Begriindung
gem. § 9 (8) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 02-004
- Thyssen-Trade-Center -
Beschleunigtes Verfahren gemiaR § 13a BauGB

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern Nord

Aktuelle Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Flingern Nord und umfasst eine Flache von
ca. 2,1 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Gebdude des als Thyssen-
Trade-Center bekannten Blirokomplexes. Diese Nutzung ist bereits vor einigen Jah-
ren aufgegeben worden. Die Gebdude stehen seit Beginn des Jahres 2011 leer.

Die Gebaudegruppe weist eine heterogene Geschossigkeit auf, die zwischen vier
und acht Geschossen (sowie weiteren eingeschossigen Geb&udeteilen) variiert.
Durch die Geb&udeform und -anordnung entstehen teilweise ruhige Innenhofberei-
che. Die Flache ist fast vollstandig von einer Tiefgarage unterbaut.

In der ndheren Umgebung befindet sich éstlich angrenzend ein Arztezentrum, im Sii-
den mehrere grole Blirogebdude, im Siid-Westen Gewerbebetriebe - u.a. die Nie-
derlassung eines groRen Autoherstellers -, auf der gegeniiberliegenden Seite der
Grafenberger Allee zur KFZ-Niederlassung gehorige weitere Gebaude, Wohnbebau-
ung und die Agentur fiir Arbeit sowie im Norden der Biirckomplex Global-Gate, der
ebenfalls teilweise leer steht.

Weiter ostlich des Plangebietes liegen dariiber hinaus die Metro, das neue grofRe
Wohngebiet Grafental sowie die Flachen fiir den geplanten Stadf-Natur-Park Flin-
gem. Das Plangebiet ist durch die Grafenberger Allee sowie die Hans-Glinther-Sohl-
Stralle erschlossen.
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Im Umfeld des Plangebietes finden sich verschiedene Griinflichen und Parkanlagen.
So liegt der Hanielpark auf der anderen Seite der Grafenberger Allee im Westen des
Plangebiets. Im Osten mit direktem Zugang fur FuBgénger und Radfahrer soll der
Stadt-Natur-Park Flingern mit Spiel- und Erholungsangeboten fir verschiedene Al-
tersgruppen angelegt werden. Diese Parkanlage wird, ohne eine groRere Stralte be-
rihren zu milssen, fulaufig erreichbar sein.

Auch der Ostpark und die von dort nach Nordwesten verlaufende Diissel sind als
Grinflachen der Naherholung leicht erreichbar.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets ist hervorragend gegeben. Fir den mo-
torisierten Individualverkehr steht das Netz der Landesstralen Uber die direkt anlie-
gende Grafenberger Allee (L392) und die Cranachstralle (L54) mit kurzen Wegen zu
den Bundesstrallen B7 und B8 und damit an die weitrdumigen Verkehrswege zur
Verfigung. Der offentliche Personennahverkehr ist liber die Haltestellen Schiliiter-
strale/Arbeitsagentur, Engerstrafie | (Grafenberger Allee), Engerstralie Il (Lichtstra-
Re) und Lichtstral3e in wenigen Gehminuten erreichbar.

Dort stehen Anbindungen an die Stral3enbahnlinien 703, 709, 712, 713 und 719 so-
wie die Busverbindungen 733, 737, 810, 834, NE2, NE4 und NES5S zur Verfligung,
welche die Erreichbarkeit der Innenstadt, der S-Bahn-Stationen Wehrhahn und Flin-
gern und weiterer Ziele wie Gerresheim und Ratingen sichern. Damit ist das Plange-
biet gut bis sehr gut mit den Verkehrsmitteln des OPNV erschlossen.

Die verkehrliche ErschlieBung fir Fahrradfahrer ist durch Anbindung der Grafenber-
ger Aliee und der Cranachstrale, die beidseitig mit Radwegen ausgestattet sind, an
das stadtische Radwegenetz gegeben. Dadurch steht sowohl die verkehrliche als
auch die Sport- und Freizeitfunktion des Radverkehrs zur Verfligung.

Bisheriges Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan
Im Gebietsentwicklungsplan (GEP'99) ist das Gebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich“ (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf sind im betreffenden Ge-
biet zwei verschiedene Nutzungen ausgewiesen: Der westliche Teilbereich ist als
Kerngebiet, der dstliche als Gewerbegebiet dargestellt.
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Bebauungsplan

Das Plangebiet Gberlagert einen Teil des Bebauungsplanes Nr. 56777/043 (Rechts-
kraft 15.03.1986). Dieser Plan wurde aufgestellt, um der ansassigen KFZ-Handels-
und Reparaturfirma Erweiterungsmaoglichkeiten einzurdumen und gleichzeitig die be-
nachbarte Umgebung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Der
Bebauungsplan weist daher im siidlichen Bereich Besondere Wohngebiete (WB)
aus, die mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 bis 0,6 sowie einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,0 bis 1,6 in ihrer Bebauungsdichte variieren. Das WB im Sud-
Westen sieht eine geschlossene, das im Siid-Osten eine offene Bauweise vor. Es
sind vier Geschosse (mit eingeschossigem Gebaudeteil zum Innenhof) festgesetzt.
Die im Norden an die WB anschlieRenden Allgemeinen Wohngebiete (WA) unter-
scheiden sich ebenfalls im MaB der baulichen Nutzung. GemanR Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) betragt die GRZ in allen WA des Bebauungsplanes 0,4, die GFZ
liegt zwischen 1,7 und 2,1. Des Weiteren ist in allen WA eine geschlossene Bauwei-
se festgesetzt. Die Geschossigkeit variiert zwischen drei und acht Geschossen.
Sowohl das im Osten an das WA grenzende Gewerbegebiet (GE) als auch das im
Norden liegende Kerngebiet (MK) zeichnen sich durch eine GRZ von 0,8, GFZ von
2,0 sowie eine geschlossene Bauweise aus. Im GE sind ein- bis zweigeschossige
Gebaude zulassig. Das MK erlaubt zwei bis maximal finf Geschosse.
In der sidlichen Hélfte des Geltungsbereiches ist dariiber hinaus eine o&ffentliche
Grinflache festgesetzt.
Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein MK (im Westen) sowie ein GE
(im Osten) Gberplant. Die baulichen Kennzahlen fiir das MK stellen sich wie folgt dar:

e GRZ0,5/GFZ1,5,

e geschlossene Bauweise,

e vier Geschosse,

¢ die (iberbaubare Flache sieht eine maximale Bautiefe von 14,0 m vor.
Einzelhandelsbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie Einkaufszentren

sind unzulassig. Erstgenannte Betriebe kénnen in Einzelféllen ausnahmsweise zuge-

lassen werden.
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Das GE weist nachstehende Werte zu Art und MaR der baulichen Nutzung aus:
e GRZ0,8/GFZ22
o Geschlossene Bauweise
s Nordliches Baufeld: Gebdudehthe < 14,0 m
¢ Sudliches Baufeld: Gebaudehthe £ 24,0 m

In den GE sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die in den benachbarten
Wohngebieten keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen,
Larm und Erschiitterungen hervorrufen. Der dquivalente Dauerschalipegel darf an
den Grenzlinien tagsiiber 52 dB (A) und nachts 37 dB (A) nicht {iberschreiten. In die-
sem Zusammenhang trifft der Bebauungsplan zudem verschiedene Festsetzungen
zu LarmschutzmafRnahmen.

3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck
Der Birokomplex Thyssen-Trade-Center steht bereits seit einigen Jahren leer. Eine
Vermarktung der in die Jahre gekommenen Biiroflachen ist - auch vor dem Hinter-
grund in den vergangenen Jahren neu errichteter, moderner Blirogebaude - ohne
Aussicht auf Erfolg.
Die Nachfrage nach Wohnraum dagegen ist in Diisseldorf ungebrochen. Daher bietet
sich hier eine Umnutzung der vorhandenen Blroflachen in Wohnraum an. Dies je-
doch macht eine Anderung des Planungsrechtes notwendig, da das bestehende
Baurecht an der Stelle lediglich im Kerngebiet sonstige Wohnungen zuldsst und die-
se auch nur ausnahmsweise. Um der Wohnbebauung eine planungsrechtliche
Grundlage zu schaffen, sollen das vorhandene Kern- und Gewerbegebiet in einem
Verfahren geméafR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in ein Alilgemeines Wohngebiet
umgewandelt werden.
Die Anzahl der Geschosse soll dabei weitgehend unveréndert bleiben. Fir das ndher
zur Grafenberger Allee gelegene Gebéude D1 (siehe folgenden Ubersichtsplan) wird
eine Aufstockung um bis zu zwei Geschosse méglich sein. Die eingeschossigen Ge-
baudeteile in den Innenhofbereichen werden tiberwiegend abgerissen.
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Ein verbindender Gebaudeteil auf der Ostseite zwischen den beiden Hauptgebauden
(Gebaude A und Gebaude B) ist im Bestand lediglich als Baukorper im zweiten und
dritten Obergeschoss ausgebildet. Dieser kann auch bis ins Erdgeschoss bebaut

werden.

| oS | L — 142

Ubersichtsplan der Gebaude
(Anmerkung: ein ursprunglich ge-
plantes Gebaude C ist nicht reali-

siert worden)

So koénnen zunachst 340 Wohneinheiten in der bisherigen Kubatur und im Falle der
Aufstockung im Gebaude D 1 zusatzliche 16 Wohneinheiten entstehen. In der beste-
henden Tiefgarage konnen alle notwendigen Stellplatze nachgewiesen werden.

Die bereits durch die Gebaudeform und -struktur vorhandenen Innenflachen erhalten
ein Uberarbeitetes Griinkonzept und bieten dartber hinaus Platz fir Spielflachen.

Vor allem auch im Zusammenhang mit der direkt in der Umgebung stattfindenden
stadtebaulichen Entwicklung (Grafental, Stadt-Natur-Park Flingern, etc.), bietet eine
Umnutzung der bestehenden Buroflachen zu Wohneinheiten die Chance zu einer

sinnvollen, stadtebaulichen Neuordnung.

Umnutzungskonzept
Bei dem ehemaligen Thyssen-Trade-Center handelt es sich um ein Gebadudeen-
semble, das aus zwei gréReren Hauptgebauden (Gebaude A im Norden, Gebaude B

im Sitden) und zwei westlich abgesetzten ineinander (bergehenden kleineren
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Gebauden (Gebaude D1 im Norden und Gebaude D2 im Stden) besteht und das als
Ganzes auf einem durchgangigen Untergeschoss ruht. Dieses tritt an der Oberflache
bis auf die Ein- und Ausfahrten der darin enthaltenen Tiefgaragenanlage nicht in Er-
scheinung, unterbaut jedoch nahezu das gesamte Grundstuick.

Das Umnutzungskonzept sieht vor, die Hauptbaukorper in ihrer Kubatur weitgehend
beizubehalten, sowohl in der pragnanten Form als auch der Hohe und Staffelung der
Gebaude.

Durch den Rickbau groRer Teile der die Gebaude A und B umgebenden Erdge-
schossbebauung, die bisher Kantine, Besprechungsraume u.a. Nutzungen beinhalte-
te, werden groRRere Flachen als Innenhéfe frei und stehen damit der Gestaltung von
wohnungsbezogenen Terrassen und Gartenflachen sowie gemeinschaftlicher Frei-
flachen zur Verfugung. Der ,FuBabdruck” der Hochbauten reduziert sich dadurch um
ca. 25 %. Die verschiedenen verbindenden Briickenbauteile werden ebenfalls ent-
fernt.

Die neue Nutzung soll im Wesentlichen durch Mietwohnungen gepragt sein. Ledig-
lich in den naher zur Grafenberger Allee gelegenen Gebauden D1/D2 sollen in den
Erdgeschossen Nutzungen untergebracht werden, die mit einer Wohnnutzung ver-
traglich sein mussen. Derzeit sind dort sowohl die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden als auch eine bis zu dreiziugige Kindertagesstatte vorgesehen. In die-
sen Gebauden werden die Erdgeschosse in ihrer baulichen Tiefe erhalten, so dass
geeignete Flachen zur Verfligung stehen.

Die weit uberwiegende Flache in allen Gebauden ist derzeit noch von Blrordumen
und dazu gehoérigen Nebenraumen belegt. Diese sind in der Regel beidseitig entlang
der zentralen Flure auf den einzelnen Geschossen angeordnet. Diese klassische Bli-
rostruktur, die hier jeweils der Form von Kreisbdgen folgt, ist fur die direkte Umges-
taltung zu Wohnungen nicht geeignet. Die langen Flurstrukturen missen aufgelost
werden, die Raume neu strukturiert, zu Wohneinheiten angeordnet werden und diese
wiederum zu gemeinsam erschlossenen Bereichen zusammengefasst werden. Die
bisherige VertikalerschlieBung Uber wenige Aufzugs- und Treppenhauskerne ist da-
fur, auch aus Sicherheits- und Brandschutzgriinden, nicht ausreichend. Fir die ge-
plante Nutzung werden zusatzliche Treppen- und AufzugserschlieBungen mit eige-
nen Eingangsbereichen aul’en an die Fassade angesetzt. Die bestehenden Vertikal-
erschlieBungen werden weiterhin genutzt und zu Sicherheitstreppenrdumen ertlich-
tigt. Durch die Neuordnung der ErschlieBung werden kleinere Einheiten von Woh-

nungen entstehen, die individuellere Adressbildung ermaoglichen.
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Um den neu entstehenden Wohnungen jeweils eigene AuRenbereiche zuordnen zu
kénnen, wird insbesondere an den Innenhoffassaden eine Struktur von Balkonen -
ber die gesamte Hohe der Gebaude erstellt. Fir die Erdgeschosswohnungen sind
Terrassen und kleinere Gartenstiicke vorgesehen. Auf diese Weise werden die
kreis-, halbkreis- und drittelkreisférmigen Innenhofbereiche mit einem Durchmesser
von ca. 45 m zu interessanten und attraktiven AuRenbereichen, die eigene Nachbar-
schaften entwickeln kénnen.

