1.1

Begriindung

gem. § 9 (8) BauGB
Teil A - Stidtebauliche Aspekte
Bebauungsplan Nr. 04/004
- Hansaallee / Béhlerstrafle -

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Ortliche Verhiltnisse, Lage des Plangebistes

Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Heerdt an der westlichen Stadtgrenze zur Stadt
Meerbusch. Die Plangebietsgrenze verlduft im Westen entlang der Stadtgrenze und
der Bohlerstrale, im Siden entlang der WillstatterstraBe und im Norden entlang der
Hansaallee und der Grundstiicksgrenze zum sogenannten Forum Oberkassel. Die
dstliche Grenze verlduft entlang der rickwiértigen Grundstlcksgrenze der an der
Schiessstrae und der Willstitterstrale gelegenen Gewerbebetriebe.

Das Gebiet ist ca. 15 ha groB3 und gepragt von Brachflichen mit gewerblicher und in-
dustrieller Vorpragung. Die letzte industrielle Nutzung (Metallverpackungswerk) wur-
de im Jahr 2000 eingestelit und die leerstehenden Gewerbehallen Anfang 2011 bis
zur Kellerdecke abgebrochen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei Birogebaude mit sechs
und sieben Geschossen und mit oberirdischen Stellplatzanlagen. Zudem wurde an
der BéhlerstralBe ein neuer sechsgeschossiger Burokompiex inklusive einer Hochga-
rage errichtet. An der Willstitterstrale werden ehemalige Gewerbehallen durch ein
Fitnesscenter genutzt. Der Uberwiegende Teil des Areals liegt derzeit brach.
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Umgebung

Die Umgebung ist geprégt durch die Stadirandlage und die Folgen der wirtschaftli-
chen Umstrukturierung. An der Hansaallee befinden sich einige Birogebaude und
ein Multiplex-Kino aus den 1990er Jahren, deren Entwicklung fir den Standort den
Namen ,Forum Oberkassel“ gepragt hat. An der Willstatterstrale befinden sich ver-
schiedene Gewerbenutzungen.

Auf Meerbuscher Stadtgebiet grenzt der Gewerbepark ,Areal Bohler* mit diversen
gewerblichen Nutzern an. Stdlich des Plangebietes liegen die Wohngebiete Berzeli-
usstralBe und Im Heerdter Feld” sowie der Friedhof Heerdt, Nordlich befinden sich
im angrenzenden Stadtieil Lorck (berwiegend Wohngebiete mit Reihen- und Dop-
pelhausbebauung.

Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Bohlerstralle, Wilistitterstrale und Hansaallee er-
schiossen. Die Anbindung des Plangebietes an das dffentliche Netz und das Indivi-
dualverkehrsnetz ist gut. Mittelfristig wird die ErschlieBung durch den Ausbau der
BohlerstraRe noch verbessert. Der Bebauungsplan Nr. 4978/017 Verldngerte Bdh-
lerstralie” weist die Stralenflachen fUr die Verldngerung der Bbhlerstralle siidlich der
Krefelder Strale bis zum Anschiuss an die A 52 (Anschiuss Biderich) aus. Die
Durchfiihrung der Ausbaumalnahmen (Anschlussstelle an die A 52) wird Ober eine
Verwaltungsvereinbarung mit der Stadt Meerbusch und StraBen NRW geregeit, Die-
se Mafinahmen greifen das Verkehrskonzept Heerdt auf und erginzen den Ausbau
des Heerdter Dreiecks und die Verldngerung der Willstatterstralle bis zur Prinzenal-
lee.

Sldlich des Untersuchungsgebietes geht die A 52 in die Brisseler Strale (B 7) Ober,
welche in nordéstliche Richtung weiter verlduft und eine wesentliche Verbindung an
die rechisrheinischen Staditteile Diisseldorfs darstellt.

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den dffentlichen Personennahverkehr

(OPNV) erfolgt durch die Stadtbahnhaltestellen Lorick, Lricker StraRe und die Bus-
haltestellen Bohlerstralie, Willstatterstrae und Schiessstralle.
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Die Stadtbahnlinie U 76 verkehrt zwischen der Haltestelle Larick und dem Disseldor-
fer Hauptbahnhof im 20-Minuten-Takt, zwischen 17:00 Uhr und 19:00 Uhr alle 10
Minuten. Die Stadtbahnlinie U 74 weist ebenfalls einen Takt von 20 Minuten auf. In
den Hauptverkehrszeiten wird die Haltestelle alle 15 oder 10 Minuten angefahren.

Die Buslinie 833 fahrt Ober die Haltestellen Bdhlerstralle, Wilistitterstralle, Schiess-
strale und Léricker Strale im 20-Minuten Takt, die Linie 828 Ober die Haltestellen
Schiessstrafle und Léricker Strafte stiindlich.

Im Umgriff des Plangebietes gibt es verschiedene Fuly- und Radwegeverbindungen.
Die Bohlerstralie verfugt Uber einen separaten Radweg in Fahrtrichtung Nordosten;
in der Wilistatterstrale sind Radwege im sudlichen Bereich dieser Strafle vorhanden.
Gehwege sind grundsatzlich in beiden Richtungen entlang der umgebenden Siralien
gegeben, lediglich die Hansaallee verfugt —~ angrenzend an das Bebauungsplange-
biet — nur Ober einen Gehweg in Fahrtrichtung Sddosten. Die Hansaallee ist zudem
ausreichend mit Uberquerungsmaglichkeiten zu den Haltestellen der Stadtbahnlinien
ausgestattet.

Gegenwirtiges Planungsrecht

Ubergeordneta Planung

Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan {(GEP 1999) ist der Bereich als Allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt. Zudem liegt der nordwestliche Teil des Flangebietes im GEP 1999 innerhalb
der Larmschutzzone C des Verkehrsflughafens Disseldorf (entsprechend des LEP
IV "Schutz vor Fluglarm® 1998).

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEFP NRW) wird derzeit neu auf-
gestelli. Der neue LEP soll den seit 1998 gliltigen Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen, den Landesentwickiungspian IV ,Schutz vor Fluglam® und das Lan-
desentwicklungsprogramm ersetzen. Nach dem neuen LEP soll mit Zielqualitat gere-
gelt werden, dass in den Reglonalpldnen im Umfeld der landes- und regionalbedeut-
samen Flughéafen, wie dem Flughafen Disseldorf, eine erweiterte Ldrmschutzzone,
die aus den Empfehlungen der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz resul-
tiert, in den Regionalplanen festzulegen ist (Ziel 8.1.7 LEP-Entwurf).
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In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordemnisse der

Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) in die Abwagungs- und Ermessensentschei-
dung mit einzustellen, § 4 Abs. 1 S. 1 ROG.

Erganzend sind die in Rechtsverordnungen festgesetzten Larmschutzzonen gemas
dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FlugLarmG) in die Regionalpidne nach-
richtlich zu Gbernehmen. Nach der geltenden Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen Disseldorf vom 25. Oktober 2011
befindet sich das Plangebiet nicht in den zwei Tagschutzzonen und der Nachtschutz-
zone des Flughafens Disseldorf.

Demnach ist die im GEP 1999 noch benannte Annahme, dass von einer erheblichen
Larmbelastung (aquivalenter Dauerschallpegel 62 — 67 dB(A)) auszugehen ist nicht
mehr zutreffend. Dennoch soll dem Sachverhalt durch die nachrichtliche Ubernahme
der Fluglarmschutzzone aus formalen Grinden entsprochen werden.

Flachennutzungsplan

Der Fiachennutzungsplan wurde 2006 in Verbindung mit einem angrenzenden Be-
bauungsplanverfahren gedndert und stellt fir das Plangebiet Gewerbegebiet und ein
Sondergebiet (Baumarkt) dar. Das 162. Anderungsverfahren des Flichennutzungs-
planes (162. FNP-Anderung) mit der Zielstellung der Verlagerung des Fachmarkt-
standortes West von der Schiessstrale beziehungsweise nérdlich der Willstatter-
strale an die Heerdter LandstraBe sowie der Erg4nzung des Zentrenkonzeptes um
ein neues Nahversorgungszentrum (N-Zentrum) Willstatterstrafle ist mit dem vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren eingeleitet worden (Parallelverfahren). Der Be-
schluss der 162. FNP-Anderung erfolgte am 30.04.2015. Die Anderung liegt derzeit
der Bezirksregierung zur Genehmigung vor.

Rahmenplanungen

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel (2007) sah an der WillstatterstraBe den Fachmarkt-
standort West vor. Dieser ist im Bebauungsplan Nr. 5078/25 Nordlich Willstatter-
strae” mit einem Bau- und Gartenfachmarkt festgesetzt. Im Rahmen der parallelen
Flachennutzungsplanidnderung wurde der Rahmenplan Einzelhandel gedndert.

Stand 04.05.2015



222

-5.
Der Rahmenplan Einzelhandel sieht jetzt den Fachmarktstandort West auf einer Fl&-

che stdlich der Heerdter Landsiralle (aulerhalb des Geitungsbereiches des Bebau-
ungsplanes) vor.

Dariiber hinaus erfolgte die Ausweisung eines neuen Nahversorgungszentrum (N-
Zentrum}) im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Der Rahmenplan Einzelhandel 2007 sowie die seither vom Rat der Stadt beschlos-
senen Anderungen definieren 46 (zukinftig 47) zentrale Versorgungsbereiche, davon
17 Nahversorgungszentren (zukdnftig 18) und 11 D-Zentren oder kleine Stadtteil-
zentren und 14 C-Zentren oder grofRe Staditeilzentren. In der Umgebunyg des Plan-
gebietes liegen das grolle Staditeilzentrum Luegallee und das kleine Stadtteil-
zenfrum Nikolaus-Knopp-Platz.

Mit der oben genannten 162. Anderung des Flachenutzungsplans wurde ndrdlich der
Willstiétterstrale ein zusatziiches, neues Nahversorgungszentrum (N-Zentrum) im
Stadtteil Heerdt ausgewiésen, dass dort entwickelt werden soll. Die Fortschreibung
des Zentrenkonzepts ist wie folgt begriindet:

Die Planung sieht die Entwicklung eines Wohngebietes in dem ehemals gewerblich
gepragten Bereich des Plangebietes vor. Das nichstgelegene Zentrum befindet sich
in mehr als einem Kilometer Entfemung am Nikolaus-Knopp-Platz. Es handelt sich
um das kleine Staditeilzentrum {D-Zentrum) in Heerdt, das durch die Brisseler Stra-
e (B 7) und den Heerdier Friedhof von dem geplanten neuen Wohngebiet getrennt
wird. Das kleine Stadtteilzentrum verflgt Gber keinen Supermarkt oder Drogeriemarkt
und kann daher seine Versorgungsfunktion in diesem Sortimentsbereich nicht erfll-
len. Um far die Bewohner des neuen Wohngebietes ein attraktives Wohnumfeld zu
schaffen, ist daher ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot im Wohnquartier si-
cherzustellen.

Handiungskonzept Wohnen

Der Rat der Stadt Disseldorf hat am 06.08.2013 das Handlungskonzept fOr den
Wohnungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF* beschiossen, Das Hand-
lungskonzept fir den Wohnungsmarkt konkretisiert die Grundsitze des integrierten
Stadtentwicklungskonzept "Disseldorf 2020" — Wachstum fardern, Zukunft gestaiten”
{STEK) und legt darauf aufbauend konkrete Manahmen fest.
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In Dasseldorf besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen, die steigende Kauf-
und Mietpreise zur Folge hat. Der hohe Bedarf an Wohnraum steht einem geringen
Fléachenangebot gegeniiber. Der Disseldorfer Wohnungsmarkt steht somit vor der
Herausforderung, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten
weiterhin sicher zu stellen.

Ziel des Handlungskonzeptes fir den Wohnungsmarkt ist eine gemeinwohlorientierte
Wohnbauentwicklung, die dieses ausgewogene Wohnraumangebot schafft, ohne das
hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Architektur zu vernachlédssigen.

Far den Planungsbereich wurde bereits 2012 ein stadtebauliches Wettbewerbsver-
fahren durchgefithrt und abgeschlossen. Damals konnte die Zielstellung des 2013
beschiossenen Handiungskonzepts Wohnen noch nicht Gegenstand der vorliegen-
den Planungskonzeption werden. Zum Zeitpunkt des Wettbewerbsverfahrens wurde
den Eigentumern aufgegeben, ca. 50 éffentlich geférderte Mietwohnungen und ca.
50 Wohnungen im preisgeddmpften Segment (insgesamt ca. 10% der zu realisieren-
den Wohnungen) zu integrieren.

Die Grundstiickseigentiimer haben jedoch aufgrund der aktuellen wohnungspoliti-
schen Ziele die vorliegende Konzeption auf Wunsch der Stadt dahingehend Gber-
prift, inwieweit ein noch ausgewogeneres Wohnraumangebot geschaffen werden
kann. Die Planungen wurden daraufhin Gberarbeitet und sehen nun min. 240 Wohn-
einheiten im geférderten und preisgedampften Wohnungsbau vor ({iber 20 % der zu
realisierenden Wohnungen).

Bestehende Bebauungspidne

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 5078/25 ,Nérdlich Willstétterstra-
Re* aus dem Jahr 2006. Dieser setzt u. a. eingeschrinkte Gewerbegebiete mit
Schallkontingentierung und ein Sondergebiet (Bau- und Gartenmarkt) an der Willstat-
terstraBe fest. Dieser Plan wird durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren in
Teilbereichen Gberlagert.

Far den nérdlichen Teilbereich des Plangebietes bestand seit Januar 2006 im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens ,Sudostliche BdhlerstraBe” ein Aufstellungsbe-
schluss (Bebauungsplan-Nr. 5078/027). Uber dieses Planverfahren sollte das vor-
rangige Planungsziel eines Gewerbegebietes, das Raum flr hochwertige Blronut-
zungen zur Ausbildung einer qualitatvollen Stadtkante bieten sollte, realisiert werden.
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Nach der Durchfilhrung der Behdrdenbeteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB ruhte das
Verfahren zu diesem Bebauungsplan. Mit Beschluss des Ausschusses fir Planung
und Stadtentwicklung vom 26.03.2014 wurde die Aufhebung der Aufstellung sowie
die Einstellung des Verfahrens beschlossen, da es durch das hier vorliegende Be-
bauungsplanverfahren ersetzt wird.

Daneben gilt im norddstlichen Bereich entlang der Hansaallee der Bebauungsplan
Nr. 5078/12 aus dem Jahr 1963, der als einfacher Bebauungsplan einzustufen ist, da
er iediglich Bau- und Fluchtlinien festsetzt.

Westlich angrenzend gilt der Bebauungsplan Nr. 4978/10 ,Gewerbegebiet Béhler-
strale” aus dem Jahr 1988, der ein Gewerbegebiet festsetzt. Entlang der Willstatter-
straBe setzt dieser Plan einen funf Meter breiten Geladndestreifen als nicht Gberbau-
bare GrundstOcksfliche fest. Im Gewerbegebiet l4sst dieser Bebauungsplan nur sol-
che Betriebe und Anlagen zu, die in den benachbarten Wohngebieten keine wesent-
liche Beeintrachtigung durch Luftverunreinigungen, LArm und Erschitterungen her-

vorrufen.

Im Nordwesten, auf dem Meerbuscher Stadtgebiet, hat der Bebauungsplan Nr. 271
~Gewerbe- und Wohnpark Bohierstralle” aus dem Jahr 2006 Gultigkeit. Innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungspianes soll ein Gewerbe- und Wohnpark ent-
stehen. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
(WA), eines Mischgebietes (Ml) und eines Gewerbegebietes. Hierbei werden beziig-
lich dieser Festsetzungen innerhalb der jeweiligen Gebiete jeweils diverse weiterge-
hende Gliederungen nach der Art der baulichen Nutzung vorgenommen. Dabei wer-
den die Wohnnutzungen im siidwestlichen Planbereich angrenzend an die geplanten
Grunflachen vorgesehen. Daneben werden Verkehrs-, Wasser- und Grinflachen ge-

regelt.

Ehemaliges Industrieareat Bohler

Im Rahmen des Verfahrens wurden die Stadt Meerbusch wie auch der Rhein-Kreis
Neuss gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches beteiligt. Dariiber hinaus wur-
de sowohi die Stadt Meerbusch als auch der Rhein-Kreis Neuss als zustandige unte-
re Immissionsschutzbehérde mit Schreiben vom 22.11.2013 im Rahmen eines Amts-
hiifeersuchens gebeten, Einsichtnahme oder Bereitstellung der maflgeblichen zuletzt
erteilten Betriebsgenehmigungen zu gewahren.
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Die Einsichtnahme bei der Stadt Meerbusch erfoigte durch das fiir die Bearbeitung
beauftragte Gutachterbiiro Peutz Consult am 08.01.2014. Eine Nachfrage beim
Rhein-Kreis Neuss am 23.04,2015 bestitigte erneut, dass es auf dem Areal Béhler
keine nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigten Anlagen
mehr gibt, auch nicht mehr im (friheren) Zustindigkeitsbereich der Bezirksregierung
Diisseldorf. Die Nutzungen sind gréftenteils bereits seit mebr als sechs Jahren auf-
gegeben. Die Ergebnisse der Einsichtnahme sowie die Untersuchungsanforderungen
und Auskiinfle des Rhein-Kreises Neuss wurden in die Erarbeitung des Bebauungs-
plans und die Abwégung eingestelit. Im Rahmen der Planungen wurden auch Bege-
hungen des Béhler-Areals durchgefithrt und eine internetgestiitzte Analyse der Nut-
zungen gefuhrt. Auch im Rahmen der Ortsbesichtigungen konnten keine weiteren
Hinweise auf stark emittierende Anlagen ermitteit werden. Die gefihrten Besichti-
gungen zeigten vielmehr, dass im sidlichen Teil des Areals Gberwiegend tertidre
Nutzungen angesiedelt wurden (Dienstleistungsbetriebe, Blros, Kinstler, etc). Be-
triebe, die mit ihrer Nutzung sowie mit ihrer Nutzung von Freifldchen starke oder ho-
he Immissionen (z.B. starke Erschitterungen) verursachen kdnnen, liegen dagegen
im nordiichen Teil des Areals. Inshesondere flr tertidre Nutzungen im stdlichen Teil
wurden Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt und in Teilen Rdumlichkeiten sa-
niert. Die Nutzungsanalyse der Internetrecherchen belegte diese Erkenntnisse. Das
urspringlich industriell genufzte Areal ist heute demnach als Gewerbestandort zu
bewerten. Planungsrechtlich ist es nach § 34 BauGB zu beurteilen {(unbeplanter In-
nenbereich).

Verkehrskonzept Heerdt Oberkassel

Mit Beschiuss vom 15.07.2004 wurde das Verkehrskonzept Heerdt/ Oberkassel vom
Rat der Stadt beschiossen. Wesentliche Teile des Konzeptes wie die Anbindung der
Wilistitterstraie an die Prinzenallee und der Umbau des Heerdter Dreiecks wurden
in 2012 umgesetzt. Weltere Teile wie die Verldingerung der Bohlerstrale als neue
Verbindung der Hansaaliee zur A 52/ Anschiussstelle Buderich und der Neubau einer
Anschlussstelle Héhe Heerdter L ohweg befinden sich konkret in Planung.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens DUsseldorf International

Das Plangebiet ist sechs km von Radaranlagen am Flughafen Disseldorf entfernt.
Durch die vorgesehene Bebauung kénnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH beziiglich § 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) berGhrt werden. Bauantriage ab
einer Gesamthohe von 54 m 4. NN sind daher der zustindigen Landesluftfahrtbe-
horde zur Begutachtung vorzulegen.

Zudem bedlrfen Bauvorhaben, die nach §§ 12 — 17 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG)
festgesetzte Héhen Oberschreiten (auch Bauhilfsaniagen, Krane usw.), der besonde-
ren luftrechtlichen Zustimmung und Genehmigung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens. Sofern fir Bauvorhaben, die die vorgegebene Hohe (Gberschreiten
sollen, keine Baugenehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche Genehmigung
geman § 12 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbehérde einzuho-
len.

Richtfunkstrecken

Das Plangebiet wird im Osten von einer in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Richt-
funkstrecke der Ericsson GmbH tangiert. Um eine Stdrung des Betriebes auszu-
schlielen sollten in dem Korridor mit einer Trassenbreite von 40 m nur Gebiudehdo-
hen von maximal 70 m (. NN. realisiert werden.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Planungsanlass

Durch die wirtschaftliche Umstrukturierung hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten
der Charakter des Stadtteils Heerdt gewandelt. Zahireiche Industriestandorte wurden
aufgegeben und die Flachen mit Gewerbe- oder Wohnnutzung neu entwickelt. Ins-
besondere das Gebiet zwischen Hansaallee und der stillgelegten Guterbahntrasse,
befindet sich im Wandel. Durch die Revitalisierung brach gefallener Flachen bietet
sich ein grofles Potenzial fur eine stidtebauliche Neuausnchtung.
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Das Plangebiet stellt die derzeit einzige grdRere und zusammenhéngende Flache fiir
die kurzfristige Entwicklung von neuem Baulandpotenzial im Stadtteil Heerdt und ei-
ne der wenigen aktivierbaren gré3eren Flachen in der Stadt Diisseldorf dar.

In den Jahren 2004 bis 2006 wurden vier angrenzende Bebauungspldne rechtswirk-
sam, die den Wandel zu einem Biiro- und Gewerbestandort sowie eine Neuausrich-
tung als Wohnstandort im Umfeld des Plangebietes eingeleitet haben.

Der Bebauungsplan Nr. 5078/25 ,Nérdlich WillstétterstraBe® umfasst Teile des Plan-
gebietes sowie angrenzende Flursticke mit eingeschrankter Gewerbenutzung und
einem Sondergebiet fur ein SB-Warenhaus an der SchiessstraBe. Er wird in Teilbe-
reichen durch die Neuplanung Giberlagert.

Die Bebauungsplane Nr. 4978/18 ,Im Heerdter Feld" und Nr. 4978/15 ,Am Miihlen-
berg" weisen Allgemeine Wohngebiete fir insgesamt 124 Wohneinheiten in Reihen-
und Doppelhausbebauung aus. Der Bebauungsplan Nr. 271 der Stadt Meerbusch
grenzt unmittelbar an die Stadtgrenze an. Er setzt im rickwartigen Bereich Allgemei-
nes Wohngebiet und éffentliche Grinfldchen fest. An der im Stadtgebiet Meerbusch
liegenden Disseldorfer StraBe setzt er ein Mischgebiet fest.

Aligemeine Planungsziele

Durch die stidtebauliche Neuentwicklung sollen langfristig tragfahige Nutzungsstruk-
turen etabliert und das Gebiet mit den angrenzenden Quartieren und Grinflichen
vernetzt werden. Die Entwicklung des Umfeldes hin zu vertraglichem Gewerbe und
Wohngebieten einerseits und andererseits die konstant hohe Nachfrage nach Wohn-
raum in der Landeshauptstadt ermdéglichen und erfordern die Ausweisung eines neu-
en Wohnquartiers mit Freiflichen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen.

Durch einen Mix differenzierter Wohnangebote und die Integration verschiedener
Dienstleistungen, Nahversorgung, sozialer Infrastruktur und Freifldichen soll ein att-
raktives Wohnquartier entstehen. Dabei bilden laut einer durchgefuhrten Standort-
analyse die Ansiedlung der Nahversorgung und zusétzlicher Infrastrukturen eine Vo-
raussetzung fOr die Entwicklung eines funktionsfahigen Quartiers.
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Auch der Rahmenplan Einzelhandel sieht bei der Entwicklung neuer Wohnnutzungen
die Ergidnzung um entsprechende, insbesondere fullaufige Einkaufsmdglichkeiten
vor und soll entsprechend fortgeschrieben werden. Dementsprechend sol!l ein neues
Nahversorgungszentrum entwickelt werden, das sich in den Stadtteil integriert.

Im Rahmen eines stiddtebaulichen Gutachterverfahrens unter dem Titel ,Wohnen am
Forum Oberkassel“ wurde fiir das Plangebiet von Juli bis Dezember 2012 ein stidte-
bauliches Konzept erarbeitet. Ziel des qualititssichernden Verfahrens war unter an-
derem die Neuentwicklung eines Wohnquartiers mit ca. 1.000 Wohneinheiten, vor-
wiegend im Geschosswohnungsbau, einer Kindertagesstitte sowie ein ergdnzendes
Programm von Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.

Der Gberarbeitete Siegerentwurf von nps Tchoban Voss, Hamburg, mit Junker + Kol-
legen Landschaftsarchitektur, Bramsche, bildet die Grundiage fur das vorliegende
Bauleitplanverfahren.

Der Anteil des gefrderten Wohnungsbaus sowie der Anteil im Bereich des soge-
nannten preisgeddmpften Segmentes konnte auf insgesamt iiber 20 % der zu reali-
sierenden Wohnungen oder min. 240 Wohneinheiten {min. 88 dffentlich geférderte
und 155 preisgedampfte Mietwohnungen) erhdht werden.

In Randbereichen des Plangebietes, die durch Gewerbe- und Verkehrsldrm beein-
trachtigt sind, war ein Konzept mit geeigneten MalRnahmen zur Gestaltung des Uber-
gangs zwischen Wohnen und Gewerbe zu entwickeln. Hier sind unter anderem nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Dienstleistungen und Nahversorgungseinhei-
ten geplant.

Inhalt des Bebauungsplans

Baulich-rdumliche Struktur

Das stédtebauliche Konzept beruht auf einer Kernzone an Grin- und Freiflaichen mit
einem identitatsstiftenden Park und einem groflen Wasserbecken/ Spiegelteich, die
an einer zentralen diagonalen Achse ausgerichtet ist, die von Nord nach Siid verliuft.
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Diese Achse dient dem Aufenthalt. Sie greift die Diagonale des Forums Oberkassel
auf, die am Kino an der Hansaallee bereits besteht und durch das Plangebiet bis zur
Willstatterstrale verldngert wird.

Die zentrale Parkfliche ist von Wohngebauden umgeben. Entlang der diagonalen
Achse sind vier- bis sechsgeschossige Baukdper positioniert und ein
13-geschossiger Solitdr in Hohe des Parks. Das Bebauungskonzept entlang des
Parks nimmt die Sichtachsen und Baufluchten der Hansaallee auf. Hier ist lberwie-
gend funfgeschossiger Geschosswohnungsbau vorgesehen. Die geplante zweige-
schossige Kindertagesstétte begrenzt den Park am nordwestlichen Ende.

Entlang der Planstralen werden vier- bis sechsgeschossige Wohnungsbauten posi-
tioniert, wahrend in den Innenbereichen drei- bis filnfgeschossige Geb3iude vorgese-
hen sind.

An der BohlerstraRe wird die bestehende vier- bis sechsgeschossige Bironutzung
aufgegriffen und durch Wohnungsbauten bis zur Willstatterstrale fortentwickelt. Die
Wohnungsbauten riicken dabei gestuft von der Béhlerstrae ab und leiten so auf die
sidlich gelegene Bauflucht der Bestandsnutzung Gber.

Entlang der Hansaallee wird die vorhandene Raumkante aufgenommen und die Be-
bauung des Umfeldes durch einen finf- bis sechsgeschossigen Baukdrper aufgegrif-
fen.

Nahversorgungszentrum - Einzelhandel

Der Stadtbezirk 4 verfigte bisher Uber zwei Zentren: Das groRe Stadtteilzentrum
Luegallee (C-Zentrum) und das kleine Stadtteiizentrum Nikolaus-Knopp-Platz
(D-Zentrum), die in weiten Teilen die Versorgung des linksrheinischen Stadtteils si-
cherstellen. Im kleinen Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Plat}. besteht allerdings
nach SchlieBung des Supermarktes und Drogeriemarktes dringender Ansiedlungs-
bedarf in diesen Sortimentsbereichen.

Im Mai 2013 wurde eine Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Ein-

zelhandelsnutzungen in Disseldorf Heerdt an der Willstatterstrale im Auftrag der
Landeshauptstadt Disseldorf erstelit.
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Durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) sollten geeigne-
te, tragfahige Einzelhandelsnutzungen ermittelt werden und die mdglichen wirtschaft-
lichen, stadtebaulichen sowie versorgungsstrukturellen Auswirkungen geprift wer-
den. Dariiber hinaus sollte eine Bewertung der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung und des Rahmenplan Einzelhandel der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf erfolgen.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Geeignete Einzelhandelsnutzungen

Vor dem Hintergrund, ein Wohnquartier mit ergdnzenden Nutzungen und Versor-
gungsmdglichkeiten im Sinne der Stadt der kurzen Wege zu realisieren, empfiehlt der
Gutachter sowohl die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Supermarkt)
mit einer Verkaufsflaichengréfe von ca. 1.500 gm, als auch die Ansiediung eines
Drogeriemarktes mit ca. 600 gm Verkaufsfliche, um die fuBBldufige Nahversorgung
fur die zukunftigen Einwohner des Plangebietes sicher zu stellen.

Unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung der projekirelevanten Angebots-
strukturen sowie der Abgrenzung des Einzugsgebiets wire mit der Ansiedlung eines
Lebensmittelvoilsortimenters und eines Drogeriemarktes in Disseldorf Heerdt in der
benannten GréRe auch von einer Verbesserung der Versorgungssituation im Stadtteil
Disseldorf Lérick auszugehen. Der Gutachter begriindet dies mit der derzeitigen Un-
terversorgung im Stadtteit Lérick und der Ndhe zum neuen Versorgungsstandort. Das
Einzugsgebiet umfasst den Bereich nérdlich der Brisseler Strafle im Stadtteil Heerdt
und den Stadtteil Lérick. Das Einzugsgebiet wird im Westen durch das Stadtteilzent-
rum Meerbusch-Buderich begrenzt. Potenzialseitig ist die Gréle des Supermarktes
angemessen fur das Einzugsgebiet. Der ermittelte Marktanteil liegt auf einem Niveau
von 20-25 %, was als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten ist; daher kann nicht
von einer UbermaRigen Kaufkraftabschdpfung ausgegangen werden. Auf dieser Ba-
sis kann inklusive der Randsortimente eine VK-GréRe von 1.500 gm fOr einen Su-
permarkt abgeleitet werden. Ein Markt dieser Groe ist geeignet, sowohl die festge-
steliten Potenziale in Lorick zu binden als auch das neue Wohngebiet zu versorgen.
Negative Auswirkungen auf das Nebenzentrum Meerbusch—Bdlderich sind nicht zu
befurchten.
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4.2.2 Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben
Der Bebauungsplan ldsst im Sondergebiet einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.500 gm zu. Ein nach dem Bebauungsplan
2ulassiger Supermarkt ist damit als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen,
somit war fir das Vorhaben die Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben, insbesondere des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen —
Sachlicher Teilptan GroRflachiger Einzelhandel vom 13.07.2013, zu Gberpriifen.

Gemanl LEP NRW darfen Gebiete fir Einkaufszentren, groRflichige Einzelhandels-
betriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Das Vorhaben
entspricht Ziel 1 des LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grof¥fiichiger Einzelhandel, da
es in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

Darlber hinaus entspricht ein Planvorhaben der zentraldrtlichen Versorgungsfunkti-
on, wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich
des Standortes nicht wesentlich Oberschreitet.

Dusseldorf ist in der landesplanerischen Hierarchie des Landes Nordrhein-Westfalen
als Oberzentrum ausgewiesen. Demnach erfiillt die Stadt eine Ubertriliche Versor-
gungsfunktion. Anhand des Marktanteilkonzeptes wird deutlich, dass die im Plange-
biet projektierten Markte einen GrofBiteil (mindestens 90 %) ihrer zu erwartenden Um-
satzieistung im Einzugsgebiet selbst erwirtschaften. Da das Einzugsgebiet aus-
schlieBlich Teilbereiche Dusseldorfs umfasst, entspricht das Planvorhaben dieser
Vorgabe des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf.

Ein regionales Abstimmungs- und Moderaticnsverfahren ist nicht erforderlich, da es
sich um ein Nahversorgungsprojekt handelt, dessen Einzugsgebiet keinen Bezug zu
den Mitgliedskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ,Westliches Ruhr-
gebiet und Dlsseldorf* aufweist.
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Ziel 2 des LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel gibt vor, dass
groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierter Lage
zuldssig sind, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen An-
bindung fiir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erflillen. Bei den Kernseortimenten des Einzelhandelsvor-
habens (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) handelt es sich um zentren-
sowie nahversorgungsrelevante Sortimente. Der Planstandort ist aktuell keinem im
Rahmenplan Einzelhandel oder im Flachennutzungsplan dargesteliten zentralen Ver-
sorgungsbereich zugeordnet. Im Rahmen der im Parallelverfahren gefthrten 162.
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte eine entsprechende Darstellung eines
zentralen Versorgungsbereichs (N-Zentrum Willstitterstrale). Die Anderung liegt
derzeit der Bezirksregierung zur Genehmigung vor. Der neue zentrale Versorgungs-
bereich kann aufgrund der integrierten Lage und der nach den gutachterlichen Er-
kenntnissen festgestellten Eignung des Standortes in der konkreten rdumlichen Zu-
ordnung insbesondere zum Plangebiet, aber auch zu benachbarten Nutzungen, Ver-
sorgungsfunktionen vor allem des kurzfristigen Bedarfs Gbernehmen. Zum Zeitpunkt
des Inkraftiretens dieses Bebauungsplanes wird der Standort fur den grofflachigen
Einzelhandel in einem zentralen Versorgungsbereich liegen. Dementsprechend erfillt
das Planvorhaben die Vorgaben des Ziels 2 des LEP.

Das Vorhaben entspricht Ziel 3 LEP (Beeintrdchtigungsverbot). Das Einzelhandels-
gutachten setzt sich in methodisch einwandfreier und nachvollziehbarer Weise mit
dem Einfluss der nach den geplanten Festsetzungen mdglichen Einzelhandelsnut-
zungen auf sonstige zentrale Versorgungsbereiche auseinander. Das Prognoseer-
gebnis, dass durch die Realisierung keine Beeintrdchtigungen zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind, ist nachvollziehbar.

Die Prifung der Ziele Nm. 5 und 8 sowie der Grundsitze Nm. 4, 6 und 9 entfillt, da
sie fir den vorliegenden Fall nicht relevant sind.

Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel 2007

Der vorgeschlagene Lebensmittelvolisortimenter sowie der Drogeriemarkt sind dem
nahversorgungsrelevanten Segment zuzuordnen. GeméaR Einzelhandelskonzept sind
sowohl nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu lenken.
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im Rahmen der im Parallelverfahren durchgefilhrien 162. FNP-Anderung wurde fir
den Standort des Scndergebiets ein zentraler Versorgungsbereich (N-Zentrum Will-
statterstraBe) dargestellt. Entsprechend erfolgte eine Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts. Der Bebauungsplan entspricht insoweit den Darsteliungen des Fla-
chennutzungsplans und dem Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Diis-
seldorf.

