Anlage zur Vorlage Nr. 61/53/2008

Begriindung

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Nr. 5481/036
- An der Piwipp -

Stadtbezirk 6 Stadtteil Unterrath

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch

Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet mit einer Gr6Re von ca. 3,0 ha befindet sich im Stadtteil Unterrath
nérdlich der Stralle An der Piwipp. Im Westen wird es vom Griinzug entlang des Kit-
telbaches und im Norden vom Wilseder Weg begrenzt. Die éstliche Grenze markiert
im stdlichen Teil die Grundstiicksgrenze zu einer Kleingartenanlage und im nérdli-
chen Teil die stliche Grenze der Grunflache zwischen Kittelbach und Wohnbebau-

ung am Detmolder Weg.

Den gréiten Teil des Plangebietes bildet ein Grundstiick, das lange Zeit von der
Stadtwerke Dusseldorf AG fiir betriebliche Zwecke genutzt worden ist. Darauf befin-
den sich im Westen drei Wohngebdude mit dazugehérigem Garagenhaf, die durch
eine PrivatstraBe erschlossen werden sowie eine kleinere Gasreglerstation im Sid-
osten. Der restliche Bereich besteht aus einer Grunflache, ein Teil wurde als Garten-
land genutzt. Nordlich des Grundstiickes liegen einige Grabelandfldchen sowie der
Grinzug parallel zum Kittelbach. Im Stden ist ein Teilbereich der Stralle An der Pi-

wipp in den Planbereich einbezogen.
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AuRerhalb des Plangebietes schlieRen sich im Westen und Nordosten Wcohngebiete
mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung an. Im Osten angrenzend befinden sich
Kleingéarten. Sudlich der Stralle An der Piwipp liegt das Werk der Firma Daimler AG.

Der Kittelbach verlauft, abgetrennt durch einen Deich, westlich des Plangebietes.

Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Diisseldorf von 1992 ist
der sudliche Planbereich als Versorgungsflache (Gas) dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird fur diesen Teil gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im
Wege der Berichtigung angepasst. Der nordliche Bereich ist bereits als Griunflache
mit Spielplatz dargestellt.

Bebauungs- und Fluchtlinienplane

Es liegen im Plangebiet keine rechtskréftigen Bebauungsplane vor. Der Fluchtlinien-
plan (FLP) 5480/08 setzt Fluchtlinien u.a. entlang der Stralle An der Piwipp sowie
Freiflachengrenzen am sid-6stlichen Rand des Plangebietes fest. Der FLP 5481/14
sieht Freiflachengrenzen am nérdlichen Plangebietsrand vor. Er enthalt ebenso wie
der FLP 5581/11 eine Planstrae von Nord nach Sud, die teilweise durch das Plan-

gebiet verlauft.

Nachrichtliche Ubernahmen
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf in ei-

ner Entfernung von ca. 2.700 m zum Flughafenbezugspunkt.

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Einzugsbereich der geplanten Wasser-
schutzzone [ll B des Trinkwassereinzugsgebietes “Am Staad” der Stadtwerke Dus-
seldorf AG. Die Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) wird derzeit erarbeitet;

deren Bestimmungen sind kiinftig zu beachten.
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung einer zuvor mit Versorgungsanlagen
genutzten Fidche dient der Innenentwicklung und soll die bestehende Nachfrage der
Bevélkerung nach Wohnraum, insbesondere nach Einfamilienh&usern, befriedigen.
Insgesamt wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungs-

verordnung (BauNVO) von weniger als 20.000 m? ausgewiesen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird weder die Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht un-
terliegen, noch bestehen Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6§

Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter vorliegt.

Aus diesem Grund erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Im beschleunigten Verfahren gelten gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Mit diesem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines neuen Wohngebietes und die Neuordnung 6ffentlicher Grunflachen
(u. a. Bau eines Kinderspielplatzes und Flachensicherung fur eine Renaturierung des
Kittelbaches) geschaffen.

Um ein Wohngebiet mit hoher architektonischer Qualitat und zukunftsgerechten
Wohnformen zu gewahrleisten, wurde ein Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt.

Auf dieser Grundlage wurde der vorliegende Bebauungsplan erarbeitet.

Die Planung ist gepragt durch einen innovativen stiadtebaulichen Ansatz, der hohe
Qualitédten schafft und eine neue Siedlungsidentitat fir familidres Wohnen erméglicht.
Ler Schwerpunkt liegt beim Einfamilienhausbau. Zudem werden verschiedene Frei-

rdume, die durch das Leitmotiv Wasser geprégt sind, angeboten.
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Im sudlichen Planbereich sind neben der zweigeschossigen Bestandsbebauung drei-
bis viergeschossige Baukdrper vorgesehen. Nach Norden hin setzt sich die Bebau-
ung mit verschiedenen dreigeschossigen Reihenhaustypen, die sich um einen zent-
ralen Platz mit Wasserfliche gruppieren, fort. Den Abschluss des neuen Wohngebie-

tes nach Norden bildet eine Reihe aus ebenfalls dreigeschossigen Hausern.

Besonderes Kennzeichen des neuen Wohnquartiers wird eine innovative Kombinati-
on unterschiedlicher erneuerbarer Energiequellen. Mittels so genannter ,Erdlanzen®,
die mehrere Meter tief in die Erde eingebracht werden, soll im Bereich des zentralen
Quartiersplatzes sowie entlang des stdlichen Baufeldes Erdwarme fur die Beheizung
der Gebaude gewonnen werden. Ferner soll durch eine Klimawand, d.h. eine Mauer
aus dunklem Stein, der sich in der Sonne schnell erwarmt, entlang der StralRe An der
Piwipp Solarenergie absorbiert werden und zur Unterstitzung des Geothermie-
systems zur Warmeversorgung des neuen Wohngebietes zur Verfugung stehen. Die
im Stden gelegene Wasserflache zwischen Baugebiet WA 1 und Klimawand kann
als Warmespeicher fungieren.

Der westlich des Plangebiets verlaufende Kittelbach ist, da er beiderseits von Dei-
chen eingeschlossen ist, in diesem Abschnitt naturfern ausgebaut. Oberirdische Ge-
wasser sind gemiR § 25a Wasserhaushaltsgesetz (WHG) so zu bewirtschaften,

dass diese wieder einen guten tkologischen Zustand erreichen.
Um die beabsichtigte Renaturierung des Kittelbaches in diesem Abschnitt zu ermég-
lichen, werden die Flachen nérdlich des neuen Baugebietes durch eine entsprechen-

de Festsetzung gesichert.

