Anlage zur Vorlage Nr. 61/68/2009

Begriindung

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch
Teil A - Stidtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5779/033- Gartenstadt Reitzenstein -
(2 Blétter)

Stadtbezirk 6 Stadtteil M6rsenbroich

Ortliche Verhiltnisse

GroRe, Lage des Plangebiets

Das ca. 23 ha grofRe Plangebiet gehdrt zum Stadtteil Mérsenbroich. Es liegt an der
Schnittstelle der drei Stadtteile M6rsenbroich, Grafenberg und Dusseltal. Das umliegen-
de StralRennetz wird im Norden vom Mérsenbroicher Weg, im Westen von der Heinrich-
stralle, im Stden von der Graf-Recke-Stralle sowie im Osten von der Lenaustralle ge-
bildet. Wahrend im Norden eine Giberwiegend kleinteilige und aufgelockerte sowie im
Westen eine mehrgeschossige Wohnbebauung anschliel3t, befinden sich im Stden 6f-
fentliche Bildungseinrichtungen, die Kleingartenanlage ,Buscher Mihle“ sowie Sportan-

lagen &stlich der Lenaustralle.

Topografie

Das Plangebiet weist eine weitgehend ebene Topografie auf. Die derzeitigen Gelande-
héhen bewegen sich zwischen 38 m G.NN im Westen und 39 m G.NN im Osten. Weiter
6stlich kann man die deutliche Topographie des Grafenberger Waldes als Auslaufer des
Bergischen Landes wahrnehmen.
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Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist im Stiden mit 3-geschossigen Buro- und Mannschaftsgebauden be-
baut, die kammartig sudlich der inneren HaupterschlieBungsstra3e zwischen Lenaustra-
Re und Ludwig-Beck-StraRe angeordnet sind. Die Bausubstanz der nicht unter Denk-
malschutz stehenden Kasernengebéaude ist in einem baulich akzeptablen und umnut-
zungsféhigen Zustand. Nérdlich der Mannschaftsgebaude befinden sich Uberdies ein
dreigeschossiges Stabsgebaude sowie das ehemalige Casino. Das Plangebiet wurde
bis zum 01.09.2006 militédrisch durch die Bundeswehr genutzt. Seit September 2006
steht das Kasernengelande mit Ausnahme dreier Gebaude im Bereich der Ludwig-Beck-
StraRe (sog. Optionsflache) leer. Diese Gebdude werden zurzeit als Zentrum fur Nach-

wuchsgewinnung der Bundeswehr genutzt.

Am nérdiichen Rand des Plangebietes befindet sich eine 2-fach Sporthalle. Diese wurde
bis zur Aufgabe der militarischen Nutzung sowohl von der Bundeswehr als auch von der
franzésischen Schule und Sportvereinen genutzt. Die Sporthalle wird derzeit durch die
franzosische Schule und private Vereine beansprucht. Der gré3te Teil des Plangebietes
ist - mit Ausnahme einzelner Gebaude und Hallen geringerer Wertigkeit (Kfz-Hallen, La-
ger) - unbebaut. Weite Teile des Gelandes wurden als Ubungs- und Sportareal sowie
Hubschrauberlandeplatz genutzt. Der Versiegelungsgrad ist derzeit gering.

Vegetation

Im Plangebiet befinden sich neben ausgedehnten Rasenfldchen und Gehdlzbestanden
unterschiedlicher Wertigkeit zahlreiche Baume und Baumgruppen, die zum Teil unter
den Schutz der stadtischen Baumschuizsatzung fallen.

Die sidlich gelegene Freiraumachse vom Zoopark im Stidwesten des Plangebietes liber
die Kleingartenanlage Buscher Mihle bis zum Grafenberger Wald im Osten stellt neben
der Naherholungsfunktion eine wertvolle Biotop-Vorbehaltsflache dar. Ostlich der Reit-

zensteinkaserne kreuzt sie der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Griinzug Rath-Eller.

ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Plangebietes erfolgtim Stidosten von der Lenaustrale. Eine
weitere untergeordnete Zufahrtsméglichkeit besteht von Westen, tiber die Ludwig-Beck-
Strale.
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Insgesamt ist das Plangebiet gut an das Netz der értlichen Hauptverkehrsstralen ange-
bunden. Uber die im Siiden verlaufende B7 (VautierstraBe - HeinrichstralRe) ist ein An-
schluss an das uberregionale StralRenverkehrsnetz sichergestellt. Buslinien des &éffentli-
chen Personen-Nahverkehrs fiihren tiber die Heinrichstrale, den Mérsenbroicher Weg

sowie die Lenaustralle, wo zusatzlich Straenbahniinien verkehren.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist abwassertechnisch im Mischverfahren an die éffentliche Kanalisation
angebunden; es liegt im Einzugsgebiet der Klaranlage Disseldorf Nord. Die notwendi-
gen Versorgungsleitungen fiir Gas, Wasser und Strom sind im Umfeld des Plangebietes

vorhanden.

Eigentumsverhaltnisse
Das Plangebiet befindet sich iberwiegend im Eigentum der Reitzenstein GmbH. Das im
Slidwesten gelegene, als Optionsfldche betrachtete Grundstuck (ca. 1,3 ha) befindet

sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschiand.

Bisheriges Planungsrecht, weitere Bindungen und Erfordernisse

Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) Dusseldorf, Teilabschnitt Region Dusseldorf, ge-
nehmigte Fassung vom 12.10.1999 (GVNW, 15.12.1999, S.649), ist das Plangebiet als
allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Disseldorf aus dem Jahre 1992 war das
Plangebiet vollstdndig als “Flache fir Gemeinbedarf, Verwaltung” gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB dargestellt. Die 127. Anderung des Flachennutzungsplanes ist am 16.02.2008
durch Verbdffentlichung der Genehmigung der Bezirksregierung im Diusseldorfer Amts-
blatt wirksam geworden. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans ist das Plangebiet
nun vollstandig als ,Wohnbauflache" dargestellt. Die éstlich angrenzende Lenaustralie
ist, wie bisher, als sonstige Uberértliche und &rtliche (nicht klassifizierte) Hauptverkehrs-
stralRe dargestellt.
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Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes waren die rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 5779/17
und 5779/21 sowie die Fluchtlinienpléne Nr. 5679/22 und 5779/08 vorhanden. Die bei-
den Bebauungspléne tangierten das Plangebiet nurim Einmindungsbereich Planstralle
3482/ LenaustralBe. Der Fluchtlinienplan Nr. 5779/08 von 1928 beriihrte das Plangebiet
in einem kleinen Bereich, der sich direkt angrenzend zur Wenkerstrafle befindet und in
dem bereits vom Fluchtlinienplan abweichende stadtebauliche Entwicklungen stattge-
funden haben. Die Gultigkeit des Fluchtlinienplanes Nr. 5679/22 von 1950 erstreckte
sich in einer Diagonalen liber das gesamte Plangebiet. Hier sollten seinerzeit Flachen fur
einen Strallenneubau zwischen Heinrichstralle und Fahnenburgstralie freigehalten wer-

den.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bauschutzbereich des Flughafens Disseldorf

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Diisseldorf, ca.
5.200 m vom Flughafenbezugspunkt entfernt. Gem. §§ 12 bis 17 Luftverkehrsgesetz be-
durfen Bauvorhaben, die eine H6he von 114 m (.NN Giberschreiten (auch Bauhilfsanla-
gen, Krane usw.), der luftrechtlichen Genehmigung durch die Bezirksregierung Dussel-
dorf.

Rahmenplan Einzelhandel
Der Rat der Landeshauptstadt hat im Herbst 2007 den Rahmenplan Einzelhandel (Rah-
menplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Dusseldorf, 2007) als stadtebauliches Ent-

wicklungskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung beschlossen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Stadt Disseldorf beabsichtigt, die ehemalige militédrische Liegenschaft ,Reitzen-
steinkaserne“ kiinftig als Wohngebiet zu nutzen. Grundlage hierfir ist ein stadtebaulich-
freirmumplanerisches Konzept, das im Folgenden als ,stéddtebaulicher Entwurf zum Be-
bauungsplan® bezeichnet wird. Der stédtebauliche Entwurf ist aus einer im Jahr 2005
durchgefuhrten Entwurfswerkstatt hervorgegangen und basiert auf dem Siegerentwurf
des Biiros Auer+Weber, Stuttgart.
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Er sieht eine gartenstadtahnliche Gesamtstruktur mit einer liberwiegend aufgelockerten
Einfamilienhausbebauung vor. Zudem ist beabsichtigt, die bestehenden, ehemals als
Biro- und Mannschaftsquartiere genutzten Baukérper in das Gesamtkonzept einzube-
ziehen. Der stadtebauliche Entwurf gliedert das Gebiet hierflr grundsétzlich in zwei un-
terschiedliche Bereiche.

Im nordlichen Teil wird im Wesentlichen eine aufgelockerte, bis zu zweigeschossige Be-
bauung durch Einfamilienhauser vorgesehen. Es werden drei ,Baufelder’ gebildet, die
voneinander durch in Nord-Sud-Richtung verlaufende Griinzlige abgegrenzt werden. Der
stadtebauliche Entwurf sieht innerhalb dieser Baufelder eine differenzierte, kieinteilig
gemischte Bebauung durch Einzel-, Doppel-, Reihen- und Kettenhauser vor. In jedem
der Baufelder wird ein Quartiersplatz vorgesehen, der jeweils durch eine drei- bis vierge-
schossige Bebauung betont wird. Der nérdliche und westliche Rand des Plangebiets
zeichnet sich im Ubergangsbereich zur bestehenden Wohnbebauung durch eine locke-
rere Bebauung als der Rest des Plangebiets aus. Der sidliche sowie der éstliche, ent-
lang der Lenaustralle gelegene Teil des Plangebiets unterscheiden sich in ihrer Struktur
und baulichen Dichte von den Gibrigen Baufldchen. An der Lenaustralle und beidseitig
der in Ost-West-Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsachse (Planstralle 3482) ist
eine Bebauung durch Geschosswohnungsbauten sowie eine teilweise Umnutzung der
bestehenden Kasernengebaude vorgesehen. Stadtebaulich grenzt sich das Gebiet deut-
lich zur Lenaustrale ab. Die dort geplanten Gebaude schiitzen die Wohnbebauung im
Inneren des Plangebiets vor dem Verkehrslarm der Lenaustrafie. Im Bereich der Ge-
schosswohnungsbauten sind zudem das Wohnen e'rgénzende Nutzungen wie Gastro-
nomie und nicht stérendes Gewerbe, zum Beispiel in Form von Biro- und Dienstleis-
tungsnutzungen, erwiinscht.

In der N&he der Anbindung an die Lenaustralle im Stidosten des Geléndes ist eine Bau-
flache u.a. fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit VVollsortiment fir die értliche
Nahversorgung geplant. Westlich angrenzend daran wird eine Erweiterung der an der
Graf-Recke-Strafle vorhandenen franzésischen Schule sowie die Unterbringung einer

Kindertagesstétte und von Jugendeinrichtungen erméglicht.

Das Griinkonzept fir die Gartenstadt Reitzenstein sieht eine intensive Durchgriinung
des Plangebiets sowie eine teilweise Integration bzw. den Erhalt der bestehenden Ge-
hélzstrukturen vor. Innerhalb der in Nord-Std- und Ost-West-Richtung verlaufenden

Griinzlige werden jeweils Fullwege vorgesehen.
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Diese verbinden die drei Quartiersplatze miteinander und knapfen an die Wegebezie-

hungen aullerhalb des Plangebiets an.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete (§9 Abs. 1, Nr. 1 - 3 BauGB i.V.m. BauNVO)
Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Baugebiete

a) Reines Wohngebiet (WR)

b) Aligemeines Wohngebiet (WA)

¢) Mischgebiet (M)

zu a) Reine Wohngebiete (WR)

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den nérdlichen, im Wesentlichen durch Einfamili-
enhausbebauung gekennzeichneten Teil des Plangebiets Reines Wohngebiet (WR)
gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Reine Wohngebiete dienen
nur dem Wohnen und zeichnen sich dementsprechend durch eine groRe Wohnruhe und

Wohnqualitat aus.

Nur ausnahmsweise kénnen neben der Wohnnutzung ergédnzende, grundsatzlich mit
dem Wohnen vereinbare Nutzungen zugelassen werden. Dies betrifft Anlagen flr sozia-
le, kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke. Mit der ausnahmsweisen Geneh-
migungsfahigkeit solcher Anlagen ist gewéhrleistet, dass kleinteilige, u.U. dem Gebiet
dienende Nutzungen in fuBlaufiger Erreichbarkeit integriert werden kénnen. Sofern sol-
che Nutzungen in den WR - Gebieten untergebracht werden, ist sicherzustellen, dass
deren Nutzungsintensitat mit dem Schutzanspruch des reinen Wohngebiets vereinbar ist
und die Qualitat des Wohnens nicht beeintrachtigt.

zu b) Allgemeine Wohngebiete (WA)

In den baulich héher verdichteten Bereichen entlang der Lenaustrale sowie beidseits
der Haupterschiiedungsachse (Planstralde 3482) wird im Vergleich zu den nérdlichen
Wohnlagen ein etwas vielfaltigerer Nutzungsmix festgesetzt. Als Art der baulichen Nut-
zung wird hier Aligemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
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Hierdurch kann ein gewisser Anteil wohnungsnaher Arbeitsplatze (Stadt der kurzen We-
ge) innerhalb des Plangebiets geschaffen werden. Demzufolge werden entlang der Le-
naustrafle sowie siidlich der Planstraf3e 3482 nicht stérende Gewerbe- und Handwerks-
betriebe, Einrichtungen fir Verwaltungen, Betriebe des Beherbungsgewerbes und tiw.
auch der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften zugelas-
sen.

Die vg. Wohnlagen sind fur dieses erweiterte Nutzungsspektrum geeignet, da der auf die
Gewerbebetriebe und Anlagen bezogene Zielverkehr nicht in die Anliegerstralen des
restlichen Plangebiets hineingezogen wird. Aufgrund der héheren Wohndichte ist zudem
mit einer gré3eren Nachfrage nach den o. g., das Wohnen ergénzenden Nutzungen zu

rechnen.

Des Weiteren lasst der Bebauungsplan andere, das Wohnen erganzende Nutzungen
wie bspw. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke zu. Auch dies
tragt in den Bereichen der Geschosswohnungen zu einer Belebung des Wohngebiets
bei. Gleichwohl soll insgesamt der Wohnanteil iberwiegen und der Charakter eines All-

gemeinen Wohngebiets gewahrt bleiben.

