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Anlage zur Vorlage Nr. 61/84/2008

Begriindung

gemil § 9 Abs. 8 BauGB
Teil A - Stidtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5178/056
- Siidlich Hansaallee -
(2 Blétter)

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Ortliche Verhiltnisse

Geltungsbereich

Das ca. 4,5 Hektar groRe Plangebiet liegt im Stadtteil Heerdt siidlich der Hansaallee.
Der Geltungsbereich wird rdumlich begrenzt im Norden durch die sudliche Straflen-
begrenzungslinie der Hansaallee, im Westen durch die westliche Grenze der Flursti-
cke 18, 19, 20, 21 sowie 108 (,Frankonia-Grundstiick") dér Flur 30 sowie in einem
Kleinen Teilbereich durch die dstliche Straenbegrenzungslinie des Heerdter Lohwe-
ges, im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze des sogenannten ,Prinzen-
parks" bis zur nordlichen Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 5178/54
,Gatzweiler-Geldnde"“.

Im Stiden grenzt das Plangebiet an die nordliche Grenze des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 5178/54 ,Gatzweiler-Gelande” mit dem Stralenkorridor fir die

geplante ,Basisstralie”.

Bestand
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch eine gréRtenteils versiegelte
Gewerbebrache am ehemaligen Industriestandort der Firma ,TRW-Ehrenreich ge-

pragt, die zurzeit ungenutzt ist.
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Im nordéstlichen Bereich befindet sich eine ehemalige Tankstelle, auf deren Fliache
heute neben einer Kfz-Werkstatt, einer Waschanlage und Garagen auch ein Mini-
markt und eine Imbissstube anséssig sind.

Umgebung

Im Osten grenzt das Plangebiet an den Biro- und Wohnstandort ,Prinzenpark®, der
mit seinen sechs- bis siebengeschossigen Gebauden eine in sich geschlossene An-
lage bildet.

Nordlich der Hansaallee befinden sich ein Wohngebiet sowie Laden der Nahversor-
gung. Dieser Bereich ist durch eine aufgelockerte dreigeschossige Bebauung mit Zei-
lenbauten und Satteldachern gepragt, die teilweise dem StralRenverlauf folgt, teilwei-
se aber auch quer zu diesem steht. Nérdlich des Kreuzungspunktes Hansaal-
lee/Heerdter Lohweg befindet sich zuriickgesetzt die Philippuskirche.

Westlich des Plangebiets sind verschiedene gewerbliche Nutzungen vorhanden (u. a.
ein Tiernahrungsfachmarkt, ein Getrankemarkt, ein Mdbelspeditions- und Lagereibe-
trieb). Die hier Uberwiegend vom Heerdter Lohweg aus erschlossenen Hallenbauten
sind von der Stralle zuriickgesetzt, davor sind Park- und Stellpldtze angelegt. Im Be-
reich der Stralenkreuzung Heerdter Lohweg/Hansaallee befinden sich Gebaude aus
dem 19. Jahrhundert, die als Teil einer urspriunglich geplanten weitergehenden
Blockrandbebauung noch existent sind. Diese zumeist dreigeschossigen Gebaude
mit Sattel- und Mansardendéchern und den dazugehérigen Innenhofbebauungen
zeichnen sich durch eine Mischnutzung aus (u.a. Wohnen, Geschéfts- und Biiroge-
badude sowie - das Wohnen nicht stérende - Gewerbenutzungen wie Restaurant, Im-
biss u.a.). Daran schlielen sich entlang der Hansaallee in den ehemaligen Verwal-
tungsgebduden der Firma ,Sandvoss® Bires an. In einem eingeschossigen Gebaude
im Innenhof befindet sich ein privater Kindergarten.

Westlich des Heerdter Lohwegs liegt der Dienstleistungsstandort ,Hansapark” mit
gewerblichen Nutzungen und Buros in iiberwiegend zwei- und dreigeschossigen Ge-
bauden.

Sudlich des Plangebiets erstrecken sich die Gleistrasse der ehemaligen Bahnverbin-
dung nach Neuss, Flachen der Stadtwerke Dusseldorf AG sowie der ehemaligen
Gatzweiler-Brauerei, mit z.T. aufgegebenen gewerblichen Nutzungen. Entlang der
Viersener Strafle und der Neuwerker Strafle sind Wohnnutzungen vorhanden. Flr
diesen Bereich wird der Bebauungsplan Nr. 5078/028 ,Stadtwerke-Gelande, Heerd-
ter Lohweg" mit dem Planungsziel der Realisierung von Biro-, Wohn- und Grinfla-

chen aufgestellt.
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Der Bebauungsplan Nr. 5178/54 ,Gatzweiler-Gelande" ist im Juli 2006 in Kraft getre-
ten. In ihm sind Wohn- und Biroflichen in Form von allgemeinen Wohn- bzw. Kern-
gebieten festgesetzt. Dariiber hinaus werden in ihm die Flachen der ehemaligen
Gleistrasse zwischen der Prinzenallee und dem Heerdter Lohweg fur die sogenannte

.Basisstralle” planungsrechtlich gesichert.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber die Hansaallee. Uber die
Hansaallee sind Verbindungen nach Nordwesten (Richtung Meerbusch) sowie nach
Osten - weiter Uber die Luegallee und die Dusseldorfer Strale - in die Innenstadt
vorhanden. Von der Hansaallee Uber die Prinzenallee und das Heerdter Dreieck be-
steht eine Anbindung an die Brisseler Strale (B 7} und im weiteren an die Autobahn
A 52 nach Ménchengladbach, Meerbusch, Neuss und Roermond {NL}. Das Heerdter
Dreieck hat als Uberértlicher Verkehrsknotenpunkt aulerdem eine wesentliche Bun-
delungs- und Verteilerfunktion fur die linksrheinischen Stadtbezirke von Disseldorf
verbindet Uber die Rheinkniebriicke sowie die Theodor-Heuss-Briicke die linksrheini-
schen mit den rechtsrheinischen Stadtteilen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5178/54 ,Gatzweiler Geldnde" ist im Be-
reich der ehemaligen Gleistrasse eine 6ffentliche Verkehrfliche fur die geplante ,Ba-
sisstrale” festgesetzt, die ein wesentlicher Bestandteil des als Grundsatzbeschluss
im Rat der Landeshauptstadt Dusseldorf beschlossenen ,Verkehrskonzeptes Heerdt"
ist.

Das Plangebiet ist Uber die Stadtbahnlinien U 74 und U 76 mit den Haltestellen
.Lohweqg“ und ,Prinzenallee”, die Stadtbahnlinie U 77 mit der Haltestelle ,Prinzenal-
lee” sowie die Buslinien 828 und 863 mit der Haltestelle ,Lohweg” gut an den &ffentli-
chen Personennahverkehr angebunden. Die mittlere Gehwegentfernung zu den Hal-
testellen betragt ca. 250 bis 300 m.

Aufgrund seiner urspriinglichen Nutzung als Bahn- und Gewerbeflache ist momentan
nur ein Teil des Plangebietes verkehrlich erschlossen. Eine Durchquerung ist zurzeit
nicht méglich. Die Wegeverbindungen verlaufen entlang der umliegenden Strallen.
Derzeit befinden sich keine stadtteilbezogenen bedeutsamen Radwegeverbindungen
in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes. Allerdings werden mit der schrittweisen Um-
setzung des geplanten Radverkehrsbezirksnetzes weitere sichere Radverkehrsanla-

gen abseits der Hauptverkehrswege hinzukommen.
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Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplanung

Im bislang geltenden Flachennutzungsplan (FNP) waren fiir das Plangebiet im nérd-
lichen Bereich ein Streifen entlang der Hansaallee als Gewerbegebiet (GE) sowie die
rickwartigen Flachen bis zur ehemaligen Gleistrasse als Industriegebiet (Gl) darge-
stellt.

Da die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Planungsziele nicht mit den
Darstellungen des gultigen FNP (bereinstimmten, die Verkehrskonzeption des bis-
lang giiltigen FNP bereits mit dem neuen ,Verkehrskonzept Heerdt® aufgegeben
wurde, und vor allem aber, weil die Landeshauptstadt Dusseldorf das Ziel der Ent-
wicklung von Wohnbauflachen im Bereich brach gefallener Industriegebiete umzu-
setzen beabsichtigt, ist der FNP an dieser Stelle im Parallelverfahren geandert wor-
den.

Das Gebiet der FNP-Anderung umfasst das gesamte Areal zwischen dem Heerdter
Lohweg im Westen, der Hansaallee im Norden, der Prinzenallee im Osten und der
Viersener Stralle sowie der geplanten ,Basisstrale" im Siuden. Die FNP-Anderung
umfasst die Darstellung ven Weohnbauflachen, von Gewerbeflachen im Bereich des
.Prinzenparks” sowie einer Ubergeordneten Wegeverbindung in Nord-Sud-Richtung,
die in etwa entlang der westlichen Plangebietsgrenze des Bebauungsplangebietes
,Sudlich Hansaallee* verladuft. Dariilber hinaus werden im Sudwesten des Ande-
rungsbereichs eine Kindertagesstatte sowie ein 6ffentlicher Spielplatz dargestelit.

Glltige Bebauungsplane
Fur einen Teilbereich des Plangebietes war der Bebauungsplan Nr. 5178/28 vom
November 1962 gultig. Dieser sicherte im Wesentlichen die Hansaallee und setzte

eine Baufluchtlinie entlang dieser fest.

Rahmenplanungen und weitere Planungen

In den Stadtteilen Oberkassel und Heerdt sind in der Vergangenheit grolRe Fldchen
brach gefallen. Sie umfassen den ehemaligen Giterbahnhof Oberkassel sowie eine
Vielzahl altindustrieller und gewerblicher Flachen entlang der ehemaligen Bahntras-

se.
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Vor dem Hintergrund der hier notwendigen stadtebaulichen Neuordnung wurde im
Jahr 1993 ein Aufstellungsbeschluss fur den Teilbereich zwischen der Hansaallee
und dem Heerdter Dreck mit dem Planungsziel der Ausweisung von Wohn- und Ge-
werbegebieten, Grun- und Verkehrsflachen gefasst.

Als Obergeordnete Planung wurde fur einen grofirdumigen Bereich, der durch die
Brusseler Strafle und die Hansaallee, durch das Heerdter Dreieck und die westliche
Stadtgrenze begrenzt ist, im Jahr 1998 der ,Rahmenplan Heerdt" erarbeitet und 2000
fortgeschrieben. Ziel der Rahmenplanung ist eine Revitalisierung und Umnutzung
von (z. T.) brach gefallenen Flachen. Fur das Plangebiet und seine Umgebung wurde
das Ziel der Entwicklung von Wohnbebauung mit der Rahmenplanung gefestigt.
Einen differenzierteren Rahmen fur die weitere Entwicklung des Planungsziels Woh-
nen erbrachte ein 2002/2003 durchgefiihrtes Gutachterverfahren fur das Gesamtare-
al zwischen Heerdter Dreieck, Hansaallee und Heerdter Lohweg, welches neben den
Bebauungsplangebieten ,Gatzweiler-Geldnde* und ,Stadtwerke-Gelande, Heerdter
Lohweg" auch das Plangebiet und die westlich daran angrenzende Flachen bis zum
Heerdter Lohweg umfasst. Dieses Verfahren wurde anlasslich der stadtebaulichen
Entwicklung des brachgefallenen Geldndes der ehemaligen Gatzweiler-Brauerei
ausgelobt. Die Brachfliche zwischen der Hansaallee und der Gleistrasse, ehemals
.TRW-Ehrenreich”, war als ,erweitertes Plangebiet* Gegenstand des Verfahrens.

Im Jahr 2005 wurde filir das ,erweiterte Plangebiet’ ein kooperatives Gutachterver-
fahren durchgefuhrt, um auch hier (ber die Bearbeitungsstufen ,Stadtebau” und ,Ar-
chitektur* ein qualitatvolles, tragféhiges Konzept zu finden. Das Ergebnis des mehr-
stufigen Verfahrens liegt dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde.

Fir den Stadtbezirk 4 wurde 2005 ein Grinordnungsrahmenplan erarbeitet, der fiir
das Plangebiet stadtteilibergreifende Vorgaben definiert. Gemafl der Griinordnungs-
rahmenplanung ist bei Realisierung einer neuen Wohnbebauung ein Spielplatz im
zentralen Bereich des Bebauungsplangebietes vorgesehen. Im Bereich der geplan-
ten ,Basisstrafie” und im Plangebiet sind Rad- und FuRwege- sowie Griinverbindung

zu entwickeln.
Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ili des Wasserwerkes Lérick.
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Luftverkehr

Dariber hinaus liegt das gesamte Plangebiet im Bauschutzbereich des Fiughafens
Disseldorf International, innerhalb des sogenannten 6 km-Kreises, ca. 5600 m vom
Flughafenbezugspunkt entfernt.

Die zustimmungs- und genehmigungsfreie Hohe betrdgt 123 m 0. NN. Bauwerke
(einschliellich Antennen, Bauhilfsanlagen, Krane usw.), die die nach den §§ 12-17
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzten Hohen Uiberschreiten, bedurfen einer [uft-

verkehrsrechtlichen Zustimmung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Hinweise

Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet muss mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden. Daher
wird in den Bebauungsplan ein Hinweis auf die Meldepflicht geman § 15 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG NRW) aufgenommen.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlielen, dass im Plangebiet Kampfmittel (Blindgénger) aus dem
Zweiten Weltkrieg vorgefunden werden kénnen. Daher wird im Bebauungsplan auf
dieses Gefahrdungspotenzial sowie darauf, dass Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufithren sind, hingewiesen.

Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich

Der Geltungsbereich liegt im Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich des Rheins. In
den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass es bei einem Versagen of-
fentlicher Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere den Deichen, im Hochwas-
serfall zu einer Uberschwemmung des Plangebietes kommen kann. Zur Vermeidung
von Hochwasserschiden ist dies bei der Konzipierung baulicher Anlagen zu beriick-

sichtigen.

Richtfunktrassen

Der Luftraum oberhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird von zwei
Richtfunktrassen durchquert, eine dritte tangiert das Plangebiet. Entsprechende
zeichnerische Hinweise sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans enthalten.
Einer Verwirklichung des Bebauungsplans stehen die Richtfunktrassen nicht

entgegen.
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Planungsanlass

In den linksrheinischen Stadtteilen der Landeshauptstadt Disseldorf besteht eine
grofRe Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum. Das Ziel der Stadt, Wohnraum zu
entwickeln und zu starken, spiegelt sich in dem im Jahr 1993 gefassten Aufstellungs-
beschluss und dem 1998 erarbeiteten Rahmenplan wider (vgl. Kapitel 2.3). Mit der
geplanten Wohnbebauung kann somit speziell im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans in geeigneter Weise Rechnung getragen werden. Es entspricht modernen stad-
tebaulichen Grundsatzen, fur die bauliche Entwicklung im Stadtgebiet gelegene Fla-
chen wieder nutzbar zu machen und nachzuverdichten, um weitere Bodenversiege-
lungen an den Stadtgrenzen soweit wie méglich zu vermeiden. Damit wird dem &ko-
logischen und ékonomischen Erfordernis einer stadtebaulichen Innenentwicklung der
Vorrang vor einer aufwendigeren AulRenentwicklung gegeben.

Mit der Festsetzung der Mischgebiete im stdlichen Plangebiet wird dem BedUrfnis
entsprochen, dort einen - mit der Wohnnutzung vertraglichen - ,Nutzungsmix* zu er-
mdglichen, mit dem die im Umfeld vorhandenen oder geplanten Nutzungen ergénzt
und abgerundet werden. Zugleich wird eine stadtebaulich vertragliche Ein- und An-
bindung an die sudlich anschlieBenden Gebiete mit ihren vielfdltigen Nutzungen ge-
wihrleistet.

Allgemeine Planungsziele

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten und Mischge-
bieten, von &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie von privaten Grunfia-
chen, Die Planung wird dazu bheitragen, die im Bereich der ehemaligen Industrie- und
Gewerbefldche vorgesehene Entwicklung von Wohnbauflachen zu férdern und zu si-
chern. Die Auslastung der vorhandenen sozialen und technischen Infrastruktur sowie
die bestehenden Versorgungsangebote mit Waren und Dienstleistungen des tagli-
chen und mittelfristigen Bedarfs werden durch eine solche Entwicklung sinnvoll ge-
nutzt und durch Neuplanungen (u.a. Kindertagesstatte, ,Convenience Stores® -
Nachbarschaftsladen) bedarfsgerecht erganzt. Die Planung entspricht damit den Zie-

len der Stadtentwicklung der Stadt Diisseldorf in diesem Bereich.
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Die stadtebauliche Planung starkt die Wohnfunktion des Stadtteils Heerdt und fuhrt
durch die Stellung und Gestaltung der Gebaude, passive Schallschutzmalinahmen
sowie die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen zu einer Minderung der Larm-
immissionen im Plangebiet. Da Mallnahmen des aktiven Schallschutzes entlang der
offentlichen Verkehrswege aus Raumgriinden und wegen der stadtebaulich uner-
wilnschten Isolierung des Plangebietes von vorneherein ausscheiden, ist eine stad-
tebauliche Grundkonzeption entwickelt worden, in der entlang der verkehrlichen E-
missionsquellen Hansaallee im Norden und ,Basisstrafte” im Siuiden in geschlossener
Bauweise lange, mehrgeschossige Gebduderiegel angeordnet sind, die fur das da-
zwischen gelegene Areal gleichsam die Funktion von Schallschutzwénden Gberneh-
men.

Die Verwirklichung dieser stadtebaulichen Grundkonzeption ist dadurch gesichert,
dass mit dem Investor, dem das Geldnde gehort, auf dem die allgemeinen Wohnge-
biete entstehen sollen, noch vor der Offenlage ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen wurde. Darin verpflichtet sich der Investor, sémtliche in den allgemeinen Wohn-
gebieten zuldssigen Baumafinahmen innerhalb eines engen Zeitfensters vollstandig
auszufthren. Auf diese Weise ist sichergestellt, dass die schallddmmende Wirkung
der Gebaude bereits eingetreten ist, bevor die Wohnnutzung aufgenommen wird.
Dass Entsprechendes nicht fur die beiden in den festgesetzten Mischgebieten vorge-
sehenen Gebduderiegel qilt, ist unschadlich. Denn auch die entlang der sidlichen
Begrenzungslinie der allgemeinen Wohngebiete vorgesehenen Gebéauderiegel

schiltzen die Bewohner in den allgemeinen Wohngebieten hinreichend vor Larm.

Einzelheiten des stadtebauliches Konzeptes

In dem im Jahr 2005 durchgefUhrten kooperativen Gutachterverfahren fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sowie fir den westlich daran anschlielenden
Bereich &stlich des Heerdter Lohwegs wurden in der ersten Stufe die stadtebauliche
Figur und in der zweiten Stufe eine Architektursprache entwickelt. Zentrales Ziel war
dabei die Schaffung von Wohnraum in einer angemessenen urbanen Dichte, verbun-
den mit einer ansprechenden Wohnqualitdt und hochwertig gestalteten Freifldchen.
Das stadtebauliche Konzept sieht fir den groeren nérdlichen Teil des Plangebietes
die Entwicklung eines urbanen Wohnquartiers bestehend aus vier Baublécken vor,
die sich um einen zentralen Quartiersplatz mit &éffentlichem Charakter und einer in-

tegrierten Wasserflache gruppieren.
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Zur Hansaallee soll eine Adresse ausgebildet werden, die durch ein Zurlicksetzen
der Gebaudekérper um etwa 10 m von der Hansaallee sowie durch die Uberbauung
der neuen Erschliefungsstralle an der Hansaallee mit einem Torhaus erreicht wird.
Durch das Zurticksetzten von der Hansaallee wird Raum fir die Anlage einer Baum-
reine geschaffen, die neben ihrer Pufferfunktion zur Verkehrsachse ein pragendes
Element des neuen Wohnquartiers darstellt. Der zentrale Quartiersplatz ist von der
Hansaallee, der geplanten ,Basisstral’e” - nach deren Realisierung - sowie vom
Heerdter Lohweg - nach Umsetzung etwaiger Planungen fur den westlich an das
Plangebiet anschliefenden Bereich zu einem spéteren Zeitpunkt Gber eine weitere
Erschlieffungsstralie - direkt erreichbar.

Der Quartiersplatz erhalt seine Fassung einerseits durch die klar definierten, stadte-
baulichen Raumkanten der Wohngebaude, andererseits durch eine Einrahmung in
Form von Baumrethen um die Wasserflidche. Die neue Erschlieungsstralie fuhrt von
der Hansaallee im Norden um den stadtischen Platz herum bis zur geplanten ,Basis-
strae” im Stden sowie von dem Quartiersplatz nach Westen zum Heerdter Lohweg.
Jeder der vier Baublécke verfigt in seinem Innenbereich Uber gemeinschaftliche,
gartnerisch gestaltete Freiflichen, sogenannte ,Pocket Parks". Diese sind durch ei-
nen Héhenunterschied von der Verkehrsflache getrennt. Die Innenbereiche sind Gber
Rampen erreichbar.

Fir den sudlichen Teil des Plangebietes, der sich entlang der geplanten ,Basisstra-
Re" entwickelt, ist ein Mischgebiet vorgesehen. Das Konzept des Gutachterverfah-
rens sieht hier einen stadtebaulichen Abschluss des neuen Quartiers in Richtung Su-
den - als eine raumliche Fassung der geplanten ,Basisstralle” in Form von zwei
stralenbegleitenden Gebiuderiegeln - vor, Diese stellen hinsichtlich der Gebaude-
héhe den Ubergang zu den bestehenden und neuen Wohngebieten im Bebauungs-
planvorentwurf Nr. 5078/028 ,Stadtwerke-Geldnde, Heerdter Lohweg" dar.