Im nérdlichen Bereich soll zudem der zur Versorgung des neuen Wohngebietes so-

wie der umliegenden Gebiete erforderliche Kinderspielplatz realisiert werden,
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Abwdégung, Inhalt des Bebauungsplans

Allgemeine Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Ergdnzend zur
Wohnnutzung werden nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir soziale Zwecke in allen Wohngebieten aus-
nahmsweise zugelassen.

Der relativ weitgefasste Bebauungsrahmen lasst im Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 auch andere Nutzungen zu. Daher sind dort auch Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltung ausnahmsweise zuldssig. Wei-
tergehende Nutzungen im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) sowie

Mobilfunkanlagen werden ausgeschlossen,

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

In den Baugebieten WA 1 und WA 6 wird die gemaf} Baunutzungsverordnung fir all-
gemeine Wohngebiete zuldssige Grundflaichenzahl von 0,4 festgesetzt.

Aufgrund des vorliegenden stiddtebaulichen Konzeptes mit kompakter Bebauung auf
den einzelnen Grundsticken in Kombination mit umfangreichen gemeinschaftlichen
Freiflichen wird eine leicht erhéhte Grundflachenzah! von 0,45 in den Baugebieten
WA 2 bis WA 5 zugelassen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse werden dadurch nicht beeintrdchtigt. Da durch die gemeinschaftlichen Frei-
flachen ein Ausgleich gegeben ist, sind auch nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt nicht zu befirchten.

Fur die kleineren Grundstlicke in den Gebieten WA 4 und WA 5, die an die geplante
Wendeanlage angrenzen, darf zur Wahrung eines einheitlichen stédtebaulichen Bil-
des durch Fortschreibung eines Geb&dudetypus innerhalb der Hausgruppe die festge-

setzte GRZ von 0,45 ausnahmsweise bis zu einer Zahl von 0,5 tberschritten werden.
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In den Baugebieten WA 2 bis WA 6 durfen die festgesetzten Grundflachenzahlen
gemal § 19 Abs. 4 BauNVC uberschritten werden, wobei der Maximalwert von 0,6
gewahrleistet, dass eine ausreichende Flache je Grundstiick von Bebauung frei-
gehalten wird. Aufgrund der erforderlichen Tiefgarage darf im Baugebiet WA 1 die
festgesetzte GRZ bis zu einer Zahl von 0,8 Uberschritten werden.

Geschossigkeit

Die Zah! der Geschosse der Gebaude wird, gemal dem zugrunde liegenden Bebau-
ungskonzept, zwei bis vier Geschosse betragen. Dabei entfilit die Zweigeschossig-
keit auf die im Plangebiet bereits bestehende Bebauung (Baugebiet WA 6) im Wes-
ten. Weitere Geschosse oberhalb der festgesetzten Geschosszahlen sind nicht zu-
lassig. Dies wird mittels einer Festsetzung von maximalen Héhen fir bauliche Anla-
gen in den Gebieten WA 1 bis WA 5 gewdhrleistet.

Anzah! der Wohneinheiten
Um negative stddtebauliche Auswirkungen auf das geplante ErschlieRungssystem,
vor allem durch erhéhten Stellplatzbedarf, zu vermeiden, wird fiir die Baugebiete WA

2 bis WA 5 nur eine Wohneinheit je Geb&dude zugelassen.

Mindestmane fur Baugrundstiicke

Um eine ansprechende stadtebauliche Qualitdt zu erlangen, werden fir die Bauge-
biete WA 2 bis WA 5 Mindestmale fur die GrundstlcksgréRen und -breiten festge-
setzt. Ausnahmen von der Mindestgréfle der Baugrundstiicke sind in Einzelfallen -
bei denen nur ein relativ ungiinstiger Grundstlickszuschnitt und damit eine kleinere
Grundstlicksgrole moglich sind - zuldssig. Die festgesetzte Mindestbreite fir die
Einzelgrundstiicke ist in diesen Féllen trotzdem einzuhalten. Die stéddtebauliche Qua-

litat bleibt so auch bei kleinerer GrundstiicksgréRRe gewahrt.
Bauweise
Die Festsetzungen zur Bauweise basieren auf den im stédtebaulichen Entwurf entwi-

ckelten Gebaudetypen bzw. auf der bereits vorhandenen stadtebaulichen Struktur.

FUr die bestehenden drei Wohngebaude (WA 6) wird entsprechend der vorhandenen
Situation eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 wird die geschlossene Bauweise
gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, d.h. hier missen die Gebaude ohne seitli-

chen Grenzabstand errichtet werden.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 4 und WA 5 werden abweichende Bau-
weisen festgesetzt. Auf diese Weise werden die im stidtebaulichen Entwurf entwi-

ckelten Gebaudetypen ermdglicht.

Far das Gebiet WA 2 gilt grundséatzlich die geschlossene Bauweise geman § 22 Abs.
3 BauNVO; dartiber hinaus ist, gemal der Systemskizze in Abb. 1, jeweils an der
sudlichen Grundstiicksgrenze eine einseitige Grenzbebauung mit maximal zwei Ge-
schossen als abweichende Bauweise zuldssig. Aufgrund einer Stellungnahme aus
der &ffentlichen Auslegung werden die Garagen nun nicht mehr in die Gebédude in-
tegriert, sondern im Vorgartenbereich errichtet.
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Abb. 1 (Hinweis: Systemskizze)

Fur das Gebiet WA 4 wird als abweichende Bauweise festgesetzt, dass an die dstli-
che Grundstiicksgrenze (ber alle Geschosse herangebaut werden muss. An die
westliche Grundstiicksgrenze muss mit zwei Geschossen herangebaut werden; im
dritten Geschoss ist ein Grenzabstand an der westlichen Grundsticksgrenze von

mindestens 3,00 m einzuhalten. Als Hinweis dient die Systemskizze in Abb, 2.
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Abb. 2 (Hinweis: Systemskizze)

Fur das Gebiet WA 5 gilt, wie in der Systemskizze in Abb. 3 dargestellt, die ge-
schlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO fir die beiden unteren Geschos-
se; darlber hinaus ist jeweils an der stiddstlichen Grundstiicksgrenze eine einseitige
Grenzbebauung mit maximal drei Geschossen und einem Mindestabstand von 5,00
m zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze als abweichende Bauweise zuldssig. Ein
Abweichen von der 0.g. Gestaltung ist zuldssig, wenn die Gebaude als Endhauser
der Hausgruppenbebauung errichtet werden.