Sudlich der Planstraf’e 3482 wird die Ansiedlung einer Kindertagesstatte und von Ju-
gendeinrichtungen vorgesehen. Auch diese Nutzungen sind aus dem konkreten Bedarf
abgeleitet. Unter Beriicksichtigung des durch die Gartenstadt Reitzenstein zu erwarten-
den Bevélkerungszuwachses im Stadtteil M&rsenbroich ist die Neueinrichtung einer
Tageseinrichtung fiir eine ausreichende Versorgung mit Kinderbetreuungsplatzen not-
wendig. Hierbei wurde auch die Versorgungssituation im Stadtteil Mdrsenbroich tber-
prift, um sicherzustellen, dass keine bestehenden Tageseinrichtungen durch die Neu-
einrichtung in ihrem Bestand gefahrdet werden. Ursache fir die Bedarfseinschéatzung
war u. a. die Tatsache, dass sich umliegende Einrichtungen z. T. allein an Kinder und
Jugendliche im Alter von 6 bis 14 Jahren richten (bspw. JFE Eggerscheidter Stralke, A-
benteuerspielplatz Mdrsenbroich, St. Franziskusstralle).

Als Standort fur eine Kindertagesstatte und Jugendfreizeiteinrichtung wurde ein beste-
hendes Mannschaftsgebaude gewahit. Hierin ist die Erflllung des notwendigen Raum-
programms fir eine Kindertagesstétte inkl. notwendiger AuRenspielflachen méglich.
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Da das Raumprogramm fiir eine Kindertagesstatte und Jugendeinrichtungen voraus-
sichtlich im Erdgeschoss und dem ersten Obergeschoss der vierstockigen Mannschafts-
gebaude untergebracht werden kann, wird nicht das komplette Volumen dieses Geb&u-
des in Anspruch genommen. Deshalb sollen Gber der Kindertagesstétte auch andere

Nutzungen in den Obergeschossen zugelassen werden.

Der Gesetzgeber bietet Uberdies die Moglichkeit, in einem Allgemeinen Wohngebiet Nut-
zungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausnahmsweise zuzulassen. Da die ge-
nannten Anlagen und Betriebe aufgrund hoher Kundenfrequenzen viel Verkehr erzeugen
und einen grofRen Flachenbedarf haben, werden sie vom Nutzungskatalog der Garten-

stadt Reitzenstein génzlich ausgeschlossen.

zuc) Mischgebiet (MI)

Im Sudosten des Plangebiets wird ein Mischgebiet gema § 6 BauNVO festgesetzt. Das
Mischgebiet dient der Unterbringung von Wohnen und sonstigen nicht stérenden Ge-
werbebetrieben. Im vorliegenden Fall soll es insbesondere der Ansiedlung eines

Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevantem Sortiment dienen.

Der Rat der Landeshauptstadt hat im Herbst 2007 den Rahmenplan Einzelhandel (Rah-
menplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf, 2007) als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwickiung beschlossen.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist dieses bei der vorliegenden Planung zu beruicksich-
tigen.

Der Rahmenplan Einzelhandel beinhaltet drei Konzepte:
¢ das Zentrenkonzept,
e das Nahversorgungskonzept,

o das Fachmarktkonzept.

Im Zentrenkonzept sind die zentralen Versorgungsbereiche festgelegt. Das Plangebiet
liegt aulRerhalb eines Zentrums. In einiger Entfernung befinden sich das Nahversor-
gungszentrum ,Minsterstrale / Vogelsanger Weg" sowie das kleine Stadtteilzentrum
,Grafenberger Allee“. Weiter entfernt und damit schwerer erreichbar sind die gro3en
Stadtteilzentren ,Rethelstrafle” und ,Westfalenstrale”. GemaR Nahversorgungskonzept
besteht insofern in der Umgebung des Plangebietes und im Plangebiet selbst eine Un-

tervorsorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs.
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Aufgrund der GroRe der ,Gartenstadt Reitzenstein" und der damit verbundenen Bereit-
stellung von Wohnraum sowie der Versorgungssituation in der Umgebung des Plange-
bietes ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes in fuBlaufiger Erreichbarkeit der

geplanten Wohnungen stadtebaulich sinnvoll.

Mit dem am 5. Juli 2007 als Nachfolger des frilheren § 24 Abs. 3 Landesentwicklungs-
programm (LEPro) in Kraft getretenen neuen § 24 a LEPro wurden die Rahmenbedin-
gungen flr die Entwicklung des grof¥fldchigen Einzelhandeis in Nordrhein-Westfalen neu
festgelegt. Ziel dieser neuen gesetzlichen Regelungen ist es, die Zentren als Handels-,
Arbeits- und Wohnstandorte zu starken. AuRerdem sollen landesweit ausgewogene Ver-
sorgungsstrukturen erhaiten werden und ein schonender Umgang mit Flachen gewé&hr-
leistet werden. GemaR § 24 a LEPro durfen Kerngebiet und Sondergebiete fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur noch in zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgewiesen werden. Da das Plangebiet sich auerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs befindet, ist die Festsetzung eines Sondergebietes fir grol3-
flachigen und zentrenrelevanten Einzelhandel nicht mehr zulédssig. Das Planungsziel -
die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs zur Ver-
besserung der Nahversorgung zu schaffen — wird nunmehr durch die Festsetzung eines
Mischgebietes umgesetzt.

Neben der Versorgungsfunktion kann das Mischgebiet zudem noch Wohnnutzungen
bzw. das Wohnen ergidnzende Nutzungen wie z. B. soziale Einrichtungen, Biro- und
Dienstleistungseinrichtungen, aufnehmen. Die Flachen der bestehenden ehemaligen
Mannschaftsgebaude kénnen so adaquat genutzt werden und somit zu einer Belebung

dieses am Eingang des Plangebietes gelegenen Bereiches beitragen.

Die in einem Mischgebiet aullerdem zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnligungsstatten werden vom Nutzungskatalog der Gartenstadt
Reitzenstein ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen haben einen groften
Flachenbedarf und stiinden damitin Konkurrenz zur gewiinschten Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsstandortes. Vergniigungsstatten stellen keine geeignete Ergéanzung im Sinne
einer positiven Entwicklung des Plangebietes dar und sind deshalb ebenfalls nicht zulas-
sig.
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MaR der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird im (berwiegenden Teil des Geltungsbereichs 0,4 als
Héchstmal festgesetzt.

Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache wird dabei weitgehend (insbesondere im Norden des Geltungshereichs - also
im Bereich der Einfamilienhausbebauung) auf maximal 30% begrenzt. Durch diese Un-
terschreitung derin § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Hochstwerte wird die mégliche Bo-

denversiegelung noch weiter reduziert.

Nur punktuell, in den stéddtebaulich starker verdichteten Bereichen darf die GRZ von 0,4
durch notwendige Nebenanlagen bzw. Tiefgaragen deutlich Uberschritten werden. Dies
betrifft die drei- bis viergeschossige Bebauung an den Quartiersplatzen, die Geschoss-
bauten an der Ecke LenaustralRe / Planstrale 3482 sowie die Stadtvilien nérdlich der
Planstrale 3482. Die notwendigen Stellplatze lassen sich hier nur in Tiefgaragen unter-
bringen. Daher wird ein gegeniber der Einfamilienhausbebauung héherer prozentualer

Versiegelungsgrad zugelassen.

Ein Kontrapunkt zu den stérker verdichteten Bereichen soll durch ein Angebot an Einfa-
milienh&usern mit Villencharakter geschaffen werden. Diese werden auf vergleichsweise
groRen Grundsticksflachen als Einzelhduser im Norden des westlichen und mittleren
Baufeldes angeordnet. Die GRZ in diesen Bereichen wird mit 0,3 festgesetzt und bleibt
damit unter dem in § 17 BauNVO angegebenen Hoéchstwert von 0,4.

Diese Festsetzung tragt somit dem Gedanken Rechnung, eine aufgelockerte Bebauung
im Anschluss an den zu erhaltenen Baumbestand im Norden des Geléndes und im
Ubergang zur bestehenden Wohnbebauung zu realisieren.

Im Bereich der enemaligen Mannschaftsgebaude (WA 5) wird eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Da hier Geschosswohnungsbauten, eine KITA und Jugendeinrichtung und mégli-
cherweise Blronutzungen umgesetzt werden sollen, wird durch die vorgegebene GRZ

eine angemessene Freiflaiche um die Gebdude gewéhrleistet.
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In den Reinen Wohngebieten WR2 bis WRS, die im Wesentlichen Einfamilienhausbau
vorsehen, wird eine GFZ von 0,7 als Hochstmal} festgesetzt. Diese GFZ ermdglicht un-
terschiedliche Einfamilienhaustypen mit verschiedenen baulichen Dichten. Zu nennen
sind beispielsweise freistehende Einfamilienh&user, Doppelhduser, Reihen- und Ketten-
hauser.

Die Festsetzung ermdglicht somit einen vielseitigen und interessanten Gebaudemix in-
nerhalb des fur Einfamilienhausbau vorgesehenen Bereichs.

Im WR 1 wird die zulassige GFZ auf 0,6 abgesenkt. In Verbindung mit der festgesetzten
Mindesgrundstlicksgrée von 1000mz2 und Einzelbaufeldern soll dort die im stadtebauli-
chen Entwurf geplante Villenbebauung mit groRen privaten Freiflachen erméglicht wer-
den.

Die gréfdte Dichte im nordlichen Planbereich wird an den Quartiersplétzen mit einer GFZ
von 1,2 festgesetzt.
So wird die Akzentuierung und rdumliche Fassung dieser Platze innerhalb der Baufelder

durch viergeschossige Wohnzeilen gewaéhrleistet.

in den Bereichen des Plangebiets, fiir die eine Bebauung durch Geschosswohnungs-
bauten bzw. der Erhalt der Bestandgebéaude vorgesehen ist, wird die GFZ mit 1,2 festge-
setzt und orientiert sich damit an den geman §17 BauNVO zulédssigen Héchstwerten fiir

Allgemeine Wohngebiete.

Fur die Gebdude entlang der Lenaustralle sieht der Bebauungsplan stellenweise eine
Uberschreitung der zuléssigen Obergrenzen der GFZ fur Allgemeine VWWohngebiete vor.
Da diese Geschossbauten eine deutliche Abgrenzung des Wohngebietes darstelien sol-
len, die nur bei ausreichender Héhe den Rest des Plangebietes vor dem Larm der Le-
naustralle schitzen kénnen, ist eine entsprechend hohe Geschossflachenzahl an dieser
Stelle stadtebaulich erforderlich. Die héhere Dichte in diesem relativ kleinen Bereich des
Plangebiets wird durch die benachbarte aufgelockerte Bebauung und die 6ffentlich zu-
ganglichen Freiflachen ausgeglichen. Die direkte Lage an der LenaustralRe bzw. der
HaupterschlieBung des Plangebietes gewahrleistet zudem eine ausreichende Verkehrs-
anbindung.

Die Bedingungen des § 17 Abs. 2 BauNVO, der Uberschreitungen der GFZ aus beson-
deren stadtebaulichen Grinden ausdriicklich zulasst, sind damit erfillt.
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Auch fir die Bebauung nérdlich der PlanstraRe 3482 wird eine Uberschreitung der
Obergrenzen der Geschossflachenzahl gem. § 17 BauNVO zugelassen. Diese begriin-
det sich in der stadtebaulichen Betonung der HaupterschlieBungsachse. Hierfur wird
keine gleichmaRig lineare Bebauung, sondern eine rhythmisch angeordnete, punktuell
verdichtete Stadtvillenbebauung mit Gebaudetypen zwischen voraussichtlich 250 m2 und
310 m2 Grundflache vorgesehen.

Ferner sieht der Stidtebauliche Entwurf eine Betonung der Zufahrt in das Gebiet der
Gartenstadt durch ein funf- bis achtgeschossiges Geb&aude vor. Auch in diesem Fall
muss eine Uberschreitung der GFZ-Obergrenze geméal § 17 Abs. 2 BauNVO erfolgen.
Dies ist aufgrund der kleinen hiervon betroffenen Flache fur das Gesamtgebiet jedoch

unwesentlich.

Die Zahl der zulassigen Voligeschosse ergibt sich aus den im Werkstattverfahren entwi-
ckelten Gebaudetypen. im nérdlichen Bereich des Plangebiets werden im Sinne der gar-
tenstadtahnlichen Struktur Uberwiegend maximal zweigeschossige Gebaude zugelas-
sen.

Eine Aushahme bildet die an den Quartiersplatzen beabsichtigte bauliche Betonung

durch viergeschossige Wohnzeilen.

Im Suden des Gebiets wird entlang der PlanstralBe 3482 eine mindestens drei- bis ma-
ximal viergeschossige Bebauung festgesetzt. Die hier festgesetzte Geschossigkeit orien-
tiert sich an der Héhe der bestehenden Mannschaftsgebdude und lasst fur diese einen
Dachgeschossausbau zu. Die Festsetzung einer Mindestbauhdhe tragt zu einer baulich-
réumlichen Fassung der Ost-West-gerichteten HaupterschlieRungsachse bei. Als zuléas-
sige Gebaudehéhe wird hier zudem festgesetzt, dass die Firsth6he maximal 19 m und
die Traufh6he maximal 13 m betragen darf. Es werden somit die H6hen der bestehen-

den Mannschaftsunterkiinfte aufgegriffen.

Fur die Gebaude, die sich direkt an der Lenaustrafe befinden, wird eine H6he zwischen
drei und maximal funf Geschossen festgesetzt.

Es wird somit gewéhrleistet, dass diese Bebauung zum Immissionsschutz des dahinter
liegenden kiinftigen Wohngebiets beitragt.

Die Festsetzungen zur Bauweise basieren auf der im stadtebaulichen Entwurf entwickel-
ten flexiblen Mischung unterschiedlicher Geb&udetypen.
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Fir die Villenbebauung im nérdlichen Teil des Plangebiets (WR1) sind nur Einzelhduser
zuldssig. Durch diese Festsetzung wird die im stadtebaulichen Entwurf entwickelte offe-
ne Bebauung mit grofRen privaten Freiflachen erméglicht. Gleichzeitig wird ein angemes-
sener, offener Ubergang zum angrenzenden Biotopstreifen sichergestellt. Im WR 2 sind
nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig. Dies gewéhrleistet eine moderate stadtebauliche
Dichte im Ubergang zur Bestandsbebauung.

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets (WR 2a) wird die Héhenentwickiung der
Wohnhéauser vis-a-vis des Bestandes gesondert geregelt. Die maximal zuldssige Héhe
wird dort gegeniber den sonstigen Bauhdhen vermindert. Somit wird ein verbesserter,
weil abgestufter Ubergang vom vergleichsweise niedrigen Gebzudebestand sudlich des
Mérsenbroicher Wegs erzielt.

