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Ortliche Verhiltnisse, Lage des Plangebietes

Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Lérick und ist circa 0,35 ha grof3. Unmittelbar
nordlich und sldlich des Plangebietes verlauft die Wickrather Stral’e. Westlich liegt
das Wohnhochhaus Grevenbroicher Weg Nummer 35 (Gemarkung Heerdt, Flur 6,
Flurstick Nummer 62), im Osten befindet sich ein viergeschossiger Wohnungsbau.
Das so definierte Plangebiet umfasst das Flurstick Nummer 61 vollstandig. Im
Westen liegt eine kleine Teilflache des angrenzenden Flursticks Nummer 62

ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein eingeschossiger Gebaudekomplex flr
Einzelhandel und Dienstleistung (,Lorick-Karree®). Im norddstlichen Bereich besteht
eine Tiefgaragenzufahrt. Der Gebaudekomplex bildet in seinem Zentrum eine kleine
Platzflache. Innerhalb des Flurstiicks sind noérdlich der Baukoérper acht oberirdische
und sudlich zwoélf oberirdische Stellplatze angeordnet. Das Plangebiet ist vollstandig

mit baulichen Anlagen bebaut oder mit Wege- und Platzflachen versiegelt.

Entlang der westlichen Grenze besteht eine private Wegeflache, die in Teilen auf
dem Nachbargrundstiick liegt. Diese Wegeflache flihrt von Norden nach Siden durch

das Plangebiet.

Umgebung

Nordlich, 6stlich und stdlich des Plangebietes befindet sich in direkter Umgebung
drei- bis viergeschossiger, Uberwiegend stralenbegleitender Wohnungsbau mit
Satteldachern. Unmittelbar westlich des Flurstiicks Nummer 61 befindet sich ein

zehngeschossiges Wohnhochhaus mit eingeschossigem Anbau im Stden.

Im naheren Umfeld liegen (berwiegend dreigeschossige, in Teilen auch
viergeschossige Wohnungsbauten und verdichtete Einfamilienhausbebauung. Im
weiteren Umfeld befinden sich eine Gemeinschaftsgrundschule, das neun-
geschossige Wohnhochhaus ,Haus Loérick® sowie Sportanlagen unter anderem fir

Hockey und Tennis.
Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden und Sidden durch die Wickrather Stralle als

Einbahnstralle erschlossen. Diese flihrt, vom Grevenbroicher Weg ausgehend,
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hufeisenférmig auf den Grevenbroicher Weg zuriick. Uber den Grevenbroicher Weg
ist eine direkte Anbindung an die Hansaallee und damit an die Innenstadt sowie an
das (berértliche StraBennetz gegeben. Die Anbindung an den OPNV ist durch die

Haltestellen Lohweg und Seestern gegeben.

Gegenwairtiges Planungsrecht

Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan Ddusseldorf (RPD), der am 13.04.2018 im Gesetz- und
Verordnungsblatt des Landes NRW bekannt gemacht wurde und damit gemafs § 11
Absatz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) wirksam wurde, ist der Planbereich als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Darliber hinaus wird das Gebiet von
der Signatur fir Grundwasser- und Gewasserschutz Uberlagert. Die vorliegende

Planung ist somit mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Der Flachennutzungsplan stellt flir den Planbereich Wohnbauflache dar. Der
Bebauungsplan kann somit aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes

entwickelt werden.

Bestehende Bebauungsplane

Der derzeit gultige Bebauungsplan Nummer 5179/03 aus dem Jahr 1964 setzt fir das
Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet sowie Laden, private Stellplatze und eine
,Unterpflastergarage” fest. Die zulassige Zahl der Geschosse ist flir Laden mit einem
und flir das westlich angrenzende Wohnhochhaus mit 10 Geschossen festgesetzt.
Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,3. Baulinien regelt der Bebauungsplan fur das
Wohnhochhaus sowie fiir die zur stidlichen Wickrather Stralle orientierten Baukorper
(Laden). Damit wird die jeweilige Lage der Baukdrper zum Stral3enraum definiert. Im
Ubrigen Bereich des Plangebietes ist die Lage der Baukdrper nur nachrichtlich

dargestellt.

Far die Ubrigen, umliegenden Bereiche sind reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Im
Bereich der sudlichen Kreuzung Grevenbroicher Weg/Wickrather StralRe ist eine

Tankstellennutzung festgesetzt.

Handlungskonzept Wohnen (HKW)
Durch die Bebauungsplananderung wird Baurecht fir neuen Wohnungsbau
geschaffen. Das Handlungskonzept fir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT WOHNEN.
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DUSSELDORF (HKW) findet in diesem Zusammenhang fir das Plangebiet
Anwendung. Hinsichtlich der Quotierung werden die Sonderregelungen des HKW
bezuglich der Realisierung von gemeinschaftlichen Wohnformen (Wohnprojekte)

angewendet.

Bauschutzbereich des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf
International. Bei den geplanten Bauhdhen sind keine Belange der Flugsicherung
berihrt.

Luftreinhalteplan 2013
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalteplangebietes

und innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes Lorick.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Planungsanlass und Ziel

Das Ldrick-Karree ist ein Nahversorgungsstandort aus den 1960er-Jahren. Es hat in
den letzten Jahren stark an Bedeutung verloren. Der Standort wird durch den
Leerstand der Hauptnutzung (Lebensmittelmarkt) gepragt und kann damit seine
Funktion als Nahversorgungsstandort seit einigen Jahren nicht mehr hinreichend

erfullen.

Zur Auswahl einer geeigneten Konzeption flir die Revitalisierung und Entwicklung des
Standortes, die den stadtebaulichen Entwicklungszielen flir diesen Bereich gerecht
wird, wurde im Jahr 2015 ein Gutachterverfahren durchgeflihrt. In der Jurysitzung
vom 11.06.2015 wurde der Beitrag des Architekturbiros haascookzemmrich |
STUDIO 2050, Stuttgart, als erster Preistrager pramiert. Die Arbeit wurde als
Grundlage fur die weitere Ausarbeitung bestimmt. GemaR den Vorgaben der Jury
wurde das bauliche Konzept zwischenzeitlich weiterentwickelt. Hierbei wurde
insbesondere die Konzeption der Gebaudeform, unter Beibehaltung der gefundenen

Architektursprache, weiterentwickelt. Auch die mdglichen Nutzungen und ihre
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Anordnungen wurden modifiziert und weiterentwickelt. Die Inhalte des

Siegerentwurfes sollen in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Mit der Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens soll die Grundlage fur die
Revitalisierung des Standortes geschaffen werden, sodass das Lorick-Karree seine
Funktion als Nahversorgungsstandort wieder erflllen kann. Zielsetzung ist die
Entwicklung zwei einzelner, mehrgeschossiger Hauser mit einer akzentuierten
Dachsilhouette, mit Einzelhandels- und Gewerbeflachen sowie Wohnnutzungen.
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung sollen dabei im Erdgeschoss
entwickelt werden. Ein nicht-grof3flachiger Lebensmittelmarkt soll im sldlichen
Baukorper im Erdgeschoss eingerichtet werden. Die Planung bertcksichtigt damit
auch die Ziele des Rahmenplans Einzelhandel 2016 und der Teilfortschreibung des

Nahversorgungsgutachtens fir den Stadtbezirk 4.