Im Rahmen der Fassadenerneuerung wird selbstverstandlich auf eine warme- und
schallisolierende Ausfiihrung geachtet, die den heutigen Anforderungen geniigt.

Die Neuorganisation der Grundrisse in der speziellen Geometrie der kreisbogenfér-
migen Gebaudeteile wird dazu genutzt, Wohnungen unterschiedlichen Zuschnitts zu
entwickeln. Es werden in der bisherigen Kubatur ca. 340 Wohnungen unterschiedli-
cher FlachengréRen und Raumzahlen entstehen, die fiir unterschiedliche Nutzer-
gruppen attraktiv sein werden. Wohnungsgréf3en von zwei bis vier Zimmern und
Flachen von 47 m? bis 142 m? sind sowohl fiir Singles, Paare, Familien mit Kindern,
Senioren oder Wohngemeinschaften interessant. Da die Wohnungen in ihren GréfRen
und Zuschnitten (iber alle Ebenen verteilt sein werden, wird es eine Mischung von
Bewohnern geben und eine einseitige Ausrichtung der Belegung wird vermieden.
Durch die unterschiedlichen Grundrisse der Wohnungen ist zudem die Moglichkeit
gegeben, der speziellen Grundform der Gebaude gerecht zu werden und den Woh-
nungen unterschiedliche Ausrichtungen zu geben.

Die Wohnungen werden haufig durchgesteckt oder (ber Eck angelegt, um so von der
unterschiedlichen Sonnenausrichtung (iber die Jahreszeiten zu profitieren. Fir ein-
zelne Wohnungen ist zum Teil auch eine Anordnung lber zwei Geschosse denkbar.
Bauliche Erweiterungen sind in zwei Bereichen mdglich und bislang auch vorgese-
hen. So wird der verbindende Geb&udeteil zwischen den Hauptgebduden A und B,
der bisher in den unteren beiden Geschossen als Eingangssituation offen gehalten
war, in der Grundflache bis ins Erdgeschoss in das Wohnungskonzept einbezogen.
Es entsteht hier ein kleiner Gebaudeteil mit insgesamt vier Geschossen. Fiir den Be-
reich des bisher dreigeschossigen Gebdudes D1, das am nachsten zur Grafenberger
Allee gelegen ist, wird eine Aufstockung auf fiinf Geschosse erméglicht. Die Staffe-
lung der Gebaudehthen wird dadurch in D1/D2 umgekehrt, als gestalterisches Struk-
turelement des Gebaudeensembles aber erhalten. Die Anzahl der Wohneinheiten
wiirde dadurch um ca. 16 Wohnungen zunehmen.
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Die Gebaude D1 und D2 sollen in der neuen Struktur weitere wohngebietsvertragli-
che Nutzungen aufnehmen. Dafiir sind sie durch ihre direktere Anbindung an die
Grafenberger Allee besonders geeignet. Um hier attraktive Nutzungen unterbringen
zu kénnen, sollen die tiefen Erdgeschosse in ihrem Volumen erhalten bleiben. Fir
die geplante Kindertageseinrichtung, kleine Vollsortiment-Supermérkte von unter
800 m?, Backer, Friseur oder weitere Dienstleister und sonstige Nahversorger stehen
damit ca. 2.000 m? zur Verfigung.

Ein besonderes Merkmal des gesamten Gebaudeensembles ist die Unterbauung mit
einer Tiefgaragenanlage, in der bisher auch Technikeinrichtungen und Archivrdume
untergebracht sind. Dieses Untergeschoss ist unter nahezu dem gesamten Grund-
stiick angelegt. Die Tiefgaragenanlage gliedert sich in drei selbststandige Tiefgara-
gen mit separaten Ein- und Ausfahrten, wovon eine auf der westlichen Seite am Ge-
bdude D1 angelegt ist, zwei weitere Ein- und Ausfahrtsrampen auf der dstlichen Sei-
te im Norden und im Siden der Hans-Glinther-Sohl-StralRe. Die Tiefgaragen haben
keine internen Ubergénge fir Fahrzeuge, so dass sie auch getrennt betrieben wer-
den konnen. Da fiir den bauordnungsrechtlichen Stellplatznachweis deutlich ausrei-
chend Flachen zur Verfiigung stehen, ist angedacht, Teile der Tiefgarage auch zur
Anmietung aus der Nachbarschaft zu 6ffnen, sowie eine Car-Sharing-Station zu in-
tegrieren. Da dort méglicherweise Elektrofahrzeuge angeboten werden, ist dies eine
gute Moglichkeit, umweltvertragliches Mobilitatsverhalten zu unterstitzen.

Durch die Bebauungsplandnderung wird kein Neubau von Wohnungen entstehen.
Beabsichtigt ist die Umwandlung ehemals gewerblicher Strukturen zu Wohnungsbau.
Das Handlungskonzept fiir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF (HKW) findet in diesem Zusammenhang in dergestalt Anwendung,
dass mit dem Vorhabentréger im stédtebaulichen Vertrag (SBV) einvernehmlich ver-
einbart worden ist, 20% der Gesamtmietflache zu einer Netto-Kaltmiete von 8,50 Eu-
ro/m? anzubieten. Dabei bezieht sich die Gesamtmistﬂéche hier auf die Mietflachen
fur Wohnungen, d.h. davon ausgenommen sind Nutzflichen wie Keller, Stellplatzfla-
chen sowie gewerbliche Flachen und Flachen fiir die Kindertagesstétte. Diese Ver-
einbarung ist Uber einen Zeitraum von 10 Jahren gliltig. Gesichert wird diese Rege-
lung im SBV mittels einer beschrankten, persénlichen Dienstbarkeit und ist darliber
hinaus mit einer Vertragsstrafe belegt worden.
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Freiraumplanerisches Gestaltungskonzept
Die Umnutzung des ehemaligen Thyssen-Trade-Centers von vorhandenen Biirofla-
chen in Wohnraum bietet zugleich die Chance, die Freiflachen des Areals aufzuwer-
ten und den Griinanteil zu erhéhen. Eine intensive und qualitativ hochwertige Durch-
grinung ist Ziel des Konzepts.

Nord-Siid-Verbindung
Die auch weiterhin als 6ffentlich nutzbarer Fu3weg definierte Nord-Siid-Querung des

Gebiets wird aufgrund der ErschlieBungsfunktion als befestigte Flache ausgebildet.
Die notwendigen Funktionsflichen fiir die Feuerwehr werden freigehalten. Entlang
der Querung ist eine raumbildende Begriinung geplant, die die Nutzungsbereiche
eindeutig definiert. Die Bepflanzung auf der Tiefgaragendecke richtet sich nach ihrer
Tragfahigkeit, angestrebt werden hier Substratstdrken von mindestens 30 cm sowie
bei Baum- und Gehdlzpflanzungen mindestens 80 cm Substratstérke. Je nach Trag-
fahigkeit der Tiefgaragendecken werden die Bepflanzungen und der entsprechende
Substrataufbau angepasst.

Innenhdéfe

Fir die Hofe innerhalb des Gebaudekomplexes sind dezentrale Spielpunkte vorge-
sehen, die mit Sandflachen und Spielgeraten fir Kleinkinder ausgestattet werden.

Es sind insgesamt mindestens 1.000 m? private Spielfldchen fir Kleinkinder inner-
halb der Héfe herzustellen, sofern Spielflichen in dieser Gréflenordnung im Rahmen
der Bestandsbebauung mdéglich sind. Sitzelemente und Banke laden zum Verweilen
ein und geben den Hofen den Charakter kleinerer Quartiersplatze. Locker gesetzte
Solitdrbdume und Straucher in Kombination mit standortvertréaglichen Stauden- und
Graserpflanzungen begriinen diese Bereiche. Soweit gestalterisch moglich und an
der kiinftigen Aufgabe der Freiflachen orientiert, werden vorhandene erhaltenswerte
Bestandsbaume in das neue Konzept integriert.

Die Zuwegung und ErschlieBungsfldchen der Wohnungen erhalten eine klare Struk-
tur und flihren zu einer ansprechenden Adressbildung in dem Quartier. Abstellmég-
lichkeiten fir Fahrrader und Sammelstellen fiir Hausabfélle werden in die Gestaltung
einbezogen.
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Private Freiflachen

In den Randbereichen der Héfe sind erdgeschossbezogene Mietergarten geplant, die
eine Ergadnzung zum privaten Wohnraum darstellen. Bestehend aus befestigten
Terrassen und Griinflichen werden die Géarten durch passende Einfriedungen
gefasst. Angestrebt wird eine dichte Heckenpflanzung, welche die gewiinschte
Privatsphire gewahrleistet.

Vorplatz zu Hans-Glinther-Sohl-Stralle 5-11
Der Vorplatz zwischen den Gebduden des ehemaligen Thyssen-Trade-Centers und

des Unternehmens Air Liquide wird als multifunktionaler Raum angelegt. Die im
Erdgeschoss des Gebaude B liegenden Wohnungen erhalten wiederum Mietergér-
ten. Die Vorfahrtmoglichkeit und die vorhandene Skulptur bleiben erhalten. Hier
besteht die Moglichkeit, die ErschlieBungsflache durch kieinere Aufenthaltsflachen zu
erganzen. Eine visuelle Distanz von den privaten Freiflachen zu dem halboffentlichen
Bereich der Air Liquide Deutschland GmbH wird durch die Anlage standortgerechter
und optisch ansprechender Pflanzen erzielt.

Gebéude D1/D2 des Thyssen-Trade-Centers
Die Freiflachen der Gebaude D1/D2 werden nach MalRRgabe der zukiinftigen Nutzung

geplant. Die Gebaudeteile, die dem Wohnungsangebot zugefihrt werden, erhalten
dem Turnus folgend erdgeschossbezogene Mietergarten. Bei anderweitigen Nutzun-
gen werden die Freiflachen den Anforderungen entsprechend gestaltet.

Vorgesehen ist hier zum Beispiel der Freibereich einer Kindertageseinrichtung, der
durch ein intensives Spielangebot mit Spielgeraten und Sandspielflachen kindgerecht
gestaltet wird. Eine angemessene Einfriedung sorgt fir den notwendigen Schutz der
Kinder und erlaubt ein ausgelassenes und ungestértes Spiel.

Dachbegriinung
Vorbehaltlich der statischen Prifung der Tragkonstruktion im Dachbereich sind

extensive Dachbegriinungen auf Dachflachen vorgesehen. Geplant ist eine Sedum-
Kraut-Gras-Begriinung mit einer Vegetationstragschicht von 4 cm im Mittel, welche
die Dachfidichen sowohl gestalterisch als auch Skologisch aufwertet. Je nach Tragfa-
higkeit der Dachfldchen werden die Dachbegriinung und der entsprechende Sub-
strataufbau angepasst.
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Verkehr
Zur Analyse und Beurteilung der Auswirkungen der Umnutzung der Gebaude im
Plangebiet von der bisherigen gewerblichen Buronutzung zu Wohnungen ist eine
Verkehrsuntersuchung erstellt worden (emig-vs, April 2014). Ziel dieser Untersu-
chung ist es, die strukturellen Auswirkungen der neuen Gebaudenutzung auf das zu
erwartende Verkehrsaufkommen abzuschétzen sowie Aussagen Uber die Qualitat
der Verkehrsanbindung zu treffen. Neben der Darstellung der Verkehrsbelastungen
im motorisierten Individualverkehr erfolgt eine Uberpriifung von Kapazititen und

Leistungsfahigkeiten der einzelnen Netzelemente.

Verkehrsinfrastruktur der Rad- und FuRwege

Eine separate Fiihrung der Radwege ist nur im Bereich der Grafenberger Allee und
entlang der Cranachstral’e gegeben, andere Straen im Untersuchungsraum weisen
keine Radwege auf. Gehwege sind parallel zu allen aufgefiihrten 6ffentlichen Stra-
Ren vorhanden. Zudem ist durch FuRwege zur Engerstrafie mit dem Spiel- und Bolz-
platz und zum vorgesehenen Stadt-Natur-Park Flingern die Durchl&ssigkeit des Ge-

bietes fur Fulganger gut gegeben.

Verkehrsinfrastruktur im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Nahverkehr {iber die Strafenbahnlinien:
703 (D-Kirchplatz — D-Gerresheim), 709 (NE-Theodor-Heuss-Pl. —~ D-Gerresheim,
Krh.), 712 (Ratingen Mitte — D-Volmerswerth), 713 (D-Holthausen — D-Gerresheim,
Krh.) und 719 (D-Medienhafen — D-Grafenberg) jeweils im 10 oder 20 Minuten-Takt
gut erschlossen. Zusatzlich stehen die Buslinien 733 (D-Derendorf, St.Vinzenz Krh. -
D-Hubbelrath), 834 (D-Hbf — D-Oberkassel, Belsenplatz), 737 (D-Hbf — Erkrath Neu-
enhausplatz) ebenfalls im 10 oder 20 Minuten-Takt zur Verfligung.

Fir die jeweiligen Verkehrsmittel sind die Haltepunkte SchliiterstralRe/Arbeitsagentur,
Engerstrale | (Grafenberger Allee), EngerstralRe Il (LichtstralRe) und Lichtstrale ver-
flgbar. Diese sind alle in einem 500 m-Radius um das Plangebiet gelegen und daher
gut erreichbar.