Im Bereich des WR3 und WR4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Grundséatz-
lich gilt die offene Bauweise; abweichend davon wird jedoch auch eine einseitige Grenz-
bebauung zugelassen, d.h. die Gebadude missen nicht, dirfen aber im Einzelfall ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Diese Bauweise ermdglicht eine dem stadtebaulichen Entwurf entsprechende, sehr fle-
xible und in ihrer Form durchmischte Bebauung.

Die maximale Lange fir Hausgruppen wird entlang der Grinziige sowie im westlichen
Ubergangsbereich zum Bestand auf 21 m bzw. im Gebietsinnern auf 28m begrenzt, so
dass eine zu ausgedehnte Reihenhausbebauung im Plangebiet ausgeschlossen ist
(Gem. § 22 Abs.2 BauNVQO waren ansonsten Gebaude von 50m Lange allgemein zulas-

sig).

Sudlich der bestehenden Sporthalle ist eine Reihenhauszeile geplant. Fir diese wird die
offene Bauweise ohne eine Begrenzung der Lange fiir Hausgruppen festgesetzt. Somit
ist geman § 22 Abs. 2 BauNVO in diesem Bereich eine Hausgruppe bis zur Lédnge von
50 m zuldssig. Hierdurch wird eine raumliche und optische Abschirmung der Sporthalle
gegeniber dem sudlichen Wohngebiet erméglicht. Fur die viergeschossige Bebauung
an den Quartiersplatzen wird ebenfalls die offene Bauweise ohne weitere Einschrankun-

gen der Hausformen festgesetzt, um hier groRere Geb&udeldngen umsetzen zu kdnnen.
In den Gebieten entlang der Lenaustralie (WA 2, WA 3 und WA 4) wird eine abweichen-

de Bauweise festgesetzt. Hier ist innerhalb der Baufelder geschlossen und liickenlos,

ohne seitlichen Grenzabstand zu bauen.
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Dies gewéhrleistet, dass diese Bebauung ihre Larm abschirmende Wirkung entwickelt.
Sidlich der PlanstraBe 3482 (WA 5) wird ebenfalls eine abweichende Bauweise festge-
setzt. In diesen Gebieten gilt die offene Bauweise, abweichend davon dirfen die Gebau-
de eine Lange von 50 m Uberschreiten, jedoch nicht mehr als 60 m Lange erreichen. Es
sind die Abstandsregelungen der Landesbauordnung (BauONRW) einzuhalten. Diese
Festsetzungen berlicksichtigen die bestehenden ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte
mit ihrer Gebaudelange von 60 m.

Fur die Stadtvillen, die nérdlich der HaupterschlieRungsachse geplant sind (WA 1) wird
ebenfalls eine abweichende Bauweise definiert.

Es gilt die offene Bauweise. Abweichend davon durfen unterirdische bauliche Anlagen
(z.B. Tiefgaragen) eine Lénge von 50 m Uberschreiten, da diese Anlagen sich nicht
schéadlich auf das Stadtbild auswirken. Unterirdisch kénnen somit Stadtvillen Gber eine
gemeinsam genutzte Tiefgarage miteinander verbunden werden.

Die Langen der oberirdischen Gebaudeteile werden durch Baugrenzen (s.u.) beschrankt,
so dass lange, mitunter monotone Baufluchten entlang der HaupterschlieBungsachse
vermieden und die im stadtebaulichen Entwurf dargestelite rhythmisch angeordnete

Punktbebauung entlang der Planstra’e 3482 ermdéglicht wird.

Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an den im stadtebaulichen Entwurf dargesteliten
Gebdauden.

Im WR 1 und WA 1 werden die Baugrenzen Uberwiegend so festgesetzt, dass je nurein
Haus pro Baufenster errichtet werden kann. Hier sollen die im stadtebaulichen Entwurf
geplanten freistehenden Villen bzw. Stadtvillen entstehen.

Die Baugrenzen fir die Geschosswohnungsbauten entlang der Lenaustrafle orientieren
sich an den im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Grundformen der Gebaude. Sid-
lich der HaupterschlieBungsachse werden die Baugrenzen so festgesetzt, dass sie die
Bestandsgebaude einschlieffen und teilweise bauliche Ergéanzungen zulassen. Zudem
wird in der Flucht der ehemaligen Mannschaftsgeb&ude eine stralenbegleitende Bauli-
nie vorgesehen.

Die baulich-raumliche Fassung der Planstral3e 3482 als HaupterschlieBungsachse soll
damit dauerhaft erhalten bleiben.
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Als MindestmalR fir die GroRe von Baugrundstiicken wird allgemein eine Grundstlicks-
gréRRe von 200 mz? festgesetzt, um eine unerwinschte stadtebaulich nicht vertragliche
Nachverdichtung innerhalb der Baugebiete auszuschiiefen. Die Mindestgréfie der
Grundstlicke darf nur bei Reihenmittelhdusern, die den am starksten verdichteten Haus-
typ darstellen, unterschritten werden. Voraussetzung hierfur ist, dass diese nicht zu
schmal ausgestaltet werden und eine Geb&udebreite von mindestens 6 m aufweisen. im
Bereich der Villenbebauung entlang des Biotopstreifens im Nordwesten des Plangebiets
wird eine Mindestgrundstiicksgréfe von 1000 m2 festgesetzt. Hierdurch wird sicherge-
stellt, dass in diesem Baugebiet die vorgesehene grofizugige Villenbebauung umgesetzt
werden wird.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind aus gestalterischen Griinden nurinnerhalb der hierfur fest-
gesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen und im seitlichen Grenzabstand der
Héauser zulassig.

Durch diese Festsetzung wird gewéhrleistet, dass kein ,Wildwuchs” von Steliplatzen und
Garagen beispielsweise in den Vorgéarten oder in zweiter Baureihe stattfinden kann und
die diesbezuglichen gestalterischen Vorgaben aus dem stadtebaulichen Entwurf umge-
setzt werden.

Hinsichtlich des Steliplatznachweises auf privaten Grundstiicken ist auf das Baugeneh-
migungsverfahren zu verweisen. Die Besucherstellplatze sollen vor allem in den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen untergebracht werden. Diese sind entsprechend dimensioniert.

Tiefgaragen sind im Plangebiet zuldssig. Dies schafft die Voraussetzung, dass ein gro-
Rer Anteil des ruhenden Verkehrs, insbesondere bei den Geschosswohnungsbauten,
aus dem StralBenraum unter die Erde verlagert werden kann. Mehreren Gebauden kén-
nen dabei jeweils gemeinsame Tiefgaragen zugeordnet werden. Die Tiefgaragen diirfen
daher die Baugrenzen iberschreiten und die Gebaude, auch wenn die Tiefgaragen da-
bei langer als 50 m sind, unterirdisch miteinander verbinden. Sie missen vollstandig,
d. h. inklusive der festgesetzten Mindestiuiberdeckung mit Erdreich, unter Gelandeniveau
liegen.

Die Freiraume um die Geb&ude herum sollen, ganz im Sinne einer durchgriinten ,Gar-
tenstadt”, fur hochwertige Begriinungs- und Gestaltungsmafinahmen zur Verflgung ste-
hen. Herausstehende Tiefgaragendeckel oder aus diesem Grund geschaffene kiinstliche
Erdaufwélbungen stehen diesem Ziel entgegen.
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Flachen fir den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der bestehenden Sporthalie eine Fidche fur den
Gemeinbedarf fest. Die bislang u.a. durch private Vereine gebnutzte Sporthalle wird in das
Wohngebiet integriert und ihr zukiinftiger Betrieb erméglicht. Die fur die Nutzung der Hal-

le erforderlichen Stellpladtze werden innerhalb der Gemeinbedarfsflache angeordnet.

Des Weiteren bereitet der Bebauungsplan einen méglichen neuen Schulstandort vor.
Hierflr soll eines der Bestandsgebaude der ehemaligen Kaserne umgenutzt werden.
Das in Frage kommende ehemalige Mannschaftsgeb&ude kann nach entsprechenden
Umbauten die Anforderungen an den geordneten Schulbetrieb (z. B. hinsichtlich Raum-
programm, Freiflachen, Schulhof, Stellplatze etc.) erfillen.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt fur den tiberwiegenden Bereich der reinen Wohngebiete
(WR 1 - WR 5) fest, dass in freistehenden Einfamilienhdusern jeweils maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig sind. In Doppelhaushélften und Reihenhausern wird jeweils ma-
ximal eine Wohneinheit zugelassen.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass es im Plangebiet nicht zu einer uner-
winschten Verdichtung an Wohneinheiten kommen kann. Somit ist gewahrleistet, dass
die im stadtebaulichen Entwurf und in der Verkehrsplanung vorgesehenen Parkplédtze im
offentlichen Raum in einem angemessenen Verhaltnis zu der zu erwartenden Anzahl an

Wohneinheiten stehen werden.

Verkehr

Der Bebauungsplan setzt folgende Verkehrsflachen fest:

- eine an die Lenaustralle angebundene, in Ost-West-Richtung verlaufende
HaupterschlieBungsachse (Planstrale 3482) nérdlich der bestehenden Mann-
schaftsunterkinfte

- drei daran nérdlich anschlieRende, ringférmig angelegte Stral®en zur Erschlie-
Rung der drei “Baufelder” (PlanstrafRen 3483,3484 und 3485)

- ein Netz von untergeordneten Wohn-/Anliegerstralen innerhalb der drei “Baufel-
der”.

Die HaupterschlieBungsachse (Planstrale 3482) wird im Osten des Plangebiets an die
Lenaustrae angeschlossen.
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Die Verkehrsflache ist so dimensioniert, dass Raum fiir die Fahrbahn, die éffentlichen
Parkplatze in Senkrechtaufstellung, stralenbegleitende Gehwege sowie eine auf der
nérdlichen Strallenseite gelegene doppelreihige Baumallee gegeben ist. Der Gesamt-
querschnitt der Planstrafle 3482 wird 19 m betragen und stellt sich wie folgt dar:

Schnitt A-A
PlanstraBe A
mit Parkstand

halhﬁegméslinie |

, Straflenbegrenzungslinie

g 300 a0 200 250 S8

galu:bahn " Grin | Gehweg ' Griin
He {Promenade)

Zwei weitere, jedoch verkehrstechnisch untergeordnete Anschilisse des Plangebiets an
die umliegenden Strafien erfolgen im Osten Uber eine Zufahrt von der Lenaustrafle im
nérdlichen Drittel des Geléndes sowie im Westen von der Ludwig-Beck-Stral3e aus. Die-
se beiden Anschliisse dienen lediglich als Zu- und Ausfahrt jeweils fur einen kleinen Teil
des Plangebiets. Um dies zu gewahrleisten und um Schieichverkehre zu verhindern wird
eine Durchfahrbarkeit der Planstrafde 3482 bis zur Ludwig-Beck-StralRe durch eine bauli-
che Trennung verhindert. Am nérdlichen Anschluss an die Lenaustraf3e werden lediglich
Rechtsabbiegespuren von und zu den westlichen Fahrspuren der Lenaustralle realisiert.
Eine Verbindung zu den &stlich der Stadtbahnlinie verlaufenden Fahrspuren ist nicht ge-
plant.

Insgesamt wird eine Gesamtverkehrserzeugung der Gartenstadt Reitzenstein von ca.
4.870 Kfz/Tag prognostiziert. Fiir die Verteilung der Verkehrsstréme wird angenommen,
dass 75% der Kfz-Fahrten des westlichen und 5% des mittleren Baufeldes tiber die
Ludwig-Beck-Stralle erfolgen werden. Die restlichen Kfz-Fahrten erfolgen tiber die Le-
naustrale.

Demnach ergeben sich fur die Lenaustralle im Querschnitt 4.240 Fahrten pro Tag und
eine Spitzenstunde mit 360 Kfz-Fahrten zwischen 17 und 18 Uhr. Fiir die Ludwig-Beck-
Straf3e ergeben sich 630 Kfz-Fahrten pro Tag. Die Spitzenstunde liegt dabei mit 63 Fahr-

ten zwischen 7 und 8 Uhr.
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Die zu erwartende durchschnittliche Belastung der Ludwig-Beck-Stralle setzt sich aus
der dargestellten Verkehrserzeugung des Gebietes Gartenstadt Reitzenstein sowie der
heute bestehenden durchschnittlichen Belastung zusammen. Bei einer endgtiitigen Auf-
gabe des Bundeswehrstandortes konnen die heutigen Verkehre um die der Kaserne und
des Zentrums fiir Nachwuchsgewinnung der Bundeswehr reduziert werden. Die Spitzen-
stunde dieser Uberlagerung liegt mit 196 Kfz pro Stunde im Zeitraum von 16 bis 17 Uhr.
In den Ubrigen Zeiten finden wesentlich weniger Fahrten statt (Verkehrsgutachten “Gar-

tenstadt Reitzenstein”, Kloppe Verkehrsplanung; 2007).

Nach den guiltigen Richtlinien und Entwurfsempfehlungen entspricht die Ludwig-Beck-
Stralle vom Stralencharakter her einer Anliegerstralle bzw. einer Sammelstralle. Auch
nach Abschluss der Bauvorhaben werden die verkehrlichen Grenzwerte der giltigen
Richtlinien fir den Strallenverkehr eingehalten. Der derzeitige Charakter der Ludwig-

Beck-Stralle als Anliegerstrale bleibt unveréndert.

Die innere ErschlieBung der drei Baufelder erfolgt tiber jeweils eine ringférmig angeord-
nete, im Trennungsprinzip konzipierte SammelstralRe. Diese dient, neben der Verkehrs-
erschlieBung, der Aufnahme grof3er Anteile des im &ffentlichen Stralennetz notwendi-
gen Parkraums und stellt sich wie folgt dar:

Viwvi v

| 150 | 2.00 L 4.00 L 150 |
7 Gehweg K F'arken/GriJn'l Fahtbahn " Gehweg
9.00

An diesen Ring wird jeweils ein Netz untergeordneter WohnstralRen angebunden. Diese
werden im Mischprinzip ausgebaut und kénnen neben der reinen Nutzung als Anlieger-

straRe auch Aufenthaltsfunktionen tibernehmen.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der vorgesehenen Nutzungen soll grundsatzlich durch An-
schluss an das bestehende Infrastrukturnetz im Umfeld des Plangebietes erfolgen. Das
im Plangebiet anfallende Schmutzwasser und das gesammelte Niederschlagswasser
von den befestigten Flachen, welche nicht Dachflachen sind, wird in einer neuen Misch-
wasserkanalisation (modifiziertes Mischsystem) entsorgt, die in der Planstrasse 3482 an
die vorhandene Mischwassersammelleitung anschlie3t. Von dort wird das Mischwasser
Uber die Ludwig-Beck-Stralle einer bestehenden Pumpstation zugefiihrt und Uber das
weitere Kanainetz zum Klarwerk Disseldorf-Nord geleitet. Die Summe der zukinftig im
B-Plan-Gebiet an das neue Mischsystem angeschlossenen Flachen darf die Summe der
im Bestand an das vorhandene Mischwassersystem angeschlossenen Fldchen nicht (-
berschreiten, damit die gesetzlichen Anforderungen an die Behandiung des Nieder-
schlagswassers im Mischsystem fur das gesamte Einzugsgebiet des Klarwerkes Dus-
seldorf-Nord weiterhin erfullt werden.

