Anlage zur Vorlage Nr. 61/21/2011

Begrindung

gemaR § 9 Abs. 8 BauGB
Teil A — Stiadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5177/043
- Stidlich Greifweqg -

Stadtbezirk 4 Stadtteil Oberkassel

Ortliche Verhiltnisse

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von ca. 2 ha. Das Geldande ist weitge-
hend eben. Die Uberwiegenden Flachenanteile sind durch Gebdude sowie Erschlie-

Rungsflachen tberbaut und versiegelt bzw. teilversiegelt.

Der Bereich des Plangebietes zwischen Schanzenstrafie und Greifweg ist durch eine he-
terogene Nutzungsstruktur von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe (Blros und
Dienstleistungen) gepragt.

Im westlichen Abschnitt (Schanzenstralle 80-82) Uberwiegt noch die gewerbliche Nut-
zung mit Burogebauden.

Der Abschnitt dstlich der Querspange bis einschlielllich dem Grundstick Schanzen-
strafle 58-60 wird schan heute durch Wohnnutzungen gepragt.

Im daran anschlieBenden Bereich in Richtung Osten bis einschlieflich Schanzenstralle
54 besteht eine gemischte Nutzung mit nicht stérenden Gewerbebetrieben {(iberwiegend

Bironutzungen), einem Kunstmuseum und Wohnen.

Die Grundstiicke, die grélitenteils an beide Strallen (Schanzenstralie, Greifweg) angren-

zen, werden Uber die Schanzenstralle erschlossen.
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Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Bereits 2006 wurde mit der 108. Flachennutzungsp'andnderung die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan von Flachen fur Gemeinbedarf und Besondere Wohngebiete in
Wohnbauflachen geandert.

Mit der Darstellung der Gehwegverbindung ven der Grunflache ,BelsenPark” in Richtung
Rhein wird der im Grinordnungsrahmenplan beabsichtigten Verbindung ,von Rhein zu

Rhein" Rechnung getragen.

Bebauungspléne
Der bisher gliltige qualifizierte Bebauungsplan Nr. 5177/037 aus dem Jahre 1968 setzte
im Plangebiet als Nutzungsart Gewerbegebiet (GE) fest.

Sonstige Satzungen und Plane

Vorkaufsrecht

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt eine Satzung Gber ein besonderes Vorkaufsrecht
fur ein Gebiet zwischen dem Belsenplatz, der Belsenstralle, der Schanzenstralle, dem
Alberichweg, dem "Heerdter Dreieck’, der Brisseler Strale und der Hansaallee vom 6.
Marz 1992 geman § 25 BauGB.

Nachrichtliche Ubernahmen
Denkmaler
Im Geltungsbereich befindet sich das in der Denkmalliste eingetragenes Baudenkmal

Schanzenstralle 54, Hintergebdude.

Flugsicherung
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Disseldorf-International, in-

nerhalb des 6 km Halbmessers um den Flughafenbezugspunkt, ca. 4.900 m vom Flugha-

fenbezugspunkt entfernt.

Wasserschutz
Der westliche Teil des Plangebietes liegt innerhalb des fir den Einzugsbereich des durch
die Stadtwerke Dusseldorf AG betriebenen Wasserwerkes Lorick ausgewiesenen Was-

serschutzgebietes (Wasserschutzzone Il1).
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die gewerbliche Entwicklung ist im Plangebiet und dessen Umfeld in den letzten Jahren
zugunsten einzelner Wohnnutzungen zuriickgedrangt worden. Stdlich der Schanzen-
strafle wurde auf Grundiage des Bebauungsplanes Nr. 5177/042 - Sudlich Schanzen-
stralle - eine an das Gewerbegebiet heranrickende Wohnbebauung realisiert. Eine wei-
tergehende gewerbliche Entwicklung ist aufgrund der bevorzugten Lage im Umfeld des
Stadtteilzentrums Luegallee und der angestrebten Entwicklung auf dem nérdlich angren-
zenden Gelande des ehemaligen Glterbahnhofs Oberkassel (Wohnen und Einzelhan-
del) nicht zu erwarten. Weitere gewerbliche Nutzungen waren aufgrund der umliegenden
vorhandenen und eingestreuten Wohnnutzungen mit gegenseitigen Beeintrachtigungen
(Unvertraglichkeiten) verbunden.

Aufgrund des Defizits an Wohnbauflachen im zentral gelegenen Stadtteil Oberkassel
(siehe Stadtentwicklungskonzept Dlsseldorf 2020+, Stadt Dusseldorf), aber auch auf-
grund der Revitalisierung des ehemaligen Glterbahnhofsgeldndes und dem damit ver-
bundenen Entwicklungsdruck auf umliegende Bereiche, war es dringend erforderlich ei-
ne stadtebauliche Steuerung in Richtung Wohnen und Mischnutzungen fir das Plange-

biet vorzunehmen.

Der bisher gliltige Bebauungsplan Nr. 5177/037 aus dem Jahre 1968 setzte als bauliche
Nutzungsart weitestgehend Gewerbegebiet fest und entsprach damit nicht der heutigen
stadtebaulichen Zielsetzung, dort Uberwiegend Wohnnutzung vorzusehen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 5177/043 sind mit der Ausweisung von Wohn- und teil-
weise auch Mischnutzungen zukUnftig nur noch wohnvertragliche gewerbliche Nutzun-
gen zulassig.

Die Ausweisung von Mischgebieten kann zudem die im Rahmen des angrenzenden Be-
bauungsplans Nr. 5178/044 - Ehemaliger Glterbahnhof Oberkassel - geplante Erweite-
rung des Stadtteilzentrums sinnvoll ergdnzen. Die ebenso in jenem Bebauungsplan ge-
plante &6ffentliche Griinfldche (Park), mit einer Flache von ca. 20.000 m? kann durch die
Orientierung der geplanten Wohnbebauung zu diesem Park im vorliegendem Bebau-

ungsplan Nr. 5177/043 - Sudlich Greifweg - stadtebaulich sinnvoll berlicksichtigt werden.
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4.1

4.1.1

Abwéigung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete
Innerhalb des Geltungsbereiches werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1-3) nach § 4
BauNVO und Mischgebiete (Ml 1 und Ml 2) nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Einzelhandel

In Plangebiet sollen keine Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein, die vermehrt gebiets-
fremden Verkehr in das Quartier ziehen und so zu hohen Verkehrsbelastungen in den
umliegenden Wohnstraften fihren kdnnten. Dazu sind in den Mischgebieten Einzelhan-
delsbetriebe nur ausnahmsweise zuldssig, wenn von ihnen keine derartigen Stdrungen
fur das Wohnen ausgehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind geman § 4 BauNVO nur die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden zuldssig. Auch damit soll gewdahrleistet werden, dass nicht
vermehrt gebietsfremder Verkehr in das Quartier gezogen wird.

Mit der Luegallee und zuklinftig mit der geplanten FulRgangerzone innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes Nr. 5178/044 -Ehemaliger Guterbahnhof Oberkassel- (BelsenPark),

stehen genlgend Einzelhandelsflachen im nahen Umfeld zur Verfligung.

Allgemeine Wohngebiete (\WA)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind neben den Wohngebauden Laden, Schank-und
Speisewirtschaften allgemein zulassig, soweit sie der Versorgung des Gebietes dienen.
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen nur
dann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn von ihnen keine Stérungen fur das
Wohnen ausgehen, sie sich stadtebaulich und funkticnal in die umgebende Wohnbe-
bauung integrieren und sie in ihrer Nutzungsbreite eine stadtebaulich sinnvolle Ergéan-
zung fur die umliegenden Bereiche darstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flur Verwaltungen sind in den Alige-
meinen Wohngebieten aufgrund ihrer Flachenausdehnung und ihrer verkehrserzeugen-
den Wirkung unzulassig. Solche Nutzungen widersprechen dem stadtebaulichen Maf3-
stab und dem angestrebten ruhigen innerstadtischen Wohnen und wirden zu hohen

Verkehrsbelastungen in den umliegenden Wohnstralien fuhren.
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Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Fla-
cheninanspruchnahme an diesem Standort nicht vertraglich. Ihre Zulassigkeit ist demzu-
folge in den Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

Tankstellen sind ebenfalls in den Aligemeinen Wohngebieten unzulassig, da zu beflirch-
ten ist, dass derartige Anlagen gebietsfremden Verkehr in das Quartier ziehen und so zu
hohen Verkehrsbelastungen in den umliegenden Wohnstraken fihren.

Mit der Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden bisher als
Gewerbegebiete festgesetzte Gebiete Uberplant. Im Bereich des WA 1 grenzt das zu-
kinftige Allgemeine Wohngebiet an ein bestehendes und im Bebauungsplan 5177/37
festgesetztes Gewerbegebiet. Konflikte gemal dem Trennungsgrundsatz gemal § 50
BIMSCHG ergeben sich aufgrund der benachbarten Lage von Gewerbegebiet und Waoh-
ngebiet nicht. Das Gewerbegebiet ist schon zum Zeitpunkt der Aufstellung des neuen
Bebauungsplanes in seinen Nutzungsmaglichkeiten durch die vorhandene und im Be-
bauungsplan Nr. 5177/042 .-Sidlich Schanzenstralle — festgesetzte Wohnnutzung derart
eingeschrankt, dass dort hach dem Ricksichtnahmegebot geman § 15 BauNVO keine
Gewerbebetriebe zuldssig sind, die schiadliche Auswirkungen auf das geplante Wohnge-
biet haben kdnnten. Die derzeitige gewerbliche Nutzung im Gewerbegebiet, angrenzend
an das geplante WA1, ist eine Buronutzung, von der keine schédlichen Auswirkungen

auf das geplante Wohngebiet ausgehen.