Da das Plangebiet komplett von den Einzugsgebieten der Haltestellen umgeben
wird, gilt dieses als gut bis sehr gut durch den OPNV erschlossen.
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Verkehrsinfrastruktur im motorisierten Individualverkehr (MIV)

In der Untersuchung des MIV wurden drei Planféille unterschieden und miteinander
verglichen. Im Analysefall (AF) wurde die aktuelle Verkehrsbelastung an drei relevan-
ten Knotenpunkten im umgebenden Strallennetz durch Zahlungen erfasst (KP1 Gra-
fenberger Allee/ Ivo-Beucker-Stralle/ Hans-Giinther-Sohl-Stralle, KP 2. Grafenberger
Allee/ Grafenberger Allee (Ausfahrt Autohaus), KP 3. Hans-Glinther-Sohl-Strale/
Neumannstralie).

Zuséatzlich wurde die Einmindung Hans-Glnther-Sohl-Stralle/Cranachstrafe (ber
eine bestehende Verkehrsuntersuchung zum in Realisierung befindlichen benachbar-
ten Plangebiet Schliiterstrafte/ Hohenzollernstrale abgeschatzt. Fiir den Prognose-
0-Fall (P0) wurde die Verkehrsentwicklung nach dem Verkehrsentwicklungsplan der
Stadt Disseldorf und der Verkehrsprognose aus dem o.g. benachbarten Plangebiet
mit der Verkehrserzeugung durch die aktuell vorliegend genehmigte Nutzung im
ehemaligen Thyssen-Trade-Center bei voller Belegung fortgeschrieben. Der Progno-
sefall (P1) beschreibt die Vorhersage des Verkehrsaufkommens aus dem PO-Fall,
aber diesmal mit der Verkehrserzeugung aufgrund der neuen Nutzung durch Woh-
nungen. Auch die zusétzlich erwarteten Nutzungen, wie eine Kindertageseinrichtung
oder begrenzte Einzelhandelseinrichtungen, wurden in den Prognose-Fall P1 einge-
rechnet.

Die Abschéatzung der zusatzlichen Verkehrsnachfrage im motorisierten Individualver-
kehr ergab, dass bei einer vollstdndigen Umnutzung des Thyssen-Trade-Centers mit
einer zusatzlichen Verkehrsnachfrage an einem durchschnittlichen Werktag von
rd. 1.424 zusétzlichen Kfz-Fahrten gegeniiber dem Leerstand zu rechnen ist. Das
entspricht einer Differenz von rd. 1.800 Kfz-Fahrten pro Tag gegeniiber der nach
heutigem Planungsrecht moglichen Ausnutzung des Thyssen-Trade-Centers.

Fir die prognostizierten Verkehrsbelastungen nach Umsetzung des gesamten Pro-
jektes (Prognosefall P1) wurde eine Uberpriifung der Verkehrsqualitit an verschie-
denen anliegenden Knotenpunkten (Grafenberger Allee/ Grafenberger Allee (BMW-
Ndl.), Grafenberger Allee/ Hans-Giinther-Sohl-Strale/ Ivo-Beucker-Stralle, Hans-
Glinther-Sohl-StraRe/ Neumannstralle (Kreisverkehr) und Hans-Giinther-Sohl-
Stralle/ CranachstralRe) vorgenommen. Die Qualitét des Verkehrsablaufs weist an al-
len Knotenpunkten im Analysefall eine ausreichende Qualitat der Verkehrsabwick-
lung auf. Die beiden Knotenpunkte an der Grafenberger Allee sind jedoch nicht durch
ein standardisiertes Berechnungsverfahren zu beurteilen. Hier kommt es beim Links-
einbiegen zu erhéhten Wartezeiten.
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Nach gutachterlicher Einschatzung sollte bei Umsetzung des Projektes, zur Verbes-
serung der Verkehrsqualitat, ein Halteverbot im Einmiindungsbereich Grafenberger
Allee (Stichstralle zur BMW-Niederlassung) und der Hans-Giinther-Sohl-Stralie in
die Grafenberger Allee eingerichtet werden, um eine Spuraufteilung zum Links- und
Rechtseinbiegen abmarkieren zu kénnen.

Am Kreisverkehr Hans-Giinther-Sohl-Stralle/ Neumannstralle stellt sich in allen un-
tersuchten Fallen eine gute Verkehrsabwicklung ein.

Der Knotenpunkt Hans-Giinther-Sohl-StralRe/ Cranachstralle ist der einzige signali-
sierte Knotenpunkt. Er ist im Prognosefall PO und P1 in der vormittéaglichen Spitzen-
stunde bereits deutlich belastet. In einer zusétzlichen Untersuchung ist daher be-
trachtet worden, welche Auswirkungen sich fiir die Verkehrsqualitat ergeben, wenn
der im Plangebiet erzeugte Verkehr vollstdndig liber die Anschliisse an die Grafen-
berger Allee abgewickelt wird. In einer entsprechenden Verkehrsflusssimulation wur-
de nachgewiesen, dass trotz des etwas héheren Verkehrsaufkommens an den Kno-
tenpunkten der Grafenberger Allee/ Zufahrt Autohaus und Grafenberger Allee/ Hans-
Gilinther-Sohl-Strafe fiir alle Fahrbeziehungen eine ausreichende Leistungsfahigkeit
vorliegt. Fir die nach links ausfahrenden Fahrzeuge aus der Hans-Guinther-Sohl-
Strafle ist in den Spitzenstunden noch die Qualitat C zu erwarten. Lediglich verein-
zelt kann es zu Wartezeiten von mehr als 60 Sekunden kommen. Dies ist aufgrund
der geringen Verkehrsmengen und der zeitlich begrenzten Qualitdtsminderung hin-
nehmbar. Eine Lichtsignalanlage ist demnach nicht erforderlich.

Fir die Ausfahrt Hans-Glinther-Sohl-Stra’e wird darauf geachtet werden miissen,
dass das bereits vorliegende Parkverbot eingehalten wird, damit fir die auf Ausfahrt
wartenden Fahrzeuge ausreichend Aufstellflache verbleibt, ohne dass einfahrende

Fahrzeuge behindert werden.

Verfahren
Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innentwick-
lung” aufgestellt. Mit diesem beschleunigten Verfahren soll u.a. einem Bedarf an In-
vestitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum geman § 13a Abs. 2 Nr.
3 BauGB Rechnung gétragen werden. Diesem Ziel wird mit der Aufstellung des vor-

liegenden Bebauungsplans gefoigt.
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Es handelt sich um eine Fldche mit aufstehenden Geb&uden, die seit Anfang 2011
leer stehen und absehbar auch zukinftig keiner gewerblichen Nutzung zuzufiihren
sind. Die Umnutzung der ehemaligen Blirogebaude zu Wohnungen ist vor dem Hin-
tergrund der stadtentwicklungspolitischen Herausforderungen in der Stadt Disseldorf
ein Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Auf diese Weise in dieser integrierten stadtischen Lage zusétzliche Wohnungen be-
reit zu stellen, ist ein hervorragendes Beispiel fur eine ressourcenschonende Stadt-
entwicklung.

Der Bebauungsplan dient somit der Innenentwicklung und Wiedernutzbarmachung
von Flachen. Die gemaR § 13a Abs. 1 BauGB hierzu notwendigen Voraussetzungen
sind im vorliegenden Fall erfillt.

Die GroRe der festgesetzten Grundflichen innerhalb des Plangebiets betragt
ca. 11.070 m? und liegt damit unter der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Grenze von 20.000 m? Der vorliegende Bebauungsplan steht zudem nicht in sachli-
chem, zeitlichem und raumlichem Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen,
durch die in Summe ggf. eine Grundflache iber 20.000 m? erreicht werden kénnte.
Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dariiber hin-
aus bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die einer Anwen-
dung des § 13a entgegenstehen wirden.

Unbenommen davon besteht derzeit fiir das vorliegende Plangebiet ein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan (Nr. 5777/43). Es handelt sich somit um einen beplanten Innen-
bereich. Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemaBR § 1a Abs. 3
nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind und zuléssig waren.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann der Bebauungs-
plan ohne Durchfliihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt
werden.

Es ist im Verfahren - {iber die gesetzliche Verpflichtung des § 13a BauGB hinausge-
hend - eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt worden und die Er-
gebnisse sind ins Planverfahren eingegangen. Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt und vollumfanglich be-
riicksichtigt.
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Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf stellt fir den Planbereich
sowie grofiere Teile der umgebenden Flachen Kerngebiet und Gewerbegebiet dar.
Der vorliegende Bebauungsplan soll ein Allgemeines Wohngebiet festsetzen.
Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Dies bedeutet, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die
zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkret ausgestaltet
und damit zugleich verdeutlicht werden. Bebauungsplane sind aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt, wenn sie die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigen. Dabei ist auch die Mal3-
stablichkeit des Flachennutzungsplanes zu beachten (M. 1 : 20.000).
Der Planbereich beschrénkt sich flichenmaRig lediglich auf einen Teil der im Fla-
chennutzungsplan dargesteliten Bauflachen. Die grofRraumlichen Planungs- und Ent-
wicklungsziele des Flachennutzungsplanes werden somit nicht berihrt. Geplant ist
eine Umnutzung der vorhandenen Biroflachen in Wohnraum, wobei die bestehen-
den Gebdude iberwiegend erhalten bleiben. Auch lasst die derzeitige Kernge-
bietsausweisung bereits Wohnnutzungen zu.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung ist somit

nicht erforderlich.

Abwiagung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiet
Art der baulichen Nutzung - Alilgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird als Aligemeines Wohngebiet gemaR BauNVO festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sollen Garten-
baubetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ausgeschlossen werden. Diese sollen aufgrund ihrer Flachenaus-
dehnung und ihrer verkehrserzeugenden Wirkung unzuldssig sein. Sie widerspra-
chen dem angestrebten ruhigen innerstadtischen Wohnen und wiirden zusatzlichen
Verkehr in das Wohngebiet ziehen.
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Tankstellen sind zudem unzuldssig, da zu befiirchten ist, dass derartige Anlagen ge-
bietsfremden Verkehr in das Quartier ziehen. Solche Verkehre, fir die die Erschlie-
Rungsstralen, hier insbesondere die Hans-Glinther-Sohl-Strafle, nicht dimensioniert
sind, wiirden zu einer unvertraglichen Larm- und Geruchsbelastung des Wohngebie-
tes fihren. Davon unberiihrt sind Ladestationen fir Elektrofahrzeuge (,E-Tankstelle®)
zulassig. Diese Ladeinfrastrukturen stellen keine Tankstelle im Sinne der Baunut-
zungsverordnung dar. Die einschrankenden Regelungen der Baunutzungsverord-
nung hinsichtlich der Zulassigkeit von Tankstellen in einzelnen Gebieten lassen sich
deshalb nicht auf die Zulassigkeit von &ffentlich zuganglichen Ladeinfrastrukturen fiir
Elekirofahrzeuge iibertragen. Diese Ladestationen haben aufgrund der Verweil- und
Ladedauer der Fahrzeuge keine vergleichbare Verkehrserzeugung und entspre-
chend keine damit einhergehende Larmemission wie Tankstellen fiir Flissigkraftstof-
fe. Zudem emittieren sie keinerlei Geriiche.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden nur
im direkt an der Grafenberger Allee gelegenen Teilgebiet zuldssig.

Durch die Begrenzung der Zuldssigkeit der Einzelhandelsbetriebe auf nur einen Teil
des Aligemeinen Wohngebietes und den Ausschluss von grof¥flichigem Einzelhan-
del insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf vorhandene Einzelhandels-
strukturen im Umfeld zu erwarten.

In fuBlaufiger Entfernung findet sich das kleine Stadtteilzentrum Grafenberger Allee,
wo Waren des téglichen Bedarfs angeboten werden. Dieses kann durch den im All-
gemeinen Wohngebiet zulassigen Einzelhandel sinnvoll ergénzt werden.

Die Versorgung des Plangebietes insgesamt wird durch die groRen Stadtteilzentren
(C-Zentren) BirkenstralRe/ Ackerstralle im Stadtteil Flingern sowie Rethelstralle im
angrenzenden Staditeil Disseltal sichergestellt. Diese sind leicht erreichbar und de-
cken vor allem die Nachfrage firr den taglichen Bedarf, ebenso gibt es Angebote fiir
den mittel- und langfristigen Bedarf. Dariiber hinaus sind hier breite Dienstleistungs-
und attraktive Gastronomieangebote vorhanden.

Eine weitergehende Zuléssigkeit von Einzelhandel wiirde lediglich zu einer Umvertei-
lung fihren, mit der Folge, dass bestehende Versorgungsschwerpunkte beeintrach-
tigt und in ihrem Fortbestand gefahrdet wiirden.

Fir das Plangebiet wird aufgrund des vorgesehenen Angebots an Wohnungen un-
terschiedlicher Grifle, die auch fir Familien geeignet sind, mit einer zusétzlichen
Nachfrage an Kinderbetreuung gerechnet. Um dem erwarteten Bedarf gerecht zu
werden, konnte eine Kindertageseinrichtung mit zwei bis drei Gruppen im Erdge-

schoss des westlichen Geb&udes umgesetzt werden.
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Das Flachenangebot der Bebauung ist dafiir ausreichend und auch die Freiflaichen
sind je nach Lage und Grofte im Plangebiet realisierbar.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die Festsetzung der maximal zu errichtenden Zahl der Geschosse be-
stimmt.

Das festgesetzte Malk der baulichen Nutzung innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes tragt zu einer - stadtebaulich gewollten - innerstadtischen Nachverdichtung inner-
halb des Staditeils Flingern bei. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten GRZ-
Obergrenzen werden mit der festgesetzten GRZ von 0,6 um 0,2 tberschritten.