Die Ableitung des nicht behandlungsbedurftigen Niederschlagswassers von den Dach-
flachen soll den Intentionen das § 51a Landeswassergesetz (LWG) folgend in einem
neuen Regenwassersystem erfolgen. Auf Grund der Einleitbeschrankungen fiir den Kit-
telbach muss das Regenwasser vor Einleitung in das Gewasser gedrosselt und in einem
Retentionsraum zuriickgehalten werden. Die Einleitung erfolgt dann Gber eine Pumpsta-
tion und eine Druckrohrleitung in den nahe gelegenen Kittelbach. Die Riickhaltung wird
als Regenrickhaltekanal in der gesamten Planstrafle 3482 ausgefuhrt. Fur die geplante
(unterirdische) Pumpstation wird nur ein oberirdischer Schaltschrank am Straenrand im
Bereich der Einmiindung der Planstrale 3485 zur Ludwig-Beck-StraRe hin in die PI-
anstrafbe 3482 benétigt. Da fur das Regenwassersystem keine Regenklarung vorgese-
hen ist, durfen im B-Plan-Gebiet keine unbeschichteten Metalldacher gebaut werden.

Der Grundschutz zur Ldschwasserversorgung istim Rahmen der Erschliefungsplanung
sicherzustellen.

Grinflachen

Die drei Baufelder werden durch éffentliche Grinflaichen voneinander abgegrenzt. Die
Granflachen Gbernehmen die Funktion eines Puffers zwischen den Wohngebieten und
haben gleichzeitig die Aufgabe, als Freiraum fur die Anwohner Naherholungsqualitéten
zu bieten.
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Zugleich kénnen in den Griinzigen Spielplatzanlagen untergebracht werden. Um eine
optimale Dimensionierung, Ausgestaltung und Nutzung der Grinflachen sicher zu stellen
wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ein freiraumplanerisches Konzept ent-
wickelt. Dieses sieht unter Einbeziehung der geplanten Quartiersplatze eine intensive
FuR- und Radwegevernetzung innerhalb der Grinziige vor. Zudem wird der teilweise Er-
halt und die Ergdnzung der vorhandenen Gehélzstrukturen vorgeschlagen, um unter-
schiedliche Aufenthalts-, Spiel- und Ruhebereiche schaffen zu kénnen. Neben der Be-
deutung fiir die Full- und Radwegeverbindungen sollen zudem insbesondere die Nord-
Sud-Grinstreifen fir ein verbessertes Mikroklima im Bereich der Gartenstadt Reitzen-
stein sorgen. Ferner verlduftim Bereich der drei Baufelder ein Grinzug mit integriertem
Gehweg, der die Quartiersplatze miteinander verbindet und an das umliegende Wege-
netz anknUpft. Die Quartiersplatze dlrfen dabei, sofern eine ausreichende Erdiiberde-
ckung fur eine Begriinung oberhalb der baulichen Anlagen vorgesehenen ist, unterbaut
werden.

Des Weiteren wird im Norden des Plangebietes ein zwischen geplanter und bestehender
Wohnbebauung liegender vorhandener Griinzug als ,private Griinflache“ (Eigentumer
Stadt Dusseldorf) festgesetzt. Neben der stadtékologischen Funktion dient dieser Griin-
zug auch einer Gliederung der im Umfeld bestehenden und im Geltungsbereich geplan-
ten Nutzungen. Zum Schutz des Biotops ist eine Durchwegung dieser privaten Grunfla-
che nicht geplant.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Neben den im Plan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind kleinere, private
Verbindungswege vorgesehen. Um deren jeweilige Zugénglichkeit fur die Aligemeinheit,
die Anlieger und/oder die Leitungstrdger zu regeln und um eine ordnungsgemale Ver-
und Entsorgung der angeschiossenen Baugrundstiicke sicherzustellen, werden sie mit
den jeweiligen Geh-, (Fahrad-), Fahr- und Leitungsrechten belastet.

Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrénkt ver-
wendet werden dirfen

Der Auschluss der Verwendung von Kohie oder stickigem Holz zu Heizzwecken be-
grindet sich in der Reduzierung von Feinstaubemissionen im Stadtgebiet. Da die genan-
ten Feuerungsstellen, wenn sie geblindelt auftreten, zu Erhéhungen der gesamtstadti-
schen PM-10 Hintergrundbelastung beitragen kénnen, werden sie ausgeschlossen. Die-
se zum Teil vorbeugende MaRRnahme der Luftreinhaltung wird mittlerweile an mehreren

Stellen im Stadtgebiet umgesetzt.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan sieht verschiedene Festsetzungen und MaRnahmen zur Wahrung
der Wohnruhe in der Gartenstadt Reitzenstein vor. Grundlage fiir die Beurteilung der
Larmsituation im Plangebiet ist eine schalltechnische Untersuchung. Hierin wurden die
méglicherweise auf das Wohngebiet einwirkenden bzw. durch die Nutzung des Wohn-
gebiets verursachten Gerausche untersucht.

Als potentielle Schallquellen wurden dabei im Wesentlichen der Autoverkehr auf der Le-
naustralle, die kiinftig zu erwartende Verkehrsbelastung durch Anliegerverkehr, die Nut-
zung der Sporthalle sowie der Betrieb eines Nahversorgers im Eingangsbereich zum
Wohngebiet identifiziert.

Im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung kommen die Untersuchungen zu dem Ergeb-
nis, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schalischutz im Stadtebau) im unmit-
telbaren Nahbereich der Lenaustrafte - hiermit ist insbesondere die erste und zweite
Baureihe entlang dieser Stralie gemeint - durch den Autolarm erheblich Uberschritten
werden. Dies hat zur Folge, dass der Bebauungsplan unmittelbar entlang der Lenau-
stralRe nur Gebdude zulasst, die passiven Schalischutz bspw. durch Larmverglasung
oder gezielte Anordnung von Ruheraumen vorsehen. Entsprechende Nachweise tber
die Fassadendammung oder die Grundrissgestaltung sind seitens der Bauherren im

Rahmen der Baugenehmigungen zu erbringen.

Mit der Fertigstellung der entlang der Lenaustrafie geplanten drei- bis flinfgeschossigen
Baukdrper ist eine sehr gute Abschirmung der dahinter liegenden Reinen Wohngebiete
gegen den Verkehrslarm der Lenaustrale gegeben. Sofern die Geschossbauten nicht
zeitlich vor der Errichtung der zweiten (Einfamilienhaus-) Zeile fertig gestelit werden, ist
an deren Stelle zunéchst ein Larmschutzwall zu errichten.

Solange weder eine geschlossene, liickenlose Bebauung noch ein Larmschutzwall fertig
gestellt sind, gilt fiir die dahinter liegenden Flachen gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die
Zwischennutzung ,private Grunflache”.

Eine Bebauung an dieser Stelle ist damit solange ausgeschlossen, bis der bauliche

Larmschutz gewéhrleistet ist.

Die Gerauschentwicklung durch den im Wohngebiet seibst erzeugten Verkehr liegt in-

nerhalb des {iblichen und akzeptablen Rahmens.

Stand: 13.08.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/68/2009



-2,

Im Plangebiet sind bei der Aufdenschallddmmung die Anforderungen der LArmpegelbe-
reiche Il gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu beachten. Da diese Anforderun-
gen durch die ohnehin vorgeschriebenen Warmeschutzanforderungen erfiillt sind, bedarf
es keiner weiteren Festsetzungen im Bebauungsplan. Es wird lediglich empfohlen, fur
Schlaf- und Ubernachtungsrdume, die ausschlieRlich Fenster zur HaupterschlieRungs-
stralle (Planstrafie 3482) besitzen, schallgeddammte Liuftungen zu verwenden, um eine
ausreichende Bel(ftung dieser Schlafrdume auch bei geschlossenen Fenstern sicherzu-

stellen.

Was die Verkehrsbelastung innerhalb des Plangebiets angeht sieht der Bebauungsplan
zudem vorsorglich zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor, dass die Tiefgara-
genzufahrten jeweils so auszugestalten sind, dass eine moglichst minimierte Schall-

abstrahlung erfolgt.

Die Untersuchungen zur Weiternutzung der vorhandenen Sporthalie im Norden des
Plangebietes ergaben, dass Uber die Fassaden der Sporthalle keine relevante Ge-
rduschentwicklung zu erwarten ist. Die Anordnung der zugehérigen Stellplatze wurde
schalltechnisch optimiert. Zum Schutz der stlich gelegenen Reihenhauszeile vor den
Geraduschen, die von diesem Parkplatz ausgehen, ist zusétzlich eine 1,50 m hohe
Schallschutzwand zu errichten. Die umliegenden bestehenden und geplanten Wohnnut-
zungen werden durch den Betrieb der Sporthalle somit nicht beeintrachtigt.

Des Weiteren wurde aus schalltechnischer Perspektive die Vertraglichkeit des am Ein-
gangsbereich der Gartenstadt im Mischgebiet geplanten Nahversorgers untersucht. Im
Rahmen des Gutachtens wurde geprift, ob eine Einzelhandelsnutzung mit angemesse-
nen Verkaufsflachenpotenzial und zugehérigen Parkplidtzen am geplanten Standort
grundsétzlich zulassungsfahig ist.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Einzelhandelsnutzungen am geplanten
Standort realisierbar sind und entsprechende Nachweise Uber die Einhaltung der Richt-
werte nach TA Larm in der Baugenehmigung méglich sind. Auf der Planungsebene kann
somit davon ausgegangen werden, dass das geplante Mischgebiet mit einem integrier-
ten Nahversorger keine negativen Auswirkungen auf geplante und vorhandene Nutzun-
gen in der Nachbarschaft entwickeln wird.

Zur Aufrechterhaltung einer guten Luftqualitét insbesondere im bodennahen Bereich wird
festgesetzt, dass Tiefgaragen nur (ber Dach der anstehenden Geb&ude und nicht bo-
dennah entliiftet werden durfen.
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Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Badumen und Straduchern

Zur Durchgriinung des Plangebiets werden verschiedene Mallnahmen festgesetzt, die
einerseits der Integration und Entwicklung vorhandener Gehélzstrukturen dienen und
andererseits neue freiraumplanerische und stadtékologisch hochwertige Bereiche schaf-
fen.

Insbesondere der Erhalt und die Integration des im Ubergang zur bestehenden Wohn-
bebauung vorzufindenden Gehélzriegels (private Grinflache) tragen dabei zu einer Auf-
wertung der Freiraum- und Wohnqualitat im Plangebiet und seiner unmittelbaren Nach-
barschaft bei.

Auch die Erhaltung des Stadtbild pragenden Baumbewuchses entlang der Lenaustralle
dient der Auflockerung und Gliederung des Wohngebiets. Zudem wird entsprechend der
Regelungen und Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags der Erhalt

vieler Einzelgehélze im Bereich der festgesetzten Griinziige festgeschrieben.

In Ergénzung hierzu werden Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken sowie auf Tiefga-
ragen und flachen bzw. flach geneigten Garagendachern festgesetzt. Diese Pflanzmal}-
nahmen tragen zu einer flachenhaften Durchgriinung und zur randlichen Eingriinung des
Wohngebiets bei und wirken sich somit 6kologisch, stadtklimatisch wie gestalterisch po-
sitiv auf das kiinftige Siedlungsgefiige aus. Zudem werden die 6ffentlichen Griinflaichen
in Anlehnung an das freiraumplanerische Konzept intensiv durchgriint und mit weiteren
Pflanzen ergénzt. Die Pflanzung von Bdumen und Strauchern im &éffentlichen Raum wird

Uber die Regelungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags gesichert.

Gestaltung baulicher Anlagen

Ein wesentliches stadtebauliches Ziel bei der Umsetzung des Wohngebietes ,Garten-
stadt Reitzenstein“ ist die hochwertige Gestaltung des kiinftigen Stadt- und Ortsbildes
unter Beibehaltung eines hohen Mafes an Flexibilitat fir die Winsche zukinftiger Bau-
williger. Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher notwendig, bereits auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung die bauliche Ausgestaltung der kiinftigen Wohnnutzungen zu

steuern.
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Grundlage fiir die gestalterischen Zielsetzungen und planungsrechtlichen Vorgaben bil-
det ein vom Wettbewerbssieger - Architekturbiiro Auer + Weber - in Abstimmung mit der
Stadt und der Gartenstadt Reitzenstein GmbH entwickeltes Gestaltungshandbuch, des-
sen Inhalte, soweit dies planungsrechtlich méglich und im Hinblick auf die Umsetzbarkeit
sinnvoll ist, in die textlichen Festsetzungen eingeflossen sind. Das mit veranschauli-
chenden Bildern und Skizzen angereicherte Gestaltungshandbuch soll in Ergénzung
zum Bebauungsplan eine Gestaltungsrichtlinie fur kiinftige Bauherren sein.

Als Kernelemente der gestalterischen Regelungen sind folgende Vorgaben in den Be-

bauungsplan eingeflossen:

Festlegung einheitlich zu gestaltender Baugruppen

Gebaude innerhalb einer jeweils zusammenhéngenden Uberbaubaren Flache sind ein-
heitlich in Dachform, Fassadenmaterialien und -farbe zu gestalten. Diese Festsetzung
hat zum Ziel, dass kleinere Nachbarschaften mit einem homogenen Erscheinungsbild
entstehen. Dies tragt wesentlich dazu bei, dass das Erscheinungsbild der Gartenstadt
eine gewisse Ruhe ausstrahit und die unkontrollierte Durchmischung mit unterschied-
lichsten Haustypen, (Bau-) Materialien und Fassadenfarben verhindert wird. So wurden,
um kinftigen Gestaltungsmaéglichkeiten viel Spielraum zu geben, in einigen Baugebieten
sowohl Sattel- als auch Pultddcher erméglicht. Ein unkoordiniertes Nebeneinander die-
ser Dachformen wiirde zu einem allzu spannungsreichen Strafenbild fihren. Um diese
gestalterischen Anforderungen in der Praxis erflllen zu kénnen sind die geplanten Hau-
ser vor Bauantragstellung hinsichtlich der Gestaltung und Baugruppenbildung mit der
Landeshauptstadt Dusseldorf, Stadtplanungsamt abzustimmen. Die benachbarten Bau-
gruppen sind ihrerseits kleinteilig genug, um mit den angebotenen verschiedenen Ges-
taltungselementen im Ganzen ein abwechslungsreiches und interessantes Stadtbild ent-

stehen zu lassen.