Mischgebiete (M)

In den Mischgebieten sind Wohngebaude, Geschéfts- und Blrogebaude, sonstige nicht

wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften kénnen dann ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn von ihnen keine Stérungen, wie z.B. durch hohes Ver-

kehrsaufkommen, fir das Wohnen ausgehen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen sind in den Misch-
gebieten aufgrund ihrer Fldchenausdehnung und ihrer verkehrserzeugenden Wirkung
unzulassig. Sie wirden zu hohen Verkehrsbelastungen in den umliegenden Wohnstra-

Ren fuhren.
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Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Fl&-
cheninanspruchnahme an diesem innerstédtischen Standort nicht vertraglich. lhre Zulés-
sigkeit ist in den Mischgebieten demzufolge ausgeschlossen. Tankstellen sind ebenfalls
in den Mischgebieten unzuldssig, da zu befurchten ist, dass derartige Anlagen gebiets-
fremden Verkehr in das Quartier ziehen und so zu hohen Verkehrsbelastungen in den

umliegenden Wohnstraflen fihren.

Um einen Trading-Down-Effekt zu verhindern, sind Vergnigungsstatten sowie Einzel-
handelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexuelier Bedurfnisse
oder deren Befriedigung anbieten und Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrich-
tungen, die bauplanungsrechtlich als Gewerbebetriebe anzusehen sind, in den Mischge-
bieten generell nicht zuldssig. Sclche Nutzungen und das davon ausgehende negative
Image flir das Umfeld sind mit den Anspriichen an einen hochwertigen Standort nicht

vereinbar.

Maf} der baulichen Nutzung: Grundfldchenzahl

Zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung wird die Grundfiachenzah!l (GRZ) fur
die einzelnen Baugebiete festgesetzt. Dabei orientieren sich die Werte am Bestand bzw.
den genehmigten Vorhaben. Dies flhrt zu einer GRZ von 0,5 in den Baugebieten WA 1
und WA 3 sowie einer GRZ von 0,3 im WA 2. In den Mischgebieten wird

eine GRZ von 0,7 festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung: Geschossflachenzahlen

Das Malt der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der Uberbau-
baren Flache, die Zahl der Vollgeschosse und die zulassige Hohe baulicher Antagen
ausreichend bestimmt, so dass auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl verzich-

tet wurde.

Uberschreitungen des Mafes der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der BauNVO fur die Bestimmung des Mafies der bau-
lichen Nutzung werden in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sowie den
Mischgebieten M| 1 und MI 2 hinsichtlich der GRZ um einen Wert von jeweils 0,1 lber-

schritten.
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Diese Uberschreitungen sind gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO méglich, da besondere stad-

tebauliche Grinde dies erfordern:

Das festgesetzte Malk der baulichen Nutzung basiert auf dem Bestand, der aus
einer gewerblichen Entwicklung resultierte. Dadurch besteht schon eine hohere
bauliche Dichte im Gebiet.

Die planungsrechtliche Sicherung von Wohnnutzungen an diesem Standort ent-
spricht dem Planungsziel der Landeshauptstadt Dusseldorf, der Nachfrage nach
Wohnraum in zentraler Lage gerecht zu werden. Damit kann einer Abwanderung
von Bevélkerung entgegen gewirkt und neue Inanspruchnahme von Flachen in
Stadtrandlage vermieden werden.

Bei den genehmigten Vorhaben wurde die Vertraglichkeit im Einzelfall geprift.

Die Uberschreitungen kénnen durch folgende Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen

werden:

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 5178/044 - Ehemaliger Giterbahnhof
Oberkassel - ist direkt nérdlich angrenzend an das Plangebiet der Bau einer ca.
20 300 gm groRen offentlichen Griinflache als Parkanlage veorgesehen.
Dadurch wird in unmittelbarer Umgebung ein grofles, vielfaltig nutzbares Grin-
und Freifidchenangebot geschaffen.

Durch die Festsetzung zur Begriinung der Tiefgaragendécher wird sichergestelit,
dass trotz der Unterbauung der Grundstlcke die Wasserspeicherfahigkeit des
Bodens erhalten bleibt und damit ein angenehmes Kleinklima geschaffen werden
kann.

Festsetzungen zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen si-
chern eine stadtebaulich und dkolegisch sinnvolie Begriinung der Wohn- und

Mischgebiete.

Im Bebauungsplan ist vorgesehen, dass die GRZ in den Mischgebieten durch die Grund-

flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von §

14 BauNVO (z.B. Keller- und Technikraume etc.) sowie durch bauliche Anlagen unter-

halb der Geldndeoberflache (Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von héchstens 0,9 Uber-

schritten werden darf Diese Uberschreitung der zuldssigen Grundflache gemal § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO begriindet sich durch die besonderen stadtebaulichen Qualitaten

aufgrund der geplanten Realisierung des benachbarten Parks (BelsenPark) sowie der

Begriinung der nicht Uberbauten Grundsticksfidchen als wohnungsnahe Freirdume.
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4.1.5 Hobhe baulicher Anlagen
In allen Baugebieten werden die Hohen von Gebauden uber die Zahl der Voligeschosse
bzw. der festgesetzten maximalen Gebdudehéhen als Gebaude-, Wand- oder Firsthé-
hen begrenzt. Die zuldssigen Héhen wurden so festgesetzt, dass sie sich am Bestand

und an der umgebenden Bebauung orientieren.

Zahl der Vollgeschosse

In allen Baugebieten wird die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal festgesetzt. Die
Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wurde so festgesetzt, dass sie sich am
Bestand und an der umgebenden Bebauung crientiert.

Im WA1 soll eine IV-geschossige Bauweise mit Staffelgeschoss erméglicht werden, die
sich an der dort vorhandenen Bebauung orientiert. Da die Staffelgeschossregelung ge-
mafn BauO NRW in diesem Fall nicht ausreichend war, um ein gentgend weit zurlickge-
setztes Staffelgeschoss zu erreichen, welches besonders auch zur nérdlich angrenzen-
den &ffentlichen Grinfiache merklich hinter der Hauptfassade zuruckspringt, wurde eine
gesonderte Baugrenze fur das fUnfte Geschoss festgesetzt. Weitere Staffelgeschosse
oberhalb dieses Geschosses werden durch die Festsetzung von maximalen Gebaude-
hohen ausgeschlossen. Diese Festlegung folgt dem Konzept, zur nérdlich gelegenen

Grinflache hin eine offenere und weniger dicht bebaute Struktur zu entwickeln.

Gebaude-, Wand- und Firsthéhen

[n den Baufenstern der obersten zulassigen Vollgeschosse im WA 1 und MI 1 wirdl iber

eine maximale Gebaudehdhe ausgeschlossen, dass weitere Nicht-Vollgeschosse ent-
stehen. Diese H&hen orientieren sich am Bestand, bzw. an den genehmigten Bauvorha-
ben. Wandhéhen wurden dort festgesetzt, wo durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse Geb&ude entstehen kénnten, die keinen stadtebaulich vertraglichen Ubergang
zur benachbarten niedrigeren Bebauung gewd&hrleisten kénnten.

Hier sollen die Geb&audeh&hen durch die maximalen Wandh&hen begrenzt werden, die
die benachbarten Héhen aufnehmen und so fir eine stadtebaulich sinnvolle Staffelung
der Gebdudehdhen sorgen sollen.

FlUr das Baudenkmal Schanzenstralle 54 Hintergebdude soll eine maximale Firsthohe

festgesetzt werden, die die Bestandshohe Ubernimmt.
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Technikaufbauten

Es ist an diesem innerstadtischen Standort angestrebt, die Dachlandschaft nicht durch
zuséatzliche Aufbauten auf den Dachern zu beeintrachtigen. Darum werden die zulassi-
gen Aufbauten auf maximal 15% der jeweiligen Dachflache begrenzt. Von dieser Rege-
lung werden im Sinne einer nachhaltigen Energieversorgung Anlagen flr regenerative

Energiegewinnung ausdricklich ausgenommen.

Technikaufbauten und alle sonstigen Aufbauten miissen mindestens 2,5 m von der au-
Reren Fassade des darunter liegenden Geschosses zurlickversetzt werden und dirfen
nur eine maximale Hoéhe von 2,0 m haben. Die Festsetzung einer maximalen Héhe in
Kombination mit dem Mindestricksprung soll sicherstellen, dass die Dachaufbauten vi-
suell aus der Stral’enperspektive nur geringfligig in Erscheinung treten.

Sonstige Dachaufbauten werden aus demselben Grund ausgeschlossen.

Um eine sinnvolle Grundrissgestaltung in den obersten Geschossen zu gewahrleisten,
wird bei den Treppenrdumen und Fahrstuhlschachten auf die Verpflichtung des Zurlick-
springens verzichtet. Sie kdnnen bis zu einer Héhe von maximal 4,0 m oberhalb des o-

bersten Vollgeschosses zugelassen werden.

Bauweise

Zur Sicherstellung eines raumlich gefassten Strallenraumes wird entsprechend der Be-
standssituation im Bereich Schanzenstrallen 54 bis 76 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Fur die Gbrigen Uberbaubaren Flachen wird keine Bauweise festgesetzt, da diese Berei-
che schon im Bestand eine aufgelockerte Strukiur aufweisen und diese durch die festge-

setzten Baugrenzen ausreichend planungsrechtlich gesichert werden kann.

Firstrichfung
Fur das Baudenkmal Schanzenstralie 54 Hintergebaude wird zur planungsrechtlichen
Sicherung des Baudenkmals entsprechend der heutigen Ausrichtung des Satteldaches

eine Firstrichtung festgesetzt.