2500m |2500m [25,00m

Grund- Grund- Grund-
stilck stick stlck

Abb. 3 (Hinweis: Systemskizze)

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind relativ grolziigig bemessen, um einen
groBtméglichen Gestaltungsspielraum fur die Baukédrper zu belassen. Die Begren-
zung der Uberbaubaren Flache erfolgt durch Baugrenzen. Nur die siidliche Begren-
zung der iberbaubaren Grundstiicksflache im Baufeld WA 3 wird als Baulinie festge-
setzt, um einen direkten Anschluss der Neubebauung an den bestehenden Gara-
genhof zu gewahrleisten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird fur das vierte Geschoss eine um 40 cm zu-
riickgesetzte Baugrenze festgesetzt. Dies bewirkt eine Strukturierung im oberen Be-

reich der Fassade.
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Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

AuBerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Hauseingdnge und Teile von
Geb&uden, sofern sie die Baugrenze um nicht mehr als 1,50 m Uberschreiten sowie
nichtiberdachte Terrassen bis zu einer Grofte von 12 m? und Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO, jedoch keine Anlagen zur Kleintierhaltung, zulassig.

Im Gebiet WA 1 sind auf der Siidseite Balkone und dazugehérige Trennwiénde au-
Rerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen. Dabei diirfen die Balkone
nicht weiter als 2,70 m vor die festgelegte Baugrenze hervortreten und die Trenn-
wande eine maximale Héhenlage von 42,50 m 0. NN nicht Gberschreiten. Abgrabun-
gen sind unzuldssig. Sudlich des WA 1 bis zur Klimawand ist eine Wasserflache vor-
gesehen, die zum einen als Warmespeicher im Rahmen des Energiekonzeptes eine
Rolle spielt, zum anderen aber auch die Aufenthalts- und Wohnqualitdt aufwerten

soll.

Abweichende Abstandsflachen

Um die angestrebte stédtebauliche Gestaltung realisieren zu kénnen, ist es erforder-
lich, von den Regelungen des Bauordnungsrechts abweichende Tiefen der Ab-
standsflachen fir einzelne Bereiche festzulegen. So wird an der jeweils &stlichen
Baugrenze der Gebiete WA 4 und WA 5 sowie der nérdlichen Baugrenze des Gebie-
tes WA 3 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB eine Tiefe der Abstandsflache von 3,0 m
festgesetzt.

Stellplidtze und Garagen

Der ruhende Verkehr soll in ebenerdigen und unterirdischen Garagen und Stellplat-
zen untergebracht werden. Die Stellpldtze und Garagen sind nur in den dafir aus-
gewiesenen Flachen und innerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.
Im Baugebiet WA 1 wird eine Tiefgarage fiir die erforderlichen Stellplatze der Bauge-
biete WA 1 und WA 3 festgesetzt. Die Unterbringung der Stellplidtze des Gebietes
WA 3 in der Tiefgarage schafft die Méglichkeit, den zentralen Platz, abgesehen von

kurzfristigem Lieferverkehr, autofrei zu gestalten.
Die Tiefgarage im Baugebiet WA 1 darf nur eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt ha-

ben, um den Verkehr und damit einhergehende Emissionen zu bindeln und stadte-

baulich unbefriedigende Lésungen mit mehreren Zu- bzw. Ausfahrten zu verhindern.
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Besucherparkplatze werden im 6&ffentlichen StraRenraum entlang der Haupterschlie-
Rung angeordnet. Je vier Wohneinheiten ist mindestens ein Parkplatz fur Besucher

vorgesehen.

Verkehr

Aufere und innere Erschliefung

Die stralenverkehrliche Erschliefung des Wohngebietes erfolgt von der Strafle An
der Piwipp. Die HaupterschlieBung erfolgt im &stlichen Grundstiicksbereich durch ei-
ne Strafle, die parallel zur Grundstlicksgrenze nach Norden verlduft. Im Norden des
Plangebietes verschwenkt die Stralte nach Westen und endet in einer Wendeanlage.
Dartiber hinaus sind Anbindungen fur FuRgéanger und Radfahrer zum Griinzug des
Kittelbaches sowie im Nordosten zum Barntruper Weg und dem geplanten Kinder-
spielplatz vorgesehen. Des Weiteren werden innerhalb des Wohnquartiers Wege fiir
Radfahrer und Fuflgénger zur inneren ErschlieBung angelegt.

Die vorhandene Erschlielung der bereits bestehen Gebdude An der Piwipp 51-55

wird zu einem &éffentlich gewidmeten, befahrbaren Wohnweg umgebaut.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird von den Bussen der Linie 729 mit den Haltestellen ,Bocholter
Strale” und ,Hoxterweg" sowie den Strallenbahnen der Linien 707 und 715 mit der
Haltestelle ,An der Piwipp® bedient. Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle
,Bocholter Strafle” und ,Hoxterweg® betrdgt ca. 350 m, zur StraRenbahnhaltestelle
LAn der Piwipp" ca. 700 m.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

An der westlichen Baugebietsgrenze des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache ist gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt. Durch die schmale Dimensionierung ist diese Strafte in ihren Ka-
pazitdten eingeschrankt. Die bestehende Wohnbebauung wird mittels dieser Fest-
setzung vor Belastungen durch Anlieferverkehr fir das Gebiet WA 1 - wie parkende

Fahrzeuge, Wendeverkehr im nérdlichen Bereich und dergleichen - freigehalten.
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Eine ErschlieBung des westlichen Bereichs des Gebietes WA 1 von dieser Seite ist
weder vorgesehen noch erforderlich, da die Erschlieung Uber die zentrale Hoffldche

sowie die vorgesehene Tiefgarage erfolgen soll.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom, Gas, Solarthermie

Die Versorgung mit Wasser und Strom erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Netze. Eine Versorgung der Wohngebiete mit Gas ist, aufgrund des geplanten Sys-
tems zur Warmeversorgung mittels Erdwarme (Geothermie), derzeit nicht vorgese-
hen.

Im siddéstlichen Planbereich wird fir den Gasregler der Stadtwerke Dusseldorf AG
eine ,Flache fir Versorgungsanlagen (Gas)" festgesetzt. Stdlich der bestehenden
Wohnbebauung erfolgt eine Festsetzung ,Fléache fur Versorgungsanlagen (Trafo)" fiir

eine verhandene Trafostation.

Um dem besonderen Ziel einer méglichst geringen Emission an Schadstoffen ge-
recht zu werden, ist flr das neue Wohngebiet eine zentrale Versergung mit Energie
zur Wiarmeversorgung vorgesehen, Die Erwdrmung sc!! dabei mittels Erdwéarme, un-

terstitzt durch Solarthermie, erfolgen.