Das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf sieht f(ir die unter-
schiedlichen Zentrentypen bestimmte Betriebstypen und -gréBen vor. Fur ein Nah-
versorgungszentrum wurde dabei fir einen Supermarkt eine GréRenordnung von ca.
800 gm Verkaufsfliche und bei hcher Bevélkerungsdichte eine Beschrankung von
ca. 1.200 gm Verkaufsflidche als typisch angesetzt.

Im Gutachten ist dargestellt, dass die Ansiedlung des geplanten Supermarktes mit
1.500 gm Verkaufsfliche sowohl stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell ver-
traglich ist. Im Vordergrund steht die Entwicklung eines neuen Nebenzentrums; dabei
ist die Grée von Bedeutung, da — anders als in bestehenden zentralen Versor-
gungsbereichen — erst eine Zentrenpriagung entstehen muss. Diese hangt mafligeb-
lich von dem Magnetbetrieb ab, weicher als sogenannter Frequenzbringer fungiert.
Die Qualitdt und Wertigkeit der ergdnzenden Nutzungen hingt mafigeblich von der
Leistungsfahigkeit und Aftraktivitidt des Magnetbetriebes ab. Das stadtebauliche Ziel
ist daher die Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums mit einer lang-
fristig tragfahigen und qualitatvollen Struktur.

Dies ist bei der geplanten Neukonzeption des Zentrums eher mit der genannten Gré-
Renordnung zu erreichen als mit einer geringeren Dimensionierung.

Weiterhin empfiehit der Gutachter die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit ca.
600 gm Verkaufsflache. Da die Entwicklung eines langfristig leistungsfahigen Nah-
versorgungszentrums, das insbesondere des Supermarkies als Magnetbetrieb be-
darf, im Vordergrund steht, wird — auch aufgrund des vorstehend AusgefUhrten — von
der im Rahmenplan Einzelhandel empfohlenen, als typisch angesehenen Betriebs-
gréBe von 1.200 gm abgewichen.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Widhrend der Stadtteil Lorick mit Gltern des tiglichen Bedarfs (Lebensmittel, Droge-
riewaren, Zeitschriften etc.) zurzeit nicht gut versorgt ist, ist der Stadtteil Heerdt sta-
tistisch betrachtet mit Lebensmittelbetrieben gut ausgestattet.
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Die Besonderheit im Stadtteil Heerdt besteht allerdings darin, dass sich diese Betne-
be ausschliellich an dezentralen Standorten befinden.

Damit sind Standorte gemeint, die sich in gewerblich gepragten Bereichen befinden
und die in erster Linie von Kunden aufgesucht werden, die mit dem Kfz kommen.
Diese Standorte kénnen auf Grund ihrer Lage keine oder nur eine duerst einge-
schrankte Nahversorgungsfunktion Gbernehmen. Es handelt sich zum Einen um die
Fachmarktagglomeration an der Heerdter Landstralle (drei Lebensmitteldiscounter,
ein Drogeriemarkt, ein Tierfutterfachmarkt etc.) und zum Anderen um ein SB-
Warenhaus an der Schiessstralle.

Das Einzelhandelsgutachten, das zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Auswei-
sung des neuen Nahversorgungszentrums an der Willstétterstrale erstellt worden ist,
kommt zu dem Schluss, dass diese dezentralen Standorte von einer Umsatzumver-
teilungen betroffen sein kdnnen und in diesem Segment BetriebsschiieBungen mog-
lich sind. Da sich die Betriebe allerdings nicht in schitzenswerten Lagen oder in zent-
ralen Versorgungsbereichen befinden, werden diese Folgen in Kauf genommen. Die
Entwicklung eines integrierten Nahversorgungszentrums zur Aufwertung des neuen
Wohngebietes ist ein wesentlich wichtigeres stddtebauliches Ziel als der Erhalt des
Status-quo von nahversorgungsrelevanten Betrieben, die sich in Gewerbegebieten
ohne Wohngebietsbezug befinden.

Fir die Anbieter im Lebensmittelsegment auRerhalb des Einzugsgebietes (Staditeil-
zentrum Luegallee, Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz) werden mit einer Um-
satzverteilung von bis zu ca. 1,4 Mio. € und in Meerbusch mit einer Umsatzverteilung
von 0,8 Mio. € (insb. im Stadtteilzentrum Biiderich) zwar z. T. wirtschaftliche Effekte
durch die neue Ansiedlung emmitteit, von BetriebsschlieBungen oder nachhaltigen Be-
tnebsschwéachungen in diesen zentralen Versorgungsbereichen ist laut Gutachter je-
doch nicht auszugehen.

Im Sortimentsbereich der Drogeriewaren hat der Gutachter im Einzugsbereich Um-
satzumverteilungen in Héhe von 0,4 Mio. € berechnet, die in erster Linie das SB-
Warenhaus betreffen. Die starksten Wettbewerbswirkungen (ca. 0,5 Mio. €) sind je-
doch in den sonstigen Standertlagen in Dasseldorf zu ermitteln. Hier ist vor aflem der
Drogeriemarkt an der Wiesenstralle betroffen. Angesichts der Héhe der Umsatzum-
verteilungen kann ein Wegfall dieses Anbieters nicht ausgeschlossen werden.
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Aufgrund der Gewerbegebietslage des Drogeriemarkies sind jedoch keine stadiebau-
lichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen abzuleiten.

Darliber hinaus konstatiert der Gutachter auch in Meerbusch-Biderich Umsatzum-
verteilungen (ca. 0,5 Mio. €), die jedoch aufgrund der Leistungsfahigkeit des Anbie-
ters und den bestehenden Synergieeffekien mit dem sonstigen Einzelhandel weder
versorgungsstrukturelle noch stadtebauliche Auswirkungen zur Folge haben werden,

Bei Ansiedlung des Planvorhabens sind keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO hinsichtlich der Aspekte ,Versorgung der Bevilkerung" und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” zu erwarten.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangehiet sollen Oberwiegend Wohnnutzungen realisiert werden, sodass westlich
der diagonalen Achse Uberwiegend Aligemeine Wohngebiete ausgewiesen sind, Die
finfgruppige Kindertagesstatte im nordwestlichen Bereich des Parks wird als Fliache
far Gemeinbedarf festgesetzt.

An der Hansaallee ist die Entwicklung von Baro- und Wohnnutzung vorgesehen.
Aufgrund der geplanten Nutzung wird das Baufeld als Mischgebiet ausgewiesen.
Angrenzend zu der diagonalen Achse sind Wohnnutzungen und in den Erdge-
schossbereichen zur Belebung Gastronomie, Dienstleistung und Laden vorgesehen,
um ein neues Nahversorgungszentrum zu schaffen. Im sid-dstlichen Plangebiet sind
im Umgniff des geplanten Quartiersplatzes die gewerblichen Nutzuingen des Nahver-
sorgungszentrums, wie Nahversorgung, Gesundheitszentrum, Fitness etc. verortet.
Es wird daher an der Wilistatterstraie / Planstrate 11l ein Sondergebiet (,Nahversor-
gung und Parken®} sowie im (brigen Bereich ein Mischgebiet ausgeweisen. In die-
sem Mischgebiet sind angrenzend zum bestehenden Kinokomplex die erforderlichen
Stelipldtze fir das Kino aber auch gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen und
Gastronomie sowie Wohnnutzung geplant. Entsprechend der angestrebten Nut-
zungsvielfalt entlang der Achse und dem Ziel einer Belebung erfolgt im Bebauungs-
plan gemafl dem Nutzungskonzept eine vertikale und horizontale Gliederung der
Nutzungen,
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Allgemeines Wohngebiet (WA 1 — WA 3)

Im Zentrum und im Westen des Plangebietes sind Allgemeine Wohngebiete vorge-
sehen. Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete (WA) sind Wohngeb&ude, nicht std-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke allgemein zuldssig. Die festgesetzten Nutzungen wurden gewéhilt,
um hier ein Wohnquartier im Stadtteil Heerdt zu errichten, das auch ergidnzende
wohnvertrégliche Nutzungen aufnehmen kann.

Da die Aligemeinen Wohngebiete primar der Wohnnutzung zur Verfligung stehen
sollen, sind folgende Nutzungen nur untergeordnet und damit nur ausnahmsweise
Zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fir sportliche Zwecke

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen flr Verwaltungen.

Die Nutzungen missen dabei aufgrund ihrer Gréfle und Struktur in das geplante
Wohngebiet passen, da fur diese Nutzungen auch in den geplanten Mischgebieten,
dem eingeschrankten Gewerbegebiet und dem Sondergebiet ,Nahversorgung und
Parken® sowie in an das Plangebiet angrenzenden Bereichen (z. B. im Gewerbepark
JAreal Béhler®) ausreichend Flachen zur Verfigung stehen.

Mit dem Ziel einer iberwiegenden Wohnnutzung ist die Anlage von Gartenbaubetrie-
ben und Tankstellen nicht vereinbar. Diese Nutzungen wéren auch aufgrund ihres
Flachenbedarfes innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes nicht umsetzbar. Daher
werden diese Nutzungen als unzuldssig festgesetzt. Auch Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften die der Versorgung des Gebiets dienen, werden als unzulissig fest-
gesetzt. Der Ausschluss erfoigt, weil diese Nutzungen zentral an der diagonalen
Achse und im Bereich des Nahversorgungszentrums entwickelt werden solien, um
eine Belebung und die Funktionsfihigkeit des geplanten neuen Zentrums zu sichern.

Mischgebiet (Ml 1)

Entlang der Hansaallee erfolgt die Ausweisung eines Mischgebietes. Innerhalb die-
ses Mischgebietes ist ein Nutzungskatalog vorgesehen, der das Nebeneinander von
Wohnen und nicht wesentlich stérenden, gewerblichen Nutzungen ermoglicht.
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Als zulassig sind daher Wohngebdude, Geschafts- und Blrogeb3dude, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke festgesetzt.

Als unzuldssig sind solche Nutzungen festgesetzt, die mit der geplanten Mischge-
bietsnutzung und der benachbarten Wohnnutzung nur eingeschrankt vereinbar sind.
Hierzu zéhlen Vergniigungsstitten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Auch Einzelhandelsbetriebe sind an diesem Standort ausgeschlossen. Es ist beab-
sichtigt diese Betriebe im geplanten Versorgungszentrum zu biindeln, um eine Sté-
rung der benachbarten Wohngebiete z.B. durch mit dem Einzelhandel
einhergehende Verkehre zu vermeiden. Diese Festsetzung kann zudem die
angestrebte Nutzungsvielfalt entlang der zentralen Achse im Mischgebiet Ml 2 und
das Ziel ihrer Belebung férdem. Von Kiosken wird jedoch keine schadliche Auswir-
kung auf das neue Versorgungszentrum erwartet. Aufgrund der Lage des Mischge-
bietes Ml 1 an der Hansaallee in Héhe der vorhandenen und zukiinftig barrierefrei
auszubauenden Haltestelle der Stadtbahnlinie werden zudem auch Kioske in den Ka-
talog der zuldssigen Nutzung aufgenommen. Kioske besitzen in der Regel nur bis zu
50 gm Verkaufsfldche und kdnnen meist ein sehr schmales Warensortiment (Zeitun-
gen, Zeitschnften, Getrdnke, Tabakwaren, einige Nahrungs- und Genussmittel) an-
bieten. Kioske Ubernehmen daher lediglich eine ergdnzende Nahversorgungsfunkti-
on.

Mischgebiet (Ml 2) mit den Teilfldchen 2.1, 2.2, 2.3

Im Mischgebiet MI 2 sollen solche Nutzungen gebundelt werden, die zu einer Bele-
bung der diagonalen Achse beitragen. Weiterhin soll Wohnnutzung und gewerbliche
Nutzung entwickelt werden. Hierbei sind verschiedene Aspekte zu berlcksichtigen,
die eine differenzierte, vertikale wie horizontale Steuerung der Nutzungen erfordert:

Zur Belebung der diagonalen Achse sind in den angrenzenden Bereichen, die mit 2.1
und 2.3 in der Planzeichnung festgesetzt sind, neben Wohngebduden, Geschifts-
und Biirogebduden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.
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Im Erdgeschossbereich ist im Speziellen am neuen Quartiersplatz die Entwicklung
frequenzstarker Nutzungen geplant. Fir die Teilflichen 2.1 und 2.3 ist daher gere-
gelt, dass Schank- und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss zuldssig sind. Zudem
ist fur die mit AA gekennzeichneten Bereiche festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe
und Vergniigungsstatten nur im Erdgeschoss zulédssig sind.

Unter Berlcksichtigung der Angebotsstrukturen fir das geplante Nahversorgungs-
zentrum und unter versorgungsstrukturellen Aspekten wurde im Einzelhandelsgut-
achten die Ansiedlung von ca. 1.800 gm im Mischgebiet Ml 2 empfohlen. Dieses Fl&-
chenangebot fiir die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben solt mit Blick auf mégli-
che Auswirkungen durch zu grofe oder in der Anzaht zu vielen Betrieben nicht aus-
geschopft werden. Fir den Einzelhandel und Vergniigungsstatten ist im Plangebiet
daher insgesamt nur eine Grundfliche von ca. 1.500 qm vorgesehen. Da jedoch u. a.
Flachen fur Lager- und Sozialrdume sowie fiir ErschlieBungskerne der Gebdude be-
nétigt werden, wird nicht die gesamte Grundfliche in Verkaufsfliche umgewandelt
werden. Darliber hinaus besteht in einem Zentrum immer auch ein Bedarf an Fl4-
chen fur Dienstleistungsbetriebe (z. B. Bank, Friseur, Reinigung, Schliisseldienst,
Anderungsschneiderei), sodass es sehr wahrscheinlich ist, dass nicht alle Flichen
ausschlieflich mit Handelsnutzungen belegt werden.

Als Solitdr ist ein 13-geschossiges Wohnhochhaus umgeben von einem Wasserspie-
gel in der Achse des Parks geplant. Hier soll auch eine gastronomische Nutzung im
Erdgeschoss méglich sein. Vor diesem Hintergrund ist geregelt, das in dem mit 2.2
gekennzeichneten Bereich Wohngebaude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind. Geschéfts- und Blrogebdude,
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe und
Vergnigungsstatten, sind vor dem Hintergrund der Nutzungen in den umgebenden
Baufeldern, unzuldssig.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und sonstige Gewerbebetriebe stehen aufgrund ih-
res Flachenbedarfes im Konflikte mit der stddtebaulichen Konzeption. Diese Nutzun-
gen wiéren auch innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes nicht umsetzbar, sodass
sie zum Schutz der geplanten Wohnnutzung ebenso wie Bordelle und bordellartige
Betriebe im Mischgebiet Ml 2 generell ausgeschlossen werden.
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Gema3R Einzelhandelskonzept der Stadt Disseldorf sind sowohl nahversorgungs- als
auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.
Daher erfolgte am Planstandort die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums
durch die Anderung des Rahmenplans Einzelhandels.

4.3.4 Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)
Im Nordwesten des Plangebietes haben sich Biironutzungen und Nutzungen des
Dienstleistungssektors niedergelassen.

Um die weitere Entwicklung eines modernen und mit der geplanten angrenzenden
Wohnnutzung vertriglichen Blro- und Dienstleistungsstandortes zu ermdéglichen,
wird ein eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Daher wird festgesetzt, dass
nur nicht wesentliche stdrende Gewerbebetriebe, Geschifts-, Biro- und Verwal-
tungsgebdude, Anlagen flr sportliche Zwecke sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulédssig sind, da von diesen Nutzungen keine
wesentlich stérende Wirkung auf die Wohnnutzung zu erwarten ist.

Ausnahmsweise zulassig bleiben Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, da sie der stadtebaulichen Zielset-
zung eines hochwertigen Biro- und Dienstleistungsstandortes nicht widersprechen.
Eine solche Wohnnutzung soll jedoch nur in sehr untergeordneter Weise zulédssig
sein. Daher ist geregelt, dass diese Wohnungen den Gewerbebetriecben zugeordnet
und gegeniber diesen Betrieben in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sein
missen. Mit der Sicherung einer pnmar gewerblichen Nutzung soll besonders der
Zielstellung nach Erhalt bestehender gewerblicher Bereiche aber auch dem Ziel der
Verkniipfung von Arbeits- und Wohnbereichen im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege*
gefolgt werden.

Um die Flachen fir eine hochwertige gewerbliche Nutzung zu sichern und die ge-
planten Nutzungen im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ sowie im Misch-
gebiet MI 2 nicht zu konterkarieren, sind Einzelhandel und Vergniagungsstitten im
GEe ausgeschlossen. Diese Nutzungen sollen gebiindelt im neuen Nahversorgungs-
zentrum angesiedelt werden.
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Nicht zuldssig sind auch Tankstellen, Lagerplatze und Lagerhduser, da sie auf Grund
ihres hohen Flachenbedarfs nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar

sind und von diesen Nutzungen eine Stdrung der benachbarten Wohnnutzung aus-
gehen kann,

Im Piangebiet selbst ist durch die Festsetzung eines eingeschrinkten
Gewerbegebietes ausschlieBlich die Ansiedlung von nicht wesentlich stérendem
Gewerbe beabsichtigt, das grundsatzlich auch in einem Mischgebiet zuléssig ist und
den Schutzanspruch einer Wohnnutzung beriicksichtigen muss. Lagerhduser und
Lagerpldtze sind im Bebauungsplan ausgeschlossen. Daher handelt es sich hier
nicht um ein klassisches Gewerbegebiet, mit einer fur Betriebsbereiche i.S.v. § 3
Abs. 5 a BImSchG i.V.m. der Richtlinie 96/82/EG (Seveso-li-Richtiinie"}, scgenannte
Storfalibetriebe”, typischen Nutzungsstruktur, Mit den hier konkret getroffenen
Festsetzungen fur das ,eingeschrankten Gewerbegebiet® werden eine Vielzahl und
gerade fir ein solches Gebiet typische Nutzungen zugelassen, die nicht den
Regelungen der 12, Verordnung zur Durchfuhrung des  Bundes-
Immissionsschutzgesetzes {Stérfall-VO) unterfallen.

Fur den Ausnahmefall, dass Nutzungen mit Betriebsbereichen i.Sv. § 3 Abs. § a
BimSchG iV.m. der Richilinie 98/82/EG (Seveso-ll-Richtlinie”) beantragt wirden,
wiére bereits aufgrund der in der Umgebung schon heute vorhandenen
schutzbed(lrfligen Nutzungen (Wohnnutzung nordéstliich der Hansaallee und
beidseits des Béhlerwegs, der Berzeliusstralle und der Strale ,Im Heerdter Feld”,
sowie genehmigte Nutzungen mit hohen Publikumsverkehr im angrenzenden
eingeschrankten Gewerbegebiet an der Willstatter Strale (Konsulat}, Blros sowie
wichtigen Verkehrswegen die angesprochene Einzelfallprifung in nachfolgenden
Genehmigungsverfahren durchzufihren. Im Rahmen dieser Priifung missten ebenso
die im Plangebiet selbst zulssigen schutzbedirftigen Nutzungen (z.B.
Wohnnutzungen, Nutzungen mit Publikumsverkehr wie Einzelhandel oder
Gastronomie) einbezogen werden,

Stand 04.05.2015



4.3.5

-24 -

Im Hinblick einerseits auf die Vielfat moglicher Gewerbebetriecbe und die
unterschiedlichen Anforderungen, die im bau- und immissionsschutzrechtlichen
Verfahren an eine Anlage zu stellen sind, und andererseits der bereits stark
vorgepragten Umgebungssituation mit ebenfalls unterschiedlichen Anforderungen,
stellt sich das Genehmigungsverfahren in konkreten Fall als die geeignete Praxis flr
die Konfliktbewiitigung dar. In diesem sind in jedem Fall die Anforderungen, die sich
aus § 15 BauNVO ergeben, zu beachten. Daraus kann sich ergeben, dass Vorhaben,
die ihrer besonderen Art gemiR einen bestimmten Abstand zu Wohngebieten
einzuhaiten haben, unter anderem bestimmte ,Stérfallbetriebe”, von vorneherein
nicht zulassig sind. Dies kann jedoch sachgerecht erst im entsprechenden
Genehmigungsverfahren nach Ermittlung und Wirdigung des Sachverhalts im
Einzelfall gepruft und entschieden werden. Eine Regelung auf der Planebene ist
daher nicht erforderlich. Die Durchflbrung der Einzelfallprifung im
Genehmigungsverfahren ergibt sich bereits aus den Festsetzungen der
Bebauungsplans, dass keine das Wohnen wesentlich stérenden Betriebe zuladssig
sind, in Verbindung mit § 15 BauNVO. Eine weitergehende Festsetzung hierfir ist
daher weder notwendig noch stellt § 9 BauGB dafir eine Rechtsgrundlage zur
Verfiigung.

Sondergebiet (SO) ,Nahversorgung und Parken”

Das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® soll vorwiegend der Unterbringung
eines groRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes, eines Drogeriemarktes und
erganzender Dienstleistungen und sonstiger Nutzungen sowie dem Parken dienen.
Daneben kann auf der Flidche zum Beispiel ein bereits heute im Plangebiet vorhan-

denes Fitness-Center untergebracht werden.

In Bezug auf die Entwicklung eines neuen =zentralen, integrierten Versor-
gungsbereiches im Bereich Heerdt und um eine zielgerichtete, koordinierte Entwick-
lung der Nahversorgung im Stadtbezirk 4 zu gewdhrleisten, wurden umfangreiche
Untersuchungen gefiihrt. So hat die Landeshauptstadt Disseldorf bereits 2012 die
Gesellschaft fir Markt- und Konsumforschung (GMA) mit der Durchfithrung einer Po-
tenzial- und Auswirkungsanalyse fiir den Planstandort beauftragt. Dieses Gutachten
wurde im Mai 2013 vorgelegt. Im Juli 2014 legte die GMA dann auch das beauftragte
Nahversorgungsgutachten fiir den Stadtbezirk 4 der Landeshauptstadt Disseldorf
vor.
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Ausgehend von den in diesen Untersuchungen emittelten Bedarfen wurde der hiesi-
ge Standort im FNP der Landeshauptstadt Diisseldorf als sogenanntes Nachbar-
schaftszentrum N (,N-Zentrum") ausgewiesen und damit der Rahmenplan Einzel-
handel entsprechend angepasst (Beschluss im Rat der Landeshauptstadt Disseldorf
vom 30.04.2015).

Der Rahmenplan Einzelhandel geht davon aus, dass in N-Zentren mit hoher Bevélke-
rungsdichte grundsétzlich Supermarkte mit maximal 1.200 gm mdglich sind. Dies ist
auch in dem durch die Landeshauptstadt Dusseldorf beauftragten Gutachten (GMA-
Potenzial- und Auswirkungsanalyse, Mai 2013) ausgefOhrt. Da es sich bei dem Rah-
menplan Einzelhandel um ein St4dtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB handelt, dessen Inhalte im Rahmen der planerischen Abwigung zu
berlicksichtigen sind, ist die Flache von 1.200 gm aber kein rechtsverbindlicher Ma-
ximalwert. Vielmehr ist eine groRere Verkaufsftiche maéglich, wenn hierfur auf Grund-
lage einer konkreten Einzelfallprifung stddtebauliche Grilnde bestehen. Dies stellt
auch der Rahmenplan fest, indem er die ,Gréenbeschrankungen” stets unter den
Vorbehalt einer konkreten Einzelfallpriifung stellt.

Eine solche Einzelfallprifung hat die Landeshauptstadt Disseldorf im Verfahren
durchgefiihrt und die Inhalte des Rahmenplans Einzelhandel damit beriicksichtigt. So
sprechen fiur die Festsetzung einer maximalen Verkaufsfliche in H6he von 1.500 gm
im hiesigen Fall folgende Erwdgungen:

Wie im Gutachten (GMA, s.c.) dargestellt, ist die Ansiedlung sowohl stadtebaulich als
auch versorgungsstrukturell vertraglich. Mit Ausnahme des ansidssigen SB-
Warenhauses an der Schiessstrale werden keine Umverteilungen in nennenswerten
GréRenordnungen emmittelt, welche nachhaltige Auswirkungen zur Folge hatten. So-
mit ist die GréBenordnung grundsétzlich als vertriglich zu bewerten.

In diesem Gutachten wurden auftragsgemal auch die Potenziale fir eine entspre-
chende Ansiediung gepruft. Der Gutachter fOhrt aus, das fiir den Standort ein Ein-
zugsgebiet abgegrenzt wurde, welches u. a. aufgrund der Wetthewerbsstrukturen,
der verkehrlichen Erreichbarkeit und der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ein
erschlieBbares Einzugsgebiet von knapp 12.000 Einwohnern umfasst. In diesem
Raum ist von einer wesentlichen Kundenorientierung auf den Planstandort auszuge-
hen. Aufgrund der rdumlichen Situation wurde neben Teilbereichen von Heerdt auch
der Stadtteil Lérick dem Einzugsbereich zugeordnet.
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Dies gilt sowohl vor dem Hintergrund, dass der Standort direkt an der Grenze zu Lo-
rick liegt, als auch vor dem Hintergrund der schwach ausgeprégten Angebotssituati-
on in Ldrick. Seit der SchlieBung des Lebensmittelmarktes an der Wickrather Stralle
(ca. 600 gm VK) ist hier nur ein Discountmarkt mit ca. 550 qm VK am Grevenbroicher
Weg anséssig; zudem gibt es in Lorick keinen zentralen Versorgungsbereich. Der
Planstandort kann daher auch zu einer Verbesserung der Versorgungssituation von
Lorick beitragen. Angesichts dieser Versorgungssituation ist es auch nicht zu bean-
standen, dass das fesigesetzte Nahversorgungszentrum fir Teile des Stadtteils Lo-
rick u. U. nur eingeschrankt fuBldufig erreichbar ist. Zudem geht der Rahmenplan
Einzelhandel davon aus, dass die Fulidufigkeit in einem Radius von 500 bis 1.000 m
anzunehmen ist. Eine Definition der FuBlaufigkeit im Sinne einer Maximalentfernung
von 500 m enthélt das Rahmenkonzept nicht.

Potenzialseitig ist die GroRe des Supermarktes laut Gutachterin angemessen fiir das
Einzugsgebiet. Bei einem Kaufkraftpotenzial von ca. 24,6 Mio. € fir Nahrungs- und
Genussmittel ist anhand des Marktanteitkonzeptes eine mdégliche Abschtpfung von
rd. 5,7 Mio. € zu ermittein. Der Marktanteil liegt dabei auf einem Niveau von 20-25 %,
was fir einen Supermarkt als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten ist (der Markt-
anteil des Betnebstyps ,Supermarkt® liegt in Deutschland It. EHI Handelsdaten aktuell
2014 bei rd. 28 %). Somit kann nicht von einer dbermagigen Kaufkraftabschépfung
gesprochen werden. Auf Basis dessen kann inklusive der Randsortimente eine Ver-
kaufsflichen-GréRe von 1.500 gm fur einen Supermarkt abgeleitet werden. Ein Markt
in dieser GroBe ist geeignet, sowohl die festgestellten Potenziale in Lérick zu binden
als auch das neue Wohngebiet zu versorgen.

Die Gutachterin stellt demnach klar, dass die Grofle des geplanten Supermarktes
damit potenzial- und veriraglichkeitsseitig angemessen ist. Neben dem bereits er-
wahnten Versorgungsaspekt ist aber vor allem die Bedeutung des Supermarktes fiir
den geplanten neuen zentraien Versorgungsbereich hervorzuheben. Ein Markt mit rd.
1.500 gm Verkaufsfliche kann auch nachhaltig als Magnetbetrieb fir das Zentrum
fungieren. Die GroRe ist dabei v. a. vor dem Hintergrund des noch neu zu schaffen-
den Zentrums von Bedeutung, da — anders als in bestehenden zentralen Versor-
gungsbereichen — erst eine Zentrenpridgung entstehen muss. Die laut Gutachterin
(noch ausstehende) Zentrenpragung hangt mageblich von dem Magnetbetrieb ab,
welcher als so genannter Frequenzbringer fungiert.
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Ergdnzende Nutzungen wie z.B. Ladenhandwerk, kleinteiliger Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gastronomie (vgl. auch GMA-Stellungnahme zum Nahversorgungszent-
rum von September 2013) miissen hier erst entstehen und sind von der Frequenz
des Lebensmittelmarktes abhéngig (sogenannte Frequenznehmer). Auch die Qualitat
und Wertigkeit der ergédnzenden Nutzungen hangen mafgeblich von der Leistungs-
fahigkeit und Aftraktivitit des Magnetbetriebs ab. Das stadtebauliche Ziel ist daher
die Initierung, Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums mit einer
langfristig tragfdhigen und qualitatsvollen Struktur. Dies ist bei der geplanten Neu-
konzeption des Zentrums eher mit der genannten Gréflenordnung zu erreichen als
mit einer geringeren Dimensionierung.

Die durchschnittiche Grole eines Supermarktes in Deutschland lag 2013 bei ca.
1.450 gm VK (Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2014, Kéln). Durch diesen Vergleich
wird auch deutlich, dass im vorliegenden Fall keine unrealistische oder iiberdimensi-
onierte Planung vortiegt, sondern eine Planung-fiir einen zeitgeméaRen und langfristig
tragfahigen Markt, welcher in der Lage ist, fiir das Nahversorgungszentrum die not-
wendige stadtebauliche Magnetfunktion ausiiben zu kénnen.

Um die Funktions- und Zukunftsfahigkeit des Nahversorgungszentrums sicherzustel-
len, empfiehlt das Gutachten die Ansiedlung eines Vollsortimenters/ Supermarktes,
der ein wesentlicher Angebotsbaustein eines attraktiven und tragfahigen Nahversor-
gungszentrums ist. Eine Verkaufsfldche von 1.500 gm ist laut dem Gutachter hierfir
notwendig, um den wirtschaftlichen Betrieb und die Wettbewerbsfahigkeit des projek-
tierten Marktes sicherzustellen. Ohne diese BetriebsgroRe besteht die Gefahr, dass
das geplante Nahversorgungszentrum seine Funktion als wesentlicher Baustein zur
Aktivierung und Attraktivitdtssteigerung des neuen Wohnstandortes nicht erftllen
kann. Tritt dieser Effekt ein, kdnnten auch trading-down-Effekte entstehen. Diese Ef-
fekte stellen nach Auffassung der Stadt Disseldorf ebenfalls einen stddtebaulichen
Grund dar. Daher ist in diesem Einzelfall die Abweichung mit 300 gm von den Vorga-
ben des Rahmenplans Einzelhandel aus stidtebaulichen Griinden erfordertich.

Zudem ist im Einzugsgebiet ein Volisortimenter/ Supermarkt aktuell nicht anséssig,
sodass sich mit der Ansiedlung eines solchen Betriebes die Nahver-
sorgungssituation in diesem Segment verbessern wird und Versorgungsdefizite im
Stadtteil Lérick reduziert werden. Das nédchste ansédssige SB-Warenhaus befindet
sich an einem autoonientierten, dezentralen Standort.
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Das Nahversorgungsgutachten fir den gesamten Stadtbezirk 4 (GMA, Juli 2014)
zeigt auf, dass mit der derzeit geplanten Erweiterung des Stadtteilzentrums Luegal-
lee (Ansiedlung eines Supermarktes und eines Biomarktes) und der Entwicklung des
neuen, integnerten Nahversorgungszentrums Willstatterstrale bestehende Versor-
gungsliicken geschlossen werden kdnnen. Unabhingig davon zeigt das Gutachten
weiteren Handlungsbedarf auf. Es ist jedoch nicht erkennbar, dass mit der hier vor-
liegenden Planung die gewiinschte zielgerichtete Entwicklung der Nahversorgung in
Heerdt nicht erreicht werden kdénnte oder mit dieser Planung verhindert oder er-

schwert wirde.

Gemal den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachters und zur Umsetzung eines
neuen Stadtquartiers mit Versorgungsmdglichkeiten wird geregelt, dass im Sonder-
gebiet ausschlieflich im Erdgeschoss in den mit BB festgesetzten Bereichen ein
groBfl4chiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Supermarkt) mit einer Verkaufsfia-

che von maximal 1.500 gm zuldssig ist.

Das Gutachten geht ferner davon aus, dass die Randsortimente (Zeitschriften, Tier-
futter, Haushaltswaren, etc.) je Sortiment nur untergeordnete Verkaufsflichenanteile
mit Einzelverkaufsflichen die unter 100 gm liegen in Anspruch nehmen werden. Aus
diesem Grund ist festgesetzt, dass der geplante Supermarkt ein Randsortiment von
maximal 10 % der Verkaufsfldche mit maximal 100 gm Einzelverkaufsfliche der Sor-
timente

Nr. 1.2 Pharmazeutika, Reformwaren

Nr. 1.4 Tiere- und Tiernahrung

Nr. 1.5 {Schnitt-) Blumen

Nr. 1.6 Zeitungen, Zeitschriften

Nr. 2 zentrenrelevante Sortimente (:aperiodischer Bedarf)

der Diisseldorfer Sortimentsliste aufweisen darf.

Weiterhin empfiehlt der Gutachter die Ansiedlung eines Drogeriemarkts mit maximal
600 gm Verkaufsfliche und einem Randsortiment von maximal 30 % der Verkaufs-
flache. Speziell durch die Kombination des Supermarktes mit einem Drogeriemarkt
kann eine gute Versorgungssituation der Bevdlkerung im Stadtteil Heerdt und sogar
eine Verbesserung im Stadtteil Lérick erreicht werden. Eine entsprechende Festset-
zung zur Zulassigkeit eines Drogeriemarktes in der mit CC gekennzeichneten iber-
baubaren Grundstiicksfldche daher erfolgt.
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Es ist weiterhin geplant, im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken" ergdnzende
Einrichtungen im sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Bereich zu schaffen.
Insbesondere die am Standort vorhandene Sportnutzung (Fitness-Center) soll mit er-
ganzenden sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen (etwa Kinderbetreuung,
medizinische Versorgung) weiterhin méglich sein, daher ist geregelt, dass Anlagen
fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig sind.

Zur weiteren Ergdnzung der Einzelhandelsnutzung werden Uber entsprechende
Festsetzungen zudem Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften als
zuldssig festgesetzt, da diese Nutzungen die Nutzungsvielfalt am Standort férdern.

Der etwas breitere Katalog an zuldssigen Nutzungen gibt dem Sondergebiet ferner
einen gewissen Entwicklungsspielraum und eine Flexibilitat, um auf zukiinftige Ent-
wicklungen reagieren zu kénnen. Um die Flachen im Erdgeschoss fur den Einzel-
handel freizuhalten, wird weiterhin geregelt dass die ergdnzenden Dienstleistungen
und Nutzungen, also Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Schank- und Speisewirtschaften und Dienstleistungsbetriebe nur oberhalb des Erd-

geschosses zuldssig sind.

Flachen fir die Anlieferung sind vor dem Hintergrund der geplanten Anlieferung des
Lebensmittelsortimenters und Drogeriemarktes im Sondergebiet ,Nahversorgung und
Parken® zuldssig.