Darlber hinaus soll im sidlichen Baukérper in den ersten beiden Obergeschossen
Blronutzung und Dienstleistung sowie zur Starkung des Wohnstandortes auch
Wohnnutzung entwickelt werden. Neben einer Apotheke und einer gastronomischen
Nutzung im Erdgeschoss ist im ndrdlichen Baukdrper in den oberen Geschossen die

Realisierung von weiteren Dienstleistungsangeboten vorgesehen.

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da das entwickelte
stadtebauliche Konzept auf der Basis des bislang bestehenden Baurechts nicht in der
gewunschten Form umgesetzt werden kann. Hierzu zahlen insbesondere die

Gebaudestellung und die Baukdrperhdhen sowie das Mald der baulichen Nutzung.

Die Planung erfolgt auch, um die Nahversorgung der Bevdlkerung in Dusseldorf-
Lorick zu verbessern, die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum zu
ermdglichen, die erforderliche Investitionssicherheit zu schaffen und um eine im

Sinne der Innenentwicklung erwiinschte Revitalisierung erreichen zu kénnen.

Verfahren

Die geplante Bebauung entspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nummer 5179/03, sodass die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fir das
Plangebiet erforderlich ist. Aufgrund der konkreten Realisierungsabsichten wird ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt. Da die vorliegende

Planung die Revitalisierung und Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen
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Flache zum Ziel hat, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten

Verfahren nach §13 aBauGB durchgefiihrt werden. Die erforderlichen

planungsrechtlichen Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB liegen vor:

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird bei einer Plangebietsgrofie von
circa 3.500 m? weniger als 20.000 m? betragen und bleibt damit unter dem
mafgeblichen Schwellenwert des § 13 a Absatz 1 Nummer 1 BauGB.

Es werden zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Bebauungspléne im engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren
Grundflache mitzurechnen ware.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im
Lande Nordrhein-Westfalen (UVPG NW) unterliegen.

Es gibt keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-

schutzgesetzes).

Somit kdnnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1

BauGB, wie der Verzicht auf eine Umweltprifung, einen Umweltbericht und eine

zusammenfassende Erklarung, in Anspruch genommen werden. Auf eine frihzeitige

Beteiligung der Offentlichkeit wurde nicht verzichtet (freiwillige Beteiligung). Die

relevanten Umweltbelange werden gemall § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB in die

Abwagung eingestellt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist die Realisierung eines Nahversorgungsstandortes und Wohnnutzung.

Daher sollen im Plangebiet die Voraussetzungen fir folgende Nutzungen geschaffen

werden:

— Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

— Wohnnutzung,

— ein nicht-gro¥flachiger Lebensmittelmarkt nur im Erdgeschoss,

— sonstige nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss,

Stand: 12.09.2018, Anlage zur Vorlage Nr. 61/152/2018



4.2

-9-

— Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur
im Erdgeschoss,
— sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Vor diesem Hintergrund soll auch geregelt werden, dass in dem mit
»,Nahversorgungsstandort und Wohnen* festgesetzten Teil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Mit dieser Regelung wird
auch eine andere Nutzungsverteilung ermdglicht, als jene, die heute konkret geplant
ist. Mit dieser Regelung kann gewahrleistet werden, dass zum Beispiel auf veranderte
Nutzungsinteressen oder Marktentwicklungen reagiert werden kann. Fir eine
Anderung des Nutzungszuschnittes sind dann jedoch die vertraglichen Regelungen
neu zu schlielen. So ware zum Beispiel in Zukunft auch die Nutzungsanderung in
den oberen Geschossen des nordlichen Gebdudes in Wohnnutzung ohne eine

Anderung des Bebauungsplanes méglich.

Fir eine bessere Lesbarkeit werden die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes farbig angelegt. Im Bereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nummer 5179/03, dessen bestehende
Regelungen im Geltungsbereich durch diesen Plan iUbernommen werden, erfolgt eine
entsprechende Farbwahl fur ein allgemeines Wohngebiet, erganzt um die Angabe der

Grundflachenzahl.

Mal} der baulichen Nutzung

Grundflache

Bereits in der Bestandsituation ist eine vollstandige Versiegelung des Plangebietes
gegeben und die umliegenden Flachen an den Bestandsgebauden sind
ausschliel3lich Bewegungsflachen. Jeweils an der Wickrather Stralde ist, aufgrund der
inneren Erschlielungssystematik des Flurstiicks, ein Anschluss an die o6ffentliche
Verkehrsflache flir Fufligangerverkehre wie auch flr den motorisierten Verkehr

erforderlich.

Aufgrund einer bestehenden Baulast sind 66 Stellplatze fur das westlich benachbarte
Flurstick Nummer 61 im Plangebiet vorzuhalten. Im Zuge der Neuplanung sind auch
die heute gegebenen Anforderungen fir Tiefgaragen, Mieterkeller et cetera zu

bericksichtigen. Dies, aber auch der Grundstuckszuschnitt und die Anforderungen an
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Bewegungsflachen, erfordern wie bisher, eine nahezu vollstandige Unterbauung und

Versiegelung des Plangebietes. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird deshalb auf 1,0

festgesetzt.

Geschossflache

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) soll in Bezug auf das pramierte Ergebnis
des Wettbewerbsverfahrens geregelt werden. Bei der gegebenen Grundstlicksgrofie
von circa 3.220 m? und der vom pramierten Entwurf vorgeschlagenen

Geschossflache von circa 6.200 m? wird die GFZ daher mit 2,0 festgesetzt.

Gebaudehohe - Dachform

Der pramierte Entwurf zeichnet sich insbesondere durch grofmaflstabliche Dacher
und eine Dachform aus, die eine eigene Typologie darstellt. Dadurch dienen sie als
Vermittler zwischen der GroBmalstablichkeit des benachbarten Hochhauses und der
umgebenden Wohnbebauung. Um den Entwurf planungsrechtlich abzubilden, soll die
moderne Satteldachform durch die Festsetzung von Gebaudehéhen im
Bebauungsplan gesichert werden. Hierzu sollen an den erforderlichen Stellen
Baulinien und Baugrenzen mit Héhenpunkten definiert werden. Um die pramierte
Dachform zu sichern, soll weiterhin geregelt werden, dass flir die Baulinien und die
Baugrenzen mit Festsetzungen der WandhOhen eine geradlinige Verbindung

zwischen den Hohenpunkten ausgebildet werden muss.

Gebaudehohe - Baulinie mit Wandhdhe

Die planerische Zielsetzung ist eine nachthaltige Revitalisierung des Ldrick-Karrees.

Aufgrund der schwierigen Marktsituation fur kleinere Nahversorgungsstandorte sowie
der spezifischen Grundstickssituation (Baulast von 66 Stellplatzen fir den
angrenzenden Wohnungsbau) ist es erforderlich, auch dazu beizutragen, eine gute
Ausgangssituation fur die Revitalisierung zu schaffen. Ein wesentlicher Beitrag hierzu
ist der weitgehende Erhalt der bestehenden Tiefgarage. Der vollstandige Abriss und
Neubau der Gebaudewanne stellt einen erheblichen Kostenblock dar, der vermieden
werden soll. Bereits im Bestand ist nach Osten eine grenzstandige Bebauung
gegeben. Die Nachbarbebauung steht mindestens circa 20,5 Meter von der
Gebaudekante entfernt. Mit der Planung ist eine Erhéhung der grenzstandigen Mauer
(H6he circa 4,70 Meter) auf insgesamt 5,50 Meter Uber dem im Planwerk
festgesetzten Bezugspunkt verbunden. Dies bildet die modernen Anforderungen fir

einen Neubau im Einzelhandelsbereich und die geplante intensive Dachbegriinung,
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die Absturzsicherung sowie die notwendigen statischen Aufbauten fir den geplanten

Wohnungsbau ab.