Baustruktur, Nutzung und Geschossigkeit

Die bauliche Struktur des fur eine Wohnnutzung vorgesehenen nahezu quadrati-
schen Bereichs ist durch einen dufleren Ring von langgestreckten vier- bis funfge-
schossigen Wohngebduden gekennzeichnet, der solitdre kompakte drei- bis vierge-
schossige Gebaudekérper im Innern umschliet. Zusammen mit der ringartigen Be-
bauung bilden die im Innern liegenden Gebaude vier Baufelder, die sich um den

zentralen Quartiersplatz gruppieren.
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Die vier vorgesehenen Blocke zeichnen sich dabei durch eine Mischung von Ge-
schosswohnungsbau sowie Stadtvillen und Maisonettehdusern analog der Typologie
von sogenannte ,Townhouses“ aus. Am zentralen Quartiersplatz wird diese Mi-
schung erlebbar, da dort alle Typologien vertreten sein werden. Die stddtebauliche
Figur entsteht durch das Wechselspiel von drei- bis fiinfgeschossigen Gebaudekér-
pern mit den dazwischen angeordneten Freirdumen. Das Bebauungskonzept sieht
zuriickgesetzte oberste Geschosse vor, auf denen im Bereich des dulleren Rings
eingehauste Dachaustritte und Dachterrassen méglich sind.

Im stidwestlichen Bereich des Wohnquartiers ist eine Kindertagesstéatte in Form einer
Kombination aus einem zweigeschossigen Anbau und einem in das Erd- sowie das
erste Obergeschoss eines Wohngebaudes integrierten Gebaudeteils vorgesehen.
Diese dreigruppige Einrichtung dient vorrangig der Betreuung der Kinder des neuen
Wohnquartiers.

Im sudlichen, fiur eine Mischgebietsnutzung vorgesehenen Teil des Plangebietes sind
zwei drei- bis viergeschossige Gebauderiegel projektiert, die entlang der geplanten
.Basisstralte* angeordnet sind und die die nach Norden anschliefende Wohnbebau-
ung gegeniber dieser Hauptverkehrsstrafle abschirmen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht im Bereich der allgemeinen Wohngebiete die Erstel-
lung von ca. 360 Wohneinheiten (WE) vor. In den sudlichen Mischgebieten wird von
ca. 30 Wohneinheiten (WE) sowie ca. 155 Arbeitsplatzen ausgegangen.

AuRere und innere Erschlieung, ruhender Verkehr

Die voriibergehende verkehrliche Anbindung des geplanten Wohnquartiers (,Franko-
nia-Grundstiick") soll zunéchst Uber einen Anschluss an der Hansaallee erfolgen. Ei-
ne endgultige ErschlieBung des Plangebietes wird jedoch nur durch die Anbindung
an die geplante ,Basisstralie” und an den Heerdter Lohweg erreicht.

Der innere Verkehr wird im Zweirichtungsverkehr jeweils von Norden und Siden -
sowie zu einem spéateren Zeitpunkt auch von Westen - in Form einer Einbahnstrafle
um den Platz gefiihrt. Schieichverkehre sollen durch geeignete stralenbauliche
Mallnahmen unterbunden werden.

Um die Blockinnenbereiche der Wohngebiete von jeglichen oberirdischen Stellplat-
zen frei zu halten sowie um einen erlebbaren vom ruhenden Verkehr freien Platz-
raum im Zentrum des Quartiers zu schaffen, sind alle Bewohner- und Nutzerstellplat-
ze in Tiefgaragen untergebracht. Jedes Wohnbaufeld wird mit einer Tiefgarage un-

terbaut, in der die notwendigen Stellplatze untergebracht sind.
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Die Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind so angeordnet, dass sie direkt von der Er-
schliefungsstralRe erreichbar sind. Der Stellplatzschlissel ist mit Ricksicht auf die
umliegenden Gebiete bewusst hdher gewahlt, weil bei der beabsichtigten hochwerti-
gen Wohnnutzung mit einem tberdurchschnittlichen Kfz-Besatz pro Einwohner unter
den zukiinftigen Bewohnern zu rechnen ist. Die Besucherstellplatze des Wohnguar-
tiers (ca. 85 Stellplatze) sind in den nérdlichen, fir Besucher schnell erreichbaren
und zuganglichen, zu der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Erschlielungsstralie
ausgerichteten Bereichen der Tiefgaragen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 5
sowie in geringerem Malle entlang der ErschlieRungsstralRe im privaten Verkehrs-
raum Uberwiegend zwischen Bdumen und im westlichen Randbereich des Quartiers-
platzes vorgesehen, wobei der zentrale Bereich des Platzraumes selbst vom ruhen-
den Verkehr freigehalten wird.

Die beiden Mischgebiete, wie auch das Wohngebiet, werden durch die geplante ,Ba-
sisstrafle® und eine von dieser nach Norden abzweigenden &ffentlichen Erschlie-
Rungsstrale aus Richtung Siiden erschlossen. Die dffentliche ErschlieBungsstrafie
umfasst auch eine Wendemdoglichkeit und ist direkt an die innere Erschiielung der
allgemeinen Wohngebiete angebunden. Weitere Stellplatze sind im Bereich der 6f-
fentlichen ErschlieBungsstralRe maoglich.

Auch die beiden Mischgebiete werden durch je eine Tiefgarage unterbaut, in denen
sowochl die Stellpldtze der Nutzer als auch samtliche Besucherstellplatze unterge-
bracht werden. Die Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen kénnen zum einen un-
mittelbar an der geplanten ,Basisstralle”, zum anderen jedoch auch an der von die-

ser nach Norden abzweigenden Erschliefungsstralie errichtet werden.

Freiraum

Das freiraumplanerische Konzept einer intensiven Durchgriinung ist eng verzahnt mit
der stadtebaulichen und architektonischen Konzeption des hochwertig gestalteten
Wohnquartiers. Es setzt sich aus verschiedenen freiraumplanerischen Bausteinen
zusammen, die durch die Planung umgesetzt werden. Wesentliche Elemente dieses
Konzeptes stellen der zentrale Quartiersplatz in der Mitte des Wohngebietes mit ei-
ner Wasserfldche sowie die alleeartige Begriinung der privaten ErschlieBungsstralie,
die gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen in den Blockinnenbereichen, die soge-
nannten ,Pocket Parks®, sowie die gestalteten Vorgartenzonen und privaten Garten-

flachen dar.

Stand: 28.08.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/84/2008



- -

o120 A

Daruber hinaus sind die das Plangebiet im Norden, Osten und Westen einfassenden
Baumreihen ebenso wichtige Bausteine des éri’m- und Freiraumkonzeptes wie der
von Norden nach Suden verlaufende Griinzug mit Full- und Radwegeverbindung am
westlichen Plangebietsrand.

Der Platz im Zentrum des neuen Quartiers stellt einen wichtigen ldentifikationsort
dar. Seine Gestaltung ist gepragt durch eine von Osten nach Westen verlaufende
Wasserfladche, die allseitig von Baumen flankiert sein wird. Der zentrale Bereich des
Quartiersplatzes wird vom Verkehr freigehalten und besitzt auch aus diesem Grund
eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Die von Norden nach Suden verlaufende Erschlie-
Rungsstrale wird ebenfalls durch Baumreihen flankiert, die den Stralenraum stadt-
raumlich gliedern.

Die ,Pocket Parks" bilden durch ein individuelles Gestaltungskonzept zusatzlich Iden-
tifikationsrdume in den jeweiligen Baublécken des Wohnquartiers und bieten vor al-
lem Raum fiir das wohnungsnahe Kleinkinderspiel.

Bei allen Wohngebauden im Innern des Plangebietes ist eine Vorgartenzone von
1,00 m bis 3,75 m vorgesehen, durch die die privaten bzw. halbéffentlichen Bereiche
in Form von Hecken u.4. von den &ffentlich zuganglichen Bereichen abgegrenzt wer-
den. An der Hansaallee treten die geplanten Wohngebdude um circa 10,00 m zurick,
um eine Baumpflanzung als Fortsetzung der in dem StralRenraum bereits vorhande-
nen Baumreihe sowie als Vorgartenzone der Gebaude ausbilden zu kénnen. Insbe-
sondere den Stadthausern (,Townhouses"), aber auch den Geschossbauten im Os-
ten, Westen und Siiden des Plangebietes sind dariiber hinaus separate Garten zu-
geordnet, die geschiltzte private Riickzugsraume bieten.

Im Norden, Osten und Westen der Wohnbebauung bilden stadtrdumlich wirksame
Baumpflanzungen einen grinen Rand und dulleren Abschluss des Quartiers.

Am westlichen Rand des Plangebietes ist eine durchgéngige, éffentlich zugéngliche
Nord-Sud-Griinverbindung vorgesehen. Diese Grinverbindung besitzt eine (berge-
ordnete Funktion und bindet die nordlich der Hansaallee befindlichen Wohngebiete
an die sudlich des Plangebietes gelegenen Erholungsbereiche rund um den Alber-
tussee an. Im Sidwesten des Plangebietes schliefen sich daran nach Osten die
Freiflichen des offentlichen Spielplatzes sowie der Kindertagesstatte sowie im
Nordwesten private Freiflaichen an. Vorhandene erhaltenswerte Baumbestande wer-

den - soweit moglich - in das Freiraumkonzept integriert.
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Abwi&gung, Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden allgemeine Wohngebiete sowie
Mischgebiete festgesetzt. Die Gliederung der Art der baulichen Nutzung erfolgt in
funf allgemeine Wohngebiete im Norden sowie in zwei Mischgebiete im Suden des
Plangebietes. Daruber hinaus werden eine Flache fir Gemeinbedarf (hier: far eine

Kindertagesstétte) sowie private und &ffentliche Verkehrsflichen festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

Ein wesentliches stadtebauliches Entwicklungsziel fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum als Revitalisierungsmafinahme der
ehemals industriell genutzten Brachflachen des linksrheinischen Dusseldorfer Stadt-
gebietes. Daher werden im Bebauungsplan zum Uberwiegenden Teil Wohngebiete
festgesetzt. Da in den Wohngebieten neben Wohngebiuden auch solche weiteren
Nutzungen ermdglicht werden sollen, von denen keine nennenswerten Stérungen
des Wohnens zu erwarten sind, werden die Wohngebiete als allgemeine Wohngebie-
te festgesetzt.

Um die Wohnqualit&t nicht zu beeintrachtigen, sind in den Wohngebieten WA 1 und
WA 3 neben dem Wohnen nur die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden in
den Erdgeschossen in Form von sogenannten ,Convenience Stores” (Nachbar-
schaftsladen) mit max. 400 m? Verkaufsfldche, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zuldssig. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, 4 und 5 sind dagegen
die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften
nicht zuldssig. Die Versorgung des Gebietes und der ndheren Umgebung ist weitge-
hend durch das grolRere Stadtteilzentrum an der Luegallee sowie das kleinere Stadt-
teilzentrum am Nikolaus-Knopp-Platz sicher gestellt. Ergdnzend dazu befindet sich
Einzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfes am Grevenbroicher Weg. Da die
Stadt Dusseldorf mit ihrem Rahmenplan Einzelhandel das Ziel verfolgt, die Neben-
zentren als Versorgungs- und damit als Begegnungs- und Kommunikationsschwer-
punkte zu erhalten und zu starken, soll der Einzelhandel auflerhalb dieser festgeleg-

ten Zentren nur ergdnzende Funktion haben.
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Daher besteht das stadtebauliche Ziel, den Einzelhandel innerhalb des Plangebietes
zu steuern. Ohne weitere Einschrankungen sind Laden, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen, in Wohngebieten allgemein zuldssig. Aus den o.g. Griinden wird daher
der Einzelhandel in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 auf sogenannte
,2convenience-Stores" (Nachbarschaftsldden) mit maximal 400 m? Verkaufsfidche
begrenzt.

,LConvenience-Stores” stellen eine selbstidndige Unterart von Einzelhandelsbetrieben
dar. Sie dirfen mithin nur ein sehr schmales Spektrum an Waren des kurzfristigen
Bedarfes anbieten, das in der Regel zum sofortigen oder alsbaldigen Verzehr bzw.
Ge- oder Verbrauch bestimmt ist. Dazu gehdren neben Lebensmitteln etwa auch Ta-
bakwaren und Zeitungen® (aus ,Der standortgerechte Einzelhandel”, S5.44/45, Ulrich
Kuschnerus). Durch diese kleinste Einheit der Nahversorgung kann die bestehende
Nahversorgung in einem fiir die Zentren unschédiichen Mal erganzt werden. Hiermit
wird auch dem Ziel, gerade fiir nicht (auto)mebile Teile der Bevélkerung eine woh-
nungsnahe Grundversorgung anzubieten, weiter Rechnung getragen. Laden, die u-
ber die GréRe eines Nachbarschaftsladens hinausgehen, sind hier nicht gewollt, da
sie mit hoher Wahrscheinlichkeit mehr als nur die Nahversorgung im Plangebiet
selbst abdecken wurden. Solche Laden zielen wesentlich starker auf eine mobile
Kundschaft ab, weil eine ausreichende Mantelbevélkerung im fulldufigen Bereich
fehlt. Somit widersprache dies den Zielen des Rahmenplanes Einzelhandel.

Der Ausschluss der ,Convenience Stores” (Nachbarschaftsldden) in den Plangebie-
ten WA 2, 4 und WA 5 steht damit vor dem Hintergrund, Zuliefer- und Kundenverkeh-
re aus dem Kernbereich des Plangebietes auszuschlieRen und somit eine potentielle
Stérung der Wohnruhe von vorneherein auszuschlieen. Durch die Zuldssigkeit der
Nachbarschaftsladen in den Plangebieten WA 1 und 3 wird dagegen eine konfliktfreie
und stérungsarme Nutzung der Liden auch aus dem Bereich der sonstigen angren-
zenden Wohnnutzungen ermdglicht.

Ausnahmsweise kénnen nicht stérende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.
Voraussetzung ist jedoch, dass sichergestellt ist, dass von diesen Nutzungen keine
Stérungen fur das Wohnen ausgehen. Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden
in den Wohngebieten WA 1 und WA 3 wegen ihrer Flachenausdehnung sowie ihrer
verkehrserzeugenden Wirkung, aber auch mangels engen Bezugs zur Wohnnutzung
nicht zugelassen. Ebenso werden Anlagen fur Verwaltungen aufgrund ihrer ver-

kehrserzeugenden Wirkung ausgeschlossen.
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In den Wohngebieten WA 2, 4 und 5 werden Wohngeb&ude sowie Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zugelas-
sen. Ausnahmsweise kénnen nicht stérende Handwerksbetriebe sowie sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Wie auch in den Wohngebieten WA
1 und WA 3 wird hiermit der stadtebaulichen Zielsetzung der Entwicklung eines
hochwertigen innerstadtischen Wohngebietes entsprochen. Aufgrund der Lage der
Wohngebiete WA 2, 4 und 5 (von der Hansaallee abgewandte Bereiche des Plange-
bietes) werden zur Wahrung der Wohnruhe die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Ldden sowie Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen.

Anlagen fur Verwaltungen sind in allen Wohngebieten aufgrund ihrer verkehrserzeu-
genden Wirkung ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nutzungen widersprichen
dem angestrebten ruhigen, qualitativ hochwertigen und ungestérten Wohnen und
wirden zu unerwiinschten Verkehrsbelastungen in den Wohnstraen fiihren.
Gartenbaubetriebe sind wegen ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Fla-
cheninanspruchnahme an diesem innerstadtischen Standort mit einer hochwertigen
verdichteten Wohnbebauung nicht vertraglich. lhre Zulidssigkeit ist demzufolge in al-
len Wohngebieten ausgeschlossen.

Tankstellen sind ebenfalls in allen Wohngebieten unzuldssig. Sie wiirden Stérungen
(Larm, Gerliche) verursachen, die in den geplanten hochwertigen Wohngebieten un-
zumutbar sind. Darliber hinaus ist zu beflrchten, dass derartige Anlagen gebiets-
fremden Verkehr in das Quartier ziehen wirden. Die ErschlieBungsstrallen der
Wohngebiete sind fir solche Verkehre nicht dimensioniert und als private Flachen
auch nicht bestimmt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in den Wohngebieten WA 2, 4 und WA 5
nicht zuldssig. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die mégliche Verkehrserzeu-
gung und die damit gegebenenfalls verbundenen Stérungen der Wohnnutzung in-

nerhalb des Plangebietes.

Mischgebiete

Die Riegelbebauung im Siden des Plangebietes wird als Mischgebiet (Ml 1 und
Ml 2) festgesetzt.

Zulassig sind hier Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Anlagen fir Verwal-

tungen sowie flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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Ferner sind nur im Erdgeschoss Einzelhandelbetriebe in Form von sogenannten
,Convenience Stores” (Nachbarschaftsldden) mit einer maximal 400 gm groflen Ver-
kaufsfliche und Einzelhandelsbetriebe, die nur mit nicht nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Waren nach der Definition der ,Disseldorfer Liste” handeln, bis zur
Grenze der GrofR¥flachigkeit, ansonsten in allen Geschossen Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetrie-
be zulassig. Als nicht zulassig werden sonstige Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaube-
triebe, Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke, Tankstellen, Vergnigungsstét-
ten und Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen festgesetzt.

Durch den Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Anlagen fur kirchliche und sportliche
Zwecke sowie Tankstellen, Vergniigungsstatten und Bordellen sowie bordellartigen
Betrieben und Einrichtungen in den Mischgebieten sollen sowohl dort als auch in den
ndrdlich benachbarten allgemeinen Wohngebieten die Wohnruhe und damit die
Wohnqualitdt gesichert werden, indem die Ansiedlung von solchen Betrieben und
Einrichtungen unterbunden wird, von denen das Wohnen beeintrachtigende Immissi-
onen nicht nur durch den Betrieb, sondern auch durch Besucher- bzw. Kundenver-
kehr ausgehen kénnen.

Einzelhandelsbetriebe sind in den Mischgebieten nach MaRgabe des § 1 Abs. 9 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in den Erdgeschossen als Nachbarschaftsla-
den mit einem begrenzten Sortiment des kurzfristigen Bedarfs und mit einer unterge-
ordneten Gré3enordnung von maximal 400 gm Verkaufsfliche als sogenannte ,Con-
venience Stores* oder mit einem Sortiment an nicht nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten nach der Definition der ,Diisseldorfer Liste" bis zur Grenze zur
Grofflachigkeit zulassig.

Die Versargung des Gebietes und der ndheren Umgebung ist weitgehend durch das
grofle Stadtteilzentrum an der Luegallee sowie das kleine Stadtteilzentrum am Niko-
laus-Knopp-Platz sicher gestellt. Ergédnzend dazu befindet sich Einzelhande! zur De-
ckung des taglichen Bedarfes am Grevenbroicher Weg. Da die Stadt Dusseldorf mit
ihrem Rahmenplan Einzelhandel das Ziel verfolgt, die Nebenzentren als Versor-
gungs- und damit als Begegnungs- und Kommunikationsschwerpunkte zu erhalten
und zu stérken, soll der Einzelhandel auRerhalb dieser festgelegten Zentren nur er-
ganzende Funktion haben.

Daher besteht das stadtebauliche Ziel, den Einzelhandel innerhalb des Plangebietes

Zu steuern.
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Da ohne weitere Einschrdnkungen in den Mischgebieten Einzelhandel unterhalb der
Grof¥flachigkeit zuldssig ware, wird der Einzelhandel in den beiden Mischgebieten M
1 und MI 2 auf sogenannte ,Convenience-Stores” (Nachbarschaftsladen) mit maxi-
mal 400 m? Verkaufsflache begrenzt. ,Convenience-Stores” stellen eine selbsténdige
Unterart von Einzelhandelsbetrieben dar. Sie dirfen mithin nur ein sehr schmales
Spektrum an Waren des kurzfristigen Bedarfes anbieten, das in der Regel zum sofor-
tigen oder alsbaldigen Verzehr bzw. Ge- oder Verbrauch bestimmt ist. Dazu gehéren
neben Lebensmitteln etwa auch Tabakwaren und Zeitungen® (aus ,Der standortge-
rechte Einzelhandel®, S.44/45, Ulrich Kuschnerus). Durch diese kleinste Einheit der
Nahversorgung kann die bestehende Nahversorgung in einem fur die Zentren un-
schadlichen Maf} ergénzt werden. Hiermit wird auch dem Ziel, gerade fUr nicht (au-
to)mobile Teile der Bevdlkerung eine wohnungsnahe Grundversorgung anzubieten,
weiter Rechnung getragen. Laden, die uber die Grée eines Nachbarschaftsladens
hinausgehen und mit nah- und zentrenrelevanten Sortimenten handeln, sind hier
nicht gewollt, da sie mit hoher Wahrscheinlich mehr als nur die Nahversorgung im
Plangebiet selbst abdecken wirden und somit wesentlich stirker auf eine mobile
Kundschaft abzielen, da eine ausreichende Mantelbevolkerung im fullaufigen Be-
reich fehlt. Somit widerspriche dies den Zielen des Rahmenplanes Einzeihandel. Zu-
lassig ist dagegen in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 auBerdem Einzelhandel mit
nicht nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemaR der ,Disseldorfer
Liste®, die Bestandteil des Rahmenplanes Einzelhandel 2007 der Stadt Dusseldorf
ist. Von diesem sind weder schadliche Auswirkungen auf die Zentren noch auf die
Nahversorgungsstruktur zu beflirchten. Aufgrund der geringen GréRe der MI-Gebiete
sind auch keine Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben zu erwarten, die in ih-
rer Gesamtheit negative stadtebauliche Auswirkungen haben konnten.

Vergnigungsstatten und Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen
werden vor allem deshalb ausgeschlossen, weil sie sich nicht in die vorhandene und
beabsichtigte Umgebungsstruktur einflgen und zu einer Verringerung des stadtebau-
lichen Qualitatsniveaus fuhren kénnten. Vor allem aber ist die unmittelbare Konfron-
tation von Kindern in der nahegelegenen Kindertagesstatte und auf den angrenzen-
den Spielplatzen mit dieser Nutzung unerwiinscht. Mit der Konzentration von Kinder-
tagesstatte und Kinderspielplatzen will der Bebauungsplan einen Ort schaffen, der fir
Kinder bestimmt ist und an dem sie ihre Anspriche und Bedlrfnisse moglichst frei

entfalten und verwirklichen kénnen.
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Dieser Zielsetzung liefe die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und Bordellen sowie
bordellartigen Betrieben und Einrichtungen zuwider. Solche Einrichtungen sind aus-
schliefllich an den Bedurfnissen und Erwartungen Erwachsener, mit vollig anderen

und mit denen der Kinder nicht vertraglichen Bedirfnissen, ausgerichtet.