Dach- und Fassadengestaltung - Verwendung von Materialien und Farben

Der Bebauungsplan steuert die Gestaltungsmerkmale fiir Dacher und Fassaden im
Plangebiet. Es werden nur ausgewéhlte Fassadenfarben- und Materialien sowie ausge-
wahlte Dachformen, -farben, -neigungen und -aufbauten zugelassen. Diese lehnen sich
im Wesentlichen an regions- und ortstypische Gestaltungselemente wie z. B. dunkie
Dacheindeckungen, Putz und Klinker als Fassadenelemente an. Durch diese Beschran-
kung auf einen Kreis ausgewahlter Gestaltungselemente in Verbindung mit den Rege-
lungen zur einheitlichen Baugruppengestaltung soll einem Wildwuchs bei der Auswahi
der verwendeten Materialien und Farben vorgebeugt werden.
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Zugleich lasst sich erreichen, dass sich bspw. die Dachlandschaft in ihrer Form einer-
seits vielgesichtig darstellen kann, durch eine Eindeckung in eher dunklen Farbténen je-
doch eine Homogenitat und eine Einbindung in die vorhandene Baustruktur erreicht wird.

Auch hinsichtlich der bei der Gestaltung der Gebaude zu verwendenden Fassadenfar-
ben lasst sich ein ,grell bunt‘- gemixtes, eher ortsuntypisches Stadtbild vermeiden und
eine Einbindung in die vorhandenen Baustrukturen erzielen. Zudem tragt die gezielte
Farbauswahl dazu bei, dass die bestehenden Mannschaftsgeb&ude bei Um- oder Neu-
bau in den bereits heute markanten und fiir das Stadtbild typischen Materialien und Far-

ben ausgestaltet werden.

Gestaltung der Einfriedungen zum é&ffentlichen Raum

Die zum &ffentlichen Raum hin orientierten Einfriedungen der kiinftigen Baugrundstiicke
werden so gestaltet, dass sich deren Erscheinungsbild in das angestrebte stadtebauli-
che Gesamtbild einer Gartenstadt einfligt. Hierfur regelt der Bebauungsplan die Héhen
und zulassigen Materialien der Einfriedungen. Ahnlich wie bei der Materialwahl der Hau-
ser, wird somit einem Wildwuchs mit unzahligen, stadtgestalterisch nicht akzeptablen
Baustoffen vorgebeugt. Im Vorgartenbereich der Privatgéarten sind mit Ausnahme der Vil-
lengrundstiicke im Nordwesten des Plangebiets (WR1) ausschlie3lich niedrige Einfrie-
dungen zuldssig, um den o6ffentlichen Straflenraum nicht optisch einzuengen. Die
Ubergangsbereiche vom privaten Grundstiick zu den éffentlichen StraRen- und Grin-
rdumen sind nur als Hecken (wahlweise mit integriertem Zaun) oder als Mauern mit {-
berwachsenden Hecken zulédssig. Diese Regelung ist in den zum &ffentlichen Raum hin
orientierten Garten notwendig, um ein homogenes Stadtbild in der Gartenstadt zu errei-
chen. Im Bereich von Geschosswohnungsbauten werden aus gestalterischen Griinden
Einfriedungen stellenweise génzlich ausgeschlossen.

Dies entspricht dem Charakter der hier im stéddtebaulichen Entwurf vorgesehenen, frei in

der offenen Grunflache stehenden Solitarbauten.
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Festsetzung einer bis zum Eintritt bestimmter Umstande zulassigen Zwischennutzung

Die Geschossbauten entlang der LenaustralRe bieten durch ihre bauliche Ausrichtung
und Héhe eine wesentliche Abschirmung der dahinter liegenden Wohngebaude gegen-
Uber dem Verkehrslarm. Da die Errichtung der Geschossbauten planungsrechtlich nicht
erzwungen werden kann, trifft der Bebauungsplan Vorsorge fiir den Fall, dass diese nicht
bzw. erst spater realisiert werden. In diesem Fall ist eine wohnbauliche Nutzung in zwei-
ter Baureihe zur LenaustralBe planungsrechtlich unzulassig (In diesem Falle ware als
Zwischennutzung nur private Grinflache zulassig), es sei denn als Ersatz fur die (noch)
nicht vollzogenen Geschosswohnungsbauten wird an deren Stelle ein Larmschutzwall
von mindestens 5 m Héhe angeschittet.

Dies bewirkt, dass der Bau der zweiten Gebaudereihe in jedem Fall unter angemesse-
nem Schallschutz erfolgt. Zudem hat die Festsetzung den Effekt, dass die Realisierung

einer attraktiven, ruhigen Wohnnutzung in der zweiten Reihe nicht unmittelbar von der
Fertigstellung der Geschossbauten abhdngen muss. Die Anforderungen an ruhige, ge-
sunde und attraktive Wohnnutzungen auch im Nahbereich der Lenaustrale werden so-

mit gesichert.

Kennzeichnung von Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind

Aufgrund der militarischen Vornutzung ist das Plangebiet als Altstandort mit der Kataster
Nr. 8362 erfasst. Das Gelédnde wurde durch die Reitzensteinkaserne militérisch genutzt.
Zur Beurteilung, ob Bodenbelastungen vorliegen, wurde eine Gefahrdungsabschatzung
durchgefiihrt. Erforderliche Sanierungsmafinahmen (Eingrenzung, Aushub-Separierung-
Entsorgung, Abdeckung) werden im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
rens geregelt. Das Plangebiet ist daher gem. § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) in den

Textlichen Festsetzungen entsprechend gekennzeichnet.

Soziale MaRnahmen

Soziale Maf3nahmen auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht zu
erwarten.
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Bodenordnende Mafinahmen

Da mit dem Bebauungsplan keine unmittelbaren Veranderungen der Eigentumsverhalt-
nisse und Grundstlickszuschnitte zu erwarten sind, sind bodenordnende Mafinahmen
nicht erforderlich. Sofern Anderungen der Grundstiickszuschnitte vorgenommen werden,

erfolgt dies auf privatrechtlicher Basis.

Kosten fiir die Gemeinde

Die Gartenstadt-Reitzenstein GmbH ist Veranlasserin und Begunstigte des vorliegenden
Bebauungsplans. Die Gartenstadt-Reitzenstein GmbH Ubernimmt die mit diesem Be-
bauungsplan verursachten Kosten.

Der Landeshauptstadt Disseldorf entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungs-

plans keine Kosten.
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Teil B - Umweltbericht
zum Bebauungsplan- Nr. 5779/033- Gartenstadt Reitzenstein -

Stadtbezirk 6 Stadtteil Morsenbroich

Zusammenfassung

Das Gelande der Reitzensteinkaserne ist derzeit lediglich im stidlichen Bereich baulich
genutzt und weist hier einen entsprechenden Versiegelungsgrad auf. Ansonsten pragen
offene, teilweise sehr artenreichen Rasenflachen das Bild, die durch asphaltierte Er-
schlieBungsstralRen sowie Einzelbaume, Baumreihen und -gruppen gegliedert sind. Be-
merkenswert sind ein geschlossener Gehdlzbestand im Norden sowie eine gestaltbil-
dende Baumreihe im Osten des Gebiets entlang der Lenaustrafie.

Innerhalb des Plangebiets sowie seines ndheren Umfelds ist eine ausreichende Versor-
gung mit Kinderspielflachen oder Griinflachen fur Bewegungsspiele und freies Spiel ge-
geben, daher kann das Plangebiet als kinderfreundlich angesehen werden.

Im Biotopverbundkonzept fir den Stadtbezirk 6 (November 1993) wird die studlich gele-
gene Kleingartenanlage als bedeutend fur den Biotopverbund eingestuft; zur Verdich-
tung des Verbunds sind die von Norden nach S{iden gerichteten Griinachsen mit der

sich anschliefenden lockeren Geschossbebauung gut geeignet.

Aus floristischer Sicht sind vor alilem die extensiv geméahten Wiesenflachen und die Ma-
gerrasenflachen bemerkenswert, wahrend der Gehdlzbestand im Norden insbesondere
fur die Vogelwelt (Avifauna) als Brut- und Nahrungsrevier von Bedeutung ist. Es wurden
zwei streng geschitzte Fledermausarten (Zwergfledermaus, Grofer Abendsegler) sowie
drei streng geschutzte (Mausebussard, Sperber, Turmfalke) bzw. weitere vier besonders
geschitzte Vogelarten (Grunspecht, Haussperling, Mauersegler, Klappergrasmuicke)
festgestellt, die das Gelande Uberwiegend als Jagdrevier nutzen.

Brutvorkommen konnten lediglich vom Haussperling und dem Mauersegler nachgewie-
sen werden.
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Die geplante Umwidmung des Kasernengelédndes in Wohnnutzung kénnte insofern zu
relevanten Umwellauswirkungen im Bereich Arten- und Biotopschutz fihren, weil das
Jagdrevier der besonders oder streng geschitzten Fledermaus- und Vogelarten bzw. die
Brutvorkommen letzterer trotz Kompensationsmalnahmen eingeschrankt wird.
Aufgrund der militdrischen Vornutzung ist das Plangebiet als Altstandort mit der Katas-
ter-Nr. 8362 erfasst.

Im gréften Teil des Plangebietes werden die schalltechnischen Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 fur Reine Wohngebiete von tags 50 dB(A) und nachts
40 dB(A) eingehalten. An den geplanten Baugrenzen entlang der Lenaustral’e werden
die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete von tags
55 dB(A) und nachts 45 dB(A) erheblich Gberschritten. Daher werden passive Schall-

schutzmafnahmen vorgesehen.

Das Plangebiet gehért laut ,Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf 1995 zu einem méaRigen
Lastraum von Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebieten. Im Sdden grenzt
es an einen stadtischen Grinzug (Kleingartenanlage) mit bio- und immissionsklimati-
scher Bedeutung an. Im Osten (aulerhalb des Geltungsbereichs, 6stlich der Lenaustra-
Re) befindet sich ein durchgéngiger Nord-Sud-Griinzug, der aus Park- und Grinaniagen
besteht. Uber den klimatisch wichtigen Ubergangsbereich, der sich entlang der Wald-
grenze zwischen der ehemaligen Reitzensteinkaseme und dem Wald entlang zieht, wird
frische und unbelastete Kaltluft in die Stadtteile Mérsenbroich und Diisseltal herantrans-
portiert. Aufgrund seiner Ndhe zum Ubergangs- und Frischluftdurchzugsgebiet profitiert
davon auch und gerade das Plangebiet, welches als klimatisch sehr beglnstigt betrach-
tet werden kann.

Insgesamt wird sich der Versiegelungsgrad des Plangebietes gegenuber dem Ist-
Zustand deutlich erhéhen, wodurch sich der derzeit glinstige klimatische Zustand der
Flache verschlechtern wird. Ebenso wird es zu einer gréeren thermischen Aufheizung
kommen. Das Plangebiet kann sich aber bei Realisierung der griinplanerischen Festset-
zungen zu einem méafigen Lastraum der Giberwiegend offen und locker bebauten Wohn-
gebiete entwickeln.
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Beschreibung des Vorhabens

Das im Stadtteil Mérsenbroich liegende etwa 23 ha groRe Plangebiet umfasst das ge-
samte Geldnde der ehemaligen Reitzensteinkaserne. Das Gebiet ist Uiberwiegend unbe-
baut und weist einen grofen Anteil an zusammenhangenden, naturnahen Freiflachen
mit erhaltenswerten Bdumen und Gehdlzstrukturen auf. Es grenzt an bedeutsame Griin-
ziige an. Die Flache wurde bis September 2006 noch als Ubungs- und Sportareal sowie
als Hubschrauberlandeplatz genutzt. Mittlerweile liegt das Kasernengelédnde brach. Eine
2-fach Sporthalle, die sich im nérdlichen Bereich der Flache befindet wird u.a. von Verei-
nen genutzt.

Der Bebauungsplan sieht fur die Flache insbesondere Wohnnutzung (mit einer garten-
stadtahnlichen Gesamtstruktur) vor. Geplant ist im nérdlichen Teil der Fl&che ein Reines
Wohngebiet mit vor allem ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausern. Die Weiternut-
zung der Sporthalle innerhalb des Wohngebietes ist vorgesehen. Entlang der Lenau-
stralle im Osten des Plangebietes sowie im Stiden soll eine héher verdichtete drei- bis
finfgeschossige bzw. drei- bis viergeschossige Bebauung fur Biro- und Wohnnutzung
realisiert werden. Im sidostlichen Bereich des Gebietes ist die Ansiedlung eines grof¥fla-
chigen Nahversorgungsunternehmens (Supermarkt) geplant.

Im Siiden des Plangebietes ist eine an die Lenaustrale angebundene in Ost-West-
Richtung verlaufende HaupterschlieBungsstralle vorgesehen. Die zuldssige Grundfla-
chenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll zwar im Be-
reich der Einfamilienhausbebauung weitgehend unterschritten werden, punktuell und in
den Randbereichen der Flache ist eine Ausschépfung der in der BauNVO angegébenen
Héchstwerte (GRZ 0,8) méglich. Die in § 17 BauNVOQ aufgeftihrten Obergrenzen hin-
sichtlich der zulassigen Geschossflachenzahi (GFZ = 1,2) werden in grofRen Teilen des
Plangebiets unterschritten, im éstlichen Bereich entlang der Lenaustrale sowie nérdlich
der geplanten HaupterschlieRungsstrale sind aus stadtebaulichen Griinden Uberschrei-
tungen vorgesehen. Diesen Uberschreitungen stehen gem. § 17 Abs.2 BauNVO keine
sonstigen 6ffentlichen Belange entgegen. Verschiedene textliche Festsetzungen sollen
zur Herstellung der gartenstadtéhnlichen Struktur und zum Erhalt der vorhandenen be-
deutsamen Grunbereiche sowie zur Durchgriinung der Flache beitragen.

Stand: 13.08.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/68/2009



4.1

-31-

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum und Grin-
ordnung. Die Aussagen der “Klimaanalyse Disseldorf” sind im Abschnitt ,Stadtklima”,
die grinplanerischen Empfehlungen des ,Biotopverbundkonzeptes fir den Stadtbezirk
06" im Abschnitt ,Natur und Landschaft” und die Einstufungen im Freirauminformations-
System im Abschnitt “FIS” wieder gegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut be-
schrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden Ein-
griffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mégliche
Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Die Auswirkungen des Verkehrslarms innerhalb und auerhalb des Plangebietes, des
Sportlarms durch die Nutzung der vorhandenen Sporthalle und die grundsatzliche Mach-
barkeit des geplanten Nahversorgungsmarktes wurden in einem schalltechnischen Gut-
achten untersucht.