Eine Erh6hung der grenzstandigen Mauer auf insgesamt 5,50 Meter stellt in diesem
Bereich keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarbebauung dar. Mit dieser
Bebauung ist keine wesentliche Verschattung oder sonstige Beeintrachtigung des
Nachbargrundstiickes gegeben. Deshalb soll das pramierte Wettbewerbsergebnis
durch die Festsetzung einer Baulinie, in Kombination mit einer zwingenden

Wandhoéhe, planungsrechtlich gesichert werden.

Mit der Festsetzung einer Baulinie an dieser Stelle kann ein wesentlicher Beitrag zur
Revitalisierung geleistet werden, da so sichergestellt wird, dass auf der bereits
bestehenden Gebaudewanne ein neues Gebaude errichtet werden kann.
Bautechnisch kénnen mit dieser Festsetzung auch sonst erforderliche bautechnische
MaRnahmen, wie die Errichtung von Spundwénden und Ahnliches, vermieden

werden.

Stellplatze und Garagen

Die geplante Anordnung der Stellplatze wurde, auch vor dem Hintergrund der neuen
Einfahrtsrampe im sidlichen Gebaude sowie der baulichen Neugestaltung der
bestehenden Rampe im noérdlichen Baukérper, geprift. Die Positionierung der
Zufahrtsrampe im Suden orientiert sich an den bautechnischen Gegebenheiten der
bestehenden Tiefgarage. Die Ausfahrt befindet sich, aufgrund der internen Struktur
der Tiefgarage und der angestrebten Verbesserung der verkehrlichen Situation,
weiterhin im Norden des Plangebietes. Aus diesem Grund sind die Zufahrt zur
Tiefgarage, aber auch die Ausfahrt, nur in den gekennzeichneten Bereichen abbildbar

und zulassig.

Zur Sicherstellung aber auch zur vertraglichen Einfligung sind die erforderlichen
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, in den mit St
gekennzeichneten Bereichen sowie unterirdisch zulassig. Die Gberwiegende Zahl der
erforderlichen Stellplatze soll unterirdisch vorgehalten werden. Im Norden und Siden

an der Wickrather Stralle sollen insgesamt 15 Parkstande vorgehalten werden.
Verkehr

Die Stralienverkehrsflache der Wickrather Stralle begrenzt das Plangebiet im Norden

und im Suden. In Teilen wird die Strallenbegrenzungslinie durch den Geltungsbereich
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des Bebauungsplanes und auch des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes grafisch

Uberlagert. Sie ist daher in Teilen nur bedingt ablesbar.

ErschlieBungskonzept

Die aulere Verkehrserschliefung ist durch die Wickrather Stralke gesichert. Zur
Entlastung der Wickrather Strale (Einbahnstral’e) ist vorgesehen, die Tiefgarage
zukunftig Uber eine neue Einfahrt im Stden und die Ausfahrt im Norden (nur noch
einspurig, baulich angepasst) zu organisieren. Darlber hinaus ist beabsichtigt, ein
Mobilitatskonzept mit zum Beispiel E-Mobilitdt und Carsharing umzusetzen.
Kundenverkehre, wie auch der Parkverkehr fur die 66 Stellplatze des angrenzenden
Wohnhochhauses, kénnen dann durch die Tiefgarage geflihrt und unmittelbar an den

Grevenbroicher Weg angebunden werden.

Die Planung der Tiefgarage musste entsprechend den Vorgaben des aktuellen
Bauordnungsrechts NRW angepasst werden. Derzeit kénnen planerisch neben den
erforderlichen Mieterkellern und Stellplatzen fir Fahrrader insgesamt noch 78 Pkw-
Stellplatze innerhalb der Tiefgarage nachgewiesen werden. Davon sind Uber eine
Baulast 66 Stellplatze flr die bestehende, angrenzende Wohnnutzung (Wohn-

hochhaus) aul3erhalb des Plangebietes vorzuhalten.

Verkehrliche Auswirkungen

Mit dem Neubau einer neuen im Siden gelegenen Zufahrtsmaoglichkeit in die
bestehende Tiefgarage kann die Garage zukiinftig durchfahren werden. Damit entfallt
die Notwendigkeit, dass die Verkehre den o&stlichen Teil der Wickrather Stralle
befahren muissen, um wieder zum Grevenbroicher Weg zu gelangen. Mit der
Neuorganisation der TiefgaragenerschlieBung des Lorick-Karrees kann ein
wesentlicher Beitrag zur Entlastung der Ostlichen Wohnbereiche an der Wickrather

StralRe geleistet werden.

Geh- und Fahrrecht

Die Gebaudekonfiguration erfordert Bewegungs- und Aufstellflachen fur die
Feuerwehr. Zudem sollen diese Flachen auch fir eine Durchwegung des
Plangebietes zur Verfigung stehen sowie einen kleinen zentralen Quartiersplatz

ausbilden.

Die Flachen fir die Durchwegung sind Uberwiegend bereits Uber die Baulast VE1468

gesichert. Hier wird ein ausreichender Zugangsweg zugunsten der Stadt Dusseldorf
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geregelt. Es handelt sich bei der angesprochenen Verkehrsflache um eine private
ErschlieBung und nicht um eine offentliche StralRe. Diese Flache ist zudem im
Grundbuch mit einem gegenseitigen Fahrrecht zugunsten der Eigentimer der beiden
betroffenen Grundstiicksflachen (Grevenbroicher Weg 35 und Wickrather Stralte 4)
belegt. Gleichzeitig dient sie auch als Feuerwehrbewegungsflache, ein dauerhaftes
Parken ist damit aus rechtlicher Sicht bereits heute unzuléssig. Ein kurzfristiger Halt
von Fahrzeugen (zum Beispiel fir Taxis, zur Aufnahme von Fahrgasten) soll jedoch
weiterhin moglich sein. Durch die privaten Eigentumer wird geprift, wie auf dieser
Flache ein vertragliches Nebeneinander sichergestellt werden kann. Dies wird -

soweit mdglich - Uber eine privatrechtliche Regelung erfolgen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die in seinem Besitz stehenden Flachen, die im
Plan mit GF festgesetzten sind, Uber eine Baulast auch mit einem Fahrrecht fir
Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit zu belegen. Hierzu ist vorgesehen eine neue
Baulast zu bestellen. Der Vorhabentrager mochte damit die gute Erreichbarkeit des
Lorick-Karree auch fiur Radfahrer absichern. Eine zusatzliche Regelung im

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann Uber die bestehende Infrastruktur in den umliegenden Stra3en
ver- und entsorgt werden. Das Plangebiet ist derzeit entwasserungstechnisch im
Mischsystem erschlossen. Da das Plangebiet vor dem 01.01.1996 bereits erstmals
bebaut und an die Offentliche Kanalisation angeschlossen war, finden die
Bestimmungen des § 44 Landeswassergesetz (LWG NW) keine Anwendung. Die
vorhandene Kanalisation ist ausreichend leistungsfahig, um die anfallenden
Abwasser aufzunehmen. Vor diesem Hintergrund wird das im Plangebiet anfallende
Schmutz- und Niederschlagswasser weiterhin dem 6ffentlichen Mischwasserkanal in

der Wickrather StralRe zugeleitet.

Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Versorgungsnetz flr Gas,
Wasser und Strom ist bereits gegeben. Standorte flr erforderliche Transformatoren
im Plangebiet sind im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren mit
der Stadtwerke Dusseldorf AG abzustimmen. Eine Anderung der bestehenden Ver-
und Entsorgungsstruktur ist derzeit nicht geplant. In Zukunft soll das Plangebiet
jedoch auch an das Fernwarmesystem der Stadtwerke Disseldorf angeschlossen

werden.
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Der Grundschutz zur Ldschwasserversorgung im Plangebiet wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Stadtwerke Dusseldorf AG sicher-

gestellt.

Im Plangebiet ist die Entsorgung von Altpapier und insbesondere Altglas durch
Depotcontainer Uber die bestehende Infrastruktur nicht gesichert. Entsprechende
Sammelstellen bestehen jedoch in der Wickrather Stral’e sowie in der naheren

Umgebung am Grevenbroicher Weg und in der Niederdonker Stral3e.

Im Hinblick auf zukunftige Baugenehmigungsverfahren ist zu bertcksichtigen, dass
Stellplatze flr Abfallsammelbehalter fir Restmdll (graue Tonne), Leichtverpackungen
(gelbe Tonne), Biomill (braune Tonne) und Altpapier (blaue Tonne) an den

Wohneinheiten eingeplant werden.

Sollten Stellplatze durch die Mullabfuhr nicht anfahrbar sein, ist im Au3enbereich eine
genugend grolle Flache zur Bereitstellung der Abfallsammelbehalter einzuplanen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass verschiedene Abfallfraktionen zum Teil am
gleichen Werktag abgeholt werden. Der Bereitstellungsplatz darf nicht mehr als 20 m

von der Anfahrstelle der Entsorgungsfahrzeuge entfernt sein.

Luftschadstoffe

Durch die vorhabenbezogene Planung zum Bebauungsplan Nummer 04/014 -
Wickrather StralRe - ergeben sich gegeniber dem aktuellen rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nummer 5179/03 auch keine wesentlichen zusatzlichen
Verkehrsemissionen auf den angrenzenden und umliegenden Stral3en. Bezlglich der
Verwendung von Festbrennstoffen sind die Malligaben der Dusseldorfer

Festbrennstoffverordnung zu beachten.

Larmschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurden die auf das Planungsareal einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen sowie die mit dem Vorhaben verbundenen gewerblichen
Gerauschemissionen ermittelt. Daruber hinaus wurden die erforderlichen

MafRnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbelarm definiert.
Fir die Berechnung der Verkehrsmengen und die daraus resultierenden

Verkehrslarmimmissionen wurden der Grevenbroicher Weg und die Wickrather

Stralte durch die Gutachter bertcksichtigt sowie die zur erwartenden Lieferverkehre
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und die umliegenden Nutzungen beachtet. Eingestellt wurden auch die geplanten
oberirdischen Stellplatze und die Anlieferung flir den geplanten Lebensmittel-
Einzelhandelsbetrieb. Eine Betrachtung der Wickrather Stral3e dstlich der geplanten
Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage erfolgte auf Grund der zu erwartenden Reduzierung

der Verkehrsbelastung nicht.

Bei der Ermittlung der gewerblichen Geraduschemissionen wurde insbesondere der
geplante Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb mit daraus resultierenden Anliefer- und
Kundenverkehren betrachtet. Die Anlieferung erfolgt Uber einen Anlieferbereich
innerhalb des sidlichen Baukoérpers mit Tor. Fur die kleineren Ladenflachen (kein
separater Anlieferbereich) wurde eine einmal tagliche Anlieferung mit einem
Personenkraftwagen (Pkw) oder einem Transporter angenommen. Eine Anlieferung

der Waren geschieht mit einer Sackkarre durch die Eingangstir.

Zur Abschatzung der aus der geplanten AulRRengastronomie resultierenden
Gerauschemissionen wurde eine circa 70 m? groRe Flache mit 30 Gasten

bertcksichtigt.

In der Ermittlung der Emissionen aus den umliegenden Nutzungen wurde festgestellt,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ weitgehend eingehalten werden. Relevante Gerauscheinwirkungen aus
dem StralRenverkehr sind lediglich in Teilbereichen der beiden der Wickrather Stralle
zugewandten Fassaden zu erwarten. DarUber hinaus ist bautechnisch sicher zu
stellen, dass Gerausche beim Uberfahren von Entwasserungsrinnen und beim
Bewegen von Rolltoren nach dem Stand der Larmminderungstechnik reduziert
werden. Zur Sicherstellung einer ausreichend abschirmenden Wirkung muss das Tor
zur Anlieferzone im sudlichen Baukdrper ein Schallddmmmal von mindestens 15 dB

aufweisen.

Wie die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Studie in Bezug auf die
Gewerbeemissionen aufzeigen, werden die Immissionsrichtwerte an allen Gebauden
im Umfeld zur Tag- und Nachtzeit teilweise deutlich unterschritten. Voraussetzung
hierfir ist die Einhaltung der schalltechnischen Vorgaben zum Betrieb der
Aulenquellen im Falle des Lebensmittelmarkties sowie die Anlieferung bei

geschlossenem Tor.
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Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan.
Grundsatzlich kénnen sich zuklnftig jedoch andere Anforderungen an den
Schallschutz einstellen. Vor diesem Hintergrund ist geregelt, dass Ausnahmen
zugelassen werden koénnen, soweit durch einen Sachverstandigen fir Schallschutz
nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete Mallnahmen die Anforderungen

der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm) eingehalten werden.

Begrinung

Mit der Planung ist eine Revitalisierung des Lorick-Karrees beabsichtigt, einer bereits
vollflachig versiegelten Flache. Die Planung hat gezeigt, dass keine Flachen fir
Entsiegelungsmalnahmen bereitgestellt werden kénnen. Insoweit erfolgen auch
keine weitergehenden Regelungen zu Begriinungsmalnahmen. Um dennoch einen
Beitrag flr eine Begrinung des Plangebiets zu leisten, wurde die Konzeption
dahingehend angepasst, dass Teilbereiche der Dachflachen mit einer intensiven
Dachbegriinung aus niedrigen bis mittelhnohen Stauden und Laubgehdlzen

herzustellen sind.

Da die bestehende Tiefgarage mit lhren AuRenmauern und der Bodenplatte in
wesentlichen Teilen erhalten wird, ist nicht von einer Gefahrdung des angrenzenden
Grinbestandes (insbesondere der Baume) auszugehen. Insoweit ist mit dem

Vorhaben auch kein Verlust von Baumbestand verbunden.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze besteht jedoch ein Gehdlzstreifen aus Laub-
und Nadelbdumen und Strauchern. Auch wenn die Tiefgarage erhalten bleibt und
damit keine umfangreichen Ausschachtungsarbeiten erfolgen, kann fir die
Herstellung der 5,5 m hohen Grenzwand des sudlichen Gebaudes gegebenenfalls
Arbeitsraum benétigt werden. Eingriffe in den Gehdlzstreifen sollen wahrend der
Bauphase daher so gering wie mdglich gehalten werden. Die Baustelleneinrichtung
soll nicht vom benachbarten Grundstlick aus erfolgen. Notwendige Rickschnitte sind
fachgerecht auszuflihren. Sollte die Entfernung einzelner nicht satzungsgeschutzter

Geholze notwendig sein, sind nach der BaumalRhahme die Gehdlze zu ersetzen.