Maf} der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 5 wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Damit wird einerseits die beabsichtigte Bebauung ermdglicht, anderer-
seits jedoch die in § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgelegte
Obergrenze der GRZ fur allgemeine Wohngebiete eingehalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 wird eine erhohte GRZ festge-
setzt, welche im WA 2 0,48 und im WA 4 0,43 betragt. Die geringfugigen Uberschrei-
tungen der Obergrenze von 0,4 um 0,08 bzw. 0,03 resultieren aus dem Bebauungs-
konzept, das aus dem durchgefiihrien Gutachterverfahren hervorgegangenen ist.

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Durch die
Ausschépfung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Obergrenze der GRZ von
0,6 wird die in dem stédtebaulichen Konzept dargelegte Bebauung ermdéglicht.

Zur Klarstellung, welche Flachen in die Emmittlung der anrechenbaren Grundsticks-
flachen einzubeziehen sind, wird textlich festgesetzt, dass die mit Geh-, Fahr- oder
Leitungsrechten zu belastenden Flachen im Bereich der Gberbaubaren Flachen mit-
zurechnen sind. Nicht mitzurechnen sind dagegen die mit Geh-, Fahr- oder Leitungs-
rechten zu belastenden Flachen im Bereich der privaten Verkehrsflachen.

Im Plangebiet darf die festgesetzte GRZ durch die Grundflache der Tiefgaragen, ihrer
Ein- und Ausfahrten und der in ihr befindlichen Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu 0,9 uberschritten werden, Dadurch wird gewéhrleistet, dass ausrei-
chend Tiefgaragenflachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, der Anwoh-
ner und Nutzer der Baugebiete, im Sinne des stddtebaulichen Konzeptes, zur Verf(-
gung gestellt werden kénnen. Die besonderen stidtebaulichen Grinde zur Uber-
schreitung der GRZ-Zahl werden im Kapitel 4.2.3 erlautert.
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Geschossflichenzahl (GFZ)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 wird eine GFZ von 1,8 festge-
setzt, im WA 2 eine GFZ von 1,9 sowie in den Baugebieten WA 4 und WA 5 eine
GFZ von 1,7. In den Mischgebieten MI 1 und M| 2 wird ebenfalls eine GFZ von 1,7
festgesetzt.

Die festgesetzten Geschossflachenzahlen liegen somit in allen Baugebieten oberhalb
des in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Wertes von 1,2. Diese erhéhten Geschoss-
flichenzahlen sind zum einen erforderlich, um die aus dem stadtebaulichen Gutach-
terverfahren hervorgegangene Bebauungskonzeption zu erméglichen. Zum anderen
sind Uberschreitungen notwendig, um den gebotenen Schutz vor Larmimmissionen
zu erreichen. Die besonderen stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der GFZ-

Zahl werden nachfolgend erléautert.

Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung

Mit der geplanten Bebauung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur
die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung hinsichtlich der GRZ in den Bau-
gebieten WA 2 und WA 4 sowie hinsichtlich der GFZ in allen Baugebieten tberschrit-
ten.

Diese Uberschreitungen sind nach § 17 Abs. 2 BauNVO méglich. Danach kénnen die
Obergrenzen des Absatzes 1 Uberschritten werden, wenn 1, besondere stiddtebauli-
che Griinde dies erfordern, 2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen
sind oder durch MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und sonstige Be-
durfnisse des Verkehrs befriedigt werden und 3. sonstige ¢ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die Uberschreitung der Obergrenzen setzt somit eine vom Regelfall abweichende
besondere stddtebauliche Begriindung voraus, in der diese nach der mit der Planung
verfolgten stadtebaulichen Konzeption der Gemeinde verniinftigerweise geboten ist.
Vorliegend sind es neben Griinden der Stadtgestaltung insbesondere die stadtebau-
lichen Belange des Immissionsschutzes und der Stadtbildgestaltung, die die Uber-
schreitung der MaR-Obergrenze verninftigerweise gebieten (s. hierzu etwa
VGH Baden-Wiurttemberg, Beschluss vom 10. Dezember 1997 - 3 S 2023/97 -,
BauR 1998, 977).
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Das Plangebiet besitzt innerhalb des Stadtteils Heerdt eine besondere Lagegunst.

Die Uberdurchschnittlich gute ErschlieBung des Gebietes durch den &ffentiichen Per-

sonennahverkehr und die vorhandenen sowie die konkret vorgesehenen Strallenan-

bindungen schaffen positive infrastrukturelle Voraussetzungen. im Einzelnen sind die
gewichtigen stadtebaulichen Griinde fir den vorliegenden Bebauungsplan in Kapitel

3 bereits vorgestellt worden. Im Angesicht der erheblichen Vorbelastungen mit Larm

kann eine Wohnnutzung im Plangebiet nur etabliert werden, wenn durch eine hohe

und weitgehend geschlossene Randbebauung eine wirksame Abschirmung nach au-

Ren gewahrleistet ist und begleitend auch die durch den gebietsinternen Verkehr

verursachten Gerdusche durch eine verdichtete Bebauung entlang der Erschlie-

Rungsanlagen von den besonders schutzbedurftigen Wohnrdumen und den AuB3en-

wohnbereichen soweit wie mdglich ferngehalten werden. Diese stadtebauliche

Grundkonzeption (zu den Einzelheiten s. Kapitel 3.2 und 3. 3) erfordert wegen der

notwendigen Geschlossenheit der Bebauung die Uberschreitungen der GRZ und

wegen der notwendigen Hoéhe der als Abschirmung fungierenden Gebdude die
durchaus erheblichen Uberschreitungen der GFZ. Die Uberschreitungen der

Hoéchstmale der zulédssigen baulichen Nutzung sind damit das geeignete, aber auch

erforderliche bauleitplanerische Mittel, um ein hinreichend geschitztes Wohnen in

den Gebauden und im Freien zu gewahrleisten.

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

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

lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden, sind zum Ausgleich folgende besondere Malinahmen vorgesehen:

- Durch die Anlage der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Grinverbindung, von
,Pocket Parks" in den Innenbereichen der Baublécke sowie die Schaffung priva-
ter Gartenflachen und offentlicher Spielplatzflachen fir Kinder wird ein vielfalti-
ges, von unterschiedlichen Gruppen nutzbares Grin- und Freiflachenangebot
geschaffen.

- Durch die gewdahlte ErschlieRung mit privaten Verkehrsflachen wird eine Durch-
fahrung des Plangebietes mit Kraftfahrzeugen vermieden; innerhalb aller Wohn-
baugebiete ist nur Anliegerverkehr méglich.

- Innerhalb der Baugebiete sind Stellplatze iberwiegend in unterirdischen Anlagen
zuldssig, so dass die oberirdisch verbleibenden Freiflichen weitgehend als Auf-

enthaltsbereiche genutzt werden kénnen.
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- Durch die Festsetzungen zur Begriinung wird eine hochwertige Gestaltung der
dem Wohnen im Freien dienenden Flachen gewahrleistet obwoh| eine entspre-
chende rechtliche Verpflichtung grundsatzlich nicht besteht (vgl. Kapitel 4.2 b)
des Teils B — Umweltbericht). Durch Regelungen zur Begriinung ist sichergestellt,
.dass trotz der Unterbauung der Grundsticke die Wasserspeicherfahigkeit des
Bodens gewahrt und ein angenehmes Kleinklima geschaffen werden.

- Weitere Festsetzungen zur Begrilnung der nicht uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und der Dachflachen sichern zusétzlich eine stadtebaulich und 6kologisch
sinnvolle Begriinung der Wohngebiete.

Neben den vorstehend genannten Maftnahmen stellen auch die Nahe zu den Erho-

lungsflachen Albertussee, zum Heerdter Friedhof und zum Rheinufer die Uberschrei-

tung der Dichtewerte des § 17 BauNVO ausgleichende Umstinde dar.

Durch die Anlage von Tiefgaragen wird der unter Einbeziehung von unterirdischen

Anlagen zulassige Gesamtversiegelungsgrad von 0,6 in allgemeinen Wohngebieten

sowie in Mischgebieten von 0,8 Uberschritten. Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist

jedoch eine Uberschreitung bis zu einem Wert von maximal 0,8 zuléssig. Dariber hi-
naus kénnen weitere Uberschreitungen in geringem Ausmaf zugelassen werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die GRZ durch die Grundflache der Tiefga-

ragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der in ihr befindlichen Nebenanlagen im Sinne

von § 14 BauNVO (z.B. Keller- und Technikrdume etc.), durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von hdchstens 0,9 Gberschritten wer-
den darf. In den Tiefgaragen wird der gesamte Stellplatznachweis fiir die Nutzer der
allgemeinen Wohngebiete sowie der Mischgebiete gefiihrt. In den Mischgebieten
werden daruber hinaus samtliche Besucherstellplédtze in den Tiefgaragen unterge-
bracht, in den allgemeinen Wohngebieten ein Teil der Besucherstellplatze. Die Fest-
setzung zur Uberschreitung der GRZ in Bezug auf Tiefgaragen begriindet sich mit
der besonderen stadtebaulichen Qualitdt des Bauvorhabens: alle Anwohner- bzw.

Nutzerstellplatze, die die Planung erfordert, sind in Tiefgaragen untergebracht. Damit

kénnen die Blockinnenbereiche der allgemeinen Wohngebiete sowie die ruckwarti-

gen, der Wohnbebauung zugewandten Grundsticksbereiche der Mischgebiete auto-
frei gehalten und dem stadtebaulichen Konzept entsprechend anspruchsvoll durch

die Anlage von Griunbereichen gestaltet werden.
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Die Dimensionierung der Tiefgaragen ergibt sich aus der Annahme, dass aufgrund
der Hochwertigkeit der geplanten Wohnungen eine Nachfrage von mehr als einem
Stellplatz pro Wohneinheit zu erwarten ist. Daher sind dort mehr Stellplatze vorgese-
hen, als nach der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) nachgewiesen werden
mussten. Dies vermeidet Parksuchverkehr sowie einen Parkdruck auf die umgeben-
den Wohngebiete, der zu einer Verschlechterung der Verkehrs- und Stellplatzsituati-

on beitragen wirde.

Zah! der Vollgeschosse

In den Baugebieten WA 1 bis WA 5 wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
festgesetzt. Damit wird zum einen die stadtebauliche Konzeption eines verdichteten
Quartiers planerisch umgesetzt, welches Ergebnis des durchgefithrten Gutachterver-
fahrens ist. Zum anderen werden die in der Umgebung vorhandenen Geschossigkei-
ten aufgegriffen, welche von einer ein- bis zweigeschossigen Bebauung in dem direkt
an das Plangebiet angrenzenden Bereich sowie einer zumeist dreigeschossigen Be-
bauung im Bereich der StraRenkreuzung Heerdter Lohweg/Hansaallee im Westen bis
zu einer sechsgeschossigen Bebauung im Osten reichen. Auch wenn sich die Pla-
nung in Anbetracht der angestrebten Verdichtung eher an der bestehenden héherge-
schossigen Bebauung orientiert, stellt sie gleichwoh! eine stadtebaulich vertragliche
Verbindung her.

Die jeweils festgesetzten Geschosszahlen bringen die unterschiedlichen Haustypolo-
gien und die damit einhergehenden Geb&udehdhen zum Ausdruck. In der Uberwie-
genden Zahl der Falle ist jeweils das oberste Vollgeschoss der Wohngebdude zu den
Innenbereichen und zu den benachbarten Baukérpern zuriickversetzt. Durch das je-
weilige Abstaffeln werden die Gebaude in ihrer Hhenentwicklung gegliedert und die
Ausbildung von Dachterrassen ermdglicht.

Der auere Ring der Uberwiegend funfgeschossigen Wohnbebauung legt sich mit
seinen Langsseiten um die im Innenbereich liegenden Stadtvillen mit vier bis funf
Geschossen und um die Stadthauser {,Townhouses") mit ihren drei bis vier Ge-
schossen. Dieses Prinzip ldsst ruhige Innenbereiche mit ihren gemeinschaftlichen
JPocket Parks" und privaten Garten entstehen.

In den Baugebieten WA 1 bis WA 5 sind oberhalb der obersten Geschosse keine
weiteren Geschosse zuidssig. Auf den Dachern der dufleren, ringartigen Wohnge-
baude sind fur die obersten Geschosse dem zugrundeliegenden stadtebaulichen
Entwurf entsprechend zeichnerisch prazise definierte Gberbaubare Flidchen festge-

setzt.
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Damit wird die Unterbringung notwendiger technischer Einrichtungen, wie Aufbauten
fur Fahrstiihle o0.4. sowie von Austritten zu Dachterrassen, erméglicht. Oberhalb die-
ser Geschosse sind keine weiteren Geschosse zuldssig. Die Kindertagesstéatte in-
nerhalb der Flache fir Gemeinbedarf wird zweigeschossig festgesetzt, um eine die-
ser Nutzung angemessene Bauform mit einer entsprechend niedrigeren Gebaudehé-
he zu gewahrleisten.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird die maximal zuldssige Geschossigkeit auf
vier Voligeschosse sowie ein Staffelgeschoss festgesetzt. Gleichzeitig wird eine Min-
destgeschossigkeit von drei Vollgeschossen festgesetzt. Uber die Festsetzung der
maximalen Geschossigkeit von vier Stockwerken sowie die Zulassung von Staffelge-
schossen, d.h. von Geschossen, welche um mindestens 1,00 m von allen darunter-
liegenden Aullenwinden zurlickzusetzen sind, wird die Héhenentwickiung der Ge-
b&ude in den Mischgebieten an diejenige der allgemeinen Wohngebiete an der Han-
saallee mit maximal funf Vollgeschossen angepasst, deren Bebauung ebenfalls den
stadtebaulichen Abschluss des Quartiers zu einer angrenzenden Hauptverkehrsstra-
Re bildet. Mit der Festsetzung von mindestens drei Vollgeschossen wird sicherge-
stellt, dass die gemischt genutzte Bebauung im Plangebiet mindestens die Geschos-
sigkeit der Bebauung aufnimmt, welche in dem Bebauungsplan ,Stadtwerke-
Gelande, Heerdter Lohweg" sidlich der geplanten ,Basisstrafle” vorgesehenen ist.
Darliber hinaus soll damit eine der geplanten Hauptverkehrsstralle angemessene

Hohenentwicklung der Gebadude gewéhrleistet werden.

Héhe baulicher Anlagen

Um die architektonische Konzeption des Siegerentwurfs aus dem Gutachterverfahren
aus dem Jahr 2005 zu ermdglichen und eine darliiber hinausgehende Verdichtung zu
verhindern, werden in allen Baugebieten die zuldssigen Wandh&hen begrenzt. Den
oberen Bezugspunkt fir die Bemessung der festgesetzten Wandhéhe in Metern tber
Normal Null (m 0. NN) bildet dabei der obere Abschluss der Attika. Dabei wird die
Festsetzung der Wandhodhen differenziert in solche Wandhéhen, die bauordnungs-
rechtlich erforderliche Briistungen bei Dachterrassen beinhalten (WH 1) und solche
Wandhohen, bei denen dies nicht der Fall ist, so dass die festgesetzten Wandhdéhen
geringer ausfallen kénnen (WH 2).

Ebenfalls festgesetzt werden die Wandhéhen der Balkene sowie der Austritte (,fran-
zosische Balkone*). Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass auch in den
Bereichen, in welchen die Abstandflachen liegen, Balkone und Austritte errichtet

werden kénnen.
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Um die Gebaudehdhe fur den auf Stralenniveau stehenden Betrachter optisch auf
die Hohe des jeweils obersten Voligeschosses zu begrenzen, wird die absolute Ge-
schosshohe fur die oberhalb der obersten Voligeschosse errichteten Geschosse in
den allgemeinen Wohngebieten jeweils so in Metern . NN festgesetzt, dass sie etwa
3,50 m - gemessen von der Oberkante des Fullbodens bis zur der Oberkante der
Dachhaut - betragt. Fir die Mischgebiete wird die Héhe der Staffelgeschosse auf
maximal 3,50 m von der Oberkante des Fullbodens bis zur der Oberkante der Dach-

haut festgesetzt.

Technikaufbauten

Fir freistehende Technikaufbauten wird festgesetzt, dass sie eine Héhe von 1,50 m
nicht Uberschreiten dirfen. Davon ausgenommen werden Kamine sowie eingehauste
Be- und Entliiftungsschachte bzw. Leitungen, fur welche festgesetzt wird, dass sie
eine Héhe von 3,50 m nicht Oberschreiten dirfen. Insgesamt durfen freistehende
Technikaufbauten eine Grundflache von 15 % der jeweiligen Gberbaubaren Flache
nicht (iberschreiten, auf der sie errichtet werden. In Geschosse integrierte Technik-
aufbauten, d.h. solche Technikaufbauten, welche mit diesen eine bauliche Einheit
bilden, dirfen die zuldssige Héhe des Geschosses oberhalb des obersten Vollge-
schosses, in welches sie integriert sind, um bis zu 0,50 m (tberragen. In den Bauge-
bieten WA 1 - 5 sind auf den Geschossen, die sich oberhalb der obersten Vollge-
schosse befinden, keine freistehenden Technikaufbauten Giber 0,50 m Héhe zulassig.
Mittels der festgesetzten H&henbegrenzung fir Technikaufbauten wird im Hinblick
auf die angestrebte stadtebauliche Hochwertigkeit des Quartiers eine ruhige, nicht
durch eine Vielzah! von Einzelaufbauten unterschiedlicher Héhe zergliederte Dach-
landschaft erreicht. Hierzu wird angestrebt, Technikaufbauten moglichst in die Ge-
schosse oberhalb der obersten Vollgeschosse zu integrieren. Da dies jedoch auf-
grund der inneren Organisation der geplanten Gebaude nicht generell méglich sein
wird, werden auch freistehende Technikaufbauten zugelassen. Die Festsetzung der
maximalen Héhe dieser Aufbauten tragt dem Erfordernis Rechnung, dass die techni-
schen Dachaufbauten wie, z.B. Abluftschichte, eine bestimmte Héhe benétigen, die
nicht unmittelbar auf den Dachterrassen enden sollen, sowie Kamine, fir die Bauhé-
hen von maximal 3,50 m erforderlich sind.

Durch die Zulassung einer gréReren Héhe fur in Geschosse oberhalb des obersten
Vollgeschosses integrierte Technikaufbauten wird dafir Sorge getragen, dass die
Wohnfunktion sowie die Funktion der Dachterrassen nicht durch Abgase bzw. Abluft

aus Kaminen sowie Be- und Entliftungsschachten beeintrachtigt wird.
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Ferner wird fur Technikaufbauten festgesetzt, dass diese um mindestens 2,00 m von
der darunterliegenden Gebaudeauflenwand zuriickzusetzen sind. Aushahmsweise
kann jedoch zugelassen werden, dass Technikaufbauten nur um 1,30 m von der da-
runterliegenden Gebdudeaullenwand zuriickgesetzt errichtet werden.

Durch die Festsetzung einer zurlickgesetzten Anordnung der Technikaufbauten so-
wie deren Ausschluss oberhalb der Geschosse oberhalb der obersten Vollgeschosse
wird gewahrleistet, dass das Erscheinungsbild der Gebdude nicht durch die techni-
schen Aufbauten deminiert wird. Mittels der Festsetzung, in Ausnahmefallen auch ein
geringeres Zuriicksetzten von Technikaufbauten, auf 1,30 von der darunterliegenden
Gebaudeaullenwand, zuzulassen, wird dem Umstand Rechnung getragen, dass in
Einzelfdllen, aus Grunden der inneren Gebaudeorganisation, ein naheres Heranri-
cken von Technikaufbauten an die darunterliegenden GebaudeauRenwand erforder-

lich sein kann.

Bauweise

Geschlossene Bauweise

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 sowie den sidlichen Teil von WA
5, sowie die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 wird die geschlossene Bauweise festge-
setzt. Hierdurch entsteht eine zusammenhangende Randbebauung, die die Wohnin-
nenbereiche des Plangebietes einrahmt und vor den Larmimmissionen der beste-
henden Gewerbebetriebe sowie der StraRen im Umfeld des Plangebietes schiitzt.

Zudem wird so die stadtebaulich gewiinschte Raumkantenbildung sichergestelit.

Offene Bauweise

Fur die Baugebiete WA 2, WA 4 sowie den nérdlichen Teil des WA 5 wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Auf diese Weise wird gewahrleistet, dass im Plangebiet auch
kleinteilige Baukérper und damit eine abwechslungsreiche stadtebauliche Struktur

sowie unterschiedliche Haustypologien realisiert werden kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur alle Baugebiete werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen so festgesetzt,
dass Stellung und Grundflache der baulichen Anlagen weitgehend bestimmt wird.
Wesentliche Abweichungen der zukinftigen Bebauung vom stadtebaulichen Entwurf
lassen die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien nicht zu, so dass gewahrleistet
ist, dass das Ergebnis des durchgefihrten Gutachterverfahrens in der mit den politi-

schen Gremien abgestimmten Form realisiert werden kann.
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Baulinien

Das im Gutachterverfahren 2005 ausgewahlte stddtebauliche Konzept sieht fur den
die allgemeinen Wohngebiete umfassenden Teil des Plangebietes eine ringartige,
das Innere des Plangebietes abschirmende, weitgehend geschlossene Riegelbebau-
ung sowie im Innern dieses Bereichs eine in Solitdrbaukdrper aufgeldste Blockstruk-
tur vor.

Um dieses stadtebauliche Bild wie auch die Fassung des Platzraumes zu erreichen,
ist die Festsetzung von Baulinien notwendig. Der Bebauungsplan setzt an den stad-
tebaulich raumbildenden und konzeptionell begriindeten Fugen sowie an den Ge-
biudefronten zum Platz Baulinien fest. Hierdurch wird erreicht, dass einerseits die
Blockstrukturen trotz der gewiinschten Dichte des Gebietes aufgeldst werden, ande-
rerseits jedoch geschlossene Raumkanten entstehen.