Nordlich der Stralle An der Piwipp wird fir die geplante Klimawand zur Unterstitzung
der Gecthermieanlage eine ,Flache fiir Versorgungsanlagen (Solarthermie)” festge-
setzt. Die Wand besteht aus dunklen Steinen, die sich in der Sonne schnell aufhei-
zen, soll eine Héhe von ca. 4,50 m haben und neben der technischen Funktion auch
die Aufgabe der Adress- und Identitatsbhildung erflillen. Im Bereich der neuen Haupt-
erschlieBungsstralle soll sie als Tor ausgestaltet werden. Aufgrund einer Einwen-
dung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist sie um vier Meter Richtung Norden

verschoben worden.

Abfallbeseitigung

An der HaupterschlieBungsstralle werden drei Standorte fiir die Restm{ill- und Wert-
stoffbehélter der Baugebiete WA 1 und WA 3 festgesetzt. Dies sind private Flachen
innerhalb der fiir StralRen, Parkplatze und ergdnzende Begriinung vorgesehenen

Stralkenverkehrsflache.
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Die Restmiill- und Wertstoffbehélter der ubrigen Bereiche sollen auf den jeweiligen

Grundsticken untergebracht werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmuizwassers erfolgt innerhalb des Plangebietes Gber ein
Trennsystem mit anschlieRender Einleitung in den bestehenden Mischwasserkanal in
der Stralle An der Piwipp. Die Hohe der StralRenoberkante in der Stralte An der Pi-
wipp mit 39,00 m {. NN ist malRgebende Rickstauebene.

Sofern das B-Plangebiet nicht auf diese Héhe angehoben wird, ist eine geeignete Si-

cherung gegen schéadlichen Rickstau zu errichten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es ist eine ortsnahe Beseitigung des Niederschlagswassers gemaR § 51a Landes-
wassergesetz (LWG NW) vorzusehen.

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen (Dachflichen und Straflenfla-
chen) wird gesammelt und in nérdlicher Richtung aus dem B-Plangebiet Giber die
vorhandene Griinfliche an den Regenwasserkanal am Barntruper Weg angeschlos-
sen. Von dort wird es in westlicher Richtung Uber eine vorhandene Regenwasserein-
leitung Obergangsweise in den Kittelbach, der angrenzend an das Plangebiet ver-
lauft, gelangen. Erst nach Fertigstellung der Regenwassersammelleitung wird das
Niederschlagswasser zum Ratherbroicher Grenzgrabenkanal und weiter zur Regen-
wasserbehandlungsanlage Lohausen geleitet, wo es behandelt und danach in den

Rhein eingeleitet wird.

Fur die wasserrechtliche Erlaubnis sind durch den Investor priffertige Genehmi-
gungsunterlagen vorzulegen. Eventuelle Auflagen (Behandlung, Drosselung oder
ahnliches) sind vom Investor zu erflllen. Sofern abweichende Ldsungen angestrebt

werden, sind diese in einer schllssigen Form darzulegen.
Grinflachen

im Norden des Plangebietes werden offentliche Grinflachen mit verschiedenen

Zweckbestimmungen festgesetzt.
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Der westlich des Plangebiets verlaufende Kittelbach ist, da er beiderseits von Dei-
chen eingeschlossen ist, im Abschnitt entlang des Bebauungsplanes naturfern aus-
gebaut. Oberirdische Gewdasser sind gemaR § 25a Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
so zu bewirtschaften, dass diese wieder einen guten dkologischen Zustand errei-
chen. Um die beabsichtigte Renaturierung des Kittelbaches in diesem Abschnitt zu
ermdglichen, wird die Flidche nérdlich des neuen Baugebietes durch eine Festset-

zung als dffentliche Grinflache (Grinflache mit Bachlauf) gesichert.

Auf einer weiteren Grinfliche (Griinanlage mit Geh- und Radweg, Kinderspielplatz)
ist neben der Errichtung eines Geh- und Radweges vom neuen Wohngebiet nach
Norden zum Barntruper Weg ein Kinderspielplatz vorgesehen. Dieser soll der Ver-
sorgung des neuen Gebietes und der bereits in der Umgebung vorhandenen Wohn-

gebiete mit einem entsprechenden Angebot zur Freizeitgestaltung fir Kinder dienen.

Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Zugéanglichkeit verschiedener Bereiche zu Gunsten der Allgemeinheit und
einzelner Berechtigter zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt,

Die Flache GFL 1 im Norden des Baugebietes WA 1 ist mit einem Fahrrecht zuguns-
ten der Anwohner des Baugebietes WA 3 zu belasten. Dies ist erforderlich, um eine
allgemeine Erreichbarkeit der Wohngebaude, z.B. mit schweren Einkaufen, Babytra-
gen usw., zu ermoglichen. Alle Anlieger erhalten ein Gehrecht, um die gemeinschaft-
liche Platzflache zu erreichen. Des Weiteren ist die Fliche mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager zu belasten, um eine ord-

nungsgemalke Ver- und Entsorgung der anliegenden Grundstiicke zu ermdglichen.

Um die Verlegung einer Gasleitung der Stadtwerke Disseldorf AG in den Bereich
norddstlich vom WA 5 zu realisieren bzw. zukiinftige Manahmen zur Netzoptimie-
rung vornehmen zu kénnen, ist die Fliche GFL 2 zu Gunsten der Versorgungstrager
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten. Ferner ist auch ein Geh- und
Radfahrrecht flr die Alilgemeinheit vorgesehen.
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Flache fir Gemeinschaftsanlagen (FGA)

Im Zentrum des neuen Wohnquartiers wird eine Flache fiir Gemeinschaftsanlagen
zur Herstellung eines Quartiersplatzes und den entsprechenden Zuwegungen fest-
gesetzt. Es ist vorgesehen, einen Teil dieses Areals als Wasserfliche zu gestalten.
Die Gesamtflache soll als Freifliche und Treffpunkt im Quartier dienen, in Privatei-
gentum sowie privater Verantwortlichkeit verbleiben und in Anteilen den umliegenden

Grundsticken zugeordnet werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmschutz

Verkehrsldarm

Der Verkehrslarm von der StraRe ,An der Piwipp* fihrt laut stadtischer Stralenver-
kehrsldrmkarte 2004 an der sidlichen Plangebietsgrenze zu Beurteilungspegeln von
bis zu 66 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Durch den Abstand der geplanten Bebau-
ung zur Stralle von etwa 16 m werden an den sidlichen Baugrenzen geringere Beur-
teilungspegel von ca. 60 dB(A) tags und ca. 52 dB(A) nachts erreicht. Die schalltech-
nischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur Allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden im stidlichen Bereich des Plan-
gebietes Uberschritten, ansonsten aber eingehalten. Erhdhte Anforderungen an den

baulichen Schallschutz bestehen nicht.

