2 ha grolte Park entstehen.

Die ehemaligen Gleisanlagen des Bahnhofs sind bereits abgetragen und Uberwie-
gend als Freiflache bzw. teilversiegelt anzusprechen. Dies schlagt sich in einem fiir
den Stadtteil Oberkassel vergleichsweise glinstigen Versiegelungsgrad nieder. Rund
51 % des Plangebietes kdbnnen momentan als teil- bzw. unversiegelt angesehen wer-

den.

Die Planinhalte werden das Verhaltnis von unversiegelter zu vollversiegelter Flache stark ver-
andern. Ungefahr 26 % des Plangebietes verbleiben auch zukiinftig unversiegelt (u.a. Quar-

tierspark), ca. 7 % werden als teilversiegelt und ca. 67 % als vollversiegelt bewertet.
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Versiegelungsbilanz

versiegelt % | teilversiegelt % | unversiegelt % | Summe

(m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand 49.500 49 12.500 | 13 39.000 38 | 101.000
Planung 67.500 67 7.500 7 26.000 26 | 101.000
%-Bilanz +18 -6 -12

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nrn.
42, 43, 47, 100, 135, 137, 146, 260, 261, 262, 280 und 281. Die Untersuchungser-
gebnisse aus dem Bodenluftmessprogramm zeigen keine fiir den Bebauungsplan re-

levanten Auffalligkeiten. Auswirkungen durch Gasmigration sind nicht zu besorgen.

c¢) Altablagerungen im Plangebiet

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt.

d) Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Kataster-Nrn. 1195 und 1262.
Diese Flachen wurden basierend auf einer Nutzungsrecherche einer Gefahrdungsab-

schatzung unterzogen.

Altstandort AS 1262
Im Bereich der Flache AS 1262 (ehem. Waggonschuppen, Wartungsgruben, Wasch-

platz) wurde eine im Mittel 2 m machtige (lokal max. 3,50 m), flachige Auffillung aus
Aschen, Schlacken und Bauschuttbeimengungen angetroffen, die lokal Gehalte von
Schwermetall und Mineraldlkohlenwasserstoff sowie an mehreren Stellen auffallige
Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) aufweist. Die

Schadstoffgehalte sind an die Auffullung gebunden.

Altstandort AS 1195
Im Bereich des Altstandortes AS 1195 (ehemaliges Bahnhofsgelande Oberkassel)

haben sich entsprechend der Nutzungsrecherche nach Aufgabe der Gulterbahnhofs-
nutzung unterschiedliche Gewerbebetriebe (Kfz-Werkstatten, Tankstelle, Schrotthan-
del, Maschinen-Apparatebau, Metallverarbeitung/Lackiererei) mit entsprechendem
Bodenbelastungsverdacht angesiedelt. Diese Flachen einschlieldlich der Gleisanla-

gen wurden durch umfangreiche Bodenuntersuchungen betrachtet.
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Die Bodenansprache dieser Untersuchungen ergab eine im Mittel 1,50 m machtige,
flachige Auffullung, die aus Erdaushub mit Beimengungen aus Asche, Schlacke,
Bauschutt, Ziegelbruch und Betonstlicken besteht. Unterhalb der geringmachtigeren
Auffullungsbereiche liegt eine in grofden Teilen der Flache vorhandene Schluffschicht

vor.

Die chemischen Analysenergebnisse der Bodenproben ergaben flachige auffillungs-
und nutzungsbedingte Schwermetallbelastungen (Schrottplatze), sowie lokale auffil-
lungs- und nutzungsbedingte PAK- und Mineraldlbelastungen, die sich auf die Auffiil-

lung beschranken.

Teilbereich Metallverarbeitung/ Lackiererei

Nutzungsbedingte, sanierungsbediirftige Bodenluftbelastungen durch chlorierte Koh-
lenwasserstoffe (CKW) wurden im Bereich der ehemaligen Metallverarbei-
tung/Lackiererei des Altstandortes 1195 auf dem Giiterbahnhofsgeldnde angetroffen,
die auch zu auffalligen CKW-Gehalten (40-50 pg/l) im Grundwasser gefuhrt haben.
Zwecks Sanierung der Bodenluftbelastung wurde ein Sanierungskonzept erstellt, das
die Grundlage fur einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag darstellt, der mittlerweile abge-
schlossen wurde. Die Bodenluftsanierung und die Grundwasseruberwachung wurden

seit September 2004 erfolgreich durchgefihrt und sind mittlerweile abgeschlossen.