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird in der Bestandssituation - mit Ausnahme des &stlichen zur Lenau-
strafle gelegenen Teils - nur in geringem Mal} von Verkehrslérm beeintrachtigt. Im gréi-
ten Teil des Plangebietes betragt der Beurteilungspegel tags unter 50 dB(A) und nachts
unter 45 dB(A), in zwei Dritteln des Plangebietes sogar unter 40 dB(A). Durch die ge-
planten ErschlieBungsstral’en, insbesondere die in Ost-West-Richtung verlaufende
HaupterschlieBungsstralle, werden jedoch zukinftig neue Verkehrsiarmimmissionen in-

nerhalb des Plangebietes verursacht.

Laut schalltechnischem Gutachten werden an den geplanten Baugrenzen entlang der
Lenaustralle Beurteilungspegel von tags bis zu 67 dB(A) und nachts bis zu 58 dB(A) er-
reicht. Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete von tags
55 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden dort erheblich Giberschritten.
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Zum Schutz vor den Einwirkungen durch den Verkehrslarm werden an den zur Lenau-
stralBe gerichteten Fassaden passive MaRnahmen des baulichen Schallschutzes ent-

sprechend Larmpegelbereich IV festgesetzt.

Insbesondere im Bereich des WA?2 liegen an den Fassaden zur Lenaustrale hohe U-
berschreitungen vor. Die Schwelle der ernsten Gesundheitsgefahrdung, die ab 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts beginnt, wird hier nahezu erreicht. Daher wird in diesem Ab-
schnitt eine larmschutzende Grundrissgestaltung festgesetzt: Aufenthaitsraume, deren

Fenster sich ausschlieBlich zur Lenaustral3e orientieren, werden ausgeschliossen.

Unter Bericksichtigung der abschirmenden Wirkung der geplanten Baukdérper entlang
der LenaustralBe kann fir die dahinter liegenden Gebiete von einer Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte fir Reine Wohngebiete von tags 50 dB(A) und
nachts 40 dB(A) ausgegangen werden. Ohne diese Abschirmung werden jedoch an den
Fassaden der zweiten Baureihe, die sich zur Lenaustral3e orientieren, Beurteilungspegel
von bis zu 61 dB(A) tags und bis zu 52 dB(A) nachts erreicht und damit die schalltechni-
schen Orientierungswerte fir Reine Wohngebiete tags und nachts erheblich Uberschrit-
ten. Sofern die erste Baureihe entlang der Lenaustrae nicht zuvor errichtet wird, ist da-
her zum Schutz der zweiten Baureihe ein Larmschutzwall mit einer Héhe von mindestens
5 m Uber dem Straflenniveau der LenaustralRe anzuschitten. Laut schalltechnischem

Gutachten lassen sich durch einen solchen Wall Minderungen von 6-8 dB(A) erreichen.

Von der geplanten, in Ost-West-Richtung verlaufenden HaupterschlieRungsstrae wer-
den zukiinftig ebenfalls Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes verur-
sacht. Die Beurteilungspegel an den zur HaupterschlieBungsstrafie orientierten Fassa-
den betragen laut schalltechnischem Gutachten ca. 62 dB(A) tags und ca. 53 dB(A)
nachts.

Damit werden auch hier die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur All-
gemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) tags und nachts 45 dB(A) zwar uberschritten;
sie entsprechen jedoch einem flr Dusseldorf durchaus tblichen Niveau und sind fur ei-

ne solche HaupterschlieRBungsstrafle als durchaus normal und akzeptabel anzusehen.

Fur Schlaf- und Ubernachtungsraume, die ausschlieRlich Fenster zur Haupterschlie-
Rungsstrafie besitzen, werden schallgedammte Luftungen empfohlen, um eine ausrei-
chende Bellftung der Schlafraume auch bei geschlossenen Fenstern sicherzustelien.
Ein Teil des Plangebietes wird zuklnftig auch tber die Ludwig-Beck-Stral3e erschlossen.
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Daraus ergibt sich eine Erhéhung der Verkehrsmenge in dieser Strafe, welche zu einer
geringfiigigen Erhéhung des Verkehrslarms fuhrt. Laut schalltechnischem Gutachten
werden sich hierdurch die Beurteilungspegel an den Fassaden der néchstgelegenen vor-
handenen Wohnnutzung um lediglich 1-2 dB(A) erhéhen. Als maximale Beurteilungspe-
gel werden punktuell dann 56 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts erreicht. Fir den weitaus
gréfiten Teil der Bebauung an der Ludwig-Beck-Strafte werden wesentlich geringere
Beurteilungspegel erreicht. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV), die bei einem Neubau einer solchen Strafle einzuhalten waren,
betragen fir Wohnnutzungen 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Sie werden jedoch an
keiner Fassade tiberschritten.

Sportlarm

Die Auswirkung der Nutzung der vorhandenen Sporthalle wurde im Rahmen des vorlie-
genden schalltechnischen Gutachtens ebenfalls untersucht. Es wurde festgestellt, dass
Uber die Fassaden der Sporthalle keine relevanten Emissionen bei Nutzung der Sport-
halle zu erwarten sind. Als mafigebliche Immission ist dagegen die Nutzung der zur Hal-
le gehérenden Parkplatze anzusehen. Im Rahmen des schalitechnischen Gutachtens
wurde eine optirmierte Anordnung von 27 Stellpldtzen &stlich der Halle vorgenommen.
Lediglich an den né&chstgelegenen schitzenswerten Wohnnutzungen innerhalb des
Plangebietes ergeben sich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der Sportanla-
genlarmschutzverordnung (18. BImSchV) innerhalb der Ruhezeiten.

Zum Schutz der stlich gelegenen Reihenhauszeile ist daher die Errichtung einer 1,5 m
hohen Larmschutzwand erforderlich.

Die éstlich auferhalb des Plangebietes gelegenen vorhandenen Sportanlagen (Tennis-
platze) wurden bereits in einem fritheren schalltechnischen Gutachten im Rahmen der
stadtischen Sportlarmkartierung untersucht. Hieraus ergibt sich, dass die Immissions-
richtwerte der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BiImSchV) an den nachstgelege-

nen Immissionsorten im Plangebiet eingehalten werden.
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Gewerbelarm

Fir den im stdéstlichen Teil des Plangebietes vorgesehenen Nahversorgungsmarkt
wurde im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens eine Gewerbeldrmabschétzung
vorgenommen und die grundsatzliche Machbarkeit einer solchen Nutzung nachgewie-

sen. Der konkrete Nachweis istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu liefern.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Quellen starker elektromagnetischer Felder sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.
Werden Trafostationen zur Nahversorgung notwendig, so sollten diese nicht in der un-
mittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen, Schulen) angeordnet werden. Bei
Berucksichtigung der Vorgaben der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verord-
nung Uber elektromagnetische Felder) und des Abstandserlasses NRW von 2007 sind

keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen.

¢) Kinderfreundlichkeit

Der Bebauungsplan sieht zwei 6ffentliche Griinflachen mit Spielplatzanlagen vor. Ein von
Westen nach Osten verlaufender Griinstreifen mit integriertem Geh- und Radweg er-
méglicht einen sicheren Aufenthalt im éffentlichen Raum. Aufgrund der vorgesehenen
aufgelockerten und vorwiegenden Einzelhausbebauung finden Kinder auch Spielmég-
lichkeiten in den privaten Garten.

In unmittelbarer Ndhe westlich des Plangebiets befinden sich der gro3fléchige Kinder-
spielplatz ,Marie-Juchacz-Strafle* sowie ein kieinerer Spielplatz ,Robert-Stolz-StralRe,
die beide gut und sicher zu erreichen sind. Weitere Spielangebote befinden sich in dem
ostlich der Flache in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Griinzug Rath - Eller.

Die Lenaustrafle, die auflerhalb des Geltungsbereichs zwischen der Planflache und dem
Griinzug verlauft, stellt jedoch eine Barriere dar.

Innerhalb des Plangebiets sowie seines naheren Umfelds ist insgesamt eine ausrei-
chende Versorgung mit Kinderspielflachen oder Griinflédchen fur Bewegungsspiele und
freies Spiel gegeben, daher kann das Plangebiet als kinderfreundlich angesehen wer-
den.

d) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe “Stadtebauliche Kriminalpravention” gab es keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der 6ffentlichen Rdume im vor-
liegenden Bebauungsplan.

Stand: 13.08.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/68/2009



42

-35-

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhauser und die

Art der Bepflanzung werden in den jeweiligen Bauantragsverfahren geregelt.

Tiere, Pflanzen und Landschaft

a) Freirauminformations-System (FIS)

Obwohl auf der Planungsflache zahireiche erhaltenswerte Gehélzbestande und im nérd-
lichen Bereich ein Biotopstreifen vorhanden sind, weist das ,Freirauminformations-
System der Landeshauptstadt Dusseldorf* diese Teilbereiche nicht als Vorrang- bzw.
Vorbehaltsflache aus. Fiir die stdlich und éstlich des Areals gelegenen Gebiete sind da-
gegen sowohl Vorrang- als auch Vorbehaltsflachen der Funktionen Klima und Erholung
eingetragen. Besonders zu beachten ist in diesem Zusammenhang die fur den sudéstli-
chen und é&stlichen Bereich festgelegte Vorbehaltsflache mit der Charakteristik 'Stadti-
sche Griinziige mit bioklimatischer und immissionsklimatischer Bedeutung'. Gegen eine
bauliche Nutzung der Flache bestehen grundsatzlich keine Bedenken. Aufgrund der
oben genannten schiutzenswerten Gehélz- und Biotopstrukturen auf der Flache sowie
der im FIS eingetragenen Vorrang- bzw. Vorbehaltsflachen der angrenzenden Gebiete
mit dem Belang Klima sind jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten,
die im Fachabschnitt 'Stadtklima' ndher erlautert werden.

b) Natur und Landschaft

Ausgangssituation

Das Gelénde der Reitzensteinkaserne ist derzeit lediglich im sldlichen Bereich baulich
genutzt und weist hier einen entsprechenden Versiegelungsgrad auf.

Ansonsten prégen offene, teilweise sehr artenreiche Rasenflachen, die durch asphaltier-
te ErschlieBungsstrallen sowie zahireiche, zum Teil alte Einzelbaume, Baumreihen und
-gruppen gegliedert sind, das Bild. Insgesamt wachsen im Geltungsbereich mehr als 400
Béaume, die unter den Schutz der stadtischen Baumschutzsatzung fallen. Bemerkenswert
sind ein geschlossener Gehdlzbestand im Norden sowie eine gestaltbildende Baumreihe
im Osten des Gebiets entlang der Lenaustrafle.

Das Plangebiet liegt unmittelbar auerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans,
der an der Lenaustrae endet. Der Griinordnungsplan - GOP 1 - trifft flir das Bebau-
ungsplangebiet keine Aussagen, jedoch grenzt im Stden unmittelbar die Kleingartenan-
lage des Vereins ,Buscher Mihle” an.
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Uber das &ffentlich zugéngliche Wegenetz stellt sie eine Griinverbindung zwischen der
Heinrich- und der LenaustralRe dar, wobei die Garten an der LenaustralRe baurechtlich
nicht abgesichert, sondern einer MK-Nutzung vorbehalten sind. Attraktive Freirdume in
500 bis 1.000 m Entfernung sind der Zoopark im Westen sowie der Griinzug Rath - Eller
und schliefllich der Grafenberger Wald im Osten. Im Umfeld des Plangebietes gibt es
derzeit zwei Spielplatze, die die Einwohner ausreichend mit 6ffentlichen Spielflachen

versorgen.

Fur den Arten- und Biotopschutz stellen die Grinverbindung Hallbergstral’e und der
Zoopark wertvolle Biotope dar, wahrend der Grafenberger Wald als sehr wertvolles Bio-
top einzustufen ist. Der Zoopark, die Griinverbindung Hallbergstra3e, die Kleingartenan-
lage ,Buscher Milhle" und der Grafenberger Wald sind Bausteine einer (ibergeordneten

Griinverbindung.

Im Biotopverbundkonzept fir den Stadtbezirk 6 (November 1993) wird die stdlich gele-
gene Kleingartenanlage ebenfalls als bedeutend fur den Biotopverbund eingestuft; zur
weiteren Vernetzung des Verbunds sind die von Norden nach Stiden gerichteten Grin-
achsen mit der sich anschlielenden lockeren Geschossbebauung gut geeignet.

Im Vorfeld des Werkstattverfahrens wurde im Jahr 2005 eine floristische sowie faunisti-
sche Kartierung durchgefiihrt. Aus floristischer Sicht sind insbesondere die extensiv ge-
mahten Wiesenflachen und die Magerrasenflachen bemerkenswert, wahrend der Ge-
hélzbestand im Norden insbesondere fur die Vogelwelt (Avifauna) als Brut- und Nah-

rungsrevier von Bedeutung ist.

Es wurden zwei streng geschltzte Fledermausarten (Zwergfledermaus, GroRer Abend-
segler) sowie vier streng geschiitzte Vogelarten (Griinspecht, Mausebussard, Sperber,
Turmfalke) festgestellt, die das Gelande uberwiegend als Jagdrevier nutzen. Weiterhin
wurden die in der Vorwarnliste verzeichneten, besonders geschitzten Vogelarten Haus-

sperling und Mauersegler als Brutvogel nachgewiesen.

Besonders oder streng geschiitzte Arten - hier Végel und Flederm&use - diirfen nach
§ 42 Bundesnaturschutzgesetz nicht absichtlich gestért oder getétet werden, so dass
,die Population in ihrem natlrlichen Verbreitungsgebiet in einem glinstigen Erhaltungs-

zustand verbleibt.”
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Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
Es sind verschiedene Manahmen zur Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen

auf den Naturhaushalt und das Schutzgut Pflanzen und Tiere vorgesehen.

So werden die Feldgehdlze (Biotop - private Grunflache) im Nordosten des Gebietes, die
markante Baumreihe (Roteichen, Hainbuchen) entlang der Lenaustralle, eine dicht
wachsende Hainbuchenreihe, weitere Baumreihen im Sliden des Plangebietes sowie ei-
ne Reihe von alteren Einzelbdumen insbesondere innerhalb der zukinftigen Griinflachen
erhalten und in die Planung integriert.

Entlang der AuRengrenzen des Plangebietes werden vorhandene Gehélze und Hecken

erhalten und durch die Neuanlage von drei Meter breiten Hecken ergénzt.