Zur Sicherung der nach Bauordnung NRW fiir die geplanten Nutzungen erforderli-
chen Stellpidtze sind Zufahrten zu Garagen und Stellplétzen und oberhalb des Erd-
geschosses Garagen zuldssig. Weiterhin gewahrleistet diese Festsetzung, dass der
bestehenden Vereinigungsbaulast auf dem Grundstiick Rechnung getragen werden
kann, die die Errichtung von Stellpldtzen aus dem benachbarten Vorhaben ,Forum
Oberkassel” (z.B. Stellplétze fiur das Kino) erfordert.

Um eine betriebswirtschaftlich und organisatorisch giinstige Anordnung von Neben-
flichen des Einzelhandels im Erdgeschoss zu ermdglichen ist geregelt, dass aus-
nahmsweise Nebenflichen des Einzelhandels auch aulerhalb der mit BB und CC
festgesetzten Bereiche zugelassen werden kdnnen, soweit die festgesetzte, zuldssi-
ge Verkaufsflache der jeweiligen Einzelhandelsnutzung nicht Gberschritten wird.
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Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet werden Einrichtungen und Anlagen fir Tierhaltung und
Kleintierhaltung generell ausgeschlossen, da ein stidtisches Quartier geschaffen
werden soll, das vorwiegend dem Wohnen dient. Beldstigungen, die von diesen Ne-
benanlagen ausgehen kénnen, sollen vermieden werden. Der Ausschluss erfoigt in-
soweit insbesondere, um die Wohnruhe im Plangebiet zu wahren. Zudem sollen die
Freiflachen fir eine hochwertige Gestaltung und Nutzung durch die Bewohner frei-
gehaiten werden.

Alle weiteren Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, insbesondere Fahrradab-

stellanlagen, sind im Plangebiet allgemein zulédssig.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung fiir das Plangebiet orientiert sich an dem in der Ju-
rysitzung der 2. Wettbewerbsphase vom 11.12.2012 pramierten stadtebaulichen
Entwurf. Es wird in den einzelnen Baugebieten durch die Festsetzung der Grundfli-
chenzahl (GRZ), die Geschossfldichenzahl (GFZ) und der Zahl der maximal zuldssi-
gen Vollgeschosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Aligemeinen Wohngebiete (WA 1 — WA 3) wird eine GRZ von 0,4 und fur die
Mischgebiete (Ml 1, Ml 2) eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Im eingeschrankten Gewer-
begebiet und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® gilt jeweils eine GRZ von
0,8. Die GRZ-Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Allgemeine
Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbegebiete und sonstige Sondergebiete werden
somit eingehaiten.

Die nach der Bauordnung NRW erforderiichen Stellpldtze sollen entsprechend der
stadtebaulichen und freiraumplanenschen Konzeption iberwiegend unterirdisch und
im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® auch innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksfliche in einer Parkgarage vorgehalten werden kénnen. Aus Grinden
der Bestandssicherung sind im eingeschrankten Gewerbegebiet oberirdische Stell-
platze zuldssig. Daneben sind in den gekennzeichneten Bereichen des Sondergebie-
tes und auf dem Grundstick der Kindertagesstatte oberirdische Steliplitze notwen-
dig.
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Im Quartier wird ein hoher Durchgriinungsgrad angestrebt. Eine ruhige und autofreie
Kernzone soll entstehen. Die Blockinnenbereiche der drei Wohngebiete sowie die
Freibereiche der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 sollen daher vem Kfz-Verkehr freigehal-
ten werden, um zusammen mit den geplanten Offenflichen und privaten Freiberei-
chen eine einheitliche Griingestaltung zu ermaglichen. Aus diesen Grinden darf die
im Plangebiet festgesetzte Grundfldchenzahl {(GRZ) durch die Grundflache von Tief-
garagen, ihrer Ein- und Ausfahrten, in ihnen befindliche Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVO in folgenden Baugebieten und Grdfien Gberschritten werden:

- in den Aligemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 bis 2u einer GRZ 0,7,

- im Mischgebiet M| 1 bis zu einer GRZ 1,0,

-~ im Mischgebiet Ml 2 bis zu einer GRZ 0,9.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® darf die festgesetzte Grundflachen-
zahl {GRZ) durch die Grundfliche von Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten, sowie
oberirdische Stellplitze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 (berschritten werden. Diese Festsetzung erfolgt
an dieser Stelle, da hier ein urbaner Stadiraum entstehen soll. Der Grundstickszu-
schnitt und die Anordnung des Quartiersplatzes, der Zulieferung sowie die ge-
winschien Schaffung von oberirdischen Stellpldtzen machen die hohe GRZ erforder-
fich.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse und die Belange des
Umweltschutzes werden durch diese Regelung nicht besintriachtigt. Weiterhin wer-
den Flachen innerhalb der Baugebiete fur die Begrinung freigehalten. So ist unter
anderem die Freiflichengestaltung mit dem geplanten zentralen Park geeignet, die
GRZ Uberhshungen auszugleichen, da diese Fl4che den Anwohnern als Grinfliche
zur VerfUgung stehen wird. Zudem werden unmittelbare Wegebeziehungen zur Grin-
fliche geschaffen.

im Mi 2 soll zudem ein groBziigiges Wasserbecken / Spiegelteich realisiert werden,
welches sich wahmehmbar auch auf die stadtebauliche Dichte auswirkt und den Frei-
flachenanteil im Plangebiet insgesamt erhdht. Stellpldtze missen unterirdisch oder in
den festgesetzien Stellplatzflachen realisiert werden.
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Geschossflache (GF2)

Die Festsetzung der Geschossfliche je Baugebiet orientiert sich an den Vorgaben
des stadtebaulichen Entwurfs. Dementsprechend werden folgende Geschossfia-
chenzahlen festgesetzt:

Baugebiet GFZ
Allgemeines Wohngebiet WA 1 1,8
Allgemeines Wohngebiet WA 2 1.7
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 1,5
Mischgebiet Ml 1 3,0
Mischgebiet Ml 2 1,7
Sondergebiet (SO) ,Nahversorgung und Parken* 1,3
Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) 24

Durch die festgesetzten Geschossflichenzahlen werden die Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO von einer jeweiligen GFZ 1,2 far Alilgemeine Wohngebiete und
fur Mischgebiete Gberschritten. Im Kapitel 4.5.4 werden die stadtebaulichen Grinde
far diese Planung dargelegt.

Fir das Sondergebiet wird zudem geregelt, dass Flachen von Stellplitzen und Gara-
gen (in Vollgeschossen) bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt blei-
ben. Mit dieser Regelung soll insbesondere die erforderliche Einnichtung von Stell-
platzen fir die angrenzende (Kino-) Nutzung ermdglicht werden.

Zahl der Vollgeschosse, Héhe baulicher Anlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Héhenstaffelung im Plangebiet vor. Die Au-
Benkanten der geplanten Baubldcke von WA 1 bis WA 3 werden (iberwiegend vier-
bis funfgeschossig festgesetzt. Fr ein Baufeld im WA 3 parallel zu Béhlerstralie ist
nach dem stiddtebaulichen Konzept eine Sechsgeschossigkeit vorgesehen. Zu den
Blockinnenbereichen werden die baulichen Héhen reduziert. Entsprechend des Ent-
wurfes werden die Baukérper drei- und viergeschossig sowie drei- und fiinfgeschos-
sig festgesetzt. Diese Festsetzungen dienen auch dem Larmschutz und tragen dazu
bei, ruhige Blockinnenbereiche zu schaffen. Zudem soll durch die Regelung von aus-
reichenden Gebiudehdéhen und Gebiudeldngen sowie einer abweichenden Bauwei-
se gerade entlang der Bohlerstrae eine Stadtkante ausgebildet werden.
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Neben der Festsetzung der Geschossigkeit werden Vorgaben zu minimalen Wand-
héhen gemacht, um den erforderlichen Larmschutz mit einer mehrgeschossigen Ab-
schirmung sicherzustellen. Daher ist geregelt, dass entlang der Planstrale | im WA 1
und WA 2 eine Mindestwandhéhe von 49,5 m Gber Normalnull {G. NN) ernchtet wer-
den muss, was einer Htthe von 15,0 m entspricht. Entlang der Bohierstrae und der
Planstrafe | im WA 3 wird eine Wandh&he von mindestens 46,5 m (1. NN festgesetzt,
was einer Hohe von 12,0 m entspricht. Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Par-
ken* wird eine Mindestwandhdhe von 43,5 m (. NN (Baukdrperhéhe dann 9 m) fest-
gesetzt, um den Schallschutz vor den Gewerbeldrmquellen zu gewahrleisten.

Die Hohen des Mischgebietes Ml 1 orientieren sich am baulichen Bestand an der
Hansaallee. Es wird eine maximale Sechsgeschossigkeit und zur Hansaallee eine
Fiinfgeschossigkeit festgesetzt.

Im Mischgebiet Ml 2 werden (iberwiegend vier- bis flinfgeschossige Baukérper fest-
gesetzt. Im Zentrum soll entsprechend des Wettbewerbsergebnisses ein 13-
geschossiges Hochhaus realisiert werden. Um dieses Ergebnis trotz Abstandfls-
cheniiberschreitung gemaR den Vorgaben des Siegerentwurfes umsetzen zu kén-
nen, erfolgt die zwingende Festsetzung von Bauiinien in Kombination mit der Fest-
setzung einer Wandhohe von 75,25 m uber . NN an der sidlichen und westlichen
Gebaudeseite (Gebaudehdhe 37,75 m).

Zusatzlich wird eine Baulinie in Kombination mit einer Wandhéhe von 52,25 m . NN
im westlichen Baufeld im MI 2 mit der Bezeichnung 2.3 festgesetzt, um die Umset-
zung des Wettbewerbsergebnisses zu sichern.

Die planungsrechtlichen Vorgaben sollen fir das Sondergebiet ,Nahversorgung und
Parken” so flexibel gestaltet sein, dass bauliche Strukturen geschaffen werden kén-
nen, die unterschiedliche Raumvolumina je Geschoss (z. B. Splitlevellésungen im
Parkhaus) erméglichen. Aus diesem Grund wird jeweils auf die Festsetzung der ma-
ximalen Wandhd&he von 55,5 m . NN statt einer Geschossfestsetzung, zuriickgegrif-
fen. Damit kann ein Gebdude mit einer Héhe von ca. 21 m Héhe errichtet werden.
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Die Festsetzungen des eingeschrénkten Gewerbegebigtes bilden den genehmigten
Bestand ab. Demgemaf wird eine Funf- und Sechsgeschossigkeit festgesetzt. Auch
der bestehende Hochpunkt wird planungsrechtlich iiber die Festsetzung einer Sie-
bengeschossigkeit gesichert.

Das im Rahmen des qualitatssichemden Verfahrens gefundene stidtebauliche Kon-
zept sieht nur im Mischgebiet Mi 1 Staffeigeschosse im Sinne der Bauardnung NRW
vor, Daneben sind im geplanten eingeschrinkten Gewerbegebiet im Bestand Staffel-
geschosse vorhanden. Im Mischgebiet M1 und im eingeschrinkten Gewerbegebiet
sind daher Staffelgeschosse zulissig. In den (brigen Planbereichen sollen keine
Staffelgeschosse zuldssig sein. Aus diesem Grund ist festgesetzt, dass Staffelge-
schosse oder sonstige Raume oberhalb des obersten zuldssigen Geschosses in den
Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sowie im Mischgebiet Mi 2 und
im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® nicht zuléssig sind.

Uberschreitung der Regelobergrenzen f0r das MaR der baulichen Nutzung

Gemdl § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die geltenden Obergrenzen fiir das MaR der
baulichen Nutzung aus stédtebaulichen Griinden (berschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch Malnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestelit ist, dass die aligemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse nicht beeintrichtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung wird bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch gemacht.

Stidtebauliche Grilnde
Die Landeshauptstadt Disseldorf strebt an, das Plangebiet als ein neues innerstadti-

sches Wohnquartier zu entwickeln. Fir das Plangebiet wurde daher in 2012 ein Gut-
achterverfahren unter Teilnabme renommierter Architekturbiiros durchgeflhrt. Ziel
des Verfahrens war es, ein robustes und tragfdhiges stadtebaulich-freiraum-
planerisches Konzept zu finden, dass im Stadtteil Heerdt neue Wohnangebote mit
erganzenden Einrichtungen der Nahversorgung und Dienstleistungen schafft. We-
sentliche Themen waren dabei der Umgang mit Larmkonflikten, die durch Gewerbe-
l&rm noch aktiver Betriebe in der Nachbarschaft und Verkehrsldrm resultieren, und
die Grenzlage der Flache zur Stadt Meerbusch, die der vorliegende Siegerentwurf
13st.
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Aufgabe war es, das neue Stadtquartier mit den Entwicklungen im geplanten Wohn-

gebiet ,Bohlerpark” der Stadt Meerbusch und den Freirdumen in der Umgebung zu
vemetzen.

Um das gefundene stadtebauliche Konzept zu realisieren ist eine grundstiicksbezo-
genen Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen der Dich-
tewerte notwendig. Dabei kommt es insbesondere durch die Blockrandbebauung im
Bereich der Eckgrundstiicke und der Nutzung des Blockinnenbereiches zu Wohn-
zwecken zu einer Uberschreitung der GFZ.

Vor diesen Hintergrinden und aus den nachstehenden Griinden wird eine Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiur erforderlich ge-
halten:

- Uber das Vorhaben wird das Ziel der Landeshauptstadt Disseldorf realisiert, in-
nerstidtisches Wohnen und die Innenentwicklung zu férdem. Mit der Realisie-
rung innerstidtischer Quartiere gehen jedoch entsprechende bauliche Dichten
einher, da innerhalb des Stadtgebietes immer weniger Flachen zur Verfigung
stehen, die sich fir eine Wohnnutzung eignen. Zudem sind innerstadtische
Wohnquartiere in Dlsseldorf von Dichten gepragt, die deutlich oberhalb der Gbli-
chen Dichtewerte der Baunutzungsverordnung liegen.

- Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung, die gesetzlich besonders gefor-
dert wird (§ 1 a Abs. 2 BauGB), ist eine hohe bauliche Dichte im Plangebiet ge-
rechtfertigt. Durch die Planung wird im Sinne der kompakten Stadt ein Wohn-
quartier mit zentraler dffentlicher Granflache realisiert.

- Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur bei. Insbe-
sondere aufgrund der guten Anbindung des Standortes an den OPNYV ist eine
Ansiedlung von Wohnen in verdichteter Bauweise geboten.

- Der Charakter des Wohngebietes wird wesentlich durch die zentrale Grinflache
bestimmt, die geeignet ist private Griinflichen zu ersetzen, da die Freiflache den
Bewohnern des neuen Wohnquartiers zur Verflgung steht.

- Zudem wird ein in Teilen brachgefallener Standort, fir dessen Gewerbenutzung
in der Vergangenheit keine neuen Nutzer gefunden werden konnten, einer Nach-
nutzung zugefihrt.
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Folgende Umstande und Malnahmen sind geeignet, die fesigesetzien DichtetGber-

h&éhungen auszugleichen:

Die neu zu schaffende Griinfliche im Zentrum des Plangebietes, die fehiende
Freifldchen ausgleicht, sowie das zu schaffende Wasserbecken (Spiegelteich) im
Mischgeblet MI 2, durch die ein weiterer Freibereich mit Qualititen zur Gestal-
tung des &ffentlichen Raumes geschaffen wird.

Die neu geschaffene diagonale Achse, der Quartiersplatz, die wesentliche Auf-
enthaltsfunktionen Gbernehmen sollen.

Die geplanten Kinderspiel- und Freiflaichen innerhalb der Baugebiete.

Zwingende Festsetzungen zur unterirdischen und zur oberirdischen Unterbrin-
gung von Stelipldtzen in den festgesetzien Bereichen, sodass stdrende Wirkun-
gen des motorisierten Individualverkehrs (MIV) im Plangebiet vermieden werden
kénnen und Freifldchen zur Begrinung zur Verfigung stehen. Insgesamt entste-
hen so von Verkehrsldrm geschitzte Blockinnenbereiche und eine ruhige Wohn-
situation.

Besiehende Freifiichen in der Umgebung und die Vernetzung zu diesen beste-
henden Naherholungsmdglichkeiten wie der Rheinaue, dem Heerdter Friedhof
oder zum Albertussee.

Festsetzung von Geschossigkeiten und Regelungen zu Geb3dudehthen um eine
einheitliche Hohenentwicklung zu gewahrleisten. So ist festgesetzt, dass Staffel-
geschosse nur im Mi 2 und GEe zuldssig sind, Die Méglichkeit, weitere Nutzfla-
chen in Dach- oder Staffelgeschossen unterzubringen, die nicht Vollgeschosse
tm Sinne der Bauordnung sind, wird weitgehend eingeschrinkt.

Die gewahiten Grinfestsetzungen, die eine Gestaltung der Griinflichen gewdhr-
leisten und unter anderem die Begrunung von Tiefgaragen und unterirdischen
Gebdaudeteilen regein.

Die Festsetzungen gemdR § 86 BauO NRW, die im Speziellen regein, dass
Flachdécher und flachgeneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung mit einer
standortgerechten Vegetation zu begriinen sind. Dies sind Regeiungen zur Dach-
form und zu Dachaufoauten, die ein einheitliches Erscheinungsbild des Quartiers
gewdhrieisten und eine Zunahme der baulichen Héhe von Baukdrpem durch die-
se Aufbauten beschrénken.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse
Durch das gewdhlte stiadtebauliche Konzept, speziell mit seinen groziigigen Frei-

und Griinflachen, die zum Teil nur aufgrund der zwingend unterirdischen Anordnung
der Stellplitze mdglich sind, werden gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse ge-
wabhrt.

Ungesunde Wohnverhiltnisse entstehen auch nicht in Bezug auf die Belichtung, Be-
sonnung und Belliftung der vorhandenen sowie der geplanten Strukturen. Der Ent-
wurf hélt — mit Ausnahme des Wohnhochhauses — die bauordnungsrechtlich vorge-
gebenen Abstandsflichen ein. Die Forderung der DIN 5034-1 von mindestens einer
Stunde Besonnung am 17. Januar und vier Stunden Besonnungszeit zur Tag- und
Nachtgleiche fir mindestens einen Wohnraum je Wohnung, wird lediglich an den
dem Hochhaus zugewandten Fassaden der Teilflichen mit der Bezeichnung 2.1 und
2.3 nicht erfullt. Bei dem sidlich des Hochhauses gelegenen Geb#ude in der Teilfla-
che 2.1 wird dies alleine durch die Nordausrichtung der Fassade verursacht; im Falle
des gstlich gelegenen Gebdudes der Teilfldche 2.3 begrenzt die Verschattung des
geplanten Hochhauses die Besonnung der betrachten Fassade. Durch den Zuschnitt
der Wohnungen oder die Eingrenzung der Nutzungen im Baugenehmigungsverfah-
ren, kann die Einhaltung der DIN 5034-1 erreicht werden.

Die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstlcksflichen sowie maximalen Ge-
schosszahlen und Gebaudehdhen sichert im Hinblick auf die Dichte der Bebauung
zudem die gesunden Wohnverhéltnisse ab.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
Eine nachteilige Auswirkung auf die Umwelt geht von der Planung ebenfalls nicht

aus. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemals industriell genutzten Alt-
standort, der durch verschiedene Gebdude und Hallen sowie versiegelten Flachen
gepragt war.

Mit der Neunutzung gehen positive Umweltwirkungen einher. So finden unter ande-
rem eine Bodensanierung und weitergehende Begriinungsmanahmen statt.

Bedirfnisse des Verkehrs
Das Plangebiet ist Uber das bestehende StraBenneiz bereits erschlossen; die Zu-
ganglichkeit der Grundstiicke ist gegeben.
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Die von der Wohnnutzung ausgeldsten Mehrverkehre kdnnen uber die im Plangebiet
vorhandenen und unmittelbar angrenzenden Straen im Bestand abgewickelt wer-
den. Uber die im Umfeld befindlichen Stadtbahn- und die Buslinien ist eine sehr gute
Anbindung an die Innenstadt und den Hauptbahnhof der Landeshauptstadt gegeben.

Stellplatze, Garagen

Um das Ziel eines Stadtquartiers mit einer hohen Wohnqualitdt durch eine attraktive
Grinflichengestaltung zu erreichen, sind Stellpldtze in den Aligemeinen Wohngebie-
ten WA 1 bis WA 3, den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 sowie in der Flache fir Ge-
meinbedarf nur innerhalb der in der Planzeichnung mit ,St“ festgesetzten Bereiche
und in Tiefgaragen zuldssig. Gleiches gilt daher fiir das Sondergebiet ,Nahversor-
gung und Parken®, in dem Stellpldtze auch nur innerhalb der in der Planzeichnung
mit ,St* festgesetzten Bereiche, in Tiefgaragen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfliche zuldssig sind.

Bauweise, Uberbaubare Grundsttcksflichen

Die aus dem stadtebaulichen Entwurf hervorgehende Anordnung der Bauk&per wird
im vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich weitgehend ber{icksichtigt, um die
mit dem Siegerentwurf verbundenen Qualititen zu sichern.

Bauweise

Damit ein effektiver Larmschutz gegeniiber Verkehrs- und Gewerbeldrmimmissionen
entstehen kann, sieht das stddtebauliche Konzept in den Aligemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 3 eine durchgehend geschlossene Bebauung vor. Diese Konzeption
wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgegriffen und pla-
nungsrechtlich gesichert.

Aufgrund der gegebenen Grundsticksituation wird eine durchgehend geschiossene
Bebauung Gber eine abweichende Bauweise geregelt. Mit dieser Festsetzung kann
unabhdéngig von zuklnftig méglichen Grundstiickgrenzen eine geschlossene Bebau-
ung gesichert werden. Zudem wird an Stellen, wo ein aktiver Schutz vor gewerbli-
chen Larm erforderlich ist, eine entsprechende abschirmende Wirkung ermreicht.
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Um ein ausdifferenziertes Angebot an Wohnformen zu schaffen, wird fiir die dreige-
schossigen Baufelder eine abweichende Bauweise geregelt, nach der Hausgruppen
ohne einen seitlichen Grenzabstand, also mindestens drei Geb&dude, zu errichten
sind. Mit dieser Festsetzung werden die im Wettbewerbsergebnis vorgeschlagenen
Stadt- und Reihenhduser gesichert. Dadurch soll den unterschiedlichen Wohnbe-
dirfnissen der Bevdlkerung Rechnung getragen und die Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen sichergestellt werden. Zur Schaffung einer klaren Raumkante
zur diagonalen Achse und zum Quartiersplatz wird zudem eine abweichende Bau-
weise fir das Mischgebiet MI 2.1 geregelt. Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flaichen des MI 2.1 ist eine ist eine durchgehend geschlossene Bebauung zu errich-
ten. Durchgénge und Durchfahrten sind nur mit einer lichten Héhe von mindestens
5,0 m und nur innerhalb und der mit IV festgesetzten (iberbaubaren Grundsticksfla-
che zuldssig. Damit werden Durchgdnge und Durchfahrien zur diagonalen Achse
mdglich; zur Strale jedoch nicht. So wird ein direkter Eintrag von Verkehrsidrm der
Willst4tterstralle ins Baugebiet vermieden.

Auch flr den Baukérper im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® ist aus Larm-
schutzgriinden eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan erforderlich. Gutach-
terlich wird empfohlen, dass ein einzelner Geb&udekérper mit einer Lange von 99 m
ausgebildet werden soll. Es wird daher festgesetzt, dass der Baukdrper im Sonder-
gebiet ,Nahversorgung und Parken® in einer Linge von mindestens 99 m und mit ei-
ner Hdhe von mindestens 43,5 m 1. NN (entspricht einem 9 m hohen Geb&ude) zu
ermchten ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Der Bebauungsplan Gbermnimmt die aus dem préamierten stadtebaulichen Entwurf des
qualitatssichernden Verfahrens hervorgegangene stidtebauliche Konzeption und
Baukdrperstellung. Entsprechend setzt der Bebauungsplan {iber Baugrenzen die G-
berbaubaren Grundstiicksflichen fest.

Baulinie

Im Zentrum des Mischgebietes MI 2 ist ein Wohnhochhaus mit insgesamt 13 Ge-
schossen als baulicher Hochpunkt geplant. Aufgrund der geplanten Gebdudehdhen
und Gebdudestellungen innerhalb des Mischgebietes kommt es zu Abstandfldchen-
Uberlagerungen im Sinne des § 6 Bauordnung NRW (BauO NRW).

Stand 04.05.2015



4.7.4

-40 -

Um den stadtebaulichen Entwurf planungsrechtlich zu sichern, sind daher zwingende
Regelungen erforderlich. Vor diesem Hintergrund wird das geplante Hochhaus durch
Baulinien, in Kombination mit einer zwingenden Wandhdhe, definiert.

Der gegeniiberliegende Baukdrper im Mischgebiet mit der Bezeichnung 2.3 wird e-
benfalls mit einer Baulinie und einer zwingenden Wandhohe definiert. Neben der Si-
cherung des Wettbewerbsergebnisses kann Uber diese Regelung die stadtgestalteri-
sche Idee, die bestehende Bauflucht der bestehenden Gebdude an der Hansaallee
aufzugreifen, um eine diagonale Wegeachse zu schaffen, gesichert werden.

Zulissige Uberschreitungen der (iberbaubaren Grundstuicksfliche
Der stadtebauliche Entwurf sieht Balkone und Terrassen vor, die zum Teil auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen liegen.

Es wird daher festgesetzt, dass die Baugrenzen durch Terrassen, Erker, Balkone o-
der Altane Uberschntten werden darfen. Erker, Balkone oder Altane sind bis zu einer
Tiefe von 2 m und bis zu einer Breite von 50 % der jeweiligen AuRenwand zuiissig.
In ihrer Summe ist die Breite aller auskragenden Bauteile auRerhalb der ilberbauba-
ren Grundsttcksflidche auf das 1,5-fache der jeweiligen Fassadenbreite aullerhalb
der Oberbaubaren Grundsticksflaichen begrenzt. Die Regelung ermdglicht, dass not-
wendige, wohnungsbezogene Freiraumqualitdt durch die Emchtung ausreichend
groBer Terrassen, Balkone oder Erker geschaffen werden kann. Da entsprechend
der Wohnraumférderungsbestimmungen jede geférderte Wohnung mit einem Freisitz
{Balkon, Terrasse oder Loggia) auszustatten ist, kann ausnahmsweise fir Wohnge-
baude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, von der
Summe der Breite der auskragenden Bauteilen abgewichen werden, um hier die
notwendigen Freisitze zu ermdglichen.

Die Planung sieht die Ausbildung eines Hochhauses fur Wohnzwecke im Mischgebiet
Ml 2.2 vor. Innerhalb des Hochhauses sollen auch den Wohnungen zugeordnete
Freibereiche mdglich sein (Balkone/ Loggien). Deshalb soll geregelt werden, dass in
der Teilfliche 2.2 ein Ricksprung von der Baulinie fiir Loggien um bis zu 5 m zulas-
sig ist. Um die im stidtebaulichen Entwurf gezeigte Fassadengestaltung zu ermdgli-
chen, wird zudem geregelt, dass ein Vortreten von Fassadenelementen Uber die
Baulinie und Baugrenze von maximal 0,5 m zuldssig ist.
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An den nach Siden und Westen orientierten Fassaden des Hochhauses sollen auch
auskragende Balkone miglich sein. Deshalb wird fur diese Fassaden geregelt, dass
ein Vortreten (ber die Baulinie und die Baugrenze von maximal 1,5 m zuldssig ist.

Die Regelungen fiir den Ricksprung von Loggien um bis zu 5 m geiten aus gleichem
Grund auch fir die Baulinien im Mischgebiet Ml 2.3,

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Der Bau der Stadtbahnlinie U 81 zahit zu den im Verkehrsentwicklungsplan be-
schlossenen Konzepten bis 2020 und ist auch im Nahverkehrsplan der Landeshaupt-
stadt Disseidorf 2010-2025 enthalten. Die Anmeldung fir den OPNV-Bedarfsplan
zum Bau der Stadtbahnstrecke wird derzeit vorbereitet. Eine Machbarkeitsuntersu-
chung fir den 2, Bauabschnilt Neuss Hbf — Dilsseldorf Handweiser — Dilsseldorf L&-
tick — ESPRIT arena / Messen Nord* wurde erstellt. Im Zuge der Realisierung der
U 81 ist die Neutrassierung der Bohlerstrafie Uber ein Planfeststellungsverfahren
vorgesehen. Zur planungsrechtlichen Sicherung der flr den Um- und Ausbau bend-
tigten Flichen, werden bereits jetzt jene Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, im Sinne von § 8 Abs. 1 Nr. 10 festgesetzt. Zur Sicherung der Freihaltung wird
ferner geregelt, dass Stellpldtzen und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sowie
Nebenaniagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulissig sind. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Zufahrten und Zugédnge zu den Grundsticken. Ausnahms-
weise zulassig sind Einfriedungen in Form von Zéunen, da solche Anlagen grund-
satzlich kurzfristig zuriickgebaut werden kénnen.

Verkehr

Erschliefungskonzept

Das Planungsgebiet gliedert sich erschliefungstechnisch in 2wei Nutzungsbereiche:
Die diagonale Achse (Fidche fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte), die von Siid nach
Nord zwischen Willstatterstrae und der Hansaallee veriiuft, trennt Gewerbe- und
Wohnverkehr. Stdéstlich der Achse sind neben Wohnnutzungen (insbesondere auch
sozial geférdertes Wohnen) im Mischgebiet Ml 2 (berwiegend gewerbliche Nutzun-
gen wie im Sondergebiet geplant. Insbesondere die geplanten Parkgaragen (mit ins-
gesamt ca. 1.000 Steliplatze) l6sen Ziel- und Queliverkehre aus. Die Erschlieung
dieses Bereiches durch den motonsierien Individualverkehr erfoigt rickwartig der
Gebdaude Uber die Planstrae ill von der Willstétterstralle aus. FuB- und Radverkehr
erreichen diese gewerbliche und mischgenutzte Zone Gber die geplante Achse.

Stand 04.05.2015



492

-42-

Die ErschlieBung des westlich gelegenen Wohnbereiches soll iiber neue Anschliisse
erfolgen. So wird der Bereich Gber die Planstrale | an die Hansaallee sowie Bohier-
strale und die Planstraiie Il an die Willstatterstralle angebunden.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes soll der fullldufige Verkehr gestérkt werden,
um das neue Quartier zu beleben. Der Zielverkehr der Wohnnutzung soll daher auf
maglichst kurzem Weg zu den jeweiligen Tiefgaragen geflhrt werden, die unter den
Baublécken angeordnet sind. Die interne Erschliefung soll lediglich von der Feuer-
wehr und, wo notwendig, von den Entsorgungsbetrieben befahrbar sein. Hier sind
Geh- und eingeschrankte Fahrrechte eingetragen.

Durch das geplante Wegenetz innerhalb des Plangebietes sind die vorhandenen und
geplanten Haltesteillen gut erreichbar.

Offentliche Verkehrsfliiche

innerhalb des Plangebietes werden unter Ber(icksichtigung der stédtebaulichen Kon-
zeption neue ErschlieBungsstraen geschaffen. Hierzu werden Flichen, die sich
bisher in Privateigentum befanden, aufgenommen und als &ffentliche Verkehrsfia-
chen festgesetzt.

Daneben werden die bestehende Bohlerstrale und im Stden Teile der Wilistitter-
stralle {(zwischen der Planstrale |l und der Planstrale Ill) als éffentliche Verkehrsflé-
chen festgesetzi, um den Anschluss des Plangebietes an diese Straflen zu gewshr-
leisten und den Bebauungsplan bis an die Stadtgrenze der Landeshauptstadt Dis-
seldorf fortzufithren.

Von den geplanten neuen ErschiieBungsstralen werden die PlanstraBen Va, 1i, I/a
und der ndrdliche Teil der Planstrale Il im Mischprinzip gestaltet. Die Planstraie | —
bis auf den mittleren Straflenabschnitt vor dem Kindergarten - und die Planstrale |
werden Ober ein Trennprinzip organisiert. Die Planstralen I/a, li/a und lll sind ais
Sackgassen mit Wendehammer geplant.

Zwischen der Planstrale | und der Planstrale Il wird ein &ffentlicher Quartiersplatz
ausgebildet. Eine Uberquerung dieses Platzes durch den motorisierten Individualver-
kehr (MIV} ist nicht vorgesehen. Lediglich fir FuBgénger, Radfahrer, Entsorgungs-
und Notfallfahrzeuge soll eine Querung in Richtung Planstralie | und || mégtich sein.
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Die Planstrale It soli im westlichen Anschluss an die Willstatterstralle als Gehweg-
(tberfahrt ausgebildet werden, sodass ihre Funktion als unfergeordnete Erschlie-
RBungsstralie ableshar ist.

Es werden gemafl Ausbauplanung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses 225
PKW-Parkstande im Plangebiet verteilt im &ffentlichen Stralenraum angeordnet.

Die konkreten Mafinahmen 2ur Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsflachen werden
Inhait des stadtebaulichen Vertrages.

Verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstelit (emig-vs, Stand
Februar 2014). Es baut auf einer Verkehrserhebung aus dem Jahr 2011 auf (Ver-
kehrsgutachten Ingenieurblro Dipl.-Ing. Véssing GmbH, Marz 2012), die die heutige
Verkehrssituation der benachbarten Stralen untersucht hat,

Ziel des Gutachtens ist es, das zu erwarlende Verkehrsaufkommen der neuen Fl3-
chennutzung abzuschétzen und die Qualitit der Verkehrsanbindung zu beurteilen,
Neben der Darstellung der Verkehrsbelastung iberprift das Gutachten die Kapazitat
und Leistungsfahigkeit der einzeinen Netzelemente.

Die Abschatzung der zusatziichen Verkehrsaufkommen im MIV (motorigierter Indivi-
dualverkehr) bei einer vollstdndigen Bebauung des gesamten Plangebiets l4sst im
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht auf ein geringeres Verkehrsautkommen
schiiefen. Der zum Anschiuss an sonstige drtliche und Uberdrtliche Planungen vor-
gesehene Ausbau der Bohlerstrafe ist zur leistungsfahigen Abwicklung der durch die
hier vorliegende Neuplanung zu erwartenden Verkehre nicht erforderlich.

Es verbessert sich die Situation im Hinblick auf die absolute Anzahl von Fahrten und
Wege eines gesamten Tages, denn es ergeben sich aufgrund der geplanten Wohn-
nutzungen antizyklische Fahrbeziehungen zu den heute gegebenen und zuléssigen
gewerblich gepragten Verkehrsstrémen,

Die Qualitatsbestimmung des Verkehrsablaufs im Analysefall an den Knotenpunkten
hat ergeben, dass alle Knotenpunkie eine ausreichende Verkehrsabwickiung ge-
wahrieisten.
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Die weiteren Untersuchungen haben jedoch gezeigt, dass die vorhandenen Knoten-
punkte Hansaallee / Schiessstralle / Léricker Strafle, Schiessstralle / Willstatter
straBe und Bdéhlerstrale / WillstatterstraBe die zusdtzliche Verkehrsnachfrage aus
dem Prognosefall nicht ohne zusétzliche MaBnahmen leistungsfahig bewdltigen kén-
nen.