Die Flachen der Altstandorte AS 1195 und AS 1262 werden gemal §9 Abs. 5

BauGB gekennzeichnet.

In Abhangigkeit geplanter Neunutzungen sind ggf. weitere Malknahmen (Bodenauf-
trag, Untersuchungen etc.) erforderlich. In den nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren wird die Durchfiihrung der entsprechenden Mallnahmen durch Aufnahme von
Nebenbestimmungen geregelt. Hierdurch werden die Vorgaben des BauGB zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und zur Beriicksichtigung der

Umweltbelange eingehalten.
Bei der Entsorgung von bautechnisch-bedingtem Aushub ist aufgrund der vorhande-

nen belasteten Auffillungen mit erhéhtem Kostenaufwand (Aushubbetrachtung, Se-

parierung, fachgutachterliche Begleitung) zu rechnen.
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Wasser

a) Grundwasser

Entsprechend den dem Umweltamt - Untere Umweltschutzbehérde - vorliegenden
Erkenntnissen liegen die héchsten ermittelten Grundwasserstande flr das Plangebiet
bei 33 m . NN (HHGW 1926 - héchster dem Umweltamt bekannter Grundwasser-
stand). Bei einer Gelandeoberkante von 34 - 35 m . NN betragt der minimale Flur-
abstand 1 - 2 m. Deshalb sind bei tiefreichenden Bauvorhaben durch sachverstandi-
ge Fachplaner im Auftrag der Bauherren die mafgeblichen Grundwasserstande er-
mitteln zu lassen und gegebenenfalls technische Sicherungsmalnahmen fir die Un-

tergeschosse vorzusehen.

Aulerhalb des Plangebietes, im Grundwasserzustrom an der SchanzenstralRe, befin-
det sich der Altstandort AS 1121 (ehemalige chemische Industrie). Bei Untersuchun-
gen dieser Flache wurden massive Boden-/Bodenluft- und Grundwasserverunreini-
gungen mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) festgestellt. Der weitere Grund-
wasserabstrom dieser Flache, der in das Plangebiet Bahnhof Oberkassel hinein-
reicht, zeigt aktuelle CKW-Gehalte von 10-50 ug/l. Die CKW-Konzentrationen im Ub-
rigen Plangebiet waren in den frihen 90er Jahren erhdht, liegen aber jetzt mit Aus-
nahme der genannten Verunreinigungen im Abstrom des Altstandortes AS 1121 in

der Regel unter 10 ugl/l.

Im gesamten linksrheinischen Bereich, besonders aber auch im Nahbereich zum e-
hemaligen Giuterbahnhof, werden bis heute immer noch Spuren an Pestiziden im
Grundwasser nachgewiesen. Moglicherweise stammen diese u. a. aus der Gleisbe-

handlung mit Herbiziden.

Aufgrund der Lage in der Rheinschlinge finden sich Pharmakakonzentrationen von

rund 0,1 pg/l im Grundwasser wieder, im wesentlichen Carbamazepin.

Sollten Grundwasserentnahmen im Rahmen von Baumalnahmen vorgesehen wer-
den, ist gutachterlicherseits mittels hydraulischer Nachweise zu belegen, dass da-
durch keine horizontale oder vertikale Ablenkung der dem Plangebiet zustromenden
CKW-Grundwasserverunreinigung erfolgt oder durch geeignete Gegenmalinahmen
sicherzustellen, dass nachteilige Auswirkungen vermieden werden. Es ist sicherzu-
stellen, dass die Grundwassersanierung der CKW-Verunreinigung nicht erschwert

oder gar unmoglich gemacht wird.
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Aufgrund der Grundwassersituation (CKW- und Pestizid-Konzentrationen, teilweise
sehr hohe Grundwasserstande) ist im Rahmen von Baumaflnahmen mit erhéhtem
Aufwand/Kosten (Voruntersuchung, Uberwachung, Abreinigung, zuséatzliche Férde-

rung fur Gegenwasserhaltungen, ggf. erhéhte Ableitungskosten) zu rechnen.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Eine Versickerung des anfallenden, gesammelten Niederschlagswassers ist auf
Grund der vorhandenen Grundwasserbelastungen, der flachigen Bodenbelastungen,
des Bodenaufbaus (abdeckende Schluffschicht) und der hohen Grundwasserstande

nicht erlaubnisfahig.