Baulinien, Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorhandene stralenbegleitende Bebauung an der Schanzestralle wird als stadte-
baulich wichtige Raumkante vom Gebaude Schanzenstralle 52 bis einschlielllich 76 mit
Baulinien festgesetzt.

Die Ubrigen verhandenen Gebaudekanten werden durch Baugrenzen umfahren.

Stand: 07.02.2011, Anlage zur Vorlage Nr. §1/21/2011




4.2

4.3

-10 -

Die vordere Baugrenze zur Schanzenstrale im Baugebiet WA1 nimmt die vorhandene
Fluchtlinie der Gebaude Schanzenstrafie 94 und 96 auf. Da die Gebaudefreiflachen im
WA Uberwiegend zur nérdlich des Plangebietes liegenden &ffentlichen Grunflache des
Bebauungsplanes 5178/044 —ehemaliger Giterbahnhof Oberkassel- orientiert sein sol-
len, wird auf eine Ubernahme der bisher geltenden Baugrenze, die eine Abstand von 10
m zur Schanzenstralle festlegt, verzichtet, damit die Bebauung naher an die Schanzen-

strafte ricken kann.

Steliplatze und Garagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten aulRerhalb
der Gberbaubaren Flache nicht zuldssig, um den Anteil an begrinter und unversiegelter
Flache méglichst zu erhéhen. Stellplatze sind damit in den Allgemeinen Wohngebieten
auflerhalb der (berbaubaren Flache nurin Tiefgaragen zuldssig. In den Mischgebieten
sind Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO auch aufierhalb der lberbaubaren Fla-

che zuidssig.

Verkehr
Die zur Erschlielung des Plangebietes erforderlichen Verkehrsflachen sind bereits vor-
handen und werden im Bebauungsplan als Stralenverkehrsflachen planungsrechtlich

gesichert.

Die Schanzenstrafte zwischen der Einmindung Lohengrinstrafie bis zum westlichen
Ende der Schanzenstralle ist ein Teil des Bezirksradwegenetzes. Das Plangebiet ist so-

mit an das vorhandene Radwegenetz angebunden.

Uber den Greifweg sowie der Querspange zwischen Greifweg und Schanzenstralle soll
keine Erschlieung der Grundstiicke stattfinden, um die Funktion als Rad- und Fufiweg
nicht zu beeintrachtigen. Die vorhandene Querspange im Plangebiet nimmt die Fuf3- und
Radwegeverbindung zwischen den vorhandenen Straftenzligen sldlich des Plangebie-
tes (Lohengrinstrafie) und den geplanten Fuf3- und Radwegen im ndrdlich des Plange-
bietes gelegenen Belsenpark auf. Dazu werden die Grundstiicksgrenzen zum Greifweg
inklusive der Ost- und Westseite der Querspange in den Allgemeinen Wohngebieten als
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Innerhalb des Abschnittes, an dem die
Mischgebiete an den Greifweg stolRen, sind bereits Ein- und Ausfahrten vorhanden. Dort

sind Ein- und Ausfahrten weiterhin méglich.
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Das Plangebiet wird von den Stadtbahnen der Linien U70, U74, U75, U76 und U77 so-
wie den Buslinien 728, 833, 834, 835 und 836 mit der Haltestelle ,Belsenplatz” sowie
der Linie U75 mit der Haltestelle ,Drususstrafle” bedient. Die mittlere Gehwegentfernung

zu den Haltestellen betragt ca. 300 m - 350 m.

Ver- und Entsorgung

Entwésserung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation
angeschlossen, die hydraulisch ausreichend ist und beibehalten werden soll. Die Pflicht
zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemal § 51a Landeswassergesetz
(LWG) besteht damit nicht.

Der Greifweg zwischen Haus Nr. 125a und dem Belsenplatz ist dagegen heute abwas-
sertechnisch nicht erschlossen. Die im Plangebiet liegenden Grundsticke, die an den
Greifweg angrenzen, entwassern heute Uber die Schanzenstrafte. Im Zuge der Neube-
bauungen auf dem Gebiet des ehemaligen Glterbahnhcfes Oberkassel wird der Greif-
weg zwischen Belsenplatz und Schanzenstrale Haus Nr. 54a kinftig im Trennsystem
entwassert. In dem dann noch unkanalisierten Teilstuck des Greifweges soll kiinftig ein
offentlicher Regenwasser-Kanal verlegt werden. Dieser soll neben der Strallenentwasse-
rung auch die Dachentwasserung sowie die Entwasserung der zu befestigenden Flachen
zuklnftiger Bebauungen im angrenzenden Plangebiet aufnehmen.

Die abwassertechnische ErschlielRung ist somit gesichert.

Hinsichtlich einer US-Lease-Relevanz ist das Plangebiet nicht betroffen.

Strom
Zwei vorhandene Trafostationen werden mit dem Hinweis ,Trafo® in der Planzeichnung

dargestellt.

Loschwasser
Im Plangebiet kann maximal 1600 I/min Trinkwasser zu Léschwasserzwecken zur Verfu-

gung gestellt werden.
Grunflachen

Die Versorgung mit 8ffentlichen Grunflachen und Kinderspielplatzen soll Uber die geplan-

te 6ffentliche Grlinanlage ,Belsenpark” sichergestellt werden.

Stand: 07.02.2011, Anlage zur Vorlage Nr. 61/21/2011



46
4.6.1

4.7

4.8

12 -

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmschutz

Gewerbeldrm

In der durchgeflhrten Begutachtung zur Larmthematik (ACCON Kéln GmbH, Gutachter-
liche Stellungnahme zu der Gewerbel&rmsituation im Gebiet des Bebauungsplanes
5177/043 - stdlich Greifweg - November 2010) wurden die Auswirkungen gewerblicher
Emissionen untersucht. Fiir diesen Bereich sind laut Gutachter keine Konflikte zu erwar-
ten, da die Emissionsquellen ausreichend entfernt vom jetzigen Plangebiet liegen.
Verkehrslarm

Die Auswirkungen auf den Menschen durch Verkehrslarm werden im Umweltbericht un-
ter 4.1 a) ausfuhrlich dargestellt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie die Orientierungswerte fur
Mischgebiete von 60 dB (A) tags und 50 dB(A) nachts werden demnach in den WA-
Gebieten erheblich, in den Mischgebieten nur geringflgig Uberschritten. Den Ergebnis-
sen der Verkehrslarmberechnung entsprechend werden fiir das gesamte Plangebiet
Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend Larmpegelbereich
(LPB) Il nach DIN 4109 festgesetzt. Da Belastungen, insbesondere an den Tiefgara-
genein- bzw. ausfahrten nicht auszuschliellen sind, werden flr diese Bereiche weitere
Mallnahmen wie z.B. zusatzliche Fenster an weniger belasteten Fassaden oder schall-

absorbierende Wande und Decken festgesetzt.

Flachen fur Bepflanzung

Fur eine qualitativ hochwertige Begriinung und Bepflanzung der nicht Uberbauten Grund-
stiicksflachen, der Tiefgaragen, der Stellplatzflachen und deren Zufahrten, der Dacher
sowie der Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen beid-
seits der Querspange werden textliche Festsetzungen getroffen.

Eine detaillierte Beschreibung und Begrindung der textlichen Festsetzungen zu Be-

pflanzungen ist im Umweltbericht unter Punkt 4.2 b) enthalten.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im benachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 5178/044 — Ehemaliger Giiterbahnhof Ober-
kassel —wurde ein Jagdgebiet der Zwergfledermaus festgestellt. Um den Erhaltungszu-
stand der lokalen Population zu bewahren, sollen MalRinahmen zur Férderung von Fle-

dertieren im Plangebiet getroffen werden.
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Dies kann in Form veon Nisthilfen an Gebauden in Form von Hohlraumen, wie z.B. Nist-
kdsten oder —steinen oder hinter Fassadenverkleidungen erfolgen. Die Maknahmen gel-
ten nur fur NeubaumaRnahmen und werden durch eine textliche Festsetzung planungs-

rechtlich gesichert.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform und Dachneigung

Um eine Homogenitat der Bebauung westlich des Grundstlickes Schanzenstralle 76 si-
cherzustellen, wird als Ubergreifendes Gestaltungsmerkmal fur die Gebaude im WA 1
und WA 2 entsprechend der Bestandsbebauung ausschliellich das Flachdach bzw. das

flachgeneigte Dach bis 15 Grad Dachneigung festgesetzt.

Begrinung von Stellplatzflachen
Zur Aufwertung des klimatischen Nahbereichs sind coberirdische Stellplatze und ihre Zu-
fahrten, mit einem begrlnten Anteil von mindestens 30%, z.B. mittels Rasengitterstei-

nen, teilversiegelt zu gestalten.

Kennzeichnungen

Altablagerungen

Im Plangebiet befindet sich ein Teil der kleinrdumigen Verflllung mit der Kataster-Nr.
AA 341. Furdiese Altablagerung bestehtim Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kein
Handlungsbedarf. Nahere Informationen dazu sind im Teil B— Umweltbericht unter Punkt
4.3 c) enthalten. Die Altablagerung ist im Bebauungsplan gemalk § 9 Abs. 5 BauGB als
Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekenn-

zeichnet.