Fir den Knotenpunkt Hansaallee / Schiessstrafe / Léricker Strale (KP 1) ist eine
Erweiterung des Einrichtungsverkehrs der Hansaallee in einer Linge von ca. 140 m
in Richtung Westen geplant. Durch diese MaBBnahme ist eine gednderte Spurauftei-
lung der Fahrbahn sidlich der Straenbahntrasse in Fahrtrichtung Osten sowie eine
geénderte Spuraufteilung der nédrdlichen Fahrbahn mit Fahrtrichtung Westen und ei-
ne gednderte Signalisierung des Knotenpunktes mdglich. Der Knotenpunkt erreicht
durch diese MaBnahmen die Qualitatsstufe C und damit eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit.

Far die Knotenpunkte Schiessstrale / WillstatterstraBe (KP 2) und Willstétterstra-
e / Bohlerstrale (KP 3) wurden betriebliche Varianten in Form von Kreisverkehren
oder signalgesteuerten Knotenpunkten geprift. Beide MaRnahmen fiihren am KP 2
zu einer deutlichen Verbesserung zur Qualitdtsstufe B hin. Die Variante mit Kreisver-
kehr fahrt am KP 3 nicht zu einer ausreichenden Qualititsstufe (E) des Verkehrsab-
laufs, da der Verkehrsstrom der Béhlerstrale von Siidwest nach Nordost in der vor-
mittdglichen Spitzenstunde so dominant ist, dass das Einfahren aus der Willstatter-
straBe kaum mdglich ist. Hier hat sich gezeigt, dass auf eine Signalsteuerung zu-
rickgegriffen werden muss (Qualitatsstufe C).

Zusammenfassend sind mit UmbaumaRnahmen alle betrachteten Knotenpunkte aus-
reichend leistungsfihig. Die erforderlichen Ma3nahmen lassen sich mit dem vorhan-
denen Planungsrecht durch die Bebauungsplane Nr. 5078/004, 5078/25 der Landes-
hauptstadt DOsseldorf und Nr. 271 auf dem Meerbuscher Stadtgebiet im Bereich der
Knotenpunkte und iiber verkehrstechnische MalRnahmen realisieren.

Ruhender Verkehr

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, Freiflaichen auBerhalb der éffentlichen Ver-
kehrsfldche ausschlieBlich fur gestalterische Zwecke, zur Begriinung oder far interne
Wege zu nutzen.
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Die erforderlichen Stellplédtze fur Kraftfahrzeuge werden daher in den Aligemeinen
Wohngebieten nahezu vollstindig unterirdisch und in dem Sondergebiet ,Nahversor-
gung und Parken® und Mischgebiet Ml 2 in der geplanten Parkgarage und in einer
Tiefgarage angeordnet. Es ist deshalb eine weitgehende Unterbauung des Plange-
biets mit Tiefgaragen vorgesehen.

Der Stellplatznachweis fiir die Wohnbebauung (WA 1 — WA 3) wird, fir die Stellplitze
der Anwchner gemal Bauordnung NRW auf privaten Grundstiicken, jeweils im sel-
ben Baublock erbracht und fiir die Besucher der Wohnnutzungen im Seitenraum der
offentlichen Strallen, verteilt Uber das gesamte Plangebiet. Es wird pro Wohneinheit
ein Stellplatz in der dem jeweiligen Baublock zugecrdneten Tiefgarage bendtigt (ca.
900 Stellplatze). Fur die Besucher der Anwohner ist ein Stellplatz je vier Wohneinhei-
ten im offentlichen StraRenraum vorgesehen. Das entspricht bei derzeit ca. 900 ge-
planten Wohneinheiten ca. 225 Stellplitze.

Die nach Bauordnung NRW erforderlichen Stellplidtze der Kindertagesstatte kdnnen
auf dem eigenen Grundstiick oberirdisch in der festgesetzten Stellplatzflache nach-
gewiesen werden.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplidtze des Mischgebietes MI 1 kann unterir-
disch Uber eine Tiefgarage erfolgen Fur die Flachen im Mischgebiet Ml 2 und in dem
geplanten Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken" besteht eine Vereinigungsbau-
last u. a. mit den Flachen des benachbarten Kinos; sie dient auch dem Stellplatz-
nachweis. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen und der bestehenden Ver-
einigungsbaulast kdnnen zwischen 825 und 940 Stellplatze erforderlich sein, die vor-
aussichtlich in einer unterirdischen Gro3garage und im Sondergebiet in einer oberir-
dischen Parkpalette und einer festgesetzten Steliplatzfliche untergebracht werden
sollen. Aufgrund der Vereinigungsbaulast, wird auf die Festsetzung einer Gemein-
schaftstiefgarage (GTGa) verzichtet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen des stidtebaulichen Entwurfs wurde eine entsprechende Konzeption fir
die interne Wegeflihrung innerhalb des Plangebietes erarbeitet. Die Durchwegung
des Plangebietes wird dabei durch die ffentliche Grinfliche, die Verkehrsfléche und
Fléchen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL-Recht) gewéhrieistet.

Stand 04.05.2015



-48 -

So wird die zentrale diagonale Achse, die neben der Sicherung der Durchquerungs-
méglichkeit auch dem Aufenthalt dienen soll, iber ein GFL-Recht gesichert. Sie greift
die vorhandene Diagonale des Forums Oberkassel auf, und stellt eine Wegeverbin-
dung zwischen der Hansaallee und der Wilistatterstrae her. GFL- Flichen werden
zudem sidlich und nérdiich parallel zur geplanten Grinfliche und im Umgriff des ge-
planten Wasserbeckens / Spiegelteichs festgesetzt.

Uber die im Plan mit GFL fesigesetzte Fldche wird ein Gehrecht und ein Fahrrecht
for Radfahrer zugunsten der Aligemeinheit und ein Fahrrecht zugunsten der Landes-
hauptstadt Disseldorf, von Entsorgungs- und Notfallfahrzeugen gesichert. Daneben
werden die Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver‘sor-
gungstriager belastet.

Von der Planstralle |l aus ber die offentliche Grinfliche in Richtung der Planstralle
ifa wird eine Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um
hier eine fublaufige Anbindung an die Granfliche und eine Querungsmadglichkeit des
Quartiers von Sdwesten nach Nordosten sicherzustellen. Daneben werden fir die
privaten Spielfldchen innerhalty der Aligemeinen Wohngebiete (WA 1 — WA 3) Gehr-
echte fur die Allgemeinheit festgesetzt, damit eine allgemeine Zuganglichkeit dieser
Flachen sichergestellt wird. Ziel ist die Biindelung von Spielflichen innerhalb der All-
gemeinen Wohngebiete, um attraktive Wohngebiete durch soziale Treffpunkte inner-
halb der Quartiere zu schaffen.

Um die Feuerwehrbewegungsfidchen im WA 3 planungsrechtlich abzusichern, wurde
festgesetzt, dass die im Plan mit F festgesetzten Fldchen mit Fahrrechien fur Notfall-
fahrzeuge zu belasten sind.

Das Entsorgungskonzept sieht vor, dass entiang der Planstralen und fir einen
Standort an der WilistdtterstraRe Millsammeianiagen errichtet werden. Zuk(nftig
kénnte jedoch die Befahrbarkeit der PlanstraBe il/a fOr Ver- und Entsorgungsfahr-
Zeuge notwendig werden, um die Ver- und Entsorgung des WA 3 zu organisieren.
Daher ist fir Noffall-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge eine Anbindung der Planstra-
Re l/a an die Planstrale | vorgesehen. Zusatziich kann diese Verbindung von Full-
géangern und Radfahrern genutzt werden.
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Planungsrechtlich wird diese Wegeverbindung daher mit einem fir die Aligemeinheit
guitigen Gehrecht und einem Fahrrecht fir Radfahrer, einem Fahrrecht fir Ver- und
Enisorgungsfahrzeuge sowie fir Notfallfahrzeuge sowie der Landeshauptstadt Dis-~
seldorf abgesichert.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom, Gas, Fernwidrme, Solarenergie

Das Plangebiet kann an die bestehende technische Infrastruktur im Umfeld ange-
schiossen werden. Zur Versorgung des Plangebietes missen lediglich in diesem
neue Versorgungsleitungen und —anlagen verlegt werden.

Zur Stromversorgung des Plangebietes kann es zudem erforderlich werden, dass
Netzumspannstellen zu errichten sind. Die im Plangebiet an der Hansaallee und Boh-
lerstralle vorhandenen Netzstationen T 2079, T 4185 und T 4547 werden mit dem
Hinweis ,Trafo" im Bebauungsplan aufgenommen. Weitere Standorte fir Transforma-
toren im Plangebiet sind im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
mit der Stadtwerke Diisseldorf AG abzustimmen.

Ein Anschluss des Gebietes an das zentrale Fernwdrmenetz wird angestrebt.

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung sichergestelit.

4.11.2 Abfallbeseitigung

Die Restmill- und Wertstoffbehdlter sollen nach dem stddtebaulichen Konzept
gebindelt auf den jeweiligen Grundstiicken vorgehalten werden, Bei Umsetzung der
Planung wird davon ausgegangen, dass daher innerhalb des Plangebietes Aufstell-
flachen far Restmill- und Wertstoffbehalter nahe den &ffentlichen Verkehrsflichen fiir
die Abfallentsorgung vorgesehen werden.

An verkehrsgunstiger Position im Bereich der Planstratie | und Willstitterstrale wer-
den zwei unterirdische Depotcontainer-Stationen (davon liegt einer aufterhalb des Plan-
gebietes) mit jeweils drei unterirdischen drei cbm-Sammelbehaitern fur Weil-, Braun-
und Griinglas und einem oder zwel unterirdischen funf com-Sammelbehéltern fur
Papier eingeplant. '
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Fir jede Station ist auRerdem ein oberirdischer Standort fir einen Altkleidercontainer
vorgesehen.

4.11.3 Entwésserung

4.12

Das Plangebiet war bereits vor dem 01.01.1996 vollstdndig bebaut und ist an das
bestehende Mischsystem angeschlossen, sodass die Bestimmungen des §51 a
Landeswassergesetz keine Anwendung finden.

Das vorhandene éffentliche Mischwasserkanalnetz zur duReren ErschlieBung ist aus-
reichend dimensioniert, um die kiunftig anfallenden Abwasser aufnehmen und ablei-
ten zu kénnen. Das geplante WA 3 soll an den vorhandenen &ffentlichen Mischwas-
serkanal in der Bohlerstralle angeschlossen werden. Das WA 1 und WA 2, das Ml 1
und Mi 2 sowie das Sondergebiet ;Nahversorgung und Parken* werden lUber den
vorhandenen éffentlichen Mischwasserkanal in der Hansaallee entwassert. Das Ge-
werbegebiet (GEe) ist bereits heute gréftenteils bebaut und teilweise an der Béhler-
stralle und der Hansaaltee an das offentliche Abwassernetz angeschlossen.

Aufgrund der Grundwasserverunreinigung, der Altstandorte und Altablagerungen darf
eine Niederschlagsversickerung im Plangebiet nicht erfolgen. Das anfallende Nieder-
schlags- und Schmutzwasser ist dem dffentlichen Mischwasserkanal zuzuleiten. Eine
Ableitung des Niederschlagswassers in den nahegelegenen Laacher Abzugsgraben
ist méglich, wenn die Untere Wasserbehdrde des Rhein-Kreises Neuss eine Einlei-
tungserlaubnis erteilt.

Grunflaichen und Bepflanzung (Begriinung des Plangebietes / BegrinungsmaRnah-
men)

Zum Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan — GOP — (Walter Normann Land-
schaftsarchitekt, Januar 2015) vor, der die naturrdumlichen Gegebenheiten, die
Griinplanung und die Bepflanzung in den &ffentlichen und privaten Verkehrsflachen,
den d&ffentlichen und privaten Grinflichen und in den Baugebieten konkretisiert. Zu-
dem bilanziert er die geplanten Eingriffe Gber eine Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung
und schldgt grinordnensche MaRnahmen vor.
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4.12.1 Naturraum
Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der GrofMandschaft  Niederrheinisches Tief-
land®. Ein hoher Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung mit in Teilen noch vor-
handenen groBmalstdblichen Gebaude- und Hallenkomplexen kennzeichnen die
vorhandene Situation der bestehenden Gewerbefldchen, dementsprechend ist die
Bodenstruktur stark anthropogen Uberformt.

Im Bereich der Hansaallee / Ecke B&hlerstralle befinden sich jingere Birogebdude
und an der Bghlersirae ist ein griBerer Birokomplex neu errichtet. Im sidlichen Teil
des Bebauungsplangebietes befinden sich dltere Gewerbehallen mit neuer Nutzung
als Sport- und Fitness-Center. Alle sonstigen Flachen sind von der friheren Uber-
bauung freigemacht worden und werden als Stellplatzanlage genutzt oder stellen
Gewerbebrachen in unterschiedlicher Auspragung dar.

Je nach fritherer Nutzung und Zeitpunkt der Freimachung kommen versiegelte Fla-
chen, Schotterflidchen ohne Vegetation oder mit Spontanvegetation und Flachen mit
beginnender Gehdizsukzession vor. Naturnahe oder natlrfiche Landschaftsraume
mit fast unverdndertem Artenspektrum fehlen im Plangebiet génzlich.

4.12.2 Freiraumplanung
Charakteristisch fur das stédiebauliche Konzept sind die zentrale 6ffentliche Griinfl4-
che mit einem Spielplatz fiir Kinder und Jugendliche und der grole Spiegelteich an
der diagonalen Wegeachse im geplanien Mischgebiet, Die aktuelle Griinkonzeption
schlagt dabei vor, dass das Wasserbecken / Spiegeiteich in den zugdnglichen Berei-
chen auf eine maximale Tiefe von ca. 25 cm ausgelegt wird.

Durch eine klare Zonierung in dffentliche Bereiche (Diagonale, zentraler Park und
Strallenraume), gemeinschaftlich von den Bewohnemn genutzte Blockinnenbereiche
und private Garten wird die Basis fUr ein lebendiges Wohnquartier geschaffen.

Fir die geplanten Wohngebiete wird ein hoher Durchgriinungsgrad {inkl. Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen) angestrebt. Dabei wird vor allem auf die Vemnetzung mit
der geplanten zentralen Grinfliche und des urbanen Stadtraums mit dem Wasser-
becken geachtet.

Das vorliegende stddtebauliche Konzept sieht eine ca. 4.000 gm grofle dffentliche
Griinfliche mit Platzbereich und Kinderspielplatz vor. Zwischen dem &ffentlichen
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Spielplatz und dem Wasserbecken / Spiegelteich schidgt das Griinkonzept einen
kleinen, baumbestandenen Platz vor. Er bildet die Schnittstelle zwischen der Wohn-
gebieten WA 1 und WA 2 und dem Mischgebiet (Ml 2) und soll dem Aufenthalt die-

nen.

Die Blockinnenbereiche der drei Allgemeinen Wohngebiete sind dagegen kleinteiliger
gegliedert in eine Abstufung aus privaten Erdgeschossgéarten und privaten Wege-
und Platzflichen. Pro Wohngebiet wird ein linear angeordnetes Spielband (insge-
samt 2.110 gm) geplant. in diesen Flachen werden die nach § 6 Bauordnung NRW
und der Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf erforderlichen privaten
Spielflachen der Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete nachgewiesen.

Die Wohngebiete und Spiel- und Grinfldchen sowie die Promenade sind durch Fu®3-
wege miteinander vernetzt, sodass sich Kinder und Erwachsene im Quartier relativ
gefahrlos bewegen kénnen. Die offentlichen Verkehrsflichen liegen ausschliefilich
am aufteren Rand und sind teilweise als Mischverkehrsfldchen geplant.

Das vorliegende Griinkonzept schiédgt vor, dass Laubgehdlzhecken die privaten Gar-
tenbereiche einrahmen. Daneben sind klein- und mittelkronige Gehdlze in den priva-
ten Griindstucksfladchen vorgesehen. Die 6ffentlichen Stralen sind mit Laubbdumen
und weiteren Begriinungselementen gegliedert und untereinander vernetzt. Die wei-
tere Gestaltung der privaten und éffentiichen Grinbereiche, die Gestaltung der Kin-
derspielflachen und des Wasserbeckens / Spiegelteichs wird im weiteren Verfahren
noch detailliert.

4.12.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Die Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich durch die grundsétzliche Neuord-
nung des Plangebiets als Wohnbaufldchen mit ergdnzenden Mischgebiets- und Ge-
werbeflichen. Trotz der heute bereits Uberwiegend anthropogen Uberformten Fla-
chen (Gewerbe- und Industrieflichen), sind Eingriffe in den Baumbestand und in ein-
zelne Biotoprelikte gegeben.
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Die Bilanzierung des Skologischen Eingriffs und Ausgleichs erfolgt in Anlehnung an
die ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von
Kompensationsmainahmen bei der Aufsteliung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bebauungspidnen® (Landesregierung NRW, 1996 / 2001) und der fortge-
fihrten Fassung der LOBF (heute: Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz (LANUV)) ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in
NRW' (Recklinghausen, Marz 2008).

Die Eingriffs- und Ausgleichsregelung wird unter Berlcksichtigung des bestehenden
Planrechts fOr den gesamten Geltungsbereich aufgestelt. Im Bereich des rechtswirk-
samen Bebauungsplans Nr. 5078/25 wird daher der Zustand gemaf den seinerzeiti-
gen Festsetzungen als Status-quo- und somit als Eingriffswert® unterstellt. Gleiches
gilt auch flr das Pflanzgebot gemaR Bebauungspian Nr. 4978/10 entlang der Will-
statterstrae.

Der Bereich des zukiinftigen eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe-Gebiet) wird in
der Eingriffsbilanz ausgeklammert, da es sich hier um Bestandsstrukturen handelt,
die durch Baugenehmigungen mit entsprechenden Auflagen und Nebenbestimmun-
gen belegt sind. Der Bebauungsplan Nr. 04/004 wird fur das GEe- Gebiet eine GRZ
von 0,8 festsetzen. Die Uibrigen Flachen werden nach § 34 BauGB bewertet.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich generell nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planenschen Entscheidung erfolgten oder zu-
lassig waren. Dies kann im vorliegenden Fall fur das Uberwiegende Plangebiet unter-
stellt werden. Lediglich die (ehemalige) Gehdlzbrache im Bereich der Wilistatterstra-
e / Bohlerstrale wird bei dieser Betrachtung ausgeklammenrt, da sie offensichtlich
oder zumindest zwischen den Jahren 1888/1884 und 2014 noch nicht bebaut gewe-
sen ist,

Die Flache wird daher formal in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz eingestellt. Daneben

fliefen die nach der Baumschutzsatzung der Stadt DUsseldorf erforderlichen Ersatz-
leistungen in die Bilanz ein.
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Die dkologische Bilanz und Gegenilberstellung von Bestand und Planung weisen mit
einem &kologischen Uberschuss von 11.881 Punkten darauf hin, dass die durch den
Bebauungsplan verursachien Eingriffe (Natur und Landschaft) im Geliungsbereich
entsprechend den Gesetzesvorgaben kompensiert werden kénnen.

4.12.4 Baumbestand
Der Baumbestand im Plangebiet weist unterschiedliche Altersstrukturen und Vitalita-
ten auf. Insbesondere die Baume im Bereich der bestehenden Diagonalen zeigen
kein art- und alterstypisches Dickenwachstum. Die Wurzelrfume und das Umfeld
sind stark verdichtet und versiegeit. Durch die eingeschriankte Wasser- und Nahr-
stoffzufulr weisen die Biume eine deutlich singeschrinkte Funktionserfillung auf;
die Vitalitat ist nachlassend.

Der Uberwiegende Teil der im Plangebiet befindlichen B&dume liegt im Bereich der
projektierten Gebéude, Planstralen und grofifldchigen Unterflurgaragen. Im Plange-
biet werden daher 57 Laubbdume entfallen, davon 23 nach Satzung geschitzte. Die
Griinkonzeption sieht die Neupflanzung von mindestens 281 B4umen, davon 191
auBerhalb von Tiefgaragen, vor. Die Neupflanzungen innerhalb der Baugebiete wer-
den durch planungsrechiiiche Festsetzungen gesichert.

Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete

Um einen ausreichenden Besatz mit Bdumen sicherzustellen, ist gemig der Fest-
setzung Nr. 11.1 geregelt, dass in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 je
angefangene 200 gm nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein klein-
kroniger Laubbaum oder ein Obstbaum 2zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Im
Mischgebiet Ml 1 sind gemaR der Festsetzung Nr. 11.3 mindestens 5 kleinkronige
Laubbdume zu pflanzen.

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet ist gemal der Festsetzung Nr. 11.3, zusétzlich
zu den Baumpflanzungen gemaR der Festsetzung Nr. 11.4, je 300 gm nicht (berbau-
te GrundstOcksfiichen ein mittelkroniger Laubbaum mit Stammumfang (StU) 20 —
25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.
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Zur Sicherung ausreichender Pflanzqualititen werden Mindestqualitdten geregelt. So
milssen kleinkronige Laubbdume in den Allgemeinen Wohngebieten einen StU von
20 — 25 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe und Obstbdume einen StU von 16 - 18 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe aufweisen. Laubbiume in den Mischgebieten Mi 1 und
MI 2 missen ebenfalls sinen StU von 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hhe haben.

Begrliinung oberirdischer Stalipliitze
Auch die privaten oberirdischen Stellplatzbereiche, die die Planung im eingeschrank-

ten Gewerbegebiet (GEe) und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken* (SQ)
vorsieht, sollen ausreichend begriint werden und in den planerischen Rahmen ein-
gebunden sein. Daher wird festgesetzt, dass je angefangene fiinf oberirdische, nicht
Uberdachte Stellipldtze ein mittel- bis grofikroniger Laubbaum (StU 18 - 20 cm im
GEe, 20 - 25 cm im 80O, jeweils gemessen in 1 m Hbhe) zu pflanzen ist.

Nord-S{id-Achse

Das Begrinungskonzept sieht die Ausbildung einer pragenden Baumreihe in der
Achse vor. Deshalb ist festgesetzt, das innerhalb der mit GFL festgesetzten Flache
im Mi 2 zwischen der Hansaallee und der Willstitterstrale mindestens 19 mittelkro-
nige Laubbdume (StU 20 — 25 cm, gemessen in 1,0 m Hbhe) in Reihe zu pflanzen
sind.

Auch fur die offentlichen Verkehrsflichen sind im Griinordnungsplan — GOP —
Neupflanzungen vorgesehen, diese werden durch vertragliche Regelungen gesi-
chert.

4.12.5 Begrinung der Baugebiete
Fir Anpflanzungen sieht die Planung innerhalb des Quartiers weitestgehend boden-
stdndige einheimische und standortgerechte Arten vor, die die Lebensgrundlage fur
die heimische Insektenfauna darstellt, die wiederum die Nahrungsgrundiage fiir Wir-
beltiere ist. Durch die Umsetzung des Plans wird somit auch die faunistische Arten-
vielfalt im Plangebiet potentiell erhdht.

in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind mindestens 40 % der Grund-
stiicksfliachen, in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 mindestens 10 % der Grund-
sticksfliche dauerhaft mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standorigerech-
ten Baumen, Strduchern, Bodendeckermn, Stauden und Rasen zu begrOnen.
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For diese Flachen werden die vorzusehenden Baumpflanzungen gesondert geregeit,
um einen ausreichenden Besatz mit Bdumen zu sichern.

Die Gestaltungs- und Ausflhrungsplanung der Griinflachen ist durch ein qualifiziertes
Fachbliro durchzufiihren und mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt
Disseldorf als Fachbehdrde abzustimmen.

Der Begriinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fur die Tiefgara-
gen- und Dachbegriinung sind gem&R der ,FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfih-
rung und Pflege von Dachbegriinungen®, Ausgabe 2008, und den entsprechenden
Neuauflagen auszufihren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e. V., Bonn).

Tiefgaragenbegriinung
Im Bereich der Tiefgaragen wird in den allgemeinen Wohngebieten eine Mindest-

Uberdeckung (Substrataufbau auf der Decke der Tiefgarage) von 60 cm zuziglich ei-
ner Drainschicht festgesetzt, scdass sich die unterbauten Grundstcksfldchen in eine
qualitdtvolle Griungestaltung einfiigen. Fir Baumpflanzungen ist die Starke der Bo-
densubstratschicht auf mindestens 100 cm (zuz(glich Drainschicht) zu erhéhen. Das
durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 25 cbm je Baumstandort betra-
gen, da ein hdheres durchwurzelbares Substratvolumen das Wurzelwachstum und
damit die Standfestigkeit, die Nahrstoff- und Wasserversorgung verbessert.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe), die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 und
das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken* {SO) werden aus gleichen Griinden
Mindestuberdeckungen von 80 cm (120 cm bei Baumpflanzungen) zuzdglich Drain-
schicht vorgegeben. Das durchwurzelbare Substratvciumen muss mindestens
30 cbm je Baumstandort betragen. Hier werden héhere Mindestiberdeckungen und
gréleres Substratvolumen vorgegeben, da die begrinenden Flachenanteile geringer
sind und die Gefahr besteht, nur unzureichende Wachstumsbedingungen zu erhal-
ten.
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Ausnahmsweise kann eine abweichende Starke der Bodensubstratschicht auf maxi-
mal 5 % der nicht Gberbauten Grundstiicksfliche zugelassen werden. Mit dieser Re-
gelung soll ein niedrigerer Aufbau z. B. im Bereich von Rampen oder im Umgang mit
Geldndeverspringen erméglicht werden, in dem sonstige technische Anforderungen
bestehen.

Bestehende Pflanzgebote/ Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern

und sonstigen Bepflanzungen
Der Bebauungspian Nr. 4978/10 ,Gewerbegebiet BohlerstraBe“ aus dem Jahr 1988,

setzt entlang der Willstdttestrale eine 5 m tiefe Flache mit einem Pflanzgebot fest.

Die Fliche ist heute durch eine Gehdlzkulisse gepragt, die erhalten werden soll.

Das Pflanzgebot wurde daher in den Bebauungsplan Nr. 04/004 aufgenommen und
eine an die neue Bebauungsstruktur angepasste Fliche zum Erhalt und zum An-
pflanzen von Biumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen zeichnerisch fest-
gesetzt.

Innerhalb der zeichnerisch umgrenzten Flache zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im WA 3 ist erhaltenswerter
Baum- und Strauchbestand zu erhalten und in eine heckenartige Gehdlzpflanzung
aus standortgerechten heimischen Laubgehdélzen zu integrieren. Vorhandener Baum-
und Strauchbestand solite soweit mdglich in die Gehdizpflanzung integriert werden.
Die Pflanzfliche ist auf den zu begriinenden Flachenanteil im WA 3 anzurechnen.
Ausnahmen fUr notwendige Uberfahrten sind zuldssig, da diese ggf. z. B. fur die
Feuerwehr erforderlich sind.

Artenschutz

Fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) fir besonders und streng geschitzte Arten mit
den Modifizierungen durch § 44 Abs. 5 BNatSchG, mit denen die europarechtlichen
Vorgaben zum Artenschutz umgesetzt wurden (FFH-Richtlinie und Vogelschutzricht-
linie). Die nur national besonders geschitzten Arten wurden pauschal von den arten-
schutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zufassungsvorhaben freigesteilt.
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Die Artenschutzprifung beschrankt sich auf die europdisch geschitzten FFH-
Anhang-IV-Arten und die europdischen Vogelarten. Aufgrund des Artenumfangs hat
das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine natur-
schutzfachlich begriindete Auswahl von sogenannten ,planungsrelevanten* Arten ge-
traffen, die bel der Artenschutzpriifung (ASP) zu untersuchen sind. Die zu untersu-
chenden Arten sind im MTB 4706 (Messtischblatt Diisseldorf) aufgelistet.

Fir die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchzufithrende ASP durch die Unte-
re Landschaftsbehérde {(Landeshauptstadt Dasseldorf) wurde eine erweiterte Arten-
schutzrechtliche Einschitzung (Walter Normann Landschaftsarchitekt, Oktober 2013)
in Abstimmung mit der Unteren Landschafisbehorde erarbeitet.

im Fokus der ASP standen die Artengruppen Vbgel (Aves), Sdugetiere (Mammalia /
hier: Fledermdause) Kriechtiere (Reptilia) und Schmetteriinge (Lepidoptera):

Bei der Umsetzung der erwarteten Eingriffe ergeben sich einige Anhaltspunkte for die
mégliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten. Diese beschrinken sich auf die Ar-
tengruppe Fledermduse, Végel und Schmetterlinge. Gesetzlich geschiitzte Biotope
sind nicht betroffen.

Fledermause

Die Detekior-Begehungen erbrachten ausschlielllich Nachweise der Zwergfleder-
maus. Als typische Geb#dudefledermausart findet die Zwergfledermaus mit Ausnah-
me einiger, dfterer Gebdude (z. B. potenziell im Umfeld des Sportzertrums) keine
gunstigen Quartiere.

Die neueren Burogebdude mit ihren Glasfassaden sind mit Ausnahme einiger weni-
ger Aspeide (Flachdidcher als Brutpiatz fiir Végel) als ,Zufluchtsstitten” heimischer
Tierarten anndhernd wertlos. Die Zwergflederrnaus jagt im Untersuchungsgebiet re-
geiméBig und anhaltend. Durch das regeimiBige Freistellen der Biotope im Rahmen
der Flachenpflege haben sich bliltenreiche und insektenreiche Offeniandbiotope ent-
wickelt, die der lckalen Zwergfledermaus-Population gunstige Jagdmdglichkeiten bie-
tet.
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Daher soll per Festsetzung geregelt werden, dass in den Baugebieten an 50 % der

Gebaudefassaden tiber dem 2. Obergeschoss fledermausgeeignete Quartiere anzu-

bringen sind. Je angefangene 50 laufende Meter der emittelten Fassadenldnge ist

ein Quartier nachzuweisen. Geeignete Gebaudequartiere an Fassaden sind:

- vorgehdngte Fledermauskésten oder Fledermausbretter

- in die Fassade integrierte Fledermauskasten oder -einbausteine

- Spaitenhohlrdume hinter Fassadenverkleidungen

- Aftikaausbildung von Flachddchem mit 2 —~ 3 cm Wandabstand und mindestens
20 cm Tiefe

Mit dieser Festsetzung kann eine ausreichende Zahl an fledermausgeeigneten Quar-
tieren vorgehalten und die Eingnffe in den Lebensraum dieser planungsrelevanten
Art ausgeglichen oder abgemildert werden.

Zusgétzlich wird daher darauf hingewiesen, dass vor AbbruchmaBinahmen die bauli-
chen Anlagen in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde durch einen
Fachgutachter auf mégliche Geb3udequartiere zu untersuchen sind. Zur Einhaltung
des Tétungsverbotes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG dlrfen Abbruch- und Rodungs-
malnahmen nur im Zeitraum von Anfang Dezember bis Ende Februar durchgefihrt
werden.

4.13.2 Vigel
Im Plangebiet konnten 25 besonders geschiitzte europaischen Vogelarten nachge-
wiesen werden. Vier der nachgewiesenen Arten (Flussregenpfeifer, Mdusebussard,
Sperber, Turmfalke) sind zudem streng geschitzt. FOnf der gefundenen Vogelarten
(Flussregenpfeifer, Mausebussard, Mehlschwalbe, Sperber, Turmfalke) sind in NRW
planungsrelevante Arten.

Von diesen planungsrelevanten Vogelarten treten der Mausebussard, die Mehl-
schwalbe, der Sperber und der Turmfalke méglicherweise lediglich als Nahrungsgés-
te im Plangebiet auf. Der Flussregenpfeifer, der in NRW einen unginstigen Erhal-
tungszustand aufweist, verliert durch die Umsetzung des Vorhabens seinen Brut-
platz.
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Um fir den Flussregenpfeifer (Charadrius dubius) keine Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 3 BNatSchG auszuldsen, wurde nach VV-Artenschutz (Verwaltungsvor-
schrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien
92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG {V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- oder
Zulassungsverfahren) eine vorgezogene Ausgleichsmaf3nahme umgesetzt. Diese ist
damit bei Inanspruchnahme der betroffenen Lebensstétte wirksam. Als vorgezogene
AusgleichsmalBnahme wurde eine Flache bei Mdnchenwerth auf Meerbuscher Stadt-
gebiet (Niederltrick, Gemarkung Buderich, Flur 15, Flurstiick 17 und 18) gesichert.
Sie wurde als Ersatzfliche hergerichtet und soll dauerhaft erhalten werden. Die Fla-
che wurde von verschiedenen diskutierten Standorten favorisiert, da sie im réaumili-
chen-funktionalen Zusammenhang zur Eingriffsflache liegt {Luftlinie ca. 1,4 km) und
in Bezug auf die Reproduktion des Flussregenpfeifers gute Voraussetzungen bietet,
da sie sich in einem Primarlebensraum der Vogelart befindet. Die Flache kann mit
wenig Aufwand entsprechend als Schotterbank in Ndhe eines gréReren FlieRgewds-
sers hergestellt werden. Die Fldche bietet bereits aufgrund der Ndhe zum Rhein sehr
gute Voraussetzungen fur eine Besiediung. Da der Flussregenpfeiffer jahrlich neue,
geeignete Nistpldtze sucht und dabei nicht lokal eng an den im Vorjahr genutzten
Standort gebunden ist, kann auch von einer Annahme der Ersatzfliche ausgegangen

werden.

Schmetterlinge

Im Bereich der Untersuchungsfliche liegen giinstige Bedingungen fiir eine Besied-
lung durch den Nachtkerzen-Schwarmer vor. Insbesondere sind Nahrungsquellen fir
die Raupen im Bereich der Hochstaudenfluren (Nachtkerzen, Weidenrdschen) vor-
handen. Die streng geschitzte Art zdhlt in NRW zu den planungsrelevanten Arten.

Um keine Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 BNatSchG auszuldsen, sollten auf
der fir den Flussregenpfeifer ohnehin erforderlichen Ausgleichsfliche geeignete Le-
bensraume fOr die Art mit angelegt und entwickeit werden. Die relevanten Pflanzen-
bestdnde lassen sich innerhalb von einem Jahr entwickeln.

SchutzmaBnahmen vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Im Vorfeld des stadtebaulichen Gutachterverfahrens wurden in enger Abstimmung
mit den Fachdmtern drei Gutachten erstellt. (Schalltechnisches Gutachten, Ver-
kehrsgutachten, Auswertung der Bodenuntersuchung/Sanierung).
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4.14.1 Larmschutz

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurden entsprechende Fachgutach-
ten eingeholt (Peutz Consult, Januar 2014). Nach Maflgabe der gutachterlichen Aus-
sagen dieser schalltechnischen Untersuchungen werden zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse entsprechende Festsetzungen fur Manahmen zum
Immissionsschutz in den Bebauungsplan aufgenommen. Die schalitechnischen Beur-
teilungen gehen bei der Beriicksichtigung der Schallsituation jeweils von der ungins-
tigsten Annahme aus.