Durch die Grundflache der Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der in ihr be-
findlichen Nebenanlagen kann die festgesetzte zuldssige GRZ im Aligemeinen
Wohngebiet bis auf 1,0 Uiberschritten werden.

Dies resultiert aus den bestehenden baulichen Gegebenheiten, die als Grundlage
der weiteren Planungen beibehalten werden sollen. Das Plangebiet ist nahezu voll-
stdndig von einer Tiefgarage unterbaut. Sie erstreckt sich auf ca. 20.500 m? von ca.
20.900 m? Grundstiicksflache. Damit liegt im Bestand fur unterirdische Geb&udeteile
bereits eine rechnerische GRZ von liber 0,98 vor.

Die stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der GRZ werden nachfolgend erlau-
tert.

Das Ziel, innerstadtisches Wohnen auf Flachen zu entwickeln, fir deren bisherige
Nutzung keine Nachfrage mehr besteht, erfordert die Uberschreitung der in § 17
Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen fiir die GRZ. Die fiir eine innerstadtische
Lage maRige Uberschreitung der GRZ um 0,2 beriicksichtigt die Tatsache, dass die
hier vorgesehene verdichtete mehrgeschossige Bauweise deutlich weniger unbebau-
te Grundstlicksflache als zum Beispiel eine Einfamilienhausbebauung mit direktem
Bezug zum privaten Freibereich bendtigt. Die den Wohnungen zugeordneten Freibe-
reiche werden durch Terrassen, Balkone oder Loggien auf den einzelnen Geschoss-
ebenen angeboten.

Die bestehende Tiefgaragenanlage ist auch weiterhin zur Deckung der bauordnungs-
rechtlichen Stellpldtze notwendig. Daher ist fiir die Unterbauung mit Tiefgaragen eine
Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO erforderlich. Der seit langem beste-
hende Zustand wird dadurch lediglich bestatigt, es werden keine zusétzlichen negati-
ven Auswirkungen auf die Bodenfunktionen begriindet.
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Dadurch ist es in dieser dichten baulichen Umgebung moglich, die Freiflachen weit-
gehend von ruhendem Verkehr frei zu halten und diese Flachen fur eine hochwertige
Begrinung und attraktive Gestaltung zu verwenden. Dieses Angebot an attraktiv
gestalteten Freirdumen, die weitgehende Freihaltung der oberirdischen Flachen von
ruhendem Verkehr sowie die damit vermiedenen Schallemissionen in weiten Berei-
chen des Plangebiets leisten wertvolle Beitrage fir gesunde Wohnverhéltnisse und
machen eine Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO fiir die GRZ fiir die von
Tiefgaragen unterbauten Grundstlicksflachen erforderlich.

Uberschreitung der Obergrenzen der Grundflachenzahl nach § 17 BauNVO

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der
BauNVO fir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung im festgesetzten
Wohngebiet (iberschritten. Diese Uberschreitungen sind gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO
aus stadtebaulichen Griinden mdglich.
Es muss dabei sichergestellt sein, dass die Uberschreitung durch Umsténde ausge-
glichen ist oder durch Maflnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Diese geforderten Voraussetzungen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO zur Uber-
schreitung der Obergrenzen der GRZ liegen im vorliegenden Fall vor.

Nachfolgend werden die stadtebaulichen Griinde fir die Notwendigkeit der Uber-

schreitung der Obergrenzen dargelegt.

¢ Die Entwicklung des Plangebiets fiigt sich in einen groRrdumigen Aufwertungs-
prozess der dstlichen Innenstadtrandbereiche Diisseltal und Flingern Nord ein.

» Die Uberhthung ergibt sich aus der Zielsetzung einer innerstadtischen Verdich-
tung im Sinne der Innen- vor AulRenentwicklung, einer effektiven Bodennutzung
und einer nachhaltigen Ressourcenpflege.

+ Die verkehrlich guinstige Lage erfordert und rechtfertigt eine effektive Bodennut-
zung, die zugleich eine effektive Nutzung der stadtischen Infrastruktur bedeutet.

¢ Da das Plangebiet innenstadtnah liegt und Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und
Freizeiteinrichtungen sehr gut erreichbar oder unmittelbar angrenzend vorhanden
sind, bestehen fiir den Standort auch hier besondere Lagevorteile, die eine er-
hdéhte Ausnutzung rechtfertigen.
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Aufgrund der Entwicklung der friiheren Industriegebietsflichen des Hohenzol-
lernwerks in Grafental zu einem gemischten Wohn- und Gewerbestandort entste-
hen dort moderne Dienstleistungs- und Biroarbeitspldtze. Durch das verstérkte
Angebot an Wohnflachen in unmittelbarer Nahe wird die Moglichkeit von kurzen
Wegen zwischen Arbeiten, Wohnen und Freizeitgestaltung gefordert.

Die konsequente Wiedemutzung bestehender Bausubstanz ist ein wichtiger Bei-
trag zum ressourceneffizienten Planen und Bauen. Vor dem Hintergrund, dass
innerhalb des Gebaudekomplexes gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt wer-
den kénnen (s. dazu Kap. 5. Umweltbelange), ist eine Uberschreitung der Ober-
grenzen fiir die GRZ nach BauNVO erforderlich.

Durch die Umnutzung entsteht ein Angebot an modernen Wohnungen auf einem
aktuellen technischen Stand, die aufgrund der heutigen baulichen Anforderungen
(EnEV 2014) eine hohe Energieeffizienz und eine gute Klimabilanz aufweisen
werden.

Folgende Umstinde und MaRnahmen sind geeignet, die Uberschreitungen aus-

zugleichen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden

und die Beddrfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Es entsteht im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Umstruktu-
rierungen im weiteren Umfeld (Grafental, Hohenzollernallee) ein neues Stadt-
quartier mit einer hochwertigen Mischung (Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Nahver-
sorgung), das im besonderen Mafle Nachhaltigkeitskriterien (kurze Wege, Mini-
mierung des Verkehrsaufkommens, energieeffiziente Gebaudestrukturen) ge-
ntigt. Davon profitieren Bewohner, Besucher und Beschéftigte. ,
Durch die gute verkehrliche Anbindung an die Grafenberger Allee, eine gute
OPNV-Erreichbarkeit und die Verkniipfung mit dem FuRB- und Radwegenetz im
Umfeld wird den Bedirfnissen des Verkehrs entsprochen.

In der Umgebung befinden sich genligend Flachen, die der Naherholung und
Freizeitbeschaftigung dienen (Hanielpark, der geplante Stadt-Natur-Park Flin-
gern, Ostpark, Disseltal, etwas weiter der Grafenberger Wald und der Flinger
Broich).
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Das Plangebiet ist seit langem nahezu zu 100% unterbaut und deshalb fast voll-
stdndig ohne natlrliche Vegetation. Durch die Planung wird der Freiflachenanteil
um ca. 25 % erhoht. Die Gestaltung der Freirdume der Innenhéfe wird zu einer
Verbesserung der Griinsituation, der lokal- und insbesondere der kleinklimati-
schen Verhaltnisse beitragen.

Innerhalb der Wohnbereiche entstehen begriinte Innenhdfe mit Terrassen fir die
ErdgeschoRwohnungen und Balkonen flir die oberen Geschosse, die durch eine
attraktive Freiflachengestaltung Aufenthalts- und Spielméglichkeiten bieten.
Durch die Struktur des Gebaudes sind die begriinten Innenhdfe deutlich von ver-
kehrsreichen Stralkenflaichen abgewandt und bieten daher ruhige und erholsame
Zonen zum Aufenthalt.

Mit der geplanten 6ffentlichen Griinflaiche auf Teilflachen des ehemaligen Giiter-
bahnhofs Grafenberg werden weitere Freiflachen in direkter Nachbarschaft zu-
klinftig zur Verfligung stehen.

Die privaten Stellplédtze sind weitgehend immissionsschiitzend unterirdisch ange-
ordnet. Durch diese Anlage der Stellplatze werden auf den privaten Grundstlicks-
flachen oberirdische Flachen freigehalten, die zur Begriinung oder zum Aufent-
halt zur Verfiigung gestellt werden kdnnen und zum hochwertigen und durchgriin-
ten Erscheinungsbild des Standortes beitragen.

Die Uberschreitung der NutzungsmaRe in einzelnen Baugebieten steht dem Be-
lang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht entgegen. Im Bauge-
nehmigungsverfahren ist durch die Einhaltung der Abstandflachen und durch ent-
sprechende Grundrisspldne nachzuweisen, dass eine ausreichende Belichtung
und Beliiftung sichergestellt wird.

Aufgrund der von der HauptverkehrsstralRe Grafenberger Allee abgesetzten Lage
und der ErschlieBung durch die Hans-Giinther-Sohl-Stralte, deren Querschnitt
lediglich zur Andienung der direkten Anlieger geeignet ist und die keine dariiber
hinaus gehende ErschlieRungsfunktion hat, wird eine von Verkehrsldrm nur ge-
ring betroffene Wohnlage entwickelt.

Fir das Plangebiet liegt mit der anliegenden StralRenbahntrasse der Grafenber-
ger Allee ein gutes OPNV-Angebot vor, das u.a. eine direkte Anbindung an die
Diisseldorfer Innenstadt sichert.

Mit der Planung wird eine nicht mehr genutzte Biroflache fir die neue Wohnnut-
zung zur Verfligung gestellt. Die bestehenden Gebédude erhalten durch die Um-
baumafinahmen ein neues zeitgeméfRes Gesicht, das der neuen Nutzung zusétz-
liche Attraktivitat verleiht.
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Mit der weitgehenden Entfernung der eingeschossigen Innenhofbebauungen,
einem hdheren Griin- und Freiflachenanteil und einer Aktualisierung der architek-
tonischen Erscheinung ist keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des gegeben.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der Gebaude ist iber die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.
Dabei wird weitgehend lediglich der Bestand abgebildet. Nur fir das dreigeschossige
Gebaude D1, das am ndchsten zur Grafenberger Allee gelegen ist, wird eine Aufsto-
ckung von bis zu zwei Vollgeschossen ermdéglicht. Die bisherige Hohe dieses
Gebaudes erscheint angesichts der deutlich h6heren Gebaude im Umfeld stadtebau-
lich sehr zuriickhaltend und wenig angemessen. Die Festsetzung von maximal finf
Vollgeschossen berlicksichtigt die grundsatzliche Héhenstaffelung des Gebaudeen-
sembles, da der angrenzende Baukdrper weiterhin mit maximal vier Vollgeschossen
bestimmt bleibt und so durch einen Hdhenversprung, nun in umgekehrter Richtung,
die Gebaudelandschaft in ihrer Struktur beibehélt.

Dachaufbauten

Damit Technikaufbauten und alle sonstigen Aufbauten, auch Anlagen zur regenerati-
ven Energiegewinnung, stadtebaulich und stadtgestalterisch nur in geringem Umfang
in Erscheinung treten, sind sie mindestens um das MaR ihrer Héhe von der duReren
Fassade des darunterliegenden Geschosses zuriickzuversetzen und dirfen eine
maximale Hohe von 3,60 m haben. Diese Hohe orientiert sich an den im Bestand
vorliegenden Technikrdumen auf dem viergeschossigen Bereich des Gebédudes A,
sowie auf dem sechsgeschossigen Bereich des Gebdudes B. Die Festsetzung einer
maximalen Hoéhe in Kombination mit dem Mindestriicksprung sichert, dass die Dach-
aufbauten visuell aus der Stralenperspektive nur geringfligig in Erscheinung treten.
Lediglich Treppenraume und Fahrstuhlschichte kdnnen auch direkt an der Auflen-
kante eines Gebaudes ausnahmsweise zugelassen werden. Die Anordnung zuséatzli-
cher Treppenrdume ist notwendig, da die ErschlieBung des Blrogebdudes nicht fir
eine Wohnnutzung geeignet ist. Die innere Organisation wird kleinteiliger.

Zudem sind die Belange des Brandschutzes hinsichtlich der Rettungswege zu be-
ricksichtigen. So kann gleichzeitig eine sinnvolle Grundrissgestaltung in den obers-
ten Geschossen gewahrleistet werden.
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Es ist an diesem innerstadtischen Standort stadtebaulich angestrebt, die Dachland-
schaft der Neubebauung nicht durch zuséatzliche Aufbauten auf den Dachern zu be-
eintréchtigen. Diesbeziglich werden die zuldssigen Aufbauten auf maximal 15 % der
jeweiligen Dachflache begrenzt. Von dieser Regelung sind im Sinne einer nachhalti-
gen Energieversorgung Anlagen fir regenerative Energiegewinnung ausdriicklich
ausgenommen.

Baugrenzen, Baulinien, Giberbaubare Grundsticksflachen
Die Baufelder orientieren sich an der Bestandsbebauung, die eingetragenen Bau-

grenzen zeichnen die GebaudeauRenhiille nach, wobei die entfallende Erdge-
schossbebauung nicht berticksichtigt ist. Um ein gewisses Maf} an Gestaltungs- und
Konstruktionsfreiheit zu ermdglichen, ist die Baugrenze vom Bestand abgeriickt wor-
den. Die Umnutzung der Biirogebaude zu Wohnraum bedingt einen verédnderten Fla-
chen- und Raumanspruch. Dies gilt in besonderem Male fiir den notwendigen Frei-
flachenbedarf der zuklinftigen Bewohner.

Wahrend ehemals die begrenzten Freiraumangebote an dem ehemaligen Arbeits-
platz zentral in den Hofen des Biirokomplexes angeordnet waren, ist im Wohnungs-
bau anzustreben, jeder Wohnung unmittelbar in Form einer Terrasse, Loggia oder
Balkon einen privat nutzbaren Freibereich zuzuordnen.