Gewerbelarm

Die geplante Wohnnutzung ist durch Gewerbeldrm vom siidlich gelegenen Industrie-
und Gewerbegebiet vorbelastet. Aus schalltechnischen Untersuchungen zum Werk
der Fa. Daimler AG ist eine hohe Vorbelastung durch Gewerbeladrm im sidlichen Be-
reich des Plangebietes bekannt. Tags und nachts betragt der Beurteilungspegel an
der sidlichen Plangebietsgrenze zurzeit 48 dB(A). Einzuhalten sind in Allgemeinen
Wohngebieten gemal TA Larm tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A). Im vorliegenden
Gebiet sind zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse wenigstens die Immissi-

onsrichtwerte fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten.
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Die Fa. Daimler AG hat bereits eine vier m hohe und ca. 350 m lange Larmschutz-
wand auf ihrem Werksgelande errichtet, um gesunde Wohnverhaltnisse an der west-
lich des Plangebietes bestehenden Wohnbebauung zu gewahrleisten. Diese Maf-
nahme wirkt sich auch positiv auf die neue Bebauung im Plangebiet aus. Trotz einer
solchen Schallschutzwand waére allerdings It. schalltechnischem Gutachten vom
30.04.2007 zum Bebauungsplan (Kramer Schalltechnik GmbH: Schalltechnische Un-
tersuchung zum B-Plan 5481/036 - An der Piwipp - Bericht Nr. 06 02 034/02) der
Immissionsrichtwert fir Mischgebiete an der Sidfassade des 3. OG im WA 1 im
Nachtzeitraum noch um 1 dB(A) iberschritten. Da weitere Schallschutzmainahmen
nicht méglich sind bzw. unrealistisch hohe Larmschutzwandhdhen erfordern wirden,
ist an dieser Stelle der Ausschiuss von &ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsrdumen
festgesetzt. Bei organisatorischen MaRnahmen auf dem Firmenparkplatz wirde sich

der Ausschluss eriibrigen.

Fir den Bereich, in dem - auch nach Ergreifung von MaRnahmen auf dem Betriebs-
gelédnde - der Immissionsrichtwert geman TA Larm flir Allgemeine Wohngebiete von
nachts 40 dB(A) um bis zu 5 dB{A) Uberschritten wird, ist im Bebauungsplan eine
Kennzeichnung der gewerblichen Larmvorbelastung gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
im Plan erfolgt. Dies betrifft eine Bautiefe von 25-30 m in den Baufeldern der Gebiete
WA 1 und WA 6.

Weitere Larmquellen
Zur Minderung der Larmbelastung im Bereich der Tiefgaragenzufahrt im Gebiet WA

1 werden Festsetzungen zum Schallschutz getroffen.

Far alle Festsetzungen zum Schallschutz wird ferner die Méglichkeit offen gehalten,
mittels Gutachten nachzuweisen, dass eine andere Lésung als die festgesetzte zu

einem gleich guten La&rmschutz fuhrt.

Sonstige schédliche Umwelteinwirkungen
Um gesunde Verhéltnisse sicher zu stellen und eine Beeintrachtigung umliegender
Gebaude und Nutzungen zu vermeiden, sind fir die Luftungsoffnungen der Tiefgara-

ge im Baugebiet WA 1 Festsetzungen zu Mindestabsténden getroffen.
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Bepflanzung

Zur Durchgriinung des Plangebiets werden im zu diesem Bebauungsplan erarbeite-
ten Grinordnungsplan (GOP) verschiedene MalRnahmen fiir den Bereich des neuen
Wohnquartiers getroffen und textlich festgesetzt. Ziel ist es, méglichst groRe Flachen
von Versiegelung frei zu halten und gleichzeitig freiraumplanerisch und stadtékolo-
gisch hochwertige Bereiche zu schaffen. Dazu werden auf privaten Grundstiicken

sowie auf Tiefgaragen und Dachern Anpflanzungen vorgeschrieben.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation und zum ausgeglichenen Abfluss
von Niederschlagswasser werden weite Teile der Dacher als extensive Griindécher
ausgelegt, die dauerhaft zu erhalten sind. Auch optisch wird die Dachbegriinung zu

einem angenehmeren Erscheinungsbild der Dachlandschaft beitragen.

Um den Ubergang von &ffentlichen und privaten Fléchen stadtgestalterisch hochwer-
tig auszufithren und Barrieren, z.B, in Form von Mauern, auszuschlieRen, sind Ein-
friedungen nur als Hecken oder begriinte Zaune zuldssig. Die Begrenzung der Héhe
der Einfriedungen auf 1,80 Meter fithrt zu einer angemessenen Gestaltung der Stra-

Renrdume bei gleichzeitig gesicherter Privatsphare in den privaten Garten.

Im Griinordnungsplan werden zudem Ausfilhrungen zur Gestaltung des 6ffentlichen
Strallenraumes der HaupterschlieBung getroffen. Sc wird je 4 Parkpldtze 1 Baum
erster GréRe oder 2 Bidume zweiter GréRe gepflanzt. Ferner erfolgt zur Abrundung
der Grunflache zur 6stlich des Plangebietes befindlichen Kleingartenaniage eine na-

turnahe Heckenpflanzung.
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Abb. 4 (Ausschnitt aus GOP mit Darstellung der Gliederung der HaupterschlieRungsstraiie)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Vermeidung von gestalterischen Fehlentwicklungen, die dem Erscheinungsbild
des neuen Wohnquartiers abtraglich waren, werden ortliche Bauvorschriften in den
Bebauungsplan aufgenommen. Neben einzelnen grinordnerischen Malnahmen, die
bereits erortert wurden (z. B. Dachbegrinung, Regelungen zu Einfriedungen) werden
auch Festsetzungen zur einheitlichen Gestaltung und zum Einsatz von technischen
Anlagen getroffen.

Hauszeilen bilden eine bauliche und gestalterische Einheit, so dass z.B. unterschied-
liche Hohenentwicklungen oder unterschiedliche Fassadengestaltungen als stark sté-
rend empfunden wiirden. Es werden daher Gestaltungsfestsetzungen fir baulich zu-
sammenhangende Baugruppen in Bezug auf Gebaudehdhe, Dachformen sowie
Dach- und Fassadenmaterial und -farbe getroffen. Dadurch soll ein einheitlich gestal-
tetes Strallenbild erreicht werden. Diese Festsetzungen gelten insbesondere auch
fur Garagen und Uiberdachte Stellplitze, sogenannte Carports.