Altstandorte

Im Plangebiet liegen die Altstandorte mit den Kataster-Nrn. AS 1.123, AS 1.124, AS
1.125 und AS 5.921. Fir diese Altstandorte besteht im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens kein Handlungsbedarf. Nahere Informationen zu durchgefihrten Nutzungsre-
cherchen und erforderlichen Malknahmen im Baugenehmigungsverfahren sindim Teil B
— Umweltbericht unter Punkt 4.3 d) aufgeflhrt. Die Altstandorte sind im Bebauungsplan
geman § 9 Abs. 5 BauGB als Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden

Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Wasserschutzzone

Der westliche Teilbereich des Plangebietes liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il des
Wasserwerkes Loérick. Bei der zuklUnftigen Nutzung und Bebauung des Plangebietes

sind die entsprechenden Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers zu beachten.

Flugsicherung

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des 6-km-Kreises im Bauschutzbereich des Ver-
kehrsflughafens DUsseldorf.

Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus § 12 Luftverkehrsge-
setz (LuftVG) ergebenden Beschrédnkungen. Sofern Bauwerke, einschlielilich Antennen,
Bauhilfsanlagen, Kréne 0.4. eine Héhe von 115,00 m (i.NN Uberschreiten, istim Bauge-
nehmigungsverfahren eine luftverkehrsrechtliche Zustimmung bei der Bezirksregierung

Dusseldorf einzuholen.

Denkmaler

Das innerhalb des Plangebiet liegende Baudenkmal Schanzenstralle 54 Hintergebaude
wurde nachrichtlich Ubernommen und entsprechend festgesetzt.

Soziale MaBnahmen §180 BauGB

Esist nicht davon auszugehen, dass sich der Bebauungsplan nachteilig auf die persénli-
chen Lebensumstinde der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirkt.
Soweit im Plangebiet Wohngebaude oder Weohnnutzungen vorhanden sind, werden die-
se planungsrechtlich gesichert. Die vorhandenen gewerblichen Betriebe werden durch
den Bebauungsplan ebenfalls planungsrechtlich gesichert.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen werden durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht

erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde

Fir die Gemeinde entstehen keine Kosten durch den Bebauungsplan.
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Teil B - Umweltbericht

gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5177/043
- Sudlich Greifweqg -

Darstellung der Umweltauswirkungen der 0.g. Planung unter Berlcksichtigung der Stellungnah-

men der Trager der Umweltbelange (TUB)

1.

2.

Zusammenfassung

Das Plangebiet ist verhaltnismafRig gering mit Immissionen durch Verkehrsiarm, Gewer-
belarm und Luftschadstoffe belastet. Dies sind gute Voraussetzungen fir eine Starkung
der Wohnnutzung und teillweiser Mischnutzung. Mit der Planung ist eine Verbesserung
der Umweltqualitat im Plangebiet und im Umfeld auch im Hinblick auf die Bodenfunktio-
nen, Tiere, Pflanzen, Landschaft und Stadtklima méglich, denn der bisher geringe Anteil
begrinter und unversiegelter Flachen wird mit der Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplans deutlich erhdht. Im Plangebiet festgestellte Grundwasserverunreinigun-
gen mit chlorierten Kohlenwasserstoffen, eine Altablagerung sowie mehrere Altstandcrte
stehen den vorgesehenen Nutzungen nicht entgegen, erfordern aber im Zuge von Bau-

mafnahmen u.U. erhéhte Aufwendungen.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen fur das Verhaben sowie des Plangebietes und seiner
Umgebung

Die bisherige gewerbliche Nutzung — Uberwiegend in Blrogebauden — unterliegt zurzeit
schon Umnutzungstendenzen in Richtung Wohnen, die durch die Neuaufstellung des B-
Plans geordnet und gestaltet werden sollen. Im westlichen — und damit im Uberwiegen-
den - Teil des Plangebietes sollen allgemeine Wohngebiete mit 4-5 Geschossen festge-

setzt werden.
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Lediglich im WA 2-Gebiet sollen auch zukinftig — wie im Bestand vorhanden - 8 Ge-
schosse zuldssig sein. In den beiden Mischgebieten im &stlichen Teil des Plangebietes
wird der Bestand mit 4-5-geschossiger Bebauung jewells entlang der Schanzenstralle
und des Greifweges festgeschrieben. Die Stellpldtze sollen — bis auf wenige Ausnahmen

—in Tiefgaragen untergebracht werden.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Freiraum, Grinordnung, Luftrein-
haltung und Stadtklima.

Die Einstufungen im Freirauminformations-System sind im Abschnitt ,FIS®, die grunpla-
nerischen Empfehlungen des ,Grinordnungsrahmenglans fUr den Stadtbezirk 4" im Ab-
schnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft* und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dissel-
dorf" sind im Abschnitt ,Stadtklima“ wieder gegeben.

Der Luftreinhalteplan Dusseldorf umfasst das gesamte Stadtgebiet. In ihm sind zahlrei-
che Malknahmen beschrieben, die geeignet, sind die Luftqualitt insbesondere im hoch
verdichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Die MalRnahmen betreffen Uberwie-
gend nicht die Bauleitplanung. Dennoch wird durch die Grinfestsetzungen im Bebau-

ungsplan der Intention des Luftreinhalteplans gefolgt.

Schutzgutbetrachtung

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

Vermeidungsstrategien aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

in etwa 400 m Entfernung vom Plangebiet verlauft die Brusseler Stralie in Hochlage, der
sUddstliche Rand des Plangebietes liegt etwa 250 m von der Belsenstra3e entfernt, die
zudem von der Stadtbahnlinie U75 hefahren wird. Diese zwei Emittenten wirken jedoch
nur untergeordnet auf das Plangebiet ein. Das Plangebiet selbst wird vom Greifweg im

Nordosten und der Schanzenstralie im Sidwesten begrenzt.

Gemal den aktuellen Verkehrszahldaten mit Stand 2010 ergeben sich an den Baulinien
bzw. Baugrenzen entlang der Schanzenstralle Beurteilungspegel von durchschnittiich
etwa 61 dB(A) am Tag und etwa 51 dB(A) in der Nacht. Vom Greifweg gehen nur geringe
Verkehrslarmbelastungen auf das Plangebiet aus.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 far allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie die Orientierungswerte fur
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden somit in den WA-Gebieten

erheblich, in den Mischgebieten nur geringfiigig Uberschritten.

Den Ergebnissen der Verkehrslarmberechnung entsprechend werden fir das gesamte
Plangebiet Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend Larmpe-
gelbereich (LPB) lll nach DIN 4109 festgesetzt.

Eine Belastung ist, insbesondere an den Tiefgaragenein- bzw. —ausfahrten, nicht auszu-
schliefien. Bei Aufenthaltsrdumen an den Fassaden, die an ebenerdige Zu- oder Durch-
fahrten oder an Rampen zu Stellpldtzen oder Tiefgaragen grenzen, sind zusatzlich Fens-
ter an weniger belasteten Fassaden vorzusehen. Zudem sind die Tiefgaragenrampen an
Wanden und Decken vollstandig bis 2 m in die Offnung hinein Schall absorbierend aus-

zufuhren.

Gewerbeldrm

Fur das Plangebiet wurde ein Schallgutachten erstellt. Daraus wird deutlich, dass sich
keine stérenden Gewerbeldrm-Quellen innerhalb des jetzigen Geltungsbereiches befin-
den und dass sich keine Beeinflussung des Plangebietes durch aullerhalb liegende Ge-

werbelarmaquellen ergibt.
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Es befinden sich keine weiteren relevanten Schallquellen (Sport- und Freizeitlarm) im

oder um das Plangebiet.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Plangebiet befinden sich mehrere Trafostationen. Der Einwirkungsbereich solcher
Niederfrequenzanlagen nach der Verordnung lber elektromagnetische Felder (26. Ver-
ordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz - 26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in
dem die Anlage einen sich signifikant von der Hintergrundbelastung abhebenden Immis-
sionsbeitrag verursacht. GemaR den Hinweisen zur Durchfuhrung der Verordnung Gber
elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betrégt der Einwirkungsbereich in
diesen Féllen 5 m um die Anlage.

Falls weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese dem-
entsprechend nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen) ange-
ordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohngebau-
den zu vermeiden. Bei Beriicksichtigung der Vorgaben der 26. BImSchV, des Abstands-
erlasses NRW von 2007 sowie der 0.g. Durchfiihrungsvercrdnung beim Neubau als auch
beim Heranrlicken schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen sind keine
nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben hinausge-
hende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sichtjedoch emp-

fehlenswert.

c) Kinderfreundlichkeit
Die Versorgung mit Kinderbetreuungsplatzen soll mit der geplanten Kindertagesstatte
nordlich des Belsenparks erfolgen. Im Belsenpark werden grundstiicksnah auch vielfaltig

zum Spielen nutzbare Frei- und Grunflachen angelegt.

d) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpréavention® gab es keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der privaten Raume im vorlie-
genden Bebauungsplan.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhauser, die Art
der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen Bauan-

tragsverfahren geregeit.
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Die privaten Hof- und Freiflachen unterliegen durch die angrenzende Bebauung einem
angemessenen Mal an sozialer Kontrolie. Die Nutzungsmischung ist glinstig. Somit sind
die Aspekte im Bereich der stadtebaulichen Kriminalpravention im vorliegenden Bebau-

ungsplan ausreichend berlcksichtigt.

Natur und Freiraum

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem Plangebiet eine Vorbehalts-
funktion fur das Schutzgut Wasser zu, denn es liegt mit seiner westlichen Halfte in der

Wasserschutzzone lll des Wasserwerkes Lérick.

