Begriindung
gem. § 9 (8) Baugesetzbuch
Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 05/001
- Graf-Recke-Stiftung -

(2 Blatter)

Stadtbhezirk 5 Stadtteil Wittlaer

Ortliche Verhiltnisse

Das ca. 27,9 ha groBe Plangebiet liegt am sidéstlichen Ortsrand von Wittlaer-
Einbrungen. Das Areal ist bereits heute zu einem groBen Teil bebaut. Auf dem
Gelande befindet sich eine Vielzahl von Gebauden der Graf-Recke-Stiftung mit ver-
schiedenen Nutzungen wie Schule, Turnhalle, Seniorenwohnheim, Kirche, Kindergar-
ten, Wohngruppen, Verwaltungsgebaude etc. AuBerdem gibt es mehrere Wohnge-
baude, die sich nicht (mehr) im Eigentum der Graf-Recke-Stiftung befinden. Neben
Einfamilienhdusern (iberwiegend Doppelhauser} und Geschosswohnungsbau ist hier
das unter Denkmalschutz stehende und mittlerweile als Wohngebaude genutzte sog.
,Dreifliigethaus besonders hervorzuheben. '

Im Westen schliet das Neubaugebiet ,Einbrungen“ mit Einfamilienhaus- und
Geschosswohnungsbau an das Plangebiet an. Nérdlich und éstlich angrenzend be-
finden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Siden wird das Gebiet durch den
Schwarzbach begrenzt.

Als HaupterschlieBung fur das Plangebiet dient die Einbrunger StraBe. Von ihr zwei-
gen sowohl nach Norden als auch nach Stiden mehrere StichstraBen ab, lber die die
innere ErschlieBung des Geléndes erfolgt.
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Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Im bisher glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf war das Plangebiet
komplett als Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung Diisselthal* dargestellt.

Eine Flachennutzungsplananderung erfolgte im Parallelverfahren, da einige Bereiche
bereits aus der Sondergebietsnutzung herausgenommen wurden und weitere Berei-
che zukiinftig fir eine Wohnnutzung vorgesehen sind. Mit der Anderung des Fla-
chennutzungsplans sind sowohl die bestehenden als auch die zukiinftigen Wohnnut-
zungen als ,Wohnbauflache“ dargestelit.

Bisher giiltige Bebauungsplane

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan existierte bisher fir das Plangebiet nur im
Bereich der Einbrunger StraBe (Nr. 5287-001 Teil B aus dem Jahr 2001). Hier war
eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Ansonsten waren Bauvorhaben innerhalb
des Plangebietes bislang nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu beurtei-
len.

Aufstellungsbeschluss und Veranderungssperre

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde am
19.05.2010 vom Ausschuss fiir Planung und Stadtentwicklung der Stadt Diisseldorf
gefasst. Zur Sicherung der Ziele des Bebauungsplans bereits vor Satzungsbeschluss
und zur Verhinderung unerwinschter Entwicklungen wurde am 07.05.2011 eine
Veranderungssperre erlassen. Diese wurde mit Bekanntmachung vom 27.04.2013
um ein weiteres Jahr verlangert und endet spatestens am 07.05.2014.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzonen

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill A zwischen den Wasser-

werken Bockum und Wittlaer, in der bestimmte Auflagen fur den Wasserschutz zu

beachten sind.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen im nérdlichen Bereich liegen zum Teil in der -
Wasserschutzzone 11. Hier ist eine Neubebauung nicht méglich.
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Uberschwemmungsgebiet

An der sidlichen Grenze des Bebauungsplanes verlauft der Schwarzbach. Ein Teil
des Plangebietes liegt im per Verordnung der Bezirksregierung Dusseldorf vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet dieses Gewdéssers. Die Neufestsetzung der
Uberschwemmungsflachen ist in Vorbereitung. Nach der Neufestsetzung sind wahr-
scheinlich keine im Bebauungsplangebiet liegenden Flachen mehr betroffen.

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich zu einem Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Schwarz-
bachaue”.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich die in der Denkmalliste eingetragenen Baudenkmaéler
Einbrunger StraBe 62 (Stiftungskirche), Einbrunger StraBe 63 (Dreiflligelhaus) und
Einbrunger StraBe 82 (Verwaltungsgebaude der Graf-Recke-Stiftung). Die eingetra-

genen Baudenkmaler Einbrunger StraBe 82 a, b, ¢ (Meisterhduser der Graf-Recke-

Stiftung) liegen in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet.

Bauschutzbereich Verkehrsflughafen Disseldorf

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen
Disseldorf.

Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus §§ 12 - 17 Luft-
verkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen.

Eine Zustimmung der Luftfahrtbehérden ist erforderlich, wenn geplante bauliche An-
lagen eine H6he von 51 m . NN (sudliches Plangebiet) und 81 m . NN (nérdliches
Plangebiet} Uberschreiten.

Sonstige rechtliche Bindungen

Baulasten

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens gemaB § 34 BauGB fir das Gebéaude
Einbrunger StraBe 66 wurden im Bereich des SO ,Graf-Recke-Stiftung” (Verwaltung)
und des angrenzenden WR 6 fur zwei Flachen (432 m2 und 604 m?) Baulasten mit
der Verpflichtung fir den Grundstiickseigentlimer eingetragen, die entsprechenden
Flachen von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

Stand: 24.02.2014



-4-

Das Gebaude Einbrunger StraBe 66 befindet sich innerhalb des Bebauungsplange-
bietes. Nach Inkraft-Treten des Bebauungsplans hélt das Gebaude die in diesem Be-
reich (SO ,Graf-Recke-Stiftung” (medizinische Einrichtungen, Kirche, KITA)) getrof-
fenen Festsetzungen (z. B. Uberbaubare Flachen, Geschossigkeit etc.) ein, deshalb
sind die bisherigen Baulasten zukinftig nicht mehr erforderlich und kénnen entfallen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Graf-Recke-Stiftung beabsichtigt bereits seit langerer Zeit, die Nutzungen auf
~ dem eigenen Gelénde, deren Verteilung sich Uber mehrere Jahrzehnte entwickelt
hat, entsprechend den aktuellen und zukinftigen Erfordernissen neu zu strukturieren.
Mit diesem Bebauungsplan wird dieses Ziel planungsrechtlich gesichert.

Da fur die Grundsticke westlich des Bergesweges zwischen den bestehenden
Gebauden zusatzliche Bebauungen beantragt wurden, deren Realisierung eine
uberméaBige bauliche Verdichtung bedeutet hitte, wurde die Aufstellung eines
Bebauungsplanes beschlossen. AuBerdem wurde zur Sicherung der kinftigen Pla-
nungsziele eine Veranderungssperre beschlossen.

Insgesamt werden im neuen Bebauungsplan sowohl Sondergebiete fur die verschie-
denen sozialen Einrichtungen der Graf-Recke-Stiftung als auch in Teilbereichen neue
Wohngebiete ausgewiesen. So kann einerseits das Ziel der Neuordnung auf dem
Stiftungsgelande entsprechend der Gesamtkonzeption auch planungsrechtlich lang-
fristig gesichert werden. Andererseits wird der Graf-Recke-Stiftung durch den Ver-
kauf einiger Flachen fur eine zukinftige Wohnnutzung die Finanzierung der Neu-
strukturierung ermdéglicht.

Der bestehende Ubergang zwischen Siedlungsbereich und Landschaft wird beibehal-
ten. Die neu geplanten Wohnhauser fiir Kinder und Jugendliche im nérdlichen Be-
reich des Plangebietes berlcksichtigen deshalb die existierende Siedlungskante.

Die vorhandenen landwirtschaftiich genutzten Flachen in diesem Bereich werden
durch eine entsprechende Ausweisung im Bebauungsplan dauerhaft gesichert und
bestehende Baume entlang der Grenze zwischen Siedlung und Landschaft bleiben
erhalten.
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Das Plangebiet zeichnet sich durch eine groBe Anzahl erhaltenswerter Baume auf
groBen zusammenhangenden Grinflichen aus. Durch die Festsetzung privater
Grinflachen wird hier der gewachsene Baumbestand, der den parkartigen Charakter
des Gesamtareals pragt, dauerhaft geschitzt.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans
Baugebiete

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Baugebiete
a) Reines Wohngebiet (WR})

b) Allgemeines Wohngebiet (WA)

c¢) Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung“ (SO)

zua) Reine Wohngebiete WR 1 —WR 8)

Als Art der baulichen Nutzung ist fir die Wohngebiete nérdlich und sidlich der
Einbrunger StraBe, die nicht direkt vom Verkehrslarm der StraBe betroffen sind, ein
Reines Wohngebiet (WR) gemaB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

Bei den Gebauden im WR 1, WR 2 und WR 5 handelt es sich um bereits bestehende
oder genehmigte Gebaude, die in erster Linie in ihrem Bestand planungsrechtlich
gesichert werden. Lediglich im WR 1 und WR 2 wird eine behutsame Nachverdich-
tung der bestehenden Wohnbebauung ermdéglicht.

Reine Wohngebiete dienen nur dem Wohnen und zeichnen sich dementsprechend
durch eine groBe Wohnruhe und Wohnqualitat aus.

Deshalb werden als Ausnahme nur Anlagen flr soziale, kirchliche, kulturelle und ge-
sundheitliche Zwecke zugelassen, und dies auch nur im WR 5 aufgrund der raumli-
chen Nahe zu bereits existierenden sozialen, kirchlichen und medizinischen Einrich-
tungen als erganzende, grundsétzlich mit dem Wohnen vereinbare Nutzungen. Bei
der Erteilung einer Ausnahme ist sicherzustellen, dass die Qualitdt des Wohnens
nicht beeintrachtigt wird.
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zu b) Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fur die bestehenden Wohngeb&dude entlang der Einbrunger StraBe wird als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festge-
setzt. Neben Wohngebauden sind Anlagen fur soziale, kirchliche, kulturelle und ge-
sundheitliche Zwecke als Ausnahme zuléssig. Dies liegt darin begriindet, dass sich
in unmittelbarer Nahe entlang der Einbrunger StraBe bereits soziale, kirchliche und
medizinische Einrichtungen befinden. Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit solcher
Einrichtungen im WA soll an der Einbrunger StraBe planungsrechtlich eine Erweite-
rungsméglichkeit geschaffen werden. Alle ansonsten in allgemeinen Wohngebieten
zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen, da
diese Nutzungen aufgrund der bereits bestehenden Strukturen mit dem Schutzan-

spruch des Wohnens nicht vereinbar sind.

zu c) Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung” (SO)

Das Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung” wird in einzelne kleinere Sondergebiete mit
unterschiedlichen Nutzungen untergliedert. Durch diese Art der differenzierten Fest-
setzung wird gesichert, dass in den jeweiligen Sondergebieten nur die Einrichtungen
zugelassen werden, die den Zielen der Stiftung fir diesen Standort entsprechen.
Hierbei handelt es sich um die Sondergebiete ,medizinische Einrichtungen, Kirche,
KITA (Kindertagesstatte)“, ,Verwaltung", ,Seniorenwohnen”, ,Schule, ,Sportanlagen”

und ,betreutes Wohnen und Mitarbeiterwohnen®.

In den Sondergebieten ,Graf-Recke-Stiftung” mit den Nutzungen ,medizinische Ein-
richtungen, Kirche, KITA (Kindertagesstéatte)®, ,Seniorenwohnen®, ,Schule” und
.Sportanlagen‘ werden in erster Linie die bereits im Bestand vorhandenen Einrich-
tungen der Graf-Recke-Stiftung planungsrechtlich gesichert, aber darlber hinaus
teilweise auch weitere, mit den bestehenden Nutzungen vertragliche Einrichtungen
zugelassen.

Durch die r&umliche Differenzierung kann gewahrleistet werden, dass Nutzungen, die
bei einer zu groBen raumlichen Nahe mdglicherweise zu Konflikten fihren kénnten
(z. B. Wohnnutzung / Sportnutzung), nur in bestimmten Arealen auf dem Stiftungsge-
lande zuldssig sind.