Ferner werden an der Hansaallee zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 3 sowie
an der ,Basisstralle” zwischen den Baugebieten Ml 1 und Ml 2 Baulinien festgesetzt,
die torartige Uberbauungen der Verkehrsfiachen sichern sollen. Durch diese Festset-
zungen werden zum einen die Eingangsbereiche in das Innere des Quartiers von den
Hauptverkehrsstrallen im Norden und Stiden her in Form von Torsituationen betont.
Zum anderen werden die zu den angrenzenden Hauptverkehrsstrallen ausgerichte-
ten Seiten der Baublécke partiell geschlossen, so dass neben der stadtgestalteri-
schen Wirkung der Betonung der Eingangsbereiche eine Abschirmung des Plange-
bietsinnern gegeniber dem von den HauptverkehrsstraRen ausgehenden Larm er-
reicht wird.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie an ausreichen-
de Belichtung und Bellftung von Weohnrdumen werden trotz der stadtebaulich ge-
wiinschten Dichte gewahrt (vgl. Kapitel 4.2.3 Uberschreitung des MaRes der bauli-
chen Nutzung), indem insbesondere Wohnungsgrundrisse mit der Zuordnung von
Aufenthaltsrdumen auf diese Situation reagieren.

Textlich wird festgesetzt, dass Treppenrdume und Eingangshallen im Erdgeschoss
die Baulinie gemanR dem stadtebaulichen Kenzept auf maximal 20 % der Fassaden-
ldnge um maximal 0,25 m dOber- sowie um maximal 1,00 m unterschreiten dirfen.
Durch die Zulassung eines Vor- und Zuruckspringens von Gebaudeteilen in einem
durch die Beschrankung auf hdchsten 20 % der Fassadenldnge klar definierten
Rahmen wird einerseits eine gegliederte Fassadengestaltung ermdglicht, anderer-
seits jedoch eine Auflésung der stadtebaulichen Gesamtfigur vermieden, so dass
dem Anspruch an ein stadtebaulich hochwertiges Wohnquartier Rechnung getragen

wird.
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Um den Eindruck geschlossener Fassaden zu gewahrleisten, darf die Breite der je-
weiligen Treppenraume und Eingangshallen dabei 3,10 m nicht Uberschreiten.

Ferner wird textlich festgesetzt, dass die zu den privaten Verkehrsflachen ausgerich-
teten Baulinien und Baulinienabschnitte durch Austritte auf maximal 50 % der Fassa-
denldnge um bis zu 0,40 m Uberschritten werden dirfen. Ebenso durfen auch inner-
halb der durch Baulinien umgrenzten und mit dem Buchstaben ,b" bezeichneten Fla-
chen in den Bereichen, in denen benachbarte Gebiuden nahe beieinander stehen,
Austritte errichtet werden, die einen Anteil von 50 % der jeweiligen Fassadenldnge
nicht Uberschreiten. Dabei dirfen sowohl bei den zu den privaten Verkehrsflichen
ausgerichteten als auch bei den mit dem Buchstaben ,b“ bezeichneten Flachen die
Austritte eine Breite von 1,75 m nicht Uberschreiten. Hierdurch werden als gliedern-
des Element der architektonischen Gestaltung vorgesehene ,franzésischen Balkone*
ermdoglicht, ohne dass die Fassaden génzlich durch diese Austritte und deren Bris-
tungen dominiert werden.

Um auch fiir die an dem zentralen Quartiersplatz sowie an den {brigen privaten Ver-
kehrsflachen gelegenen Wohnungen eine hohe Wohnqualitdt durch die Schaffung
von Auflenwohnbereichen sowie architektonisch besonders gestaltete Wohnungen
zu ermbglichen, werden innerhalb der zu diesen Verkehrsflichen gelegenen, durch
Baulinien umgrenzten und durch den Buchstaben ,a“ gekennzeichneten (iberbauba-
ren Fldchen ebenfalls Balkone und auskragende Loggien zugelassen, ebenso wie an
den durch den Buchstaben ,¢* gekennzeichneten Baulinien, an welchen im Erdge-
schoss Uberschreitungen der Baulinien durch Erkér um bis zu 0,50 m auf max. 30 %
der Fassadenlange zugelassen werden. Die Breite der jeweiligen Erker darf dabei
1,80 m nicht tUberschreiten. An den zu den éffentlichen Verkehrsflichen ausgerichte-
ten Baulinien wird eine solche Uberschreitung nicht zugelassen, da die betreffenden
Gebaude lediglich mit ihrer Kopfseite an diese Verkehrsflichen grenzen und an den
Langsseiten hinreichend Méglichkeiten fiir die Anlage von AuRenwohnbereichen ge-
geben sind.

An den zu Nachbargeb3duden ausgerichteten Baulinien - d.h. denjenigen Baulinien,
welche die Raumkanten zu den Zwischenrdumen zwischen den Geb&uden begren-
zen, - werden die vorgenannten Uberschreitungen durch Balkone und auskragende
Loggien aufgrund der geringen Abstande der Baufelder zueinander nicht zugelassen.
Damit wird gewdhrleistet, dass ausreichende Sozialabstinde zwischen den Woh-

nungen benachbarter Geb3dude gewahrt werden.
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Eine Ausnahme hiervon bilden diejenigen in der Planzeichnung durch Baulinien um-
grenzten und ebenfalls mit dem Buchstaben ,a* bezeichneten Flachen, in denen die
Baulinien nicht oder nur zum Teil zu dem zentralen Platz sowie den privaten Ver-
kehrsflachen ausgerichtet sind. Dort sind jedoch entweder die Abstinde zu den
Nachbargebauden gréRer oder es wird dies durch die Grundrissgestaltung der Ge-
bdude, zu denen die betreffenden Baulinien ausgerichtet sind, ausgeglichen, so dass
hier ebenfalls ausreichende Sozialabstinde gewéhrleistet sind.

Fir diejenigen Bereiche, in denen die zeichnerisch festgesetzten Baufelder fir Bal-
kone und auskragende Loggien eine Tiefe von weniger als 0,80 m aufweisen, wird
festgesetzt, dass die jeweils rickwdrtige Baulinie der mit dem Buchstaben ,a“ be-
zeichneten Flachen in den Geschossen oberhalb des ersten Obergeschosses um
max. 0,80 m durch Balkone und Loggien unterschritten werden darf. Dabei darf die
Breite dieser Balkone und Loggien 1,85 m nicht iiberschreiten. Auf diese Weise wird
gewdhrleistet, dass auch bei solchen Balkonen, die lediglich in geringem MaR Gber
die Gebaudeaulenwand hinaus auskragen, insgesamt eine hinreichende, die Wohn-
qualitat sicherstellende, Tiefe erzielt werden kann.

Durch die zeichnerische Festsetzung der Flachen, innerhalb derer Balkone und aus-
kragende Loggien errichtet werden kénnen, sowie die Beschrankung der Uberschrei-
tungsmoglichkeit durch Erker auf héchstens 30 % der durch den Buchstaben ,c* ge-
kennzeichneten Baulinien wird zum einen vermieden, dass das Erscheinungsbild der
Gebaude durch uber die gesamte Fassadenlange verlaufende Balkone und Erker
dominiert wird, zum anderen wird dort, wo die so gekennzeichneten Baulinien zu
Nachbargebduden orientiert sind, ein nahes Heranriicken an das jeweilige Nachbar-
gebaude auf einer gréReren Breite verhindert. Lediglich bei einem Baufeld im Plan-
gebiet werden in durch den Buchstaben ,a“ gekennzeichneten Bereichen, die nicht
an den Verkehrsflachen liegen und keinen gréReren Abstand zu den Nachbargebéau-
den aufweisen, Balkone und auskragende Loggien zugelassen, um auch in dem be-
troffenen Haustyp (Stadtvilla) unterschiedliche Wohnungstypen zu erméglichen. Im
Stiden des Plangebietes werden fur das Ml 1 und das Mi 2 Baulinien entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsfiiche festgesetzt. Hierdurch werden die Raumkanten der stadte-
baulichen Figur der Wohngebiete aufgenommen und fortgefihrt. Zusatzlich wird
hierdurch eine Ldrm abschirmende Torsituation zur sldlich angrenzenden ,Basis-
stralle" geschaffen, die im Hinblick auf die vorliegende Larmschutzkonzeption zwar
nicht (zwingend) erforderlich ist, aber dennoch zu einer weiteren Reduzierung der

Larmimmissionen in den ndrdlich angrenzenden Wohngebieten beitragt.
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442 Baugrenzen
Im Plangebiet werden die mdglichen Baufelder sowie die Gliederung der gewtlinsch-
ten Baukdrper durch Staffelgeschosse u.a. durch Baugrenzen festgesetzt.
Dabei diurfen gemafll dem stadtebaulichen Konzept maximal 3,10 m breite Treppen-
rdume und Eingangshallen die Baugrenzen im Erdgeschol} auf maximal 20 % der
Fassadenldnge um bis zu 1,00 m Uberschreiten. Auf maximal 50 % der Fassaden-
lange dirfen die Baugrenzen um bis zu 0,40 m durch Austritte von maximal 1,75 m
Breite Uberschritten werden. Dadurch werden die vorgesehenen franzésischen Bal-
kone" als gliederndes Element der architektonischen Gestaltung erméglicht, gleich-
zeitig jedoch wird ein Dominieren der Erscheinung der Fassaden durch diese Austrit-
te und deren Bristungen verhindert.
Dartber hinaus wird textlich zugelassen, dass die Baugrenzen durch maximal 1,80 m
tiefe Balkone und auskragende Loggien in den durch den Buchstaben ,d" gekenn-
zeichneten Bereichen auf héchstens 60 % der Fassadenlidnge sowie in den mit dem
Buchstaben ,e* gekennzeichneten Bereichen auf der gesamten Lange der bezeich-
neten Fassadenabschnitte Gberschritten werden durfen. Dabei darf die Breite der je-
weiligen Balkone und auskragenden Loggien in den durch den Buchstaben ,d" ge-
kennzeichneten Bereichen 6,90 m nicht Uberschreiten. Durch diese Festsetzungen
wird in Kombination mit weiteren Festsetzungen, durch welche Uberschreitungen von
Baugrenzen sowie Baulinien durch Balkone zugelassen werden, sichergestellt, dass
in allen Baufeldern Wohnungen mit AuRenwohnbereichen und somit einer hohen
Wohnqualitat realisiert werden kénnen.
Um eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Wohnungstypen mit einem differen-
zierten Angebot an AuRenwohnbereichen zu erméglichen, werden weitere Uber-
schreitungen der Baugrenzen zugelassen. So dirfen die Baugrenzen durch maximal
2,10 m tiefe Balkone und auskragende Loggien in den mit dem Buchstaben f“ ge-
kennzeichneten Bereichen auf bis zu 40 % der Fassadenldnge sowie in den mit dem
Buchstaben ,g" gekennzeichneten Bereichen auf der gesamten Fassadenlange U-
berschritten werden. In den mit dem Buchstaben ,h* gekennzeichneten Bereichen
werden im Erdgeschoss Uberschreitungen der Baugrenzen durch Vorbauten vor die
Fassade (Ausluchtungen) auf einer Lange von maximal 70 % um bis zu 1,50 m zuge-
lassen. Die Breite der jeweiligen Balkone und auskragenden Loggien darf in den
durch den Buchstaben ,f* gekennzeichneten Bereichen 9,20 m und die Breite der
Ausluchtungen in den durch den Buchstaben ,h* gekennzeichneten Bereichen 4,10

m nicht Gberschreiten.

Stand: 28.08.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/84/2008



443

-30-

Dariber hinaus wird festgesetzt, dass in den mit dem Buchstaben ,k“ gekennzeich- -
neten Bereichen die Baugrenzen auf maximal 20 % der Fassadenlange durch jeweils
maximal 2,00 m breite Balkone und auskragende Loggien um bis zu 0,80 m Uber-
schritten werden dirfen. Die zuldssige Uberschreitung durch die ausladenderen, 2,10
m tiefen Balkone an den mit dem Buchstaben ,f* und ,g“ gekennzeichneten Baugren-
zen wird dabei auf zu den Plangebietsgrenzen sowie zu Freiflachen orientierte Berei-
che beschrankt, die nicht iberbaut werden dirfen, so dass hinreichende Sozialab-
stidnde zu benachbarten Gebiuden gewahrleistet sind. Durch die Beschrankung der
Uberschreitungsméglichkeit der mit dem Buchstaben ,h“ gekennzeichneten Bau-
grenzen fur Vorbauten im Erdgeschoss auf 70 % der Fassadenldnge und 4,10 m
Breite bei einer Tiefe von maximal 1,50 m soll sichergestellt werden, dass die dort
zuldssigen Vorbauten nicht die gesamte riickwartige Fassade einnehmen, sondern
als gestalterisch gewollte, einzeln auskragende Gebaudeteile erkennbar sind. In dem
mit dem Buchstaben ,i* gekennzeichneten Bereich darf die Baugrenze im ersten O-
bergeschoss durch Erker auf héchstens 35 % der Lange der bezeichneten Fassade
um bis zu 1,00 m Uberschritten werden, wobei die Breite der Erker 5,50 m nicht Gber-
schreiten darf. Durch diese Festsetzung kénnen im Bereich der Kindertagesstatte

besondere architektonische Erfordernisse berlicksichtigt werden.

Nicht iberbaubare Grundsticksfldchen

Da die Fassaden einiger der vorgesehenen Gebadude im Hinblick auf eine hochwerti-
ge Gestaltung durch Vor- und Rickspriinge gegliedert werden sollen sowie dartiber
hinaus die Mdglichkeit eroffnet werden soll, Verdécher und Treppenanlagen zu er-
richten, wird festgesetzt, dass aulierhalb der Uberbaubaren Flachen maximal 0,25 m
tiefe konstruktive und gestalterische Vor- und Rickspringe, maximal 0,40 m tiefe
Gesimse, maximal 1,00 m tiefe Vordacher sowie maximal 2,50 m tiefe und maximal
2,00 m breite Treppenanlagen zuldssig sind.

Um neben den im Bebauungsplan festgesetzten Balkonen und auskragenden Log-
gien auch in den Erdgeschossen Aullenwohnbereiche zu ermdglichen, die mehr als
1,00 m dber der Geldndeoberkante liegen, werden die in dem stadtebaulichen Kon-
zept vorgesehenen Terrassen einschliellich erforderlicher Absturzsicherungen au-
Rerhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen. Sie durfen eine Tiefe von maximal
4,10 m und eine Breite von maximal 10,25 m jedoch nicht Uberschreiten. Ebensc zu-
gelassen werden eingehauste Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen, die in den
zeichnerisch festgesetzten Bereichen zwischen den Baufeldern in den allgemeinen

Wohngebieten sowie in den Mischgebieten vorgesehen sind.
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Die Errichtung von Nebenanlagen, im Sinne des § 14 BauNVO, wie beispielsweise
Gerateschuppen, Anlagen fir die Tierhaltung, Transformatorengebéude o.4., wirde
in den Wohngebieten die Verfligbarkeit von Freiflachen beeintrachtigen und reduzie-
ren. Um aber méglichst alle Freiflachen fir die Bewohnerinnen und Bewohner nutz-
bar zu halten, werden Nebenanlagen generell oberirdisch ausgeschlossen.

Um etwaige negative Auswirkungen elektromagnetischer Felder auf den Menschen
zu vermeiden und die die hohe Wohnqualitat erst ermdglichende klare Strukturierung
der baulichen Anlagen nicht zu durchbrechen, wird festgesetzt, dass Trafostationen
nur unterirdisch innerhalb der fUr Tiefgaragen festgesetzten Flachen auflerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. Damit diirfen solche Anlagen nicht
unmittelbar unter Flachen realisiert werden, die fir die Errichtung ven Gebauden und
somit von Raumen fur den dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind
(s. auch Kapitel 4.8.1).

Generell sind Tiefgaragen nur in den zeichnerisch fur sie festgesetzten Bereichen un-
terhalb der Geldndeoberfliche zuldssig. Dadurch wird sichergestellt, dass ausrei-
chende Korridore fir die Verlegung notwendiger unterirdischer Leitungen zur Verfu-

gung stehen, so z.B. unter Teilen der privaten und der éffentlichen Verkehrsflache.

Freirdume zwischen den Gebauden

Eine fundamentale Zielsetzung fir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes
ist es, an diesem integrierten innerstadtischen und verkehrlich gut angebundenen
Standort ein urbanes Quartier mit hohen stadtebaulichen und Freiraumqualitdten zu
schaffen. Schon aufgrund dieser Zielsetzung ist eine hohe Dichte ausdricklich ge-
winscht.

Zur Schaffung der Voraussetzungen fir ein differenziertes Angebot an verschiede-
nen Wohnungstypen sieht die stadtebauliche Konzeption flr den wohnbaulich zu
nutzenden Teil des Plangebietes zum einen eine Mischung unterschiedlicher Ge-
baudetypen mit riegelartigen Geschossbauten, ,Townhouses® und Stadtvillen vor.
Zum anderen besteht jedoch ein wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen Kon-
zeption - gerade auch zur Abschirmung des inneren Bereichs des Plangebietes ge-
genuber den Hauptverkehrsstraflen Hansaallee und ,Basisstralle” durch eine Rie-
gelbebauung entlang dieser Strafen - in der Gliederung dieses Bereichs in vier Bau-

blécke mit geschitzten, ruhigen Innenbereichen (s. hierzu Kapitel 3.3 und 3.4).
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Dies erfordert einerseits im Innern des Plangebietes eine Auflésung der Blockstruktur
fur die Realisierung der solitaren Baukérper der ,Townhouses” und Stadtvillen, ande-
rerseits ein enges Aneinanderricken der jeweils benachbarten Geb&dude, um den-
noch eine hohe Aufenthaltsqualitit in den Blockinnenbereichen zu gewahrleisten so-
wie die Wirkung geschlossener Raumkanten und zusammenhingender Baubldcke
zu erzielen,

Daritber hinaus ist es in den vorliegend festgesetzten allgemeinen Wohngebieten
auch an denjenigen Seiten der Baufelder, die nicht zu einer &ffentlichen Verkehrsfla-
che oder einer der gebietsinternen Strallenverkehrsflachen hin orientiert sind (d.h.
bei den den dufleren Ring der Wohnbebauung bildenden Gebauden) aus Grinden
des Schallschutzes erforderlich, die zu errichtenden Geb#ude in relativ geringem Ab-
stand zueinander anzuordnen. Nur so kénnen ein Vordringen des Larms in die ,Po-
cket Parks” verhindert und somit der weitestgehend ungestérte Aufenthalt im Freien
gewdhrleistet werden. Die betreffenden Seiten der Baufelder sind durch Baulinien in
Verbindung mit einer maximal zuldssigen Wandhéhe festgesetzt.

Die aus den vorgenannten Grinden der stddtebaulichen Konzeption sowie - insbe-
sondere bei der ringartig das Wohnquartier umschlieffenden Bebauung - aus Griin-
den des Schallschutzes erforderliche Verdichtung der Struktur bleibt nicht ohne Aus-
wirkungen auf die Besonnung, Belichtung und Beliftung der darin gelegenen Rau-
me. Die daraus resultierenden Beeintrachtigungen halten sich jedoch deshalb in ei-
nem vertrdglichen und stadtebaulich akzeptablen Rahmen, weil sich vor jeweils zwei
Aulenwanden eines jeden Gebaudes grofie von Bebauung freie Rdume ausdehnen.
Durch die Anordnung von Aufenthaltsrdumen gerade an diesen Hausseiten kann ei-
ne optimale Belichtung und Beltftung sowie, je nach Himmelsrichtung, auch eine
komfortable Besonnung sichergestellt werden. Aber auch in diejenigen Aufenthalts-
rdume, die zu Gebidudeseiten angeordnet werden missen, denen in nicht grofler
Entfernung die Auflenwand eines anderen Geb&dudes gegenuberliegt, kann hinrei-
chend Licht und Luft gelangen. Soweit eine solche Wand in Nord-Sid-Richtung aus-
gerichtet ist, sorgt schon der Einfall der Sonne in die Zwischenrdume zwischen den
Gebauden fur eine hinreichende Zufuhr von Licht. Darliber hinaus eréffnen sich - wie
die nachfolgenden Ausfilhrungen beispielhaft zeigen - im Wege architektonischer
Selbsthilfe zahlreiche Méglichkeiten, eine auskémmiiche Belichtung und Beliiftung

auch solcher Aufenthaltsrdume sicherzustellen.
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Ausweislich der bauordnungsrechtlichen Abstandflachenvorschriften wird in allge-
meinen Wohngebieten eine Belichtung von Wohnriaumen im Erdgeschoss sich ge-
genuberliegender Gebdude etwa gleicher Hohe durch Tageslicht als ausreichend
angesehen, wie sie bei Einhaltung der ,Regel-Tiefe" der Abstandsflachen von 0,8 H
unter Zugrundelegung einer lichten Héhe der Aufenthaltsrdume von 2,40 m gegeben
ist. Dies entspricht einem Lichteinfallswinkel von ca. 33°. Nach den schon konkreti-
sierten Planungen des Investors sind fur alle Gebaude in den allgemeinen Wohnge-
bieten gegeniber ,herkdmmlichen* Wohngebauden deutlich angehobene Geschoss-
héhen mit einer lichten Hohe von ca. 2,90 m vorgesehen. Erganzend sind flr die
Wohngebédude héhere Fenster als allgemein tblich geplant. Bei allen Wohngebéau-
den sollen die Fenster eine H6he von ca. 2,40 m - 2,50 m aufweisen, was ansonsten
einer gangigen Geschosshdhe entspricht. Dartiber hinaus sind bei dem (iberwiegen-
den Teil der Wohngebiude - und bei Wohn- und Schlafrdumen nahezu vollsténdig -
bodentiefe Fenster vorgesehen. Durch die grofle Hdhe der Fenster kann auch bei
der Nahe der Gebaude zueinander ein flacher Lichteinfallswinkel gewahrleistet wer-
den. Da die Fenster bei groRerer GesamthOhe gleichzeitig mindestens eine ibliche
Breite aufweisen, sind die Fensterflichen insgesamt deutlich groRzugiger dimensic-
niert, als es bei anderen Planungen der Fall ist.

Was im Einzelfall an MaRnahmen erforderlich ist, kann und muss im Baugenehmi-
gungsverfahren geprift und abschlieRend entschieden werden. Dies gilt auch mit
Blick auf etwaig erforderliche Abweichungen von den bauordnungsrechtlichen Ab-
standflachenvorschriften, im Verhéltnis zu denen allerdings die einschlagigen Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans einen grundsatzlichen Vorrang beanspruchen,
den auch die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen anerkennt. Da die fest-
gesetzten Wohngebiete jeweils weitgehend aus einem einzigen Baugrundstick be-
stehen, bietet sich auch § 6 Abs. 13 BauO NRW als geeignete Handhabe zur Bewal-
tigung etwaiger abstandflachenrechtlicher Problem an.