Auf einer Fldche von ca. 1,5 ha entstehen zwei gréfiere 6ffentliche Grunflachen, die
durch kleinere Griinziige verbunden werden. Der Straenraum wird durch Neuanpflan-
zung von mehr als 200 Bdumen begriint.

Auswirkungen der Planung

Auch unter Berucksichtigung der Vermeidungsmafnahmen werden durch die geplante
Umwidmung des Kasernengeldndes in Wohnnutzung Umweltwirkungen im Bereich des
Arten- und Biotopschutz erwartet.

Mit der Umwidmung des Giberwiegend unversiegelten Kasernenstandortes in ein Wohn-
quartier gehen die floristisch bemerkenswerten extensiven Glatthaferwiesen- und Mager-
rasenflachen verloren, die in Verbindung mit den Gehdélzstrukturen Nahrungshabitate fiir
die besonders oder streng geschiitzten Vogel- und Fledermausarten darstellen. Hier-

durch wird das Jagdrevier dieser Fledermaus- und Vogelarten eingeschrankt.

Ferner sind die Brutplatze des Mauerseglers und des Haussperlings durch Abriss- oder

Modernisierungsmal3nahmen an den Geb&uden gefahrdet.

Ein nachhaltiger Einfluss auf die jeweilige Gesamtpopulation der vorkommenden beson-
ders und streng geschitzten Arten im Raum Disseldorf ist mit der Planung allerdings
nicht verbunden. Malinahmen zur Vermeidung bzw. Minderung der Beeintrachtigung
sind im Rahmen der Bau- und Abrissgenehmigungen fiir die Gebaude mit Nestern des

Mauerseglers und Haussperlings festzusetzen.
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Es ist zudem sicherzustellen, dass keine Tagesquartiere oder Wochenstuben von Fle-

dermausen durch die Abrissarbeiten beeintréachtigt werden.

Ein groRer Teil der in den geplanten Bau- und Verkehrsflachen liegenden Gehdélzbe-
stéande und Einzelbdume kann in der Bauphase voraussichtlich nicht erhalten werden.
Durch Gebaudeabriss, Erdarbeiten oder Bodenauftrag ist ihr Erhalt nicht gesichert. Es
wird davon ausgegangen, dass unter maximaler Ausnutzung der zuldssigen Bebauung
etwa die Hélfte der iber 400 gem. Baumschutzsatzung geschitzten Einzelb&dume in der
Bauphase verloren gehen kénnen. Hinzu kommt der Verlust von ca. 30 alten und mittel-
alten Obstgehdlzen, die nicht unter den Schutz der stadtischen Baumschutzsatzung fal-
len sowie von einem kleineren Feldgehdlz und jingeren Einzelbdumen und Baumgrup-
pen. Der Verlust alter Baume gilt als nicht ausgleichbarer Eingriff in den Naturhaushalt,
da auch bei Neupflanzung von Einzelbdumen ein vergleichbarer Zustand nach 30 Jah-
ren nicht wiederhergestellt ist. Es wird empfohlen, bei der Realisierung der Planung die
tatsachliche Inanspruchnahme von Einzelbdumen und Gehélzbestanden auf ein Min-

destmal} zu beschranken.

Insbesondere die dichten Feldgehdlze, Geblische und die alten Einzelbdume sind als
Niststandort fur die Avifauna von Bedeutung. Zur Minderung des Eingriffs in die Brut-
und Nahrungshabitate der Avifauna ist jedoch die Sicherung des Gehélzkomplexes im
Norden des Geléndes vorgesehen. Die Fall- und Rodungsarbeiten in den tbrigen Ge-
hélzbestanden sind zur Schonung der Avi- und Feldermausfauna nicht im Zeitraum zwi-

schen dem 1. Marz und dem 30. September durchzufihren.

c) Eingriffsregelung
Bei der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes sind gem. § 1a Abs. 2 und 3 BauGB die
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung gem. BNatSchG) in der Abwéagung
zu beriicksichtigen.

Eine Bilanzierung des Eingriffsumfanges und eine Ermittiung der AusgleichsmaRnahmen
erfolgen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan (BKR Aachen
2007, aktualisiert im April 2009) nach dem Verfahren ARGE Eingriff-Ausgleich NRW
(ARGE Eingriff - Ausgleich NRW (1994): Entwicklung eines einheitlichen Bewertungs-
rahmens fur stralenbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Kompensati-
on. Bearbeitung: Froelich & Sporbeck, Smeets + Damaschek, W. Valentin.
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Gutachten im Auftrag des Ministeriums fur Stadtentwicklung und Verkehr NRW und Mi-
nisterium fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NRW). Hierbei wird der 6kologi-
sche Wert des Ausgangszustandes mit dem 6kologischen Wert des Plan-Zustandes

verglichen.

Ausgangs- und Planwert werden aus der Multiplikation der FlachengréRe und dem Bio-
topwert ermittelt, wobei die festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen (Erhalt von Geh6l-

zen) und die Neuanlage von Grinstrukturen in die Berechnung einflieRen.

Wert Ausgangszustand | Wert Planzustand | Externer Ausgleich
920.050 Punkte ' 505.403 Punkte |414.647 Punkte

Tabelle 1: Eingriffsbilanz

Das Ergebnis der naturschutzfachlichen Eingriffs-Ausgleichbilanz zeigt, dass nach der
Realisierung des Bebauungsplans “Gartenstadt Reitzenstein” unter Berlicksichtigung der
Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen (z.B. Erhalt eines Feldgehdlzes, Anlage neu-

er Grunflachen) ein externes Ausgleichsdefizit von 414.647 Punkten verbleibt.

Externe Ausgleichsmallnahme
Zur Kompensation der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in den Natur-

haushalt sind die folgenden planexternen Malnahmen beabsichtigt:

Durch die Umsetzung der MalBnahmen auf einer Gesamtflache von 94.870 mz? in der
Gemarkung Hubbelrath und durch die Anpflanzung von 500 Solitdrbaumen im Diissel-
dorfer Stadtgebiet kénnen 419.750 Punkte erzielt werden. Die durch den Bebauungspan
Nr. 5779/033 planerisch vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen durch die

aufgefuhrten externen MaRnahmen kompensiert werden.

Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Die tatsachliche Versiegelung im Gebiet wird bei Realisierung des Bebauungsplans so-
wohl im Vergleich zur Ist-Situation als auch zur derzeit baurechtlich méglichen, maxima-

len Versiegelung deutlich zunehmen.
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Versiegelungsbilanz

unversiegelt | % | Summe
A T ca. (m?) ca. (m?) ‘
Bestand 44.600. 20 “ — .0‘ 0 178.400| 80 223.000“‘
‘ Planung 156.100 70 11.150| 5 55.750 | 25| 223.000
%-Bilanz +5. -55

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im ndheren Umfeld um das Plangebiet befinden sich die Altablagerungen mit den Katas-
ter-Nr. 165, 166, 271 und 272.

Aufgrund der im Rahmen des Bodenluftmessprogramms festgestellten Ergebnisse kann
eine Beeintrachtigung der Planflache durch Gasmigration ausgeschlossen werden.

c) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich keine Altablagerung.

d) Altstandorte im Plangebiet

Aufgrund der militdrischen Vornutzung ist das Plangebiet als Altstandort mit der Kataster
Nr. 8362 erfasst. Das Geldnde wurde durch die Reitzensteinkaserne militérisch genutzt.
Zur Beurteilung, ob Bodenbelastungen vorliegen, wurde eine Gefahrdungsabschéatzung
durchgefihrt.

Es wurden flachendeckend bis zu 4 m méachtige Auffullungen aus Bodenaushub mit
Bauschutt und teilw. Aschen und Schlacken erbohrt.

In Teilbereichen liegen oberflaichennah nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen mit
Schwermetallen (Arsen, Blei, Nickel) und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK / B(a)P) vor.

Die lokal festgestellten Verunreinigungen befinden sich alle in geplanten neu zu bebau-
enden Bereichen. Im Rahmen der geplanten Neubebauung werden die festgestellten
Bodenbelastungen mittels Aushub beseitigt.
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Die erforderlichen MaRnahmen (Eingrenzung, Aushub-Separierung-Entsorgung, Abde-
ckung) werden im Rahmen eines éffentlich-rechtlichen Vertrages zum Umgang mit Bo-
denbelastungen sowie in dem jeweiligen Baugenehmigungsverfahren geregelt. Firdas
Plangebiet ist eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt.

Durch die beschriebenen MalRnahmen werden die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 BauGB erfiillt und den Belangen des Boden- und Ge-

wasserschutzes Rechnung getragen.

Wasser

a) Grundwasser

Entsprechend den der Stadt Dusseldorf, Umweltamt, Untere Umweltschutzbehérde, vor-
liegenden Erkenntnissen liegen die hochsten ermittelten Grundwasserstande flr das
Plangebiet bei ca. 36 m . NN (HHGW 1926-hdchster der Stadt Diisseldorf, Umweltamt,
bekannter Grundwasserstand). Die hdchsten bisher gemessenen Grundwassersténde
liegen bei ca. 36,85 m . NN (Pegel Nr. 236, Mérsenbroicher Weg).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstande ergibt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes einen minimalen Grund-
wasserflurabstand von 3 - 5 m, in einem Teilbereich im Osten des Plangebietes falit der
Flurabstand auf 2 - 3 m ab.

Bei einer Gelandehdhe von 37,5 - 38,4 m 1. NN koénnen im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes demnach ungiinstigstenfalls Grundwasserstande von 35,4 m (. NN auftre-
ten. Im dstlichen Teilbereich mit Gelandehdhen von 38,1 - 39 m 0. NN kénnen demnach
im ungiinstigsten Fall Grundwasserstande von 37 m 1. NN erreicht werden. Diese Werte
liegen oberhalb des fiir 1926 ermittelten Wertes, der allerdings auch auf einer geringeren
Datenbasis beruht.

Aufgrund der allgemeinen wenig auffalligen Grundwasserbeschaffenheit ergeben sich
fur die Planung keine Bedenken.
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b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Mit dem Bebauungsplan 5779/033 ,Gartenstadt Reitzenstein” wird das Grundstuck der
ehemaligen Reitzensteinkaserne Gberplant. Im Plangebiet ist eine Niederschlagswas-
serbeseitigung im modifizierten Mischsystem vorgesehen. Das behandlungsbedirftige
Niederschlagswasser wird dem vorhandenen Mischwasserkanal zugefihrt und zur Klér-
anlage Dusseldorf-Nord geleitet. Das nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser
wird Uber einen geplanten Regenriickhaltekanal gedrosselt in den Kittelbach geleitet.
Damit wird der Intention zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung geman § 51 a
Abs. 4 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG) weitestgehend gefoigt. Zu be-
riicksichtigen ist, dass das Plangebiet nur in Telbereichen neu bebaut wird. Ein Teil ist
bereits bebaut und an das Mischwassernetz angeschlossen. Die Bestandsgebéaude, die
stidlich der HaupterschlieBungsachse liegen, sind Gber den bestehenden Mischwasser-

kanal zu entwassern.

c¢) Oberflaichengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Luft

a) Lufthygiene

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist aus lufthygienischer Sicht als unkritisch
einzustufen. Grenzwertiiberschreitungen gemaf 22. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (BImSchV) sind nicht zu befiirchten. Gleiches gilt fiir das Plangebiet selbst.

Die héchste Verkehrsbelastung und damit die starksten Luftschadstoffbelastungen treten
entlang der Lenaustrale auf. Derzeit fihrt die Lenaustralle téglich rd. 15.200 Fahrzeuge.
Dies sowie die derzeitig offene Bebauungssituation entlang dieser Strafle fihren dazu,
dass derzeit nicht mit Grenzwertliberschreitungen gemaf 22. BimSchV zu rechnen ist.
Solite die bauliche Situation auf der dstlichen Seite der Lenaustralle - insbesondere die
Tennisplatzanlage - langfristig erhalten bleiben, so ist auch kiinftig nicht mit Grenzwert-

Uberschreitungen zu rechnen.
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Die Festsetzung des Bebauungsplans, dass Tiefgaragen lber Dach der aufstehenden
und angrenzenden Gebéaude zu entlften sind, tragt dazu bei, dass die Luftbelastungen
im bodennahen Bereich gemindert werden. Anderweitige Luftungsanlagen sind dem zu-
folge nur dann zulassig, wenn (iber eine detaillierte Untersuchung (mikroskaliges Aus-
breitungsgutachten) nachgewiesen wird, dass die umliegenden Nutzungen nicht von
Grenzwertiiberschreitungen gemal 22. BImSchV beeintrachtigt werden.

b) Umweltfreundliche Mobilitat
Das geplante engmaschige Netz von Fu3- und Radwegen im Plangebiet und der An-
schluss an Nebenstralen benachbarter Wohngebiete macht eine gefahrenarme Fortbe-

wegung flr nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer méglich.

Eine gute Anbindung an den innerstadtischen &ffentlichen Nahverkehr ist durch die in
der Lenaustralle verkehrenden Bus- und Bahnlinien gewahrleistet.

¢) Energieverwendung

Der Energiebedarf des derzeit gréRtenteils unbebauten Plangebietes wird sich in Folge
der Errichtung und Nutzung der geplanten Baukoérper erhéhen. Der erhdhte Energiebe-
darf kénnte durch solare Warmegewinne Uber Fensterflachen, durch die Instailation be-
sonders effizienter energetischer Anlagen wie ein Blockheizkraftwerk und durch die Ver-
wendung regenerativer Energietrager (z.B. Sonne, Erdwarme) teilweise kompensiert
werden. In dem zukunftsorientierten Entwurf fiir ein ca. 23 ha groRes Quartier kann eine
emissionsarme (CO2-geminderte) Energieversorgung mit umweltvertraglichen Energie-
guellen verwirklicht werden.

Die Ausrichtung der Gebdudehauptseiten nach Stiden erméglicht die aktive (Solarania-
gen) und passive (Warmegewinne durch Fensterflachen) Nutzung von Sonnenenergie.
Eine solche Ausrichtung der Gebaude ist fur eine Mehrheit der geplanten Baufelder
mdglich. Die Festsetzungen im Bebauungsplan liber die Gestaltung der baulichen Anla-
gen lassen die Errichtung von solarenergetischen Anlagen zu.

Energetisch glinstig sind dariiber hinaus kompakte Bauformen, die sich tber die Archi-
tektur der zu realisierenden Baukérper definieren.