Die Bebauung soll durch klar gegliederte Baukérper gekennzeichnet sein. Techni-
sche Dachaufbauten sollen sich auf diejenigen beschrianken, die zum ausschlieBli-
chen Nutzungszweck der Wohngebaude (z. B. Aufzugsiiberfahrten) notwendig sind.
Die Ubermiflige Haufung von Satellitenanlagen, die ungeregelt von den jeweiligen
Eigentimern an den Fassaden befestigt werden kénnten, wirde das Erscheinungs-
bild erheblich stéren.
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Andererseits sind auch die Grundrechte auf Medienfreiheit zu wahren. Aus diesem
Grunde wird geregelt, dass in den Bereichen WA 1 bis WA 5 jeweils nur eine Ge-
meinschaftsanlage zum Satellitenempfang zuldssig ist. Zudem wird fir diese Berei-
che festgelegt, dass die Anlagen von offentlichen Flachen nicht einsehbar sein und

nicht an Fassaden oder freistehend auf dem Grundstlick angebracht werden durfen.

Aufgrund der Trennung von Abfallen und Recyclingstoffen missen mehrere Behilter
geordnet auf den Grundstiicken, ohne Stérung des Erscheinungsbildes des Wohn-
umfeldes, untergebracht werden. Es wird daher bestimmt, dass die Standorte von

Mullbehéaltern mit Hecken oder Strauchpflanzungen einzugriinen sind.

Um einen mdglichst geringen Versiegelungsgrad zu erhalten, sollen Zufahrten und
Stellplatze mit wasserdurchldssigem Pflaster errichtet werden, sofern dies wasser-

rechtlich zuldssig ist.

Umweltbelange

Auswirkungen auf den Menschen - Elektromagnetische Felder (EMF)

Eine Quelle starker elektromagnetischer Felder ist im Plangebiet nur mit der Trafo-
station am siidwestlichen Rand bekannt. Falls weitere Trafostationen zur Nahversor-
gung notwendig werden, so sollten diese nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler
Nutzungen (Wohnungen} angeordnet werden. Die Errichtung von Mabilfunkbasissta-

tionen wird durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen.
Bei Berucksichtigung der Vorgaben der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Verordnung biber elektromagnetische Felder) und des Abstandserlasses NRW von

2007 sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen.

Natur und Landschaft
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Freirauminformations-System (FIS)
Das Freirauminformations-System der Stadt Diisseldorf ordnet dem Plangebiet eine
Vorbehaltsfunktion mit der Charakteristik “Stadtischer Griinzug mit bioklimatischer

und immissionsklimatischer Bedeutung” zu.

Der nérdliche und &stliche Teilbereich des Plangebiets wird als nutzbare Freiflache
mit Siedlungsbezug und damit als Vorbehaltsflache eingestuft.

Die Ufer des Kittelbachs sind als Vorbehaltsflachen fir den Arten- und Biotopschutz
(wertvolles Biotop) vermerkt. Der Bachlauf und auch die westlich angrenzenden
Griunstrukturen auBlerhalb des Plangebietes sind als Vorrangflichen der Funktion
Wasser gekennzeichnet.

Nach der Systematik des FIS sollten sclche “Vorrangflachen” von einer Bebauung
freigehalten und entsprechend gesichert werden. Im Gegensatz dazu kdnnen “Vor-

behaltsflaichen” grundsétzlich einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Grunplanerische Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist fir die Baugebiete WA 1 bis WA 5 ein Griin-
ordnungsplan (GOP) erarbeitet worden. Die im GOP entwickelten Hinweise zu Fest-
setzungen im Bebauungsplan und Vorschldge zu den Bepflanzungsmafinahmen in-
nerhalb des Bebauungsplangebietes sind in den Bebauungsplan Gbernommen wor-
den. Dadurch wird die stadtebauliche Qualitat der zukiinftigen Bebauung mit sicher-

gestellt.

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes weist der Bebauungsplan zwei éffentliche Grin-
flachen unterschiedlicher Zweckbestimmung aus (u.a. Grinflichen mit Bachlauf bzw.
Kinderspielplatz). Die Grinfliche mit Bachlauf soll der Renaturierung des angren-

zenden Kittelbachabschnittes dienen.

Eine Beeintrachtigung ,planungsrelevanter Arten“ nach Flora-Fauna-Habitat- und
Vogelschutz-Richtlinie ist gemaR der vorliegenden artenschutzrechtlichen Erstein-
schitzung (Hamann & Schulte: Artenschutzrechtliche Ersteinschétzung, 28.02.2007)

weitgehend auszuschlielfen.
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Boden

Versiegelung

Die geplante Bebauung im sidlichen Teil des Plangebietes fuhrt zu einer baulichen
Verdichtung des Gebietes.

Insgesamt sind aber erst durch den vorliegenden Bebauungsplan mit der planungs-
rechtlichen Sicherung und daraus folgenden Anlage der Grinflachen und insbeson-
dere der dadurch erméglichten Renaturierung des Kittelbaches nachhaltige ékologi-
sche Verbesserungen maoglich, die die negativen Auswirkungen der erhthten Versie-

gelung durch das Bauvorhaben relativieren.

Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes
Im ndheren Umfeld um das Plangebiet befinden sich die Altablagerungen mit den
Kataster-Nrn. 36, 147, 148, 149, 152 und 537.
Aufgrund der im Rahmen des Bodenluftmessprogramms festgesteliten Ergebnisse
kann eine Beeintrachtigung der Planflache durch Gasmigration ausgeschlossen wer-

den.

Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich ein kleiner Teilbereich der Altablagerung mit der Katas-
ter-Nr. 36. Dabei handelt es sich um eine kleinrdumige Verflllung auf dem Geldnde
des Gasbehdlters An der Piwipp, die mit feinsandigem Schluff mit Beimengungen
aus Bauschutt, Schlacke, Metall, Schotter und Ziegeln aufgefullt wurde. Die Machtig-
keit im Bereich des Plangebietes betrdgt bis zu 2 m. Die im Rahmen der Geldnde-
freimachung der Gasreglerstation durchgefihrten Untersuchungen zeigen Auffullun-
gen bis zu 1 m mit feinsandigem Schiuff und geringen Anteilen an Ziegelbruch. Auf-
grund dieser Ergebnisse sowie der im Rahmen des Bodenluftmessprogramms fest-
gestellten Ergebnisse kann eine Beeintrachtigung des Plangebiets durch Gasmigra-
tion ausgeschlossen werden.