Auch aus Sicht des Brandschutzes sind die geplanten Gebaudeabstande im Rahmen
einer vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme als vertretbar eingestuft worden,
wenn bei der Bauausfihrung bestimmte Auflagen beachtet werden. Die erforderli-
chen MalRnahmen kénnen und missen in nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-

ren konkretisiert werden.
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Aus alledem folgt, dass ungeachtet der aus Griinden der stadtebauliche Konzeption
als Ergebnis des Gutachterverfahrens sowie - insbesondere bei der ringartigen hé-
hergeschossigen Wohnbebauung - aus Schallschutzgriinden erforderlichen Verdich-
tung der Bebauung durch die Anordnung der Aufenthaltsraume zu angrenzenden
Freiflachen, aber auch durch MaRnahmen der architektonischen Gestaltung eine Be-
sonnung, Belichtung und BelUftung der Rdume erméglicht werden kann, die von der
angestrebten hohen Wohnqualitat gefordert wird und gesunde Wohnverhéltnisse si-
cherstellt (siehe auch Kapitel 4.2.3).

Private Grunflache - Platzfliche

Der zentrale Bereich des Quartiersplatzes, um den die vier Baubltcke der allgemei-
nen Wohngebiete gruppiert sind, soll vom Verkehr freigehalten und u.a. durch die
Anlage eines Wasserbeckens sowie durch Baumpflanzungen hochwertig gestaltet
werden. Er soll so zu einem markanten Identifikationsort fur das Quartier werden und
dem Aufenthalt der Bewohner dienen. Daher wird er als private ,Griinflache mit Was-

serflache” festgesetzt.

Stellplatze und Tiefgaragen / Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen

Um das stadtebauliche Ziel einer Verdichtung ohne Verlust an Wohnqualitat durch
ruhenden Verkehr im Innenbereich erreichen zu kénnen, sind oberirdische Stellplatze
lediglich in den mit ,St* gekennzeichneten Bereichen innerhalb der privaten Ver-
kehrsflachen zuldssig. Sie sind ausschliellich fir die Unterbringung eines Teils der
Besucherstellpldtze vorgesehen. Alle (ibrigen Stellplatze sind generell gemaR § 12
Abs. 4 BauNVO in Tiefgaragen anzuordnen. Diese Festsetzungen unterstitzen die
gewunschte Gestaltqualitat und es werden Larm- und Luftbelastungen vermieden.
Fur die Tiefgaragen in den allgemeinen Wohngebieten, die jeweils einem der vier
Baubldocke zugeordnet sind, wird je ein Ein- und Ausfahrtsfahrisbereich festgesetzt,
so dass der in die Tiefgaragen ein- und ausfahrende Verkehr weitgehend gebindeit
wird. Hierdurch werden Querungen von FulRwegen durch Kraftfahrzeuge auf ein Mi-
nimum reduziert. Direkte Ein- und Ausfahrten zu den beiden Tiefgaragen an der
Hansaallee (im WA 1 und WA 3) kommen aufgrund des dortigen hohen Verkehrsauf-

kommens nicht in Frage.
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Um sicherzustellen, dass die Tiefgaragenein- und -ausfahrten nicht bis in die Block-
innenbereiche der Wohngebiete hineinreichend errichtet werden, und damit die
Schaffung der dort vorgesehenen ,Pocket Parks” nicht beeintrdchtigt wird, werden
die Flachen, auf denen diese Ein- und Ausfahrten errichtet werden dirfen, durch eine
textliche Festsetzung begrenzt.

Demnach darf in den Baugebieten WA 1 - WA 5 die Lénge der Ein- und Ausfahrten
von Tiefgaragen die Tiefe der angrenzenden lberbaubaren Flachen nicht Giberschrei-
ten.

Um sicherzustellen, dass Zu- und Abfahrten zu den Tiefgaragen in den Baugebieten
Ml 1 und Mi 2 ausschliellich von der ,Basisstrale” unmittelbar stdlich der dort ge-
planten Gebaude sowie von der &ffentlichen Verkehrsflache im Plangebiet her erfol-
gen, wird sowohl zeichnerisch als auch textlich festgesetzt, dass Ein- und Ausfahrten
von Tiefgaragen in den Baugebieten Ml 1 und MI 2 nur in den genannten Bereichen
zuldssig sind. Damit wird verhindert, dass Zu- und Abfahrten zu bzw. von den Tiefga-
ragen in den Mischgebieten Uber Zufahrten in den seitlichen oder rlckwartigen
Grundstiicksbereichen erfolgen kdnnen, durch welche Larmemissionen in direkter
Nachbarschaft der offenen Abschnitte der Blockrandbebauung der allgemeinen

Wohngebiete entstiinden.

Flache fir Gemeinbedarf (Kindertagesstétte)

Durch den zu erwartenden Zuzug von Familien mit kleinen Kindern wird im Plange-
biet voraussichtlich eine dreigruppige Kindertageseinrichtung erforderlich. Im sid-
westlichen Teil des Plangebietes wird daher eine Flache fir Gemeinbedarf fur eine
Kindertagesstatte (zweigeschossig) samt zugehdriger AuRenflaiche gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Fur die Deckung des Raumbedarfs einer dreigruppigen Kindertagesstatte reicht die
innerhalb der Gemeinbedarfsfldche realisierbare Geschossflache nicht aus, so dass
vorgesehen ist, im Erd- sowie im ersten Obergeschoss des &stlich angrenzenden
Wohngebdaudes im WA 5 weitere Rdume der Kindertagesstatte unterzubringen. Auf
die in den genannten Bereichen des Wohngebadudes geplanten Raumlichkeiten fur
eine Kindertagesstatte wird daher im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes hin-

gewiesen.
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Verkehr

Private Verkehrsflaichen

Die innere ErschlieBung des als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Teils des
Plangebietes erfolgt uber private ErschlieBungsstralen. Diese Verkehrsflachen sind
allgemein zuganglich, die Befahrbarkeit mit Kfz wird jedoch auf die Bewohner, Nutzer
und Besucher der festgesetzten Baugebiete beschridnkt. AulRerdem werden alle Not-
fall- und Rettungsfahrzeuge sowie Fahrradfahrer zugelassen. FuRgédnger und Rad-
fahrer erhalten allgemein Geh- bzw. Fahrrechte zugestanden. Die damit einherge-
hende Beschrankung sonstiger Verkehre erfolgt, um Durchgangsverkehre zu ver-
meiden und so die Wohnqualitdt zu sichern. Dabei sollen die Flachen fir die innere
VerkehrserschlieRung dieses Bereichs im Eigentum des Investors verbleiben bzw. in
das Eigentum der zukinftigen Bewohner iibergehen und werden aus diesem Grund
als private Verkehrsflachen festgesetzt.

Um zu einem spateren Zeitpunkt im Zuge der stddtebaulichen Entwicklung des west-
lich an das Plangebiet angrenzenden Areals ebenfalls eine Anbindung an den Heerd-
ter Lohweg zu ermadglichen, werden hierfiir durch die Festsetzung einer stichférmi-
gen, von dem zentralen Platz nach Westen abgehenden ErschlieRungsstralle bereits

die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Offentliche Verkehrsflachen

Insgesamt werden zwei Flachen im Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Dies ist zum einen der sidliche Teil des sudlich des zentralen Platzes
gelegenen Abschnitts der von Norden nach Siden durch das Plangebiet verlaufen-
den ErschlieRungsstralle einschliefilich einer integrierten Wendeanlage, welche in
die ,BasisstralRe” mindet. Zum anderen wird der im Plangebiet befindliche Teilbe-
reich des zukinftigen Knotenpunktes Heerdter Lohweg / ,Basisstralle” als éffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Festsetzung des stdlichen Teils der Nord-Sid-Erschliefungsstrale mit der
Wendeanlage als &ffentlicher Verkehrsflachen soll dazu dienen, das Plangebiet in
Richtung Suden an die geplante ,Basisstralle” anzubinden. Benutzern und Mitarbei-

tern des Kindergartens wird somit eine alternative Anreise erméglicht.
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4.7.3 Uberbaubare Verkehrsflichen

Zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 3 sowie MI 1 und MI 2 werden durch die
Festsetzung von Baulinien in Verbindung mit Hohenangaben und einer zuldssigen
Geschossigkeit Méglichkeiten fir eine Uberbauung der Verkehrsflichen durch ein
Geschoss geschaffen. Es wird festgesetzt, dass generell eine lichte Héhe von min-
destens 2,50 m sowie zusammenhangend an der Hansaallee auf mind. 50 % der
Breite der privaten Straltenverkehrsflache, an der ,Basisstrafie* auf mind. 70 % der
Breite der offentlichen Verkehrsflache eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens
4,50 m jeweils oberhalb der StraRenverkehrsflache eingehalten werden muss. Durch
die Uberbauung werden die Eingangsbereiche sowohl im Norden zur Hansaallee als
auch im Siiden zur ,Basisstrafle” in Form einer Torsituation betont und ferner die zu
den angrenzenden Hauptverkehrsstraflen ausgerichteten Seiten der Baublécke par-
tiell geschlossen. Neben der stadtgestalterischen Wirkung der Betonung der Ein-
gangsbereiche wird damit eine Abschirmung des Plangebietsinnern gegeniiber dem
von den HauptverkehrsstraRen ausgehenden Larm erreicht.

Durch die Festsetzung von 4,50 m hohen und bestimmte Anteile der StralRenver-
kehrsflache einnehmenden Durchfahrten wird gewahrleistet, dass der Innenbereich
des Plangebietes durch Mullfahrzeuge, LKW von Umzugsunternehmen u.a. grof3e
Fahrzeuge angefahren werden kann. Uber die Festsetzung der minimalen lichten
Hoéhe im (brigen Bereich der Uberbauungsméglichkeit auf 2,50 m wird die Zugéng-
lichkeit des Plangebietsinnern fur FuRganger gesichert, ohne dass diese die fur Kraft-
fahrzeuge vorgesehene (hdhere) Durchfahrt benutzen mussen. Durch die Beschran-
kung der Anforderung an die Mindestbreite der lichten Durchfahrtshéhe auf 50 % an
der Hansaallee und 70 % an der ,Basisstralle” wird es ermdglicht, Teile der benach-
barten Voligeschosse auch unterhalb der lichten Durchfahrishéhe in den StraRen-
raum hineinragen zu lassen und so die Tordurchfahrten auf das erforderliche Mal} zu
reduzieren, so dass zur Hansaallee bzw. zur ,Basisstrafle* méglichst geschlossene
Gebéudefronten entstehen.

Durch die Festsetzung der Héhe der Oberkante der Uberbauungen in Form einer
maximalen Wandhéhe von 50,55 m (Uberbauung Nord, WH 1; ca. 16,25 m ein-
schlieBlich Bristung lber Oberkante der Strafienverkehrsfliche) bzw. 49,50 m (U-
berbauung Sud, WH 2; ca. 15,00 m tber Oberkante der Straflenverkehrsflache) wird
gewshrleistet, dass die Uberbauungen die benachbarten Geb&ude nicht Uberragen

und sich in das stddtebauliche Konzept einfligen.
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Ver- und Entsorgung

Trinkwasser, Strom, Telekommunikation und Gas

Das gesamte Plangebiet ist versorgungstechnisch derzeit iber die Hansaallee bzw.
den Heerdter Lohweg erschiossen. Zur Sicherstellung der Versorgung des Plange-
bietes wird ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger festgesetzt.

Der Feuerwehr stehen im Bedarfsfall 1600 L/min. Trinkwasser - aus der Summe der
vorhandenen Hydranten im Umkreis von 300 m - zu Léschwasserzwecken zur Verfi-
gung.

Far die Stromversorgung erforderliche Trafostationen sind unterirdisch in den auller-
halb der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Baufelder, innerhalb der fir
Tiefgaragen festgesetzten Flachen, zugelassen, so dass hierfur ausreichende Fla-
chen zur Verfiigung stehen und eine etwaige Beeintrachtigung der menschlichen
Gesundheit durch elektromagnetische Felder nicht zu befiirchten ist. Mit der Festset-
zung der unterirdischen Unterbringung der Trafostationen wird sichergestellt, dass
die Qualitat des offentlichen Raumes nicht beeintrachtigt wird (s. auch Kapitel 4.4.3)

Entwasserung

Die entwasserungstechnische Erschlieung erfolgt kinftig im Trennsystem. Die
Schmutzwasser- und Regenwasserkanédle werden zundchst an den Vorflutkanal
Heerdter Lohweg - einen Mischwassersammler - angeschlossen. Mit der Realisie-
rung der ,Basisstralle” sind die Regenwasserkandle dann an die darin im Trennsys-
tem verlegte neue Vorflut anzuschlie@en.

Wegen vorhandener Altstandorte kann das anfallende Niederschlagswasser nicht
versickert werden., Zudem besteht dazu gemaR § 51a des Landeswassergesetzes
(LWG) keine rechtliche Verpflichtung, da das Plangebiet bereits vor dem 1. Januar
1996 an die Kanalisation angeschlossen war. Das anfallende Niederschlagswasser
wird in das Mischsystem des Heerdter Lohwegs eingeleitet. Dies geschieht tiber-
gangsweise bis zur Ferligstellung der neuen Vorflut in der ,Basisstralle®, die in die
zukinftige zentrale Regenriickhalte- und Behandlungsanlage sidlich des Heerdter
Dreiecks fuhrt. Eine Sammlung von Niederschlagswasser im Plangebiet, z.B. in der
zentralen Wasserflache, wird aufgrund mdéglicher Verunreinigungen durch die Stra-

Ren- und Dachflachen nicht vorgenommen.
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4.8.3 Entsorgung und Hausmiill

49

Die Entsorgung ist durch die Anfahrbarkeit der Sammelorte Uber dreiachsige Entsor-
gungsfahrzeuge sichergestellt. In den allgemeinen Wohngebieten werden dazu im
Untergeschoss Millsammelrdume eingerichtet, in denen die Bewohner ihren Haus-
mull entsorgen kénnen. Die hier aufgesteliten Mullsammelbehalter werden anhand
eines mit dem Entsorgungsdienstleister abgestimmten Terminplans an noch festzu-
legenden Stellen innerhalb der privaten Verkehrsflachen aufgestellt, entleert und an-
schlielend wieder in die unterirdischen Sammelraume zuriick verbracht.

Im Plangebiet sollen entsprechende Wertstoffsammelcontainer aufgestellt werden,
die von Groffahrzeugen anfahrbar sind. Der Standort dieser Container im Nordosten
des Plangebietes unmittelbar an der Hansaallee wird daher als Hinweis in den Be-

bauungsplan lbernommen.

Fidchen fur Geh- und Fahrrechte

Im Bebauungsplangebiet sind Flachen flr Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festge-
setzt.

Fur die private Stralenverkehrsflache, Gber welche das Innere des Piangebietes er-
schlossen wird, sowie fir die Zuwegung zu der geplanten Kindertagesstétte von der
offentlichen Verkehrsfldche im Siiden des Plangebietes (s. hierzu Kapitel 4.7.2) wer-
den Flachen fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,GFL" festgesetzt. Die so festge-
setzten Flachen sind mit einem Gehrecht fir FuRgéanger und einem Fahrrecht fur
Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit - und damit auch fir die Bewohner, Nut-
zer und Besucher der Baugebiete -, einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner und
Nutzer der festgesetzten Baugebiete sowie deren Besucher und zugunsten von Not-
fall- und Rettungsfahrzeugen, sowie einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstréger zu belasten. Durch diese Festsetzung wird einerseits gewéhrleis-
tet, dass der als allgemeine Wohngebiete festgesetzte Teil des Plangebietes wie
auch die Kindertagesstatte bzw. der Spielplatz fir die Anlieger und Besucher sowie
Notfall- und Rettungsfahrzeuge erschiossen wird und das Plangebiet auch von nicht
dort wohnenden Personen zu Ful? sowie per Fahrrad - z.B. von der an die private
Verkehrsfliche anschlieBenden o&ffentlichen Verkehrsflache in Richtung des Nord-
Sud-Grinzuges - durchquert werden kann. Andererseits wird ein (Durchgangs-) Ver-
kehr durch fremde Kfz vermieden. Auf diese Weise werden die Erreichbarkeit und
Durchquerbarkeit des Quartiers - einschlief3lich der Erreichbarkeit der Kindertages-
stitte - gleichermalien gesichert wie die Wohnruhe und -qualitat fur die Anwohner.
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Durch die Festsetzung eines Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Versorgungs-
trager auf den mit ,GFL" bezeichneten Flachen, welche sich vollstdndig in privater
Hand befinden, wird bereits im Bebauungsplan sichergestellt, dass bei spateren Ei-
gentimerwechseln die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen etc. erfol-
gen kann,

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze werden im Bereich des Nord-Sid-
Grunzuges sowie ven dort aus nach Osten zu der Gemeinbedarfsfliche der Kinder-
tagesstatte und dem Spielplatz abzweigend mit ,GF* gekennzeichnete Flachen fur
ein Gehrecht fiir FuRgénger und ein Fahrrecht fiir Fahrradfahrer zugunsten der All-
gemeinheit sowie zugunsten von Notfall- und Rettungsfahrzeugen festgesetzt. Damit
werden die in dem stadtebaulichen Konzept flir das Plangebiet sowie im FNP-
Entwurf und in der Rahmen- und Grinordnungsrahmenplanung fur den Stadtteil
Heerdt vorgesehene Wegeverbindung im Zusammenhang mit dem Nord-Siid-
Grunzug gesichert und ferner die Nutzung dieser Wege durch Notfall- und Rettungs-
fahrzeuge ermdglicht.

Schliellich werden die nicht unmittelbar an den privaten Verkehrsflichen liegenden
Gebadude (Baufelder) sowie die in den Blockinnenbereichen befindlichen ,Pocket
Parks* in den allgemeinen Wohngebieten iber mit dem Buchstaben ,G 1* gekenn-
zeichnete Flachen erschlossen, die mit einem Gehrecht fur Fulgéanger zugunsten
der Bewohner der festgesetzten Baugebiete und deren Besucher zu belasten sind.
Um die éffentliche Zuganglichkeit der in privatem Eigentum befindlichen Flache des
zeichnerisch festgesetzten Kinderspielplatzes zu gewéhrleisten, wird flur diese Fla-

chen das Gehrecht ,G 2 zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Luftverunreinigende Stoffe - Ausschluss von Brennstoffen

Fiur Feuerungsstatten wird die Verwendung von Kohle und Holz zu Heizzwecken
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB ausgeschlossen, wobei offene Kamine von der
Regelung ausgenommen sind. Damit soll der Eintrag von Schadstoffen wie Ruf und
Staub in die Luft durch die Verwendung dieser Brennstoffe wéhrend der Heizperiode
im Dauerbetrieb vermieden werden, um durch die Neuplanung die Luftqualitdt an
diesem innerstadtischen Standort sowoh! im Plangebiet als auch im gesamten Stadt-
teil méglichst wenig zusatzlich zu belasten. Durch die Beschrankung des Ausschlus-
ses auf Heizzwecke ist die Verwendung diese Brennstoffe jedoch fir den zeitlich
sehr begrenzten Einsatz in offenen Kaminen, Kamindfen u.d., welche aufgrund der
angestrebten Hochwertigkeit des Wohnungsbestandes in einem kleinen Teil der ge-
planten Wohnungen vorgesehenen sind, méglich.
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Im Hinblick darauf, dass im Bereich der Tiefgaragenein- und -ausfahrten punktuell Uber-
schreitungen der Grenzwerte der 22. Bundes-Immissionsschutzverordnung nicht auszu-
schlieflen sind, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Tiefgaragen {iber Dach der
aufstehenden oder angrenzenden Gebaude zu entliften sind. Ausnahmsweise kénnen
abweichende Liftungsaniagen der Tiefgaragen zugelassen werden, wenn gutachterlich
nachgewiesen wird, dass an umliegenden Nutzungen und Gebauden die Grenzwerte

gemaf 22, Bundes-Immissionsschutzvercrdnung eingehalten werden,

Geruiche
Eine Belastung des Plangebiets durch Gerliche ist nicht bekannt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmschutz

a) Wie das eingeholte Larmgutachten ergibt, wirken von Betrieben aus der Umgebung,
von Verkehrslarm der umgebenden Stral3en, aber auch aus dem Plangebiet selbst Larm-
immissionen (etwa im Bereich der Tiefgaragenein- und -ausfahrten) auf die zu errichten-
de Bebauung ein.

Aus den zum Teil unmittelbar angrenzenden gewerblichen Nutzungen ergeben sich kei-
ne bzw. nur sehr geringfugige Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm.
Das zugrunde liegende Schallgutachten untersuchte dabei die Larmemissionen, die von
den genehmigten bzw. genehmigungsfahigen Nutzungen der Betriebe in der Umgebung
des Plangebietes ausgehen. Dies sind die Gewerbebetriebe in der ehemaligen Tankstel-
le im nordostlichen Teil des Plangebiets (Kfz-Werkstatt, Gebrauchtwagenhandel, Gast-
ronomie) sowie unmittelbar westlich angrenzend an das Plangebiet, dariiber hinaus im
.Hansapark®, im ,Prinzenpark®, die Zufahrt zum ,Blropark Albertussee” sowie die Ge-
werbehallen siidlich der ,Basisstrafte”. Fr letztere wurden wegen des zeitweiligen Leer-
standes auf Basis der fortgeltenden Genehmigung gewerbliche Nutzungen angenom-
men, die auch bei Ausweisung der Flache als Allgemeines Wohngebiet im Bebauungs-
plan Nr. 5078/028 (,Stadtwerke-Gelande, Heerdter Lohweg“) vorerst weiter bestehen
werden. Die gewerblichen Nutzungen werden — bis auf eine Ausnahme — nur tagstiber
ausgeiibt und fithren zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Ldm an
der geplanten Wohnbebauung, wobei auch die maximal zulassigen Spitzenpege! ein-
gehalten werden.