Nach Abwasserbeseitigungskonzept ist die Errichtung eines neuen Trennkanalsys-
tems vorgesehen, so dass die Entwasserung kiinftig Gber ein Trennsystem erfolgt,
wodurch die Vorgaben zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung des § 51a
Landeswassergesetz (LWG NW) eingehalten werden. Bis zur Inbetriebnahme dieses
neuen Trennkanalisationsnetzes wird das gesammelte Niederschlagswasser vorU-

bergehend in das vorhandene Mischwassersystem eingeleitet.

c) Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

d) Wasserschutzzonen
Der westliche Bereich des Plangebietes befindet sich in der Wasserschutzzone |li
des Wasserschutzgebietes Loérick. Die glltige Wasserschutzgebietsverordnung und

die Vorgaben der Wasserstudie Lorick aus dem Jahr 2000 sind zu berlcksichtigen.

Luft

a) Lufthygiene

Die lufthygienische Situation wird in dem Plangebiet nach den vorliegenden Informa-
tionen Uberwiegend von Verkehrsemissionen dominiert und ist im Rahmen eines luft-
hygienischen Ausbreitungsgutachtens simuliert worden. Bei den heutigen Verkehrs-
mengen ist im Uberwiegenden Teil des Plangebietes nicht mit Grenzwertiiberschrei-
tungen der 22. Bundes-Immissionsschutzverordnung - insbesondere bezlglich der
Luftschadstoffe Stickstoffdioxid (NO;) und Feinstaub (PMyo) - zu rechnen. Die Pla-
nung lasst erwarten, dass auch zukunftig die Grenzwerte nicht erreicht bzw. Uber-

schritten werden.
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Um die lufthygienische Zusatzbelastung fir die Umgebung zu minimieren, wird die

Freisetzung von Luftschadstoffen durch entsprechende Festsetzungen beschrankt.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist durch finf Stadtbahn- und finf Buslinien im Bereich des Bel-
senplatzes bzw. der Hansaallee iberdurchschnittlich gut an das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs angeschlossen, wenn man die allgemeine Dichte des OPNV-

Netzes in Dusseldorf zu Grunde legt.

Die gute und gefahrlose Durchquerbarkeit des Plangebietes wird durch die autoarme
Gestaltung von o6ffentlichen Raumen und die gute Anbindung an die Umgebung Gber

entsprechende Gehrechte fir Fullganger und Fahrrechte flr Radfahrer sichergestellt.

c) Energie

Aufgrund der Errichtung von Wohn-, Misch- und Kerngebieten auf der Flache des e-

hemaligen Guterbahnhofes ist hier zukinftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten.

Die im Folgenden aufgeflhrten planerischen Grundséatze sollten bertcksichtigt wer-

den, um den zukunftigen zusatzlichen Energiebedarf zu minimieren:

- Zuklnftige Baukorper sollten moéglichst kompakt ausgeflihrt werden, um Warme-
verluste gering zu halten.

- Eine Gebaudehauptseite sollte nach Siden ausgerichtet werden, um solare Ener-
giegewinne zu maximieren. Die Ausrichtung der Baufelder im Plangebiet ist ener-
getisch gunstig und lasst eine lUberwiegende Ausrichtung der Hauptfassaden nach
Siden erwarten.

- Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte gleichzeitig ein geeigneter Son-
nenschutz an der Gebaudeaullenseite installiert werden.

- Zur Vermeidung von Verschattung steigen die Geschossigkeiten der Baukorper im
Plangebiet von Stiden nach Norden an. Es sind auferdem ausreichende Abstande
zwischen den Baukorpern einzuhalten.

- Eine Uber die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert

und im Sinne einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschaftlich.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten moglichst effiziente Technologien einge-
setzt werden. In Betracht kommt der Einsatz einer Warmezentrale unter Nutzung von
Kraft-Warme-Kopplung. Ebenso ist die Verwendung regenerativer Energietrager wie

Sonne oder Erdwarme vorteilhaft.
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Solarenergetische Anlagen kénnen problemlos auf begrinten Dachflachen errichtet
werden, der Wirkungsgrad der Solaranlage wird hierdurch in den heilen Sommermo-

naten gesteigert.