Eine Kennzeichnung der Altablagerung ist gemaR § 9 Abs. 5 BauGB erfolgt.

Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort mit der Kataster-Nr. 8244. Dabei handelt

es sich um einen ehemaligen Gasbehélter der Stadtwerke.
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Zur Beurteilung, ob Bodenbelastungen vorliegen, wurden im Rahmen des Abbruchs
der Gasreglerstation Bodenuntersuchungen mit erganzender Gefahrdungsabschét-
zung durchgefuhrt. Es wurden fldchendeckend bis zu 1,3 m méachtige Auffullungen
aus Bodenaushub mit Betonresten, Ziegeln und teilweise Aschen und Schlacken er-
bohrt.

Sowohl in der Schwarzdecke der Gashehalterumfahrung als auch in der Anschittung
innerhalb des Ringraums und im Umfeld des Gasbehaliters wurden oberflachennah
sanierungsbedurftige Belastungen an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK), insbesondere Benzo(a)pyren festgestellt.

Die lokal festgestellten Verunreinigungen befinden sich in den geplanten neu zu be-
bauenden Bereichen. Die oberflichennahen Verunreinigungen werden im Rahmen
der geplanten Neubebauung durch den bautechnisch vorgesehenen Bodenaushub
entfernt, Im Vorfeld der AushubmaRnahmen sind die belasteten Bereiche entspre-
chend einzugrenzen.

Die erforderlichen MaRnahmen (Eingrenzung, Aushub - Separierung - Entsorgung)
werden im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens geregelt. Da vor der
offentlichen Auslegung eine vollsténdige Entsorgung durch verbindliche Regelung si-
chergestellt worden ist, kann auf die Kennzeichnung gemal § 9 Abs. § BauGB ver-

zichtet werden.

Durch die beschriebenen MaBnahmen werden die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaR § 1 BauGB erfillt und es wird den Belangen

des Boden- und Gewdésserschutzes Rechnung getragen.

Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen

werden. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuh-

ren. Aus Sicherheitsgrinden ist erforderlich, dass der Kampfmittelbeseitigungsdienst

NRW (KBD) der Bezirksregierung Disseldorf die nachfolgenden Mafinahmen noch

durchfihrt:

- Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen, grélere Bohrungen etc. ist grundsétzlich eine Si-
cherheitsdetektion durchzufuhren. Die weitere Vorgehensweise ist dann dem
Merkblait des KBD zu entnehmen.
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- Zudem sind die Geldndeteilfldchen, auf denen im 2. Weltkrieg Militdreinrichtun-
gen (Flakstellungen, Geschitzstellungen und Schitzengrédben) vorhanden wa-

ren, mit ferromagnetischen Sonden zu (berpriifen.

Wasser

Grundwasser

Entsprechend den der Landeshauptstadt Diusseldorf, Umweltamt, Untere Umwelt-
schutzbehérde, vorliegenden Erkenntnissen liegen die héchsten ermittelten Grund-
wasserstdnde bei 33 m 0. NN (HHGW 1926 - héchster dem Umweltamt bekannter
Grundwasserstand).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstdnde zeigt fir den gréfiten Teil des Plangebietes einen minimalen
Grundwasserflurabstand von mehr als 5 m. Bei einer mittleren Geldndehdhe von ca.
37 m U. NN kénnen demnach im ungiinstigsten Fall Grundwasserstdnde von 32 m (.
NN auftreten. Diese Werte liegen somit unterhalb des fiir 1926 ermittelten Wertes,

der auch auf einer deutlich geringeren Datengrundlage beruht.

Die Grundwasserbeschaffenheit wird mallgeblich durch die CKW (chlorierte Kohlen-
wasserstoffe)-Grundwasserverunreinigung Rath / Unterrath beeinflusst. Im Plange-
biet liegen die CKW-Konzentrationen bei ca. 75 pg/l. Das Konzentrationsmaximum
nimmt vom nérdlichen zum sidlichen Bereich des Plangebietes ab.

Die Sanierung der Verunreinigung wird ordnungsbehdérdlich betrieben. Sollten Grund-
wasserbenutzungen, z.B. Entnahmen im Rahmen von Tiefbaumafinahmen oder zur
Gebaudeklimatisierung etc., erforderlich oder vorgesehen sein, ist sicherzustellen,
dass dadurch keine horizontale und vertikale Ablenkung der Grundwasserverunreini-
gungen erfolgt und die Sanierung der Verunreinigungen nicht erschwert, verteuert
oder gar unméglich gemacht wird. Die wasserwirtschaftliche Vertraglichkeit ist nach-
zuweisen bzw. durch zuséatzliche Mallnahmen (z.B. Gegenwasserhaltungsmalnah-

men mit Reinigung des geférderten Grundwassers) sicherzustellen.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist zuséatzlich durch geogen bedingt erhohte Eisen-
gehalte bis 12 mg/l gekennzeichnet. Aufgrund dieser Situation ist mit einem erhéhten
planerischen, baulichen und finanziellen Aufwand fur Grundwasserbenutzungen zu

rechnen.
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Wegen der Lage des Grundstlickes innerhalb einer CKW-Grundwasserver-
unreinigung und im Bereich geogen bedingt erhéhter Eisengehalte ist auch eine
Grundwasserentnahme zum Betrieb einer Warmepumpe mit Grundwasser nur mit
erhéhtem Aufwand mdoglich. Daher ist es ratsam, eine Geothermienutzung tber Erd-

sonden ohne Grundwasserférderung in Erwagung zu ziehen.

Fur Grundwasserbenutzungen (Grundwasserentnahme, Einleitungen ins Grundwas-
ser, Erdsonden, Bauwasserhaltungen etc.) ist nach den §§ 2, 3 und 7 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Umweltschutz-
behdrde zu beantragen. Ein entsprechender Hinweis ist in den Plan aufgenommen.
Der Umfang von Wasserrechtsantragen solite im Vorfeld mit der Unteren Umwelt-

schutzbehérde abgestimmt werden.

Oberflachengewésser

Westlich des Plangebietes verlauft der Kittelbach. In diesem Abschnitt ist das Ge-
wasser naturfern ausgebaut. Nach der Gewasserstrukturgitebewertung ist dieser
Abschnitt mit ,stark geschéadigt” bis , iberméaflig geschadigt” eingestuft.