Nach der Systematik des FIS kénnen solche “Vorbehaltsflachen” grundsatzlich einer
baulichen Nutzung zugeflhrt werden. Hierbei sind jedoch bestimmte Auflagen und Be-
dingungen zu beachten, welche in den jeweiligen Fachabschnitten im Umweltbericht er-

lautert werden.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Bestand

Auf eine Kartierung der Vegetations- und Nutzungsstrukturen des B-Plan-Gebietes wird
verzichtet. Ebensc sind keine faunistischen oder floristischen Fachgutachten erforderlich.
Mit Ausnahme geringer Grinflachenanteile ist das Plangebiet durch gewerbliche Nut-
zung, Wohnen oder Mischnutzung gepragt und die Freiflachen sind zum Teil stark ver-
siegelt.

Im Abschnitt westlich der Querspange (WA 1) stehen Blrogebaude. Die Vorgartenzeone
an der Schanzenstral3e ist als Stellplatzanlage gepflastert. Am Gebauderand undin den
Eingangsbereichen sowie entlang der Querspange befinden sich schmale Grinstreifen
mit Einzelbdumen und Strauchern. Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen zum Greif-
weg hin sind versiegelt.

Im Abschnitt ¢stlich der Querspange Uberwiegt die Wohnnutzung. Das ehemalige Blro-
gebaude Schanzenstralle 78 (WA 2) wird in ein Wohngeb&ude umgewandelt. Aufdem
erhohten Parkdeck am Greifweg werden eine Stellplatzanlage und eine begrunte Freifla-
che mit Spielangebot geschaffen. Die Vorgartenzone zur Querspange und zur Schan-
zenstraBe ist mit Strauchern und Bodendeckern begrint. Ostlich schlieRen sich Wohn-

gebaude (WA 3) und gewerbliche Nutzungen und ein Kunstmuseum (MI 1 + Ml 2) an.
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Begrinte Innenhofflachen mit einigen Bdumen befinden sich nurim Bereich der neueren
Wohnbebauung im WA 3-Gebiet. Die MI-Gebiete sind — bis auf eine kleinflachige Dach-

begrinung - volistandig versiegelt.

Das B-Plan-Gebiet besitzt insgesamt nur einen sehr geringen Biotopwert. Stadtbildpra-
gender oder unbedingt zu erhaltender Baumbestand ist innerhalb der Baugebiete nicht
vorhanden. Das Orts- und Strafenbild wird aber durch die Straenb&ume auf der Schan-
zenstralle gepragt. Es handelt sich um Uberwiegend grolkronige hohe Robinien. In den
letzten Jahren sind einige Baumstandorte durch Neupflanzungen ersetzt worden. Der

Greifweg besitzt keinen Strallenbaumbestand.

Planerische Vorgaben

Im Grunordnungsrahmenplan fur den Stadtbezirk 4 (Stadt Dusseldorf, Gartenamt,
(7/20065) wird in der Entwicklungskarte die Schaffung von zwei Wegeverbindungen vom
B-Plan-Gebiet ,Bahnhof Oberkassel" in sldwestlicher Richtung vorgeschlagen. Die
Hauptvernetzungsachse fuhrt durch die geplante Grinanlage ,Belsenpark” tber die Lo-
hengrinstrae zum Rhein. In der Karte ,Grinvernetzung” ist dieser Ubergeordnete Grin-
zug dargestellt.

Die Versorgung mit &ffentlichen Grunflachen und Kinderspielplatzen wird durch die ge-

plante Grinaniage ,Belsenpark” sichergestellt.

Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach der
EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betrcffen. Geschitzte Biotope
gem. § 82 Landschaftsgesetz NW bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz sind nicht vor-
handen. Auswirkungen auf die lokale Population von streng oder besonders streng ge-
schltzten Tierarten sind nicht zu erwarten. Im benachbarten B-Plan-Gebiet 5178/044 (E-
hemaliger Giterbahnhof Oberkassel) wurde bei der Kartierung planungsrelevanter Arten
ein lokal bedeutendes Jagdgebiet der Zwergfledermaus (streng geschutzt nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie) festgestellt. Zum Schutz des Jagdgebietes ist ein Malinahmenpa-
ket notwendig, u.a. werden Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung von Grunfla-

chen getroffen und bei Neubauten sind Nisthilfen an Gebduden anzubringen.
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Fur das B-Plan-Gebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5177/037. Die
Grundflachenzahl betragt Uberwiegend 0,6. Ab dem Grundstiick Schanzenstrafie 78 (zu-
kinftig WA 2-Gebiet) sind in westliche Richtung entlang der Schanzenstraflie 10 m tiefe

gartnerisch zu gestaltende Grundsticksflachen festgesetzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die beabsichtigten Festsetzungen des B-Planes fUhren nicht zu erheblichen Eingriffen in
Natur und Landschaftim Sinne der Definition des § 14 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz.
Die Flachen des B-Plan-Gebietes sind zu grofien Teilen bebaut oder durch sonstige Nut-
zungen, wie z.B. Stellplatzanlagen versiegelt. Die Verluste von Grinflachen mit geringem

Biotopwert kénnen durch Begriinungsfestsetzungen ausgeglichen werden.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des B-Plan-Gebietes befinden sich mit Ausnahme der Stralenbaume auf der
Schanzenstrafle nur wenige satzungsgeschitzte Baume. Baumverluste kénnen nach
den Bestimmungen der Baumschutzsatzung durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen wer-
den.

Die Stralenbaume sind zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Konfliktbeschreibung und griinerdnerische MalRnahmen
Arten- und Biotopschutz
- Bestand/Konflikte:

Das B-Plan-Gebiet besitzt insgesamt keine Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz.

Mit Ausnahme des Baumbestandes der Schanzenstralle sind keine Flachen oder Vege-
tationsstrukturen mit besonderem Wert fir die Flora und Fauna vorhanden.

Im benachbarten B-Plan-Gebiet des ehemaligen Glterbahnhofs Oberkassel wurde ein
Jagdgebiet der Zwergfledermaus festgestellt, u.a. im Gehdlzsaum parallel zum Greifweg,
der zukiinftig Teil der Grinanlage ,Belsenpark” sein wird Um den Erhaltungszustand der
lokalen Population zu unterstitzen, sind Mafinahmen zur Férderung von Fledertieren

auch im B-Plan-Gebiet stdlich Greifweg zu treffen.
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- Maflnahmen im B-Plan:

Mafinahmen zur Fdrderung der lokalen Poputation der Zwergfledermaus sind Angebote
von kunstlichen Nistquartieren an Geb&uden und die Entwicklung von insektenreichen
Nahrungsflachen und Gehdélzstrukturen. Beides wird deshalb im B-Plan festgesetzt Im B-
Plan-Gebiet ist die Umsetzung dieser MalRnahmen in der Regel bei genehmigungspflich-
tigen Neu- oder Umbaumalinahmen moglich. Der Grunflachenanteil mit blitenreichem
Gehdlzbestand ist zu erhéhen. Ein positives Beispiel stellt die Begrinung des ehemali-

gen Parkdecks nach Umbau des Bilrogebdudes Schanzenstralie 78 dar

Begrunung
- Bestand / Konflikte:

Der Anteil an begrinten Grundstlcksflachen im B-Plan-Gebiet ist gering. Eine punktuelle
Verbesserung erfolgt mit dem Umbau des Geb&dudes Schanzenstralle 78. Das ehemali-
ge Parkdeck wird zu ca. 2/3 intensiv begrant.

im B-Plan sind héhere Obergrenzen fir das Maf} der baulichen Nutzung in allen Bauge-
bieten (auller WA 2) vargesehen als die Baunutzungsverordnung vorsieht. DarUber hin-
aus sind Uberschreitungen dieser Obergrenzen fir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze
und deren Zufahrten sowie unterirdische bauliche Anlagen um bis zu 50 % zulassig.
Die derzeitige hohe bauliche Dichte und der momentan hohe Versiegelungsgrad wirken
sich negativ auf ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld aus. Mit den 0.g. Festsetzungen
zur Begrenzung der (iberbaubaren Grundsticksflache werden aber Begrunungsmal3-
nahmen maéglich, mit denen insbesondere in den WA-Gebieten langfristig eine Verbesse-

rung erzielt werden kann.

- Maflinahmen im B-Plan:

Die Erhdhung der Begrinungsanteile besitzt positive stadtokologische Funktionen, wie
z.B. Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der mikrokli-
matischen Situation oder Schaffung von Ersatzlebensraumen fur spezialisierte Tier- und
Pflanzenarten. Grunflachen stellen innerhalb der dichten Bebauung gliedernde und bele-
bende Elemente dar und verzahnen die Baugebiete. Sie tragen damit wesentlich zur

Schaffung eines gesunden Wohn- und Arbeitsumfeldes bei.
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im B-Plan werden textliche Festsetzungen zur Bepfianzung von nicht Gberbauten Grund-
sticksflachen und zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung getroffen. Fur eine qualitativ
hochwertige Begrinung werden Pflanzquoten fir Baume und blutenreiche Strauchpflan-
zungen festgesetzt. Um eine dauerhafte Begriinung zu gewahrleisten, sind die kiinstli-
chen Pflanzstandorte auf Tiefgaragen und Flachdéchern nach den Anforderungen der
Begriunungsrichtlinie der Forschungsgeseilschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau (FLL), Ausgabe 2008, auszuflhren.

Als Laubbdume werden zur Bepflanzung Amberbaum, Feldahorn, Saulenhainbuche, Vo-
gelkirsche oder schwacher wachsende Sorten von Ahorn, Gleditsie und Linde empfoh-
len. FUr Laubstrauchpflanzungen werden Felsenbirne, Hartriegei, Haselnul}, Kirschlor-
beer, Kornelkirsche, Liguster, Pfeifenstrauch, Schmetterlingsstrauch, Schneeball, Spier-

strauch, Wild- und Strauchrosen vorgeschlagen.