Grundlagen der Beurteilung
Fir den hier vorliegenden Bebauungsptan waren sowohl die LArmimmissionen durch

Strafen- und Schienenverkehr als auch die Gewerbe- und Freizeitidrmimmissionen
maRgeblich, die von Betrieben und Versammlungsstétten im Umfeld der Plangebie-
tes sowie von Betrieben im Plangebiet selbst hervorgerufenen werden.

Die Ermittlung der gewerblichen Schallemissionen, die auf das Plangebiet einwirken,
erfolgte rechnerisch auf Grundlage vorhandener Mess- und Literaturdaten (u. a.
Bauaktenrecherche, Sichtung Betriebsgenehmigungen) mit einem digitaien Simulati-
onsmodell. Dabei wurden neben den geplanten Nutzungen (Vollsortimenter, Droge-
riemarkt, gewerbliche Tief- und Parkgarage), die vorhandenen Nutzungen vor Ort
und die Genehmigungslage berlcksichtigt, die in Form von Ersatzschallquellen in
das Rechenmodell eingestellt wurden. Ausgehend von diesen Emissionsgriéen er-
folgte auf Grundlage der Rechenvorschriften der DIN ISO 9613-2 die Bestimmung
der Schallimmissionen an den n#chstgelegenen, schutzbedurftigen Nutzungen in-
nerhalb des Plangebietes. Der maf3gebliche Immissionsort {1O) liegt 0,5 m auRerhalb
von der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen
schutzbedirftigen Raums.

Fir eine Versammlungsstétte fur Gro3veranstaltungen im Bereich des ,Areals Bdh-
ler liegt eine Genehmigung gemanl Freizeitldrmerlass vor. im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung wurde auf Grundlage der bestehenden Genehmigung und
des ihr zu Grunde liegenden schalltechnischen Gutachtens des Ingenieursbiros
ISRW Dr. Ing. Klapdor GmbH (Stand: 06.09.2013) die schalltechnische Situation
nachmodelliert und anschlieBend die Auswirkung dieser Nutzung auf das Plangebiet
geprift.
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Fur die Beurteilung der Verkehrsldrmsituation wurden die auf das Plangebiet einwir-
kenden Verkehrsiarmimmissionen der angrenzenden Stralen und die vomn Plange-
biet auf die Umgebung einwirkenden Gerduschimmissionen mittels eines digitalen
Simulationsmodelles gem#f den Vorgaben der RLS-80 fir StraBenldrm und geméan
der Schall 03 (Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen)
flr die Stadtbahn rechnerisch ermittelt (Einzelpunktberechnung) und anhand der zu-
Kssigen immissionsbegrenzungen bewertet. Die Beurfeilung der rechnenisch ermit-
telten Verkehrslrmimmissionen erfolgt im Hinblick auf die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”.

Die bestehende Bebauung und die im Bebauungsplan als Riegelbebauung festge-
setzten Baukérper (bedingte Festsetzung i.V.m. der Festsetzung von Mindestwand-
hihen) wurde in diesem Rechenmodell mit ihrer abschirmenden und reflektierenden
Wirkung berlicksichtigt.

Zudem wurden mogliche Erhdhungen der Verkehrsidrmimmissionen im Umfeld der
geplanten Bebauung anhand des Vergleiches des Analyse-Falls {vorhandene Belas-
tung ohne Bauvorhaben) mit dem Prognosefall P1 (zukinftige Belastung mit Bauvor-
haben) untersucht. Die vorgesehenen neuen inneren ErschlieBungsstralen gelten
als Neubau-Stralien. Die hiervon ausgehenden Schaliemissionen waren genauso
wie der potentiell erforderliche Umbau am Knoten Hansaallee 7 Schiessstralie / Lori-
cker StraRe gemill der 16 Bundesimmissionsschutzverardnung (BimSchV) ~
Stralenneubau zu beurteilen.

Die Manahmen am Knoten Bohlerstralle / Willstitierstralle betreffen lediglich die
Verkehrsorganisation. Der Umbau des Knotens Schiessstrale / Willstitterstralle er-
foigt im Rahmen der vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflache, zudem befinden sich
im Umfeld nur gewerbliche Nutzungen, sodass auf eine Untersuchung verzichtet
werden konnte.

Im Plangebiet sind zur Erschliefung der Aligemeinen Wohngebiete und des Misch-
gebietes Ml 1 Tiefgaragenein- und -ausfahrten vorgesehen. Die Tiefgaragen dienen

jeweils ausschlieBlich der Aufnahme des ruhenden Verkehrs der Wohnnutzung.

Fiir die Situation einer rein fir Wohnzwecke genutzten Tiefgarage gibt es keine
rechtsverbindlichen Grundiagen zur Bewertung der Schallimmissionen.
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Daher wurde im vorliegenden Fali die TA-Larm als Beurteilungsgrundlage hilfsweise
herangezogen, um eine Bewertung der Schallimmissionen an der eigenen sowie der
Nachbarbebauung durchfuhren zu kénnen. Zwar sind die zu untersuchenden Tiefga-
ragen der Wohnanlagen nicht als gewerbliche Anlage im Sinne der TA-Larm zu be-
trachten, jedoch ist grundsitzlich eine Beschrédnkung unvermeidbarer schéadlicher
Umweiteinwirkungen durch Gerdusche auf ein Mindestmal® nach dem Stand der
Technik anzustreben. Zielstellung hierbei ist die Einhaltung der Beurteilungspegel
zum Tages- und Nachtzeitraum durch die Tiefgaragennutzung. Die Angabe der kurz-
zeitig zuldssigen Gerduschspitzen erfolgt nicht, da diese nicht zur Beurteilung von
rein fur Wohnwecke genutzte Tiefgaragen heranzuziehen sind.

Grundiage der schalltechnischen Untersuchung war das geplante Nutzungskonzept
und die Verkehrsuntersuchung (emig-vs, Februar 2014), die den Anforderungen an
die Berechnung nach den giltigen Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen (RLS-
90) entspricht. Beriicksichtigt wurde hierbei der Strallen- und Schienenverkehr auf
der Hansallee, der Bohler-, Willstatter- und Schiessstrale.

Gewerbeldrmsituation

Im Umfeld des beplanten Gebietes befindet sich eine Vielzahl gewerblicher Nutzun-
gen mit schalltechnischen Auswirkungen auf das Plangebiet, insbesondere auf die
geplante Wohnbebauung. Aus schalitechnischer Sicht sind dabei im Besonderen die
Nutzungen auf dem ,Areal Bdhter”, eine Stahlhandlung sowie verschiedene Logistik-
betriebe interessant.

Im Rahmen des Verfahrens wurden die Stadt Meerbusch wie auch der Rhein-Kreis
Neuss gemaRl den Vorschriften des Baugesetzbuches beteiligt. Dariber hinaus wur-
de sowohl die Stadt Meerbusch als auch der Rhein-Kreis Neuss als zustdndige unte-
re Immissionsschutzbehérde mit Schreiben vom 22.11.2013 im Rahmen eines Amts-
hilfeersuchens gebeten, Einsichtnahme oder Bereitstellung der maRgeblichen zuletzt
erteilten Betriebsgenehmigungen zu gewdhren. Die Einsichtnahme bei der Stadt
Meerbusch erfolgte durch das fiir die Bearbeitung beauftragte Gutachterbiiro Peutz
Consult am 08.01.2014. Eine Nachfrage beim Rhein-Kreis Neuss am 23.04.2015 be-
stitigte ermneut, dass es auf dem Areal Béhler keine nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigten Anlagen mehr gibt, auch nicht
mehr im (frGheren) Zustdndigkeitsbereich der Bezirksregierung Disseldorf. Die Nut-
zungen sind groRtenteils bereits seit mehr als sechs Jahren aufgegeben.
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Die Ergebnisse der Einsichinahme sowie die Untersuchungsanforderungen und Aus-
kiinfte des Rhein-Kreises Neuss wurden in die Erarbeitung des Bebauungsplans und
die Abwigung eingestellt. Im Rahmen der Planungen wurden auch Begehungen des
Bohler-Areals durchgefihrt und eine intemetgestiitzte Analyse der Nutzungen ge-
fuhrt. Auch im Rahmen der Ortsbesichtigungen konnten keine weiteren Hinweise auf
stark emittiorende Anlagen ermittelt werden, Die gefihrien Besichtigungen zeigten
vielmehr, dass im sldlichen Teil des Areals (iberwiegend tertidre Nutzungen ange-
siedelt wurden (Dienstleistungsbetriebe, Biros, Kunstler, etc). Betriebe, die mit ihrer
Nutzung sowie mit ihrer Nutzung von Freiflichen starke oder hohe Immissionen (z.B.
starke Erschifterungen) verursachen kénnen, liegen dagegen im nérdlichen Teil des
Areais. Insbesondere fir fertiire Nutzungen im stdlichen Teil wurden Modernisie-
rungsmafinahmen durchgefihrt und in Teilen Raumlichkeiten saniert. Die Nutzungs-
analyse der internetrecherchen belegte diese Erkenntnisse. Das urspringlich indus-
triell genutzte Areal ist heute demnach als Gewerbestandort zu bewerten. Planungs-
rechtlich ist es nach § 34 BauGB zu beurteilen (unbeplanter Innenbereich).

Die Schallentwickiung auf dem Geldnde der Einwenderin wurde dennoch unter An-
satz einer flichenhaften Schallabstrahlung mit Schallleistungspegein von 60
dB(A)Ym? tags und 45 dB{A)Ym? und 50 dB(A)Ym?* nachts durchgefiihrt. Diese Anséatize
stammen aus dem Bebauungsplanverfahren der Stadt Meerbusch aus 2003 fir das
sUdlich an das der Einwenderin angrenzende Grundstiick und unterstellen durch die
Einwenderin die Ausschipfung dessen, was nach der bisherigen Umgebungsnut-
zung und dem Bebauungsplan Meerbusch Nr. 271 zuldssig ist. Aktuell werden bei
neuen Genehmigungen Regelungen zum Schallschutz getroffen, so dass diese nicht
zu einer relevanten Erhdhung der Gewerbeldrmimmissionen fiihren, Dies entspricht
der Genehmigungspraxis der jeweils zustindigen Genehmigungsbehérden. So wur-
den in den Genehmigungen z.B. zum Umbau des Gebiudes 25 (05.05.20086), zur
Umnutzung der Maschinenhalle 11 (04.10.2006) und zum Einbau einer Regalanlage
in Gebéude 17 (05.10.2006) lediglich Nufzungen in einem eingeschrinkten Tages-
zeitraum genehmigt,

Die ermittelten Hinweise auf zahlreiche Anderungen auf dem Grundstiick fOhrie da-
mit zu dem logischen Schiuss, dass nun striktere Regelungen fir die Gewerbebetrie-
be vorliegen und die Schallemissionen zumindest nicht zugenommen haben. Der
Gewdhite Ansatz im schalltechnischen Gutachten fiihrt also sogar zu strengeren An-
nahmen, als aufgrund der tatsdchlichen Nutzung zu erwarten wére.
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Seitens der zustindigen Genehmigungsbehdérden sind zu Betriebszeiten im Nacht-
zeitraum und an Wochenenden keine gesonderten Hinweise erfoigt. Mit den gewahi-
ten {strengen) Ansitzen im Rahmen der schalltechnischen Betrachtung wurden auch
die benannten Betriebszeiten im Nachtzeitraum oder am Wochenende beziehungs-
weise. ein Schichtbetrieb fir das Gesamtareal beriicksichtigt.

Eine volistindige ,Wieder-Umnutzung“ des Geldndes hin zu einer urspriinglich si-
cherlich emissionstrichtigeren Nutzung, musste ebenfalls nicht unterstelit werden.
Die tats#chlich aufgenommene und bewertete Situation spricht nicht fur diese An-
nahme. Weiter missen und werden die bereits jetzt vorhandenen und planerisch ge-
sicherten sensiblen Umgebungsnutzungen i.S. der Untersuchung der Stadt Meer-
busch aus 2003 bericksichtigt werden. SchlieBlich ist rechtlich zwar im ersten Jahr
nach der Nutzungsaufgabe eines Bauwerks nach der Verkehrsauffassung stets mit
ihrer Wiederaufnahme zu rechnen. Im zweiten Jahr spricht far die Annahme, dass die
Verkehrsauffassung eine Wiederaufnahme der Nutzung noch erwartet, eine Regel-
vermutung, die im Einzelfall entkréftet werden kann, wenn Anhaltspunkte fir das Ge-
genteil vorhanden sind. Nach Ablauf von zwei Jahren kehrt sich diese Vermutung je-
doch um. Es ist davon auszugehen, dass die Grundstiickssituation nach so langer
Zeit fur eine Wiederaufnahme der Nutzung nicht mebhr offen ist. Der Bauherr hat be-
sondere Griinde dafiir darzulegen, dass die Nutzungsaufgaben noch keinen als end-
gliltig erscheinenden Zustand herbeigefuhrt hat. Fiir nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz {BImSchG) genehmigte Nutzungen tritt hinzu, dass gem. § 18 Abs. 1
Nr. 2 BImSchG die Genehmigung von Gesetzes wegen erlischt, wenn die Anlage fir
einen Zeitraum von mehr als drei Jahren nicht betrieben worden ist.

Auf dem Gelande ,Areal Bohler* sind dabei neben Betrieben aus der Stahibranche,
Dienstleistungsbetriebe und Blronutzungen, auch zwei Eventhallen vorhanden, die
gemaR dem Freizeitldrmerlass untersucht wurden.

Insoweit wird zusammenfassend klargesteilt, dass der nach der Sachlage einzustel-
lende Nutzungsrahmen auf dem Bdhler-Areal sachgerecht und hinreichend ermittelt
und eingestellt wurde, indem auch die aktuelle Genehmigungssituation des Areals
und rechtlich zuléssige Entwicklungsmdglichkeiten berlicksichtigt wurden.
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Verschiedene weitere Betriebe im Umfeld des Plangebietes Uben eine Nachtnutzung
aus, die entsprechend der Genehmigungslage in die Betrachtungen eingestellt wur-
den.

Durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen kommt es gerade entlang der B&h-
lerstralle, der Planstrale | und |l sowie im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt
an der Planstrae Il zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte. So werden im
geplanten Mischgebiet Ml 2 die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten (10)
um bis zu 7,9 dB(A) in der Nacht Gberschritten (IO 45). In den Allgemeinen Wohnge-
bieten kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte um bis zu 5,0 dB(A)
in der Nacht (10 120) In einzelnen Fallen kénnen auch die Immissionsrichtwerte am
Tag Gberschritten werden. So weist der 10 77 am Tag eine Uberschreitung von
1,6 dB(A) auf.

Der Gutachter weist nach, dass an einer Vielzahl der Fassaden die Immissionsricht-
werte der TA Larm eingehalten werden. An verschiedensten Fassaden insbesondere
der Bebauung in den Randlagen sind allerdings Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Ldrm zu erwarten. Fir diese Gebédude erfolgt ein Ausschluss von
zu dffnenden Fenstern zu schitzenswerten Raumnutzungen, eine Festlegung der
Baureihenfolge und die Festsetzung von Wandhéhen (Mindest- Und Maximalwand-
h&hen) (siehe unten).

Freizeitlirmsituation
Auf dem Geldnde ,Areal Béhler” sind mehrere Hallen (Halle 33, 34 und Halle 6), die
als Versammiungsstéatien genutzt werden.

Im Rahmen der bestehenden Betriebsgenehmigung weist das schalltechnische Gut-
achten des Ingenieursbiros ISRW Dr. Ing. Kiapdor GmbH, welches Bestandteil der
Genehmigung ist, nach, dass die Richtwerte fir aligemeine Wohngebiete an der
nachstgelegenen Bebauung auf dem Disseldorfer Stadtgebiet eingehalten werden.

Wie die Berechnungsergebnisse von Peutz Consult (Januar 2014) zeigen, ergeben
sich an einigen dem Veranstaltungssaal zugewandten Fassaden im Plangebiet U-
berschreitungen des Immissionsrichtwertes des Freizeitldrmerlasses zum Nachtzeit-
raum. Die héchste Uberschreitung um 3,7 dB(A) tritt dabei am 10 158 im WA 3
(Kreuzungsbereich Planstrale 1/ Béhlerstralle) auf.
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Die Immissionsnchtwerte zum Tagzeitraum innerhalb und auerhalb der Ruhezeiten
werden an allen Immissionsorten eingehalten. Fiir die Immissionsorte mit einer Uber-
schreitung des Immissionszeitraums zum Nachtzeitraum werden aufgrund der beste-
henden Gewerbeldrmbelastung im Bebauungsplan bereits zu &éffnende Fenster zu
Aufenthaltsrdumen ausgeschlossen. Somit ergibt sich durch die Veranstaltungshallen
kein Immissionskonflikt an der geplanten Bebauung.

Verkehrslirmsituation im Plangebiet
im Falle der auf dem Plangebiet vorgesehenen Wohngebiete ergeben sich die

hochsten Beurteilungspegel in Bezug auf Verkehrslarm im aligemeinen Wohngebiet
WA 3. Im Bereich der zur StraBenkreuzung WillstatterstralBe / BohlerstraBe crientier-
ten Baugrenzen liegen in Hdhe des Immissionsortes (10) 192 Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts vor. Die schalltechnischen Onentierungs-
werte fir Aligemeines Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) nachts werden hier um
bis zu neun dB(A) zum Tages- und um bis zu zehn dB(A) zum Nachtzeitraum Gber-
schritten.

Im Bereich der im Inneren der Baufelder der WA-Gebiete geplanten Baugrenzen
werden die schalltechnischen Orientierungswerte um weniger als finf dB(A) Gber-
schritten oder eingehalten.

Im Mischgebiet Ml 1 ergeben sich die hdchsten Beurteilungspegel im Bereich der zur
Hansaallee orientierten ndchstgelegenen Baugrenzen. Bei Beurteilungspegeln von
bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts in Héhe der 10 115 werden die schalitech-
nischen Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts hier um tags um
5,2 dB(A) und nachts bis zu 7 dB(A) Uberschntten.

Das Mischgebiet Ml 2 weist die hdchsten Beurteilungspegel entlang der Willstitter-
strae und PlanstraBe !l auf. Bei Beurteilungspegeln von bis zu 63 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts am 1O 84 werden die schalltechnischen Orientierungswerte hier tags
um 2,9 dB(A) und nachts bis zu 4,3 dB(A) Gberschritten.

Durch die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sind im Plangebiet SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
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Umfeld der geplanten Bebauung durch vorhabenbedingte Zusatzverkehre Pegeler-

héhungen von maximal 7,5 dB{A) zum Tages- und Nachtzeitraum (1O A2, Hansaallee
249).

Sowaohl im Analysefall als auch im Prognose-Fall P1 liegen die Beurteilungspege! der
Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes unterhalb von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht. Von einer Gesundheitsgefahrdung der Betroffenen ist daher
nicht auszugehen.

Von den ermittelten Pegelerhéhungen sind Gberwiegend gewerbiiche Nutzungen be-
troffen. Lediglich an den Immissionsorten A 10 (Anrather Weg 26) und A11 (Hansaal-
lee 380) liegen Wohnnutzungen vor. Hier kann es Pegelerhéhungen von bis zu
3.3 dB(A) tags und 2,6 dB(A) nachts kommen (A 10). Die hdchsten Pegelerhéhungen
{10 A2) ergeben sich in gewerblich genutzten Bereichen mit einer sehr geringen Vor-
belastungen (42,0 dB(A) tags, 33,2 dB(A) nachts). Das bestehende Baurecht ermég-
licht hier eine gewerbliche Nutzung.

Die zukiinftige Wohnnutzung reduziert insgesamt Larmkonflikte, die sich aus der der-
zeit planungsrechtlich méglichen gewerblichen Nutzung ergeben.

Durch den hier vorliegenden Bebauungsplan wird ein Umbau der Kreuzung Hansaal-
lee / Schiessstrale / Loricker Stralle erforderlich, der einen erheblichen baulichen
Eingriff gemal 16. BimSchV darstellt. Wie die Berechungsergebnisse zeigen, erge-
ben sich an den 1O B1 bis BS teilweise Anspriiche auf Schallschutz dem Grunde
nach. Ursdchlich hierfGr ist die Erhdhung des Beurteilungspegels um drei dB(A) ge-
maB 16. BimSchv,

Ausgehend von dem Anspruch auf Schalischutz dem Grunde nach ist in einem weite-
ren Verfahrensschritt der tatsachliche Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen gemi
der 24, BimSchV zu prifen. Diese Prifung erfordert eine Begehung der einzeinen
Geb#ude und eine Bewertung und Beurteilung jeder Wohnung im Einzelfall,

Nach Durchfihrung einer konkreten StraBenplanung muss daher ein gesondertes
Verfahren gemal der 24. BimSchV erfolgen.

Stand 04.05.2015



-87 -

Im Rahmen einer ersten Abschitzung kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass die betroffenen Fassaden die Schallschutzanforderungen der 24. BImSchV er-
fullen oder diese sich iber SchallschutzmaBnahmen erzielen lassen.

Hinsichtlich der neu geplanten ErschlieBungsstralen zeigen die Ergebnisse der Im-
missionsberechnung nach der 16. BImSchV, dass die Immissionsgrenzwerte an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Es liegen hier damit keine Anspruchsvoraus-
setzungen nach 16. BImSchV auf Schallschutzmafinahmen dem Grunde nach vor.

Auswirkungen durch die Nutzungen im Plangebiet (Tiefgaragen)

Im Rahmen der schalltechnischen Betrachtung kénnen die Schallimmissionen der
Tiefgaragen nur abgeschétzt werden, da konkrete Ausfuhrungsplanungen im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens nicht vorliegen.

In der vorliegenden Situation stellen die Tiefgaragenzufahrten in den Mischgebieten
und das mégliche Parkhaus im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ die Haup-
temittenten dar. Die Auswirkungen dieser Anlagen wurden im Rahmen der Gewerbe-
{armbetrachtung betrachtet und in den Festsetzungen entsprechend berucksichtigt
(z. B. Ausschiuss von o&ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsrdumen, Festsetzung Nr.
9.2).

In den Aligemeinen Wohngebieten (WA 1 —- WA 3) sind Tiefgaragen vorgesehen, die
lediglich den ruhenden Verkehr der Wohnnutzung aufnehmen. In der hier voriiegen-
den Situation ergibt sich fir diese Tiefgaragen eine Gesamtschallleistung von Lya=
79 dB(A) for die Schallleistung im Bereich der Garagentore der Tiefgaragenzufahrten
(ca. 22 gm) und eine Schallleistung fir Fahrwege von Lwa= 66 dB(A)/m ohne Be-
ricksichtigung von Zuschliagen fur Steigungen >5% auf Zufahrtsrampen zum Tages-
zeitraum. Zum Nachtzeitraum ergeben sich um etwa 2,2 dB(A) geringere Schallemis-

sionen.

Durch die Schallimmissionen der Fahrwege und die Nutzung der Tiefgaragen kommt
es insbesondere im Nachtzeitraum zu einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm im unmittelbaren Umfeld der Tiefgaragenzufahrten. Festsetzungen sind
daher vorgesehen.
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Die Tiefgaragen in dem Mischgebiet Ml 1 kénnen grundsétzlich auch gewerbliche
Fahrten auslosen. Solche Fahrten wéren als Gewerbeldrmimmission nach TA Larm
zu beurteilen. Weiterfiuhrende Schutzmanahmen kénnten im Baugenehmigungsver-
fahren erforderlich werden, fir den Fall, dass nachts eine gewerbliche Tiefgaragen-
nutzung erfolgt. Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren wiére fir eine ge-
werbliche Tiefgaragennutzung daher der Nachweis zu erbringen, dass an den ma@-
gebenden Immissionsorten, insbesondere den zu éffnenden Fenstern von Wohnnut-
zungen, die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

Fluglamm
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Flugldrmzonen nach Fluglarmschutzge-

setz des Flughafens Disseldorf. Innerhalb des Plangebietes sind aber grundsatzlich
auch Schallimmissionen aus abfliegenden und landenden Fiugzeugen des Flughafen
Dusseldorf festzustellen. GemaR Larmkartierung zum Fluglarm der Stadt Disseldorf
liegen Beurteilungspegel aus Flugldrm tags zwischen 48 dB(A) und 52 dB(A)} vor.
Zum Nachtzeitraum liegen die Beurteilungspegel kleiner oder gleich 35 dB(A). Bei
diesen Schallpegeln wird eine Wohnnutzung im Plangebiet nicht beeintréchtigt. Sol-
che Beurteilungspegel werden durch Standardbauweisen hinsichtlich des passiven
Schallschutzes abgedeckt.

MaBnahmen zur Konfliktbewiltiqgung — Ldrmschutz

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte und Richt-
werte in verschiedenen Bereichen des Plangebietes sind SchallschutzmaRnahmen
im Bebauungsplan erforderlich.

Aktiver Schallschutz
In Bezug auf die emittelten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Ge-
werbeldrm und auch Freizeitldrm sind aktive Schallschutzmanahmen vorgesehen.

Sc werden Vorgaben zur minimalen Wandhdhe gemacht (siehe Kapitel 4.5.3}. Dort
wo Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm zu erwarten sind, wird zus4tzlich
geregelt, dass der Einbau von éffenbaren Fenstern und sonstigen Offnungen far
Raume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen sollen, nicht zulassig ist.
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Die Regelung nicht dffenbarer Fenster stellt sicher, dass die genehmigten gewerbli-
chen Nutzungen in der Umgebung, hier insbesondere GroB-Veranstaltungen inner-
halb des Bdhler-Areals, auch zukinftig ausgeiibt werden kénnen. Schallschutzwénde
mussten nahezu die Hohe der geplanten Geb&ude erreichen. Derartige Schall-
schutzwande stellen bereits aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden keine
realistische Alternative dar, die erforderlichen Flachen fir solche Bauwerke stehen
auch nicht zur Verfiigung. Mit der Regelung nicht éffenbarer Fenster wird auch er-
reicht, dass der pramierte stadtebauliche Entwurf, der eine gro3e zentrale Grinfliche
und umliegend die Entwicklung von Wohnbauland vorsieht, umgesetzt werden kann.
Ohne diese Regelung mUssten Wohngebédude in einem deutlich gréBeren Abstand
errichtet werden. Das fir die Entwicklung von Wohnnutzungen zur Verfiigung ste-
hende Bauland misste wesentlich verkleinert werden. Dies widerspricht der zentra-
len Zielstellung der Landeshauptstadt Disseldorf, Wohnbauland zu schaffen. Die
gewihlte Larmschutzmafnahme ist aufgrund der Anordnung der Baukérper gut um-
setzbar. Die jeweils abgewandte Gebéudeseite ist nach Osten oder Siiden zu ruhi-
gen Bereichen orientiert. Sie bieten ausreichend Raum fir die Entwicklung woh-
nungsbezogener Freirdume und damit attraktiver Grundrisse. Insoweit stellt die MaB-
nahme eine angemessene und zielfihrende Regelung zur Umsetzung des pramier-
ten Wettbewerbsergebnisses dar.

Weiterhin ist geregelt, das 6ffenbare Fenster im obersten Vollgeschoss in den Bau-
feldern mit der Festsetzung IV und b, V und b nur zuldssig sind, wenn die Mitte des
jeweils dffenbaren Fensters in den Baufeldern mit der Festsetzung IV und b die Héhe
von 46 m U. NN und in den Baufeldern mit der Festsetzung V und b die Héhe von
49 m O. NN nicht Uberschreitet. Mit dieser Regelung wird ermdéglicht, dass Fenster
von Aufenthaltsrdumen an ldrmbelasteten Fassaden bei entsprechender Bauweise
und Héhe des obersten Voligeschosses &ffenbar sein kénnen, sofern die Vorgaben
der TA-Larm eingehalten werden. Anforderungen in Bezug auf den Schutz vor Frei-
zeitlarm sind mit diesen Malnahmen ebenfalls abgedeckt.

Mit diesen MaBnahmen und der Konzeption der Anordnung der Mischgebiets- und
Gewerbenutzungen werden die Belange der gewerblichen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes bericksichtigt. Einschrankungen der Betriebe iiber das heute rechtlich
mdgliche Maf3 hinaus werden vermieden. Andere aktive Schallschutzmanahmen
sind durch die Hohe der Bebauung und der Lage der Schallquellen voraussichtlich
kaum wirksam.
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Ergdnzend kommen lediglich bauliche und technische Maflnahmen im Bereich der
bestehenden gewerblichen Schallquellen in Betracht. Dies erfordert aber eine ent-
sprechende Mitwirkung der betroffenen Grundstickseigentimer. Daher ist geregelt,
dass Ausnahmen von der obenstehenden Festsetzung zugelassen werden, soweit
durch einen Sachverstandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass durch an-
dere geeignete MaBBnahmen die Anforderungen der Technischen Anleitung zum
Schutz vor L4rm (TA Larm) eingehalten werden.

Die schalltechnische Maximalbetrachtung im Verkehrsldrmgutachten der Tiefgara-
gennutzung im Bereich der Wohngebiete zeigt auf, dass an den Fassaden der ge-
planten Gebdude im Umfeld der Tiefgaragenein- und -ausfahrten von erhéhten
Schallimmissionen auszugehen ist. Unter Berlicksichtigung der jetzt in der Bauleit-
planung abzusehenden Verhditnisse mit Tiefgaragenzufahrten, empfiehit das Gut-
achten, dass oberhalb von Tiefgaragenzufahrten, die in Geb&ude integriert sind, kei-
ne Schlafrdume angeordnet werden. Fenster zu schitzenswerten Rdumen sollten ei-
nen Mindestabstand von 25 Metern zum Garagentor aufweisen. Es wird daher fest-
gesetzt, dass an Tiefgaragenein- und -ausfahrten in einem Abstand von 25 m, ge-
messen vom Mittelpunkt des OffnungsmaBes der jeweiligen Tiefgarageneinfahrt und
-ausfahrt, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 3 Fenster von Aufenthalts-
rdumen (im Sinne des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) nicht zuldssig sind.

Dabei ist zu beachten, dass die Berechnungsergebnisse ungiinstige Annahmen be-
riicksichtigen. Sie dienen lediglich der Festlegung der Abstinde, ab denen sicherge-
stellt ist, dass auch ohne jegliche SchallschutzmaBBnahmen die Immissionsrichtwerte
an schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden. Bei Tiefgaragen mit deutlich
weniger Stellpldtzen liegt dieser Mindestabstand deutlich niedriger (z. B. bei einer
Tiefgarage mit 120 Stellplatzen bei ca.15 Meter). Ausnahmen von dieser Festsetzung
kénnen daher zugelassen werden, soweit durch einen Sachverstandigen fur Schall-
schutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete Mallnahmen die Anforderungen
der TA Larm eingehalten werden.

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 kann der Nachweis der Einhaltung der Anforde-

rungen der Technischen Anleitung zum Schutz vor Ldrm (TA Larm) im Baugenehmi-
gungsverfahren gefthrt werden.
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Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Ver-
kehrslarm wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen und der stid-
tebaulichen Planungen die Mdglichkeiten von aktiven SchallschutzmaRnahmen unter
Beriicksichtigung der VerhditnismaRigkeit des Aufwandes zum Schutzwert geprift.
Aktive Schallschutzmanahmen in Form von Schallschutzwanden oder -wéllen sind
im Hinblick auf das stadtebauliche Konzept und einer sparsamen Bodennutzung kei-
ne Alternative. Durch die gegebene rdumliche Situation, die Lage der bestehenden
und geplanten Bebauung zu den Emissionsquellen und die stidtebaulichen Zielset-
zungen ist es unabdingbar, passive SchallschutzmalRnahmen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen zu treffen.

Bedingte Festsetzungen
Die Beurteilung der Gewerbeldrmsituation erfolgte unter Beriicksichtigung der

Schallabschirmung der einzelnen Gebdude. Insbesondere im Bereich WA 3 sind zur
Strale hin héhere Gebdude anzuordnen und zuerst zu bauen, um dahinter niedrige-
re Gebaude anzuordnen. Hierdurch l3sst sich eine wirkungsvolle Abschirmung fir die
Innenbereiche erreichen. Aufgrund der gegebenen Eigentumssituation kénnen die
MaBRnahmen auch gemaR zeitlicher Abh3ngigkeiten realisiert werden. Die beiden Ei-
gentimer der Planbereiche der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — 3, der Mischge-
biete Ml 1 und MI 2 und des Sondergebietes ,Nahversorgung und Parken“ betreiben
und planen gemeinsam die Entwicklung des Plangebietes.

Als Alternative zur eigenen Entwicklung sieht die gemeinsame Projektentwicklung
lediglich die VerauRerung des Gesamtareals an einen Investor vor. Auch in diesem
Fall ware die zeitliche Abfolge der notwendigen Realisierungsschritte mdéglich, da nur
ein Eigentumer gegeben wire.

Um zu erzielen, dass die &uReren Baukérper die schallabschirmende Funktion erful-

len, soll daher neben den Regelungen zur Bauweise und der Festsetzung von Min-
dest- und Maximalwandh&he, die Baureihenfolge geregelt werden.
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Daher ist geregelt, dass in den Teilen der aligemeinen Wohngebiete mit der Be-
zeichnung WA 1 bis WA 3 und der zeichnerischen Festsetzung ,b" sowie im Misch-
gebiet Mi 2 mit der Bezeichnung M| 2.1 und MI 2.2 Wohnnutzungen sowie Beherber-
gungsbetriebe so lange unzuldssig sind, bis die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen
mit der Festsetzung einer Wandhdhe als MindestmaR entsprechend der Festsetzung
des Bebauungsplanes fiir das jeweilige Baugebiet bebaut sind oder innerhalb dieser
Flache eine ausreichende, anderweitige Abschirmung errichtet ist. Die Abschirmung
muss die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete mit
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 und far Mischgebiete mit 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Mischgebiet
MI 2 sicherstellen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan. Zukiinf-
tig kdnnen sich grundséatzlich andere Anforderungen einstellen (Entwicklungen auf
dem Areal Béhler/ migliche Wohnentwicklung statt gewerbliche Entwicklung im Be-
reich Meerbusch). Insgesamt ist aber festzuhalten, dass die tatsachliche Schallemis-
sionssituation voraussichtlich gennger ist als die in der schalltechnischen Untersu-
chung bericksichtigte Situation. Vor diesem Hintergrund ist geregelt, dass Ausnah-
men zugelassen werden kénnen, soweit durch einen Sachverstandigen fur Schall-
schutz nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete Malnahmen die Anforde-
rungen der Technischen Anleitung zum Schutz vor Lérm (TA Larm) eingehalten wer-
den.

Passive Schallschutzmafnahmen

In den Fillen, in denen die errechnete Gerz'-iﬁschbelastung durch Verkehrsldrm ober-
halb der gebietsabhangigen schalltechnischen Orientierungswerte liegt, sind Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen vorgesehen. Der Bebauungs-
plan setzt deshalb passive Schallschutzmafinahmen in Form von Mindestanforde-
rungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher
ausgebauter Dachgeschosse) gema der DIN 4109 (Larmpegelbereiche) fest, um
den Anforderungen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhditnissen Rechnung zu
tragen.