Im Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung” mit der Nutzung ,Verwaltung* wird zum einen
das bereits vorhandene Verwaltungsgebdude der Graf-Recke-Stiftung planungs-
rechtlich gesichert.
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Zum anderen soll zukinftig die Neuerrichtung von weiteren Verwaltungsgebauden
als Erganzung zum Bestand ermoglicht werden. Da in Verwaltungsgebauden haufig
auch Konferenz- und Tagungsrdume eingerichtet werden, ist die Errichtung eines
Konferenz- und Tagungszentrums fiir die Graf-Recke-Stiftung in diesem Bereich e-
benfalls zulassig.

Als Ausnahme konnen auBerdem Wohngebaude fir Senioren zugelassen werden.
Dies liegt darin begriindet, dass auf der gegeniiberliegenden Seite der Einbrunger
Strale im Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung” (Seniorenwohnen) bereits verschiede-
ne Einrichtungen fir Senioren (z. B. das Walter-Kobold-Haus) vorhanden sind. Sollte
sich hier zukinftig ein Erweiterungsbedarf ergeben, der in diesem speziellen Son-
dergebiet nicht darzustellen ist, besteht die ausnahmsweise Méglichkeit, auch sidlich
der Einbrunger StraBe Wohnen fir Senioren anzubieten. Durch die gemeinsame Nut-
zung von bereits vorhandenen Einrichtungen fir Senioren (z. B. Café, Friseur, medi-
zinische Praxen) ergeben sich Synergieeffekte.

Bei der Erteilung einer Ausnahme ist sicherzustellen, dass die Qualitat des Wohnens
aufgrund des vorhandenen Verkehrslarms an der Einbrunger StraBe nicht beein-
trachtigt wird und der Nachweis fur gesunde Wohnverhaltnisse erbracht wird.

Die Nutzung ,betreutes Wohnen* ist ebenfalls bereits vorhanden. Derzeit wird betreu-
tes Wohnen in diesem Bereich nur fur Kinder und Jugendliche angeboten. Um fir die
Graf-Recke-Stiftung eine fir zuklnftige potenzielle Entwicklungen notwendige Flexi-
bilitat zu gewahrleisten, beschrankt sich das betreute Wohnen in diesem Sonderge-
biet nicht ausschlieBlich auf Kinder und Jugendliche. Zusatzlich zum betreuten Woh-
nen fur Kinder und Jugendliche ist somit beispielsweise auch betreutes Wohnen fir
Senioren, aber auch fir behinderte oder kranke Menschen mdglich.

Als Erganzung sind im Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung” (betreutes Wohnen und
Mitarbeiterwohnen) zukinftig auch Wohngebéude fur Mitarbeiter der Graf-Recke-
Stiftung zulassig.

Allerdings sollte, damit der Stiftungszweck der Graf-Recke-Stiftung ausreichend be-
ricksichtigt wird und das Sondergebiet nicht zu einem normalen Wohngebiet mit nur
geringem Stiftungsbezug umfunktioniert wird, der Anteil des Mitarbeiterwohnens nicht
zu groB werden.
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Deshalb wird eine Festsetzung dahingehend getroffen, dass maximal drei der zu-
kiinftig geplanten 13 Gebaude fir Mitarbeiterwohnen genutzt werden kénnen. Dies
entspricht in etwa einer Quote von 25 % der gesamten Geschossflache im SO.

MapB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan zum
einen Hohenfestsetzungen in Verbindung mit einer maximal zulassigen Vollge-
schosszahl getroffen, und zum anderen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) festge-
setzt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, da das MaB der
baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und die maximal zu-
lassige Zah! der Geschosse, in Kombination mit den festgesetzten Gebaudehdhen,
hinreichend bestimmt ist.

Héhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Geschossigkeit in den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2
orientiert sich, zusammen mit der festgesetzten Héhe, am Bestand. Die Geb&ude
sind bereits jetzt zweigeschossig und besitzen ein nicht ausgebautes Dach. Die H6-
henfestsetzung ist so gewahlt, dass sowohl ein Dachausbau als auch die Aufsto-
ckung durch ein Staffelgeschoss planungsrechtlich méglich ist.

Im WR 3 wird, da es sich bei den Gebauden um eine aufgelockerte Einzelhausbe-
bauung in unmittelbarer Nahe zur Landschaftskante handelt, die maximale Gebé&u-
dehéhe auf 7,50 m begrenzt.

Die maximale Geschossigkeit der sogenannten ,Campushéuser nérdlich des ,Drei-
flugelhauses" im WR 4 und die Geschossigkeit der Gebdude im SO ,Graf-Recke-
Stiftung” (betreutes Wohnen fur Kinder und Jugendliche und Mitarbeiterwohnen) wird
auf 3 Vollgeschosse festgesetzt. Mit der Begrenzung der Gebaudehdéhe auf 10 m ist
darlber hinaus kein zusatzliches Staffelgeschoss mdéglich.

Damit wird das planerische Ziel erreicht, dass (bezogen auf die ,Campushéduser®) die
zukunftig entstehenden Gebaude niedriger bleiben als die neu entstandenen Wohn-
gebaude neben dem ,Dreifligelhaus” und dass insgesamt eine Hohenabstufung hin
zur Granflache bzw. zur offenen Landschaft erfolgt.

Die Hohenfestsetzung und Geschossigkeit der reinen Wohngebiete WR 6 bis WR 8
orientiert sich an den sudlich der Einbrunger StraBe bereits vorhandenen Doppel-
hausern im WR 5.
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Die Hohe der neu entstehenden Verwaltungsgebdude im SO ,Graf-Recke-Stiftung"
(Verwaltung) wird auf maximal 13 m begrenzt und orientiert sich damit in etwa am
bereits bestehenden Verwaltungsgebaude.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) und die reinen Wohngebiete (WR) wird eine
GRZ von 0,4 als HiéchstmaB festgesetzt, was der gem&B Baunutzungsverordnung
zulassigen Obergrenze entspricht.

Eine Einschrankung fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
erfolgt fir die bereits bestehenden Gebaude nicht, so dass im WA und im WR 5
durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine Uberschreitung bis zu
einer maximalen GRZ von 0,6 (= 50 %) mdglich und an einigen Stellen auch schon
vorhanden ist.

In allen neu entstehenden Wohngebieten und in den Bereichen, in denen zukunftig
eine Nachverdichtung erméglicht wird, soll die Versiegelung des Bodens mdglichst
reduziert werden. Damit werden, auch wenn sich aufgrund der im Plangebiet bereits
vorhandenen Flachenversiegelungen durch die Neuplanungen keine relevante zu-
satzliche Versiegelung ergibt, die Eingriffe in den Boden so weit wie mdglich mini-
miert und der Erhalt der begrinten Freiflachen geférdert.

Deshalb wird fiir die reinen Wohngebiete WR 1 und WR 6 bis WR 8 festgesetzt, dass
die maximale GRZ von 0,4 auch unter Hinzurechnung der im § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen nicht iberschritten werden darf.

Im WR 3 ist aufgrund des zugrunde gelegten stadtebaulichen Vorentwurfes mit rela-
tiv groBen Flachen, die fiir die ErschlieBung der Grundstlicke sowie fiir Stellplatze
und Garagen benétigt werden, eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einem Wert
von 0,5 erforderlich.

Im WR 2 sowie im WR 4 sind Tiefgaragen bereits vorhanden oder werden aufgrund
der Anzahl der geplanten Wohneinheiten zuk(nftig notwendig. Auch hier ist es nicht
mdéglich, den Versiegelungsgrad auf maximal 0,4 zu beschranken. Deshalb ist durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche eine GRZ von maximal 0,6 zulas-

sig.
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Dies gilt analog auch fir das SO ,Graf-Recke-Stiftung* (Verwaltung), in dem die not-
wendigen Stellplatze fir die neu entstehenden Verwaltungsgebaude (bzw. als Aus-
nahme auch Wohngebaude) ebenfalls in einer Tiefgarage unterzubringen sind. Auf-
grund der Tatsache, dass in dem bereits fir Verwaltungszwecke genutzten Teil des
Sondergebietes die GRZ von 0,4 auch durch den bestehenden Parkplatz (iberschrit-
ten wird, wird auf eine Differenzierung verzichtet und gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO
eine Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,6 (= 50 %) fiir alle hier ge-
nannten Anlagen zugelassen.

Fir alle anderen Sondergebiete der Graf-Recke-Stiftung ist die Festsetzung einer
maximal zuldssigen GRZ nicht mdglich oder nicht erforderlich. Im SO mit bestehen-
der Bebauung (medizinische Einrichtungen etc.) wird im Bestand bereits eine relativ
hohe GRZ erreicht. In dem Bereich, der fiir eine Neubebauung vorgesehen ist (be-
treutes Wohnen und Mitarbeiterwohnen) sowie fiir die Schule und die Sportanlagen
kann eine unvertragliche Versiegelung ausgeschlossen werden, da aufgrund der re-
lativ eng abgegrenzten iberbaubaren Flachen auf groBen Grundsticken der Versie-
gelungsgrad weit unterhalb von 0,4 bleiben wird.

Bauweise

Zum Schwarzbach hin ist analog zu den bereits bestehenden Doppelhdusern eine
aufgelockerte Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Um hier verschiedene Wohn-
formen flr unterschiedliche Kaufinteressenten zu ermdglichen, werden im WR 7 nur
Einzelhauser, im WR 6 sowohl Doppel- als auch Einzelhduser und im WR 8 neben
Doppel- und Einzelhdusern auch Hausgruppen festgesetzt. Die (berbaubaren
Grundstlicksflachen wurden so dimensioniert, dass im WR 8 maximal drei Haus-
gruppen mit jeweils vier zusammenhangenden Wohneinheiten entstehen kénnen.
Am nérdlichen Ende des Bergesweges (WR 3) wird die planungsrechtliche Méglich-
keit geschaffen, ein bestehendes Appartementhaus durch eine Neubebauung mit
Einzel- oder Doppelhdusern zu ersetzen.

Generell ist im Plangebiet fir die neu zu beplanenden Bereiche eine offene Bauwei-
se vorgesehen. Abweichend davon ist es im WR 4 und im SO ,Graf-Recke-Stiftung"
(Verwaltung) zulassig, dass unterirdische bauliche Anlagen (Tiefgaragen) eine Lange
von 50 m Uberschreiten, auch wenn dadurch mehrere oberirdische Gebaudeteile
baulich miteinander verbunden werden, da sich diese Anlagen nicht schadlich auf
das Stadtbild auswirken.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an den im stadtebaulichen Vorentwurf dar-
gestellten Gebauden. Fir die bestehenden und genehmigten Gebaude im WA und
WR 5 sowie fur die Sondergebietsbereiche, in denen keine Neubebauung vorgese-
hen ist, wurden die Baugrenzen so gefasst, dass eine weitere Nachverdichtung aus-
geschlossen wird.

Im WR 1 und WR 2 im Bereich westlich des Bergesweges ist eine behutsame Nach-
verdichtung der bestehenden Wohnbebauung geplant.

Die Baugrenzen ermoglichen jeweils Anbauten auf den Westseiten, ohne die vor-
handene Vegetation am westlichen Plangebietsrand zu stark einzuschranken.

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen kénnen ausnahmsweise bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), zum Gebdude zugehbrige
Bauteile wie Uberdachte Hauseingange, Terrassen und in bestimmten Bereichen
auch Balkone sowie Nebenanlagen wie beispielsweise Milltonnenstandplétze oder
Fahrradabstellanlagen zugelassen werden.

Die Balkontiefe, die auBerhalb der Baugrenzen zugelassen wird, ist auf 1,50 m be-
grenzt. Diese Begrenzung wurde gewahlt, weil die Baufelder in den betroffenen Bau-
gebieten so groB dimensioniert sind, dass Balkone durchaus auch (zumindest teil-
weise) innerhalb der Baugrenzen angeordnet werden kénnen. Zudem wird durch die
Festsetzung vermieden, dass die offenen Freibereiche zu stark von auskragenden
Bauteilen beeintrachtigt und die vorgesehenen Abstéande zwischen den Gebauden
zusatzlich eingeschrankt werden. Fir Terrassenanlagen erfolgt keine Tiefenbe-
schrénkung, da von ihnen aufgrund der nicht zulassigen Uberdachung auBerhalb der
uberbaubaren Flachen nicht die Wirkung eines Gebaudes / Bauteils ausgeht.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in freistehenden Einfamilienh&usern jeweils ma-
ximal zwei Wohneinheiten zulédssig sind. In Doppelhaushalften und Reihenhdusern
wird jeweils maximal eine Wohneinheit zugelassen. /

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass es im Plangebiet nicht zu einer
unerwanschten Verdichtung an Wohneinheiten kommen kann. Somit ist gewahrleis-
tet, dass die gemaB der Verkehrsplanung vorgesehenen Parkplatze im oéffentlichen
Raum in einem angemessenen Verhéltnis zu der zu erwartenden Anzah! an Wohn-
einheiten stehen werden.
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MindestmaB fir die GréBe von Baugrundstiicken
Als MindestmaB fir die GroBe von Baugrundstiicken wird allgemein eine Grund-
stlicksgroBe von 250 m? festgesetzt, um eine unerwinschte und stadtebaulich nicht

. vertragliche Nachverdichtung innerhalb der Baugebiete auszuschlieBen.