Der Abstand der Baugrenzen zum Bestandsgebaude betragt an den meisten Fronten
1,0 m. Darin kann eine neue Fassade mit eventuell notwendigen Dammschichten
aufgebaut werden. In Bereichen, in denen zusétzliche Treppenrdume oder Balkone
vorgesehen sind, ist die Baugrenze mit Abstand 5,0 m eingetragen. Damit lassen die
Baugrenzen fiir die baulichen MaRnahmen zur Modernisierung und Anpassung an
die neue Nutzung ausreichend Spiel. In Bereichen, in denen keine zuséatzlichen
Treppenkerne aufen ergédnzt werden missen, sind die Baugrenzen zur Aufnahme
von Balkonen und Dachterrassen mit 3,0 m eingetragen.

Die Gebaude im Plangebiet und im direkten Umfeld sind unter den planungsrechtli-
chen Vorgaben eines Gewerbe- und Kerngebietes bauordnungsrechtlich genehmigt
worden. Durch die Umnutzung der Gebaude im Plangebiet unter Beibehaltung der
wesentlichen Kubatur und Bausubstanz kann es in einigen Bereichen zu Unterschrei-
tungen der Grenzabsténde fir Wohngebiete geméaf § 6 BauO kommen.
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Diese Unterschreitungen sind der bisherigen Situation geschuldet und kdnnen nicht
ohne erhebliche Eingriffe in die Gebaude bereinigt werden. Zur Sicherung der Bau-
substanz, der Gebaudestruktur und des stadtebaulichen Zusammenhangs mit der
ostlich angrenzenden Bebauung, wird an den Gebaudeteilen, deren Abstandflachen
durch die Umnutzung deutliche Erweiterungen erfahren, die Fassade mittels der
Festsetzung von Baulinien gesichert. Die anliegende Wandhohe wird in der Plan-
zeichnung als Mindest- und Hochstwert (iber NN festgesetzt. Die Werte orientieren
sich an der Bestandsbebauung, beriicksichtigen aber einen Spielraum in der Héhe,
um eine heutigen Anspriichen geniigende Dachdammung, sowie die Dachbegrinung
aufbauen zu kénnen.

Fiir mégliche Uberlagerungen von Abstandflachen innerhalb des Plangebiets lassen
sich privatrechtliche Lésungen finden, da das gesamte Grundstiick in der Hand eines
Eigentimers liegt. Hier sind dennoch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsbedingungen zu berlicksichtigen.

Eine Uberschreitung der Baulinien ist in geringen Umfang von bis zu 0,50 m zuldssig.
Diese Erweiterungsmdglichkeit dient dazu, eine Fassadenertiichtigung insbesondere
aus Warmeschutzgriinden aufzunehmen.

In den Innenhéfen sind zum Teil Treppenrdume und Aufziige zur Vertikalerschlie-
Rung zu ergénzen. Damit diese in den Ubergangsbereichen der Baulinienfestsetzun-
gen an den Bestandsfassaden zu den Hoéfen nicht zwingend an den Baulinien orien-
tiert werden missen, ist fur diese untergeordneten Bauteile, genauso wie fiir die vor-
gesehenen Balkone, ein Zurlickbleiben von den Baulinien auf bis zu einem Drittel de-
ren Lange zulassig.

Unbenommen von der Festsetzung der Baulinien und Wandhoéhen, die in der Plan-
zeichnung eingetragen sind, ist im nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Geneh-
migungsverfahren nachzuweisen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
sichert werden.

Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

AuRerhalb der Gberbaubaren Flachen kénnen zum Einen Uberdachte Hauseingénge
und untergeordnete Bauteile wie z. B. Balkone ausnahmsweise zugelassen werden.
Damit werden die architektonischen Gestaltungsqualitdten bei der Umgestaltung der
Hochbauten gesichert. Weiterhin kénnen Nebenanlagen gemaft § 14 BauNVO, je-
doch keine Anlagen fir die Kleintierhaltung, ausnahmsweise zugelassen werden.
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Damit werden der Wohn- und den sonstigen Nutzungen dienende untergeordnete
Anlagen erméglicht, durch den Ausschluss von Anlagen fir die Kleintierhaltung eine
fir innerstadtische Bereiche unangemessene Beldstigung aus solchen Nebenanla-
gen vermieden.

Ausnahmsweise zuldssig sein sollen auch Wandscheiben bis zu vier Metern Héhe,
soweit sie fir die Statik der Tiefgarage notwendig sind. Diese Wandelemente liegen
im Bestand vor und kénnen nicht ohne unverhaltnisméRigen Aufwand baulich ersetzt
werden. Sie waren in der bisherigen Bebauung weitgehend integriert, werden nun
aber durch den Rickbau der eingeschossigen Innenhofbebauungen frei gestelit. Sie
werden hiermit planungsrechtlich gesichert.

AuBerhalb der Uiberbaubaren Flachen sind unterirdische Geb&dude und Teile von Ge-
bauden zuldssig. Hiermit wird der Bestand des Untergeschosses, das sich nahezu
unter dem gesamten Plangebiet erstreckt, planungsrechtlich bestatigt. Das Unterge-
schoss ist zum Uberwiegenden Teil durch die Tiefgarage belegt, aber auch zu kleine-
ren Teilen durch Technik- und andere Funktionsraume. Die Tiefgarage leistet einen
groflen Beitrag zur Entlastung der oberirdischen Flachen vom ruhenden Verkehr.

An der sidlichen Grenze des Plangebiets kragt ein Gebaudeteil eines siidlich an-
grenzenden Burogebaudes mit den Geschossen drei bis sechs Uber eine kleine Fla-
che des Plangebiets und damit Giber einen Teil des darunterliegenden zum ehemali-
gen Thyssen-Trade-Center gehdrigen Tiefgaragengeschosses. Das Erdgeschoss
und erste Obergeschoss sind ausgespart. Uber diese bauliche Situation gibt es ver-
tragliche Regelungen zwischen den Grundstlickseignern und entsprechende grund-
buchliche Sicherungen. Der Eintrag mit einer maximalen Geschossigkeit von 6 Voll-
geschossen in der Planzeichnung, dient damit lediglich der planungsrechtlichen Be-
standssicherung. Da es sich hier im Plangebiet zudem nicht um ein selbststandiges
Gebaude handelt, ist es in Zusammenhang mit der bauordnungsrechtlichen Situation
des Gebaudes auf dem siidlich benachbarten Grundstiick zu beurteilen.

Stellplatze und Garagen
Stadtebauliches Ziel ist es, den ruhenden Verkehr mit Ausnahme der Parkplatze im
6ffentlichen Straflenraum in Tiefgaragen unterzubringen. Diese sind auch aufierhalb
der Uberbaubaren Flachen zuléssig. Zusatzlich kénnen in den in der Planzeichnung
eingetragenen ,Flachen fiir oberirdische Stellplatze® private Stellpldtze angelegt wer-
den. Diese wenigen oberirdischen Stellplatze sind zum einen als Besucherparkplitze
geeignet, zum anderen auch als Parkplatze fiir den Bring- und Holverkehr einer Kin-

dertageseinrichtung.
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Fir derartige kurze Nutzungen sind Tiefgaragenparkplétze meist nicht geeignet, da-
her wiirde ein vollsténdiger Ausschluss von oberirdischen Park- und Stellplatzen zum
unkontrollierten und ungeregelten Halten verfiihren.

Mit diesen Festsetzungen zum ruhenden Verkehr wird die Qualitat des Gebietes we-
sentlich gesteigert, insbesondere wird vermieden, dass die privaten Freiflichen als
Stellplatzflichen genutzt werden. Die fiir innerstadtische Quartiere angestrebte Dich-
te bedingt die Unterbringung der Stellplatze in unterirdischen Anlagen. Mit dieser
Festsetzung ist nach § 12 BauNVO die Mdglichkeit zur Herstellung von ausreichend
vielen Park- und Stellplatzflichen planungsrechtlich gesichert. Der Bebauungsplan
ermoglicht die Anlage von Tiefgaragen auch auRerhalb der (berbaubaren Fléachen.
Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die GRZ flr die Unterbauung mit
Tiefgaragen einschlieBlich der erforderlichen Zufahrten bis zu 1,0 erhéht werden
kann.

Zum Nachweis der fur die Wohnnutzung erforderlichen Besucherparkplatze sind zum
Teil oberirdische Parkplatze vorgesehen. Auf den im Plangebiet festgesetzten Fla-
chen fir Stellpldtze kann ein Teil der Besucherparkplatze oberirdisch bereitgestellt
werden. Weitere Besucherparkpldtze befinden sich ~ nach der Verkleinerung des
Geltungsbereiches - nun aullerhalb des Plangebietes. Diese Parkplétze sind durch
den Stadtebaulichen Vertrag als éffentliche Pkw-Abstellmdglichkeiten gesichert. Der
Geltungsbereich ist an dieser Stelle verkleinert worden, da sich in diesem Bereich an
der Hans-Glinther-Sohl-StraRe aulerdem ein Gehrecht fir die Allgemeinheit befin-
det, das bereits durch den Bebauungsplan Nr. 5778-035 festgesetzt ist.

Um den Bedarf zu decken, werden in der Tiefgarage unter dem Gebaude D1/D2
(Einfahrt an der Stichstrafle der Grafenberger Allee zum Autohaus) die tibrigen Be-
sucherparkplitze nachgewiesen, auf die bereits auf der Grafenberger Allee hinge-
wiesen wird. Diese Parkgelegenheiten in der Tiefgarage werden kostenpflichtig an-
geboten, um Fremdparken, Uberwinterung von Cabrios etc. zu vermeiden. Das Ent-
gelt wird jedoch gemaRigt sein, um kein Vermeidungsverhalten der Besucher zu pro-
vozieren. Zur Sicherung dieser Parkpldtze und deren Nutzungsentgelt ist eine ver-
tragliche Regelung zwischen der Stadt und dem Eigentliimer vereinbart worden.

Ein- und Ausfahrten Tiefgarage

Zur Sicherung der bestehenden Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind Bereiche in der
Planzeichnung eingetragen und festgesetzt.
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Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

Um die Zunahme von Luftschadstoffemissionen im Innenstadtbereich zu vermeiden
und die Ziele der Luftreinhalteplanung zu unterstitzen, sind gemaR §9 Abs. 1
Nr. 23a BauGB Feuerungsstitten zu Heizungszwecken mit der Verwendung von
Kohle und stiickigem Holz unzuldssig.

Offene Kamine und &hnliche Gerite sind davon ausgenommen. Durch die Beschrén-
kung des Ausschlusses auf Heizzwecke ist die Verwendung dieser Brennstoffe fiir
den zeitlich sehr begrenzten Einsatz in offenen Kaminen, Kamindfen u.&. moglich.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmschutz

Das Plangebiet und damit die darin vorgesehenen Nutzungen sind aufgrund der in-
nerstidtischen Lage dem Eintrag von Verkehrslarm ausgesetzt. Im Umfeld sind zu-
dem verschiedene Nutzungen gewerblicher Art angesiedelt sowie Schallquellen auf
privatem Gelande, die als gewerblicher Larm beschrieben werden missen. Um die
Betroffenheit der zukiinftigen empfindlichen Nutzungen zu ermitteln und ggfs. not-
wendige Schutzmalinahmen zu bestimmen, ist eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet worden (Peutz Consult, Schalltechnische Untersuchung, Januar 2014).
Darin sind die Verkehrslarmimmissionen aus dem Straflen- und Schienenverkehr,
die gewerblichen Schallimmissionen aus Kfz-Bewegungen auf privatem Grund, Kfz-
Parkplatz- und Parkhaus-Betrieb sowie Anlagen der Haustechnik im Umfeld beurteilt
worden.

Verkehrslarm

Die einzig relevante Larmquelle aus dem Verkehr auf StralRe und Schiene stellt die
Grafenberger Allee dar. Aufgrund der Ermittlung der Verkehrsmengen durch eine
Verkehrsuntersuchung (emig vs, April 2014) wurde fur den Prognose-Fall das Ver-
kehrsaufkommen gemalt VEP 2020 fir die neue Nutzung hochgerechnet und die
Emissionen ermittelt.

Zur Berechnung der Summenpegel wurde der Larm aus dem Betrieb der in der Gra-
fenberger Allee verlaufenden Stralenbahnlinien bericksichtigt.

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, wird im Bereich der parallel zur Grafenber-
ger Allee ndchstgelegenen Fassaden der zum Tageszeitraum in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zuldssige schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) bei Beurteilungspegeln von bis zu 66 dB(A) um 11 dB(A) (berschritten.
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Im Bereich der von der Grafenberger Allee abgewandten oder weiter entfernten Fas-
saden sowie an den Fassaden im Inneren des Plangebietes wird der schalltechni-
sche Orientierungswert fiir Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
durch die Verkehrslarmimmissionen eingehalten.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen an der Grafenberger Allee sind aus stédtebaulichen
Griinden nicht moéglich. Abschirmende Larmschutzwinde wiirden die Grafenberger
Allee abriegeln und den breiten baumbestandenen Straflen- und Stadtraum nicht
mehr erlebbar machen. Zudem ist solch eine geschlossene Wand im Innenstadtbe-
reich auch aufgrund der Querungs- und Einmiindungsnotwendigkeiten der Stral’en
nicht realisierbar.

Aus diesen Griinden sind Festsetzungen zum Schutz der Wohnnutzung im Plange-
biet getroffen worden. Der Bebauungsplan setzt deshalb passive Schallschutzmal-
nahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Aullen-
bauteilen (Fenster, Wénde und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) gemalR
DIN 4109 fest, um den Anforderungen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnis-
sen Rechnung zu tragen.