Die genehmigt bestehenden Gewerbebetriebe im Plangebiet genielen grundsatzlich Be-
standsschutz. Im Hinblick auf mégliche Schallimmissionskonflikte ergeben sich aufgrund
des "Heranriickens" von Wohnnutzungen keine nachteiligen Auswirkungen auf diese

sowie aullerhalb des Plangebiets liegende Gewerbebetriebe.
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In den MI-Gebieten innerhalb des Plangebietes werden die relevanten Immissionsricht-
werte der TA Larm eindeutig eingehalten. An den stark befahrenen Strallen der Umge-
bung, der Hansaallee und der projektierten ,Basisstrade”, kommt es an den zu dem au-
Beren Rand des Plangebietes ausgerichteten Baugrenzen zu Uberschreitungen der DIN
18005.

Uberschreitungen der gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 fiihren dabei
nicht zwangslaufig zur Unzulassigkeit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten.
Solche Uberschreitungen sind im innerstadtischen Bereich Ublich und werden im vorlie-
~ genden Fall durch ein umfassendes Schallschutzkonzept weitgehend aufgefangen. Die
hier entwickelte und der Festsetzung der Wohngebiete zugrunde gelegte planerische
Grundkonzeption fuhrt durch eine Kombination aus der Stellung und Gestaltung der Ge-
béude, der Anordnung von Wohn- und Schlafrdumen sowie passiven Schallschutzmal}-
nahmen zu einer Minderung der Larmimmissionen und ermdglicht so, die Bebauung in
dem vorhandenen Ortsteil nachzuverdichten und dabei die Auslastung der Infrastruktur
(OPNV, soziale Einrichtungen usw.) zu verbessern.

Die erforderlichen Mal3nahmen des aktiven Larmschutzes sind im Bereich des Plange-
bietes durch Festsetzungen, z.B. von schallgeddmmten Einhausungen der Tiefgaragen-
ein- und -ausfahrten, sichergestellt. DemgemaR massen in dren WA-Gebieten die Zufahr-
ten und Rampen ab der strallenseitigen Fassade der angrenzenden Wohngebaude ein-
gehaust, hoch absorbierend und schalldammend ausgefiihrt werden und in den M-
Gebieten die Wande und Decken der Tiefgaragenein- und -ausfahrten im Bereich der
Portale bis auf 2,00 m in die Offnung hinein hoch absorbierend ausgefiihrt werden.
Malnahmen des aktiven Schallschutzes entlang der éffentlichen Verkehrswege schei-
den schon aus Platzgriinden aus. Sie sind {iberdies auch stadtebaulich unerwiinscht,
weil sie zu einer ,Einmauerung® des Plangebiets flhren wiirden.

Ferner wird fur die Durchfahrt zwischen den Wohngebieten WA 1 und WA 3 festgesetzt,
dass im Falle einer Uberbauung der privaten Verkehrsflache, an den gekennzeichneten
stralRenseitigen Fassaden, notwendige Fenster zu Aufenthaltsrdumen (gemaR § 2 Abs. 7
BauQ NRW) ausgeschlossen werden.

Zur Gewihrleistung eines hinreichenden passiven Schallschutzes sind bei den Gebau-
den, bei denen die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden, an den be-
troffenen Gebiudefassaden passive SchallschutzmaRnahmen in Form erhdhter Anforde-
rungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile entsprechend des Larmpegelberei-
ches IV der DIN 4109 und zusatzlich eine mechanische Bellftung fur die Aufenthalts-
rdaume festgesetzt. Als Mindestanforderung fur die Ubrigen Fassaden im Bereich des
Plangebietes gilt der Lamrmpegelbereich |l

Stand: 28.08.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/84/2008



413

-43-

Auch wenn fir die Fassaden des Larmpegelbereiches 1V mechanische Liftungen
vorgesehen sind, so wird dennoch empfohlen, dass Schlaf- und Kinderzimmer so
angeordnet werden, dass eine Belliftung Gber Fenster erfolgt, bei denen die Orientie-

rungswerte der DIN 18005 (zur Nachtzeit) eingehalten werden kénnen.

Bepflanzungen

a) Im Zuge der Erstellung des landschaftspflegerischen Fachbeitrags im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurde durch den Fachgutachter die Eingriffs-Bilanzierung vor-
genommen (vgl. Teil B der Begriindung - Umweltbericht), die rechtlich jedoch nicht
erforderlich ist.

Aufgrund der ehemaligen gewerblich-industriellen Nutzung des nérdlichen Teils des
Plangebietes durch die Firma ,TRW Ehrenreich* sowie die Nutzung des sidlichen
Teils des Plangebietes als Bahnflachen hat ein Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung, die durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes getrof-
fen wird, stattgefunden. Ein Ausgleichserfordernis liegt somit nicht vor.

Die im Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen, welche durch
die Erarbeitung eines umfangreichen Griin- sowie Freiflaichenkonzeptes unterstitzt
werden, stellen Malnahmen im Sinne des Verbesserungsgebotes dar. Sie dienen
einer hochwertigen Gestaltung des Quartiers - insbesondere der dem Wohnen im
Freien dienenden Flachen.

b) Entsprechend dem Freiflachenkonzept zum Siegerentwurf aus dem Gutachterver-
fahren werden im Plangebiet griinordnerische MalBnahmen festgesetzt. Damit wird
die Umwelt- und damit auch die Wohnqualitdt des Quartiers gesichert und werden
neue, attraktive Griin- und Wegeverbindungen geschaffen und so dem Ortsbild ein
eigenes ,grines Antlitz" zu verliehen,

Entlang der westlichen, dstlichen und nérdlichen Grenze des Plangebietes, aber
auch in den Innenbereichen der vier Baubldcke der allgemeinen Wohngebiete, wer-
den Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Baumreihen festgesetzt. Auf den privaten Verkehrsflachen der zentra-
len Platzflache werden Baumstandorte ausgewiesen. Die Pflanzflachen entlang der
westlichen Plangebietsgrenze Uberlagern sich dabei weitgehend mit einem Gehrecht
fur Fuflgdnger und einem Fahrrecht fir Fahrradfahrer zugunsten der Allgemeinheit

(sowie einem Fahrrecht fiir Notfall- und Rettungsfahrzeuge).
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So entsteht gemé&n den Zielsetzungen des FNP-Entwurfs, der Rahmenplanung sowie
des Grunordnungsrahmenplans fir den Stadtteil Heerdt ein groRzigiger in Nord-Sud-
Richtung verlaufender Grinzug mit einer Geh- und Radwegeverbindung.

Die Festsetzung der Pflanzung von Baumen wird jeweils mit bestimmten Pflanzen-
qualitdten und -quantitdten verbunden. So missen die anzupflanzenden Baume ei-
nen Stammumfang von 0,25 m, gemessen in 1,00 m Hohe, aufweisen. Die anzu-
pflanzenden Baumreihen werden zeichnerisch durch Pfeile in Verbindung mit einem
Baumsymbaol und der Angabe der Anzahl der auf dem jeweiligen Pfeil zu pflanzen-
den Baume festgesetzt. Dadurch wird erreicht, dass die einzelnen Baumstandorte
zwar - wie stadtgestalterisch gewlnscht - eine lineare, alleeartige Baumreihe bilden,
dennoch aber auf dieser Linie variabel anzuordnen sind.

Auf den mit der Ziffer 1 bezeichneten Flachen am westlichen Plangebietsrand sind
innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baumreihen mindestens 24 Baume zu
pflanzen. Die Flache ist zu mindestens 40 % mit standortgerechten Gehélzen dauer-
haft zu begriinen. Durch die lineare, alleeartige Baumreihe entlang des in Nord-Siid-
Richtung verlaufenden Geh- und Radweges von 4,00 m Breite sowie die ergénzen-
den PflanzmaRnahmen entsteht zusammen mit den &stlich der Pflanzflache liegen-
den Feuerwehraufstellflachen und hausnahen Freifldchen ein Griinzug mit einer Brei-
te von mehr als 15 m. Dies fuhrt zu einer Verbesserung der Biotopstruktur durch An-
bindung an die Freiraumstrukturen sidlich des Plangebietes sowie an potentielle
Griinstrukturen im Norden, die im Rahmen zukinftiger Planungen entstehen kénnen.
Gleichzeitig wird mit der Griinverbindung eine Nord-Sud-Frischluftschneise geschaf-
fen, die sich positiv auf das Lokalklima des Plangebietes auswirkt und Lebensrdume
far Kieinlebewesen sowie Végel schafft.

Entlang des Ostrandes des Plangebietes sind ebenfalls in den zeichnerisch festge-
setzten Bereichen Baume zu anpflanzen, so dass auch hier eine lineare Baumreihe
entsteht. Dabei sind auf den mit der Ziffer 2 bezeichneten Flachen mindestens 22
und auf den mit der Ziffer 7 bezeichneten Flachen 8 Badume zu pflanzen. Diese Fla-
chen sind zu mindestens 50 % mit standortgerechten Gehdlzen dauerhaft zu begri-
nen. Durch diese Festsetzungen wird erreicht, dass auch hier zusammen mit den
Feuerwehraufstell- und Gartenflachen ein Grinzug entsteht, der eine Verbesserung
des Lokalklimas und der Biotopvernetzung sowie die Schaffung von Lebensrdaumen
fur Flora und Fauna bewirkt. Dariiber hinaus wird durch die festgesetzten Malnah-
men eine Durchgriinung des Plangebietes erzielt und dieser Bereich optisch vom

benachbarten ,Prinzenpark” getrennt.
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Auf den mit der Ziffer 3 bezeichneten Flachen sind innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Baumreihen mindestens 15 grof3kronige Baume zu pflanzen. Hierdurch wird
einerseits die optische Erscheinung des Vorhabengebietes in der Ansicht von der
stark frequentierten Hansaallee aufgewertet. Der Charakter eines intensiv durchgriin-
ten Wohngebietes wird schon vom Entree aus deutlich. Mit der festgesetzten Be-
pflanzung wird zudem die bereits vorhandene Baumreihe an der dstlichen Hansaal-
lee fortgesetzt. SchlieBlich dienen diese Mallnahmen der Verringerung der Belastung
durch die Emissionen aus den Verkehrsrdumen (durch Staub- und Schadstoffbin-
dung der Vegetation).

Die mit der Ziffer 4 bezeichneten Fldchen in den Innenbereichen der vier Baublécke,
die mit einer Tiefgarage unterbaut sind, sind ebenso wie die mit der Ziffer 5 bezeich-
nete Flache im Stidwesten des Plangebietes mit je einem standortgerechten Baum je
angefangene 100 gm zu bepflanzen. VVorgesehen ist hier die Pflanzung von kleinkro-
nigen Baumen, Grofistrauchern sowie die Anlage von Beet- und Rasenflachen. Da-
bei wird der mit standortgerechten Gehdélzen zu bepflanzende Anteil der mit Ziffer 4
bezeichneten Fldche auf mindestens 25 % festgesetzt. Darliber hinaus sollen dort
wohnungsnahe Spielflachen fur Kleinkinder angelegt werden. Auf diese Weise wer-
den in den Blockinnenrdumen Grinstrukturen geschaffen, die innerhalb der ringsum
vorhandenen dichten Bebauung Méglichkeiten zum Rickzug und zur Entspannung
bieten.

Im Bereich der mit der Ziffer 6 bezeichneten Flachen ist je angefangene 100 gm ein
standortgerechter Baum zu pflanzen. Damit soll der an dem Nord-Sid-Griinzug lie-
gende Spielplatz eingegriint werden. Durch das ,Hereinragen® der Vegetation in das
Baugebiet soll dem Quartier ein durchgriinter Charakter verliehen werden.

Auf den privaten Verkehrsflachen sind 30, auf der ,privaten Grinfliche mit Wasser-
flache" 16 standortgerechte Bdume an den zeichnerisch festgesetzten Standorten zu
pflanzen. Dabei kdnnen die festgesetzten Baumstandorte im Rahmen der Ausbau-
planung aus technischen Erfordernissen und in Anpassung an die értlichen Verhalt-
nisse verschoben werden. Durch die Pflanzung von Baumen entlang der privaten
Straflen und auf dem zentralen Platz wird das Stralenbild aufgewertet, das Quartier
durchgriint und das Lokalklima verbessert.

Fir Bedachungen wird mit Ausnahme von auf Dachaufbauten aufgebrachten Beda-
chungen sowie von lichtdurchlassigen Bedachungen festgesetzt, dass mindestens
30 % der Flache zu begriinen ist. Die Starke der Substratschicht muss mindestens
0,08 m betragen. Die Dachbegrinungen dienen zum einen der Schaffung von Er-

satzlebensrdumen fur Pflanzen und Tiere.
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Zum anderen sollen sie dazu beitragen, Retentionsflachen fur anfallendes Nieder-
schlagswasser zu schaffen, durch die die abzuleitende Niederschlagsmenge deutlich
verringert wird. Durch die Wasserspeicherung von Substrat und Vegetation wird dar-
Uber hinaus das Stadtklima durch Verdunstung von Regenwasser sowie Bindung von
Staub- und Schadstoffpartikeln (kleinklimatische Ausgleichsfunktion) verbessert.

Um die angestrebte Bepflanzung der Vegetationsflichen auf Tiefgaragen sicherzu-
stellen, wird festgesetzt, dass diese mit mindestens 0,80 m Substrat, an Baumstand-
orten mit mindestens 1,00 m Substrat anzudecken sind. Auf Uberdachungen von
Tiefgarageneinfahrten reicht dagegen eine Substratstarke von mindestens 0,40 m
aus.

Da im Plangebiet in den fur Pflanzmainahmen vorgesehenen Bereiche zum Teil be-
reits Baume vorhanden sind, die in das griinordnerische sowie das Bebauungskon-
zept integriert werden kdnnen, wird festgesetzt, dass vorhandene Baume bei der Er-
mittlung der Zahl der mindestens zu pflanzenden Baume einzurechnen sind, sofern
sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen.

Um von den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten abweichen zu kdnnen,
wenn dies im Rahmen der Ausbauplanung aus technischen Erfordernissen erforder-
lich sein sollte, wird zugelassen, dass die Baumstandorte aus den genannten Griin-
den und in Anpassung an die drtlichen Verhdltnisse verschoben werden dirfen.

Zur Erreichung des Ziels einer der hochwertigen Gestaltung der Gebdude entspre-
chenden Begrinung wird festgesetzt, dass sowohl die Vorgédrten als auch die nicht
Uberbauten Grundsticksflichen zu begrinen und géartnerisch zu gestalten sind. Da-
bei wird der Begriff der Vorgartenfliche definiert als der Bereich zwischen der vorde-
ren Baugrenze (Hauseingangsseite) und der angrenzenden Straenbegrenzungslinie
bzw. der angrenzenden G-, GF-, GFL-Flache.

Zur Sicherstellung einer sachgerechten Begrinung wird darauf hingewiesen, dass
der Begrunungsaufbau und die verwendeten Materialien sowie die Substrate fir die
Tiefgaragen- und Dachbegrinung gemaR der der FLL ,Richtlinie fur die Planung,
Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen® (FLL = Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn) auszufihren sind und dass die
Entwicklung durch eine dreijahrige Entwicklungspflege nach DIN 18919 zu sichern

ist.
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Bauordnungsrechtliche, gestalterische Festsetzungen

Um ein einheitliches Bild f{ir die zuklnftige Bebauung zu erzielen, werden nachfol-
gende gestalterische Festsetzungen gemaf § 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW zu Einfrie-
dungen, gemal § 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW zu Bristungen sowie daruber hinaus

zur Einhausung und Begriinung von Mlllplidtzen getroffen.

Dachformen
In Umsetzung der zugrundeliegenden stédtebaulichen Konzeption und zur Sicher-
stellung eines einheitlichen Gesamterscheinungsbildes des neue entstehenden

Quartiers werden fir das gesamte Plangebiet Flachdacher festgesetzt.

Einfriedungen

Zu der stdlichen StraRenbegrenzungslinie der Hansaallee werden Hecken in Ver-
bindung mit Metallzaunen bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m, Mauersockel bis
zu einer maximalen Hoéhe von 0,50 m, Mauerpfeiler bis zu einer Gesamthéhe von
1,50 m und bis zu einem Anteil von 25 % der Gesamtlénge der Einfriedung zugelas-
sen.

Durch diese Einfriedungen werden auf der einen Seite die Gartenflachen der an der
Verkehrsfliche liegenden Gebadude von der stark frequentierten Hansaallee abge-
grenzt und damit die Wohnqualitat gesteigert, da die Gartenflachen gegenuber Ein-
blicken von der Stralie her abgeschirmt sowie das Sicherheitsgefithl und das subjek-
tive Empfinden von Wohnruhe erhtht werden. Auf diese Weise entstehen an der
Nordseite der angrenzenden Gebaude ungeachtet der Lage angrenzend an eine
Hauptverkehrsstralle gut nutzbare, die Wohnqualitit merklich steigernde Gérten.
Durch die Begrenzung der Gesamthéhe auf maximal 1,50 m sowie der Hohe von
Mauersockeln auf maximal 0,50 m und von Mauerpfeilern auf einen Anteil von maxi-
mal 25 % der jeweiligen Einfriedung in Verbindung mit der Beschrankung der Einfrie-
dung auf Hecken, wird auf der anderen Seite sichergestellt, dass die Abschottung
gegeniiber dem Strallenraum nicht zu massiv wirkt, insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass an der Hansaallee ansconsten eher offene Vorgérten pragend fur das Bild
des StralRenraumes sind. Aufgrund der hinter den Einfriedungen liegenden hochge-
schossigen Bebauung treten die mit 1,50 m eher niedrigen Einfriedungen jedoch op-
tisch deutlich in den Hintergrund und wirken nicht als das Stralenbild stérende Ele-

mente.
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Entlang der 6stlichen Grenze der mit Ziffer 1 bezeichneten Flache, entlang der 6stli-
chen Plangebietsgrenze sowie zur Abgrenzung unterschiedlicher Baugebietskatego-
rien und von Flachen unterschiedlicher Nutzung werden Hecken in Verbindung mit
Metallzdunen bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m zugelassen. Durch diese Ein-
friedungen werden die Gartenfldchen sowohl gegenuber der Full- und Radwegever-
bindung in dem Grinzug am westlichen Plangebietsrand als auch gegeniber dem
stdlich angrenzenden Mischgebiet abgegrenzt und damit die Wohnqualitat gestei-
gert.

Im innern des Wohnquartiers werden im Bereich der Vorgarten Einfriedungen nur in
Form von Hecken bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m zugelassen, um dortigen
die Grundstiicke nicht zu sehr von dem Straflenraum der privaten Verkehrsflachen

abzuschotten.

. 4.15.3 Oberflachengestaltung der Verkehrsflachen

4154

Fur die privaten Verkehrsflachen wird festgesetzt, dass die Oberflaichengestaltung
der festgesetzten privaten Verkehrsflachen, in einer Breite von 2,50 m, nérdlich der
Grenze zwischen der éffentlichen und der privaten Verkehrsflache, in Material, Farbe
und Format, den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflichen anzupassen ist. Damit
wird eine angemessene gestalterische Anpassung bzw. ein Ubergang der Verkehrs-
flachen sichergestelit, wobei dennoch eine klare Unterscheidung zwischen offentli-

cher und privater Verkehrsflache maoglich wird.

Bristungen

Bei den mit der Bezeichnung WH 1 gezeichneten maximalen Wandhdéhen, d.h. bei
den Wandhdéhen an begehbaren Dachflachen, bei welchen bauordnungsrechtlich
1,10 m hohe Briistungen erforderlich sind, sind ab einer Héhe von 0,50 m unterhalb
der jeweils festgesetzten Wandhéhe ausschlieflich Brustungen zuladssig, welche
nicht aus Mauerwerk oder nicht aus Beton sein durfen. Damit wird sichergestellt,
dass dort, wo bauordnungsrechtlich Brustungen erforderlich sind, welche iiber die
Héhe der ansonsten vorgesehenen Attiken hinausgehen missen, die Brustungen
zumindest in ihrem oberen Bereich filigran gestaltet werden und die Héhe der Ge-
baude somit in jedem Fall optisch begrenzt bleibt. Auf diese Weise wird vor dem Hin-
tergrund der stadtebaulichen Konzeption mit der gewiinschten Beschrankung der

Wandhéhen gleichzeitig eine hohe Nutzungsqualitat fir die Bewohner gewéhrleistet.
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Ferner wird festgesetzt, dass Absturzsicherungen, welche nicht aus Mauerwerk, Be-
ton oder anderen nicht transparenten Materialien bestehen, nur bis zu einer Hohe
von 1,00 m zuldssig sind. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass keine (iberm&Rig
hohen, das optische Erscheinungsbild der Gebdude beeintrachtigenden Gitter 0.4.
errichtet werden. Sonstige Einfriedungen werden nur in Form von Hecken bis zu ei-
ner maximalen Héhe von 1,00 m zugelassen, so dass die Freiflachen in den Blockin-

nenbereichen eine groRzilgige Raumwirkung entfalten kénnen.

Platze far Abfallbehalter
Um im Hinblick auf die angestrebte hohe Wohnqualitdt sicherzustellen, dass die die-
se nicht optisch durch unansehnliche Mulltonnen bzw. -container beeintrachtigt wird,

wird festgesetzt, dass Platze fur Abfallbehalter einzuhausen und zu begrinen sind.

Soziale MaRnahmen

Da Wohnungen und Arbeitspléatze von der Planung nicht betroffen werden, sind sozi-

ale MalRnahmen nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen nach § 45 ff BauGB sind nicht erforderlich. Eine Auftei-

lung der Grundstiicke zwischen Alteigentiimer, Investor und Nacheigentimer wird

auf privatrechtlichem Wege erfolgen.