Oberirdische Gewéasser sind gemal § 25a WHG so zu bewirtschaften, dass diese
wieder einen guten ékologischen Zustand erreichen. GemaR § 31 Abs. 1 WHG darf
der Zustand von Gewd&ssern nicht verschlechtert werden (Verschlechterungsverbot).
Bei der Bewertung des Zustandes des Gewdssers wird auch die Struktur der Bé-
schungen und des Umfeldes herangezogen.

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsgefdhrdeten Bereich des Kittelbaches.
Bei Versagen &ffentlicher Hochwasserschutzeinrichtungen, insbesondere Deichen,
kann im Hochwasserfall die Flache des Plangebietes Ulberschwemmt werden. Zur
Vermeidung von Hochwasserschéaden ist dies bei baulichen Anlagen zu beriicksich-
tigen (§ 31c Abs. 1 WHG). Ein entsprechender Hinweis ist in den Plan aufgenom-

men.

Wasserschutzzone

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt im Einzugsbereich der projektierten Was-
serschutzzone |l B des Wasserwerkes ,Am Staad" der Stadtwerke Disseldorf AG.
Eine rechtskréftige Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVQ) wird derzeit erarbei-
tet; deren Bestimmungen sind kinftig zu beachten.
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Luft

Lufthygiene

Ist-Zustand

Das Plangebiet selbst weist derzeit keine |ufthygienisch relevanten Emittenten auf.
Nach Uberschldgigen Berechnungen liegen die Werte fur die Luftschadstoffe Fein-
staub (PM;p) und Stickstoffdioxid (NO,) auf der Stralle ,An der Piwipp" deutlich un-
terhalb der Grenzwerte der 22, Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV). Die
Gesamtbelastung im Plangebiet kann daher als Iufthygienisch glnstig beurteilt wer-

den,

Planung

Die vorgelegte Planung eines Wohngebietes lasst nicht erwarten, dass mit einem er-
heblichen Zuwachs an PM;, oder NO,-relevanten Emissionsquellen zu rechnen ist.
Die Larmschutzwand auf dem Gelande der Fa. Daimler AG entlang der Stralte “An
der Piwipp” ist auch aus lufthygienischer Sicht als giinstig zu beurteilen, auch im
Hinblick auf ein zunehmendes Verkehrsaufkommen. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand gibt es daher keinen Anlass zu Beflrchtungen, dass die Grenzwerte der 22.

BImSchV im Plangebiet zukiinftig erreicht oder Giberschritten werden konnten.

Energie

Durch die Neuausweisung des Wohngebietes wird sich der Energiebedarf des Plan-
gebietes erhéhen. Um dem besonderen Ziel einer mdglichst geringen Emission an
Schadstoffen gerecht zu werden, ist fur das neue Wohngebiet eine zentrale Versor-
gung mit Energie zur Warmeversorgung vorgesehen. Die Erwadrmung soll dabei mit-

tels Erdwarme, unterstitzt durch Solarthermie, erfolgen.

Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb eines stadtischen Grinzugs mit bio- und immissions-
klimatischer Bedeutung. Es bildet das sldliche Ende einer Nord-Sid-gerichteten
Klimaschneise, die mitten durch den klimatischen Lastraum der {iberwiegend locker

und offen bebauten Wohngebiete Unterraths verlauft.
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Das Plangebiet selbst kann bisher entlang des Kittelbachs und der Kleingérten als
klimatische Ausgleichsfliche betrachtet werden, welche mit deutlich kiihleren Tem-
peraturen als die bebaute Umgebung fiir eine nachtlich abkihlende und bicklimatisch
ausgleichende Wirkung sorgt.

Ostlich, parallel zum Plangebiet, befindet sich die Luftieitbahn der Nord-Sid-
gerichteten Bahntrasse Dusseldorf - Duisburg. Diese Bahntrasse hat als Ventilati-
onsschneise fiir die Be- und Entliftung der Innenstadt eine sehr wichtige Bedeutung.'
Laut ,Klimaanalyse der Stadt Diisseldorf (1995)" hat die Linie Kittelbach — Bahntras-
se wihrend Nord- und Nordwestwetterlagen im Falle von héheren Windgeschwindig-

keiten den Charakter einer Luftieitbahn.

Planung

Eine vorgesehene Wohnbebauung im Plangebiet wirde die klimatische Funktion des
Griinzuges am Kittelbach beeintrachtigen. Sie widerspricht somit den Empfehlungen
der Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf (1995).

- Erhalt und Ausbau, keine zusatzliche Versiegelung

- Vernetzung einzelner Grinflachen

- grofBe Griinanlagen zur umgebenden Bebauung éffnen.

Durch die zusatzliche Flachenversiegelung wird eine bioklimatische Ausgleichsflache
dezimiert und die thermische Situation wird sich durch die héhere Aufheizung
verschlechtern. Weiterhin werden durch die geplante Bebauung die
Durchltftungsverhéltnisse eingeschrankt, da sich die neuen Gebaude als
Strémungshindernis darstellen. Sie behindern vor allem bei Schwachwindwetterlagen
ein unmittelbares Vordringen relativ unbelasteter Luft in das klimatisch starker
belastete, stdlich gelegene Gewerbegebiet.

Durch die festgesetzten offentlichen Griinflichen bleibt ein Anschluss von 50 m Brei-
te zwischen dem Grinzug am Kittelbach und der groRen Kleingartenanlage dstlich

des Plangebietes mit lokal giinstigen klimatischen Strukturen erhaiten.
Bei weiteren Planungen ist auf den Erhalt der klimatisch gunstigen Strukturen der

Kleingartenanlage sowie auf die laut Planungshinweiskarte méglichst einzuhaltende

Bebauungsgrenze zum jetzigen Siedlungsrand zu achten.
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Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet muss mit archaoclogischen Bodenfunden und Befunden gerechnet
werden. Auf die Meldepflicht gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird
hingewiesen. Sonstige relevante Kulturgiter und Sachgiter sind im Plangebiet nicht

bekannt. Die vorhandenen Wohngebaude werden durch die Planung gesichert.

Soziale MaRnahmen

Da Wohnungen und Arbeitsplétze von der Planung nicht nachteilig betroffen werden,

sind soziale Mallnahmen nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen {(Umlegung) sind nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt gemaR der vorgesehenen Rege-
lungen des ErschlieBungsvertrages durch die Landeshauptstadt Dasseldorf, jedoch
auf Kosten des Projektentwicklers. Die gemal dem Bebauungsplan vorgesehenen
Offentlichen Verkehrs- und Grinflachen, die noch nicht im Eigentum der Stadt ste-

hen, werden zuvor kostenfrei an die Stadt Gbertragen.
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