Das Plangebiet verfiigt Giber ein gutes geothermisches Potential, sodass hier eine ra-

tionelle Nutzung von Erdwarme maoglich ist.

Ein Fernwarmeanschluss ist in den linksrheinischen Stadtgebieten nicht vorhanden.

Stadtklima

Ausgangssituation

Das Gebiet des ehemaligen Oberkasseler Bahnhofs liegt nach der ,Klimaanalyse der
Landeshauptstadt Duisseldorf 1995“ eingebettet in den klimatischen Lastraum der
verdichteten Innenstadtrandgebiete (nach Norden und Osten) und grenzt im Suden
an einen stadtischen Grinzug mit bio- und immissionsklimatischer Bedeutung (Kli-

maanalyse der Landeshauptstadt Dusseldorf, 1995).

Die Planungsempfehlungen der Klimaanalyse zielen insgesamt auf eine Begriinung
und Entsiegelung von Flachen, sowie die Sicherung, den Ausbau der Vernetzung
sowie die Schaffung von Grin- und Freiflachen in diesem Bereich. Aus stadtklimati-
scher Sicht sollten die konkreten Bebauungsplanungen unbedingt den Ausbau der
Grinverbindung zwischen den Freiflachen im Studwesten und dem sich jenseits der

Hansaallee anschlieRenden Griinzug im Nordosten integrieren.

Planung

Zurzeit strdomt vom Rhein aus Nordosten Uber den Griinzug, welcher von der Nieder-
kasseler Rheinaue uber die Habsburgerstralle, die Bezirkssportanlage und am Stadt-
bad vorbeifiihrt, dem Plangebiet Frischluft zu. Allerdings wird die Zufuhr schon heute
durch das Rheinbahnhaus behindert. Vor allem bei strahlungsarmen Schwachwind-
wetterlagen sind - bedingt durch den lokalen Warmeinseleffekt - entlang dieser Kii-
maschneise Flurwinde zu erwarten, die dem neuen Stadtquartier zugute kommen
kénnten. Eine Durchstrdmbarkeit des Plangebietes entlang dieser bislang fehlenden
Grunverbindung ware fur die bioklimatische Situation der Wohn-, Misch- und Kernge-

biete und fur den Luftmassenaustausch in beide Richtungen von gro3er Bedeutung.
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Durch die vorgesehene Bebauung im Teilbaugebiet MK 5 wird die durch die Klima-
analyse dringend geforderte Grunverbindung dauerhaft gekappt. Insbesondere die
aus Nordosten kommende Frischluft kann dann kaum noch wirkungsvoll in die
Wohnbereiche des neuen Stadtquartiers hineingetragen werden. Insbesondere ein -
nach den Festsetzungen zulassiger - Gebauderiegel entlang der Hansaallee stellt
sich als Luftmassenbarriere den Planungszielen der Klimaanalyse entgegen. Der Ab-
stand zwischen den Baulinien/Baugrenzen der Baufelder WA 2 und WA 3 im Verlauf
der Planstral’e D betragt aus stadtebaulichen Griinden 22 m. Um eine ausreichende
Bellftung sicherzustellen, ware bei einer maximal viergeschossigen Bebauung eine
rund 29 m (doppelte Breite der Gebaudehthe von max. 14,40 m) breite Liftungs-
schneise zwischen dem geplanten Park und der Griinverbindung nordlich der Hansa-

allee erforderlich gewesen.

Der im zentralen sidlichen Bereich geplante Park mit einer Gro3e von ca. 2 ha stellt
sich als ausreichend grof3e klimawirksame Grunflache dar. Diese vorhandenen Po-
tentiale sollten als klimatisch wirksamer Griinzug von der Niederkasseler Rheinaue
Uber den neuen Park im Plangebiet bis zum Greifweg ausgebildet werden. Bei Neu-
planungen im Bereich Greifweg sollte auch eine Anbindung an die sldlicher gelege-

nen Grinflachen angestrebt werden.