Kosten fiir die Gemeinde

Die mit dem Bebauungsplan entstehenden Kosten sind direkt dem Projekt zuzuord-

nen und wurden Uber einen stadtebaulichen Vertrag, der vor Offenlage rechtswirk-
sam mit dem Vorhabentrager abgeschlossen wurde, gedeckt.
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8. Aufhebung giiltiger Bebauungsplédne

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wird der in seinem Geltungsbereich
bisher giltige Bebauungsplan Nr. 5178/28 aufgehoben.
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Teil B - Umweltbericht
gemdR § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5178/056
- Stidlich Hansaallee -
(2 Blitter)

Stadtbezirk 4 / Stadtteil Heerdt

Zusammenfassung

Das Plangebiet, das durch die voriiegende Bauleitplanung mit Wohn- und Mischge-
bieten Uberplant wird, ist durch Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen vorbelastet.
Der Bebauungsplan 5178/056 soll daher eine situationsgerechte stadtebauliche Kon-
zeption zur Revitalisierung einer Industrie- und Gleisbrache verwirklichen, nach der
Uberschreitungen der maRgeblichen l&rmbezogenen Orientierungswerte ganz (iber--
wiegend auf die AuRengrenzen des Plangebiets beschrankt bleiben, wahrend im In-
neren des Plangebiets - auch durch die bewusste Reduzierung des hier anfallenden
Pkw-Verkehrs - ein larmabgeschirmtes Wohnen - auch im Freien - ermdéglicht wird.
Dartber hinaus werden verschiedene MaRnahmen des passiven Schallschutzes

festgesetzt.

Nach der ,Klimaanalyse der Stadt Disseldorf 1896" gehdrt das Plangebiet zu einem
Lastraum mit (ehemaligen) Gewerbeflachen. Die Entsiegelung und Begrinung von
Flachen, die Reduzierung des Verkehrs sowie Emissionsschutzpflanzungen zu an-
grenzender {(Wohn-)Bebauung sind die fur diese Gebietskategorie anzustrebenden
Planungsziele, die in den inhalten des Bebauungsplans Uberwiegend Bericksichti-

gung finden.

Der vormaligen Nutzung der Flache als Industrie-/Gewerbegebiet entspricht Obli-
cherweise einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 — 1,0. Fir den Bereich mit allge-
meinen Wohngebieten (GRZ 0,4 — 0,48) und fur die Mischgebiete (GRZ 0,6) nimmt

zukinftig daher die potenziell fur Versiegelungen zur Verfiilgung stehende Flache ab.
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Aufgrund der fur die ErschlieBung benétigten Flachen (Vollversiegelung) bzw. der
Unterbauung durch Tiefgaragen (Teilversiegelung) wird der Anteil an tatséchlich un-

versiegelter Flache nach Realisierung der Planung ca. 22% betragen.

Die Neuausweisung von Wohnbauflachen bedingt einen héheren Grin- u. Spielfla-
chenbedarf. Durch eine gute Vernetzung der benétigten Flachen mit dem bestehen-
den Griinflachensystem kénnen die durch das vorhandene dominante Verkehrssys-
tem hervorgerufenen Zerschneidungseffekte im Umfeld kompensiert werden. Fir den
Arten- und Biotopschutz ist mit der baulichen Verdichtung ein kontinuierlicher Verlust
an natiirlichen Freiflichen und damit potentiellen Lebensrdumen verbunden. Durch
die festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern mit entspre-
chenden Pflanzgeboten wird ein 6kologischer Ausgleich geschaffen. Der erhéhte
Spielflachenbedarf wird durch die Ausweisung eines 6ffentlichen Spielplatzes sowie

durch MalRnahmen in den ,Pocket Parks" gedeckt.

Der geplante 15 — 17m breite Griinstreifen am Westrand des Plangebietes erscheint
erst dann geeignet die Funktion einer klimawirksamen Bellftungsbahn tbernehmen
zu kénnen, wenn Teile des dort angrenzenden Nachbargrundstiickes mit einbezogen
werden. Die Breite der unbebauten, vegetationsbestandenen Flachen musste min-
destens doppelt soviel betragen wie die angrenzende Bebauung hoch wird - bei einer
5-geschossigen Bauweise also etwa 30 m. Auch wenn gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im B-Plangebiet auch mit der geplanten, schmaleren Beliiftungsbahn si-
chergestellt werden kénnen, ist aus Vorsorgegriinden eine Bericksichtigung der Er-
weiterung im westlich angrenzenden Plangebiet sinnvoll, um auch zukinftig ein an-
gemessenes Stadtklima in den angrenzenden und umliegenden Wohnquartieren ge-
wahrleisten zu kénnen.

Die extensive Begriinung der Dachflachen wird sich durch Verbesserung der thermi-

schen Eigenschaften giinstig auf den klimatischen Nahbereich auswirken.

Das Plangebiet liegt in der innerstadtischen Rheinschleife mit einer Héhenlage von
34,1 - 352 m 4. NN. Zumindest wihrend Hochwasserereignissen im Rhein ist von
aufRerst geringen Grundwasserflurabstédnden, zeitweise deutlich kleiner als 1 Meter,
auszugehen. Das Bemessungshochwasser des Rheins liegt am Disseldorfer Pegel
bei 36,26 m 0. NN. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass bei einem Ver-
sagen der 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen (Rheindeiche) die Flache des

Plangebietes iiberschwemmt werden kénnte.
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Da das Plangebiet bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen wurde, finden die Bestimmungen des § 51a
Landeswassergesetz (LWG NRW) hier keine Anwendung. Im Zuge der Neuerschlie-
Rung soll der Uberwiegende Teil des Plangebietes kiinftig im Trennsystem entsorgt

werden.

Fur alle Altstandorte im Plangebiet liegen Nutzungsrecherchen sowie Geféhrdungs-
abschdtzungen vor. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse und die sonstigen Belange des Umweltschutzes werden demnach ge-

wihrleistet.

Durch die Umwidmung eines derzeit gewerblich bzw. Uberwiegend ehemals gewerb-
lich genutzten Gebietes in Wohnbauflache wird die Luftschadstoffbelastung durch in-
dustrielle Erzeuger verringert. Die Freisetzung zusatzlicher Schadstoffe durch Brenn-

stoffe zu Heizzwecken wird mit entsprechenden Festsetzungen eingeschrénkt.

2, Beschreibung des Vorhabens

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

ner Umgebung

Das in Disseldorf-Heerdt gelegene Plangebiet und das westliche bzw. stdliche Um-
feld sind bzw. waren bisher Uberwiegend gewerblich gepragt. An der Einmiundung
des Heerdter Lohweges in die Hansaallee sind einige Wohnh&duser mit kleinerem
Grunanteil im Hofbereich vorhanden. Die restlichen Flachen sind zum gréidten Teit
abgerdumte Industrieflichen, auf denen sich langsam eine Ruderalvegetation tro-
ckener Auspriagung entwickelt. Nordlich und &stlich angrenzend sind im Umfeld wei-
tere Wohnnutzungen mit einem Anteil an Burogebduden vorhanden. Im sidlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich die Flache einer ehemaligen Gleisanlage.

Hier hat sich eine reiche Ruderalvegetation aus Strauchern und Baumen entwickelt.

Ziel des Bebauungsplans ist es, unter Beriicksichtigung des erforderlichen Immissi-
onsschutzes eine Uberwiegend viergeschossige Wohnnutzung mit hohem Griinanteil
zu erméglichen. Die Wohnnutzung wird im sudlichen Abschnitt des Plangebietes um

die Ausweisung eines Mischgebietes ergénzt.
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Am westlichen Rand wird ein in Nord-Sid-Richtung verlaufender Fuf3- und Radweg
geplant, der eine gute Durchquerbarkeit des Plangebietes fir die nichtmotorisierten

Verkehrsteilnehmer gewahrleistet.

Bei Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt eine schrittweise

okologische Verbesserung des Gebietes.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum und

Griinordnung.

Die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf® sind im Abschnitt ,Stadtklima“, die
grinplanerischen Empfehlungen des ,Grinordnungsplans fir den Stadtbezirk 04" im
Abschnitt ,Arten - u, Biotopschutz, Biotopverbund® und die Einstufungen im Freirau-

minformations-System im Abschnitt ,FIS“ wieder gegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultieren-
den Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet so-
wie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Ldrm

Verkehrsldrm

Das Plangebiet wird durch Verkehrsldrm von Hauptverkehrsstraflen belastet. Die
Stadtautobahn Brisseler Strafle erzeugt auf Grund der Entfernung an der éstlichen
Plangebietsgrenze weniger als 58 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts.
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In den geplanten Allgemeinen Wohngebieten sind an den nérdlichen Baugrenzen zur
Hansaallee Beurteilungspegel von 63 dB(A) tags und 55-56 dB(A) nachts zu erwar-
ten. Somit werden dort die schalitechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 fur Verkehrsldrm von 55 dB(A) fir den Tageszeitraum und 45 dB(A) fir
den Nachtzeitraum (berschritten. Deutlich weniger stark ist dagegen die Larmbelas-
tung an der sidlichen Baugrenze der WA-Gebiete mit Beurteilungspegeln von 56-58
dB(A) tags und 48-51 dB(A) nachts. Die etwa gleich starken Beurteilungspegel der
Larmimmissionen von der Brusseler Stral3e fuhren nur zu 3 dB(A) héheren Pegeln
des Gesamtverkehrsldarms, wenn die Mischgebiete nicht bebaut werden. In dem Fall
der Abschirmung durch die Geb&uderiegel in den Mischgebieten reduzieren sich au-
Rerhalb des Einwirkungsbereichs der Brisseler Stralle die Beurteilungspegel an der
stdlichen Baugrenze der WA 4- und WA 5-Gebiete auf 52-53 dB(A) tags und 44-45
dB(A) nachts.

Es wurde auch untersucht, welche Auswirkungen eine viergeschossige Bebauung,
wie sie im Bebauungsplan-Entwurf Nr. 5078/028 (,Stadtwerke-Gelande, Heerdter
Lohweg") vorgesehen ist, auf die Immissionen im Plangebiet hatte. Durch die Reflek-
tion erhéhen sich die Beurteilungspegel auf Grund des Verkehrslarms an der stidli-
chen Grenze der WA 4- und WA 5-Gebiete um 1-2 dB(A).

In den geplanten Mischgebieten werden an den Baugrenzen zur geplanten Basis-
stralRe Beurteilungspegel von 64-65 dB(A) tags und 56-57 dB(A) nachts erreicht. Die
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 (Ml: 60 dB(A)
tags, 50 dB(A) nachts) werden somit hier (iberschritten. Durch die oben angespro-
chene Reflektion erhéhen sich die Pegel noch um 1 dB(A).

Larmschutzwille oder -wénde zur Abschirmung des Verkehrslarms sind in dieser in-
nenstadtnahen Lage aus Griinden des Platzbedarfs und des Stadtbildes nicht geeig-

net.

An allen betroffenen Fassaden zur Hansaallee und zur geplanten Basisstrale wer-
den erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend Larmpe-
gelbereich 1V gemafl DIN 4109 und schallgeddammte Luftungsanlagen fur Aufent-
haltsrdume festgesetzt. Es wird (iberdies empfohlen, keine Schlafrdume auf dieser

Seite anzuordnen oder Doppelfassaden auszubilden.
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Von den Erschlieungsstralien innerhalb des Baugebietes gehen keine wesentlichen
Beeintrachtigungen aus, so dass im Inneren der WA-Gebiete deutliche Unterschrei-
tungen der Orientierungswerte erreicht werden. Allein von Zufahrten und Rampen zu
den Tiefgaragen kénnen Beeintrachtigungen ausgehen, weshalb im Bebauungsplan
festgesetzt wird, dass Rampen einzuhausen sind und die Offnungen hoch absorbie-

rend ausgefihrt werden missen.

Gewerbeldrm

Die gewerbliche Nutzung auf dem ehemaligen Tankstellengeldnde im nordéstlichen
Teil des Plangebietes konnte noch weiter bestehen, wenn bereits unmittelbar an-
grenzend Wohngeb&dude entsprechend der Bebauungsplan-Festsetzungen errichtet
sein werden. Auch fiur diesen Fall hat die schalltechnische Untersuchung die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Aligemeine Wohngebiete (Tageszeit-
raum 55 dB(A), lauteste Nachtstunde 40 dB(A)) durch den dort verursachten Larm

ergeben.

Des Weiteren wurden die Larmimmissionen untersucht, die von den genehmigten
bzw. genehmigungsfdhigen Nutzungen der Betriebe in der Umgebung des Plange-
bietes ausgehen. Dies sind Gewerbebetriebe unmittelbar westlich angrenzend an
das Plangebiet, dariber hinaus im ,Hansapark’, im ,Prinzenpark” (gewerblich be-
dingter Anteil des Kfz-Verkehrs auf dem Grundstick), jenseits des Heerdter Lohwe-
ges an der Willstédtter Stralle und die Zufahrt zum ,Biropark Albertussee” sowie die
Gewerbehallen sidlich der Basisstralle. Fir letztere wurden wegen zeitweiligen
Leerstandes auf Basis der fortgeltenden Genehmigung gewerbliche Nutzungen an-
genommen, die auch bei Ausweisung dieser Flache als Allgemeines Wohngebiet im
Bebauungsplan Nr, 5078/028 (,Stadtwerke-Gelande, Heerdter Lohweg") vorerst wei-

ter bestehen werden.

Auf dieser Grundlage werden in den WA-Gebieten tags nach TA Larm ermittelte Be-
urteilungspegel an den westlichen Baugrenzen von 34-51 dB(A), an den sidlichen
Baugrenzen von 45-48 dB(A} (mit Abschirmung durch den MI-Riegel: 39-43 dB(A))
und an den 6stlichen Baugrenzen von 53-56 dB(A) erreicht. Sie liegen Uberwiegend
deutlich unter dem Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A). Die Uberschrei-
tung des Immissionsrichtwertes um lediglich 1 dB(A) an nur einem Gebaude in einem
Stockwerk an der Zufahrt zu den Stellplatzen auf dem Prinzenparkgelande ist hier

durchaus tolerabel.
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In den MI-Gebieten werden an der stidlichen Baugrenze westlich der ErschlieBungs-
strale 52-53 dB(A) und &stlich 42-47 dB(A) erreicht. Somit wird der Immissionsricht-
wert der TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten.

Die gewerblichen Nutzungen werden - bis auf eine Ausnahme - nur tags ausgetbt
und fuhren - bis auf die oben erwahnte - zu keiner Uberschreitung der Immissions-
richtwerte der TA L&rm an der geplanten Wohnbebauung. Auch die maximal zulassi-
gen Spitzenpegel werden eingehalten.

Die Beurteilungspegel nachts betragen in den WA- und MI-Gebieten bis zu 35 dB(A).
Lediglich an den Fassadenabschnitten, die Zufahrten zu den Tiefgaragen im Plange-
biet benachbart sind, betragen die Beurteilungspegel nachts 36-38 dB(A) und liegen
damit nicht allzu weit unterhalb des Immissionsrichtwertes der TA Larm fir die lau-
teste Nachtstunde von 40 dB(A), der hilfsweise zur Beurteilung heranzuziehen ist.
Neben der — bereits in die Prognose einbezogenen — Einhausung wird deshalb auch

die schallabsorbierende Ausfithrung der Einfahrten und der Einhausung festgesetzt.

Die Larmemissionen, die von den zuldssigen Nutzungen im geplanten Mischgebiet
ausgehen durfen, kénnen und missen erst im Baugenehmigungsverfahren geregelt
werden. Im Bebauungsplan ist aber bereits festgesetzt, dass nur Betriebe zulassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. AuRerdem sind in den Mi-Gebieten
nur Zufahrten von der Basisstralen und von der éffentlichen Strale zwischen dem

MI 1- und MI 2-Gebiet und keine oberirdischen Steliplatze zugelassen.

Selbst dort, wo die Genehmigungen den Betrieben im Umfeld des Plangebietes auf
Grund der bisherigen Situation héhere Emissionen gestatten wirden, werden bei
pauschaler Annahme gewerbegebietstypischer Emissionen von tags 60 dB(A)/m? die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WA bzw. Ml im Plangebiet eingehalten. Nacht-
liche Betriebsnutzungen finden derzeit nur in einem Fall und in nicht stérender Weise

statt und sind auch kinftig nur sehr eingeschrénkt méglich.

Die Beurteilung des Gewerbeliarms wurde anhand der Ermittlungs- und Beurteilungs-
vorschriften der TA Larm vorgenommen, da sie beim Vollzug des Bebauungsplans
sowohl bei der Genehmigung von Aniagen als auch bei der Uberwachung von Anla-

gen innerhalb und auferhalb des Bebauungsplans anzuwenden ist.
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Eine Beurteilung des Gewerbeldarms nach den Ermittlungsgrundséitzen der DIN
18005 vom Mai 1987 und den Beurteilungsempfehlungen des Beiblattes 1 vom Mai
1987 (mit den schalltechnischen Orientierungswerten fur die stadtebauliche Planung)
stellt keine héheren Anforderungen als die TA Larm und bedarf keiner néheren Be-

trachtung.

Freizeitlarm

Im Bereich des &stlich vom Plangebiet gelegenen ,Prinzenparkes” befindet sich eine
Terrasse mit Aullengastronomie. Fir die Tageszeit wurden keine Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der nordrhein-westfalischen Richtlinie ,Messung, Beurtei-
lung und Verminderung von Gerduschimmissionen bej Freizeitanlagen® (RdAErl. vom
23.10.2006) festgestellt. Dies gilt auch, wenn eine Genehmigung bis 24 Uhr erteilt
wirde.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Quellen starker elektromagnetischer Felder sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.
Die notwendigen Trafostationen zur Nahversorgung scllten nicht in der unmittelbaren
Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen, Kindergarten) angeordnet werden. Bei Be-
riicksichtigung der Vorgaben der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verord-
nung Uber elektromagnetische Felder) und des Abstandserlasses NRW von 2007
sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine uber diese Vorga-
ben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher
Sicht jedoch empfehlenswert.

c) Kinderfreundlichkeit

Das Plangebiet wird Uber eine Hauptverkehrsachse von Nord nach Sud mit einem
Ast nach Westen erschlossen. Durch die versetzte StraRenfihrung und die zwingen-
de Umfahrung des zentralen Platzes wird der Durchfahrverkehr weitestgehend au-
Rerhalb des Plangebietes gehalten. Durch Schaffung von autofreien Bereichen durch
Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen und die Anlage von oberirdischen Be-
sucherparkpldtzen nur an zentralen Crten, wird die verkehrsberuhigte Situation im
Wohnquartier zusatzlich gestarkt.

Im gesamten Bebauungsplanbereich sind Spielmoglichkeiten vergesehen. Fir Klein-
kinder sind wohnungsnahe Flachen und moglichst davon getrennt dem Alter ent-

sprechend ausgestattete Bereiche fir Schulkinder zu schaffen.
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Die in der Umgebung vorhandenen Spielplatze sind teilweise durch stark befahrene
Strallen, wie z.B. Pariser Strafle u. Hansaallee, schlecht oder nur durch groe Um-
wege zu ereichen. In den ,Pocket Parks" und in Zusammenhang mit dem Grinzug
am Westrand des Gebietes entstehen gefahrenfreie und damit kinderfreundliche Be-
reiche, die ein Spielen im wohnungsnahen Umfeld erméglichen. Die gesunde Ent-
wicklung der Kinder zur Selbstdndigkeit in einem risikoarmen Umfeld wird hierdurch
deutlich geférdent.

Fur die Kinder, die in die geplanten Wohneinheiten einziehen kénnten, wird eine Kin-
dertageseinrichtung im Plangebiet errichtet. Die Aullenspielflachen der Einrichtung
werden dabei nach S{iden ausgerichtet sein.

d) Kriminalpravention

Aus Sicht der stadtebaulichen Kriminalpravention bestehen keine Bedenken gegen
die Planung. Weitere Aspekte wie die Anzahl der Treppenhdauser, die At der Be-
pflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen Bauantrags-
verfahren geregelt.

Tiere, Pflanzen und Landschaft

(inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehdrde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das FIS der Stadt Dusseldorf ordnet dem Plangebiet auf Grund der Lage in der
Wasserschutzzone llla eine Vorbehaltsfunktion zu. Nach der Systematik des FIS
konnen solche Vorbehaltsflichen” im Gegensatz zu so genannten ,Vorrangflachen*
grundsétzlich einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Hierbei sind jedoch be-
stimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche in den jeweiligen Fachab-

schnitten erlautert werden.

b) Untere Landschaftsbehérde (ULB)

Fachspezifisch rechtliche Situation und vorliegende Gutachten

Der Bebauungsplanbereich liegt aulerhalb des Landschaftsplanes. Fir den Stadtbe-
zirk 04 wird zurzeit ein Grinordnungsrahmenplan erstellt. Ein Verbund von Grinfla-

chen verschiedener Art mittels Wegeverbindungen wird angestrebt.

Von einer speziellen faunistischen Untersuchung wurde abgesehen. Die floristische

Untersuchung ist im landschaftspflegerischen Begleitplan (LPB) enthalten.
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Eingriffsregelung nach §§ 18 _bis 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
Gemal § 21 Abs. 1 BNatSchG ist tiber Eingriffe in Natur und Landschaft bei der Auf-

stellung oder Anderung eines Bebauungsplanes nach den Vorschriften des Bauge-

setzbuches zu entscheiden. Gemafl § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich fir
Eingriffe nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-

dung erfolgt sind oder planungsrechtlich zuldssig waren.

Fur das Plangebiet besteht kein Baurecht nach einem rechtskraftigen Bebauungs-
plan. Aufgrund der ehemaligen gewerblich-industriellen Nutzung des nérdlichen Teils
des Plangebietes sowie die Nutzung des stdlichen Teils des Plangebietes als Bahn-
flachen hat der mafigebliche Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung, die
durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes getroffen wird, stattgefun-
den. Es wird nunmehr lediglich eine Umnutzung von Industriegebiet zu Wohngebiet
und von Bahnflachen zu Mischgebiet geplant, wodurch kein ausgleichspflichtiger
Eingriff in Natur und Landschaft stattfindet. Zur 6kologischen Bilanzierung ist ein

landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) aufgestellt worden.

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans werden die im Bundesnatur-
schutzgesetz und im Landschaftsgesetz NW verankerten Grundséatze und Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege beachtet, u.a.

- Im besiedelten Bereich sind Teile von Natur und Landschaft, auch begriinte
Flachen und deren Bestidnde im besonderen Mafle zu pflegen und zu entwi-
ckeln.

- Eingriffe in Natur und Landschaft sind zu vermeiden oder MafRnahmen zur
Verringerung und zum Ausgleich zu treffen.