Freiraum / Erholung
- Bestand / Konflikte:

Das B-Plan-Gebhiet besitzt keine Bedeutung fir die Freiraumversorgung und Erholung der

Allgemeinheit. Die Flachen werden ausschlielllich als Buro-, Gewerbe- oder Wohnfla-
chen genutzt. Es existiert keine &ffentliche Grunverbindung. Privat nutzbare Grun- oder
Gartenflachen sind nur in untergeordnetem Verhaltnis vorhanden. Die im Griinordnungs-
rahmenplan vorgeschlagene Wegeverbindung durch das B-Plan-Gebiet zur Vernetzung
von Grinflachen ist an der Stelle der vorhandenen Querspange zwischen Greifweg und

Schanzenstralle méglich.

- Malknahmen im B-Plan:

Das B-Plan-Gebiet besitzt auch zukiinftig keine grof3e Bedeutung fur die Freiraumnut-
zung und Erholung der Allgemeinheit. Bei Neubau von Wohngebauden stehen aber zu-
klinftig fur die Bewohner mehr privat nutzbare Freiflachen zur Verfligung. Entsprechende
Festsetzungen zum Nachweis von Grinflachen werden getroffen. Oberirdische Stell-
platzanlagen sind nur noch in den Mischgebieten zuldssig.

Die Wegeverbindung zur Granvernetzung verlauft Uber die Querspange und wird durch

begleitende Grunflachen der Baugebiete gestalterisch betont.
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Nordlich vom Greifweg entsteht im B-Plan-Gebiet 5178/044 {ehemaliger Guterbahnhof
Oberkassel) zukinftig die 6ffentliche Grinanlage ,Belsenpark” mit grof3zlgigen Aufent-

haltsbereichen, Wasserflachen und einem Kinderspielplatz.

Orts- und StralRenbild

- Bestand / Konflikte:

Das Orts- und Strallenbild wird von einer sehr heterogenen Bebauungsstruktur mit
mehrgeschossigen Buro- und Wohngebauden bestimmt. Das Vlil-geschossige Wohnge-
baude Schanzenstralle 78 ragt als Solitar aus der ansonsten eher geschlossenen Bau-
weise heraus. Pragende flachige Grinstrukturen fehlen. Die im bisher gultigen B-Plan Nr.
5177/037 ausgewiesene nicht Uberbaubare Grundstiicksflache parallel zur Schanzen-
stralRe ist im WA 1 durch Stellplatzanlagen entwertet.

Die Schanzenstralie wird durch den Bestand mit StraRenb&umen geprégt, wahrend der

Greifweg keinen Baumbestand aufweist.

- Mafinahmen im B-Plan:

Der B-Plan verfolgt das stddtebauliche Ziel, die gewerblichen Nutzungen in Richtung
Wohnen und Mischnutzung zu entwickeln. Das Orts- und Stral3enbild wird durch einen
héheren Grinflachenanteil positiv verandert. Stellplatze werden oberirdisch nur noch auf
im B-Plan gekennzeichneten Flachen bzw. in Tiefgaragen zugelassen.

Die geplante 6ffentliche Grunanlage ,Belsenpark® nérdlich vom Greifweg (B-Plan
5178/044) flhrt zu einer Verbesserung der Wohnumfeldsituation und des Erscheinungs-

bildes im vorliegenden B-Plan.

Boden

a) Malf} der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Der Bestand ist von starker Versiegelung gepréagt. Lediglich im WA 1- und im WA 2- Ge-
biet sind entlang der Schanzenstralle und der Querspange noch teilweise Griinstreifen.
Hohé Grlunanteile wurden nur auf einem schon restrukturierten Grundstuck im WA 3-
Gebiet geschaffen.

Im B-Plan sind héhere Obergrenzen flir das Maf} der baulichen Nutzung in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 3 sowie Ml 1 und Ml 2 vorgesehen als die Baunutzungsverordnung

vorsieht.
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Dartiber hinaus sind Uberschreitungen dieser Obergrenzen fur Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze und deren Zufahrten sowie unterirdische bauliche Anlagen um bis zu 50 % zu-
lassig, in den Mischgebieten sogar bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 und somit 0,1
mehr als die Baunutzungsverordnung fur Mischgebiete hdchstens vorsieht. Oberirdische
Stellplatze scllen nur in den MI-Gebieten zugelassen werden.

Wegen der angestrebten Dichte werden die unversiegelten Anteile in den WA-Gebieten
tellweise relativ niedrig (25 % bzw. 35 %, in WA 2 jedoch Uber 50 %) und in den Misch-
gebieten unginstigenfalls nur 10 %. Dennoch ergibt sich fir das gesamte Plangebiet, zu
dem auch &ffentliche Verkehrsflachen gehéren, bei Umsetzung der Festsetzungen in der
Zukunft immerhin ein Anteil unversiegelter Flachen von 22 % und damit eine deutliche

Verbesserung gegenuber dem bisherigen Zustand.

Versieqgelungshilanz

versiegelt | % | teilversiegelt | % | unversiegelt| % | Summe
(m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand | 18.500 93 500 2 1.000 5 20.000
Planung | 14.500 73 1.000 5 4.500 22 | 20.000
%-Bilanz -20 +3 + 17
b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nm.:
43,100 und 137 und die kleinrdumigen Verfillungen mit den Kataster-Nrn.: 146, 261,
262, 281 und 340. Aufgrund vorliegender Erkenntnisse aus dem Bodenluft-
Messprogramm und der Verflllmaterialien sind Auswirkungen durch Gasmigration nicht

zu besorgen.

) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich die kleinraumige Verfullung mit der Kataster-Nr.: 341.

Die kleinraumige Verflllung liegt an der Ecke Lohengrinstralle/Schanzenstrafie. Im
Rahmen des Bodenluftmessprogrammes 1993 wurde eine mindestens 3,75 m machtige
Verfullung angetroffen, die aus sandigem bis schluffigem Erdaushub mit Beimengungen
vor allem an Bauschutt besteht. Es wurden Hausmullanteile zwischen 1 und 2,3 m und
Schlackereste zwischen 3,5 und 3,75 m unter Gelandeoberkante ermittelt. Die Bodenluft-

zusammensetzung weist nach den vorliegenden Daten keine Auffalligkeiten auf.
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In der Planzeichnung ist diese Flache gem. § 9 Abs. 5 BauGB (Flachen, deren Boden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind) gekennzeichnet.

In Abh&ngigkeit geplanter Neunutzungen sind ggf. weitere Malknahmen {(Bodenauftrag,
Untersuchungen etc.) erforderlich. In den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
wird die Durchfihrung der entsprechenden Maflinahmen durch Aufnahme von Nebenbe-
stimmungen rechtsverbindlich geregeilt.

Hierdurch werden die Vorgaben des BauGB zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse und Bericksichtigung der Umweltbelange eingehalten.

Bei der Entsorgung von bautechnisch-bedingtem Aushub ist aufgrund der vorhandenen
Auffillungen mit erhéhtem Kostenaufwand {(Aushubbetrachtung, Separierung, fach-

gutachterliche Begleitung) zu rechnen.

d) Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet liegen die Altstandorte mit den Kataster-Nrn.: 1123, 1124, 1125 und 5921.

Altstandorte 1123, 1124, 1125
Die im Jahr 2010 durchgefihrte Nutzungsrecherche fir diese Altstandorte ergab, dass

fur diese Altstandorte im Rahmen des B-Plan-Verfahrens kein Untersuchungsbedarf be-
steht.

In Abhangigkeit geplanter Neunutzungen sind ggf. weitere Malknahmen {Bodenauftrag,
Untersuchungen etc.) erforderlich. In den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
wird die Durchfiihrung der entsprechenden Mainahmen durch Aufnahme von Nebenbe-
stimmungen rechtsverbindlich geregelt. Hierdurch werden die Vorgaben des BauGB zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Berlcksichtigung der Umweltbe-

lange eingehalten.

Altstandort 5821

Die Altlastensituation dieses Altstandortes wurde im Rahmen des Baugenehmigungs-

verfahrens im Jahr 2009 geklart. Die DurchfUhrung der entsprechenden Mallhahmen
wurde durch Aufnahme von Nebenbestimmungen rechtsverbindlich geregelt. Im Rahmen
des B-Plan-Verfahrens besteht fur diesen Altstandort kein weiterer Handlungsbedarf.

Die Vorgaben des BauGB zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und

Berlcksichtigung der Umwelthelange werden eingehalten.
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Wasser
a) Grundwasser

Grundwasserstinde

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Plangebiet bei 32 m
U. NN (HGW 1988 - hochster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand). Der fur
1926 fur eine Phase bisher hochster Grundwasserstédnde in weiten Teilen des Stadtge-
bietes ermittelte Grundwasserstand liegt zwischen 33 und 34 m (. NN.

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstande zeigt fur das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von 2-5m-.
Bei einer Geldndehdhe von ca. 35 m . NN koénnen demnach unglnstigenfalls Grund-

wasserstande von 33 m U. NN auftreten.

Grundwassertemperatur

Die mittlere Grundwassertemperatur liegt bei 12-13 °C.

Grundwasserbeschaffenheit

Am westlichen Rand des B-Plan-Gebietes - im Bereich zwischen den Grundstlcken
Schanzenstralle 82 und Schanzenstralke 92 — befindet sich eine kleinrdumige Grund-
wasserverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW). Die Eintragstelle die-
ser Verunreinigung ist bekannt und liegt auflerhalb des Plangebietes. Die maximalen

Schadstoffgehalte liegen bei ca. 1000 ug/l.