Stellplatze und Garagen

Oberirdische Stellplatze in Form von offenen Stellplatzen, Garagen und Carports so-
wie Tiefgaragen sind aus stadigestalterischen Griinden nur innerhalb der hierfir
festgesetzten Flachen zulassig. Ist eine solche besonders gekennzei-chnete Flache
nicht vorhanden, kénnen Stellplatze und Garagen entweder innerhalb der Uberbau-
baren Grundsticksflachen oder in den seitlichen Abstandflachen Lmtergebracht wer-
den.

Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass kein ,Wildwuchs” von Stellplatzen
und Garagen, beispielsweise in den Vorgarten, stattfinden kann.

Tiefgaragen sind im WR 4 und im SO (Verwaitung) sowie im Bestand im WR 2 zu-
lassig. Dadurch ist es moglich, den ruhenden Verkehr aus dem StraBenraum unter
die Erde zu verlagern und die Freirdume um die Gebaude herum flr hochwertige
Begriinungs- und GestaltungsmaBnahmen freizuhalten. Herausstehende Tiefgara-
gendeckel und kinstlich geschaffene Erdaufwélbungen stehen diesem Ziel entge-
gen; deshalb missen die Tiefgaragen vollstandig, das bedeutet inklusive der festge-
setzten Mindestiberdeckung mit Erdreich, unter dem Niveau der angrenzenden &f-
fentlichen Verkehrsflachen oder GFL-Flachen liegen. Mehreren Geb&uden kdnnen
dabei jeweils gemeinsame Tiefgaragen zugeordnet werden.

Hinsichtlich des Stellplatznachweises auf privaten Grundsticken ist auf das Bauge-
nehmigungsverfahren zu verweisen. Die Besucherstellplaize fir die neu entstehen-
den Wohngebiete sollen vor allem in den 6ffentlichen Verkehrsflichen untergebracht
werden. Diese sind entsprechend dimensioniert.

Verkehr

AuBere und innere ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Einbrunger StraBe, die das
Gebiet in einen nérdlichen und einen sidlichen Teil unterteilt. Von der Einbrunger
StraBe zweigen der Bergesweg und der Buschgasser Weg ab, durch die die Er-
schlieBung des nordlichen Plangebietes erfolgt.
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Am Ende des Bergesweges wird zukiinftig eine Wendeanlage eingerichtet, um fir
Mall- und Rettungsfahrzeuge sowie PKW eine ausreichende Wendemdglichkeit zu
schaffen.

Uber eine bereits vorhandene private ringférmige ErschlieBung sowie einen Privat-
weg entlang der Grenze zur Flache fir die Landwirtschaft erfolgt schon heute die Er-
schlieBung der vorhandenen Wohngebéude fir betreutes Wohnen von Kindern und
Jugendlichen. Diese Wege bleiben auch zukdnftig bestéhen und sichern die Er-
schlieBung des geplanten SO (betreutes Wohnen und Mitarbeiterwohnen) bzw. ge-
wabhrleisten die rickwartige Erreichbarkeit der Schule.

Far die ErschlieBung der sogenannten ,Campushauser* im WR 4 ist eine neue Er-
schlieBungsstraBBe erforderlich, die am Ende eine ausreichend dimensionierte Wen-
deanlage fiir Mdll- und Rettungsfahrzeuge bendétigt.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird derzeit noch Uber Privatwege erschlossen.
Fur die neuen Wohngebiete WR 6 bis WR 8 ist zukinftig eine neue ErschlieBung er-
forderlich.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist durch den OPNV derzeit (iber die Buslinie 760 mit der Haltestelle
.Buschgasser Weg"“ (Entfernung 150 m) erschlossen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der nordliche Teil des sich im Plangebiet befindlichen Buschgasser Weges wird als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBganger, Radfahrer und landwirtschaft-
licher Verkehr” ausgewiesen. In diesem Bereich soll kein weiterer Ausbau des
Buschgasser Weges erfolgen.

Da er hier zu schmal flr eine regulare Befahrbarkeit durch PKW ist, bleibt eine Nut-

zung den FuBgangern und Radfahrern sowie dem landwirtschafilichen Verkehr vor-
behalten.

Offentliche und private Verkehrsflachen

Die bereits vorhandenen Verkehrsflachen im Plangebiet bleiben in ihrer Widmung als
offentliche oder private Verkehrsflachen bestehen. Fir die Privatwege wird iber die
Festsetzung eines entsprechenden GFL-Rechtes gesichert, dass Nutzer und Lei-
tungstrager, die den jeweiligen Privatweg fir eine ErschlieBung benétigen, diesen
Weg auch nutzen dirfen.
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Der Buschgasser Weg ist in seiner vorhandenen Breite fir die Nutzungen, die ber
ihn zuklnftig erschlossen werden sollen, nicht ausreichend dimensioniert. Aus die-
sem Grund erfolgt eine Verbreiterung des Querschnittes auf insgesamt 9 m, so dass
neben Fahrbahn und Gehweg auch Langsparkplatze untergebracht werden konnen.

Die neuen ErschlieBungsstraBen, die zukinftig die sogenannten ,Campushéauser” im
WR 4 sowie die reinen Wohngebiete WR 6 bis WR 8 slidlich der Einbrunger StraBe
erschlieBen, werden als 6ffentliche Verkehrsfidichen ausgewiesen. Sie werden in ei-
ner Breite von 6,50 m dimensioniert und mit einer ausreichenden Anzahl an Besu-
cherstellplatzen ausgestattet.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der vorgesehenen Nutzungen soll grundsatzlich durch An-
schluss an das bestehende Infrastrukturnetz im Umfeld des Plangebietes erfolgen.

Wasser, Strom (Trafos), Gas, Fernwarme

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei bestehende 10 kV-Netzstationen.
Diese wurden mit dem Hinweis ,Trafo" in den Bebauungsplan ibernommen. Beide
Trafos sind zu erhalten bzw. im Falle eines eventuellen Wegfalls entsprechend zu er-
setzen. Zur Stromversorgung des Plangebietes kann es erforderlich werden, weitere
Netzumspannstellen zu errichten. Die Anzahl und Lage dieser zusétzlichen Trafos
wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung / Genehmigungsplanung ermittelt.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollte auf maoglichst effiziente Technologien, bei-
spielsweise dezentrale Blockheizkraftwerke, zurickgegriffen werden. Der Anschluss
des Plangebietes an das Fernwarmenetz der Landeshauptstadt Disseldorf ist eben-
falls winschenswert, eine detaillierte Planung der zukinftigen Energieversorgung er-
folgt allerdings erst im Rahmen der ErschlieBungsplanung / Genehmigungsplanung.

Abfallbeseitigung

Um die Abfallbeseitigung im Plangebiet sicherzustellen, werden zwei Wendeanlagen
mit einem Durchmesser von jeweils 21 m errichtet.
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Eine der Wendeanlagen ist fiir den bestehenden Bergesweg erforderlich, um nicht
nur fir Millfahrzeuge, sondern auch fur Rettungs- und Notfallfahrzeuge sowie PKW
eine adaquate Wendemaglichkeit zu schaffen. Die zweite Wendeanlage befindet sich
am Ende der neu geplanten &ffentlichen ErschlieBungsstraBe des WR 4.

Alle (brigen neu zu errichtenden ErschlieBungsstraf3en sind so dimensioniert, dass
sie mit Milifahrzeugen befahren werden kénnen.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der im Trennsystem entwassert wird.
Das Schmutzwasser wird (ber einen bestehenden Transportsammler in das Duis-
burger Mischwasserkanalisationsnetz des Klarwerks Huckingen Ubergeleitet, und
das Regenwasser wird in den Schwarzbach eingeleitet. Das Klarwerk Duisburg-
Huckingen entspricht momentan nicht den Anforderungen, die an eine &ffentliche
Niederschlagsentwasserung im Mischsystem gesteilt werden. Deshalb ist eine zu-
séatzliche Belastung (ber den derzeitigen Bestand hinaus, wie durch die Neuan-
schlUsse innerhalb des Bebauungsplans vorgesehen, erst nach einer entsprechen-
den Sanierung des Klarwerkes Duisburg-Huckingen moglich (s. auch Ordnungsver-
fugung der Bezirksregierung Dusseldorf vom 07.09.2012, Az.: 54.07.04.07-232/09).
Allerdings konnte wéahrend eines abstimmenden Gesprachs bei der Bezirksregierung
festgestellt werden, dass aufgrund des zu erwartenden geringen zuséatzlichen
Schmutzwasseranfalls die Belastung fir das Klarwerk nur margihal sein wird und
diese zusatzliche Belastung wahrscheinlich unbedenklich ist. Eine abschlieBende
Klarung des Sachverhaltes erfolgt in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren.

Fir die innere entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist u. a. die
Herstellung 6ffentlicher Kanale vorgesehen. Diese offentlichen Entwasserungsanla-
gen werden vorrangig in 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.

Aufgrund des von der Einbrunger StraBe zum Schwarzbach hin stark abfallenden
Gelandes sind bei einer Neubebauung dieses Bereiches fiir die Abwasserbeseiti-
gung zukinftig méglicherweise Pumpstationen notwendig. Eine Klarung dieses
Sachverhaltes erfoigt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
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Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen.

Deshalb besteht keine gesetzliche Verpflichtung zur ortsnahen Niederschlagswas-
serbeseitigung gemaB § 51a Landeswassergesetz NRW. Der gesetzlichen Intention
der vorrangigen ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung wird dennoch Rechnung
getragen, da das Niederschlagswasser nach vorheriger Behandlung und Ruckhal-
tung in den Schwarzbach eingeleitet werden soll. Hierzu soll das Plangebiet eventuell
an die auf dem Gelande der Graf-Recke-Stiftung im Bereich des bestehenden Ver-
waltungsgebaude bereits vorhandene 6ffentliche Niederschiagswasserbehandlungs-
und -rickhalteanlage ,Lindenhof* mit Einleitung in den Schwarzbach angeschlossen
werden. Diese Anlage besitzt eine ausreichende Dimensionierung fir die im Plange-
biet vorgesehenen Erweiterungs- und UmstrukturierungsmaBnahmen. Die Beckenan-
lage wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ob die Einleitung aus den verschiedenen Teilgebieten Uber die vorhandene 6ffentli-
che Niederschlagswasserbehandlungs- und rickhalteanlage ,Lindenhof* und / oder
Uber eine neue Direkteinleitung erfolgt, ist im Rahmen der abwassertechnischen Er-
schlieBungsplanung zu klaren.

Grunflachen

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine groBe Anzahl bestehender alter Badume auf
groBen zusammenhangenden Grinflichen aus, die es soweit wie méglich zu erhal-
ten gilt. Aus diesem Grund werden insgesamt zwei private Griinflaichen festgesetzt.
Die kleinere der beiden Flachen befindet sich unmittelbar angrenzend an das denk-
malgeschutzte ,Dreiflugelhaus” an der Einbrunger StraBe. Der dichte, parkartige Be-
stand an groBen Baumen pragt den Charakter des alten Gebéaudes, weshalb diese
Baume unbedingt zu erhalten sind.

Die zweite private Griinflache befindet sich weiter ndrdlich und erhélt die Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage, Friedhof*. Damit werden die in diesem Bereich bereits beste-
henden Nutzungen planungsrechtlich festgeschrieben und der alte, erhaltenswerte
Baumbestand gesichert.