- die allgemeinen und speziellen Vorschriften des Arten - u. Biotopschutzes

Bestandsaufnahme und Bewertung der Biotop- u. Nutzungsstrukturen

Die Planflache lasst sich in 3 Nutzungszonen aufteilen:
- Industriebrache mit beginnender Ruderalvegetation und einzelnen alten sat-
zungsgeschiitzten Bdumen sudlich der Hansaallee.

- ehemaliger Gartenbereich mit Grinbestand (Baume und Strducher)
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- ehemalige Gleistrasse mit beginnender, starker Verbuschung und einzelnen
durch die Satzung geschutzten Baumen, Gleiskérper gréofRtenteils noch erhal-

ten

Arten - u. Biotopschutz, Biotopverbund

Im Grinordnungsrahmenplan fir den Stadtbezirk 04 sind auch zum Thema Arten- u.
Biotopschutz Aussagen gemacht worden. Der ehemalige Gartenbereich soll erhalten
und fiir als private Grinfliche mit Nutzungsrecht fur die Allgemeinheit zugénglich
gemacht werden. In diesen Bereich sollen auch die Aullenspielflache fur eine Kinder-

tagesstatte und ein éffentlicher Spielplatz eingebunden werden.

Ziel des Grunordnungsrahmenplans ist u.a. die Schaffung einer Griinverbindung von

Rhein zu Rhein. Der Bebauungsplan soll hierbei als Trittstein dienen.

Freiraum und Erholung

Fir die Bewohner der geplanten Wohneinheiten werden unmittelbar wohnungsnahe
Grunflachen bereitgestellt. Die Erreichbarkeit der siidlich angrenzenden Rheinaue
wird durch die umgebenden Hauptverkehrsstrallen wie z.B. Briisseler u. Pariser
Straflle stark eingeschrankt und kann nur Gber den Heerdter Lohweg erfolgen. Auf
der Hansaallee ist wegen der Strallenbahn eine Querung nur éstlich und westlich
des Plangebietes méglich. Die nachsten nutzbaren Grunflachen sind zurzeit die Fla-
chen um den Albertussee und der Heerdter Friedhof. Durch einen im Verfahren be-
findlichen Bebauungsplan (,Stadtwerke-Geldnde, Heerdter Lohweg®) soll stdlich der

Viersener Strafle eine Griinfliche planungsrechtlich gesichert werden.

Auswirkung der Planung auf das Orts - u. Landschaftsbild

Die Neuausweisung von Wohnbaufldchen bedingt einen hohen Griin- u. Spielfla-
chenbedarf. Durch eine gute Vernetzung der benétigten Flichen mit dem bestehen-
den Griunflachensystem kénnen die durch das vorhandene dominante Verkehrssys-
tem hervorgerufenen Zerschneidungseffekte im Umfeld kompensiert werden. Mit der
baulichen Verdichtung ist ein kontinuierlicher Verlust an naturlichen Freiflachen und
damit potentiellen Lebensrdumen verbunden. Flora und Fauna reduzieren sich auf
Einheitstypen. Durch die festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Biumen und
Strauchern mit entsprechenden Pflanzgeboten wird ein 6kologischer Ausgleich ge-

schaffen.
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Boden

a) MaR der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Die bisherige bzw. ehemalige Nutzung der Flache als Industrie-/Gewerbegebiet ent-
spricht Ublicherweise einer GRZ von 0,8 — 1,0. Fir den Bereich mit allgemeinen
Wohngebieten (GRZ 0,4 — 0,48) und fir die Mischgebiete (GRZ 0,6) nimmt zukinftig

daher die potenziell fur Versiegelungen zur Verfigung stehende Flache ab.

Laut Realnutzungskarte lag die Versiegelung vor Aufgabe der industriellen Nutzung
im Plangebiet bei iber 80 % und ist damit vergleichbar mit der heute noch bestehen-
den Nutzung im weiteren angrenzenden Umfeld. Im Stden (ehemalige Gleistrasse)
handelt es sich um eine Brachfliche mit Ruderalvegetation aus Strduchern und
Biumen, so dass hier die tatsadchliche Versiegelung bei Realisierung der in Rede
stehenden Planungen zunehmen wird. Aufgrund der fir die ErschlieBung bengtigten
Flachen (Vollversiegelung) bzw. der Unterbauung durch Tiefgaragen (Teilversiege-
lung) wird der verbleibende Anteil an tatsdchlich unversiegelter Flache nach Realisie-

rung der Planung ca. 22% betragen.

Die Werte fur die Geschossflachenzahl Uberschreiten in allen Bereichen die in § 17
BauNVO genannte Obergrenze von 1,2 fur allgemeine Wohngebiete. Auch die GFZ-
Werte fUr die Mischgebiete werden Gberschritten. Eine hohe Ausnutzung der Flachen
ist an dieser Stelle aufgrund der Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs und an das Stralennetz gerechtfertigt. Die Ansiedlung einer verdichte-
ten Wohnbebauung in Zentrumsnéhe verhindert die Nutzung von bisher unbebauten
Flachen an der Peripherie und erf{illt damit die Forderungen des § 1a BauGB nach

sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und Boden.

Versiegelungsbilanz (Grundlage LBP)

versiegelt-| % |‘teilversiegelt| % | unversiegelt | % | Summe

[ G e I (m?)
Bestand 34.000| 75 0 0 11.000 | 25| 45.000
Planung 20.120 44 14.900 | 34 9.980 22| 45.000
%-Bilanz =31 +34. -3
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b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes liegen die Altablagerungen mit den Kataster-Nrn. 13, 40,
47, 48 und 146 sowie die kleinrdumigen Verfiillungen mit den Kataster-Nrn. 260 und
280. Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der im Rahmen des Bodenluft-
messprogramms festgestellten Ergebnisse, kann eine Beeintrachtigung der Planfla-

che durch Gasmigration ausgeschlossen werden.

c) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

d) Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Kataster-Nrn. AS 1015, AS
1016, AS 1017 und AS 1030.

For alle Altstandorte liegen Nutzungsrecherchen sowie Gefdhrdungsabschatzungen
vor. Bei bautechnisch bedingtem Aushub ist mit erhéhten Aufwendungen fur die Ent-
sorgung zu rechnen. Im Rahmen von zukiinftigen Baugenehmigungsverfahren sind
teilweise weitere MalRnahmen (Entsorgungskonzept fir bautechnisch bedingten Aus-
hub, fachgutachterliche Begleitung) erforderlich, die durch entsprechende Nebenbe-
stimmungen rechtsverbindlich festgelegt werden. Dadurch werden die aligemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die sonstigen Belan-

ge des Umweltschutzes gewahrleistet.

Altstandorte AS 1015, AS 1016 und AS 1030

Die auf den Grundstiicken vorliegenden Bodenbelastungen wurden gutachterlich be-
gleitet durch Aushub saniert. GemaR dem vorliegenden AbschluBbericht sind dort
ausschliefilich gewachsene Boéden verblieben.

Wasser

a) Grundwasser

Entsprechend dem Umweltamt vorliegenden Erkenntnissen liegen die hochsten ge-
messenen Grundwasserstande fur das Plangebiet bei ca. 30,0 m (. NN (HGVV 1988 -
hochster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand). Bei Hochwasser-
ereignissen im Rhein treten dariber hinaus deutlich héhere Grundwasserstdnde

durch Infiltration auf.
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So wurden bei den Hochwasserereignissen 1994 Grundwasserstande von ca. 30,5 m
u. NN, 2001 Grundwasserstande von ca. 30,75 m (. NN gemessen und fur das Jahr-
hunderthochwasser 1926 Grundwassersténde von ca. 33 bis 34 m . NN rekon-
struiert.

Bei einer minimalen Geldndehéhe von ungefdhr 34,1 m 4. NN ist somit zumindest
wahrend Hochwasserereignissen im Rhein von duflerst geringen Grundwasserflur-
abstanden, zeitweise deutlich kleiner als 1 Meter, auszugehen. Es wird empfohlen,
einen sachkundigen Fachplaner mit der Ermittlung der fir das Baugrundstlck zu er-
wartenden hdchsten Grundwasserstéande sowie der Planung flr erforderliche bau-

technische Sicherungsmaflinahmen zu beauftragen.

Die aktuellen Grundwasseruntersuchungen weisen fur das Plangebiet keine relevan-
ten Gehalte auf. Jedoch wurden in der Vergangenheit erhdhte Werte fir die Parame-
ter chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW), polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK) und Pestizide festgestellt. Die aktuellen Untersuchungsergebnisse fur
diese Parameter (CKW: max. Gehalt: 10 pg/l, PAK: < 0,1 ug/l, Pestizide: unterhalb
der Bestimmungsgrenze) weisen keine deutlich erhéhten Gehalte auf. Diese Para-
meter sollten im Vorfeld einer Grundwasserhaltung nochmals tberpruft werden, um

abschatzen zu kénnen, ob eine Aufbereitung erforderlich ist.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Da das Plangebiet bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen wurde, finden die Bestimmungen des § 51a
Landeswassergesetz (LWG NRW) hier keine Anwendung.

Aufgrund der zeitweise geringen Grundwasserflurabstande bei hohen Grundwasser-
stdnden bzw. bei Hochwassersituationen und der derzeitigen Erkenntnisse uber die
verbliebene altlastenverdachtige Flache sind die technischen sowie hydrologischen
Voraussetzungen fur eine ortsnahe Beseitigung des Niederschlagswassers durch
Versickerung nicht gegeben. Weiterhin sind durch die geplante dichte Bebauung mit
Tiefgarage keine ausreichend grolen Flachen fiir die erforderlichen Versickerungs-

anlagen im Plangebiet vorhanden.
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Im Zuge der NeuerschliefRung soll der iberwiegende Teil des Plangebietes kiinftig im
Trennsystem entsorgt werden. Die Einleitung des gesammelten Niederschlagswas-
sers Uber eine dffentliche Kanalisation in ein Gewdsser entspricht den wasserrechtli-
chen Anforderungen an eine ortsnahe Niederschlagswasserbeseitigung nach LWG
NRW,

c) Oberflachengewdasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser in unmittelbarer Nahe.

Das Plangebiet liegt in der innerstadtischen Rheinschleife mit einer Héhenlage von
34,1 - 35,2 m 0. NN. Das Bemessungshochwasser des Rheins liegt am Diisseldorfer
Pegel bei 36,26 m 4. NN. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass bei ei-
nem Versagen der &ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen (Rheindeiche) die
Flache des Plangebietes (iberschwemmt werden kénnte. Das Plangebiet zahlt somit
gemal § 31c Wasserhaushaltsgesetz zu den ,uberschwemmungsgefahrdeten Ge-
bieten®. Hierzu wird auf die ,Ordnungsbehérdliche Verordnung zur vorlaufigen Si-
cherung des Uberschwemmungsgebietes des Rhein im Regierungsbezirk Diisseldorf
zwischen Rheinstrom-km 707 rechtes Ufer und 711,2 linkes Ufer und 857,7 rechtes
Ufer und 865,5 linkes Ufer* der Bezirksregierung Diisseldorf vom 23.04.2007 verwie-

sen.

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes Lérick.

Die aktuell gliltige Wasserschutzzonenverordnung ist zu beachten.

Luft

a) Lufthygiene

Es ist vorgesehen, fir ein derzeit gewerblich bzw. Gberwiegend ehemals gewerblich
genutztes Gebiet Baurecht fur Wohnnutzung zu schaffen, wodurch die Luftschad-
stoffbelastung durch industrielle Erzeuger verringert wird. Die Freisetzung zusatzli-
cher Schadstoffe durch die Verwendung von Kohle und stickigem Holz zu Heizzwe-
cken in neu errichteten Feuerungsstatten wird mit entsprechenden Festsetzungen
verhindert.

Punktuell kénnte es an den Austrittséffnungen der Tiefgaragen zu Uberschreitungen
der Grenzwerte der 22. Bundesimmissionsschutzverordnung fir Feinstaub (PMyg)
und NO, kommen. Daher wird textlich festgesetzt, dass die Fortluft von Tiefgaragen

iber Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebdude abzufithren ist.
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b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist durch je zwei Stadtbahn- und Buslinien gut an das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs angeschlossen, wenn man die Dichte des OPNV-
Netzes in Disseldorf zu Grunde legt.

Die Einbindung in das bestehende Full- und Radwegenetz ist unter anderem durch
einen in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Fu’- und Radweg vorgesehen, so dass
auch die gute Durchquerbarkeit des Gebietes fir die nichtmotorisierten Verkehrsteil-
nehmer bericksichtigt wird.

¢) Energieverwendung

Durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen wird sich der Heizenergiebedarf in-
nerhalb des Plangebietes erhéhen. Der erhdhte Energiebedarf kénnte durch solare
Wiarmegewinne Uber Fensterflichen, durch die Installation besonders effizienter e-
nergetischer Anlagen wie ein Blockheizkraftwerk und durch die Verwendung regene-

rativer Energietrager (z.B. Sonne, Erdwarme) teilweise kompensiert werden.

Die Ausrichtung der Baufelder sowie ihre Anordnung zueinander erméglichen die
passive (Warmegewinne durch Fensterflaichen) und aktive (Sclaranlagen) Nutzung
von Sonnenenergie. Photovoltaik-Module kénnen in Fassaden integriert werden und

diese architektonisch aufwerten.

Durch kompakte Bauformen ldsst sich der Heizenergiebedarf verringern. Dieser

kénnte durch einen Verzicht auf die Staffelgeschosse weiter sinken.

Ein Fernwarmeanschluss existiert in den linksrheinischen Stadtteilen nicht.

Stadtklima

Nach der ,Klimazanalyse der Stadt Disseldorf 1996 gehort das Plangebiet zu einem
Lastraum mit (ehemaligen) Gewerbeflachen. Die Entsiegelung und Begrlinung von
Flachen, die Reduzierung des Verkehrs sowie Emissionsschutzpflanzungen zu an-
grenzender (Wohn-)Bebauung sind die fur diese Gebietskategorie anzustrebenden

Planungsziele.
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Bei der geplanten Ausweisung als Wohn- und Mischgebiete wird auf eine gute
Durchgriinung geachtet. Die Verbindung des von Studwesten kommenden Griinzugs
(aus Richtung Albertussee) mit dem aus Nordosten vom Rhein kommenden und bis-
lang bis stdlich der Sportplatze reichenden Grunzuges soll mit der Neugestaltung
des Plangebietes angestrebt werden. Durch einen solchen méglichst durchgehenden
Grunzug kann fur einen bioklimatisch wichtigen Frischlufttransport und eine gute
Durchltftung gesorgt werden. Insofern sollte aus klimatischen Griinden fir eine ada-

quate Verbindung der beiden Griinzlige gesorgt werden.

Der geplante 15 — 17m breite Grinstreifen am Westrand des Plangebietes erscheint
allerdings erst dann geeignet, die Funktion einer klimawirksamen Belftungsbahn
tbernehmen zu kénnen, wenn Teile des dort angrenzenden Nachbargrundstiickes
mit einbezogen werden. Die Breite der unbebauten, vegetationsbestandenen Fia-
chen misste mindestens doppelt soviel betragen wie die angrenzende Bebauung
hoch wird - bei einer 5-geschossigen Bauweise (ca. 15 m hoch) also etwa 30 m. Dies

ist bei einer méglichen Neuplanung des Nachbargrundstiickes zu beriicksichtigen.

Auch wenn gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse im B-Plangebiet auch mit der
geplanten, schmaleren Belliftungsbahn sichergestellt werden kénnen, ist aus Vor-
sorgegriinden eine Beriicksichtigung der Erweiterung im westlich angrenzenden
Plangebiet sinnvoll, um auch zuk{inftig ein angemessenes Stadtklima in den angren-

zenden und umliegenden Wohnquartieren gewahrleisten zu kénnen.

Die extensive Begrinung von mindestens 30 % der Dachflichen wird zu einer Min-
derung der mikroklimatischen Auswirkungen des Bauvorhabens filhren und sich
durch Verbesserung der thermischen Eigenschaften glinstig auf den klimatischen

Nahbereich auswirken.

Kulturgter und sonstige Sachgiter

Relevante Kulturgiter sind im Plangebiet nicht bekannt.
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Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Es wurden keine Alternativplanungen erarbeitet und daher auch nicht geprift, so

dass eine vergleichende Wertung nicht vorgenommen werden kann.

Nullvariante

Das Gebiet wird teilweise noch heute und wurde ehemals gewerblich genutzt und
besal} deswegen einen hohen Anteil versiegelter Flachen und lokale nutzungs- und
auffillungsbedingte Bodenbelastungen. Bei Fortbestand der derzeitigen Nutzung wé-
ren die bestehenden nachteiligen Auswirkungen auf den Boden und den Wasser-
haushalt bestenfalls unverandert, wirde sich das nutzungsbedingte Geféhrdungspo-
tenzial nicht wesentlich verringern und der Flachenanteil, der die natirlichen Boden-
funktionen erfullt, nicht erhdht.

Bei einer weiteren Nutzung des Plangebiets durch Gewerbe- bzw. Industriebetriebe
kénnten die Immissionen (Luftschadstoffe, Schall, Erschitterungen) im Umfeld des
Plangebietes héher ausfallen als bei der jetzt geplanten Neunutzung als Wohn- und
Mischgebiet. Eine Zugénglichkeit fir die Allgemeinheit und die Nutzung der Freifla-
che zu Spiel- und Erholungszwecken wiirde auch weiterhin nicht méglich sein. Nur
auf Brachflachen wirde sich (Ruderal-)Vegetation entwickeln, die planungsrechtlich

allerdings nicht gesichert ware und somit jederzeit entfernt werden kénnte.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es wird davon ausgegangen, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbelastung
des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgutelberwachung aus-
reichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der re-

gelmaBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Ab-

weichungen zu Gberprifen.
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Die Umsetzung und Entwicklung grunplanerischer Festsetzungen wird durch die Un-
tere Landschaftsbehérde beobachtet werden. Die nicht versiegelte Flache ist festzu-

stellen und mit der Versiegelungsprognose zu vergleichen.

Erhebliche Umweltauswirkungen gemal § 4c BauGB (unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen) kénnen im Rahmen der regelméaRigen Grundwasseriberwachung

(Grundwasserstdnde und Grundwassergite) in diesem Gebiet Uberprift werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukiinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
unreinigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann Uber ein
spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Siche-

rungsmaflnahmen) Uberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken von staatlichem und kommunalem
Umweltamt sind fur das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswir-

kungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der offentlichen Auslegung und ist in ei-
nem 5-Jahres Turnus regelmanig durchzufithren. 5 Jahre nach Beendigung der Bau-
arbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Das Monitoring wird vom Umweltamt und den zustandigen Behérden durchgefihrt.
Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der schutz-
gutbezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln

bzw. in den zugrunde liegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen und Immissionen kénnen gegebe-

nenfalls den jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes enthommen werden.

Technische Liicken und fehlenden Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan
nicht bekannt.
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Anlage zur Vorlage 61/84/2008

Zusammenfassende Erklirung
gemal § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5178/056
- Stidlich Hansaallee -
(2 Blatter)

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB haben
Buarger Anregungen zur Planung vorgebracht. Neben Fragen nach der Vertraglichkeit der
stadtebaulichen Planung mit der dem Plangebiet benachbart projektierten mehrspurigen
"Basisstralle" wurden insbesondere Fragen betreffend die Stellplatzversorgung sowie den
Altbaubestand geauRert. Anderungen der Planung wurden lediglich in Bezug auf die
"Basisstrale”, nicht jedoch flir das Plangebiet des Bebauungsplans gefordert.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde gemaR § 4 Abs.
1 BauGB durchgefiihrt. Durch die IHK sowie die Handwerkskammer wurden umfangreiche
Stellungnahmen betreffend die Situation gewerblicher Betriebe im Plangebiet abgegeben. Der
Zuschnitt des Plangebiets wurde dahingehend angepasst, dass die Uberwiegend gewerblich
gepragten Flachen im Bereich Hansaallee / Heerdter Lohweg aus dem Plangebiet
herausgenommen wurden. Die Regelungen betreffend die Zuldssigkeit von wohnungsnahem
Einzelhande!l im Bebauungsplangebiet wurden neu gefasst. Fur den der "Basisstrale”
zugewandten Teil des Plangebiets wurde die Festsetzung eines Mischgebiets vorgesehen. Auf
Anregung des Staatlichen Umweltamtes wurde das Konzept zum stéddtebaulichen Larmschutz
im Bebauungsplan Oberarbeitet. Hinweise der Versorgungstrager betreffend die Lage von
vorhandenen coder zukinftig erforderlichen Leitungen wurden beriicksichtigt und die
betreffenden Trassen im erforderlichen Umfang zur Festsetzung von Fl&chen fiir Leitungsrechte

vorgesehen.

Stand: 28.08.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/84/2008



-2.

Im Rahmen der &éffentlichen Auslegung gemaflt § 3 Abs. 2 BauGB wurde aufgrund der
Anderungen der Planung gleichzeitig eine erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Anlasslich der éffentlichen Auslegung haben Trager 6ffentlicher Belange zur Planung Stellung
genommen. Von Privatpersonen wurden keine Stellungnahmen zur Planung abgegeben.
Insbesondere betreffend die Lage von Versorgungseinrichtungen wurden Anregungen
vorgetragen. Das Erfordernis einer Plandnderung ergab sich dadurch nicht. Aufgrund von
Hinweisen eines betroffenen Unternehmens wurden die das Plangebiet beriihrenden

Richtfunktrassen als Hinweis in die Bebauungsplanzeichnung aufgenommen.

Redaktionelle Anderungen ergaben sich zu der Mindestdurchfahrtshéhe iber der in die
Basisstrafle miindenden éffentlichen ErschlieBungsstrafle aufgrund technischer Anforderungen,
zu den Kennzeichnungen von Altstandorten aufgrund der vollzogenen Sanierung einiger
Flachen und aufgrund der Vervollstdndigung der Angaben zu den erforderlichen

Schalldammmafen.

Durch die Planung wird der Naturhaushalt nicht beeintrachtigt, da das Plangebiet eine
weitgehend versiegelte, ehemals industriell genutzte Flache darstelit. Das Erfordernis eines
Eingriffs-Ausgleichs bestand daher nicht. Umweltbelange in Bezug auf den zu leistenden

Immissionsschutz sind in der Planung gewirdigt und bericksichtigt worden.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind nicht in Betracht gekommen.
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