Eisen tritt in der Regel in Konzentraticnen unter 0,1 mg/l auf, lediglich im Umfeld der
CKW-Fahne Schanzenstralie treten zum Teil deutlich erhdhte Eisenkonzentrationen

(mg-Bereich) im Grundwasser auf. Analog gilt dies fur Mangan.

Furim Plangebiet eventuell durchzufihrende WasserhaltungsmaRnahmen ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich. Im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisantra-
ges istim Vorfeld der Nachweis zu erbringen, dass dadurch die vorliegende Grundwas-
serverunreinigung nicht in bisher unbelastete Bereiche, weder horizontal noch vertikal
(vom Quartér ins Tertidr) verlagert wird und notwendige Sanierungsmafinahmen nicht er-
schwert, verteuert oder unmdéglich gemacht werden. Soweit erforderlich, sind diese Vor-
aussetzungen durch zusétzliche Malinahmen (z.B. Gegenwasserhaltung) sicherzustel-

len.
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Bei der Ableitung des geférderten Grundwassers ist ggf. mit erhdhten Aufwendungen fur

dessen Aufbereitung zu rechnen.

Die Grundwasserbeschaffenheit im Plangebiet weist mit Ausnahme des Bereiches der

kleinrdumigen Verunreinigung keine relevanten Grundwasserbeeintrachtigungen auf.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Die Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaR § 51a Landeswasser-
gesetz (LWG) besteht nicht, da das Plangebiet bereits kanaitechnisch erschlossen ist
und nicht erstmals bebaut wird.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation
angeschlossen, die hydraulisch ausreichend ist und beibehaiten werden soll. Der Greif-
weg (von etwa Schanzenstrafle 76 bis zum Belsenplatz) ist dagegen heute abwasser-
technisch nicht erschiossen. Die meisten der anliegenden Grundsticke entwéssern
heute Uber die Schanzenstralte.

Im Rahmen der Planungen zum ehemaligen Guterbahnhof Oberkassel und der tenden-
ziellen Umsteliung auf das Trennsystem in diesem Gebiet soll deshalb dieses Teilgebiet
dem neuen Trennsystem zugeordnet werden.

Die abwassertechnische Erschliefung ist somit gesichert.

c) Oberflachengewasser

im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

d) Wasserschutzzonen
Der westliche Teilbereich des Plangebietes (ab Schanzenstrale 78 inkl.) befindet sich in
der Wasserschutzzone il des Wasserwerkes Lorick. Die Vorgaben der Wasserschutz-

gebietsverordnung sind zu beachten.

Luft

a) Lufthygiene

Im Rahmen der Entwicklung des Verkehrskonzeptes Heerdt/Oberkassel wurde die aktu-
elle lufthygienische Situation auch im vorliegenden Plangebiet mittels mikroskaligem

Ausbreitungsgutachten (Bezugsjahr: 2008) untersucht.
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Vor dem Hintergrund der aktuellen stadtebaulichen Weiterentwicklung der Ziele in der
Umgebung des Plangebietes kénnen per Analogieschluss Aussagen zur aktuellen und

kunftigen Luftbelastung im Plangebiet getroffen werden:

Ist-Situation

Demnach ist aktuell weder flr den Luftschadstoff Stickstoffdioxid (NO,) noch fur Fein-
staub mit Grenzwertiberscheitungen gemafR der 39. Verordnung zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (39. BImSchV) zu rechnen. Diese Aussage gilt fur das gesamte
Plangebiet — insbesondere auch im Bereich der Schanzenstralle und der Bebauung, die

die Schanzenstralle kinftig begrenzen wird.

Planfall

Mit der Umsetzung des Verkehrskonzeptes Heerdt/Oberkassel wird sich die lufthygieni-
sche Situation im Plangebiet weiter verbessern, insbesondere fir die Schanzenstrale.
Fur den Luftschadstoff NO, ist ein kiinftiger Wert entlang der Schanzenstralle von weni-
ger als 30 ug/m? berechnet worden; der ab dem Jahr 2010 einzuhaltende Zielgrenzwert
von 40 pg/m?® wird dem Gutachten zu Folge deutlich eingehalten. Auch unter Bericksich-
tigung der Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens noch von glins-
tigeren Parametern der Prognose ausgegangen wurde, kann heute dennoch die Aussa-
ge getroffen werden, dass sich die Entwicklung der Luftqualitat nicht derart verschlechtert
haben dlrfte, dass heute GrenzwertUberschreitungen realistischerweise angencmmen
werden missten.

Fur den Luftschadstoff Feinstaub kann entsprechend des vergelegten Gutachtens ent-
lang der Schanzenstralke von weniger als 17 Uberschreitungstagen - bei 35 erlaubten -
ausgegangen werden. Im Falle von Feinstaub kann von einer guten Prognosequalitat
ausgegangen werden. Grenzwertliberschreitungen gemaf 38, BiImSchV sind demnach
also weder fur Stickstoffdioxid noch fur Feinstaub zu erwarten.

Zusatzliche lufthygienische Verbesserungen werden sich ergeben, wenn die stadtebauli-

che Zielsetzung zugunsten einer iberwiegenden Wohnnutzung geandert wird.

b) Umweltfreundliche Mobilitat
Vom Plangebiet sind die Haltestellen der Stadtbahnlinien 70, 74, 76 und 77 mitihren Zie-
len Hauptbahnhof/Holthausen/Benrath bzw. Krefeld bzw. Seestern Uber die FulRwege-

verbindungen im geplanten Belsenpark zukinftig nicht mehr als 500 m entfernt.

Stand: 07.02.2011, Anlage zur Vorlage Nr. 61/21/2011



-30 -

Zwischen 300 und 500 m entfernt sind die Haltestellen zur Stadtbahnlinie 75 mit ihren

Zielen Hauptbahnhof/Eller bzw. Neuss-Hauptbahnhof.

Die vorhandene Querspange im Plangebiet nimmt die Ful- und Radwegeverbindung
zwischen den vorhandenen Strallenzigen sidlich des Plangebietes (Lohengrinstralle)
und den geplanten FulR- und Radwegen im nérdlich des Plangebietes gelegenen Bel-

senpark (auf dem ehemaligen Guterbahnhofsgeldande Oberkassel) auf.

Der Greifweg soll vorrangig als Fulk- und Radweg genutzt werden. Deshalb werden Ein-
und Ausfahrten in den WA-Gebieten Iangs des Greifweges und an der Ost- und Westsei-

te der Querspange ausgeschlessen.

c) Energie
Die im Folgenden aufgefiuhrten planerischen Grundsatze sollten beriicksichtigt werden,

um den zukUnftigen Energiebedarf des Plangebietes zu minimieren:

Zukinftige Baukdérper sollten méglichst kompakt ausgefuhrt werden, um Warmeverluste
gering zu halten.

Eine Gebdudehauptseite sollte nach Suden ausgerichtet werden, um solare Energiege-
winne zu maximieren. Dies wird durch die Lage des Plangebietes problemlos ermdglicht.
Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz
an der Gebaudeaulienseite installiert werden.

Zur Vermeidung von Verschattung scliten die Geschosse von Siden nach Norden an-
steigen und ausreichende Abstande zwischen den Baukérpern eingehalten werden.
Bei der Anordnung der Baufelder und der Festlegung der héchstzuldssigen Geschosse
sollte auf eine ausreichende Besonnung der Wohnraume geachtet werden. Geman DIN
5034 Teil 1 ist eine Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde am 17. Januar zu

gewahrlersten.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im
Sinne einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschaftlich.

Zur Erzeugung von Wirmeenergie soliten moglichst effiziente Technologien wie die

Kraft-Warme-(Kalte-)Kopplung eingesetzt werden.
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Ein Fernwarmeanschluss existiert im Plangebiet nicht. Direkt nordwestlich angrenzend
an das Plangebiet im Bereich Ehemaliger Guterbahnhof Oberkassel (Belsenpark)/ Sud-
lich Hansaallee {Heinrich-Heine-Garten) / Ehemaliges Gatzweiler-Geléande {(Vodafone)
wird in Klrze ein Nahwarmenetz errichtet. Der Anschluss des Plangebietes an dieses
Netz ist zu prifen.

Falls der Anschluss an das Nahwarmenetz nicht in Betracht kommt, scllten regenerative
Energietrdger wie Sonne oder Erdwarme Uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur
Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz - EEWéarmeG) hinaus genutzt werden.

Das Plangebiet verfugt geman geothermischer Karte des geologischen Dienstes NRW
fur Erdwarmesonden von bis zu max. 40 m Lange und 2400 Betriebstunden pro Jahr (-
ber eine Ergiebigkeit von 120 kWh/ma bis 150 kWh/ma, was einem guten geothermi-
schen Potential entspricht, sodass hier eine wirtschaftliche Nutzung von Erdwarme mog-
lich ware. Fir den Betrieb von Erdwarmepumpen ist eine wasserbehdérdliche Erlaubnis
erforderlich (§§ 8-10 Wasserhaushaltsgesetz - WHG).

Flachen, fur die eine Dachbegriinung festgesetzt wurde, kénnen gleichzeitig fur die Er-

zeugung von Solarstrom genutzt werden.

Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt laut der Klimaanalyse der Stadt Disseldorf (1985) in seiner ¢stlichen
Halfte in einem klimatischen Lastraum der verdichteten Innenstadt-Randgebiete.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist in der Klimaanalyse als stadtischer Grinzug
mit bio- und immissionsklimatischer Bedeutung ausgewiesen. Tatsachlich wird dieser Be-

reich jedoch mittlerweile durch verschiedene Gewerbe- und Blrogebdude genutzt.
Sidlich grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Norden soll sich aus dem ehe-

maligen Glterbahnhof Oberkassel ein Wohn- und Mischgebiet mit einer gréReren Park-

flache, die direkt an den Greifweg angrenzt, entwickein.
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Begrinung und Entsiegelung von Flachen, Erhéhung des Vegetationsanteils und Vernet-
zung von Griinflachen sind Planungsempfehlungen der Klimaanalyse. Entsprechend des
Teilraumgutachtens A7 der Klimaanalyse der Stadt Diisseldorf {1995) sind flachenhafte
Versiegelungen zu vermeiden sowie offene und gut durchgrinte Strukturen zu bevorzu-

gen.