Im Norden des Plangebietes im Sondergebiet ,Graf-Recke-Stiftung” (Sportanlagen)
befindet sich ein bestehender Sportplatz. Dieser soll auch zukuinftig erhalten bieiben.
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Flachen fur Hochwasserschutz

Sudlich des Plangebietes befindet sich (auBerhalb der Plangebietsgrenzen) der
Schwarzbach. Die Uberschwemmungsflichen dieses Gewiéssers ragen jedoch in
das Plangebiet hinein. Fir den Bereich der Uberschwemmungsflichen ist ein unbe-
bauter Grinstreifen vorgesehen. Dieser wird im Bebauungsplan als Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Innerhalb dieses unbebauten Grinstreifens ist die Neupflanzung von Baumen
und Strauchern unzulassig, wenn diese den Zielen des vorsorgenden Hochwasser-
schutzes geméaB Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entgegen stehen.

Flachen fir die Landwirtschaft

Im Norden des Plangebietes geht der bereits bestehende Siedlungsbereich in die of-
fene Landschaft Gber, die hier durch landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt ist.
Die existierende Siedlungskante und die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sollen dauerhaft erhalten bleiben. Eine zukinftige Bebauung wird ausgeschiossen.
Aus diesem Grund erfolgt die Festsetzung der nérdlichen Bereiche des Plangebietes
gemaB heutiger Nutzung als Flache fiir die Landwirtschaft.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Ein schmaler Bereich entlang der sidlichen Plangebietsgrenze befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Schwarzbachaue®“. Schutzzweck des Landschafts-
schutzgebietes ist der Erhalt der Biotopverbundfunktion des Gewéassers und seiner
Aue sowie die Wiederherstellung der Aue in gestérten Bereichen.

AuBerdem soll der Bachlauf in seiner Funktion fir das Landschaftsbild erhalten und
geférdert werden. Deshalb ist die als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft dauerhaft von jeglicher Art von Bebauung
freizuhalten,

Bestehende Zuwegungen kdénnen erhalten bleiben. Das Gleiche gilt fiir die beste-
henden Griinlandfladchen sowie bestehende Baume und Gehoize.

Die Anpflanzung von neuen B&aumen oder Strduchern ist nur dann zulassig, wenn
dies mit den Zielen des Hochwasserschutzes vereinbar ist.

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Neben den im Plan festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen sind kleinere, private
ErschlieBungswege vorgesehen.
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Um deren jeweilige Zuganglichkeit fir die Aligemeinheit, die Anlieger und/oder die
Leitungstrager, Notfall-, Rettungs- und EntsorgUngsfahrzeuge zu regeln und um eine
ordnungsgemafBe Ver- und Entsorgung der angeschlossenen Baugrundsticke si-
cherzustellen, werden sie mit den jeweiligen Geh-, (Fahrrad-), Fahr- und Leitungs-
rechten belastet.

Die als Flache mit ,GFL 1“ gekennzeichnete Wegeverbindung ist zwar privat, soll a-
ber, wie schon im Bestand, der aligemeinen ErschlieBung dienen und bekommt des-
halb ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sowohl fir Anlieger und Leitungstrager als
auch fir die Aligemeinheit.

Die mit ,GFL 2" gekennzeichneten Privatwege sollen der Allgemeinheit nur als Fuf3-
und Radwege zur Verfligung stehen und ansonsten uneingeschrankt von Anliegern
und Leitungstragern sowie Rettungs-, Notfall- und Entsorgungsfahrzeugen genutzt
werden durfen.

Die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Zu- und Ablaufe des Nie-
derschlagswasserbehandlungs- und -riickhaltebeckens des Stadtentwasserungsbe-
triebes erfolgt iiber die Kennzeichnung einer Flache mit ,GFL 3", die dadurch den
Leitungstragern, aber zusatzlich auch Rettungs-, Notfall- und Entsorgungsfahrzeu-
gen uneingeschrankt zur Verfligung steht.

Die vorhandene FuBwege-Verbindung (GFL 4) zwischen dem Plangebiet und dem
benachbarten Baugebiet ,Einbrungen* wird durch ein Geh- und Fahrradfahrrecht fur
die Allgemeinheit auch zukinftig gesichert.

AuBerdem wird die Fldche mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstrager (sowie auch der Notfall-, Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge) be-
lastet, damit die in diesem Bereich geplante Verlegung von Fernwarmeleitungen er-
moglicht werden kann.

Ausschiuss von Brennstoffen

Der Ausschluss der Verwendung von Kohle oder stiickigem Holz zu Heizzwecken
soll dazu beitragen, dass Feinstaubemissionen im Stadtgebiet reduziert werden, da
sich die genannten Feuerungsstellen negativ bezogen auf die Feinstaubbelastung
auswirken kénnen. Die entsprechende Festsetzung wird aufgrund des existierenden
gesamtstadtischen Luftreinhalteplans regelmaBig bei einer Ausweisung von Wohn-
nutzungen angewendet.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Der Bebauungsplan trifft verschiedene Festsetzungen fur MaBnahmen zur Wahrung
von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Plangebiet.

Luftqualitat

Im Bebauungsplan sind im WR 4 und im SO ,Graf-Recke-Stiftung” (Verwaltung)
Tiefgaragen zulassig sowie im WR 2 bereits vorhanden.

Zur Aufrechterhaltung einer guten Luftqualitat, insbesondere im bodennahen Be-
reich, wird festgesetzt, dass bei Tiefgaragen um Luftungsschachte in Bodennéhe
herum ein nicht betretbarer Bereich von mindestens 2 m Breite zu gewabhrleisten ist.
Fenster von Aufenthaltsraumen missen zudem einen Mindestabstand von 5 m zu

Luftungsschachten einhalten.

Verkehrslarm

Da das Plangebiet bereits jetzt zu einem groBen Teil bebaut ist und es sich bei den
Neuplanungen lediglich um maBvolle Nachverdichtungen handelt, werden sich durch
die zusétzlichen Verkehre infolge der Entwicklung des Plangebietes keine relevanten

Erhéhungen der Verkehrslarmimmissionen ergeben.

Grundlage fir die Beurteilung der bestehenden Verkehrslarmsituation ist die stadti-
sche StraBenverkehrslarmkarte, die fir die Bereiche unmittelbar angrenzend an die
Einbrunger StraBe eine Larmbelastung von bis zu 66 dB (A) am Tag und bis zu 55
dB (A) in der Nacht aufweist.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in
den an dieser Stelle im Bebauungsplan ausgewiesenen (teilweise schutzbedurftigen)
Sondergebieten und im allgemeinen Wohngebiet (berschritten. Die Belastung ent-
spricht gemaB DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV. Die betroffenen Fassadenab-
schnitte werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Zu einem uberwiegenden Teil ist der durch den Verkehrslarm beeintrachtigte Bereich
bereits bebaut, und die Gebaude dienen dem gemaB Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungszweck. Nachtragliche LarmschutzmaBnahmen kénnen fir bestehende Ge-
baude nicht gefordert werden. Im Bebauungsplan wird jedoch festgesetzt, dass bei
Neu-, Umbau- oder AnbaumaBnahmen ein passiver Schallschutz gemaB den festge-
sétzten Larmpegelbereichen in Form von ausreichender Fassadendammung und
entsprechender Larmverglasung nachzuweisen ist. Die jeweiligen Nachweise sind im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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AuBerdem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass fir Aufenthaltsrdume von Woh-
nungen und Ubernachtungsrdume (auch in Kindertagesstitten), die ausschlieBlich
zum Larmpegelbereich IV orientierte Fenster besitzen, eine ausreichende Luftwech-
selrate zu gewdhrleisten ist. Damit soll eine ausreichende Beliftung dieser Rdume
auch bei geschlossenen Fenstern sichergestellt werden.

Bezogen auf die Verkehrslarmbelastung innerhalb des Plangebiets sieht der Bebau-
ungsplan zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor, dass die Tiefgaragenzu-
fahrten jeweils so auszugestalten sind, dass eine moglichst minimierte Schall-
abstrahlung erfolgt.

Gewerbelarm

Der Parkplatz am bestehenden Verwaltungsgebéude der Graf-Recke-Stiftung an der
Einbrunger StraBe ist bereits heute vorhanden und soll auch zukiinftig entsprechend
genutzt werden. Unmittelbar angrenzend werden im Bebauungsplan reine Wohnge-
biete ausgewiesen. Aus diesem Grund musste gutachterlich geklart werden, ob be-
zogen auf die neue WR-Nutzung flir den Parkplatz zuklnftig LarmschutzmaBnahmen
erforderlich sind. Das entsprechende Gutachten hat ergeben, dass an den Fassaden
der Wohnbebauung in der unmittelbaren Umgebung die Richtwerte der TA Larm ein-
gehalten werden und zusatzliche LarmschutzmaBnahmen nicht erforderlich sind.

Die im Nordosten des Plangebietes ausgewiesenen Sportanlagen (Sportplatz und
Sporthalle) befinden sich im Eigentum der Graf-Recke-Stiftung. Die bestehende
Sporthalle wird bereits jetzt durch einige externe Vereine genutzt und soll auch zu-
kinftig vereinzelt externen Nutzern zur Verfuigung stehen. Damit ergibt sich ein még-
liches Storpotential gegeniiber den angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen ,Se-
niorenwohnen” und ,betreutes Wohnen* der Graf-Recke-Stiftung.

Da die Graf-Recke-Stiftung als Eigentimerin in eigener Zustandigkeit Nutzungsum-
fang und Nutzungszeiten der Sportanlagen regulieren und damit Nutzungskonflikte
ausschlieBen kann, ist eine gutachterliche Untersuchung nicht erforderlich. Zudem
wurde von der Graf-Recke-Stiftung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
schriftlich bestatigt, dass bei der Nutzung der Sporthalle durch Externe die gesetzli-
chen Bestimmungen eingehalten und die Bewohner der umliegenden Gebaude nicht
gestort werden.
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Flachen fur Bepflanzung
Fur das Plangebiet wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet, der die grinordnerischen
Belange darstellt und Vorschlage fur die Gestaltung aufzeigt.

Zur Durchgrinung des Plangebiets werden verschiedene MaBnahmen festgesetzt,
die einerseits den Bestand und die Entwicklung vorhandener Baume und Gehdlz-
strukturen sichern und andererseits durch Neupflanzungen die Auswirkungen der

geplanten baulichen Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes minirmieren sollen.

An den Plangebietsrandern sowie im Ubergang zur freien Landschaft sollen die vor-
handenen Vegetationsstrukturen erhalten bleiben und teilweise noch ergénzt wer-
den. Dies wird durch die Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Stréau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie die Neuanpflanzung von Baumen und
Strauchern erreicht.

Die Neubebauung im Plangebiet fuhrt in einigen Teilbereichen dazu, dass bestehen-
de Baume nicht erhalten werden kénnen. Um den Verlust an altem Baumbestand zu
kompensieren, mussen die zu fallenden Baume innerhalb des Plangebietes ersetzt
und der Verluét durch Neuanpflanzungen ausgeglichen werden.

Einige der bestehenden Baume werden im Bebauungsplan als besonders erhaltens-
wert eingestuft. Sie sind fir das Plangebiet aufgrund ihrer GréBe und ihrer Lage be-
sonders ortsbildpragend oder haben aufgrund ihrer Beschaffenheit (Hohlenbaume)
eine faunistische Quartiersfunktion.

In Erganzung zu diesen Festsetzungen werden Pflanzgebote auf privaten Grundsti-
cken sowie auf Tiefgaragen, flachen oder flach geneigten Dachern und im Bereich
von Stellplatzanlagen festgesetzt.

Diese PflanzmaBnahmen haben sowohl ékologisch und stadtklimatisch als auch ge-
stalterisch eine positive Wirkung fir das gesamte Plangebiet.

MaBnahmen zum Artenschutz

Im Rahmen der Amter- / Tragerbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde ange-
sichts des alten Baumbestandes innerhalb des Plangebietes eine artenschutzrechtli-
che Vorprufung bezogen auf Fledermause und Végel gefordert.