An der westlichen Plangebietsgrenze steht ein groRkroniger, ortsbildpragender
Laubbaum (Linde). Der Ausbau der GFL-Flachen erfolgt auf bereits vorhandenem
Belag. Der Baum ist wahrend der BaumalRnhahme gegen Beeintrachtigungen durch
die Baustelleneinrichtung zu schitzen. Die offene Baumscheibe ist nicht zu

verkleinern.
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Da diese Malnahmen teilweise aulerhalb des Geltungsbereiches dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu flhren sind, sollen hier vertragliche

Regelungen zum Schutz und Erhalt des Griins getroffen werden.

Artenschutz

Damit bei der spateren Umsetzung der Bauleitplanung keine Verbotstatbestande des
§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst werden, wurde fir das
Planverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 04/014 eine arten-
schutzrechtliche Vorprifung (ASP Stufe I) durchgefiihrt (RASKIN, Januar 2016). Die
ASP | kommt zu dem Ergebnis, dass der Eintritt von Verbotstatbestdnden nach
§44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden kann wund keine vertiefende

Untersuchung (ASP Stufe Il) notwendig ist.

Werbeanlagen
Durch die Umsetzung der stadtebaulichen Planung soll ein Nahversorgungsstandort
revitalisiert werden. Dazu wird nicht zuletzt auch die Auliengestaltung der baulichen

Anlagen beitragen.

Um den hohen gestalterischen Anspriichen gerecht zu werden und eine Stérung der
architektonischen und stadtebaulichen Wirkung des Gebaudes Sid und des
Gebaudes Nord zu vermeiden, ist es daher erforderlich, die Zulassigkeit von
Werbeanlagen einzuschranken und zu ordnen. Zielsetzung ist es, die Gestaltung der
Werbeanlagen so zu steuern, dass sie sich in die Architektur und den durch die
Gebaudestellung ergebenden Platzraum wie auch in die Umgebung einfligen.
Fremdwerbung soll auch deshalb grundsatzlich vermieden werden. Deshalb wird

geregelt, dass Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sind.

Aufgrund der besonderen Gebaudeform wird weiterhin geregelt, dass Werbeanlagen
auf den geneigten Dach- und Fassadenflachen und auf den sonstigen Dachflachen
nicht zulassig sind. An den Giebelflachen sind Werbeanlagen nur unterhalb der
Fensterflachen des ersten Obergeschosses zuldssig. Mit dieser Regelung wird
sichergestellt, dass die entwickelte Gebaudeform nicht durch Werbeanlagen an

stadtebaulicher Pragnanz und Klarheit verliert.

Auch die Wirkung der Werbeanlagen ist fir die Revitalisierung des Nah-

versorgungsstandortes von Bedeutung. Es soll eine ruhige und zurlickhaltende
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Werbelandschaft entwickelt werden, die dem Standort und der Funktion angemessen
ist. Deshalb wird die Abmessung der Werbeanlagen in ihrer vertikalen Hohe reguliert.
Diese sind nur an Fassadenflachen und nur mit einer Héhe von maximal 0,80 m
zulassig. Bei Schriftziigen sind Einzelbuchstaben nur mit einer Héhe von maximal

0,60 m zu verwenden.

Weiterhin sind als Werbeanlagen nicht zulassig:

— Blinklichtanlagen,

— Wechsellichtanlagen,

— Lauflichtanlagen,

— selbstleuchtende Flachtransparente, hiervon ausgenommen sind
Leuchtschriften oder Werbeanlagen ahnlicher Bauart mit einer Wirkung wie
Leuchtschriften,

— Projektoren aller Art,

— Monitore aller Art mit einer Anzeigeflache gréf3er 0,75 m?

— angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder die Helligkeit
verandert wird, Anlagen mit der Moglichkeit, Motive zu wechseln
(Wendeanlagen),

— sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen,

— Fahnenmaste,

— Werbepylone.

Durch den Ausschluss dieser Werbeanlagen wird im Zusammenhang mit der
Wohnnutzung, die Gefahr einer architektonischen Verunstaltung vermieden. Darlber
hinaus wird durch den Ausschluss verhindert, dass insbesondere Wohnnutzung
uneingeschrankt der Wirkung von Werbeanlagen ausgesetzt ist. Neben der
Vermeidung von gestalterischen Missstanden, wird der Gefahr von Konflikten
zwischen der bestehenden sowie der geplanten Wohnnutzung und bewegten
Lichtanlagen insbesondere zur Nachtzeit vorgebeugt. Zugleich werden ausreichend

Maoglichkeiten fur den Einsatz moderner Informationsmedien (Monitore) gegeben.

Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan enthalt daher einen Hinweis, dass vor Baubeginn der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen ist. Erfolgen Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,

Verbauarbeiten oder Ahnliches, ist eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren.
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Umweltbelange

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens, orientiert an
den Schutzgltern, beschrieben und es werden die aus dem Festsetzungsumfang des
Planes resultierenden Eingriffe dargestellt, ggf. nachteilige Umweltauswirkungen

herausgearbeitet sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Mensch
Larmsituation

Grundlagen der Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Studie erarbeitet, die
die maligebenden Larmemissionen der angrenzenden Strallenverkehre sowie die auf
das Plangebiet einwirkenden Gewerbeimmissionen betrachtet. (Gutachterliche
Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerauschsituation im Bereich der geplanten
Bebauung an der Wickrather Stral’e - Lorick-Karree des Bliro Accon Kdln GmbH,
Bericht Nummer ACB 0716-407548-1234 1 vom 12.07.2016.).

a) Verkehrslarm

Das Plangebiet wird vorrangig durch die Wickrather Strale belastet. Die
Beurteilungspegel liegen am nordlichen und sudlichen Plangebietsrand bei bis zu 53
dB(A) am Tag und bis zu 46 dB(A) in der Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) tags / nachts werden somit nur
nachts stral’enseitig um bis zu 1 dB(A) Uberschritten, ansonsten werden sie aber

eingehalten.

MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Als Mindestanforderung wird im Bebauungsplan ein Beurteilungspegel < 62 (ehem.
Larmpegelbereich lll) festgesetzt. Es sind somit keine erhdhten Anforderungen an

den baulichen Schallschutz zu treffen.

Die errechnete Gerauschbelastung liegt an den beiden zur Wickrather Stralle
gewandten Fassadenbereichen knapp oberhalb der schalltechnischen Orientierungs-
werte fir ein vergleichbares allgemeines Wohngebiet. Der Bebauungsplan setzt
deshalb passive SchallschutzmalRnahmen in Form von technischen Vorkehrungen

und Mindestanforderung an die Luftschalldd@mmung von Aufienbauteilen (Fenster,
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Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) entsprechend der jeweils bei
Einreichung des Bauantrags als technische Baubestimmung eingeflihrten Fassung
der DIN 4109 fest, um den Anforderungen nach gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen Rechnung zu tragen. Auf Grund der ermittelten
Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts, werden in Schilaf- und Kinderzimmern,
geeignete MinderungsmalRnahmen, wie zum Beispiel schallgeddammte Liftungen

oder fensterunabhangige Liftungssysteme, festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anforderungen an die Schallddmmmale der
Aullenbauteile in der Regel mit der Ublichen Massivbauweise und dem Einbau von

Isolierglasfenstern als Warmeschutz bereits eingehalten werden.

Durch die zwei Tiefgaragenzufahrten ergeben sich auf3erhalb des Plangebietes keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (der hilfsweise zur Beurteilung
herangezogenen TA Larm) flr ein reines Wohngebiet und innerhalb des Plangebietes

keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet.