Fir die Fassaden entlang der Baugrenzen sind im Plangebiet Larmpegelbereiche
gemal der maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 in die Planzeichnung ein-
getragen und textlich die entsprechenden Schallddmmmalle der nach aullen ab-
schlieRenden Bauteile von Aufenthaltsraumen festgesetzt. Es sind die Larmpegelbe-
reiche gréfer als lll dargestellt; als Mindestanforderung fiir alle sonstigen Fassaden
gilt Larmpegelbereich Ill (maBgeblicher. AuRenlarmpegel 61-65 dB(A), erforderliches
Schalld@mmmal fir Wohnrdume 35 dB, fiir Birordume 30 dB). Diese Anforderungen
bis einschliefllich des Larmpegelbereiches Il fir Wohnnutzung und Larmpegelbe-
reich IV fir Bluro-/ Gewerbenutzung stellen keine ,echten” Anforderungen an die
Fassadendammung dar, da diese Erfordernisse bereits von den heute aus Wéarme-
schutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei ansonsten (iblicher Massivbau-
weise normalerweise bei einem entsprechenden Flachenverhéltnis von Aullenwand
zu Fenster erfiillt werden.

Aufenthaltsraume zu Wohnungen und Ubernachtungsraume, auch wenn diese in der
Kindertagesstatte liegen, die lediglich Fenster an Fassaden haben, die mit Larmpe-
gelbereich IV gekennzeichnet sind, sind auch bei geschlossenen Fenstern ausrei-
chend zu beliiften. Entsprechende Einrichtungen sind so auszufiihren, dass das er-
forderliche Schallddmmmal des AulRenbauteils nicht beeintrachtigt wird.
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Die ausreichende Luftwechselrate kann auch dadurch gewahrleistet werden, dass
mindestens ein weiteres 6ffenbares Fenster zu dem jeweiligen Aufenthalts- oder U-
bernachtungsraum in einer Fassade liegt, die mit La&rmpegelbereich Il bezeichnet ist.
Es konnen fiir diese Maflnahmen Ausnahmen zugelassen werden, wenn von Sach-
verstandigen flr Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete Malinah-
men ausreichen.

Gewerbeldrm

Die o0.g., als Gewerbeldrm nach TA Larm zu beurteilende, Quellen sind gepriift und
hinsichtlich ihrer Einwirkung auf das Plangebiet beurteilt worden,

Wie die Ergebnisse der Immissionsberechnungen zeigen, ergeben sich zum Tages-
zeitraum Beurteilungspegel zwischen 16 und 54 dB(A) tags. Der in einem allgemei-
nen Wohngebiet zum Tageszeitraum zuldssige Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
wird somit eingehalten. Der in einem allgemeinen Wohngebiet zum Nachtzeitraum
zulassige Immissionsrichtwert von 40 dB(A) wird ebenfalls an allen Immissionsorten
eingehalten.

Schallemissionen aus dem Betrieb der Tiefgarage innerhalb des Plangebietes

Der Betrieb der innerhalb des Plangebietes gelegenen Tiefgaragenanlage, die weiter
genutzt werden soll, ist gesondert beurteilt worden. Fir Tiefgaragen gibt es keine
rechtsverbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallimmissionen. Daher wurde
im vorliegenden Fall die TA-Larm als Beurteilungsgrundlage hilfsweise herangezo-
gen, um eine Bewertung der Schallimmissionen an der eigenen sowie der Nachbar-
bebauung durchfiihren zu kénnen.

Die Tiefgaragenanlage, die nahezu unter dem gesamten Plangebiet angelegt ist, un-
terteilt sich in drei unabhéngige Teilbereiche, die jeweils eigene Ein- und Ausfahris-
bereiche besitzen. Als wesentliche Schallquellen wurden der Fahrverkehr zwischen
Strale und Tiefgarageneinfahrt, Fahrverkehr auf der Rampe und Schallabstrahlung
Uber das offene Tiefgaragentor betrachtet.

Grundlage der Beurteilung ist die Annahme, dass die in den Zufahrten der Tiefgara-
gen angelegten Entwasserungsrinnen nach dem aktuellen Stand der Larmminde-
rungstechnik ausgebildet sind. Die gleiche Annahme wurde fiir die Technik der Ga-
ragentore zugrunde gelegt. Um dies sicher zu stellen, ist die Ausbildung der Entwés-
serungsrinnen und der Toranlagen auf dem aktuellen Stand der Larmminderungs-
technik festgesetzt worden.
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Gerauschimmissionen im Umfeld durch den Betrieb der Tiefgarage

Im direkten Umfeld liegen weitgehend festgesetzte Gewerbe- und Kerngebiete vor,
die weniger empfindliche Nutzungen beherbergen. Lediglich auf der gegeniber lie-
genden Seite der Grafenberger Allee findet sich ein Mischgebiet mit schutzbediirfti-
ger Nutzung.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der in einem Mischgebiet zum Tageszeit-
raum zuldssige Immissionsrichtwert von 60 dB(A) im Bereich der gesamten beste-
henden schutzbedirftigen Bebauung gegeniiber den Tiefgaragen eingehalten wird.
Mit Beurteilungspegeln von maximal 42 dB(A) tags wird auch der Immissionsrichtwert
von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete tags deutlich unterschritten. Nachts liegen
Beurteilungspegel von bis zu 42 dB(A) vor, so dass der in einem Mischgebiet zum
Nachtzeitraum zuldssige Immissionsrichtwert von 45 dB(A) ebenfalls Gberall im Um-
feld eingehalten wird. Dies gilt ebenso fiir die betrachteten und gemar TA Larm beur-
teilten kurzzeitigen Gerauschspitzen.

Gerauschimmissionen im Plangebiet durch den Betrieb der Tiefgarage

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
tags fur ein aligemeines Wohngebiet im Bereich der Immissionsorte an der geplanten
Wohnbebauung unter Berlicksichtigung der zur Zeit gegebenen baulichen Ausfiih-
rung (offene Rampen zum jeweiligen Tiefgaragentor) mit Beurteilungspegeln von bis
zu 61 dB(A) um 6 dB(A) (berschritten. Der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) nachts
wird ebenfalls an den zu den Rampen néchstgelegenen Immissionsorten mit Beurtei-
lungspegeln von bis zu 54 dB(A) um 14 dB(A) tberschritten. Ein dhnliches Bild ergibt
sich, wenn die kurzzeitigen Gerauschspitzen gemaR TA Larm beriicksichtigt werden.
Deren Eintrag an bestimmten Fassadenabschnitten wird zumindest im Nachtzeit-
raum bei der zurzeit vorliegenden baulichen Ausfiihrung um bis zu 12 dB(A) (ber-
schritten.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir aligemeine Wohngebiete im Bereich des
Plangebietes sind daher Schallschutzmalinahmen an den Rampen und den Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen erforderlich. Es wird daher die Einhausung der Tiefgara-
genrampen samt der technischen Bestimmungen der ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche
Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir die Ausfihrung von Larm-
schutzwénden an Straften, Ausgabe 2006) als Anforderung in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen. Im vorliegenden Fall ist allerdings bereits gutachterlich nach-
gewiesen worden, dass unter bestimmten Bedingungen eine Uberdachung der Tief-
garagenrampen ausreicht.
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Ausnahmebestimmungen

Es kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit in einem schalltechnischen Gut-
achten nachgewiesen wird, dass nach den Rechen- und Beurteilungsvorschriften der
TA Larm die Immissionsrichtwerte sowie die Kriterien fiir kurzzeitige Gerauschspit-
zen gemall TA Larm Nr. 6.1 tags und nachts durch andere geeignete MaRnahmen
eingehalten werden. Dadurch kénnen auch andere technische oder bauliche Mal}-
nahmen umgesetzt werden, ohne die Schutzwirkung der betroffenen Nutzungen zu
beeintrachtigen.

Tiefgaragenentliiftung
Tiefgaragen sind Uber Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebaude zu ent-

liften. Dies sichert den aktuellen Stand der Entliiftung der Tiefgaragenanlage im
Plangebiet, die iber Dach der héchsten Gebaudeteile entliiftet wird. Die Einfahrtstore
dienen dabei als Zuluftéffnungen. Ausnahmsweise kénnen abweichende Liftungsan-
lagen der Tiefgaragen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass an umliegenden Nutzungen und Gebauden die Grenzwerte gemaR 39. Bundes-
Immissionsschutzverordnung eingehalten werden. Durch diese Ausnahmebestim-
mung kénnen zukiinftige bauliche und technische Entwicklungen beriicksichtigt wer-

den.

Belichtung/Besonnung

Aufgrund der besonderen Struktur der umzunutzenden Gebaudekérper und der teil-
weise deutlich héheren Bebauung im direkten Umfeld ist vorsorglich eine Verschat-
tungsstudie durchgefiihrt worden (Peutz Consult, Verschattung, Januar 2014).

Mit dieser Untersuchung sollten die Auswirkungen der Gebdudekubatur auf die Be-
sonnungssituation der Wohnnutzungen im Plangebiet beurteilt werden.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass, bedingt durch die gebaudeeigene
Struktur, eine durchgangig einheitliche Besonnungssituation nicht mdoglich ist. Dies
ist auf die Anordnung der Baukdrper um kreisrunde Hdfe zuriickzufiihren. Die da-
durch bedingte Gebdude-Geometrie aus kreissegmentférmigen Fassaden fiihrt bei
niedrigem Sonnenstand regelmaRig zu einer deutlichen Selbstverschattung, insbe-
sondere in den unteren Geschossen.

Im Winterfall, am Referenztag 17. Januar nach DIN 5034, ist eine Einhaltung der
DIN-Empfehlungen nicht in allen Geschossen nachweisbar.
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In den unteren Geschossen im nérdlichen Gebdude A muss davon ausgegangen
werden, dass, auch bei Verwendung von durchgesteckien Grundrissen, die DIN-
Empfehlungen nicht {iber die gesamte Ebene volistindig erfiillt werden kénnen. Zur
Tag- und Nachtgleiche wird die Selbstverschattung durch den allgemein héheren
Sonnenstand bereits stark reduziert. Es kommt an den sonnenabgewandien Fassa-
denteilen allerdings immer noch zu Unterschreitungen der DIN-Empfehlungen, diese
Fassadenbereiche sind jedoch in ihren Flachenanteilen gering. Jedoch ist davon
auszugehen, dass jede Wohneinheit mindestens 1,5 Stunden direktes Sonnenlicht
zur Tag- und Nachtgleiche erreichen kann. Der grofere Teil der Wohneinheiten er-
fiillt die DIN-Empfehlungen.

Innerhalb dicht bebauter Gebiete, insbesondere innerhalb innerstadtischer Bebau-
ung, ist die Situation nicht ungewohnlich, dass die Empfehlungen der DIN 5034 nicht
an allen Stellen eingehalten werden konnen. In diesem Fall wird es daher wichtig
sein, durch eine geschickte Grundrissgestaltung, durchgesteckte Wohnungen, Uber-
Eck-Lésungen und Wohnungsanordnungen (iber mehrere Ebenen eine Optimierung
der Besonnungssituation zu erzielen. Die Fragestellung wird auf Ebene des Bauan-
tragsverfahrens vertieft werden.

Griinordnerische Festsetzungen
Um die mikroklimatische Situation im Plangebiet und im Umfeld zu verbessern, sol-
len Dach und Tiefgaragenbegriinungen vorgesehen werden. Allerdings ist das Trag-
werk der Dachflachen sowie der Tiefgaragendecke aus der urspriinglichen Planung
heraus und der anschlieRenden Realisierung nicht auf heutige Anspriiche ausgelegt.
Daher ist im Einzelfall zu prifen, welche Flachen in welchem MaRe fir den erforder-
lichen Substrataufbau und die notwendige Dranage und Dichtung geeignet sind.
Ein GroRteil der Grundstiicksflachen wird durch Tiefgaragen unterbaut. Damit attrak-
tive und bioklimatisch lokal wirksame Grinflachen ermdglicht werden, miissen die
Dacher der nicht liberbauten Tiefgaragen ebenfalls begriint werden. Daflir muss eine
fir eine intensive Bepflanzung ausreichende Vegetationsschicht von mindestens
30 cm angelegt werden.
Bei Baum- und Gehdlzpflanzungen ist die Uberdeckung auf mindestens 80 cm zu er-
héhen. Durch diese Festsetzungen soll eine angemessene Begriinung des Wohnge-
biets erreicht werden. Von der Begriinung ausgenommen sind Flachen, die der Er-
schlieBung dienen oder fir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge freigehalten werden
muissen.
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Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation sowie aus gestalterischen Griinden
wird zusétzlich eine Dachbegriinung fur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis
15 Grad festgesetzt. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 4 cm be-
tragen. Ausgenommen sind verglaste Flachen, so dass die Dachbegrinung die Nut-
zung der darunterliegenden Fléchen nicht behindert. Ausgenommen von der Dach-
begriinung sind weiterhin einzelnen Wohnungen zugeordnete begehbare Dachter-
rassen. So kdnnen wichtige und attraktive Freibereiche fur Wohnungen in verschie-
denen Obergeschossen angelegt werden.

Ebenso sind von der Verpflichtung zur Begriinung Flachen fir technische Aufbauten,
die nach MalRgabe des Bebauungsplanes zuldssig sind, ausgenommen, die aus
technischen Griinden nicht begriint werden kénnen. Flachen unterhalb aufgesténder-
ter Fotovoltaikanlagen sind zu begriinen, da dies die Gewinnung regenerativer Ener-
gie nicht beeintrachtigt. Die BegriinungsmalRnahmen dirfen brandschutztechnischen
Bestimmungen nicht entgegen stehen.

Zur Sicherung der 6kologisch und freiraumplanerisch notwendigen Qualitat sind der
Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fiir die Tiefgara-
gen- und Dachbegriinung gemaf der FLL-Richtlinie Ausgabe 2008 fir die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen auszufiihren (FLL = Forschungsge-
selischaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn).