Diese artenschutzrechtliche Vorprifung hat das Vorkommen von Fledermausen und

zweier planungsrelevanter Vogelarten (Mehlschwalbe und Turmfalke) bestatigt.
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Da eine Erfillung von Verbotstatbestanden gemaB § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchQ@) prognostiziert wurde, war eine vertiefte Prifung in Form eines Arten-
schutzfachbeitrages (Stufe 1l) mit Vorschlégén zu notwendigen Vermeidungsmas-
nahmen und / oder vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich.

Die im Artenschutzfachbeitrag vorgeschlagenen MaBnahmen werden im Grinord-
nungsplan genauer ausgefiihrt und wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.
Bezogen auf das mégliche Vorkommen von Fledermausen ist darauf zu achten, dass
vor Fallung von EinzelbAumen oder dem Abriss von Gebduden eine Kontrolle auf
Fledermausbesatz durchzufihren ist.

Fur Mehischwalben und Turmfalken werden vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
festgesetzt, beispielsweise die Errichtung von Schwalbenhdusern und die Installation
von Nistkasten. Auf diese Weise kdnnen fiir die beiden Vogelarten verlorengehende
Brutplatze ersetzt und der Bestand der Tiere im Plangebiet gesichert werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen

Die zum offentlichen Raum hin orientierten Einfriedungen der kinftigen Bau-
grundsticke WR 6 bis WR 8 werden so gestaltet (als Hecke oder Hecke mit integrier-
tem Zaun), dass insgesamt ein homogenes und grunes Erscheinungsbild erreicht
wird. Es werden ausschlieBlich niedrige Einfriedungen (maximal 1m Héhe) zugelas-
sen, um den offentlichen StraBenraum nicht optisch einzuengen.

Die zur privaten Grinflache orientierten Einfriedungen im WR 4 dirfen ebenfalls nur
als Hecke oder Hecke mit integriertem Zaun ausgestaltet werden, um einen mdg-
lichst flieBenden Ubergang zwischen Griinflache und Baugrundstiick zu erreichen.

Abgrabungen

Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung und Bel(iftung von Untergeschossen wer-
den generell ausgeschlossen. So wird gewabhrleistet, dass die natlrliche Beschaffen-
heit des Gelandes erhalten bleibt und der Charakter der bisherigen Freifldchen nicht
durch kinstlich geschaffene ,Grében” mit Barrierewirkung verandert wird.

AuBerdem wird durch eine solche Festsetzung auch verhindert, dass eine gréBere
Anzahl an Wohneinheiten entsteht als eigentlich flir die jeweiligen Baugebiete vorge-
sehen und als vertraglich eingestuft wurde.
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Soziale MaBnahmen § 180 BauGB

Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen

Da mit dem Bebauungsplan keine unmittelbaren Veranderungen der Eigentumsver-
haltnisse und Grundstlickszuschnitte zu erwarten sind, sind bodenordnende MaB-
nahmen nicht erforderlich. Sofern Anderungen der Grundstiickszuschnitte vorge-
nommen werden, erfolgt dies auf privatrechtlicher Basis.

Kosten fiir die Gemeinde

Der Landeshauptstadt Disseldorf entstehen durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans keine Kosten.

Die zukinftige ErschlieBung wird im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages mit den
betroffenen Grundstickseigentimern geregelt.
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Teil B - Umweltbhericht

gemaR § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 05/001
- Graf-Recke-Stiftung -

Darstellung der Umweltauswirkungen der o.g. Planung unter Berlcksichtigung der Stellung-
nahmen der Trager der Umweltbelange (TUB) und der neuen BauGB Klimanovelle

1. Zusammenfassung

Das Plangebiet im Siidosten des Stadtteils Wittlaer liegt am Siedlungsrand im Ubergang
zum landwirtschaftlich genutzten AuBenbereich sowie zur Schwarzbachaue. Das Frei-
rauminformations-System Diisseldorf (FIS) ordnet dem Plangebiet in Teilbereichen meh-
rere Vorbehaltsfunktionen und Vorrangfunktionen fir die Freiraumfunktionen Arten- und
Biotopschutz, Erholung, Klima sowie Wasser zu.

Das Plangebiet ist bereits heute zu einem groBen Teil bebaut. Dartber hinaus sind wei-
tere Bautatigkeiten vorgesehen. Die Ausweisung von Wohngebieten fihrt insbesondere
im Hinblick auf die beabsichtigte Verdichtung nérdlich des denkmalgeschitzten ,Dreifli-
gelhauses® und im suddstlichen Plangebiet zum Verlust von Freiflache und 6kologisch
relevanten Strukturen wie z. B. Baumbestand. Flr die von der Planung unmittelbar be-
troffenen Baume wird Wertersatz entsprechend der Baumschutzsatzung geleistet.

Durch die heranriickende Bebauung wird das naturnahe Landschaftsschutzgebiet
,Schwarzbachaue" visuell und dkologisch beeintrichtigt, indem der Ubergangsbereich,
der heute durch einen Baumbestand gepragt ist, raumlich eingeschrankt wird. Daruber
hinaus sind keine Schutzgébiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie, Vogelschutz-
gebiete nach der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie geschitzte Biotope betroffen.

Bezliglich der im Plangebiet auftretenden Fledermausarten wird eine Erflillung von allen
Verbotstatbestanden ausgeschlossen.
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Zur Vermeidung der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten der Mehlschwalbe und des
Turmfalken werden MaBnahmen zum Erhalt der Lebensstatten im Plangebiet durchge-
flhrt.

Das Plangebiet befindet sich laut Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf im nérdlichen regi-
onal bedeutsamen Ausgleichsraum. Um die Funktion des Ausgleichsraumes zukunftig
weitgehend zu erhalten, sind zur Minimierung der geplanten Eingriffe insbesondere
MaBnahmen zur Begrinung von Dach- und Freiflachen berticksichtigt worden.

Das Areal wird hauptsachlich an den zur Einbrunger StraBe gelegenen Plangebietsran-
dern durch StraBenverkehrsldarm belastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 / 45 dB(A) fir tags / nachts werden
fast im gesamten Plangebiet eingehalten.

Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet im Siid-Osten des Stadtteils Wittlaer liegt am Siedlungsrand im Uber-
gang zum landwirtschaftlich genutzten AuBenbereich sowie zur Schwarzbachaue und ist
naturraumlich der Dusseldorf-Duisburger Rheinebene zuzuordnen. Das Areal ist bereits
zu uberwiegenden Teilen bebaut. Auf dem Gelande befinden Sich neben einer Vielzahl
von Gebauden der Graf-Recke-Stiftung, die durch unterschiedliche Nutzungen gepragt
sind, diverse private Wohngebaude. Die Schwerpunkte liegen zwischen Einbrunger
StraBe und Schwarzbachaue, im Ubergangsbereich zur Neubausiedlung ,Einbrungen*
sowie im Bereich des denkmalgeschutzten ,Dreifligelhauses®.

Die zusammenhangende Freiflache stellt sich einerseits als Brachflache und anderer-
seits als gestaltete Grinflache dar. Sie umfasst den historischen Friedhof, einen von ei-
ner doppelten Baumreihe gesdumten Sportplatz sowie einen groBzigigen Spielplatz. Im
Umfeld und auf dem Gelande der Graf-Recke-Stiftung wurden in den vergangenen Jah-
ren verschiedene Neubauwohnvorhaben genehmigt. Im Sinne der Gesamtkonzeption
der Stiftung soll das Gelande langfristig neu geordnet werden, ohne eine UbermaBige
bauliche Verdichtung zu erzielen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird
daher die derzeitige Entwicklung strukturiert, planungsrechtlich gesichert und eine be-
hutsame Nachverdichtung ermdglicht.
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3. Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Freiraum, Grinordnung, Luft-
reinhaltung und Stadtklima.

Die Einstufungen im FIS sind im Abschnitt ,FIS*, die grinplanerischen Empfehlungen
des ,Grunordnungsplans fir den Stadtbezirk 05* im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und
Landschaft* und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf* sind im Abschnitt ,Klima“
wieder gegeben.

Der Luftreinhalteplan Disseldorf umfasst das gesamte Stadtgebiet. In ihm sind zahlrei-
che MaBnahmen beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitat insbesondere im hoch-
verdichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Die MaBnahmen betreffen iberwie-
gend nicht die Bauleitplanung.

4. 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.

4.1 Auswirkungen auf den Menschen
a) Larm
Verkehrslarm
Das Plangebiet wird hauptsachlich durch den StraBenverkehrslarm von der Einbrunger
StraBe belastet. Dort liegen die Beurteilungspegel straBennah bei bis zu 66 dB(A) am
Tag und bei bis zu 55 dB(A) in der Nacht. Diese Belastung erfordert SchallschutzmaB-
nahmen entsprechend dem Larmpegelbereich IV gemaB DIN 4109.
Das ubrige Plangebiet wird nur sehr untergeordnet von Verkehrslarm beaufschlagt. Die
Beurteilungspegel entlang des Bergesweges liegen bei bis zu 55 dB(A) am Tag und bei
bis zu 48 dB(A) nachts. Die Werte im Ubrigen Plangebiet liegen darunter. Als Mindestan-
forderung an die Fassaden sind MaBnahmen entsprechend Larmpegelbereich |ll gemas
DIN 4109 vorzusehen.
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Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur ein reines
Wohngebiet von 50 / 40 dB(A) fir tags / nachts werden damit entlang der Einbrunger
StraBe und des Bergesweges zum Teil erheblich Uberschritten, im restlichen Plangebiet
jedoch eingehalten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 /
45 dB(A) fir tags / nachts werden ebenfalls an der Einbrunger StraBe erheblich Uber-
schritten.

Fur die Sondergebiete ,Graf-Recke-Stiftung” (Betreutes Wohnen und Seniorenwohnen)
kénnen ebenfalls die schalltechnischen Orientierungswerte eines allgemsinen Wohnge-
bietes angesetzt werden.

Daher sind fiir die Fassaden der sich im Plangebiet befindlichen Gebdude entlang der
Einbrunger StraBe Larmpegelbereiche IV entsprechend der DIN 4109 festgesetzt wor-
den. Darlber hinaus gilt als Mindestanforderung an die lbrigen Fassaden, dass MaB-
nahmen entsprechend dem Larmpegelbereich 11l gemaB DIN 4109 vorzusehen sind.

Ein schalltechnisches Gutachten nach der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(16. BImSchV) zur Beurteilung der neu geplanten StraBen ist nicht erforderlich. Es ist
davon auszugehen, dass es durch die behutsame Nachverdichtung des Plangebietes
nur zu einer geringfugigen Zunahme des motorisierten Individualverkehrs kommen wird.

Gewerbelarm

Das Plangebiet schlieBt nérdlich der Einbrunger StraBe an das Neubaugebiet ,Einbrun-
gen“ an. Im Westen des Plangebietes sollen reine Wohngebiete (WR 1, WR 2, WR 3)
sowie allgemeines Wohnen (WA) ausgewiesen werden. Diese Nutzung ist mit der be-
nachbarten Nutzung auB3erhalb des Plangebietes vertraglich.

Fur das stdliche und siid-westliche Plangebiet werden reine Wohngebiete (WR) ausge-
siesen. Diese Ausweisung ist mit den Nutzungen auBerhalb des Plangebietes vertrag-
lich.

Der geplante Parkplatz am Verwaltungsgebdude Einbrunger StraBe 82 (SO ,Graf-
Recke-Stiftung” - Verwaltung) 16st keine Konflikte zu den geplanten reinen Wohngebie-
ten (WR 6 und WR 8) aus. Daher sind keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforder-
lich. Das Plangebiet grenzt im Osten und im Norden an landwirtschaftliche Flachen. Hier
sind keine Konflikte mit der geplanten Nutzung absehbar. Der im Nordosten des Plange-
bietes ausgewiesene Sportplatz gehoért zur Graf-Recke-Stiftung und ist der benachbarten
Sporthalle und Schule angeschlossen.
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Ein mdégliches Stérpotential besteht ausschlieBlich gegeniuber der nordwestlich angren-
zenden Wohnnutzung der Graf-Recke-Stiftung, die dieses in eigener Zustandigkeit regu-
lieren kann. Ein weiterer Untersuchungsbedarf im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens besteht daher nicht.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)
Im Plangebiet ist eine oberirdische Trafostation als Quelle elektromagnetischer Strah-
lung vorhanden.