Fur die Abwagung im Bebauungsplanverfahren wird die Aussage bendétigt, ob die
Umsetzung der Planung zu einer Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld
fihrt. Aufgrund des bereits geltenden Planungsrechtes in diesem Bereich und des
insgesamt niedrigen Verkehrslarmgrundniveaus kann davon ausgegangen werden,
dass es durch diesen Bebauungsplan zu keiner malfigeblichen Erhdéhung der

Verkehrslarmimmissionen in der Umgebung kommen wird.

b) Gewerbeemissionen

Beurteilungsgrundlage fur Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau. GemafR der DIN
18005 werden die Gerauschimmissionen im Einwirkungsbereich von gewerblichen
Anlagen nach der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrifft zum Bundes-
Immissionsschutzgesetzt TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

berechnet.

Im Plangebiet soll ein bestehendes Gebaude mit Einzelhandel und Dienstleistung
(,Lorick-Karree®) ersetzt werden durch zwei moderne, mehrgeschossige Baukdorper
fur Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnnutzung. Fir diesen Teil soll
im Bebauungsplan ein ,Nahversorgungsstandort und Wohnen* festgesetzt werden.

Ein schmaler Streifen im Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
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festgesetzt. Das Plangebiet ist umgeben von Wohnnutzungen in WA und reinen
Wohngebieten (WR).

Fir das Vorhaben wurden insbesondere der geplante Lebensmittel-
Einzelhandelsbetrieb, seine Anlieferung, die Kundenverkehre, 15 oberirdische sowie
12 unterirdische Stellplatze betrachtet. Zur Ermittlung der gewerblichen
Gerauschemissionen wurden die vorgesehenen Betriebszeiten von 7.00 bis 20.00
Uhr angenommen. Weiterhin wurde berlcksichtigt, dass die Anlieferung an einer
Laderampe stattfindet, die innerhalb des Gebaudes liegt und dass diese Ladezone

zur Wickrather Strafl3e geschlossen werden kann.

Die Berechnungsergebnisse zeigen auf, dass die Immissionsrichtwerte an allen
Gebauden um 1 bis 8 dB(A) am Tag und um 2 bis 30 dB(A) in der Nachtzeit
unterschritten werden. Voraussetzung hierfir ist die Einhaltung der schalltechnischen
Vorgaben zum Betrieb der AufRenquellen im Falle des Supermarktes sowie der
Anlieferung bei geschlossenem Tor. Laut gutachterlicher Stellungnahme vom
12.07.2016 sind durch die geplante Au3engastronomie sowie die Tiefgaragennutzung

keine Konflikte zu erwarten.

MaRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm

Der gutachterlichen Stellungnahme ist zu entnehmen, dass die Orientierungswerte
gemafs DIN 18005 im Plangebiet selbst und in der Umgebung eingehalten werden,
wenn bei der Vorhabenrealisierung bestimmte Rahmenbedingungen eingehalten

werden.

Anlieferung Einzelhandel

Um die Immissionsrichtwerte an den benachbarten Wohnnutzungen einhalten zu
kénnen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Lkw-Entladungen in der innen
liegenden Anlieferzone nur bei geschlossenem Tor durchgeflihrt werden dirfen. Das
Tor muss im geschlossenen Zustand ein Schalldamm-Mall von mindestens R = 15
dB aufweisen. Zudem wird festgesetzt, dass bei baulichen Anlagen, die von
Kraftfahrzeugen befahren werden, bautechnisch sicherzustellen ist, dass Gerausche
beim Uberfahren von Entwasserungsrinnen und beim Bewegen von Rolltoren nach

dem Stand der Larmminderungstechnik reduziert werden.

Bei der konkreten Vorhabenzulassung missen bestimmte Bedingungen zur

Kaltetechnik sowie zur Nutzung der AulRengastronomie gewahrleistet werden. Diese
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sind im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens und bei der

Betriebsgenehmigung nachzuweisen.

Kaltetechnik

Als Platzhalter fur Anlagen der Kaltetechnik wurde ein Standort in der studdstlichen
Ecke der Tiefgarage des eingeschossigen Gebaudeteils berlcksichtigt. Um auch bei
einem Betrieb in der Nachtzeit die Einhaltung der gebietsbezogenen
Immissionsrichtwerte sicherzustellen, ist zu gewahrleisten, dass die gesamten aul3en
angebrachten Anlagen fur Kalte- und ggf. Raumlufttechnik einen Schallleistungspegel
von Ly = 66 dB(A) nicht Uberschreiten durfen. Da eine hinreichend genaue
Detailplanung der Anlagentechnik noch nicht vorliegt, ist dies im Rahmen des

nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Aulengastronomie

Zur Abschatzung der aus der geplanten AulRRengastronomie resultierenden
Gerauschemissionen wurde eine 70 m? grolRe Flache mit 30 Gasten bericksichtigt.
Im Sinne einer maximal zu erwartenden Gerauschentwicklung wurde eine volle
Belegung mit 30 Gasten in der Zeit von 11.00 bis 22.00 Uhr zugrunde gelegt, was der

geplanten Offnungszeit entspricht.

Bei der Nutzung von AuRenflachen fir gastronomische Zwecke im zentralen Bereich
ist darauf zu achten, dass die vom Gutachter eingestellten Parameter (Grole
70 m?/ 30 Platze) nicht Uberschritten werden und eine Nutzung dieser Flachen nach
22:00 Uhr nicht moglich ist, da dann mit einer Richtwertiberschreitung zu rechnen ist.
Dies ist ggf. durch entsprechende Auflagen im Rahmen der Betriebsgenehmigung

sicherzustellen.

c) Storfallbetriebe

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stoérfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(Storfallverordnung) fallen. Alle bekannten aufierhalb des Plangebietes gelegenen
Storfallbetriebsbereiche sind flir diese Planung nicht relevant. Die sogenannten

»-angemessenen Abstande“ werden eingehalten.
d) Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Die Restmillbehalter sollen nach dem stadtebaulichen Konzept jeweils geblindelt

innerhalb der beiden Gebaudekomplexe vorgehalten werden. Diese werden in der
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Tiefgarage der Gebaude integriert. Regelungen innerhalb dieses Bebauungsplanes

sind daher nicht erforderlich.

Natur und Freiraum

a) Flachennutzung- und Versieglung

Im derzeit rechtsgultigen Bebauungsplan Nummer 5179/03 aus dem Jahre 1964 ist
das Areal als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Vergleich zur bestehenden
Situation gibt es keine wesentlichen Veranderungen bezlglich der Versiegelung. Dies
resultiert daraus, dass das Plangebiet auch im Bestand eine GRZ von 1,0 aufweist
und das Areal vollstandig versiegelt ist. Im Vergleich zum bestehenden
Bebauungsplan erhéht sich nur die geplante Geschossflache. Diese wird im

Bebauungsplan mit einer GFZ von 2,0 festgesetzt.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Begriinung des Plangebietes

Das Lorick-Karree ist zum jetzigen Zeitpunkt vollstandig versiegelt. Die neue Planung
soll zu einer Revitalisierung des Gebietes beitragen. Aus diesem Grund sieht die
Konzeption vor, dass Teilbereiche der Dachflachen mit einer intensiven Dach-

begriinung herzustellen sind.