Die Begriinungsmalnahmen erfolgen vorbehaltlich einer Prifung der mit dem vorlie-
genden Tragwerk der Dachflachen und der Tiefgaragendecken vertraglichen Lasten
und werden ggfs. auf deren Tragféhigkeit abgestimmt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Werbeanlagen
Um der stédtebaulichen Situation eines innerstadtischen Wohngebietes gerecht zu
werden, sind stadtrdumlich vertragliche Regelungen zur Zuldssigkeit von Werbean-
lagen festgesetzt. Solche Anlagen durfen ausschlieBlich am Ort der Leistung mit ei-
ner Hohe von maximal 0,5 m angebracht werden.
Die Gesamtflache aller Werbeanlagen pro Hauseingang zum o6ffentlichen Raum darf
0,5 m? nicht Giberschreiten, Schriftziige sind auf eine Héhe von maximal 0,4 m be-
grenzt. Damit kann die notwendige Kundenbeziehung hergestellt werden, ohne eine
zu grof3e Stérwirkung auf die Umgebung zu haben.
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Anlagen, die mit unterschiedlich bewegten Lichtquellen arbeiten, wie zum Beispiel
Blink-, Wechsel- und Lauflichtanlagen oder Projektionen mit bewegten Lichtquelien
oder veranderbarer Helligkeit sind ausgeschlossen, da solche Arten von Werbeanla-
gen zu dominierend wirken und das durch Wohnen gepragte Umfeld diesbezilglich
negativ beeintrachtigen wiirden.

Ver- und Entsorgung

Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserbeseitigung erfolgen tber
den Anschluss an die bestehenden stadtischen Netze. Fiir die Stromversorgung ist
ausreichende Kapazitat vorhanden. Ein Fernwarmeanschluss liegt im Plangebiet vor.
Zur Entsorgung der neuen Baugebiete sind ausreichend Reserven im weiteren Ka-
nalnetz vorhanden. Die Versorgung mit Energie und Wasser kann voraussichtlich
aus den bestehenden Netzen sichergestellt werden.

Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Versorgungsnetz fiir Gas, Was-

ser und Strom wird sichergestellt.

Wertstoffcontainer

Aufgrund der Schaffung von neuem Wohnraum im Plangebiet ist eine Anzahl von
Wertstoffcontainern fiir den entstehenden Entsorgungsbedarf wohnungsnah vorzu-
sehen. Fir die zu erwartenden Bewohner liegt der Bedarf bei zwei Papier-, drei Alt-
glas- und einem Altkleider-Container. Im Plangebiet ist ein Standort im Gehwegbe-
reich an der Hans-Giinther-Sohl-Stralte nérdlich des Gebaudes A als geeignet ge-
funden worden. Dort wird eine oberirdische Wertstoff-Container-Anlage eingerichtet.
Da der aktuelle Gehweg in der Breite nicht ausreichend ist fir die Aufstellung der
Container und seine Verkehrsfunktion fiir die Fulgéanger, die Container aber fiir die
Leerung in der Néhe des Bordes zur Fahrbahn positioniert werden mussen, wird der
Gehweg ein Stick weit hinter den Containern Uber die private Freiflache ver-
schwenkt. Fir diesen Wertstoffcontainer-Standort wurde ein Hinweis in die Plan-
zeichnung eingetragen.

Gehrecht
Um die Wertstoffcontainer-Station im Gehwegbereich der Hans-Glinther-Sohl-Stralle
unweit des Bordsteins anlegen zu kénnen und um dadurch den Fuligangerverkehr
nicht zu stéren, ist es notwendig, in diesem Bereich den Gehweg zu verbreitern. Da-
zu wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eine Flache mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit direkt an der nordlichen Plangebietsgrenze festgesetzt.
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So steht ausreichend Platz zur Verfligung, um als FuRgénger vom Gehweg aus ent-
sprechende Wertstoffe in die Container einwerfen zu kdnnen. Gleichzeitig kann
durch die Verbreiterung und Verschwenkung des Gehwegs liber diese Fliche ein
durchgéngiger Gehweg mit mindestens 2,00 m Breite angelegt werden.

Durch diese Festsetzung sind die Durchgéngigkeit des Gehwegs und die Zugang-
lichkeit der Wertstoffcontainer gesichert.

Entwasserung
Das Plangebiet kann weiterhin Gber das bestehende Kanalnetz entwassert werden.
Die Entwésserung erfolgt im Mischverfahren. Das Gebiet war bereits vor dem
01.01.1996 bebaut und an das vorhandene Mischwassernetz angeschlossen, somit
trifft der § 51a LWG nicht zu. Zudem ist eine Versickerung auf dem Grundstiick
selbst aufgrund der nahezu vollstédndigen Unterbauung durch die Tiefgarage nicht
méglich.

Abfall
Die Erreichbarkeit fur Fahrzeuge der Abfallentsorgung wird liber die &ffentlichen Ver-
kehrsflichen gewahrleistet. Im nachfolgenden Bauordnungsverfahren werden die
genauen Miillsammelplatze bestimmt.

Feuerwehr
Im Plangebiet kénnen im Zuge der konkreten Umbauplanung die notwendigen Fla-
chen fiir die Feuerwehr (erforderliche Rettungswege, Anleiterbarkeit u.a.) sicherge-
stellt werden.

Hinweise
Im Bebauungsplan sind textliche Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung
(§ 51 a LWG), zur Anlage von Kleinkinderspielflachen im Plangebiet und zum bisher
glltigen Planungsrecht aufgenommen.
In der Planzeichnung wird auf die Lage der vorgesehenen Kindertageseinrichtung
sowie deren AuBenspielfliche hingewiesen. Weitere Hinweise bezeichnen den
Standort flr eine geplante Wertstoffcontainer-Station, vorhandene Trafo-Anlagen im
Plangebiet sowie die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen.
Diese Hinweise dienen dem Schutzbedirfnis der Aligemeinheit und tragen der Infor-
mationspflicht gegeniliber Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plangebiet
Rechnung.
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Umweltbelange

Aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ge-
mafl § 13a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan
geman § 2a BauGB nicht erforderlich.

Das Verfahren gemaR § 13a BauGB ist nur anwendbar, wenn keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
gluter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) bestehen. Davon ist in diesem Fall auszugehen, so dass der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden kann.

Gleichwohl sind die Umweltbelange darzulegen und in den planerischen Abwa-
gungsprozess einzustellen.

Auswirkungen auf den Menschen
a. Larm
Verkehrslarm
Das Plangebiet wird vorrangig durch den Strallen- und Strallenbahnverkehrsléarm der
nordwestlich verlaufenden Grafenberger Allee und untergeordnet durch den Ver-
kehrslarm der Hans-Glinther-Sohl-StralRe, der Schliiterstrale sowie der westlich an-
grenzenden Stichstralle belastet.
Die héchsten Beurteilungspegel ergeben sich laut schalltechnischer Untersuchung
(Peutz Consult Schalltechnische Untersuchung, Januar 2014) an den Gebaudeteilen,
die am nachsten zur Grafenberger Allee ausgerichtet sind. Die Werte liegen tagsiiber
bei bis zu 66 dB(A) und nachts bei bis zu 59 dB(A). Die Larmbelastung entspricht
hier dem Larmpegelbereich IV der DIN 4109.
Bei den der Grafenberger Allee abgewandten Fassaden und im Inneren des Plange-
bietes ergeben sich Beurteilungspegel tags von bis zu 54 dB(A), nachts werden bis
zu 44 dB(A) erreicht.
Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur Allge-
meine Wohngebiete von 55/45 dB(A) tags/nachts werden somit entlang der Grafen-
berger Allee deutlich um bis zu 11 dB(A) am Tag und bis zu 14 dB(A) in der Nacht
Uberschritten. Im Inneren des Plangebiets werden die Orientierungswerte weitestge-
hend eingehalten.
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Aufgrund der Uberschreitungen sind ‘baulichen MaRnahmen zum Schallschutz ent-
sprechend bis Larmpegelbereich IV der DIN 4109 fir die Fassaden mit iberwiegen-
der Ausrichtung zur Grafenberger Allee aufgrund der teilweise sehr deutlichen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 erforderlich.

Fur Aufenthaltsrdume im Larmpegelbereich 1V ist eine ausreichende Luftwechselrate
bei geschlossenen Fenstern und Tiiren sicherzustellen. Fir die tbrigen Fassaden
wird als Mindestanforderung an den baulichen Schallschutz Larmpegelbereich Il
festgesetzt.

Aufgrund der sehr deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte sollen Auf-
enthaltsrdume und insbesondere Schlafrdume nicht mit Ausrichtung zur Grafenber-
ger Allee angeordnet werden. Wenn Aufenthalts- und Schlafrdume nur Fenster zu
Fassaden mit einer Larmbelastung gleich dem Larmpegelbereich IV besitzen, so ist
fir eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren zu
sorgen. Die Freibereiche und AulRenwohnbereiche sind aufgrund der Gebaudean-
ordnung von der Verkehrslarmbelastung durch die Grafenberger Allee nicht betrof-
fen, da sie sich in den geschiitzten Innenhofbereichen befinden.

Tiefgaragen
Im schalltechnischen Gutachten wurden die Auswirkungen der drei im Plangebiet

vorhandenen Tiefgaragen untersucht, die alle im Bestand mit einer offenen Rampe
versehen sind. Es wird davon ausgegangen, dass die Bodendrainrinnen und die
Tiefgaragentore dem Stand der L&rmminderungstechnik entsprechen.

Im Umfeld des Plangebietes, das lberwiegend aus Biirobebauung besteht, werden
samtliche Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten.

Fir die eigene Bebauung ergeben sich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
fur Allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB(A) fur tags/nachts von bis zu 6 dB(A) tags
und 14 dB(A) nachts.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenram-
pen einzuhausen sind. Die Schallschutzeinhausung muss hinsichtlich ihrer akusti-
schen Eigenschaften den Anforderungen der ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir die Ausfilhrung von Larmschutzwanden an
StralRen, Ausgabe 2006, Hrsg.: Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrs-
wesen, zu beziehen bei der FGSV Verlag GmbH, Kéln) entsprechen und eine
Schallddmmung DLr > 24 dB sowie eine Schallabsorption DL, > 4 dB aufweisen. Die
genaue Ausdehnung der Einhausung ist im Baugenehmigungsverfahren zu konkreti-
sieren.

Stand: 17.10.2014




-37-

Kindertagesstatte

Die geplante Freiflache der Kindertagesstatte wird teilweise durch das vorgelagerte
Gebaude abgeschirmt. Die Beurteilungspegel liegen am Rand bei bis zu 57 dB(A).
Je grofer die Abschirmwirkung ist, desto mehr nimmt der Beurteilungspegel bis
52 dB(A) ab. Die nachtlichen Beurteilungspegel sind aufgrund der reinen Tagnutzung
des Aulengelandes fir eine Beurteilung nicht heranzuziehen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A), die fur die Freiflache der Kindertagesstatte he-
rangezogen werden kénnen, werden somit in Teilbereichen der AuBenflédche gering-
flgig Uberschritten.

Auswirkungen der Planung auf das Umfeld

Mit der Umsetzung eines Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld méglich. MalRgebliche Erhthungen des Ver-
kehrsldrms durch die Planung an StraRen in der Umgebung, insbesondere bei Uber-
schreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht,
sind gemal der Rechtsprechung in die Abwégung einzubeziehen.

Grundsatzlich kann eine Gesundheitsgefahrdung bei Auflenldrmpegeln von (iber
70 dB(A) am Tage und iiber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden.
Auch wenn die Ladrmsanierung bisher nicht geregelt ist, sieht die Rechtsprechung ein
Verschlechterungsverbot fiir die Bauleitplanung vor.

Die planungsbedingten Zunahmen auf den Stralen im Umfeld des Vorhabens sind
somit fiir den Prognose - Nullfall 2020 (Berlicksichtigung mit Birobebauung) gegen-
Uber dem Prognosefall mit Wohnnutzung ermittelt worden.

Fir die Hans-Glinther-Sohl-StraRe ergibt sich durch die Umnutzung des Gebaude-
komplexes eine Minderung der Verkehrsmengen von bis zu 800 PKW und 60 LKW.
Ebenso verringern sich die Verkehrslarmimmissionen auf der Grafenberger Allee und
auf der Cranachstrafie.

Erhdhungen der Verkehrsmengen ergeben sich lediglich auf der Stichstralle der Gra-
fenberger Allee zur ErschlieBung des Thyssen-Trade-Centers und der angeschlos-
senen Gewerbe- und Blronutzung um 820 PKW innerhalb von 24 h. Die Beurtei-
lungspegel liegen mit Werten von 61 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht jedoch
auch mit Erhéhung der Verkehrsmengen deutlich unterhalb der Grenzwerte fir
Larmsanierungsmalnahmen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht.
Insgesamt ergeben sich nur geringfiigige Anderungen der Verkehrslarmimmissionen.
Die Erhéhungen bewegen sich auf einem niedrigen Niveau.
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Weitergehende Larmschutzkonzepte fiir die bestehende Bebauung sind daher ent-
behrlich. In einigen Bereichen liegen zudem Minderungen der Larmbelastung vor.

b. Gewerbelarm

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich im Sudwesten ein
grofer KFZ-Héandler (Neuwagen), ansonsten Biro-Bebauung. Im Rahmen der
Schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult Schalltechnische Untersuchung,
Januar 2014) wurden alle gewerblichen Emissionsquellen untersucht, die auf das
Plangebiet einwirken kénnen (Tiefgaragen- sowie Garagenein- und -ausfahrten, Wirt-
schaftshofe als auch Anlieferzonen, haustechnische Anlagen). Dabei konnten keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA Larm fiir Alige-
meine Wohngebiete an den Fassaden der geplanten Wohnnutzung festgestellt wer-
den.