Die geplante Bebauungsstruktur, mit offenen, jedoch vergleichsweise kleinen Blo-
ckinnenhdfen ist ungeeignet, um ein eigenstandiges positives Mikroklima auszubil-
den. Im Quartier selbst wird sich die Dichte eher in einer Verschlechterung der mikro-
klimatischen Verhaltnisse niederschlagen. Nach den Empfehlungen der Klimaanalyse
sollte eine Bebauungsstruktur geschaffen werden, deren Blockinnenhdfe maoglichst
eine Mindestgrofie von 4.000 m2 aufweisen und vollstandig begriint sein sollten. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die starkere Verdichtung insgesamt zu einer
Verschlechterung der thermischen Situation, Uber das Gesamt-Plangebietes gese-
hen, flhrt. Bei austauscharmen Strahlungswetterlagen wird die nachtliche Abklihlung
im Plan-Zustand um geschatzte 2° Celsius geringer ausfallen als dies derzeit der Fall

ist.
Um im unmittelbaren Nahbereich das Klima und die Luftqualitat giinstig zu beeinflus-

sen, werden Dach- und Tiefgaragenbegriinungen festgesetzt sowie Vorgaben zur

Bepflanzung nicht Gberbauter Flachen getroffen.
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Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Baudenkmaler:

- Belsenplatz 2

- Hansaallee 11

Der stdostliche Teil des Plangebietes mit dem Grundstlick Belsenplatz 2 befindet
sich auRerdem im Denkmalbereich Oberkassel, der sich weiter Ostlich auRerhalb der

Plangebietsgrenzen fortsetzt.

Aulerhalb des Geltungsbereichs befindet sich u.a. das Baudenkmal Schanzenstralie
54a, welches inzwischen saniert und fir Wohnzwecke hergerichtet wurde. Die Neu-
bebauung im Teilbaufeld Ml 1 wird nicht zu einer Beeintrachtigung des Denkmals flih-

ren.

Weitere relevante Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Bestehen-
de (Wohn-) Nutzungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesi-
chert.

Geprifte anderweitige Lé6sungsmoglichkeiten

In einem Mitte der neunziger Jahre durchgefuhrten staddtebaulichen Wettbewerb fir
ein groReres Gebiet waren verschiedene Entwiirfe iberschlagig auf ihre Umweltver-
traglichkeit hin untersucht worden. Die vorliegende Planung ist eine neue Konzeption,
da der Siegerentwurf des seinerzeitigen Verfahrens nicht realisiert werden konnte.
Weitere Alternativen liegen in Folge dessen aktuell nicht vor und konnten daher auch

nicht gepruft werden.

Nullvariante

Da fur die Bereiche der friheren Gleisanlagen bisher nicht die Art der baulichen Nut-

zung festgelegt war, waren dort gewerbliche Nutzungen in groRerem Umfang zulas-

sig, da auch in der Umgebung Uberwiegend gewerbliche Nutzungen planungsrecht-

lich zuldssig sind und nur deren Schutzbedarf berucksichtigt werden musste.
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Dies wirde zu héheren Larmimmissionen an den heute schon vorhandenen oder pla-
nungsrechtlich zuldssigen empfindlichen Nutzungen in der Umgebung flhren, z.B. an
der Wohnnutzung Am Heerdter Sandberg bis zum westlichen Rand des Plangebie-
tes, an den Mischnutzungen im &stlichen Bereich des Greifweges und an den Wohn-
nutzungen noérdlich der Hansaallee und stdlich des Greifweges. Die Planung eréffnet
auch die Perspektive, im Bereich zwischen Greifweg und Schanzenstralle zukiinftig

ebenfalls Wohnnutzung zu entwickeln.

Ohne die in Aussicht stehende Neubebauung ware die Bodenluftsanierung der CKW-
Verunreinigung im Bereich des Altstandortes 1195 (ehem. Bahnhof Oberkassel, Teil-
bereich ehem. Metallverarbeitung/ Lackiererei) nicht zeitnah durchgefiihrt worden. Im
Ubrigen Bereich des Altstandortes und der Gleisanlagen liegen im Mittel 1,50 m
machtige flachige Aufflllungen mit Schwermetall- und PAK-Belastungen vor, die ins-
besondere in unversiegelten Bereichen eine latente Grundwasserbeeintrachtigung
darstellen. Bei Unterbleiben der geplanten Bebauung und den damit verbundenen
Tiefgaragen wurden die vorhandenen Bodenbelastungen am Ort verbleiben. Dadurch
wlrden das momentane Schadstoffpotential der Auffillung und damit das Gefahr-
dungspotential fur das Grundwasser nicht verringert, sondern weiterhin bestehen.
Gleiches gilt fir vorhandene Restbelastungen der behandelten Gleisanlagen durch
Pestizide und Holzschutzmittel.