So existieren nach derzeitigem Untersuchungsstand im Plangebiet Anforderungen an
die Schallddmmung der Auflenbauteile von Gebduden zwischen Larmpegeibereich 1
und Larmpegelbereich IV.
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Die Anforderungen an die SchallddmmmaBe der AuRenbauteile bis zum Larmpegel-
bereich lll werden in der Regel mit der iblichen Massivbauweise und dem Einbau
von Isolierglasfenstern als Warmeschutz bereits eingehalten. Daher solien diese An-
forderungen entsprechend Larmpegelbereich [ll als Mindestanforderung im Bereich
des gesamten Bebauungsplans berucksichtigt werden.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéitnisses soll die mechanische
Beliftung festgesetzt werden. Fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen und bei Uber-
nachtungsraumen in Beherbergungsbetrieben, die nur Fenster zu Fassaden haben,
die im Larmpegelbereich IV liegen, muss ein ausreichender Mindestluftwechsel bei
geschlossenen Fenstern gesichert sein. Die Festsetzung erfolgt auch aufgrund des
heutigen Stands der Technik im Wohnungsbau und mit Blick auf aufgefihrte Aus-
baustandards und Normen. Die Gewdhrleistung von gesunden Wohnverhiltnissen
durch mechanische Beliftung stellt heute keine besonderen technischen Anforde-
rungen mehr dar. Es ist zu gewdhrleisten, dass die durch die SchallschutzmaBnahe
erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Hohe Lammbelastungen kdnnen ven Zu- und Ausfahrten von Garagen ausgehen.
Somit wird geregelt, dass Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten eingehaust auszu-
bilden und an Winden und Decken vollsténdig bis 2 m in die Offnung hinein hochab-
sorbierend auszufiihren sind, d.h. der von der Wand reflektierte Schall muss um min-
destens 8 dB(A) geringere Schallpegel aufweisen.

Zur Minimierung der Schallemissionen bei der Planung von Tiefgaragen ist der Stand
der Larmminderungstechnik zu beachten. Daher ist festgesetzt, das bei baulichen
Anlagen, die von Kraftfahrzeugen befahren werden, bautechnisch sicherzustellen ist,
dass Gerdusche beim Uberfahren von Entwasserungsrinnen oder beim Bewegen
von Rolltoren nach dem Stand der LArmminderungstechnik gemindert werden.

Durch geeignete SchallminderungsmaBnahmen kénnen Immissionskonflikte durch
Verkehrslarm an den Gebauden weitgehend reduziert oder ausgeschiossen werden.
Es werden Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen, wenn durch anerkannte
Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete Mal-
nahmen ausreichen.
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Die Larmpegelbereiche zum passiven Larmschutz gema DIN 4109 sind in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Lufthygiene

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des gesamtstadtisch gel-
tenden Luftreinhalteplanes und der (erweiterten) Umweltzone. Der Luftreinhaiteplan
Disseldorf musste aufgestellt werden, weil die geltenden Grenzwerte fur Feinstaub
PM;; und Stickstoffdioxid (NO,) Oberschritten wurden (Immissionsmessungen
LANUV 2005). Neben dem regionalen Hintergrund leistet die lokale Zusatzbelastung
durch den Strallenverkehr den gréfiten Beitrag zu den PM;, und NO, — Belastungen.
Zur Reduzierung dieser Belastung wurde in Aktionsplanen und dem Luftreinhalteplan
.Sldliche Innenstadt’ MaBnahmen ausgearbeitet, die sich auf den StraBenverkehr
konzentrieren. Durch die Umsetzung der MaRnahmen konnte insgesamt eine Ver-
besserung der Luftqualitat erreicht werden.

Die lufthygienische Gesamtbelastung des Plangebietes wird maRgebiich von der Ho-
he des regionalen und stadtischen Hintergrundniveaus gepragt. Die Hansaallee, die
Bohler- und WillstatterstraBe sind nicht von Grenzwertiiberschreitungen gemai der
39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BimSchV) betroffen. Eine Grenzwertlber-
schreitungen im Plangebiet gem3 39. BImSchV fir die Luftschadstoffe PM,, und
NO; bei der aktuellen lufthygienischen Situation ist auszuschlieRen und wird bei dem
gegebenen stidtebaulichen Entwurf und der prognostizierten Verkehrsbelastung
auch nicht erwartet.

Im Rahmen der Stellungnahmen zur Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden
von Tragern Sffentlicher Belange der Hinweis gegeben, dass sich auf dem benach-
barten ,Areal Bohler* Anlagen befinden, die Staub emittieren. Die TA Luft legt fur
Staubniederschlag nicht gefdhrdender Stdube einen Immissionswert wvon
0,35 g/(m**d) im Jahresmittelfest.

Nach dem erstellten Gutachten von Peutz Consult (Januar 2014) ist aufgrund der
Lage der Staub emittierenden Betriebsflichen und Haiden auf dem ,Areal Bhler”
sowie die nach der Windstatistik vorherrschenden Windrichtungen und
-geschwindigkeiten fir das Bebauungsplangebiet nicht von einem Staubniederschlag
von mehr als 0,35 g/(m#*d) im Jahresmittel auszugehen.
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Zudem misste dieser Immissionswert bereits im sidlich an das Geldnde anschlie-
Renden Bebauungsplangebiet Nr.271 auf dem Meerbuscher Stadtgebiet eingehalten
werden. Daher ist insgesamt davon auszugehen, dass auf dem Gebiet des Bebau-
ungsplanes Nr.04/004 — Hansaallee / Bohlerstrale — nicht mit relevanten Staubein-
trdgen zu rechnen ist.

Far die Ermittlung der Emissionen der geplanten Tiefgarage sind Informationen be-
zlglich der Lage und GréBe der Tiefgarage und Gro3e der Beliiftungséffnungen so-
wie Lage und Anzahl der geplanten Stellpldtze notwendig. Diese Informationen lie-
gen erst mit der Planung des konkreten Bauvorhabens vor. Diese Bewertung / Be-
trachtung ist daher im Bauantragsverfahren zu fihren.

Um die mit der Planung gegebenenfalls verbundene Erhéhung der Luftschadstoffbe-
lastung im Umfeld von Tiefgaragen zu minimieren, soll geregelt werden, dass Tiefga-
ragen Gber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebdude zu entliften sind.
Eine Ausnahme von dieser Festsetzung ist mdglich, wenn Gber ein mikroskalisches
Ausbreitungsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwerte gemaB 39,
BImSchV an Rampe und Liftungsschachten eingehalten werden.

Aus Grinden des Umweltschutzes und der Luftreinhaltung wird zudem geregelt,
dass bei neu errichteten, umgebauten oder erweiterten Feuerungsstitten die Ver-
wendung von Kohle und stiickigem Holz zu Heizzwecken nicht zul4ssig ist.

4.14.3 Altstandorte und Altablagerungen (Boden)
Im Plangebiet befinden sich aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzungen und
des damit verbundenen Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen die Altstandorte
(AS, ehem. Industrie- /Gewerbestandorte) mit den Kataster-Nm.: 1007, 1010, 1011,
1012 und eine Altablagerung (AA) mit der Kataster-Nr.: 45.

Das stadtebauliche Plangebiet teilt sich auf insgesamt drei Eigentimer auf. Im Plan-
gebiet haben bereits umfangreiche Sanierungsmafnahmen des Boden und der Bo-
denluft auf den Flichen jener beiden Eigentimer stattgefunden, die gemeinsam die
bauliche Entwicklung der Aligemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 3, der Mischgebiete
MI 1 und MI 2 und des Sondergebietes ,Nahversorgung und Parken* anstreben.

In dem Bereich, wo Mitte der 1990er kein Sanierungsbedarf bestand, wurde der Ge-
biudealtbestand einer Neunutzung zugefiihrt (u. a. Sportnutzung).
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Im Plangebiet wurden im Rahmen dieses Verfahrens umfangreiche umwelttechni-
sche Untersuchungen durchgeflhrt. Diese umfassen Erkundungen des Bodens, der
Bodenluft und des Grundwassers. Die aktuellen Untersuchungen zeigen Bodenbe-
lastungen, die im Rahmen der jeweiligen baurechtlichen Verfahren zu sanieren sind.

Nach aktuellem Kenntnisstand besteht kein ordnungsbehérdlicher Sanierungsbedarf,
jedoch ist im Zuge der Baumaflnahmen vor allem im Bereich der Altablagerung
(WA 3) mit Mehraufwendungen fiir den Aushub sowie bei der Griindung von Bau-
werken, Kanilen und Verkehrstrassen zu rechnen. Die Aniage von Garten und Griin-
flachen wird wahrscheinlich Bodenaustauschmaf3nahmen erfordern.

4.14.4 Kampfmittel
Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan erhilt daher einen Hinweis, dass vor Baubeginn der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen ist.

4.14.5 Grundwasser
Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt im Bereich des Plangebie-
tes bei 31 —32m 0. NN und lag zum Hochwasser im Marz 1988 bei 29,5 m 0. NN.
Der mittlere Grundwasserflurabstand betrégt etwa 7 bis 8 m, wobei aufgrund der Ni-
he zum Rhein mit groBen Schwankungen gerechnet werden muss. Im Bereich der
aktuell bestehenden Gelandevertiefung ist ein Grundwasserflurabstand von weniger
als einem Meter méglich. Das Plangebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

Ausgehend von dem Altstandort AS 1010 hatte sich eine massive Grundwasserver-
unreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) in Richtung Rhein ausgebrei-
tet.

Durch Bodenaushub (1999 und 2001), eine Bodeniuftabsaugung (1994 bis 1996)
sowie umfangreiche aktive Grundwassersanierungsmaflnahmen konnte die Boden-
und Grundwasserverunreinigung mittlerweile fast vollstandig saniert werden. Im Be-
reich des Plangebietes und den sich nordéstlich anschlieRenden Flurstiicken im Be-
reich des Kinos am Forum Cberkassel befindet sich jedoch immer noch eine Restbe-
lastung im Grundwasser. Diese Verunreinigung wird von der Stadt Disseldorf durch
eine aktive hydraulische Ma3nahme derzeit noch saniert.
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Die Sanierung der CKW-Grundwasserverunreinigung erfolgt aktuell tiber vier Férder-
brunnen, von denen sich drei auBerhalb des Plangebietes befinden. Der sidwest-
lichste Brunnen 11306 (Flur 32, Flurstick 130) liegt im Plangebiet. Dieser wurde im
Anschluss eines funfmonatigen Standby-Betriebs (07/2014 - 12/2014) volistandig ab-
geschaltet. Ein Anstieg der CKW-Gehalte wurde seitdem nicht beobachtet. Bei einem
Anstieg der CKW-Gehalte kann eine Reaktivierung des Brunnens 11306 notwendig
werden. DarGber hinaus befindet sich eine Grundwassersanierungseinrichtung be-
stehend aus einer Aktivkohiefilter-Sanierungsanlage sowie Druckleitungen von den
Brunnen zur Anlage, Ablaufleitungen zu den Versickerungsbrunnen sowie zwei Ver-
sickerungsbrunnen im Plangebiet. Aufgrund des weit fortgeschrittenen Sanierungs-
veriaufs ist mit einer Beendigung der Grundwassersanierung in wenigen Jahren zu
rechnen.

Zusatzlich gibt es im Westen des Plangebietes auf dem Altstandort AS 1012 die Ein-
tragsstelle einer Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzol, von der sich eine
Grundwasserverunreinigungsfahne in Richtung Rhein gebildet hat (Grundstick Flur
32, Flurstiicke 83 und 5). Seit 2001 wird eine hydraulische Sanierung im direkten
Abstrom der Eintragsstelle durch den Sanierungspflichtigen durchgefiihrt. Die durch
den Sanierungspflichtigen  durchgefiuhrte  Sanierung der  Chlorbenzol-
Grundwasserverunreinigung erfolgt iber einen Forderbrunnen. Ebenfalls im Plange-
biet befinden sich die weiteren Sanierungseinrichtungen (Sanierungsanlage, ein Ver-
sickerungsbrunnen, Rohrleitungen). Aufgrund der verbliebenen Restverunreinigung
im Untergrund l4sst sich ohne eine weitere Quellensanierung derzeit nicht abschét-
zen, wie lange die hydraulischen Malnahmen noch erforderlich sind. Die Verunreini-
gung mit Chlorbenzolen ist durch die laufende Sanierung und durch die vorhandene
Bebauung derzeit ausreichend gesichert.

Im Plangebiet bedarf jegliche Grundwasserentnahme aufgrund der beiden groRfla-
chigen Grundwasserverunreinigungen durch Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW)
oder Chlorbenzole einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Durch die Ndhe zu den Grundwasserverunreinigungen muss im Falle einer Bauwas-
serhaltung oder Grundwasserférderung im Plangebiet gutachterlich nachgewiesen
werden, dass keine horizontale oder vertikale Verlagerung der Grundwasserverun-
reinigung stattfindet und die SanierungsmalRinahmen nicht erschwert, verteuert oder
unmdglich gemacht werden.
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Gestalterische Festsetzung

Dachgestaltung
Um die angestrebte, hochwertige Gestaltung des Plangebietes auch im Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft zu sichern, sind folgende Punkte im Bebauungsplan

geregelt :

Als Dachform ist das flache und flach geneigte Dach mit einer Neigung von maximal
15° fur ein einheitlich gestaltetes Bitd im gesamten Plangebiet festgesetzt, wie es der
stddtebauliche Entwurf vorsieht.

Ausnahmsweise kénnen Dachaufbauten bis zu einer Grundflache von 15 qm und bis
zu einer Héhe von 2,5 m je Dachaufbau Ober der Gebaudecberkante zugelassen
werden, wenn sie ausschlieBlich der Aufnahme von Treppenrdumen oder techni-
scher Einrichtungen von Aufzugsanlagen dienen und wenn sie mindestens um das
Maf ihrer Hohe hinter die Oberkante der GebaudeauBenseite zuriicktreten.

Ausnahmsweise kénnen einzelne technische Aufbauten wie Schornsteine und An-
saug- oder Abluftrohre sowie transparente Geldnder bis zu einer Héhe von 1,1 m
Uber der Gebdudeoberkante zugelassen werden, wenn sie mindestens um das Maid
ihrer Héhe hinter die Oberkante der Geb&udeauenseite zuriicktreten. Technische
Aufbauten sind, sofern keine technischen Anforderungen entgegenstehen, einzuhau-
sen; die Einhausung ist allseitig geschlossen auszufilhren. Anlagen zur regenerati-
ven Energiegewinnung sind von dieser Regelung ausgenommen.

Dachterrassen sind unter Beachtung der Regelung der Festsetzung Nr.13.3 allge-
mein zuldssig.

Zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird weiter festgesetzt, dass
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung unter Beach-
tung der brandschutztechnischen Bestimmungen, mit einer standorigerechten Vege-
tation mindestens extensiv zu begriinen sind. Die Stirke der Vegetationstragschicht
muss mindestens 10 cm zzgl. einer Drainschicht betragen. Das Dachbegriinungs-
substrat muss der Richtlinie for die Planung, Ausfilhrung und Pflege von Dachbegrii-
nungen (FLL-Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e. V., Bonn, Ausgabe 2008) entsprechen.
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Entsprechend der Annahme des Griinordnungsplanes, der von einer Begriinung von
70% der Dachftichen ausgeht, sind bis zu einem Anteil von 30% verglaste Flichen,
Terrassen und technische Aufbauten von einer Dachbegriinung ausgensmmen, Die-
se Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir Dachfldchen unter-
halb aufgestanderter Fotovoltaikanlagen.

4.15.2 Wasserbecken / Spiegelteich
Ein zentrales Element des weiterentwickelten Wettbewerbsergebnisses ist die Schaf-
fung eines Wasserbeckens / Spiegeiteichs entlang der urban gestalteten, diagenalen
Achse. Um die Umsetzung dieses Bausteins zu sichern, ist gemaf § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 86 BauQ NRW geregelt, dass im Mischgebiet Ml 2.2 ein Was-
serbecken / Splegeiteich mit einer Grée von 3.000 gm herzusteilen ist.

Entsprechend der Bauempfehlung der Landeshauptstadt Dasseldorf ,Bauen fur Alle”,
weiche Empfehlungen fir ein barrierefreies Bauen geben, ist eine maximaie Wasser-
tiefe von 25 cm in den zug#nglichen Bereichen des Wasserbeckens vorgesehen
(Spiegelieich). Dies stellt den H&chstwasserstand fir begehbare Wasserbereiche auf
tffentlichen Spielplatzen dar.

4,15.3 Werbeanlagen
Durch die Umsetzung der stidtebaulichen Planung soll ein attraktiver innerstadtl-
scher Standort entstehen, Dazu wird nicht zuletzt auch die AuBengestaitung der bau-
lichen Anlagen beitragen.

Um den hohen gestaltenischen Anspriichen gerecht zu werden und eine Stdrung der
architektonischen und stédtebaulichen Wirkung der Gebdude zu vermeiden, ist es
daher erforderlich, die Zuldssigkeit von Werbeanlagen einzuschrinken und zu ord-
nen.

Zielsetzung ist es, die Gestaltung der Werbeanlagen im Mischgebiet MI 2 und Son-
dergebiet ,Nahversorgung und Parken® so zu steuern, dass sie sich in die Architektur
und den hochwertig gestalteten &ffentlichen Raum entlang der diagonalen Achse ein-
figen. In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 und an der nordwestlichen Fassade des
Sondergebietes ,Nahversorgung und Parken® sind daher Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig.

Stand (4.05.2015



-80-

Auch ist daher geregelt, dass im Mischgebiet M| 2 und an der nordwestlichen Fassa-
de des Sondergebietes Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses und an
der Briustung im 1. OG bis 0,30 m unterhalb der Fensterbank zuldssig sind. Die ma-
ximale Flache der Werbeanlage soll 0,5 qm je Meter Fassadenfrontldnge der Statte
der Leistung nicht Ubersteigen. Diese Regelung erfolgt, um eine grof¥flichige Aus-
nutzung der Fassadenflachen fir Werbezwecke zu vermeiden.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® ist an den Fassaden entlang der Will-
statterstralle und der Planstrale lll dagegen ein gréfRerer Anteil an Werbeanlagen
vorstellbar, da sich hier die zentrale Zufahrt fir Pkws zum Quartier befindet und keine
storende Wirkung von Werbung auf eine Wohnnutzung ausgeht. Es erfolgt daher fol-
gende Festsetzung:

Werbeanlagen sind im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken” an den Fassaden
entlang der WillstdtterstraRe und der PlanstraBe |Il nur an der Stétte der Leistung zu-
lassig. Daruber hinaus sind an diesen Fassaden Werbeanlagen von Betrieben zulds-
sig, deren Stitte der Leistung im Mischgebiet Ml 2 liegt. Die Fldche der Werbeanla-
gen wird fur die vorgenannten Fassaden auf 10% der jeweiligen Fassadenfldche be-
schrankt.

Zusatzlich ist im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken® in einem Abstand von
10 Metern parallel zur nérdlichen StraRenbegrenzungslinie der WillstitterstraRe eine
freistehende Werbeanlage (Infotafel} mit einer maximalen Héhe von 7,50 m Gber
dem anstehenden Geldnde und einer maximalen Breite von 2,0 m mit Hinweisen auf
die im Mischgebiet Ml 2 und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken“ anséssi-
gen sowie die Uber die PlanstraBe Il erschlossenen Betriebe (Kino) zuldssig.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken" ist somit ein gewisser Anteil von
Fremdwerbung von Betrieben, die im Mischgebiet Ml 2 ansissig sind, sowie des
uber die PlanstraRe Ill erschlossenen Kinos, zuldssig.

Zur Steuerung der Wirkung der Werbeanlage ist die Abmessungshdhe der Aniagen,
wie Werbeschilder und die Schriftgrée reguliert. Werbeanlagen an Gebdudewianden
sind bis zu einer Abmessungshdhe von 0,75 m zuldssig. Bei Schriften sind Einzel-
buchstaben bis zu einer Héhe von 0,60 m zu verwenden.
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Um die dominante Fernwirkung von Werbeanlagen zu reduzieren und eine ruhige
Dachlandschaft zu erhalten, ist weiter geregelt, dass Werbeanlagen auf Gebauden
unzuldssig sind.

Weiterhin sind als Werbeanlagen nicht zulassig:

- Blinklichtanlagen,

- Wechsellichtaniagen,

- Lauflichtanlagen,

- Projektoren und Monitore aller Art,

- angestrahite Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder die Helligkeit verandert
wird,

- Anlagen mit der Maglichkeit Motive zu wechseln (Wendeanlagen)

- sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen.

Durch den Ausschiuss dieser Werbeanlagen wird verhindert, dass die Bereiche des
Plangebietes, die nicht ausschlieBlich mit einer kommerziellen Nutzung belegt sind,
uneingeschrankt der Wirkung von Werbeanlagen ausgesetzt werden. Neben der
Vermeidung von gestalterischen Missstdnden, wird der Gefahr von Konflikten zwi-
schen einer Wohnnutzung und bewegten Lichtanlagen insbesondere zur Nachtzeit
vorgebeugt.

Soziale MaBnahmen § 180 BauGB

Soziale Malnahmen sind nicht erforderlich, da im Plangebiet derzeit keine Wohnbe-
bauung vorhanden ist. Das Geldnde liegt gréRtenteils brach.

Bodenordnende Manahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde, stidtebaulicher Vertrag
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Fir die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Mit den Grundstiicksei-
gentiimern wurde ein stddtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der Regelungen zur
Kosteniibernahme enthéit.
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Teil B - Umweltbericht

gemiR § 2a BauGB

- Hansaallee / B&hlerstraBe -

1. Zusammenfassung
Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch im
Stadtteil Heerdt. Im Norden wird das Gebiet durch die Hansaallee sowie vom ,Forum
Oberkassel und dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Schiess AG begrenzt. Im Sliden
verlduft die Grenze entlang der Willstatterstrae und im Westen entlang der Béhlerstra-
Be. Auf das Plangebiet wirken Immissionen ein. Beziiglich des Gewerbeldrms werden
die Immissionsnchtwerte der TA Larm Uberwiegend eingehalten. An einzelnen Fassaden
der geplanten Geb&ude kommt es allerdings zu Uberschreitungen vorgenannter Richt-
werte. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 werden
bezogen auf den Verkehrslarm fir die geplanten Ausweisungen teilweise deutlich iber-
schritten. Zur Lésung der festgestellten Konflikte werden SchallschutzmaBnahmen und
bedingte Festsetzungen getroffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzu-
stellen.
Die durch Bauvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen im Plan-
gebiet kompensiert werden. Durch die Ersatzpflanzungen und die griinordnerischen
Festsetzungen ergibt sich eine insgesamt positive Baumbilanz. Von den nachgewiese-
nen Vogelarten auf der Untersuchungsfliche ist das (Brut-)Vorkommen des Flussregen-
pfeifers als streng und besonders geschitzter Brutvogel von besonderer Bedeutung. Um
den Verbotstatbestand des Eingriffs in seine Lebensrdume nicht auszulésen, wird eine
vorgezogene Ausgleichsmafnahme durchgefiihrt. Die Ersatzfliche mit einer Mindest-
gréBe von zwei Hektar liegt auf dem Stadtgebiet Meerbusch im rédumlich-funktionalen
Zusammenhang zur Eingriffsfliche.
Es befinden sich Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet, die derzeit umfangreich
saniert und gereinigt werden. Des Weiteren befinden sich Altstandorte und eine Altabla-
gerung im Plangebiet. Teilweise werden die Prilfwerte nach der Bodenschutzverordnung
fiir die entsprechenden Nutzungen iberschritten.
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Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen ist jedoch davon auszugehen, dass eine
Sanierung mdglich ist. Die geplanten sensiblen Nutzungen (Wohnen, KiTa) sind aller-
dings erst nach vollstandiger Sanierung durch volistandige Entfernung zuldssig. Daruber
hinaus werden die notwenigen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren getroffen.

. Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben sowie des Plangebietes und seiner
Umgebung.

Das Gebiet ist circa 15 ha grof3 und durch Brachflichen mit gewerblicher und industriel-
ler Vorpragung gekennzeichnet. Fir Teilbereiche des Plangebietes existieren verschie-
dene, teilweise auch rechtskraftige Bebauungsplane, die iberwiegend Gewerbegebiete
und Buronutzungen festsetzen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die
Grundlage geschaffen werden, ein neues Wohnquartier und vertrégliches Gewerbe mit
Freifldchen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen anzusiedeln, welches mit
den angrenzenden Quartieren und Griinflaichen vernetzt ist. Im Rahmen eines stidte-
baulichen Gutachterverfahrens wurde fiir das Plangebiet im Jahr 2012 ein qualitativ
hochwertiges stidtebauliches Konzept erarbeitet. Der Siegerentwurf sieht einen gro3zG-
gigen Park mit Kinderspielplatz und eine identitatsstiftende Wasserflache vor, die an ei-
ner zentralen diagonalen Achse ausgerichtet ist. Sie greift die Diagonale des ,Forums
Oberkassel‘ auf, die an der Hansaallee bereits besteht und durch das Plangebiet von
Norden nach Stden zur Willstitterstrale verlangert wird. Die zweigeschossige Kinderta-
gesstatte (KiTa) begrenzt den Park am nordwestlichen Ende. Entlang der Achse sind
vier- bis sechsgeschossige Baukdrper vorgesehen und ein 13-geschossiger Hochpunkt.
Dieser Bereich ist als Mischgebiet (Ml 2) geplant. Ein weiteres Mischgebiet (Ml 1) befin-
det sich entlang der Hansaallee. Die Wohngeb&ude befinden sich Gberwiegend im west-
lichen Plangebiet und sollen als Atigemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt werden. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der Baunutzungsverordnung {(BauNVO) mit
0.4 oder 0,6 festgesetzt. Entlang der Verkehrswege sind vier- bis sechsgeschossige
Wohngebaude, im Blockinneren drei- bis flinfgeschossige Gebdude vorgesehen.
Begrenzt werden die Wohngebiete (WA) durch ein Gewerbegebiet (GEe), in dem bereits
gewerbliche Nutzungen angesiedelt sind.

Das Quartier soll weitestgehend von KFZ-Verkehren freigehalten werden, so dass unter
den Baublécken Tiefgaragen vorgesehen sind. Im Osten des Plangebiets ist ein Sonder-
gebiet (SO) vorgesehen, in dem Nahversorgungseinrichtungen angesiedelt werden.
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3. Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet
Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Freiraum, Grinordnung, Stadt-
klima und Luftreinhaltung.
Die Einstufungen im Freirauminformations-System sind im Abschnitt ,FIS®, die griinpla-
nerischen Empfehlungen des ,Grinordnungsplans fir den Stadtbezirk 04" im Abschnitt
.liere, Pflanzen und Landschaft* und die Aussagen der ,Klimaanalyse DUsseldorf* im
Abschnitt ,Stadtklima" wiedergegeben.
Der Luftreinhaltepian Disseldorf und das Szenaric 2050 der Landeshauptstadt Diissel-
dorf umfassen jeweils das gesamte Stadtgebiet. Im Luftreinhalteplan sind zahireiche
Manahmen beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitdt insbesondere im hochver-
dichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Im Szenario 2050 hat sich Diisseldorf
zum Ziel gesetzt, den Aussto® an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf zwei Tonnen pro
Jahr und Einwohner durch vielfaltige Konzepte und Einzelprojekie zu begrenzen. Die
MaRnahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitplanung.

4. Schutzgutbetrachtung
Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut be-
schrieben, werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden Eingriffe
dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mdgliche
Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

4.1 Auswirkungen auf den Menschen
a) Larm
Gewerbeldrm
Im Umfeld des Plangebietes befindet sich eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen als rele-
vante Schallemittenten, welche Konflikte mit der beabsichtigen Nutzung auslésen kén-
nen. Nordlich des Plangebietes auf Meerbuscher Stadtgebiet befindet sich der Gewer-
bepark ,Areal Bhler*, auf dem Geldnde der ehemaligen Bhler Werke.
Heute sind dort neben Industriebetrieben aus der Stahlbranche auch Dienstleistungs-
unternehmen, Biironutzungen und zwei Eventhallen ansassig. Angrenzend, ebenfalls auf
Meerbuscher Stadtgebiet, hat die Stadt Meerbusch Baurecht fiir Gewerbeflichen und
Wohngebietsflichen geschaffen. Im Zuge dieser Planung wurde ein schalltechnisches
Gutachten erstelit, mit dem Ergebnis, dass eine Geruschkontingentierung fur die
Gewerbeflichen vorgenommen werden musste. Dies diente auch dem Schutz bereits
bestehender schutzwirdiger Nutzungen im Umfeld.
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Andererseits beschrianken diese schutzwiirdigen Nutzungen auch heute schon die be-
stehenden Gewerbebetriebe in ihren Nutzungsméglichkeiten.

Auf Dusseldorfer Stadtgebiet grenzen an das Plangebiet entlang der Hansaallee einige
Birogebaude, ein Multiplexkino sowie an der Schiess- und Willstétterstrale verschiede-
ne gewerbliche Nutzungen, mit erheblichen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen,
an.

Innerhalb des Plangebietes sind ebenfalls schalltechnisch relevante Nutzungen im Son-
dergebiet (SO} und im Mischgebilet (Ml 2) geplant. Auch bereits vorhandene gewerbliche
Nutzungen im festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe} miissen beriicksich-
tigt werden.

Zur Ermittlung der Anforderungen an die Planung wurde ein urmfassendes schalitechni-
sches Gutachten (vgl. VA 6850-2 vom 30.09.2013) erstellf. Es wurden vorhandene Nut-
zungen und Planungen auf Disseldorfer und Meerbuscher Stadigebiet auf relevante
Schallguellen untersucht und diese im Berechnungsmodell berlicksichtigt.

An der Uberwiegenden Zahl der Immissionsorte werden die immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten. Nur an einzelnen Fassaden der geplanten Gebdude kommt es zu
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm. Hierbei handelt es sich insbesondere um
die nach Nordwesten onentierten Fassaden im WA3 entlang der Bbhlerstralle sowie die
Fassaden im WA 1/ WA 2 unmittelbar angrenzend an die Grundstlicke des GEe. Auf
dem Geléinde der KiTa werden die Richtwerte der TA Ldrm eingehaiten.

Zur L8sung der festgesteliten Konflikte empfiehlt das Gutachten, an den ermifteiten Fas-
sadenbereichen mit RichtwertGberschreitungen, den Ausschiuss von zu &ffnenden
Fenstern von Aufenthaltsrdumen sowie eine Festlegung der Baureihenfolge mit einem
Konzept einer hdhergeschossigen Abschirmung, um eine wirkungsvolle Abschirmung far
die Innenbereiche zu erreichen. Aktive Schallschutzmalinabmen werden aufgrund der
Hohe der Bebauung sowie der Lage der Schaliquellen als kaum wirksam erachtet.
Folgende Festsetziingen wurden getroffen, um ein konfliktfreies Nebeneinander von
Gewerbe und Wohnen sicherzustellen, ohne dass die bestehenden Gewerbebetriebe ei-
ne Einschrankung ihrer Nutzungen, Uber das heutige MaR hinaus, erfahren:

FOr die Bereiche, in denen die Randbebauung den Schutz der dahinterliegenden
empfindlichen Nutzungen bildet, wird eine Baureihenfolge mit dem Konzept einer hther-
geschossigen Abschirmung im Bebauungsplan festgesetzt (Bedingte Festsetzungen
gemal § 9 Abs.2 LV.m. § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB).
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An den Immissionspunkten beziehungsweise Fassadenbereichen mit Richtwertiiber-
schreitungen nach TA Larm werden &ffenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen ausge-
schlossen (Vorkehrungen 2zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)). Dies bedingt eine larmoptimierte Grundrissgestaltung der be-
troffenen Randbebauung. Diese Fassadenbereiche befinden sich, entlang der Bohler-
strale und der Planstrale | des WA 1-3, entlang der Planstralle Il, an der sildwestlichen
Fassade des WA 2 und an der Planstrale lll, an der siiddstlichen Fassade des M| 2. Die
betroffenen Fassadenbereiche sind im Bebauungsplan, in der zeichnerischen Darstel-
lung und in den textlichen Festsetzungen festgesetzt.

Wegen der schalltechnisch problematischen Néhe zu den direkt angrenzenden Gewer-
bebetrieben sind im Sondergebiet Wohnnutzungen far Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

StraBenverkehrsldrm
DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau
Auf das Plangebiet wirken im Nordosten der Schienenverkehrsldrm der Stadtbahntras-

sen U74 und U76 und der Verkehrsldrm der Hansaallee, im Nordwesten der Verkehrs-
larm der zukinftig ausgebauten BéhlerstraBe, im SGden der Verkehrsiarm der Willstat-
terstrale sowie ostlich der Schiessstrale, ein.

GemaR den Ergebnissen des ersteliten schalltechnischen Gutachtens ergeben sich die
héchsten Beurteilungspegel an den Fassaden der Wohngebiete im Bereich der Stralen-
kreuzung Bdhlerstrae / Willstatterstrale mit bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu
55 dB(A) in der Nacht.

Fir das MI 1 liegen die héchsten Beurteilungspegel an der Hansaallee mit Werten von
bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Fir das M| 2 entlang der Willstatterstrale er-
geben sich Werte von bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu 54 dB(A) in der Nacht.

Die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur die geplan-
te WA-Ausweisung von 55/45 dB(A) fur tags/nachts werden um bis zu 8 dB(A) zum Ta-
ges- und um bis zu 10 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten.

Im Inneren der WA-Gebiete liegen die Uberschreitungen bei unter 5 dB(A), damit. wer-
den die Orientierungswerte eingehalten.

Im Mi mit Orientierungswerten von 60/50 dB(A) fur tags/nachts werden Uberschreitun-
gen von maximal 6 bis 7 dB(A) tags/nachts erzielt. Fiir das SO-Gebiet werden ebenfalls
die Ml-Werte zugrunde gelegt. Die Uberschreitungen liegen hier bei 2 bis 3 dB(A) fur
tags/nachts beziehungsweise werden eingehalten.
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Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Gewerbe-
gebiete von 65/55 dB(A) fur tags/nachts werden tags geringfiigig und nachts mit bis zu 3
dB(A) Uberschritten.

Von einer Gesundheitsgefahrdung ist nicht auszugehen, da diese erst bei Au3enlarmpe-
geln von Uber 70 dB(A) am Tage und Ober 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen
werden kann.