Fir das Plangebiet werden im Bebauungsplan textliche Festsetzungen zur
Begrinung von baulichen Anlagen gemall § 9 Absatz 1 Nummer 25 a BauGB
getroffen. Die mit ,Dachbegrinung“ festgesetzten Bereiche sind mit einer
standortgerechten Vegetation aus niedrigen bis mittelhohen Stauden und
Laubgehdlzen intensiv zu begrinen. Hierbei sind fir die nordlichen Flache
mindestens 70 m? und fur die stdlichen Flache mindestens 170 m? zur Begriinung
vorzusehen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mindestens 40 cm zuziglich
Drainschicht betragen. Zur Sicherstellung einer praxistauglichen Flexibilitat ist in
begriindeten Fallen punktuell (zum Beispiel bei technischen Dachaufbauten) eine
Abweichung von dieser Regelung moglich. Die Ausfihrung und Pflege von
Dachbegriinungen erfolgt gemal der Dachbegrinungsrichtlinie der FLL
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., Bonn,

aktuelle Ausgabe).

Grundsatzlich ist die Versorgung mit offentlichen Kinderspielflachen und o6ffentlich

zuganglichen Raumen gut. Noérdlich des Plangebietes liegt die offentliche Spielflache
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Wevelinghover Stralle (circa 200 m Luftlinie). Siddstlich des Plangebietes, in
unmittelbarer Nahe an die Wickrather Stralle angrenzend, befindet sich eine
Spielplatzflache am Schiefbahnweg (circa 400 m). Der Rhein sowie das Strandbad
Lorick sind fuBlaufig circa 15 Minuten entfernt. In westlicher Richtung, ebenfalls
fuBlaufig gut erreichbar, liegt eine weitere offentlich zugangliche Spielplatzflache am

Schiefbahnweg.

Aufgrund der geringen Anzahl von neu entstehenden Wohneinheiten (32
Wohnungen) sowie der zu erwartenden geringen Zunahme an Bewohnern ist damit
eine ausreichende Anzahl von Spielplatzflachen und 6ffentlichen Raumen in der

unmittelbaren Nahe des Plangebietes gegeben.

c) Artenschutzrechtliche Priifung

Eine artenschutzrechtliche Prifung flr das Plangebiet liegt vor (Fachbeitrag zur
Artenschutzvorprifung (ASP I) Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR,
26.01. 2016). Eine Besiedlung des Loérick-Karrees durch planungsrelevante oder
andere, besonders geschitzte Brutvogelarten, ist nach der Gebaudebegehung
weitgehend auszuschlie®en. Allgemein haufige europaische Brutvogelarten sind
durch den Gebéauderiickbau, auch wahrend der Sommermonate, nicht betroffen. Die
Gebaudeausstattung bietet fir die Zwergfledermaus nur wenig bis keine
Bedingungen als Lebensstatte. Durch VerschlieRen weniger Spalten wahrend der
Winterruhe der Fledermause und die vorsichtige separate Entnahme der Metallattika
vor Beginn des Gebaudertickbaus wird gewahrleistet, dass es nicht zum Eintreten
von Verbotstatbestdnden nach § 44 Absatz 1 BNatSchG kommt. Eine vertiefende Art
zu Art Betrachtung mit Erfassungen (ASP Stufe Il) ist nicht erforderlich.

Gebaudequartiere von planungsrelevanten Arten oder besonders geschutzten
Brutvogelarten werden nicht nachgewiesen. Potenzielle Gebadudequartiere sind fast
nicht vorhanden. Eine textliche Festsetzung, zum Beispiel zum Einbau von
Fledermausquartieren bei einer Neubebauung oder ein Hinweis zum Artenschutz, ist

im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erforderlich.

Boden

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Aulerhalb des Plangebietes liegen die Altablagerungen 39, 257, 260 und 490.
Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet sind Auswirkungen durch Gasmigration

nicht zu beflrchten.
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b) Altablagerungen im Plangebiet

Das Grundstiick liegt im Bereich der kartierten Altablagerung AA 40. Im Rahmen des
Bodenluftmessprogrammes der Stadt Dusseldorf im Jahre 1991 wurden mehrere
Rammkernsondierungen (RKS) auf der Altablagerung bis in eine Tiefe von maximal
4 m niedergebracht, jedoch keine auf dem Grundstiick. Es konnten bis 1,65 m
machtige  Auffullungen aus schluffigem Sand mit Beimengungen von
Keramikscherben, Ziegelbruch und Holzresten erbohrt werden. Bis zum vierten
Bodenmeter folgt gewachsener Boden aus schwach kiesigem Mittelsand. Die

Altablagerung AA 40 ist im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

c) Altstandorte im Plangebiet

Aufgrund der gewerblichen Nutzung des im Plangebiet befindlichen Grundstiicks
(unter anderem chemische Reinigung) wurde das Grundstiick als Altstandort mit der
Kataster-Nummer: 6705 erfasst. Bei Untersuchungen im Rahmen des stadtischen
Bodenluftmessprogramms zur Kontrolle von chemischen Reinigungen konnten bisher
keine Auffalligkeiten festgestellt werden. Die im Jahr 2016 zur Klarung der
Altlastensituation durchgeflihnrte Nutzungsrecherche ergab keine Hinweise auf
altlastenrelevante Verunreinigungen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
besteht daher kein weiterer Untersuchungsbedarf. Im Rahmen der Neunutzung
kénnen aufgrund der konkreten Planung weitergehende Untersuchungen erforderlich
werden. Entsprechende Anforderungen werden im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren gestellt. Es ist mit erhdhten Aufwendungen (Fachgutachter,
Entsorgung belasteter Abbruchmaterialien et cetera) zu rechnen. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Berlcksichtigung

der Belange des Umweltschutzes gemal BauGB sind dadurch sichergestellt.

Wasser
a) Grundwasser

Grundwasserstande

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Umfeld des
Plangebietes bei 31,00 m 4. NN (HGW 1988). Der fur 1926, fiur eine Phase bisher
héchster Grundwasserstédnde, in weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte

Grundwasserstand liegt bei circa 32 m . NN.
Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen

Grundwasserstande zeigt fir das Umfeld des Plangebietes einen minimalen

Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 m. Bei einer Gelandehdéhe von circa 31,9 m
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U. NN kénnen demnach im unglnstigsten Falle Grundwasserstande von 28,9 m

U. NN auftreten.

Grundwasserbeschaffenheit

Die Grundwassersituation ist insgesamt flr einen urbanen Siedlungsraum derzeit
unauffallig. Relevante Schadstoffkonzentrationen wurden im Rahmen der

allgemeinen Grundwasseriberwachung nicht ermittelt.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die O6&ffentliche
Kanalisation angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 44
Landeswassergesetz keine Anwendung. Die abwassertechnische Erschliellung
(Schmutz-, Niederschlagswasser) ist durch offentliche Abwasseranlagen sicher-

gestellt.

c) Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

d) Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Wasserwerks Lérick. Auf Grundlage der
aktuellen wasserrechtlichen Bewilligung wurde das erforderliche Wasserschutzgebiet
mit seinen einzelnen Schutzzonen ermittelt. Demnach liegt das Plangebiet in der
weiteren Schutzzone (Zone Ill). Die Wasserschutzgebietsverordnung mit der
Festsetzung des Wasserschutzgebietes ist derzeit in Vorbereitung. Zur Sicherstellung
der Offentlichen Wasserversorgung sind bis zum Inkrafttreten der neuen
Wasserschutzgebietsverordnung (WSG-VO) die Regelungen analog der bisherigen
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten, weil andernfalls der mit der

Festsetzung des Wasserschutzgebietes verfolgte Zweck gefahrdet ist.

e) Hochwasserbelange
Die Flache des Plangebietes liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig
gesichertem oder festgesetztem oder zur Festsetzung vorgesehenem Uber-

schwemmungsgebiet (HQ1q).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal den von der Bezirksregierung Dusseldorf
erstellten Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebauungsplanes bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQexwem) @am Rhein Uberflutet wird. Insbesondere

Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch Uberflutung beeintrachtigt
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werden, werden als sogenannte Risikogebiete bezeichnet. Sie liegen aullerhalb von
festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten (HQ1qo). In den
Risikogebieten ergeben sich gemal § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erweiterte
Anforderungen an den Hochwasserschutz, diese betreffen den Schutz von Leben und
Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden, die Berucksichtigung
finden sollen. Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist zudem
gemall § 5 Absatz 2 WHG im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren
verpflichtet, geeignete Vorsorgemallnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen sowie zur Schadensminderung zu treffen. Insbesondere die
Nutzung von Grundstlicken ist dabei den mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch,

Umwelt oder Sachwerte anzupassen.