Planung

Die Entwicklung des Plangebietes in Richtung Wohnen und Mischnutzung und eine Zu-
rickdrangung der Gewerbenutzung birgt bei einer Umsetzung der generellen Planungs-
empfehlungen aus der Klimaanalyse die Chance einer klimatischen Aufwertung.

Auch durch den nérdlich angrenzenden B-Plan mit der relativ grofien begrinten Freifla-
che entlang des Greifwegs kann sich die Situation des Plangebietes selbst verbessern.
Allerdings wird dieses Potenzial der klimatischen Aufwertung des Plangebietes mit der
Planung nur in geringem Malle umgesetzt. Das betrifft insbesondere die aus klimatischer
Sicht nicht ausreichend dimensionierte, das Plangebiet durchziehende Wegeverbindung
als Fortsetzung der Lohengrinstrale. Sie erhaitim Bereich der Querspange jedoch griin-
gestalterische Qualitat durch die Festsetzung von beidseitigen Pflanzflachen auf den pri-

vaten Grundstlicken.

Die festgesetzten Male der baulichen Nutzung fUhren in den Baugebieten WA 1 und
WA 3 zu einem relativ hohen Versiegelungsgrad ven bis zu 65 % bzw. 75 %, im WA 3-

Gebiet von bis zu 55 % und in den Mischgebieten von bis zu 90 % je Baugrundsttck.

Um der Warmebelastung im gesamten Plangebiet wirksam entgegen zu treten, werden
folgende MalRnahmen, die sich positiv auf den klimatischen Nahbereich auswirken, ent-
sprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB bzw. § 86 BauO NW textiich festgesetzt.

- Alle Flachdacher und flach geneigten Dacher (< 15°) sind dauerhaft mindestens ex-
tensiv zu begrunen. Eine Kombination von Dachbegriinungen und Solaranlagen
schliel3t sich nicht aus. insbesondere im Falle von Photovoltaikanlagen steigert eine
Dachbegriinung durch die kiihlende Wirkung der Vegetation die Leistungsfahigkeit
der Photovoltaik-Module (Silizium-Zellen) und damit die Energieeffizienz der Anlage.

- Qberirdische Stellplatzaniagen und ihre Zufahrten sind zu mindestens 30 %, teilver-
siegelt zu gestalten.

- Auf offenen Stellplatzen ist je 5 Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.
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- Samtliche nicht bebaute Teilflachen (wie Abstandsflachen) sind so weit wie maglich
zu begrinen.
- Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile sind mit einer mind. 0,8 m starken Bo-

densubstratschicht zu begrinen,

Kulturguter und sonstige Sachglter

Im Plangebiet befindet sich das eingetragene Baudenkmal Schanzenstralie 54 (Hinter-
gebaude). Der Geltungsbereich des B-Planes befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Denkmalbereich Oberkassel.

Die vorhandenen Burogebaude werden entweder durch Umbau einer Wohnnutzung bzw.
einer nachfrageorientierten, z.B. gewerblichen oder kulturellen, Nutzung zugefthrt. Oder

sie werden abgerissen und durch héherwertige Wohngebiude ersetzt.

Gepriifte anderweitige Losungsmaglichkeiten

Da im Plangebiet auf den einzelnen Grundstlicken eine starke Nachfrage nach Weiter-
oder Umnutzung der vorhandenen Gebaude bzw. nach Abriss und Neubau besteht, wur-
den keine Alternativplanungen erarbeitet und daher auch nicht geprift, sodass eine ver-

gleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen werden kann.

Nullvariante

Das Plangebiet ist zurzeit als Gewerbegebiet ausgewiesen. Dennoch hat sich in der Ver-
gangenheit auch Wohnnutzung in diesem Bereich angesiedelt.

Die Neuausweisung von Wohnnutzung als WA und Ml im Plangebiet tragt der aktuellen
Entwicklung mit der Ansiedlung allenfalls nicht stérenden Gewerbes Rechnung. Bei Bei-
behaltung der Ausweisung als Gewerbegebiet kénnte sich stdérendes Gewerbe ansie-

deln, was zu Konflikten mit der bestehenden Wohnnutzung flhren konnte.
Insbesondere hinsichtlich des Versiegelungsgrades und der Begriinung wirde bei de!
Fortfuhrung gewerblicher Nutzungen die bisher ungunstige Situation fur Tiere, Pflanzen,

Landschaft, Boden und Stadtkiima fortbestehen,
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Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Becbachtung der Luftschadstoffbelas-
tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen LuftgiuteUberwachung aus-
reichend ist.

Die prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regefmalig aktualisier-
ten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf Abweichungen zu Gberprii-
fen.

Die Umsetzung und Entwicklung der grinplanerischen Festsetzungen wird durch die Un-
tere Landschaftsbehérde becbachtet werden.

Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu ver-
gleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen geman § 4c Baugesetzbuch kén-
nen flr das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmfigen Grundwasseriuberwachung
(Grundwasserstande und Grundwassergite) in diesem Gebiet Uberprift werden.
Nachteilige Veranderungen kénnen beispielsweise durch defekte Kanéle oder den un-
sachgemafien Umgang mit Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukiinftiger Bauvorhaben unverhergesehene Bodenverunrei-
nigungen erkannt werden, so kdnnen diese, falls erforderlich, Uber ein spezielles Monito-
ring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmafinahmen) dber-
wacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen Umweltamtes sind fur
das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu ermittein.
Das Monitoring beginnt funf Jahre nach Ende der éffentlichen Auslegung und ist in einem
Flnfjahresturnus regelmafiig durchzufiithren. Funf Jahre nach Beendigung der Bauarbei-

ten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittiung der Schutzgut
bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln bzw. in

den zugrundeliegenden Gutachten erldutert.
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Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jewelligen

Fachabschnitten des Umweltberichtes enthommen werden.

Technische Licken und fehlenden Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan
nicht bekannt.
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Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5177/043
- Stidlich Greifweg -

Stadtteil Oberkassel Stadtbezirk 4

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umwelteinwirkungen ermittelt worden sind und in einem Umweltbericht (Begriindung
Teil B) beschrieben und bewertet wurden. Mit der Planung ist eine Verbesserung der
Umweltqualitdt im Plangebiet und im Umfeld auch im Hinblick auf die Bodenfunktionen,
Tiere, Pflanzen, Landschaft und Stadtklima méglich, denn der bisher geringe Anteil
begriunter und unversiegelter Flachen wird mit Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes deutlich ernéht.

Zur Ermittlung der Gewerbeldrmsituation im Plangebiet und im Umfeld wurde ein
Fachgutachten erstellt (Gutachterliche Stellungnahme zu der Gewerbelarmsituation im
Gebiet des Bebaungsplanes 5177/043 —Sudlich Greifweg-, ACCON, Kéin, 2010).
Desweiteren wurde eine Nutzungsrecherche (Nutzungsrecherche Altstandorte Nr, 1123,
1124 und 1125 Schanzenstralle/Greifweg B-Plan sudlich Greifweg in DUsseldorf, Dr.
Spoerer & Dr. Hausmann, Elsdorf, 2010) durchgefiihrt, um die aktuelle und die
ehemalige Nutzung im Plangebiet zu recherchieren und ggf. vorhandenen

Gegféhrdungspotentiale aufzuzeigen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB sind

keine abwagungsrelevanten Anregungen eingegangen.

Stand: 07.02.2011, Anlage zur Vorlage Nr. 61/21/2011



Die Betelligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ist gemalt § 4
Abs.1 BauGB durchgefthrt worden.

Der Anregung der Stadtwerke Diisseldorf AG auf eine im Plangebiet befindliche
Netzumspannstelle mit dem Hinweis , Trafo” hinzuweisen wurde gefolgt. Die Beteiligung

hat zu keiner Anderung der Planungsziele gefiihrt.

Die offentliche Auslegung gemafll § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 21.12.2010 bis
25.01.2011 durchgefihrt. Die Offentlichkeit wurde mit der amtlichen Bekanntmachung
vom 11.12.2010 dartber informiert.

Die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.12.2010 aufgefordert ihre Stellungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gemal’ § 3 Abs.2 BauGB bis zum 25.01.2011 abzugeben.

Der Naturschutzbund Deutschland e.V. regte redaktionelle Anderungen im Umwelt-
bericht (Begrundung Teil B) an, die jedoch nicht ibernommen wurden.

Eine private Einsprecherin stellt die getroffenen Festsetzungen in Frage und zwar
hinsichtlich: der Nutzung, der Hoéhe und Geschossigkeit sowie der Lage der
Uberbaubaren Flachen.

Die vorgetragene Stellungnahme wurde bewertet und abgewogen, mit dem Ergebnis,
dass sich keine inhaltlich relevanten Aspekte ergeben haben, die eine Anderung des
Bebauungsplanentwurfes notwendig gemacht hatten.

Dennoch wurde eine redaktionelle Ergadnzung des Kopftextes der textlichen
Festsetzung zum Satzungsbeschluss in roter Farbe vorgenommen. Diese Erganzung

betraf die Bereithaltung von technischen Regelungen bei der auslegenden Stelle.
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