16.BImSchV - Stralenneubau

Durch den Neubau der Planstralen ergeben sich keine Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BiImSchV fir die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen im
Umfeld des Plangebietes. Da die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, sind
Schallschutzmainahmen im Straenneubau nicht notwenig.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrsldrmsituation im Umfeld
Die planungsbedingten Zunahmen auf den Stralen im Umfeld des Vorhabens sind fir

den Analyse-Fall (vorhandene Belastung ohne Bauvorhaben) gegeniiber dem Prognose-
Fall P1 (zuk(nftige Belastung mit Bauvorhaben) ermittelt worden. Im Umfeld der geplan-
ten Bebauung ergeben sich Pegelerhéhungen im Bereich von 2 bis 8 dB(A) zum Tages-
und Nachtzeitraum. Falls durch die Planung an Straen in der Umgebung die Pegelwer-
te von mehr als 70 dB{(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht uberschritten wiirden,
muisste diese maflgebliche Erhdhung des Verkehrslarms in die Abwigung miteinbezo-
gen werden.

Durch die Erhéhungen ergeben sich jedoch sowohl fir den Analyse-Fall wie auch fur den
Prognose-Fail P1 weder tags noch nachts Beurteilungspegel oberhalb von 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der Verkehriarmbelastungen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 werden folgende Larmschutzmanahmen erforderlich:

Gemaf DIN 4109 werden Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend
bis Larmpegelbereich IV entlang der Hauptverkehrswege sowie teiiweise entlang der
Planstraen notwendig. Als Mindestanforderung fiir die Gibrigen Fassaden im Plangebiet
wird Larmpegelbereich |l| festgesetzt (vgl. Anlage 7, Schalltechnisches Gutachten Peutz
Consult Stand 13.01.2014).

For Aufenthaltsrdume im Larmpegelbereich IV ist eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen.
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Rampen von Tiefgaragen sind in das Gebdude zu integrieren. Zudem sind Tiefgaragen-
einfahrten und -ausfahrten an Winden und Decken vollstandig bis 2 m in die Offnung
hinein hoch absorbierend auszufthren, das heil’t, der von der Wand reflektierte Schall
muss um mindestens 8 dB geringere Schallpegel aufweisen. Die Regenrinne und das
Garagentor miissen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen. An den Fas-
sadenbereichen, die unmitteibar an die Rampe der Tiefgarage grenzen, werden auf-
grund der erhdhten Stérwirkung Fenster von Aufenthaltsrdumen ausgeschlossen.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Plangebiet ist derzeit keine Quelle starker elektromagnetischer Strahlung bekannt.
Norddstlich angrenzend befinden sich auBerhalb des Plangebietes die Fahrdrahte im
Bereich der Stralenbahngleise entlang der Hansaallee. In direkter Ndhe soicher Ver-
kehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Falls Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in der
unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen, KiTa) angeordnet werden. Ins-
besondere ist auch eine Anordnung in Kellerraumen von Wohngeb3uden zu vermeiden.
Bei BerUcksichtigung der Vorgaben der 26. Verordnung zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie
der Hinweise zur Durchfilhrung der Verordnung Gber elektromagnetische Felder (RdEr.
des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 09.11.2004) sind beim Neubau als auch beim Heranriicken schitzenswerter Nut-
zungen an bestehende Anlagen keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen.
Eine Gber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus
gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

c) Stérfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind derzeit keine Stdrfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(Storfaliverordnung) fallen. Alile bekannten auBerhalb des Plangebietes gelegenen
Storfallbetriebsbereiche sind fiir diese Planung nicht relevant. Die sogenannten
.angemessenen Abstdnde* werden eingehalten.

d) Kinderfreundlichkeit

Im Plangebiet besteht derzeit keine Versorgung mit éffentlichen Kinderspielflachen. Dies
liegt an der ausschlieflich gewerblichen oder friiher auch industriellen Nutzung. Auch die
Umgebung ist Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt.
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Der nachstliegende Kinderspielplatz befindet sich norddstlich der Hansaallee im Griin-
zug an der Stadtgrenze / Budericher Stralle sowie ein in Planung befindlicher neben
dem Heerdter Friedhof. Beide Kinderspielplatze kdnnen aber fir die Versorgung des
Plangebietes mit ca. 1.000 Wohneinheiten nicht herangezogen werden. Die Hansaallee
und die BdhlerstralRe stellen als breite Verkehrstrassen Barrieren dar und sind fiir Kinder
nicht gefahrlos zu queren. Aulerdem ist die Entfernung beider Plitze zum Plangebiet zu
gro. Die Planung weist insgesamt 5.000 m? Kinderspielflichen, aufgeteilt in eine zu-
sammenhingende offentliche Grunfliche und mehrere private Kinderspielflichen, auf.
Im stadtebaulichen Konzept wird der Belang erfillit. Die ca. 3.600 m?* grof3e dffentliche
Grunflache mit Kinderspielplatz wird im zentralen Bereich ausgewiesen. Hier wird eine
lineare Spielskulptur aus Stahlrohrbdgen mit Seilelementen und Schaukeln als Spielan-
gebot fur jungere Kinder und Schulkinder angeboten. In den WA-Gebieten sind drei line-
ar angeordnete Spielbdnder mit Angeboten fur Kleinkinder auf insgesamt ca. 2.100 m?
geplant. Die Voraussetzungen zum Nachweis der privaten Spielflichen nach § 6 Bau-
ordnung NRW und Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf in den WA- und
MI-Gebieten sind damit gegeben. Die Wohngebiete und die internen Spiel- und Grinfli-
chen sowie die Promenade sind durch FuBwege miteinander vernetzt, so dass sich die
Kinder im Quartier relativ gefahrlos bewegen kdnnen.

Die offentiichen Verkehrsflichen, die als Mischflichen hergestelit werden sollen, liegen
ausschliellich am dueren Rand und dienen als ErschlieBung der Tiefgaragen. Diese
befinden sich unterhalb der Baufelder, so dass das Quartier ,autofrei” ist und ein gefahr-
loses Spielen im éffentlichen Raum ermdglicht wird. Des Weiteren besteht durch die
Neubebauung der Bedarf nach einer funfgruppigen Kindertageseinrichtung, die im Plan-
gebiet vorgesehen ist.

e) Stidtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalprévention“ gab es keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der éffentlichen Rdume im vor-
liegenden Bebauungsplan. Die Uberbauten Durchgange der Wohngebdude in WA 1 und
WA 2, die als fuBldufige Durchwegung und Anbindung an die Griinfliche fungieren, wer-
den mit einer Mindesthdhe von 5 Meter festgesetzt, um Konfliktpotential bezogen auf
Graffiti zu minimieren und Angstrdume zu vermeiden.

Weitere Aspekte baulicher Krniminalprévention wie die Anordnung der Treppenhéuser,
die Art der Bepflanzung, die Gestaitung der Tiefgaragen und die Beleuchtung werden in
den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren geregelt.
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Somit sind die Aspekte im Bereich der stddtebaulichen Knminalpravention im vorliegen-
den Bebauungsplan ausreichend bericksichtigt.

f) Belichtung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse gemaR § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB soliten die An-
forderungen der DIN 5034 zur ausreichend Besonnung der Wohnungen innerhalb des
Baugebietes sowie zur angrenzenden Bestandsbebauung hin beriicksichtigt werden.
Aufgrund der Hdhe, der Ausrichtung und der Stellung der Baukdrper zueinander sind in
Teilbereichen Verschattungen wahrscheinlich, welche der grundsétzlichen Forderung
nach gesunden Wohnverhéltnissen entgegenstehen kdnnen. Die ausreichende Belich-
tung entsprechend der DIN 5034-1 ist daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen.

4.2 Natur und Freiraum
a) Freirauminformations-System (FIS)
Fir das Plangebiet sind im Freirauminformations-System Diisseldorf (FIS) keine
Kennzeichnungen aufgefiihrt.
Im Umfeld des Plangebietes ordnet das FIS der Kleingartenanlage ,Bidericher Stralle”
sowie dem Heerdter Friedhof eine Freiraumfunktion in den Bereichen Klima und
Erholung zu.
Wegen seiner Zugehdrigkeit zu einem stadtischen Griinzug mit bioklimatischer und
immissionsklimatischer Bedeutung sind diese Kleingartenanlage sowie der Heerdter
Friedhof als Vorbehaltsfiichen eingestuft. Zudem dient der Heerdter Friedhof der
Erholung und ist damit als Vorrangflache charakterisiert.
Sidostlich des Plangebietes im Bereich der Willstitterstralle ist darlber hinaus eine
Vorrangflache ausgewiesen, die zwar Vorkommen von Rote-Listen-Arten (RL-Arten)
auflerhalb von Naturschutzgebieten beschreibt, jedoch bereits mit einem Blrogeb&ude
bebaut ist. Es handeit sich um ein Pflanzenvorkommen einer RL-Art, deren aktuelles
Vorkommen jedoch nicht mehr bestétigt wurde. Durch das Planvorhaben werden die
Vorbehalts- und Vorrangflichen im Umfeld nicht negativ tangiert.

b} Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt aulerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der Lan-
deshauptstadt DUsseldorf.
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Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat (FFH)-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete

nach der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Ge-

schiitzte Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 62 Land-

schaftsgesetz NW (LG NW) sind nicht vorhanden.

Der gesamtstidtische Griinordnungsplan (GOP ) trifft fir das Plangebiet selbst keine

Aussagen. In der weiteren Umgebung sind nordéstlich der Hansaallee die Kleingarten-

anlage ,Budericher Strae* und siidlich der Heerdter Friedhof dargestelit.

Im Griinordnungsrahmenplan fOr den Stadtbezirk 04 (GOPII-04) werden in der Entwick-

lungskarte folgende Empfehlungen gegeben, wobei sich die Anforderungen an eine

Grin- und Wegevernetzung durch die geplante Ausweisung von Wohngebieten ver-

starkt:

- Geh- und/oder Radwegverbindung zwischen Heerdter Friedhof in Richtung Norden
zum geplanten ,Bdhlerpark™ auf Meerbuscher Stadtgebiet

- Geh- und/oder Radwegverbindung zwischen Hansaallee / Kleingartenanlage und
Heerdter Friedhof (ber die Verldngerung der Promenade am Multiplexkino

- Verbesserung der Straendurchgriinung in der Bdhlerstralle

- Am westlichen Rand parallel zur Willstitterstrae ist eine Sukzessionsfliche mit der
einschrankenden Kennzeichnung als ,temporére Freiflache in Baugebieten®* einge-
tragen

Im Bebauungsplan wurden diese Empfehlungen weitestgehend berlcksichtigt. Das

Plangebiet Gberlagert Fluchtlinien- und Bebauungspline, die iilberwiegend gewerbliche

Nutzungen mit einer hohen baulichen Dichte ausweisen. Im Bebauungsplanverfahren

wurden mit Ausnahme der Fldche mit Pflanzgebot die textlichen Begriinungsfestsetzun-

gen in vergleichbarer Form iibernommen.

Folgende Fachgutachten wurden aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in den Bau- und

Umweltgesetzen erarbeitet:

- Grunordnungsplan (GOP ),

- Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)

Diese Gutachten sind Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Folgenden werden die rele-

vanten Ergebnisse aus diesen ausfihrlichen Gutachten zusammengefasst:

Beschreibung der Bictop- und Nutzungsstrukturen

Das Plangebiet ist sehr heterogen strukturiert. Der Gebdudebestand beschrénkt sich
iberwiegend auf Birogebdude sowie Gewerbehallen mit neuer Nutzung. Alle sonstigen
Flachen sind von der friheren Uberbauung freigemacht worden und werden als Stell-
platzanlage genutzt oder stellen Gewerbebrachen in unterschiedlicher Auspragung dar.
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Je nach fritherer Nutzung und Zeitpunkt der Freimachung kommen versiegeite Flichen,
Schotterflichen ohne Vegetation oder mit Spontanvegetation und Flachen mit beginnen-
der Gehdlzsukzession vor. Die aus dkolegischer Sicht wertvoliste Fliche ist eine dltere
Geholzbrache an der Willstitterstralle / Ecke Bohlerstralle, die jedoch mit Ausnahme
der Baume und einem Randstreifen an der WillstitterstraBe zur Durchfihrung von Bo-
denuntersuchungen gerodet und gemulcht wurde.

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich eine Geldndesenke, die nach dem Abbruch
der baulichen Anlagen entstanden ist. Die Flache ist sparlich mit Spontanvegetation be-
wachsen und die Randzonen sind durch beginnende Verbuschung gekennzeichnet.
Folgende Biotoptypen kdnnen unterschieden werden (in Anlehnung an die Arbeitshilfe
der LANUV NRW, Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in
NRW 2008):

- Versiegelte Fliche (Gebdude, StraBen, Wege, engfugiges Pflaster, Mauern etc.) Bio-
topwert: 0 (keine dkologische Wertigkeit)
Burogebdude, alte Gewerbehallen, asphaltierter GroB-Parkplatz, ErschlieBungs-,
Stellplatz- und Garagenflachen, betonierte Restflichen der alten industriellen Nut-
zung, Mauer und alte ErschlieBungsstraen

- Versiegelte Flache mit nachgeschalteter Versickerung des Oberfldchenwassers oder
baumbestandene versiegelte Fidchen
Biotopwert: 0,5 (sehr geringe okologische Wertigkeit)
Steliplatzanlagen mit Rasengittersteinen und Baumuiberstellung, Promenade am Mul-
tiplexkino mit Einzelbdumen

- Teilversiegelte oder unversiegelte Betriebsflichen (wassergebundene Decke, Schot-
ter, Kies, Sandfladchen)
Biotopwert: 1 (sehr geringe dkologische Wertigkeit)
grof3flachig freigemachte ehemalige Betriebsflichen gewerblicher und industrieller
Nutzung ohne und mit Spontanvegetation

- Zier- und Nutzgarten (ohne Gehdlze oder mit <50% heimischen Gehdizen) Biotop-

wert: 2 (geringe dkologische Wertigkeit)
Kleinstgriinflichen im Bereich der AuRRensportflachen an der Wilistétterstrae
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- Intensivrasen (z.B. in Gewerbegebieten) Staudenrabatten, Bodendecker
Biotopwert: 2 (geringe ékologische Wertigkeit)
AuBienanlagen der jungeren Birogebaude an der Hansaallee/BShlerstralle, mit jiin-
geren Baumpflanzungen

- Industrie- oder Siedlungsbrachen (Gehdélzanteil <50%)
Biotopwert: 3 (geringe dkologische Wertigkeit)
grol¥flachig abgerdumte Gewerbebrachen mit beginnender Gehdlzsukzession (Bir-
ken, Weiden, Pappein)

- Gehdlzstreifen / Hecken (mit lebensraumtypischen Gehdéizanteiien 250%)
Biotopwert: 5 (mittlere &kologische Wertigkeit)
Gehdblzstreifen an der Willstatterstrale/Ecke Bdhlerstralle

- Baumgruppen / Einzelbdume
Biotopwert: 3 - 5 (mittlere dkologische Wertigkeit)
Baume im Gehdlzstreifen an der Willstitterstrae, Einzelbdume und Baumgruppen in
den ehemaligen Gewerbefldchen, Altbdume und jiingere Baumpflanzungen in den
AuBlenanlagen der Blirogebzude und am Forum Oberkassel (Promenade)

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei jeder Aufstellung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prifen, ob
durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des Bauleitplanes Eingriffe
in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn vorbereitet werden. Der Bebau-
ungsplan fuhrt bei der spateren Umsetzung der Vorhaben zu Eingriffen im Sinne der De-
finition des § 14 BNatSchG.

Das stadtebauliche Nutzungskonzept sieht die bauliche Nutzung der Gewerbebrache im
zentralen und westlichen Teil des Plangebietes vor. Es entfallen trocken-warme Vegeta-
tionsstandorte auf abgeraumten ehemaligen Gewerbe- und industrieflichen mit begin-
nender Gehdlzsukzession. Am westlichen Rand an der WillstitterstraBe befindet sich ei-
ne dltere Gehdlzbrache. Die Brachflichen besitzen eine geringe bis mittlere ékologische
Wertigkeit. Die Fillung von erhaltenswerten und satzungsgeschitzten Bidumen wird
durch die Baurechtschaffung erméglicht.
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In § 18 BNatSchG wird das Verhaltnis zum Baurecht geregelt. Sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, erfolgt die Entscheidung Gber die Vermeidung, den Ausgleich
und Ersatz nach den Varschriften des BauGB. Gemais § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich aber generell nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgten oder zuléssig waren. Nach Auswertung der bestehenden
baurechilichen Situation wird im Plangebiet nicht erstmalig Baurecht geschaffen. Da
auch keine intensivere bauliche Ausnutzung festgesetzt wird, sind die Eingriffe zuldssig
und mussen rein rechtlich (iber die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung nicht ausgeglichen werden. Dies entspricht auch der Wertung des § 4 Abs.2
Nr.1 LG NW, die vorsieht, dass die Beseitigung von Biotopen und die Verdnderungen
des Landschaftsbildes auf Flachen, die in der Vergangenheit rechtmaéfig baulich oder fur
verkehrliche Zwecke genutzt wurden, in der Regel nicht als Eingriffe zu werten sind (Na-
tur auf Zeit).

Dennoch wurde aus Skologischen Griinden im GOP Il auf Basis des geltenden und ge-
planten Baurechts eine okologische Eingriffs-/Ausgieichsbilanzierung ersteilt. Diese
kommt zu folgendem Ergebnis:

Die wertmiBige Gegeniberstellung der Skologischen Situation (Bewertung der Biotopty-
pen) von Bestand und Planung ergibt einen leichten Skologischen Uberschuss von
11.881 Punkten. Der tkologische Bestandswert wurde mit 81.350 Wertpunkten und der
Planungswert mit 93.231 Wertpunkten emitteit. Dies bedeutet, dass die durch den Be-
bauungsplan verursachten mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Geltungsbe-
reich kompensiert werden,

Artenschutzpriifung (ASP)
Die Notwendigkeit zur Durchflihrung der ASP ergibt sich aus den Vorschriften zum Ar-

tenschutz im BNatSchG. Fir die Bauleitplanung von Bedeutung sind die Zugriffsverbote
des § 44 Abs.1 BNatSchG fiir besonders und streng geschitzte Arten mit den Maodifizie-
rungen durch § 44 Abs. & BNatSchG, mit denen die europarechtlichen Vorgaben zum Ar-
tenschutz umgesetzt wurden (FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie),

Die nur national besonders geschitzten Arten wurden pauschal von den artenschutz-
rechilichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestelit. Die ASP be-
schrankt sich auf die europaisch geschitzten FFH-Anhang-iV-Arien und die européi-
schen Vogelarten.
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Aufgrund des Artenumfangs hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz NRW (LANUV) eine naturschutzfachlich begriindete Auswahl von sogenannten
planungsrelevanten Arten getroffen, die bei der ASP zu untersuchen sind. Die zu unter-
suchenden Arten sind im MTB 4706 (Messtischblatt Dlusseldorf) aufgelistet.

Nach § 44 Abs.1 BNatSchG bestehen folgende generelle Zugnffsverbote:

Nr. 1 Tétungsverbot

Nr. 2 Stérungsverbot

Nr. 3 Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Nr. 4 Schutz von Pflanzen

§ 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG schrénkt den Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
dahin ein, dass die Verbote des § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG nicht greifen, soweit die &ko-
logische Funktion der von dem Eingnff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfllit wird.

Die ASP kommt fur die einzelnen Tiergruppen zu folgenden Ergebnissen:

Saugetiere / Fledermause
Die Kartierung der Artengruppe Séugetiere beschrankte sich auf die Flederméause. Als

planungsrelevante Art wurde die Zwergfledermaus jagend Gber der Untersuchungsfldche
festgestellt. Die erfassten Jagdflachen konzentrieren sich auf den Bereich der Gehdlzbe-
stdnde an der Willstatterstrale und Béhlerstralle sowie auf die Brachflichenanteile mit
blitenreichen Hochstaudenfluren. An den wenigen aiteren Gebauden im Umfeld des
Sportzentrums und bei einigen AltbAumen wurden potentiell geeignete Fledermausquar-
tiere (Gebdudequartiere, Baumhohien) festgestellt. Ansonsten bietet das Gebiet keine
gunstigen Quartiere fur die Zwergfledermaus.

Der mdégliche Verlust eines Jagdreviers wird von der Unteren Landschaftsbehérde nicht
als essentiell fir den Bestand der Iokalen Fledermaus-Population eingeschatzt. Unter
Berlicksichtigung der Historie des Plangebietes als langjdhrig genutztes und stark ver-
siegeltes Industrie- und Gewerbegebiet und der immer noch eingeschrinkten Eignung
vieler Teilflaichen als Jagdrevier (z.B. asphaltierter Parkplatz, alte versiegelte Gewerbe-
flachen), sind keine negativen Auswirkungen auf die Zwergfledermaus-Population zu er-
warten.

AuRerdem entstehen in den Baugebieten mit Umsetzung der BegriinungsmaBnahmen
neue Jagdhabitate aus Gartenflichen und Baumreihen an Strallen und der Promenade.
Bei der Umsetzung des Vorhabens kann es bei Abbruch alter Gebdude und Rodung von
Héhlenbidumen zur Auslésung der Verbotstatbestdnde aus dem § 44 Abs.1 Nr.1 - 3
BNatSchG kommen.
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Um dies zu vermeiden, scll vor Abbruch des Geb#audebestandes eine gutachterliche Er-
fassung von Fledertieren erfolgen. Beim Nachweis von Quartieren von Fledertieren im
Vorfeld der Abbrucharbeiten oder bei UmbaumaBnahmen ist die Untere Landschaftsbe-
hérde zu beteiligen, um MalRnahmen zum Artenschutz festzulegen. Abbrucharbeiten
werden vom Gutachter in den Wintermonaten von Anfang Dezember bis Ende Februar
gefordert. Ein Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen auRerhalb dieses Zeitfensters
ist ausnahmsweise mdglich, wenn fachgutachterlich eine artenschutzrechtliche Unbe-
denklichkeit bescheinigt wird. Dies gilt auch fir die FAllung von Héhlenbdumen.

Diese Aspekte wurden in den textlichen Festsetzungen ais Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen. Um den Veriust an potentiellen Fledermausquartieren zu ersetzen, wird
in die textlichen Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB aufgenommen, dass an
den Neubauten Fassadenquartiere zu schaffen sind.

Vigel

Insgesamt wurden 25 Vogelarten auf der Untersuchungsfliche nachgewiesen, davon
sind funf planungsrelevant: Flussregenpfeifer, Mausebussard, Mehlschwalbe, Sperber
und Turmfalke. Von besonderer Bedeutung ist das (Brut-)Vorkommen des Flussregen-
pfeifers als streng und besonders geschiitzter Brutvogel, der sich im atlantischen Be-
reich Nordrhein-Westfalens (NRW) in einem bereits unginstigen Erhaltungszustand be-
findet. Der Mausebussard, die Mehischwalbe, der Sperber und der Turmfalke treten
vermutlich nur ais Nahrungsgaste im Bereich der Untersuchungsflache auf. lhr Erhal-
tungszustand im atlantischen Raum von NRW wird als glinstig eingestuft. Beeintrachti-
gungen der lokalen Populationen sind nicht zu erwarten.

Der Flussregenpfeifer verliert bei Umsetzung des Bebauungsplans seinen Brutplatz. Da
er sich im atlantischen Raum von NRW in einem ungiinstigen Erhaltungszustand befin-
det, sind Eingriffe in seine Lebensrdume, insbesondere in die Brut- und Zufluchtstétten
verboten (vgl. § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG). Um diesen Verbotstatbestand nicht auszuld-
sen, wurde eine vorgezogene vertraglich gesicherte AusgleichsmaBnahme durchgefthrt.
Diese ist somit bei Inanspruchnahme der betroffenen Lebensstitte wirksam.

Die Ersatzflaiche mit einer Mindestgroe von zwei Hektar liegt auf dem Stadtgebiet
Meerbusch (Gemarkung Baderich, Flur 15, Flursticke 17 und 18} im raumlich-
funktionalen Zusammenhang zur Eingriffsfldche. Eigentimenn der Fldche ist die Stiftung
Rheinische Kulturlandschaft. Es handelt sich um Grinlandflachen im Rheinvorland. Die-
se wurde fur die speziellen BedUrfnisse des Flussregenpfeifers als Brutflache hergerich-
tet.
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Schmetterlinge

Im Bereich der Untersuchungsflache liegen gunstige Bedingungen fiir eine Besiedlung
durch den Nachtkerzen-Schwarmer vor, weil grof3fldchig Nahrungspflanzen fir die Rau-
pen im Bereich der Hochstaudenfluren {Nachtkerzen, Weidenréschen) vorhanden sind.
Die streng geschiitzte Art z&hlt in NRW zu den planungsrelevanten Arten.

Um keine Verbotstatbestdnde im Sinne von § 44 BNatSchG auszulésen, werden auf der
fur den Flussregenpfeifer ohnehin erforderlichen ,vorgezogenen® Ausgleichsfliche ge-
eignete Lebensrdume fir die Art mit angelegt. Da die Art ausgesprochen mobil und
wenig standorttreu ist, kann sie in kurzer Zeit neue Populationen bilden.

Reptilien

Im Plangebiet liegen giinstige Habitatstrukturen fur das Vorkommen von Zauneidechsen
vor. Bei den Kartierungen konnten jedoch keine Reptilien nachgewiesen werden. Der
Gutachter schlie3t ein Vorkommen dieser planungsrelevanten Art wegen der noch relativ
jungen Lebensraumstrukturen, der durch StraBenziige (Bdhlerstrale / Willstatterstralle /
Hansaallee) inzwischen stark isolierten Lage, der umliegenden Uberbauungen und der
nicht mehr existenten Gleistrasse (als Vernetzungskorridor) zur Zeit aus.

Amphibien, Libellen, Weichtiere
Fir die Tiergruppen Amphibien, Libellen und Weichtiere liegen im Plangebiet keine ge-
eigneten Habitatstrukturen vor.

Baumschutzsatzung
Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes wurde im Rahmen des GOP Il kartiert

und in einem Baumkataster erfasst. Bei Realisierung kénnen 23 satzungsgeschiitzte
Baume nicht erhalten werden. Die Griinde liegen in der Ausweisung von Oberbaubaren
Flachen der Baugebiete, der Unterbauung von Freiflichen zwischen den Bauk&rpern mit
Tiefgaragen, der Anlage von Feuerwehrbewegungsflichen und den &ffentlichen und
privaten ErschlieBungsmalnahmen. Die Bdume wiren auch bei Realisierung von Vor-
haben nach dem bestehenden Baurecht entfatlen.

Aus den Ersatzpflanzungen und den Festsetzungen fiir Baumpflanzungen aus den
rechtskraftigen Bebauungspldnen errechnet sich ein Gesamt-Kompensationsbedarf von
168 Laubbdumen. Durch die grinordnerischen Festsetzungen werden mindestens 281
Baumpflanzungen {davon 191 auBerhalb von Tiefgaragen) gesichert. Damit ergibt sich
eine insgesamt positive Baumbilanz.
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MaRnahmen zur Griinordnung / Bepflanzung im Plangebiet

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus
stadtékologischen Grinden sind eine starke Durchgriinung im Plangebiet und die Be-
grunung baulicher Anlagen notwendig.

Bis auf den Erhalt geringer Anteile der Gehélzbrache an der Willstatterstrale erfolgt die
Durchgrinung mit neu angelegten &ffentlichen und privaten Grinfidchen sowie mit um-
fangreichen Baumpflanzungen. Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die
stadtdkologischen Funktionen, wie z.B. Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlags-
wasser, Verbesserung der mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatz-
lebensrdumen fiir spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus. Grinflichen und Stralien
mit Bdumen stellen wichtige gliedernde und belebende Elemente dar und geben der
neuen Bebauung eine malstabliche Struktur.

Um diese Ziele zu erreichen, erfolgen im Bebauungspian textliche Festsetzungen zur
Bepflanzung und zur Begrinung von baulichen Anlagen. Die Baugebiete werden mit ei-
ner strukturreichen Mischvegetation bepflanzt. Zudem werden Baumpflanzungen durch-
geflhrt. Im WA 3-Gebiet ist parallel zur WillstatterstraRe eine Flache mit Pflanzgebot
zum Erhalt und Ergdnzung einer Gehélzpflanzung ausgewiesen. Die Tiefgaragenbegri-
nung ist ein wichtiger Baustein zur Entwicklung des Griinkonzeptes. Die oberirdischen
Stellplatzanlagen werden dariber hinaus mittels eines Baumdaches begrint. Des Weite-
ren stelit die extensive Dachbegrinung mit ihren vielfdltigen stadtékologischen und op-
tisch-gestalterischen Funktionen eine wichtige MalRnahme zur Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiitnisse dar.

Der GOP Ill beschreibt die weiteren Malnahmen zur Begriinung der &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen, der éffentlichen Griinfliche / Kinderspielplatz und der KiTa und legt in den
Pflanzenlisten die zulassige Auswah! an anzupflanzenden Baum- und Straucharten fest.

4 3 Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das Plangebiet ist derzeit teilweise versiegelt. Die unversiegelten Flichen beschrianken
sich auf Bereiche, die Gber das Plangebiet verteilt sind. Eine gréRere unversiegelte
Flache befindet sich am nordwestlichen Randbereich. Mit der vorgesehenen Ausweisung
der baulichen Nutzung liegt fir die zuk(inftige Versiegelung die Obergrenze der
Grundfidchenzahl (GRZ) nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,4 fur die
Allgemeinen Wohngebiete, bei 0,6 fur die Mischgebiete und bei 0,8 fir das
Gewerbegebiet und das Sondergebiet.
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Die erforderlichen Stellplitze sind fast ausschlieBlich in Tiefgaragen vorgesehen, um das
Plangebiet vom KFZ-Verkehr freizuhalten und die obenrdischen Flachen
uneingeschrankt als Griin- und Freibereich nutzen zu kdnnen. Daher ist geregelt, dass
fur die unterirdische Anordnung der Stellplatze fur PKW und Fahrrdder und sonstige
Nebenanlagen die festgesetzte GRZ durch die Grundfliche von Tiefgaragen und ihren
Ein- und Ausfahrten in einigen Baugebieten uberschritten werden darf. Durch die
verschiedenen Festsetzungen zur Begrinung wird insgesamt ein hoher
Durchgrinungsgrad realisiert. Aufgrund der Tiefgaragenbegriinung werden die Flachen
in der Versiegelungsbilanz als teilversiegelte Fldchen bericksichtigt. Die Tabelle zeigt,
daés auch unter Bericksichtigung der festgesetzten Tiefgaragenbegrinung durch die
beabsichtigte Neuordnung des Gebietes insgesamt eine Verschlechterung in Bezug auf
den aktuellen Versiegelungsgrad zu erwarten ist. Die Versiegelungsbilanz des geltenden
Baurechts und der Planung ungeféhr gleich. Der Anteil an versiegelten Flachen lige
jeweils bei ca. 80 %.

Versiegelungsbilanz
m % 6 ; 1% unversiegeit % | Summe
{1154 E4RSEeEEsY = {1 (m?) (m?)
Bestand | 47000 32 17000 11 85000 57 | 149000
Planung 117000 79 [ 21000 14 11000 7 149000
%-Bilanz T 4R ey .50

Bei der spéteren Realisierung sind nach § 9 Abs.1 Bauordnung NRW (BauO NRW) die
nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefihig zu belassen
oder herzustellen, zu begrinen, zu bepflanzen und so zu unterhalten sind, soweit sie
nicht fOr eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden und dies mit dem Schutz
des Bodens und des Grundwassers vereinbar ist.

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes liegen die Altablagerungen mit den Katasternummern 13
(Teilflache) und 98 sowie die kleinrdumigen Verfillungen mit den Katasternummern 257
und 258. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus dem Bodenluftmessprogramm
und den Verfllimaterialien sind Auswirkungen auf das Plangebiet durch Gasmigration
von den kleinrdumigen Verfillungen 257 und 258 sowie von der Altablagerung 13 und
98 nicht zu erwarten.
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¢) Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet

Generell liegen fiir die Altablagerung (AA) und die Altstandorte (AS) eine Vielzahl von
verschiedenen Untersuchungen der Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser vor. Die
ergdanzenden Untersuchungen aus dem Jahr 2013 bestdtigen, dass in bestimmten Be-
reichen in den Auffullungen u. a. im Feststoff polycyclische aromatische Kohlenwasser-
stoffe (PAK), Kohlenwasserstoffe (KW), polychlorierte Biphenyle (PCB) sowie verschie-
dene Schwermetalle auffillig sind und dass teilweise deutliche Uberschreitungen der
Prufwerte nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den
Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ,Wohnen* vorliegen. Damit ist vom Grund-
satz ein Nutzungskonflikt gegeben. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen ist je-
doch davon auszugehen, dass eine Bodenbehandlung (z.B. Sanierung durch Aushub)
technisch, rechtlich und wirtschaftlich machbar ist und dieser Konflikt folglich bewaitigt
werden kann. Die notwendigen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse sowie zur Beriicksichtigung der sonstigen Umweltbelange werden in
den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren getroffen.

Die AA, die AS sowie die 0.g. belasteten Bereiche sind als Flachen, deren Béden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind nach § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB gekenn-
zeichnet. Fur die Grundwassersanierungsanlage auf dem AS 1012 wurde ein gesonder-
ter Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

AA 45
Im Plangebiet befindet sich eine Teilfliche der AA mit der Katasternummer 45. Die Auf-

fullungsméchtigkeiten der AA liegen zwischen zwei und sechs Metern. Es handelt sich
um eine ehemalige Auskiesung, die bis ca. 1960 mit Bodenmaterial mit Beimengungen
von Bauschutt, Aschen, Schlacken und in groRen Teilen, vor aliem im sidilichen Bereich
der Altablagerung auch mit Hausmill aufgefiillt wurde. Der Bereich der AA (iberschnei-
det sich mit dem sidlichen Teil des AS 1011.

Auf der AA wurden (auch aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Bereich des AS 1011
und des damit verbundenen Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen) bereits seit
1999 verschiedene Erkundungen (Boden / Bodenluft und Grundwasser) durchgefihrt.
Die ergidnzenden Untersuchungen aus dem Jahr 2013 bestétigen, dass in den Aufflllun-
gen polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Kohlenwasserstoffe (KW), po-
lychlorierte Biphenyle (PCB) sowie verschiedene Schwermetalle im Feststoff auffallig
sind. Es liegen teilweise deutliche Uberschreitungen der Prifwerte nach BBodSchV fiir
verschiedene Schwermetalle, PCB (bis zu 1,087 mg/kg) und Benzo(a)Pyren (bis zu
14 mg/kg) fir den Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ;\Wohnen* vor.

Stand 04.05.2015



-102 -

Die Gehalte fur die Parameter Zink und Kohlenwasserstoffe sind ebenfalls auffallig (z.B.
Zink mit bis zu 17400 mg/kg und KW bis zu 950 mg/kg).

Im unterlagermnden Boden waren diese Stoffe nicht nachweisbar.

Im Eluat zeigt der Parameter PAK (ohne Naphtalin) mit Gehalten von bis zu 7,7 mg/l
gemessen an den bodenschutzrechtlichen Priifwerten fur den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser ebenfalls Uberschreitungen.

Die Grundwasseruntersuchungen aus dem Jahr 2013 sind hingegen unauffallig.