Der Einwirkungsbereich einer solchen Niederfrequenzanlage nach der Verordnung tber
elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz - 26.
BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifikant von der Hin-
tergrundbelastung abhebenden Immiissionsbeitrag verursacht. GemaB den Hinweisen
zur Durchfilihrung der Verordnung uber elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeri-
ums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich in diesem Fall 5m um die Anlage. Die
nachstgelegenen Baufelder im Plangebiet liegen in einem Abstand von mindestens 10 m
von dieser Anlage entfernt, so dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Des Weiteren befindet sich eine Trafostation innerhalb eines Bestandsgebaudes,
auf die nicht verzichtet werden kann.

Falls weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in
der unmittelbaren Néhe sensibler Nutzungen (Wohnungen, Schulen, Kindertagesstatten)
angeordnet werden. Insbesondere ist auch éine Anordnung in Kellerraumen von Wohn-
gebauden zu vermeiden. Bei Berlcksichtigung der Vorgaben der Verordnung uber elekt-
romagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz), des Ab-
standserlasses NRW von 2007 sowie den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau als auch beim
Heranricken schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen sind keine nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine liber diese Vorgaben hinausgehende Mi-
nimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlens-
wert.
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c) Storfallbetricbsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche bekannt,
die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung (Stérfallverordnung)
fallen.  Alle bekannten, weit auBerhalb des Plangebietes gelegenen
Storfallbetriebsbereiche sind fir die Planung nicht relevant, da die von den Anlagen
jeweils hervorgerufenen Achtungsabstinde, mindestens aber die ,angemessenen
Abstande” eingehalten werden.

d) Kinderfreundlichkeit

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Anteil begrinter éffentlicher und halbéf-
fentlicher Flachen aus, die sowohl von den Kindern aus dem Plangebiet selbst, als auch
von den Kindern aus den angrenzenden Wohngebieten (z.B. Wohngebiet Einbrungen)
genutzt werden kénnen. Auf der zentral gelegenen, zusammenhangenden Grinflache
befinden sich ein Kinderspielplatz und eine Freiflache. Zudem befinden sich Sportflaichen
auf dem Stiftungsgelande, die teilweise 6ffentlich zuganglich sind. Dariber hinaus wird
durch die groBzigige Anlage der Graf-Recke-Stiftung eine gefahrenfreie Durchwegung
auch abseits der ErschlieBungsstraBen ermdglicht. Der unmittelbar an das Plangebiet
angrenzende Landschaftsraum mit seiner wichtigen Funktion als Spiel- und Rickzugs-
raum fir Kinder wird zudem erlebbar und erméglicht informelles Spielen. Durch die Graf-
Recke-Stiftung besteht darlber hinaus ein Angebot fir die Betreuung von Kindern.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpravention* gab es keine grundsétzli-
chen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der 6ffentlichen Raume im vor-
liegenden Bebauungsplan.

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

4.2 Natur und Freiraum
a) Freirauminformations-System (FIS)
Das FIS ordnet dem Plangebiet in Teilbereichen mehrere Vorbehaltsfunktionen sowie
Vorrangflachen zu.
Der Schwarzbach und dessen Uferbereiche stellen sehr wertvolle Biotope dar, sind
Uberschwemmungsgebiet und kénnen bei Rheinhochwasser uberflutet werden.
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Diese Flachen sind daher fiir den Arten- und Biotopschutz und fir das Schutzgut Wasser
als ,Vorrangflachen” bezeichnet. Der noérdlich des Schwarzbaches gelegene
Geltungsbereich gilt aufgrund der Lage in der Wasserschutzzone Il fiir das Schutzgut
Wasser als ,Vorbehaltsflache*. Fir das Schutzgut Klima gilt diese Flache als
Siedlungsraum in einem klimatischen Ausgleichsraum ebenfalls als ,Vorbehaltsflache".
Die zentral im Plangebiet gelegene Grinfliche ist aufgrund der besonderen
Erholungseignung eine ,Vorrangflache" fir die Erholung. Die beiden Sportflachen stellen
nutzbare Freiflachen mit Siedlungsbezug dar und gelten daher als ,Vorbehaltsflachen®.

Nach der Systematik des FIS kénnen ,Vorbehaltsflichen” im Gegensatz zu sogenannten
.vorrangflachen” grundséatzlich einer baulichen Nutzung zugefihrt werden. Hierbei sind
jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche in den jeweiligen
Fachabschnitten im Umweltbericht erlautert werden.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Fachspezifische rechtliche Situation und vorhandene Gutachten

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen auBerhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplans der Stadt Diusseldorf. Lediglich ein schmaler Streifen entlang der neuen
Wohnbebauung sudlich der Einbrunger StraBe liegt im Geltungsbereich und gleichzeitig
im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Schwarzbachaue”. Schutzzweck ist der Erhalt der
Biotopverbundfunktion des Gewassers und seiner Aue bzw. diese in gestdrten Berei-
chen wiederherzustellen sowie den Bachlauf in seiner Funktion fir das Landschaftsbild
zu erhalten und zu férdern.

Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach
der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Geschitzte Bi-
otope gem. § 62 Landschaftsgesetz NW (LG NW) bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@G) sind nicht vorhanden.

Der gesamistadtische Grinordnungsplan (GOP |) stellt die Friedhofsfliche am Berges-
weg dar. Im Grunordnungsrahmenplan fir den Stadtbezirk 5 (GOP 11-05) sind dariber
hinaus die Rasenflache und die umgebende Baumreihe des Sportplatzes, die Hecke ent-
lang der westlichen Plangebietsgrenze sowie die Baume und eine Geh- und Radwege-
verbindung an der Einbrunger Straf3e als zu erhaltende Strukturen ausgewiesen.
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Schutzgut Pflanzen

Das Piangebiet ist zu etwa 60 % Uberbaut, mit Schwerpunkt zwischen Einbrunger Stra3e
und Schwarzbachaue, im Ubergangsbereich zur Neubausiedlung Einbrungen sowie im
Bereich des ,Dreifligelhauses”. Nérdlich schlieBt eine zusammenhéngende Freifldche
an, die auch Friedhof, Sportplatz und Spielflaichen umfasst. Die Freiflache bildet gleich-
zeitig das Zentrum des ehemaligen Gesamtareals der Graf-Recke-Stiftung nérdlich der
Einbrunger StraBe. Pragende Gehdlzstrukturen finden sich schwerpunktmaBig im Be-
reich der gestalteten Griinflichen und im Ubergangsbereich zur Brachflache, im Bereich
der Werkstattgebaude zwischen Schwarzbachaue und Einbrunger StraBe sowie entlang
der Grenze zum Neubaugebiet Einbrungen und der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen.

Wahrend die Bebauung innerhalb des Plangebiets hier durch relativ groBzlgige, einheit-
liche Rasen-Abstandsflachen gegliedert ist, zeichnet sich die Neubebauung sudlich der
Einbrunger StraBe sowie westlich des ,,Dreifli]gelhauses“ durch kleinteilige private Grun-
flachen aus.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume, die nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Disseldorf geschitzt sind. Fir die von der Planung unmittelbar betroffenen Baume
wird Wertersatz entsprechend der Baumschutzsatzung geleistet.

Der Wertersatz kann zum Teil innerhalb des Plangebiets durch die Anpflanzung von
Baumen auf privaten Flachen nachgewiesen werden. Fir nicht nachgewiesene Ersatz-
pflanzungen sind nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung zweckgebundene
Ausgleichszahlungen an die Stadt Dusseldorf zu leisten. Dies wird im jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren geregelt. Mit den Ausgleichszahlungen werden PflanzmaBnahmen
von Laubbaumen in éffentlichen Verkehrsflachen oder Grinflachen finanziert.

Schutzgut Tiere
Mit dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Oktober 2013) des Biiros Froelich & Spor-

beck wird den Anforderungen aus den artenschutzrechtlichen Vorschriften nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entsprochen.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen
der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens auf dem Gelande der Graf-Recke-Stiftung

abzureiBenden und neu zu errichtenden Gebaude untersucht und beurteilt.
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Beziglich der im Untersuchungsraum auftretenden Fledermausarten (Braunes Langohr
und Zwergfledermaus) ist eine Erfillung von allen Verbotstatbestdnden auszuschlieBen.
Vorsorglich sind vor der Fallung von Héhlenbdumen MaBnahmen zur Vermeidung der
Tétung von Individuen vorgesehen. AbzureiBende Gebaude werden kurzfristig vor ihrem
Abriss auf aktuellen Fledermausbesatz kontrolliert. Sollten Tiere nachgewiesen werden,
so ist so lange mit dem Abriss zu warten, bis diese sich von selbst entfernt haben. Gene-
rell werden Abrissarbeiten auf eine Zeit auBerhalb der Wochenstubenzeit (auBerhalb von
Mai — August) beschrankt.

Baubedingte Stérungen sind aufgrund des temporaren Charakters nicht als erheblich zu
bewerten.

Durch den sukzessiven Abriss von Gebauden, bereits nach der Errichtung neuer, kann
davon ausgegangen werden, dass es nicht zu einer Quartierverknappung Gebéaude be-
siedelnder Fledermausarten kommt, die zur Schadigung einer lokalen Population fihren
kénnte, da nutzbare Strukturen bereits vor dem Abriss neu errichtet werden. Die dkologi-
sche Funktion der Lebensstatte bleibt somit im rdumlichen Zusammenhang erhalten, der
Verbotstatbestand der Zerstérung von Lebensstatten ist somit nicht erfilit.
Planungsrelevante Amphibien-, Reptilien- und Insektenarten sind von dem Vorhaben
nicht betroffen, so dass artenschutzrechtlich relevante Auswirkungen des Vorhabens auf
diese Artengruppen nicht zu erwarten sind.

Zur Vermeidung baubedingter Individuenverluste wird die Baufeldrdumung auBerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeiten der im Gebiet ansassigen europaischen Vogelarten durch-
gefuhrt (auBerhalb der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September). Erhebliche Stérungen mit
negativen Folgen fur den Erhaltungszustand der Population lassen sich durch die Bau-
zeitbeschrankung ebenfalls ausschlieBen.

Zur Vermeidung der Erflllung des Verbotstatbestandes der Zerstérung von Fortpflan-
zungsstatten der Mehischwalbe wird eine MaBnahmenkombination durchgefuhrt: in
raumlicher Nahe zur héchsten Konzentration von Brutplatzen der Art im Norden des Be-
trachtungsraumes werden zwei scgenannte Schwalbenhduser errichtet, in der westlich
des Bergesweges gelegenen Siedlung werden nach Absprache mit den Eigentimern un-
terhalb von bestehenden Dachern mit Mehlschwalbenbesatz auf einer Lange von min-
destens 40 m sogenannte Schwalbenbretter installiert, die es verhindern, dass Kot Fas-
saden und Fenster beschmutzt, um so die Akzeptanz der Végel bei den Hausbewohnern
zu erhdhen.
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Zur Vermeidung der Erfillung des Verbotstatbestandes der Zerstérung von Fortpflan-
zungsstatten des Turmfalken werden insgesamt drei artspezifisch konstruierte Kasten
mdglichst hoch an Gebauden in der ndheren Umgebung angebracht:

Bei Berlicksichtigung dieser MaBnahmen bleibt die 6kologische Funktion der Lebens-
statten fir Mehischwalbe und Turmfalke im rdumlichen Zusammenhang erhalten und der
Verbotstatbestand der Zerstérung von Lebensstatten wird nicht erfallt (vgl. Froelich &
Sporbeck 2013; S. 43-44).

Orts- und Landschaftsbild
Die beabsichtigte Verdichtung nérdlich des ,Dreifligelhauses” und im stdlichen Plange-
biet fihrt zum Verlust von Freifiache und ékologisch relevanten Strukturen.

Durch die heranriickende Bebauung wird die naturnahe Schwarzbachaue visuell und
dkologisch beeintrachtigt, indem der heute durch Baumbestand geprégte Ubergangsbe-
reich eingeschrankt wird.