Dieser Hinweis dient der Information Gber mégliche Hochwassergefahren und vor zu
erwartendem Hochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet. Im Bebauungsplan ist

ein entsprechender Hinweis enthalten.

Luft
a) Lufthygiene

Bewertung der Tiefgarage

Sofern es sich um reine Zuluft-Offnungen handelt, wird ihre Lage aus lufthygienischer

Sicht als unkritisch bewertet.

Es wird festgesetzt, dass Tiefgaragen uber Dacher der aufstehenden und
angrenzenden Gebaude zu entliften sind. Dies soll insbesondere dem Schutz der
benachbarten Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen dienen. Weiterhin wird
geregelt, dass ein Abstand von mindestens 5 m zwischen Rampe und
Abluftschachten zu Fenstern von Aufenthaltsraumen der wohngenutzten Gebaude

einzuhalten ist.

Eine Ausnahme von dieser Regelung ist moéglich, wenn Uber ein mikroskalisches
Ausbreitungsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte gemafn 39.
Bundes-Immissionsschutzverordnungen (BImSchV) an Fenstern zu Wohnnutzung
und Lidftungsschachten eingehalten werden. Mit diesen Regelungen sind
angemessene und ausreichende Malnahmen gegeben, die gesunde
Wohnverhaltnisse im Nahbereich von Entliftungsanlagen oder von Ein- und
Ausfahrten zu Tiefgaragen gewahrleisten. Die Bestandstiefgarage verfiigt heute Gber

eine naturliche Be- und Entliftung.
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b) Umweltfreundliche Mobilitat

Fir die umweltfreundliche Mobilitat stehen sudlich und suddstlich des Plangebietes
StraRenbahn- und Buslinien zur Verfigung. Das Plangebiet ist durch die Haltestellen
Lohweg und Seestern an das oOffentliche Nahverkehrssystem angebunden. Die
Haltestelle Lohweg bietet einen Anschluss an die Stadtbahnlinien U 74 (Gérgesheide
- Benrath) und U 76 (Krefeld - Dusseldorf Hauptbahnhof) und die Buslinien 805
(Handweiser - Lierenfelder Bahnhof), 828 (Belsenplatz - Stadthalle) und 863
(Universitat Sud). Die Haltestelle Seestern bietet Anschluss an die Stadtbahnlinie U
77 (Richtung Holthausen uber Hauptbahnhof) sowie ebenfalls an die Buslinien 828
und 863. Weiterhin besteht die Bushaltestelle Lotharstrale in der Oberloricker

Strale, die von der Buslinie 833 (Oberkassel - Neuss, Am Kaiser) angedient wird.

Die Erreichbarkeit dieser Haltestellen ist Gber Fu3- und Radwege gesichert. Dartiber
hinaus beabsichtigt der Vorhabentrager, Mdglichkeiten flir ein Mobilitatskonzept in

Bezug auf E-Mobilitat, Carsharing et cetera zu prifen und ggf. Angebote zu schaffen.

Klima

a) Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie oder der
Einsatz regenerativer Energietrager bei. Hierzu zahlen unter anderem Mallnahmen
an Gebduden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem Einsatz regenerativer

Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu.

Verschiedene Moglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich
allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Warmedammung,
sommerlicher Hitzeschutz) und durch die Regelungen der Bauordnung zu den
Abstandsflachen (zum Beispiel Belichtung und natlrliche Bellftung). Zur Vermeidung
von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege* die guinstige Lage
des Plangebietes im Stadtteil Lérick und die gute Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr zu berticksichtigen. Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat

sind im Kapitel 5.5 b) erlautert.
b) Stadtklima

Das Plangebiet liegt gemal stadtklimatischer Planungshinweiskarte der

Landeshauptstadt Dusseldorf (2012) im ,Lastraum mit Uberwiegend mittlerer bis
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lockerer Bebauung*, der die unmittelbare Umgebung pragt. In der aktuellen Nutzung
ist das Plangebiet vollstandig versiegelt. Die Planung soll zu einer Revitalisierung des
versiegelten Gebietes beitragen. Teilbereiche der Dachflachen werden mit einer

intensiven Dachbegrinung begrunt.

c) Klimaanpassung
Infolge des Klimawandels sind geanderte Bedingungen, insbesondere
— haufigere und langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen,
— haufigere und intensivere Starkregenereignisse
zu bertcksichtigen. Durch diese Klimaveranderung werden insbesondere
innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad

zusatzlich durch Hitze und Starkregen belastet.

Das Plangebiet zeigt bereits in der Bestandssituation eine vollstandige Versiegelung,
die lokal zu einer thermischen Belastung beitragen kann. Mit der geplanten
Revitalisierung des Nahversorgungsstandortes werden daher Malinahmen
berlcksichtigt, um die thermische Aufheizung im Plangebiet moglichst gering zu
halten, zum Beispiel durch eine Verringerung der Warmeabstrahlung von
Oberflachen (Beschattung versiegelter Flachen, Verwendung von Materialien mit

hohen Albedowerten, Bepflanzung von Dachern und nicht Uberbauter Flachen).

Kulturglter und sonstige Sachguter

Baudenkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen. Es sind keine Kulturglter im
Plangebiet vorhanden. Als sonstige Sachguter sind im Plangebiet der vorhandene
Gebaudebestand sowie damit einhergehende Infrastrukturen zu benennen, die bei
Realisierung des Bebauungsplanes abgerissen werden. Es ist vorgesehen, Boden

und Wande der vorhandenen Tiefgarage zu erhalten.

Soziale MaBnahmen § 180 BauGB
Durch den Bebauungsplan werden keine vorhandenen Wohnungen Uberplant. Die im
Plangebiet vorhandenen Arbeitsplatze werden gesichert und daridber hinaus

ausgebaut. Soziale Malinahmen sind daher nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich.
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Kosten fiir die Gemeinde, stadtebaulicher Vertrag
Fir die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Es ist beabsichtigt, mit

dem Grundstickseigentimer einen stadtebaulichen Vertrag zu schlie3en.

Verwendete Gutachten

— Fachbeitrag zur Artenschutzvorprifung (ASP 1), Raskin Umweltplanung und
Umweltberatung GbR, 26.Januar 2016

— Gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerauschsituation im
Bereich der geplanten Bebauung an der Wickrather Stralle - Lorick Karree -,
ACCON, 12. Juli 2016

— Nutzungsrecherche BV Lorick-Karree, gbk - Geologisches Blro Dr. Georg
Kleinebrinker, 25. Juli 2016
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