In der Bodenluft zeigt das Verhéltnis der Deponiegase {(CO, zu O,) sowie das Vorhan-
densein geringer Methangehalte, dass sich das ,Deponat‘ noch in der Kohlendioxidpha-
se (sogenannte Phase VIII) befindet und ein Austrag von CO; und Methan nicht sicher
auszuschliefen ist.

Aufgrund der inhomogenen Schadstoffverteilung, der noch vorhandenen Deponiegase
sowie der groRridumig festgesteliten hausmilldhnlichen Bestandteile in der Auffiliung ist
eine Abgrenzung zwischen belasteten und unbelasteten Bereichen nicht sicher méglich.
Die geplante sensible Wohnnutzung im Bereich des WA 3 auf der Altablagerung ist erst
dann zuldssig, wenn aufgrund der inhomogenen Schadstoffverteilung eine Sanierung
des Bereiches durch die weitestgehend vollstéindige Entfernung des ,Deponats® mittels
Aushub erfolgt ist und somit dauerhaft keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erheb-
liche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Aligemeinheit mehr gegeben sind. Ohne
diese Aushubsanierung wére nur eine weniger sensible Nutzung zulédssig.

DarOber hinaus ist bei der Planung grundsatziich die mégliche Gasmigrationen in das
Plangebiet aus dem Bereich der AA, die stidlich auBerhalb des Plangebietes liegt, zu be-
ricksichtigen.

Die notwendigen Regelungen zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se sowie zur Beriicksichtigung der sonstigen Umweltbelange werden in den Baugeneh-
migungsverfahren getroffen. Im Bebauungsplan erfolgt die Kennzeichnung der AA nach
§ 9 Abs 5 Nr.3 BauGB.

¢) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich die AS mit den Katasternummern 1010, 1011, 1012 und
1007, die aufgrund der gewerblichen Nutzungen und des damit verbundenen Umgangs
mit wassergefdhrdenden Stoffen im Kataster der Altstandorte und Altablagerungen er-
fasst worden sind. Teilweise sind Bereiche auf den AS bereits entwickelt.
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AS 1012 (ehem. Lentjes)
Der Bereich des AS 1012 ist bereits volistandig entwickelt.

Die auf dem AS im Bereich Bdhlerstrasse 69 befindliche Bodenverunreinigung mit
Kampfer wurde im Jahr 2001 mittels Aushub saniert. Im Oktober 2012 wurde eine lokale
Restbelastung mit Kampfer im Rahmen der BaumaBnahme Bdhlerstrale 67-69 eben-
falls Gber Aushub saniert.

Im Randbereich der anstehenden Bebauung Hansaallee 299 befindet sich die Eintrags-
stelle einer Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzolen. Es handelt sich um eine Alt-
last, da sich ausgehend von der Chlorbenzolverunreinigung eine Grundwasserverunrei-
nigungsfahne gebildet hat. Seit 2001 wird eine hydraulische Sicherung der Chlorbenzol-
verunreinigung durchgefilhrt (vgl. Kapitel 4.4a). Im Jahr 2001 erfolgten hier ebenfalls
BodensanierungsmaBnahmen.

Die Verunreinigung mit Chlorbenzolen ist durch die laufende Sanierung und durch die
vorhandene Bebauung derzeit ausreichend gesichert. Es besteht daher aktuell kein Kon-
flikt mit der vorhandenen gewerblichen Nutzung. Die Eintragsstelle darf jedoch z.B. bei
einer Umnutzung vor Abschluss der Sanierung nicht wieder (iberbaut werden.

im Bebauungsplan erfolgt die Kennzeichnung des AS nach § 9 Abs 5§ Nr.3 BauGB. Die
Eintragstelle und die Fléchen, die fir den Betrieb der Sanierungsanlagen erforderlich

sind, werden im Bebauungsplan als Hinweis gekennzeichnet.

AS 1011 Ardagh (nérdlicher Teilbereich)

Der AS 1011 Gberschneidet sich im stdlichen Teil mit der AA 45. Fur den nérdlichen Be-
reich des AS, der nicht im Bereich der AA 45 liegt, liegen seit 2001 verschiedene Erkun-
dungen vor, die durch weitere Untersuchungen im Jahr 2013 ergdnzt wurden. Die Fest-
stoffuntersuchungen zeigen in einem horizontal und vertikal kleinrdumig eingrenzbarem
Bereich bei der geplanten KITA erhéhte Gehalte fir die Parameter PAK (bis zu
165,9 mg/kg) untergeordnet auch Nickel (maximal 150 mg/kg), Zink (maximal 460
mg/kg) und MKW (maximal 840 mg/kg). Diese in der Auffillung emmittelten Gehaite 0-
berschreiten die Prifwerte nach BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden—Mensch Nut-
zungsart ,\Wohnen" for Nickel und Benzo(a)pyren (bis zu 15 mg/kg).

Ebenso wie im stdlichen Teil des AS zeigen die Eluatuntersuchungen Uberschreitungen
fur PAK (ohne Naphtalin) mit Gehalten von bis zu 25,29 pg/l orientiert an den boden-
schutzrechtlichen Prifwerten far den Wirkungspfad Boden—Grundwasser.

In der Bodenluft wurde nur im Bereich der KiTa eine leichte Auffalligkeit an CO, nachge-

wiesen.
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Anhand der Ergebnisse einer Sondierung wurde dort ein ehemaliger Keller bis zum ge-
wachsenen Boden (5,5 Meter tief) u.a. auch mit Hausmill aufgefiilit. Fur diesen Bereich
ist im aktuellen Gutachten auch aus bautechnischen Erwagungen eine voilstandige
Auskofferung vorgeschlagen. Grundsétzlich liegt der belastete Bereich im WA 2 und in
Teilen auf der Flache der geplanten KiTa.

Die festgestelite kleinrdumige Bodenverunreinigung ist durch die vorhandene Versiege-
lung und den ausreichenden Grundwasserflurabstand derzeit ausreichend gesichert. Es
besteht kein ordnungsbehdrdlicher Handlungsbedarf.

Aufgrund der Ergebnisse der Boden-, Bodenluft-, und Eluatuntersuchungen aus dem
Jahr 2013 ist jedoch der gesamte belastete Bereich im Rahmen von BaumaBnahmen
durch weitergehende Untersuchungen einzugrenzen und dann vollstindig zu sanieren,
um somit die Voraussetzung fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu schaffen.
Entsprechende Regelungen werden in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ge-
troffen. Im Bebauungsplan erfoigt die Kennzeichnung des AS nach § 9 Abs.5
Nr. 3 BauGB.

AS 1010 (ehem. Schiess)
Der Teilbereich des AS 1010 entlang der Hansaallee ist bereits neu entwickelt. Im zent-

ralen Bereich wurde im Zeitraum 1994 bis 2001 eine lokal begrenzte Boden- und Boden-
luftverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) (ehem. Harterei) saniert.
Die Gebdude im gesamten Bereich wurden riickgebaut, die Tiefgeschosse und Funda-
mente ausgebaut (Flachenrecycling). Dieser Bereich liegt aktuell noch ca. drei Meter un-
ter umgebender Oberkante Geldnde.

Auf dem AS liegt auch die Eintragsstelle einer Grundwasserverunreinigung mit CKW, die
ordnungsbehérdlich aktuell noch saniert wird (vgl. Kapitel 4.4a).

Die aktuell durchgefiihrte Uberpriifung zeigt, dass im zentralen, sanierten Bereich weder
im Feststoff noch in der Bodenluft oder im Grundwasser Auffilligkeiten vorliegen.

Die umweltrelevanten Regelungen zur Wiederauffillung des Gelidndes erfolgen im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren.

Der dritte Teil ist im Bestand bebaut. Die vorhandenen Werkshallen wurden einer Neu-
nutzung zugefiihrt. Riickbau- oder Sanierungsmafinahmen sind in diesem Bereich nicht
erfolgt. Auf dem Parkplatz hinter dem Geb#ude Hansaallee 245 wurde bis in zwei Meter
Tiefe eine kleinrdumige PAK-Belastung von bis zu 47,80 mg/kg mit Benzo(a)Pyren-
Gehalten von 4,4 mg/kg festgestellt. Der Bereich ist durch die vorhandene Versiegelung
des Parkplatzes und den ausreichenden Grundwasserflurabstand derzeit ausreichend
gesichert.
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Der belastete Bereich ist im Rahmen der BaumaRnahmen durch weitergehende Unter-
suchungen einzugrenzen und zu sanieren um somit die Voraussetzung fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu schaffen. Entsprechende Regelungen werden in den
Baugenehmigungsverfahren getroffen. Der AS ist im Bebauungsplan entsprechend § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

AS 1007

Der im Plangebiet liegende Teil des AS 1007 entspricht dem dritten Teilbereich des
ehemaligen Schiessgeldndes.

Bei Untersuchungen nahe der Werkhalle 14 (Alma Fitness) wurde 1993 im Bereich der
ehemaligen Farbsammler eine eng begrenzte, kleinrdumige Bodenbelastung mit Koh-
lenwasserstoffen in einer GréBenordnung von bis zu 110.00C mg/kg festgestelit. Diese
Belastung wurde bei den Untersuchungen aus dem Jahr 2013 nicht bestétigt. Stattdes-
sen wurden an gleicher Stelle erhebliche PAK-Belastungen von bis zu 837 mg/kg mit
70 mg/kg Benzo(a)Pyren in Tiefen bis zu 1,9 m festgestellt. Die festgestellten Eluatge-
halte liegen bei maximal 5,24 pg/l. Belastungen an den noch vorhandenen Heizélanla-
gen wurden nicht nachgewiesen.

Die Bodeniuft weist eine Auffalligkeit mit 7,03 mg/kg LCKW an der RKB 24 auf. Die
Grundwasseruntersuchungen zeigen keine Auffilligkeiten.

Die festgestellte Bodenverunreinigung mit PAK ist durch die vorhandene Bebauung, die
Versiegelung und den ausreichenden Grundwasserflurabstand derzeit ausreichend gesi-
chert. Der im Plangebiet liegende Bereich des AS 1007 ist als Sondergebiet vorgesehen.
Der belastete Bereich ist im Rahmen von BaumaBBnahmen durch weitergehende Unter-
suchungen einzugrenzen und zu sanieren um somit die Voraussetzung fiir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaitnisse zu schaffen. Entsprechende Regelungen werden in den
Baugenehmigungsverfahren getroffen. Im Bebauungsplan erfolgt die Kennzeichnung
des AS nach § 9 Abs 5 Nr.3 BauGB.

4.4 Wasser
a) Grundwasser
Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt in diesem Bereich bei
31 - 32 m . NN und zum Hochwasser Marz 1988 bei 29,5 m (. NN. Der minimale
Grundwasserflurabstand 1945 - 2007 liegt bei 3-5 m, wobei zu beachten ist, dass im Be-
reich der aktuell bestehenden Gelandevertiefung im Zentralbereich des Plangebietes mit
einer Héhe von 31 m (. NN der minimale Grundwasserflurabstand bei <1 m liegt.
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Im Plangebiet, ausgehend von dem AS 1010 hatte sich aufgrund einer langjdhrigen ge-
werblichen Nutzung seit Anfang des 20. Jahrhunderts eine massive Grundwasserverun-
reinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) in Richtung Rhein ausgebreitet.
Durch Bodenaushub (1999 und 2001), eine Bodenluftabsaugung (1994 bis 1996) sowie
umfangreiche aktive Grundwassersanierungsmafnahmen ab 1996 konnte die Boden-
und Grundwasserverunreinigung mittlerweile fast vollstdndig saniert werden. Es befindet
jedoch noch eine Restbelastung im Grundwasser, welche sich eng begrenzt Gber einen
Teil des norddstlichen Plangebietes und den sich anschlieRenden Flursticken im Be-
reich des Multiplexkinos erstreckt. Diese lokale Verunreinigung mit aktuell maximalen
Gehalten im Grundwasser von ca. 30 ug/l wird seit 2004 durch die Landeshauptstadt
Dusseldorf iiber eine aktive hydraulische MalRnahme saniert. Das gereinigte Grundwas-
ser wird in zwei Brunnen im Plangebiet versickert.

Des Weiteren befindet sich im Plangebiet auf dem AS 1012 die Eintragsstelle einer
Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzol. Im Jahr 2001 erfolgten Bodensanierungs-
maRnahmen, wobei eine Restbelastung verblieben ist. Ausgehend von der Eintragsstelle
hat sich eine Grundwasserverunreinigungsfahne gebildet. Seit 2001 wird eine hydrauli-
sche Sanierung im direkten Abstrom der Eintragsstelle an einem Férderbrunnen durch
den Sanierungspflichtigen durchgefiihrt. Die Chlorbenzolkonzentrationen liegen im For-
derwasser der Sanierung derzeit noch zwischen 35 und 100 pg/l. Das gereinigte Grund-
wasser wird in einem weiteren Brunnen im Plangebiet versickert.

Teile der zur Sanierung der Grundwasserverunreinigungen notwendigen Sanierungsein-
richtungen befinden sich innerhalb des Plangebietes. Durch Umnutzung der Flichen der
Sanierungseinrichtungen, insbesondere bei der Neuerrichtung von Baukorpern, darf die
Sanierung nicht erschwert, verteuert oder unmaglich gemacht werden. Ortsfeste Sanie-
rungseinrichtungen (Entnahmebrunnen, Sanierungsanlagen) sind aufgrund der klein-
rdumigen Schadstoffsituation in ihrer Position nicht veranderbar und sind zu erhalten.
Sie dirfen nicht Uberbaut werden oder sind in Abstimmung mit dem Umweltamt, Lan-
deshauptstadt Dasseldorf, ggf. in die Gebdude zu integrieren.

Die Rohrleitungen und Versickerungsbrunnen kdnnen mit entsprechendem Aufwand zu
Lasten des Veranlassers verlagert werden. Kontrollpegel, die auch langfristig erhalten
werden missen, kénnen gegebenenfalls in ihrer Lage geringfligig versetzt oder in zu-
kanftige Gebdude integriert werden. Wird durch die BaumaBinahme eine Versetzung /
Uberbauung erforderlich, so ist einvernehmlich mit dem Umweltamt, Landeshauptstadt
Dusseldorf ein Ersatzstandort festzulegen. Die Messstellen sind dann auf Kosten des
Veranlassers durch gleichwertige Messstellen zu ersetzen.
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Die Durchfihrung der Sanierungs- und UberwachungsmaBnahmen fir den CKW-
Schaden (AS 1010) erfolgt nach Erfiliung der auf Grundlage eines &ffentlich-rechtlichen
Vertrages geregeiten Pflichten des Grundstiickseigentimers zwischenzeitlich durch die
Landeshauptstadt Dusseldorf als zustdndige Umweltschutzbehérde. Einer gesonderten
rechtlichen Sicherung der Sanierungsdurchfihrung bedarf es daher nicht. Die CKW-
Grundwasserverunreinigung mit Gehalten von urspriinglich Uber 5.000 pg/l (Brunnen
11306) und einer Fahnenlange von ca. 1.500 m konnte im Laufe des Anlagenbetriebs
fast vollstandig saniert werden. Eine kleinrdumige Restbelastung befindet sich lediglich
im Bereich des Brunnens 17753. Diese lokale Verunreinigung mit aktuell maximalen Ge-
halten im Grundwasser von ca. 30 pg/l wird derzeit abschliefend saniert.

Die Durchfilhrung der Sanierungs- und UberwachungsmaRnahmen des Chlorbenzol-
schadens (AS 1012) erfolgt ohne rechtsverbindiiche Absicherung im Auftrag des ehema-
ligen GrundstOckseigentimers. Aufgrund der verbliebenen Restverunreinigung im
Untergrund lasst sich ohne eine weitere Quellensanierung derzeit nicht abschatzen, wie
lange die hydraulischen MaRnahmen noch erforderlich sind. Die Verunreinigung mit
Chlorbenzolen ist durch die laufende Sanierung und durch die vorhandene Bebauung
derzeit ausreichend gesichert. Ein Hinweis zur Sanierungseinrichtung wurde im Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die vorliegenden Grundwasserverunreinigungen stellen eine Stérung der &4ffentlichen
Sicherheit und Ordnung dar. Bei BaumaRnahmen mit Bauwasserhaltungen oder sonsti-
gen Grundwasserentnahmen sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im
Zusammenhang mit den Grundwasserverunreinigungen erforderlich. Die Genehmi-
gungsfahigkeit einer Grundwasserforderung setzt voraus, dass keine horizontale oder
vertikale Verlagerung der Grundwasserverunreinigungen stattfindet. Des Weiteren dur-
fen Sanierungsmafnahmen weder erschwert, verteuert oder unmdglich gemacht wer-
den. Sind Beeinflussungen nicht auszuschliefen, sind entsprechende GegenmafRnah-
men (z.B. Gegenwasserhaltungen) erforderlich.

Neben den vorgenannten Stoffen wurden auRerhalb des Plangebietes im unmittelbaren
Umfeld punktuelle Auffilligkeiten mit perfluorierten Tensiden (PFT) in Pegel 201 (Bdh-
lerstr. 313) von 27,5 ug/l und in Pegel 11316 (Schiessstralle) von 486 ug/l festgestelit.
Im Plangebiet selbst waren die Gehalte unauffallig.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation
angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetz keine
Anwendung.
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Aufgrund der im Plangebiet befindlichen Altstandorte und der Altablagerung sowie der
Grundwasserverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen und Chlorbenzolen ist
eine ortsnahe Beseitigung des auf befestigten Flachen anfallenden gesammelten Nie-
derschlagswassers durch Versickerung nicht erlaubnisfahig.

Die Erschlielung ist Uber das vorhandene dffentliche Mischwasser-Kanalnetz gesichert.
Samtliches Abwasser sowie das Niederschlagswasser soll gemaB der Satzung Uber die
Abwasserbeseitigung der Grundstiicke im Stadtgebiet Diisseldorf im Rahmen der An-
schluss- und Benutzerpflicht der dffentlichen Abwasseranlage zugefiihrt werden.

¢) Oberfldichengewdisser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser.

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

e) ,Hochwasserbelange

Die Flache des Bebauungsplangebietes fiegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig
gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewassern und Dei-
chen oder Hochufemn und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser (berschwemmt oder
durchflossen oder die fur die Hochwasserentiastung oder Rickhaltung bendtigt werden.
Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens die Gebiete
festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis (HQ100)
zu erwarten ist (§ 76 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgeseiz).

Bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen in einem Hochwasserfall (hier Rhein-
deich) wirde die Bebauungsptanfliche jedoch gréftenteils Uberflutet werden. Es wird
darauf hingewiesen, dass gemall den von der Bezirksregierung Disseldorf erstellten
Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebauungsplans bei einem Extremereignis
am Rhein (1000-jahrliche Eintrittswahrscheinlichkeit) Gberflutet werden wiirde. Gesetzli-
che Restriktionen bezlgilich der Bebaubarkeit ergeben sich aus dem vorgenannten Sze-
nario nicht. Dieser Hinweis dient der Information Gber mdgliche Hochwassergefahren bei
Extremereignissen in diesem Gebiet. (§ 79 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz)*
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4.5 Luft
a) Lufthygiene
Ist-Zustand
Entsprechend der aktuellen lufthygienischen Berechnungen mittels IMMISIuft sind die
das Plangebiet unmittelbar umgebenden Stralen nicht von Grenzwertlberschreitungen
gemil 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (39. BimSchV) fur die Luftschadstoffe
Feinstaub (PM;o) und Stickstoffdioxid (NO;) betroffen. Auch gehen von den aktuellen
Nutzungen des Plangebietes keine wesentlichen lufthygienischen Emissionen mehr aus.
Die lufthygienische Gesamtbhelastung des Plangebietes wird daher mageblich von der
Hodhe des regicnalen und stadtischen Hintergrundniveaus gepragt.
Grenzwertlberschreitungen im Plangebiet gemaBR 39. BiImSchV fir die Luftschadstoffe
PM;; und NO, sind daher momentan auszuschlieRen.
Planung
Auf den das Plangebiet umgebenden Strallen stellt sich die Situation wie folgt dar:
Die dichten Gebiudemassen und -stellungen der vorgelegten Planung werden einen nur
geringflugig stdrker konzentrierenden Effekt auf die Luftschadstoffbelastung im offentli-
chen StraBenraum der Bohler- und WillstatterstralBe sowie der Hansaallee haben. Die
tatsachliche Hohe der lufthygienischen Gesamtbelastung wird mafigeblich von den kinf-
tigen Verkehrsstrdmen auf den benannten Strallen gepragt werden.. Die prognostizier-
ten Verkehrsbelastungen auf der Béhler- und Willstitterstrale sowie der Hansaallee as-
sen GrenzwertlUberschreitungen gemal 39. BimSchV der Luftschadstoffe Feinstaub
(PM;) und Stickstoffdioxid (NO,) nicht wahrscheinlich erscheinen.

Staub

Auf dem Geldnde der Bohler-Werke befinden sich Staub emittierende Betriebsfl&chen
und Halden. Zur Beurteilung der Staubemissionen wurde ein entsprechendes Fachgut-
achten eingeholt (vgl. VA 6850-5 vom 14.01.2014). Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass auf dem Plangebiet nicht mit relevanten Staubeintrédgen zu rechnen ist.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Durch die Haltestellen ,Léricker Strale® sowie ,Lorick‘ mit drei Stadtbahnlinien an der
Hansaallee sowie eine Buslinie mit zwei Haltestellen in der WillstitterstralBe ist das
Plangebiet gut mit den Nebenzentren Heerdt, Oberkassel und Meerbusch-Biiderich so-
wie der Dusseldorfer Innenstadt verbunden. Die Stadtbahnlinien verkehren beispielswei-
se im 10-Minuten-Takt Richtung Innenstadt. Fir den FuBgdngerverkehr weisen die We-
ge entlang der Hansaallee durch LArmimmissionen eine geringere Qualitat auf.
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Die Anbindung an die umgebenden Stadtquartiere oder lokalen Griinziige gestaltet sich
schwieng, da unmittelbar nur gewerblich Nutzungen angrenzen und die Verkniipfungs-
punkte mit Grinwegen nicht gegeben sind. Im Rahmen der Ausbauplanung soliten gesi-
cherte Ubergénge zur Uberwindung von Barrieren (z.B. Stadtbahntrasse) nach Norden
zum geplanten ,Bdhlerpark” der Stadt Meerbusch, in Richtung Rheinaue Lérick dber die
Hansaallee und in Richtung Friedhof Heerdt / Albertussee mit weiterer Anbindung an den
Freizeitpark Heerdt und das Okotop Heerdt geplant werden.

Es ist davon auszugehen, dass die Querungsmdglichkeiten Ober die neu geplanten
Straflen und durch das Quartier entsprechend bamerefrei hergerichtet werden. Eine An-
bindung an das Radwegenetz ist in alle Richtungen gegeben. Durch den Umbau der
Béhlerstrale ist davon auszugehen, dass die Qualitdt der Radwege entlang der Stralle
verbessert wird. Um die Nutzung des Fahrrads zu férdern, sollten bei der Gestaltung der
AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten Beriicksichtigung finden.

c.) Energie

Raticnelle Energieversorgung

Da durch die Umsetzung der Planung auf der derzeit Gberwiegend brach liegenden

Fldche zukiinftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten ist, sollten die im Folgenden

aufgefihrten planerischen Grundsétze bei der Umsetzung der Planung berlcksichtigt

werden, um den zukdnftigen zusatzlichen Energiebedarf und den damit einhergehenden

Kohlenstoffdioxid-Ausstol3 zu minimieren:

- Positiv hervorzuheben ist die hohe Kompaktheit der geplanten Baukérper, da hier-
durch Warmeverluste gering gehalten werden kdnnen.

- Eine vermehrte Ausrichtung der Gebaudehauptseiten nach Siden ware wiinschens-
wert, um solare Energiegewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im
Sommer sollte gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an der GebdudeauBenseite
installiert werden.

- Eine uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung {EnEV) hinausgehende
Warmeddmmung der Gebaudehillle ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In den Be-
reichen, in denen aus Grinden des Larmschutzes eine mechanische Beliftung von
Wohn- und Arbeitsrdumen festgesetzt wird, solite Passivhaus-Standard in Betracht
gezogen werden.
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Die Energie- und Warmeversorgung des Quartiers wird im weiteren Verfahren genauer
untersucht. Zur Erzeugung von Warmeenergie sind mdglichst effiziente Technologien
wie die Kraft-Warme-Kopplung oder Kraft-Warme-Kalte-Kopplung einzusetzen, zum Bei-
spiel durch Errichtung eines Blockheizkraftwerkes-Nahwarmenetzes oder durch Nutzung
von Fernwéirme. Das Plangebiet liegt im Fernwidrme-Ausbaugebiet, sodass ein An-
schluss an die Fernwadrme mdglich ist.

Solite die Nutzung von Kraft-Warme-Kopplung oder Kraft-Wirme-Kélte-Kopplung nicht
wirtschaftlich darstellbar beziehungsweise ein Anschluss an die Fernwarme nicht még-
lich sein, sind alternativ regenerative Energietrager wie Sonne Uber die Mindestvorgaben
des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes, EEWarmeG) hinaus zu verwenden.

Das Plangebiet verfigt gemaR geothemischer Karte des geologischen Dienstes NRW
fiir Erdwirmesonden von bis zu maximal 40 m Lange und 2400 Betriebstunden pro Jahr
iber eine Ergiebigkeit von 90 kWh/ma bis 120 kWh/ma, was einem maRigen geothermi-
schen Potential entspricht, so dass hier eine wirtschaftliche Nutzung von Erdwirme in
Frage steht.

Das gesamte Plangebiet liegt auf verschiedenen Altstandorten und einer Altablagerung.
Teile des Plangebietes liegen auch im Bereich von Grundwasserverunreinigungen mit
chlonerten Kohlenwasserstoffen und Chlorbenzol.

Aus diesem Grund sind im Rahmen eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens
fur die Errichtung und den Betrieb von Erdsondenanlagen in diesen Bereichen deren
Auswirkungen auf das Grundwasser (z.B. durch die Verschleppung von Schadstoffen) zu
ermittein und erforderlichenfalls zusatzliche MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen vorzusehen und umzusetzen.

4.6 Klima
a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemis-
sionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie oder der Einsatz regenerativer
Energietrdger bei. Hierzu zéhlen u. a. Manahmen an Gebduden und die Vermeidung
von Kfz-Verkehr. Zahlreiche Mdglichkeiten ergeben sich allerdings erst im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (Warmedammung, sommerlicher Hitzeschutz) und durch
die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandsflachen (Belichtung und natiriche Be-
luftung).
Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken, der Nutzung passiver
Solarenergie und dem Einsatz regenerativer Energien finden sich in Kapitel 4.5¢).
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Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege* die
guten Anknapfungsméglichkeiten an die OPNV-Haltestellen sowie die Schaffung von
Nahversorgungseinrichtungen und quartiersbezogenen Aufenthalts- und Erholungsrau-
men im Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilit4t sind im Kapitel 4.5b) erldutert.

b) Stadtklima
Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt gemanl der Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Dusseldorf
(2012) im Lastraum der Gewerbe- und Industrieflichen. Im Norden grenzt das Geldnde
der Bohler Werke an das Plangebiet, welches zwar nicht in der Planungshinweiskarte
der Landeshauptstadt Disseldorf thematisiert wird, von seiner Struktur jedoch ebenfalls
dem Lastraum der Gewerbe- und Industrieflaichen zuzuordnen ist. Typisch fir diese
Lastraume sind erhdhte Lufttemperaturen, insbesondere in den Sommermonaten, sowie
schlechte Bellftungsverhdltnisse. In der Planungshinweiskarte wird fir den Bereich des
Plangebietes empfohlen, nach Méglichkeit Entsiegelungen und Begriinungen von Fla-
chen vorzunehmen.

Im Nord-Osten auflerhalb des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet, das nur als
maBig ausgepragter Lastraum mit (iberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung einge-
stuft wird. Getrennt werden diese Gebiete durch die stark frequentierte Hansaallee. Im
SGd-Westen grenzen zum Einen ein Lastraum der Gewerbe- und Industrieflichen an
das Plangebiet und zum Anderen im S(den ein maBig ausgepragter Lastraum mit Gber-
wiegend mittlerer bis lockerer Bebauung. Weiter stdlich liegt die lokalklimatisch wirksa-
me Grinflache des Heerdter Friedhofes.

Planung
Die geplante (berwiegende Umnutzung und Neugestaltung als Wohnbaufliche mit

erganzenden Mischgebiets- sowie Gewerbefldchen birgt die Chance einer deutlichen
lokalklimatischen Aufwertung des Plangebietes. Gegeniiber den ehemaligen Nutzungen
und der Ausweisung als Gewerbegebiet erhélt die Flache die Chance auf eine merkliche
Begrinung und Entsiegelung von Fidchen. Der geplante Durchgriinungsgrad in den drei
aligemeinen Wohngebieten sowie die zentrale Griinfladche tragen zur Verbesserung des
Bioklimas fur die Bewohner und zur Verminderung von ,Hitzeinsein" bei. Auch die
festgesetzte intensive Begrinung der nicht Oberbauten Tiefgaragen sowie die extensive
Begranung aller flachen und flachgeneigten Dacher im gesamten Plangebiet fihren zu
einer lokalklimatischen Verbesserung.
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Dariber hinaus fragt die Begriinung nicht bebauter Teilflichen in den Ubrigen
Baugebieten zu einer lokalklimatischen Verbesserung bei. Die schattenspendenden
Baume auf oberirdischen Stellplitzen sowie auf nicht bebauten Teilflichen sind aus
stadtklimatischer Sicht ebenfalls férderlich. Es ist geplant, die zentrale Grin- und
Wasserfliche mit den angrenzenden Grin- und Freiflaichen und dem Heerdter Friedhof
mittelfristig mit einer Grinverbindung zu vernetzen.

Fur die Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Griin- und Freiflichen des Plangebietes
wurde der GOP Il mit einer Freiflichenplanung erarbeitet (vgl. Kapitel 4.2 b).

Die zusdtzliche Anbringung und Nutzung von Solaranlagen auf begriinten Dachern wird
empfohlen. Die kilhlende Wirkung der Dachbegrinung steigert die Leistung von
Photovoltaikanlagen.

¢) Klimaanpassung

Den Folgen der Klimaveranderung, vor allem der zunehmenden sommeriichen

Erwdrmung und der Bildung von Hitzeinseln sowie vermehrt auftretenden, lokalen

Uberflutungen in der Folge von Starkregenereignissen ist durch geeignete MaBnahmen

entgegen zu wirken. Folgende Planungsempfehlungen wirken diesen Verdnderungen

entgegen und mindern so die klimatischen Beeintrachtigungen:

- Entwicklung, Sicherung und Vernetzung von Grin- und Freifldchen,

- MaBnahmen zur Minimierung der Warmeabstrahlung {(Minimierung versiegelter
Flachen, Dachbegriinung, schattenspendende Baumpflanzungen, Verwendung heller
Baumaterialien),

- Reduzierung der Abflusswirksamkeit von Fldchen, Reduzierung und Verzégerung
des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahe
Verdunstung (z.B. Dachbegriinungen und Griinflaichen mit Speicherpotential),

- Freihaltung und Vernetzung potentieller LOftungsbahnen mit den Grinfldchen des
Plangebietes.

4.7 Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Durch die Ausweisungen im Bebauungsplan sind keine unmittelbaren Auswirkungen auf
den vorhandenen Gebidudebestand zu erkennen. Baudenkmalpflegerische Belange sind
nicht betroffen. Weitere Kultur- und sonstige Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.
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5. Gepriifte anderweitige Losungsmdglichkeiten

Firr das Plangebiet wurden mit Hiffe eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens in zwei
Bearbeitungsphasen verschiedene Ldsungsmbglichkeiten untersucht. Ziel des
Verfahrens war es, ein tragfahiges stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept zu
entwickeln, das einerseits die Anforderungen an qualititsvolles Wohnen und die
Vernetzung des Freiraums und andererseits die Schaffung eines Quartiers mit
Nahversorgung und Dienstleistungen in Einklang bringt. Zum Verfahren wurden zehn
Entwurfsteams aus Stadtebauern und Architekten mit Landschaftsarchitekten
eingeladen, die die Mdaglichkeit hatten, mit ihren stadiebaulichen Konzepten fir das
Plangebiet zu (iberzeugen. Fir die zweite Bearbeitungsphase wurden vier Beitrage zur
Uberarbeitung ihrer Konzepte weiter zugelassen. Aus diesen wurde die fir das
Plangebiet opiimale stiadtebauliche Ldsung ausgewdhlt, die die aus dem Standort
resultierenden Anforderungen in besonderer Weise erflllt. Das stddtebauliche Konzept
bildet die Grundiage fir den vorliegenden Bebauungsplan. Die einzelnen Beitrige zum
Gutachterverfahren wurden (ber die im Auslobungstext benannten Umweltaspekie im
Rahmen der Vorpriffung hinaus keiner vertieften Umweltpriifung unterzogen.

6. Mdgliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung {Nulivariante)

Aufgrund des bestehenden Baurechis wére im Falle der Nullvariante eine Ansiedlung
weiterer Gewerbebetriebe sowie eines Baumarktes moglich. Dies wiirde mehr Emissio-
nen wie beispielsweise Gewerbe- und Verkehrsldrm sowie Schadstoffe fOr das Umfeld
bedeuten. Dies hitie auch negative Auswirkungen auf die Potentiale fir den Arten- und
Biotopschutz.

Des Weiteren sind aufgrund des bestehenden Baurechts keine Entwicklungsmdaglichkei-
ten fur das Stadtbild, die allgemeine Erholung, Grinflachenentwicklung oder das Kinder-
spiel gegeben. Die Ansiediung eines Wohnquartiers schafft die Voraussetzung, diese
Entwicklungsmdglichkeiten umzusetzen. Auf die SchutzgUter Arten- und Biotopschutz,
Erholung und Stadt- und Landschafisbild sind gegeniiber der bestehenden Ausweisung
keine erheblichen oder nachtelligen Umweltwirkungen zu erwarten.
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7. Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

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

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-La&rmimmissionen sind anhand der regelmé-
Rig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf Abweichun-
gen zu Uberprifen. Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen wird durch die Untere Landschaftsbehérde beo-
bachtet werden. Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungs-
prognose zu vergleichen. Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemag
§ 4c BauGB kénnen fir das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grund-
wassergite- und Oberflichengewéasseriiberwachung erkannt werden. Nachteilige Ver-
anderungen kénnen beispielsweise durch defekte Kandle oder den unsachgemafen
Umgang mit Chemikalien verursacht werden. Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger
Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunreinigungen erkannt werden, so kann der
Umgang damit dann, falls erforderlich, Gber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche
Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmallnahmen) Uberwacht werden. Auch
Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen Umweltamtes sind fir das
Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu ermitteln. Das Moni-
toring beginnt finf Jahre nach Ende der éffentlichen Auslegung und ist in einem Flnfjah-
resturnus regelméfBig durchzuftihren. Funf Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten ist
die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

8. Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
schutzgutbezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln
oder in den zugrundeliegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Licken und
fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.
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