Erholungsraum
Die zentral gelegene zusammenhéngende Freiflache stellt sich zur Halfte als Brachfla-

che und zur Halfte als gestaltete Grinflache dar und umfasst den historischen Friedhof
sowie einen Sportplatz und einen groBziigigen Spielplatz. im Nordosten des Plangebie-
tes befinden sich weitere Sportflichen. Mit den Ausweisungen im Bebauungsplan wer-
den diese Erholungsfidchen weitgehend erhalten und planerisch gesichert. In der nahe-
ren Umgebung sind landschaftsgebundene Erholungsméglichkeiten gegeben.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

GemaB § 21 Abs. 1 BNatSchG ist Gber den Belang von Naturschutz und Landschafts-
pflege bei der Aufstellung eines Bauleitplans nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden. GemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich fiir Eingriffe nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
lassig waren.

Aufgrund des bestehenden Baurechts innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ist die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden. AusgleichsmaBnahmen sind nicht
erforderlich.
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Grunordnerische MaBnahmen

Im Ergebnis des Griinordnungsplans wurden die grunordnerischen MaBnahmen zur

Durchgriinung des Plangebietes konkretisiert und MaBnahmen zur Minderung der Beein-

trachtigungen, die mit der Planung verbunden sind, aufgezeigt:

- Erhalt des Baum- und Gehd!zbestandes,

- Begrinung und Bepflanzung nicht liberbauter Grundstucksflachen,

- Anpflanzung von Baumen und Strauchern,

- Dachbegriinungen,

- Tiefgaragenbegriinung,

- Erhalt von Pflanzbindungen fir die privaten Grinflachen (vor dem Dreiflligelhaus und
in der Parkanlage mit Sportplatz sowie dem Friedhof)

- MaBnahmen zum Schutz und zum Erhalt des Schwarzbaches und seiner Auenfla-
chen,

- MaBnahmen zum Artenschutz fir Turmfalke und Mehlschwalbe.

4.3 Boden

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
rlicksichtigen. Der Bebauungsplan soll zukinftig eine Nachverdichtung in einigen Berei-
chen erméglichen. Daruber hinaus wird aber auch eine groBziigige private Grunflache
sowie eine Flache fiir die Landwirtschaft gesichert, dadurch wird eine potentielle Nach-
verdichtungsmaoglichkeit fir Teile des Plangebietes ausgeschlossen. Um die Bodenfunk-
tionen weiter zu sichern, ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19
Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) fir die neu entstehenden Baugebiete stark
eingeschrankt worden.

Darlber hinaus sind Festsetzungen zur Dach- und (Tief-) Garagenbegriinung sowie zur
Bepflanzung nicht Uberbauter Flachen getroffen worden, um die Versiegelung des Bo-
dens im Plangebiet weiter einzuschranken und somit die Bodenfunktionen weitestge-
hend zu erhalten.

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich der als Altablagerung registrierte Larmschutz-
wall mit der Kataster-Nr.: 212. Da es sich um eine unversiegelte, oberflachliche Anschiit-
tung handelt, ist eine Beeinflussung des Plangebietes durch Gasmigration nicht zu be-
sorgen.

Stand: 24.02.2014



-35-

b) Altablagerungen im Plangebiet
Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

c) Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte.

4.4 Wasser
Grundwasserstand
Der Bereich ist maBgeblich durch die Grundwasserférderungen der beiden Wasserwerke
-beeinflusst, so dass kein unbeeinflusster Grundwasserstand angegeben werden kann.
Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstinde liegen im Plangebiet bei ca.
27,50 m (. NN (HGW 1988 - hichster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand).
Die hochsten ermittelten Grundwasserstéande liegen bei ca. 30,00 m 4. NN (HHGW 1926
- héchster der Stadt bekannte Grundwasserstand).
Eine systematische Auswertung der von 1945 bis 2007 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fir das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand
von > 5m.
Bei einer min. Geldndehdhe von ca. 33,50 m . NN kénnen die Grundwasserstande
demnach unglnstigstenfalls Werte von ca. 28,50 m U. NN erreichen. Diese Werte liegen
etwas unterhalb des flir 1926 ermittelten Wertes.

Grundwassertemperatur
Die mittlere Grundwassertemperatur liegt basierend auf Grundwasserprobenahmen bei
11,35°C und ermittelt aus Loggeraufzeichnungen bei 10,90 bis 11,20°C.

Grundwasserbeschaffenheit

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer groBflachigen Grundwasserverunrei-
nigung. Nitrat ist im Mittel mit 14 mg/l nachweisbar, der maximale Messwert lag bei
45 mg/l. Nach den letzten Untersuchungen sind die Konzentrationen im Plangebiet riick-
laufig. Fast immer ist Bor nachweisbar, jedoch im Mittel in geringen Konzentrationen von
34 pg/l.

Die allgemeine Grundwassergiite zeigt im Bereich des Plangebietes jedoch diffuse,
landwirtschaftlichbedingte Grundwasserverunreinigungen mit Dimethyisulfonamid (DMS)
und Metaboliten (Stoffwechselprodukte) von Chioridazon (aktuell um 1 pg/l) aus der
Pflanzenschadlingsbekdmpfung.

Ansonsten ist die Grundwasserbeschaffenheit in diesem Bereich unauffallig.
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a) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung
Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landeswassergesetz (LWG)
keine Anwendung.
Die abwassertechnische ErschlieBung soll zukiinftig (iber neue 6ffentliche Abwasserbe-
seitigungsanlagen erfolgen, die an das bereits vorhandene &6ffentliche Trennsystem an-
geschlossen werden.
Die 6ffentliche Niederschlagswasserbehandlungs- und Rickhalteanlage ,Lindenhof* auf
dem Gelande der Graf-Recke-Stiftung mit Einleitung in den Schwarzbach ist in Betrieb.
Fir das anfallende Niederschlagswasser der Neubebauung missen gegebenenfalls Re-
genriickhaltungen vorgesehen werden. Der gesetzlichen Intention der vorrangigen orts-
nahen Niederschlagswasserbeseitigung wird somit Rechnung getragen.
Die konkrete abwassertechnische ErschlieBungsplanung wird zurzeit erarbeitet.

b) Oberflachengewasser

Der Schwarzbach verlauft stdlich direkt an der Grenze des Plangebietes. Ein Teil hier-
von liegt im per Verordnung der Bezirksregierung Disseldorf vom 18.07.2008 vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbachs.

Der Bebauungsplan sieht im sidlichen Bereich, in dem er direkt an den Schwarzbach
grenzt (WR 6 bis WR 8), eine lockere Einfamilienhausbebauung vor. Zum Schwarzbach
hin ist zwischen der geplanten Einfamilienhausbebauung ein unbebauter Grinstreifen
geplant. Das Uberschwemmungsgebiet des Schwarzbaches liegt innerhalb dieses Griin-
streifens.

GemaB § 78 (1) Satz 1 Nummer 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen
verboten. GemaB § 78 (6) WHG gilt dies entsprechend auch fir nach § 76 (3) WHG vor-
laufig gesicherte Gebiete, wie es bei dem hier betroffenen Uberschwemmungsgebiet des
Schwarzbachs der Fall ist. Nur in Einzelfallen, unter Beriicksichtigung eng begrenzter
Ausnahmetatbestande, ist eine Ausnahme von diesem Verbot méglich.

Fir die unbebauten Grinstreifen ist zu beachten, dass gemaB § 78 (1) Satz 1 Nummer 7
WHG in festgesetzten und vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten das Anle-
gen von Baum- und Strauchpflanzungen verboten ist, soweit diese den Zielen des vor-
sorgenden Hochwasserschutzes gemaB WHG entgegen stehen.

Seitens der Bezirksregierung Disseldorf wird derzeit die Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebietes vorbereitet, bei der u.a. die Ausdehnung der Uberschwem-
mungsgebietsflachen aktualisiert wird.
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Hierbei werden sich im Vergleich zu den bislang ermittelten Fldchen méglicherweise an-
dere Ausdehnungen ergeben, die dann, ab dem Zeitpunkt der Veréffentlichung, vorlaufi-
gen Sicherung oder Festsetzung als Grundlage flr die wasserrechtliche Beurteilung he-
rangezogen werden. Nach der Neufestsetzung sind allerdings wahrscheinlich keine im
Bebauungsplangebiet liegenden Flachen mehr betroffen.

¢) Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone (WSZ) Ill A zwischen den Wasserwerken
Bockum und Wittlaer, bzw. ein Teil der landwirtschaftlichen Flache in Zone WSZ |l des
Wasserwerkes Bockum. Insofern sind die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverord-
nung (WSGVO) zu berlicksichtigen.

Zusatzliche relevante Flachenversiegelungen ergeben sich aufgrund der vorliegenden
Planung nicht, so dass dazu keine Regelungen erforderlich sind. Weiterhin ist die Neu-
anlage und Erweiterung von Friedhéfen nach WSGVO verboten. Da der Friedhof bereits
im Bestand vorhanden ist und keine relevante Erweiterung aus dem Bebauungsplan ab-
zuleiten ist, entspricht dies den Vorgaben der WSGVO.

4.5 Luft
a) Lufthygiene
Das Plangebiet liegt im slid-6stlichen Randbereich des Stadtteils Wittlaer. Wittlaer selbst
verfugt nicht liber bedeutende gewerblich-industrielle Emitienten. Eine gewisse Belas-
tung durch verkehrliche Emittenten ist den BundesstraBen B8 und B8n zuzuschreiben.
Insgesamt ist die lufthygienische Belastung im Plangebiet derzeit unwesentlich hoéher als
die regionale Hintergrundbelastung. Dies gilt sowohl flr den Luftschadstoff Feinstaub
(PMyo) als auch Stickstoffdioxid (NO;). Grenzwertiberschreitungen gemaB
39. Bundesimmissionsschutzverordnung (39. BiImSchV) sind demzufolge im Plangebiet
selbst als auch in seiner unmittelbaren Umgebung auszuschlieBen.
Mit Umsetzung der Planung ist eine geringfiigige, verkehrliche Mehrbelastung nicht aus-
zuschlieBen. Es ist jedoch nach wie vor davon auszugehen, dass das gegenwartige Maf3
der lufthygienischen Belastung erhalten bleibt. Grenzwertliberschreitungen gemag 39.
BImSchV sind demzufolge auch weiterhin auszuschlieBen.
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b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Anbindung des Plangebietes an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist mit einer
verkehrenden Buslinie im 30-Minuten-Takt unterdurchschnittlich. Die nachste Stadt-
bahnhaltestelle liegt ca. 750 m westlich vom Plangebiet entfernt.

Die Wegebeziehungen innerhalb des Plangebietes ermdglichen ein problemloses durch-
queren fir FuBganger und Radfahrer. Um die Nutzung des Fahrrades zu férdern, soliten
auch Abstellméglichkeiten in Form von Gberdachten, oberirdischen Fahrradstandern Be-
rucksichtigung finden.

¢) Energie

Durch die geplante Verdichtung der Bebauung ist im Plangebiet zukinftig ein erhohter

Energiebedarf zu erwarten. Die im Folgenden aufgefuhrten planerischen Grundsétze

sollten berlicksichtigt werden, um den zukunftigen zusatzlichen Energiebedarf zu mini-

mieren:

- Zukinftige Baukdrper sollten méglichst kompakt ausgefuhrt werden, um Warmever-
luste gering zu halten.

- Eine Gebaudehauptseite solite nach Siiden ausgerichtet werden, um solare Energie-
gewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer solite gleichzeitig
ein geeigneter Sonnenschutz an der GebaudeauBenseite installiert werden.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende

Warmedammung der Gebaudehdlle ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im

Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten mdglichst effiziente Technologien wie die

Kraft-Warme-(Kalte-) Kopplung eingesetzt werden, zum Beispiel durch Errichtung von

dezentralen BHKW-Warmenetzen. Gegebenenfalls kénnen Teile des Plangebietes wirt-

schaftlich an das vorhandene Warmenetz in Einbrungen angeschlossen werden.

Sollte die Nutzung von Kraft- Warme- Kopplung nicht wirtschaftlich darstellbar sein, soll-

ten alternativ regenerative Energietrager uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur

Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-

Warmegesetzes, EEWarmeG) hinaus verwendet werden.
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Das Plangebiet verfligt gemaB geothermischer Karte des geologischen Dienstes uber
ein gutes geothermisches Potential. Im Rahmen von erforderlichen wasserrechtlichen
Erlaubnisverfahren ist die Genehmigungsfahigkeit entsprechender Anlagen unter Be-
ricksichtigung der Lage in Wasserschutzzone Il A, in geringer Entfernung zur Wasser-
schutzzone 11, und der aktuellen rechtlichen Entwicklung detailliert zu prufen.