Stand: 13.08.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/68/2009




46

-44 -

Stadtklima

Ausgangssituation
Das Plangebiet gehért laut , Klimaanalyse der Stadt Diisseldorf 1995 zu einem maRigen
Lastraum von liberwiegend locker und offen bebauten Wohngebieten. Im Siden grenzt
es an einen stadtischen Griinzug (Kleingartenanlage) mit bio- und immissionsklimati-
scher Bedeutung an. Im Osten (auferhalb des Geltungsbereichs, dstlich der Lenaustra-
Re) befindet sich ein durchgéngiger Nord-Std-Griinzug, der aus Park- und Griinaniagen
besteht.

Fir diese Bereiche empfiehlt die Klimaanalyse den Erhalt und den Ausbau dieser klima-
tisch guinstigen Strukturen. Noch weiter 6stlich folgt der Stadtwald Diisseldorf, ein gréRe-
rer zusammenhéangender klimatischer Ausgleichsraum, der als Frischluftproduktionsge-
biet fungiert. Uber den klimatisch wichtigen Ubergangsbereich, der sich entlang der
Waldgrenze zwischen der ehemaligen Reitzensteinkaserne und dem Wald entlang zieht,
wird frische und unbelastete Kaltluft in die Stadtteile Mérsenbroich und Dusseltal heran-
transportiert. Aufgrund seiner Néhe zum Ubergangs- und Frischluftdurchzugsgebiet pro-
fitiert davon auch und gerade das Plangebiet, welches als klimatisch sehr beglinstigt be-

trachtet werden kann.

Das Gelénde der ehemaligen Reitzensteinkaserne ist verhaltnismaRig gering versiegelt.
Es verfugt derzeit Gber ein glinstiges Lokalklima. Eine gewisse bauliche Verdichtung hin
zu einem Wohngebiet erscheint aus lokalklimatischer Sicht unter bestimmten VVorausset-
zungen durchaus als vertretbar, muss jedoch aufgrund der damit einhergehenden deut-
lich héheren Versiegelung in jedem Falle als klimatische Verschlechterung gegeniiber
dem recht unbelasteten Ist-Zustand bewertet werden.

Planung

Neben dem in West-Ost-Richtung verlaufenden, 32 m breiten und als private Grunflache
ausgewiesenem Biotopstreifen im Norden sind im Bebauungsplan zwei Nord-Sid-
gerichtete 20 bis ca. 40 m breite Griinstreifen vorgesehen. Sie sind aus Sicht des Stadt-
klimas durchaus positiv zu bewerten. Nach Suden werden diese Nord-Siid-gerichteten
Grunschneisen bis an den Rand des Plangebietes fortgesetzt, um hier eine fiir die Beliif-

tung relevante Anbindung an die gut durchgriinte Kleingartenanlage zu erreichen.
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Hier werden vor allem am westlichen Griinzug offene und lockere Baustrukturen eine gu-
te Durchgrtinung und einen Nord-Siid-gerichteten Luftaustausch mit der im Suden an-
grenzenden Griinflache gewéahrleisten. Insofern ist der Erhalt der derzeitigen Nord-Siid-
gerichteten Baustruktur mit den teilweise unbebauten Zwischenrdumen zwischen den

Bauriegein in dem Bereich der ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte klimatisch giinstig.

Daneben ist geplant, nahezu das gesamte Gebiet mit einem schmalen Griinstreifen von
3-5 m einzurahmen. In West-Ost-Richtung verlauft eine ebenfalls als 6ffentliche Grinfla-

che ausgewiesene griine Wegeverbindung etwa im zentralen Bereich des Plangebiets.

Sie ist jedoch - abgesehen von den 3 Quartiersplétzen, die sehr positiv zu bewerten sind
- nur als ein Band von etwa 6,25 m ausgewiesen und zu schmal, um als echte Klima-
schneise wirken zu kénnen. Da larmtechnisch eine Aufweitung dieses Abschnittes aber
an einigen Abschnitten erhebliche Nachteile mit sich bringen wirde, ist seine Dimensio-
nierung in der festgesetzten Form zweckmafig.

Der V bis Vlll-geschossige Baukérper an der stidéstlichen Plangebietsecke muss als
Hindernis betrachtet werden. Die nach Stidwesten abgeschragte Gebaudekante ist fur
die Luftstrémung zwar glinstig; es kann jedoch auch zu unangenehm hohen Windge-
schwindigkeiten an dieser Gebaudeecke kommen, was bei der Ausfiihrungsplanung des

Eingangsbereiches berucksichtigt werden solite.

Insgesamt wird sich der Versiegelungsgrad des Plangebietes gegeniber dem Ist-
Zustand deutlich erhdhen, wodurch sich der derzeit giunstige klimatische Zustand der
Flache verschlechtern wird. Ebenso wird es zu einer gréReren thermischen Aufheizung

kommen.

Unter Berilicksichtigung der genannten klimarelevanten Hinweise und weiterer, im fol-
genden aufgefihrten MaRnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas, kann sich das
Plangebiet aber zu einem méaigen Lastraum der Giberwiegend offen und locker bebau-
ten Wohngebiete entwickeln.

Weitere Malinahmen, die sich giinstig auf den klimatischen Nahbereich auswirken, sind
in die textlichen Festsetzungen entsprechend § 9 (1), Abs. 25 BauBG aufgenommen.

Flache und flach geneigte Garagendacher (# 20°) sind dauerhaft extensiv zu begriinen.
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Kulturglter und sonstige Sachglter

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschiitzten Geb&ude oder sonstigen Kulturguter vor-
handen. Als relevante Sachguter sind im wesentlichen Gebdude und Infrastruktureinrich-
tungen zu benennen. Im sidlichen Bereich des Areals werden vorhandene Gebaude,
ErschlieRungsstraRen und Kanéle zum iiberwiegenden Teil erhalten und weiterhin ge-
nutzt werden. Auch die vorhandene Sporthalle wird planungsrechtlich gesichert und steht

weiterhin der Aligemeinheit zur Verfligung.

Gepriifte anderweitige Lésungsmdoglichkeiten

In einem Werkstattverfahren wurden verschiedene Entwurfe von interdisziplinaren Pla-
nungsteams erarbeitet und vorgestelit. In einer Vorprifung wurden sie unter anderem
tberschlagig auf inre Umweltauswirkungen gepriift. Ein Preisgericht bestimmte im An-
schluss einen der Entwirfe als Sieger, der nach Zustimmung der politischen Gremien
der Landeshauptstadt Dusseldorf als Grundiage des vorliegenden Bebauungsplans ei-
ner vertieften Umweltprifung unterzogen wurde. Die anderen Lésungsméglichkeiten der
stadtebaulichen Aufgabe wurden in Folge dessen keiner eingehenden umweltrelevanten

Auswirkungsanalyse unterzogen.

Nullvariante

Das Gelande der Reitzensteinkaserne ist derzeit lediglich im siidlichen Bereich baulich
genutzt und weist hier einen entsprechenden Versiegelungsgrad auf. Ansonsten prégen
offene, teilweise sehr artenreichen Rasenflachen, die durch asphaitierte Erschlielungs-
stral’en sowie Einzelbadume, Baumreihen und -gruppen gegliedert sind, das Bild. Bemer-
kenswert sind der geschlossene Gehdglzbestand im Norden sowie eine gestaltbildende
Baumreihe im Osten des Gebiets entlang der LenaustrafBe. Bei Nichtdurchfihrung der
Planung und der Beibehaltung der Flache als private Griin- bzw. Brachfléache, wirden
diese Biotopstrukturen mitihren giinstigen Rahmenbedingungen fir Flora und Fauna al-
ler Wahrscheinlichkeit nach in dieser Art erhalten bleiben.
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Die bisherige Nutzung ais militdrisches Gelande wurde aufgegeben. Aufgrund der
militdrischen Nutzung sowie durch deren Nebenbetriebe (Tankstelle, Werkstatten,
Verbrennungsplatz etc.) ist es in Teilbereichen zu nutzungsbedingten Bodenverunreini-
gungen gekommen. Bei Fortbestand der derzeitigen Nutzung bleiben die evil. bestehen-
den nachteiligen Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt bestenfalls un-
verandert.

Durch die geplante Bebauung werden die natiirlichen, grundwasserschiitzenden Deck-
schichten verringert, unterirdische Abwasserleitungen verlegt, eventuell Heizéltanks ein-
gebaut und der Versiegelungsgrad erh$ht. Zuséatzlich ist von einem héheren Ver-
kehrsaufkommen und einer héheren Nutzungsintensitat im Gebiet auszugehen.

Damit wird der Flachenanteil des Bodens, der fiir natiirliche Bodenfunktionen zur Verfi-
gung steht, verringert, das wasserwirtschaftliche Mengenregime verandert und das Risi-
ko von zusétzlichen Schadstoffeintragen in den Boden und das Grundwasser erhéht.

Durch die geplante Bebauung werden jedoch eventuell vorhandene bautechnisch und
nutzungsbedingte Bodenbelastungen ausgehoben, dadurch wird das potentielle, mo-
mentane Schadstoffpotential verringert. Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde dem-
entsprechend kein wesentlich geringeres Gefahrdungspotential fiir Boden- und Grund-

wasser bestehen.

Aus lufthygienischer Sicht stellt sich die derzeitige Situation als unauffallig dar. Dieser
Zustand wiirde sich unter Beibehaltung der vorhandenen Nutzung auch auf absehbare
Zeit nicht andern.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbelas-
tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgutetiberwachung
ausreichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regelma-
Rig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Diisseldorf auf Abweichun-
gen zu Uberpriifen.
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Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen wird durch die Untere Landschaftsbehérde beobachtet werden. Die
unversiegelte Flache ist zu ermitteln und mit der Versiegelungsprognose zu vergleichen.
Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen geman § 4c Baugesetzbuch kén-
nen flr das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelméRigen Grundwassergite- und
Oberflachengewéasseriberwachung erkannt werden. Nachteilige Veradnderungen kénnen
beispielsweise durch defekte Kanale oder den unsachgemaen Umgang mit Chemika-
lien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zuklnftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunrei-
nigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann tber ein spezielles
Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmafnah-
men) Oberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken sind fiir das Monitoring heranzuzie-
hen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu ermittein.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in einem
5-Jahres Turnus regelmafig durchzufithren. 5 Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten

ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutzgut
bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln bzw. in
den zugrunde liegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden.

Technische Liicken und fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht
bekannt.

Zum Beschluss des Rates

der Landeshauptstadt
Disseldorf vom A2, 4. 2009
€112 - 509 /037
Disseldort, /7 /7 209
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Anlage zur Vorlage Nr. 61/68/2009

Zusammenfassende Erklirung
gemin § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5779/033
- Gartenstadt Reitzenstein -
(2 Blitter)

Stadtbezirk 6 Stadtteil M6rsenbroich

Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Den Burgerinnen und Blrgern wurde die seit dem Werkstattverfahren weiterentwickelte Pla-
nung vorgestellt. In der anschlieBenden Diskussion wurden zu den Themen ,Erschiieung
und Verkehr*,  Grinflachen®, ,Stadtebauliches Konzept* und ,Ablauf des Verfahrens" Anre-
gungen vorgebracht.

Unter anderem wurde Besorgnis (iber méglicherweise zunehmenden Verkehr in der Ludwig-
Beck-StralRe geduBert und die Beibehaltung der Sackgassensituation der WenkerstralRe ge-
fordert. Es wurden Wiinsche zum Erhalt von Griinflichen und Einzelbdumen, insbesondere
des Biotopstreifens im Nordwesten des Plangebietes vorgebracht und Forderungen nach
einer Reduzierung der baulichen Dichte, der Geschossigkeit und der Vergréferung von Ab-
standsflachen in einigen Teilbereichen gestellt.

Den Wilnschen aus der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung konnte weitgehend Rechnung
getragen und die Bedenken ausgerdumt werden.

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Fachbeitrage fuhrten zu keiner wesentlichen Uberarbeitung der Festsetzungen. Den
Stellungnahmen des Staatlichen Umweltamtes, des BUND sowie des Gesamtverbandes der
Evangelischen Kirchengemeinden in Diisseldorf e. V. wurde nicht bzw. nur teilweise gefolgt.
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Offentliche Auslegung

Stellung genommen haben Trager 6ffentlicher Belange und andere von der Planung Betrof-
fene. Folgenden Stellungnahmen wurde, teilweise durch eine entsprechende Planénderung,
gefolgt:

- Die Bedenken gegen die Ausweisung eines Sondergebietes mit Verkaufsflachen-
obergrenze konnten durch die Ausweisung eines Mischgebietes ausgerdaumt werden.

- Die Ausweisung eines neuen WR 2a und die damit verbundene Beschrankung der
Gebaudehbdhen greift den Wunsch der Bewohner des Mérsenbroicher Weges 165 —
177 b nach einer Orientierung an den Bestandshdhen auf.

- Durch die Anderung der Baugrenzen im Westen des Plangebietes wird dem Wunsch
der Bewohner der Robert-Stolz-Stralle 33 nach einer einheitlichen Fluchtlinie bei den
Baugrenzen und der VergroBerung des Abstandes zur Grundstiicksgrenze entspro-
chen.

- Um den sogenannten ,Villengrundstiicken* die Moglichkeit einer der Hochwertigkeit
der Grundstlicke angemessenen Einfriedung zu geben, wurde die maximale Einfrie-
dungshéhe hier auf 1,80 m erhéht. Dies bedingte zudem die Umwandlung eines klei-
nen Bereiches der 6ffentlichen Griinflache A in ,6ffentliche Grinflache B

Allen anderen Stellungnahmen konnte nicht stattgegeben werden.

Umweltbelange

Beriicksichtigt wurden insbesondere die Umweltbelange im Bebauungsplan. Zum Schutz vor
Larmeinwirkungen durch den Verkehr auf der Lenaustralle wurden umfangreiche Festset-
zungen getroffen. Der Verlust von Grinflachen und Baumen wird durch Ersatzanpflanzun-
gen kompensiert. Die durch die vorherige militérische Nutzung vorgefundene Bodenbelas-
tung wird im Zuge der Ausfuhrungsplanung beseitigt. Die Schaffung der beiden grofen
Nord-Sud-Griunflachen wird positive Auswirkungen auf das Stadtklima haben.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

In einem mehrstufigen Werkstattverfahren mit intensiver Offentlichkeitsarbeit wurden ver-
schiedene Entwirfe von interdisziplinaren Planungsteams erarbeitet und vorgestellt. In einer
Vorprifung wurden sie tberschldgig auch auf ihre Umweltauswirkungen geprift. Ein Preis-
gericht bestimmte im Anschluss einen der Entwiirfe als Sieger, der nach Zustimmung der
politischen Gremien der Landeshauptstadt Dusseldorf als Grundiage fur den Bebauungs-
plan-Entwurf diente.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten sind deshalb im Rahmen des Planungsverfahrens
nicht mehr in Betracht gekommen.
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