Weiterhin bestanden ggf. teilweise vorhandene unzureichende Entwasserungsein-
richtungen (Gruben, Schéachte etc.) weiterhin und die gesamte Entwasserungssituati-

on wirde nicht neu geordnet.

Das Bebauungsplanverfahren tragt somit insgesamt zu einer Verbesserung des Bo-
denzustandes und des Grundwassers bei. Durch die Erlauterungen der Wasserstudie
fir das Einzugsgebiet des Wasserwerkes Lorick des Jahres 2000 wird diese Ein-
schatzung bestatigt, da insbesondere zusatzlich zur Aufnahme von Bodenbelastun-
gen bei Umsetzung der Planung eine Reduzierung von umweltrelevanten Gewerbe-
und Industrieflachen erfolgt. Der aktuelle Planungsentwurf sieht gleichartige Boden-

eingriffe und Nutzungsszenarien vor.

Die von der aktuellen Situation ausgehenden Prognosen fiir die Entwicklung der Na-
turhaushaltfunktionen sowie der Freiraum- und Spielflaichenversorgung und -
ausstattung stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit der Stabilitdt der Nutzun-

gen.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/39/2009



-84 -

Die offenen Schotterflichen werden sich innerhalb weniger Jahre schnell wiederbe-
grinen und Uber ruderale Gras- und Staudenfluren sowie Geholzbestande bis hin
zum Wald entwickeln. Regulierende Eingriffe durch die Grundstlckseigentiimer kén-
nen die Entwicklung in jedem Stadium stoppen und von neuem beginnen lassen;
dariber hinaus sind kleinteilige Zwischennutzungen wie entlang des Greifweges
denkbar, die die Sukzession ebenfalls - vorlibergehend - aufhalten. Mit der Auswei-
sung einer Grinflache werden daher nun im Plangebiet erstmals dauerhaft Vegetati-

onsflachen festgeschrieben.

Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrslarmimmissionen sind anhand der regel-
malRig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Abwei-
chungen zu Uberprifen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemal § 4c¢ Baugesetzbuch
kénnen fur das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaRigen Grundwasseruiber-
wachung (Grundwasserstande und Grundwassergute) Uberpruft werden. Sollten bei
den Erdarbeiten zukunftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunreinigun-
gen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann Gber ein spezielles Mo-
nitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmafinah-

men) Uberwacht werden.

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

chung ausreichend ist.

Um die Auswirkungen der Baumalnahmen auf die streng geschitzten Tierarten zu
Uberprifen, ist ein faunistisches Fachgutachten 2 Jahre nach Fertigstellung der of-
fentlichen Grunflache und 2 Jahre nach Fertigstellung des letzten Bauabschnittes der
Hochbebauung (WA 4 + WA 5) zu fertigen und in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehodrde sind, falls im Gutachten als Ergebnis so festgestellt, erganzende

MalRnahmen im Sinne des Artenschutzes umzusetzen.

Die Umsetzung und Entwicklung der festgesetzten grunplanerischen Malinahmen
wird durch die Untere Landschaftsbehdrde beobachtet werden. Die nicht versiegelte

Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu vergleichen.
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Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken der Bezirksregierung und des
kommunalen Umweltamtes sind fir das Monitoring heranzuziehen, um insbesondere

unerwartete Umweltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem 5-Jahres Turnus regelmafig durchzufiihren. 5 Jahre nach Beendigung der Bau-

arbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufihren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutz-
gut bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln
bzw. in den zugrundeliegenden Gutachten erlautert. Auch Art und Umfang der erwar-
teten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jeweiligen Fachabschnitten des Um-
weltberichtes entnommen werden. Technische Licken und fehlenden Kenntnisse

sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.
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