Flachen, fir die eine Dachbegriinung festgesetzt wird, kdnnen gleichzeitig fur die Erzeu-

gung von Solarstrom genutzt werden.

4.6 Klima
a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemis-
sionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenerativer
Energietrager bei. Hierzu zahlen u.a. MaBnahmen an Gebé&uden 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 naturliche Be-
[Gftung).
Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken, der Nutzung passiver
Solarenergie und dem Einsatz regenerativer Energien finden sich in Kapitel 5 c).
Zur Vermeidung von Autofahrten ist unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege* der
Erhalt von quartiersbezogenen Aufenthalts- und Erholungsraumen im Bebauungsplan zu

berlcksichtigen. Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 5 b) erlautert.

b) Stadtklima

Das Plangebiet befindet sich laut Planungshinweiskarte auf Basis der Klimaanalyse der
Stadt Dusseldorf (2012) im regional bedeutsamen Ausgleichsraum im Disseldorfer Nor-
den. Seine Ausgleichsfunktion reicht aufgrund der nachtlichen Abklhlung und der gerin-
gen Rauhigkeit bis in die nérdliche Innenstadt, ihm kommt somit groBe Bedeutung als
Frischlufteinzugsgebiet zu. GemaB der Klimaanalyse ist dieser Ausgleichsraum groB-
raumig zu erhalten und von weiterer Bebauung freizuhaiten, der Versiegelungsgrad soll-
te nicht erhéht werden und es sollten keine zusatzlichen Emittenten zugelassen werden.
Das Plangebiet zeichnet sich durch teilweise locker bebaute Randbereiche, mit einer
groBen Grunflache aus, die Uber das Plangebiet und Gber den 6stlich angrenzenden be-
siedelten Bereich durch offene Griinstrukturen mit den begrinten Freiflichen des Au-
Benbereichs vernetzt ist.
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Die Planung entspricht im Wesentlichen der planungsrechtlichen Anpassung an den Be-
stand. Die Festsetzung der privaten Griinfliche und der Flache flir Landwirtschaft sichert
den hier vorhandenen Grinflachenbestand.

Die Ausweisung der Wohngebiete im nérdlichen Plangebiet erméglicht zum Teil eine

bauliche Verdichtung mit Erh6hung des Versiegelungsgrades, was den Empfehlungen

der Planungshinweiskarte widerspricht. Insbesondere die Festsetzung der Wohngebiete

WR 4 und WR 5 sudlich der dargestellten Griinflachen greift in die Grinvernetzung Uber

die Freiflache der Schule zum AuBenbereich ein und beeinflusst so den Luftaustausch.

Da es sich bei den Gebauden im WR 5 jedoch um bereits bestehende oder genehmigte

Gebaude handelt, ist eine Plananderung in diesem Bereich nicht méglich.

Im WR 4 sowie in allen anderen neuen Baugebieten wird zur Begrenzung des Versiege-

lungsgrades die maximale Grundflachenzahl so weit wie méglich beschrankt (vgl. Kapitel

4.3 a).

Da die uberplanten Flachen teilweise bereits Siedlungsfunktionen zugefihrt wurden, wird

die maBvolle Arrondierung der bestehenden Bebauung im Sinne der Innenentwicklung

vor AuBenentwicklung aus klimatischer Sicht grundsatzlich befurwortet. Zur Minimierung
des Eingriffes sind bestehende Grunstrukturen weitgehend zu erhalten und durch fol-

gende, auf der Klimaanalyse griindende Planungsempfehlungen entsprechend §9

Abs. 1 Nr. 25 BauGB textlich festgesetzt worden:

- Flachdéacher und flach geneigten Dacher bis maximal 15°Dachneigung sind dauer-
haft mindestens extensiv zu begriinen. Die zusétzliche Anbringung und Nutzung von
Solaranlagen auf diesen Dachern wird empfohlen.

Hinweis: Eine Kombination von Dachbegriinungen und Solaranlagen schlieBt sich
nicht aus.

Insbesondere im Falle von Photovoltaikanlagen steigert eine Dachbegriinung durch
die kihlende Wirkung der Vegetation die Leistungsfahigkeit der Photovoltaik-Module
(Silizium-Zellen) und damit die Energieeffizienz der Anlage.

- Oberirdische Zufahrten und Stellplatzanlagen innerhalb der Wohngebiete sind mittels
Rasengittersteinen, die Uber einen begrinbaren Anteil von mindestens 30 % verfi-
gen, teilversiegelt zu gestalten, sofern es aufgrund der Nutzung nicht zu Konflikten
mit dem Boden- und Grundwasserschutz kommen kann.

- Auf offenen Stellplatzen ist je sechs Stellplatze ein heimischer Laubbaum zu pflan-
zen.

- Samtliche nicht liberbaute Flachen (z.B. Abstandsflachen, Tiefgaragen) sind so weit
wie méglich zu begriinen.
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¢) Klimaanpassung

Aufgrund der begonnenen Klimaveranderungen muss die Stadtplanung Mdglichkeiten

zur Anpassung an die geanderten Bedingungen, vor allem der zunehmenden Erwar-

mung sowie der vermehrten Niederschlage und Starkregenereignisse berlcksichtigen.

- MaBnahmen zur Minimierung der Warmeabstrahlung (Minimierung versiegelter Fla-
chen, Dachbegrinung),

- Reduzierung der Abflusswirksamkeit der Flachen, Steigerung der Niederschlagswas-
serrickhaltung und Verdunstung, sowie Verzdgerung des Niederschlagswasserab-
flusses durch Minimierung versiegelter Flachen und Dachbegriinung.

4.7 Kulturgiter und sonstige Sachgiter
Im Plangebiet befinden sich die Baudenkmaler Einbrunger StraBe 62 (Stiftungskirche),
Einbrunger StraBe 63 (Dreifligelhaus) und Einbrunger StraBe 82 (Verwaltungsgebaude
der Graf-Recke-Stiftung). Die Baudenkmaler Einbrunger StraBe 82 a, b, ¢ (Meisterhau-
ser der Graf-Recke-Stiftung) liegen in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet.

5. Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

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

eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen werden kann.

6. Nullvariante

im Fall der Nullvariante waren auf Grundlage der bestehenden Darstellung im Flachen-
nutzungsplan und aufgrund der planungsrechtlichen Beurteilung der Zulassigkeit der
Bebauung innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§34 BauGB) eine weite-
re und gegebenenfalls héhere bauliche Verdichtung und damit der Verlust von Freiflache
und 6kologischen Strukturen moglich. Belange des Hochwasserschutzes missten je-
weils neu in den entsprechenden Baugenehmigungsverfahren Berlcksichtigung finden,
eine Gesamtbeurteilung unterbliebe.
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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 Luftgliteiberwachung
ausreichend ist.

Die Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regelmaBig aktualisierten Verkehrs-
larmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Abweichungen zu uberprifen.

Die Umsetzung der erforderlichen Baumersatzpflanzungen bzw. der nach der Baum-
schutzsatzung zweckgebundenen AusgleichsmaBnahmen wird durch die Untere Land-
schaftsbehdrde beobachtet werden.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen geman § 4c Baugesetzbuch kon-
nen fir das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelméaBigen Grundwassergite- und
Oberflachengewasserliberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen kénnen
beispieisweise durch defekte Kandle oder den unsachgemaBen Umgang mit Chemika-
lien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukiinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunrei-
nigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls erforderlich, Gber ein
spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungs-
mafBnahmen) (iberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen Umweltamtes sind fur
das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu ermittein.

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in ei-
nem Flnfjahresturnus regelmaBig durchzufihren. Finf Jahre nach Beendigung der
Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

8. Weitere Angaben

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

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kdnnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Liicken und
fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.
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Zusammenfassende Erklarung
gemaR § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 05/001
- Graf-Recke-Stiftung -

(2 Blatter)

Stadtbezirk 5 Stadtteil Wittlaer

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméaB § 3 (1) BauGB wurden von
verschiedenen Blrgern Fragen und Anregungen zur Planung vorgebracht.

Diese betrafen in erster Linie die geplante Bebauung hinter dem sogenannten ,Dreifligel-
haus®, die geplante Geschossigkeit der Gebaude westlich des Bergesweges sowie die zu-
kiinftige Bebauung sidlich der Einbrunger StraBe. Weitere Themen waren der projektierte
Baubeginn fur die neue Bebauung, die bestehende fuBlaufige Anbindung zwischen dem
Neubaugebiet ,Einbrungen” und dem Plangebiet, der Erhalt vorhandener Baume im Plange-
biet sowie der Erhalt bestehender Parkplatze sudlich der Einbrunger StraB3e.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentﬁcher Belange

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde gemas § 4
Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Die hier vorgebrachten Stellungnahmen betrafen vorrangig die
technischen Aspekte der Abwasserbeseitigung aus dem Plangebiet, auBerdem das Erfor-
dernis von Wendeanlagen zur Sicherstellung einer ordnungsgeméafBen Entsorgung aus dem
Plangebiet sowie den vorhandenen Baumbestand im Plangebiet. Die im Rahmen der Betei-
ligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange geforderten Gutachten
(z. B. Artenschutzgutachten und Landschaftspflegerischer Fachbeitrag) wurden erstellt. Auf
der Basis dieser Fachbeitrage wurden weitreichende ArtenschutzmaBnahmen sowie Pflanz-
festsetzungen entwickelt.
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Die Beteiligung und die Fachbeitrage fiihrten jedoch zu keiner wesentlichen Uberarbeitung
der Planung.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde die Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Offentliche Auslegung

Stellung genommen haben Trager offentlicher Belange sowie die Graf-Recke-Stiftung als
Grundstlckseigentimer und ein potenzieller Investor fur einige Wohnbauflachen. Die The-
menbereiche dieser Beteiligung deckten sich teilweise mit denen der frihzeitigen Beteili-
gungen, es wurden jedoch auch zusatzliche Anregungen gegeben.

Folgenden Stellungnahmen wurde, teilweise durch eine entsprechende rot markierte Plan-
anderung, gefolgt:

- Um die Befahrbarkeit durch Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge zu gewahrleisten
und eine ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Stellplatzen zu ermoéglichen, wurden in
einigen Bereichen die StraBenbegrenzungslinien aufgeweitet.

- Durch Streichung von Garagen (Ga) in der Legende zum Bebauungsplan und aus
den textlichen Festsetzungen konnte die Zulassigkeit von ober- und unterirdischen
Stellplatzen klargestellt werden.

- Um der Graf-Recke-Stiftung mehr Flexiblitat fur die zukunftige Entwicklung zu ge-
wahren, wurde ein Konferenz- und Tagungszentrum als zulassige Nutzung sowie
Wohngebaude fur Senioren als ausnahmsweise zuldssige Nutzung in einem der
Sondergebiete aufgenommen sowie in einem anderen Sondergebiet die Beschran-
kung von betreutem Wohnen auf ausschlieBlich Kinder und Jugendliche entfernt.

- Die Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wurden um Notfall-, Ret-
tungs- und Entsorgungsfahrzeuge erganzt und in einem Fall um ein zusatzliches
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Sicherstellung der zukiinftigen Fernwarmeversor-
gung des Plangebietes erganzt.

Allen anderen Stellungnahmen konnte nicht stattgegeben werden.

Umweltbelange

Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange wurde gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpru-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umwelteinwirkungen ermittelt wurden. Die
Ergebnisse wurden in einem Umweltbericht (Teil B der Begriindung) beschrieben und be-
wertet. Aufgrund des bereits bestehenden Baurechtes ergab sich keine Verpflichtung zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.
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Dennoch sollen bestehende Baume so weit wie moglich erhalten und bei einem Wegfall in-
nerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch
den Verkehr auf der Einbrunger StraBe wurden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Planungsmaglichkeiten sind aufgrund des bestehenden Baurechts und der
geplanten, maBvollen Verdichtung innerhalb des Plangebietes im Rahmen des Planungsver-
fahrens nicht in Betracht gekommen und wurden deshalb nicht gepruft.
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