In dem mit WA 1 gekennzeichneten Bereich des Plangebietes wird auch Einzelhan-
del zulassig sein. Das 0. g. Schallgutachten hat die grundséatzliche Realisierbarkeit
geprift und bestétigt. Details erforderlicher Schallschutzmafinahmen missen im
Baugenehmigungsverfahren formuliert werden.

c. Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche be-
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Stérfall-
verordnung) fallen. Alle bekannten auflerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbe-
triebsbereiche sind fur diese Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemesse-
nen Abstidnde” werden eingehalten.

d. Kinderfreundlichkeit

In unmittelbarer Nahe findet sich der Spiel- und Bolzplatz Engerstralle, der erreich-
bar ist, ohne eine grofere Stralle queren zu missen. Weiterhin wird auch der ge-
plante Stadt-Natur-Park Flingern ebenso leicht erreichbar sein. Dort sind Spiel- und
Freizeitflachen fir Kinder unterschiedlichen Alters vorgesehen.

Durch die Realisierung einer Kindertagesstatte innerhalb des Plangebietes wird der
durch die Umnutzung von Buros in Wohnungen entstehende Bedarf an Kinder-
betreuungsplatzen bertlicksichtigt.
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e. Belichtung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der DIN 5034 ist die ausreichende Versorgung der neu geschaffenen
Wohnungen mit Tageslicht zu gewéhrleisten.

Die Studie zur Besonnungs-/Verschattungssituation (Peutz Consult Verschattung Ja-
nuar 2014) zeigt auf, dass es in groRen Bereichen des Hauptgeb&dudes A im Norden
sowie des Hauptgebdudes B im Siiden sowohl zu starken Eigenverschattungen auf-
grund der Gebaudekubaturen als auch zu einer geringeren gegenseitigen Verschat-
tung kommt. Nicht in allen Teilen der Geb&dude wird Gber geeignete Zuschnitte der
einzelnen Wohnungen sicher zu stellen sein, dass mindestens jeweils ein Wohnraum
einer jeden Wohnung entsprechend der DIN 5034-1 ausreichend belichtet ist. Jedoch
ist davon auszugehen, dass durch Wohnungszuschnitte iiber mehrere Ebenen die
Besonnungssituation verbessert wird. Die gutachterliche Beurteilung geht davon aus,
dass jede Wohneinheit mindestens 1,5 Stunden direktes Sonnenlicht zur Tag- und
Nachtgleiche erreichen kann. Der grofiere Teil der Wohneinheiten erfiillt die DIN-
Empfehlungen.

Natur und Freiraum
a. Freirauminformationssystem (FIS)
Das Freirauminformations-System fur Disseldorf verzeichnet keine Vorrang- oder
Vorbehaltsflachen innerhalb des Plangebiets.

b. Tiere, Pflanzen und Landschaft

Tiere

Bei der zu betrachtenden Flache handelt es sich um durch Gebaude, befestigte We-
geflachen und Parkplatze versiegelte Bereiche. In den Innenhdfen liegen kleinere
Griinbereiche, die auf der Deckenkonstruktion der darunter liegenden Tiefgaragen-
anlage angelegt wurden und kleinere Baum- und Strauchstrukturen aufweisen. Im
Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt (Institut far
Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung, Januar 2014). Es wurden keine pla-
nungsrelevanten Arten angetroffen.

Zur Einschatzung des Vorkommens von geschiitzten Arten sowie der Biotopstruktu-
ren und des Habitatpotenzials im Bereich des Gebaudekomplexes und seines unmit-
telbaren Umfeldes wurde am 10.01.2014 eine Begehung der verschiedenen Gebau-
deteile (inkl. Tiefgarage, Dacher, Biirogeschosse) und der Auenanlagen durchge-
fuhrt.
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Planungsrelevante Arten wie sie fiir das Messtischblatt 4706 ,Disseldorf*, in dem
das hier betrachtete Plangebiet liegt, beim Landesamt fir Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz NRW (LANUV) als vorkommend aufgefiihrt werden, konnten nicht
beobachtet werden. Fir die meisten dieser Arten ist ein Vorkommen im Plangebiet
auch nicht zu erwarten oder kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den, da arispezifische Habitatanspriiche weder im Gberplanten Bereich selbst noch
in seinem Umfeld erfillt werden. Es war jedoch nicht von vorne herein auszuschlie-
Ren, dass an den bebauten stidtischen Siedlungsbereich angepasste Tierarten das
Plangebiet oder den betroffenen Gebaudekomplex besiedeln (hier v.a. gebédudebe-
wohnende Fledermaus- und Vogelarten wie Zwergfledermaus und Mehischwalbe,
einige Greifvogelarten wie Sperber, Habicht, Turm- oder Wanderfalke, ggf. Flachda-
cher besiedelnde Arten wie Flussregenpfeifer und Sturmméwe). Eine Besiedlung o-
der Nutzung der Flachdécher, die iber einen gelegentlichen zufélligen Aufenthalt hi-
nausgeht, oder der glatten Fassade (ohne Spalten, Ansitz- und Anflugmaglichkeiten)
durch Fledermduse oder Vogel ist nach Sichtung der Gebéude jedoch nicht zu er-
warten, und es gibt dementsprechend auch keinerlei Spuren (z.B. Nestreste, Kot).
Darliber hinaus ist seit Nutzungsbeginn zu keinem Zeitpunkt in der Vergangenheit
solches beobachtet worden. Gleiches gilt fiir die fir diese Arten unzugénglichen Kel-
lergeschosse.

Mit Ausnahme von einigen Kopfbdumen (kleinere Spalten im verdickten Bereich,
s. u.) weisen die Geholze des Plangebietes (aufgrund ihrer Art oder Alters) keine
sichtbare Eignung als potenzieller Standort von Fledermausquartieren und Brutplat-
zen planungsrelevanter Vogelarten (Hohlen, grofiere Nester, Horste) auf.

Insgesamt wurden Fledermausquartiere (insbesondere Wochenstuben, Winterquar-
tiere) sowie Brutplatze planungsrelevanter Vogelarten im Sinne von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten weder im/am Gebaude noch in den AuRenanlagen nachgewiesen
und sind aufgrund der vorhandenen Strukturen auch nicht zu erwarten, zumal auch
das Umfeld (hohe Gebauderiegel, stadt. Infrastrukturen) nur eine sehr bedingte Eig-
nung als (Brut- oder Nahrungs-) Habitat aufweist.

Selbst fir in NRW nicht planungsrelevante Vogelarten weisen die derzeit vorhande-
nen Vegetationsstrukturen der Griinanlagen nur eine geringe Eignung als Brutplatz
auf. Dennoch wurden im Rahmen der Begehung drei dltere kleine Nester festgestellt.
Daher solite der Beginn von BaumaRnahmen, durch die auch die Griinanlagen be-
troffen sein werden, im Zeitraum Oktober bis Ende Februar liegen.
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Dadurch wird die Zerst6rung oder Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Vogelarten und die Totung von Jungvégeln auf jeden Fall vermieden, da
sich diese Arten dann entweder auf dem Zug oder in ihren Uberwinterungsgebieten
befinden oder ausweichen kdnnen — da sie zu dieser Zeit nicht an einen Brutplatz
gebunden sind. Gleichzeitig werden dadurch Tétung oder Verletzung von Fleder-
mausen vermieden. Fir potenziell im Umfeld des Plangebietes vorkommende Fle-
derméause oder Vdgel kdnnen vorhabenbedingt temporére baubedingte und spétere
nutzungsbedingte Stérungen durch akustische und visuelle Stérreize (Larm, Licht,
Bewegungen) und Erschiitterungen als unerheblich, d.h. nicht populationsrelevant,
eingestuft werden. Denn es kann davon ausgegangen werden, dass sie dem bisheri-
gen, ublichen Stérungsdruck des umgebenden urbanen Siedlungsbereichs entspre-
chen und in der Stadt wildlebende Tierarten dies tolerieren.

Insgesamt sind unter diesen Umsténden durch das geplante Vorhaben keine Konflik-
te oder VerstoRe gegen die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.
Weitergehende vertiefende Untersuchungen erscheinen daher nicht erforderlich.

Pflanzen

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren, in den Féllen
des Abs. 1, Satz 2, Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Somit ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung nicht erforderlich.

Bei den AuRenanlagen handelt es sich um versiegelte Flachen (Tiefgaragenzufahr-
ten, Parkplatze, Wege mit dichtverfugter Pflasterung auf insg. 5.670 m?) und Griinan-
lagen (auf 4.320 m?); zudem Flachdachflachen (4.170 m?) der eingeschossigen Ge-
baudeteile, auf deren Kiesbelag sich eine offensichtlich spontane Vegetation tber-
wiegend aus Moosen entwickelt hat. Starke Beschattung und Feuchtigkeit begrenzen
vermutlich eine weitere Entwicklung. GemaR LANUV (Numerische Bewertung von
Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW, 2008) ist dies dem Biotoptyp ,4.1 Exten-
sive Dachbegrinung® mit einer Wertigkeit von 0,5 zuzuordnen. Bei den Grinanlagen,
die sich weitestgehend auf dem flachgriindigen Bodenaufirag der Tiefgaragen befin-
den, handelt es sich neben flachigem niedrigen Ziergebisch (Schneebeere) an der
Grafenberger Allee und StralRenbegleitgriin (Bdume mit einem Stammumfang in
ca. 1 m Hohe von weniger als 80 cm an der Hans-Glnther-Sohl-Stralle und den
Parkplatzen im Westteil des Plangebietes) um Pflanzrabatte, die durch nicht einhei-
mische Pflanzenarten und Garten/Zierformen gepragt werden.
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Als Bodendecker liberwiegen Efeu und eine Geranium-Art, als Gebiisch Kirschlor-
beer. Unter den kleineren Gehdlzen befinden sich v.a. Zierkirsche, Stechpalme und
als Nadelgeholz die Eibe. Auffillig sind die sich v.a. in den Innenhofbereichen stark
ausbreitenden Bambusbestande. GemaR LANUV (Numerische Bewertung von Bio-
toptypen fiir die Bauleitplanung in NRW, 2008) kénnen die Griinanlagen dem Biotop-
typ .4.2 Intensive Dachbegriinung® (Dachbegrunung oder (ibererdete Anlagen (z. B.
Garagen) mit einem von Gehdlzen iberdeckten Flachenanteil von mehr als 30 %
(Bodenauftrag iber 30 cm) mit einer Wertigkeit von 1 zugeordnet werden.

Fir die zukinftige Wohnnutzung werden die vergroferten Innenhofbereiche durch
eine auf die neue Nutzung angepasste attraktive Gestaltung tberplant. So werden
fiir die Erdgeschosswohnungen Gartenflachen und Terrassen zur Verfiigung stehen.
Die weiteren Flachen werden mit einer auf die Traglasten der Tiefgaragendecke ab-
gestimmten Begriinung und Bepflanzung gestaltet.

Da die Innenhofbereiche durch die besondere Grundform der Gebaude weitgehend
von der Hauptverkehrsstrafle der Grafenberger Allee abgewandt sind, werden hier
ruhige Flachen fur den Aufenthalt der Bewohner, fir Kleinkinderspielplatze und zum
Teil auch fir den Freibereich der vorgesehenen Kindertageseinrichtung entstehen.
GemaR Planung werden auf den bisherigen Flachen mit Grinanlagen wiederum
Griin- und Gartenbereiche neu angelegt. Im Falle der einstéckigen Geb&audeteile
kann deren Abriss in gewissem MaR als Entsiegelung betrachtet werden. Die vorhe-
rige Dachfldche wird vorhabenbedingt in zusétzliche ebenerdige Grinanlagen um-
gewandelt, woraus fir diese Flache (3.460 m?) eine Erhéhung der Wertigkeit (von 0,5
bei Biotoptyp ,4.1 Extensive Dachbegriinung® auf 1 bei Biotoptyp ,4.2 Intensive
Dachbegrinung®) resultiert. Bei der Neugestaltung dieser und der aktuell vorhande-
nen Grinanlagen sollte auf die Verwendung einheimischer Pflanzenarten geachtet
werden. Die groRReren Baume (d. h. mit einem Stammumfang in ca. 1 m Hohe von
deutlich mehr als 80 cm), die sich vor der Siidseite des sidlichen Gebaudeteils (A-
merikanische Amberbdume) und in der Nordostecke des Plangebiets an der Hans-
Giinther-Sohl-StralRe befinden sowie ein Baum auf der Grenze des Plangebietes in
der Nordwestecke soliten moglichst erhalten werden. Wiinschenswert ware dies
auch fiir einige Kopfbdume, die einige kleinere Spalten aufweisen und wo sich auch
zwei der Vogelnester fanden.
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Der konkrete Zustand der genannten Baume im Plangebiet und deren Vitalitat, ins-
besondere in Bezug auf ihre Entwicklungsmdglichkeiten im Substrat auf der vorlie-
genden Tiefgaragendecke sowie die statische und Dichtigkeitspriifung und ggfs. Sa-
nierung der Tiefgaragendecken, werden im nachfolgenden Bauantragsverfahren ge-
nauer bestimmt.

Landschaft

Aufgrund der Lage im Innenstadtbereich liegt das Plangebiet nicht in einem Land-
schaftsschutz-, Naturschutz- oder FFH-Gebiet.

Boden
a. Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung
Durch die Neunutzung der bestehenden Biirogebdude durch Wohnungen wird kein
Eingriff in den Boden erfolgen. Auch die Tiefgaragenanlage unter dem Geldnde wird
weiter genutzt. Eine weitere Verdichtung und Versiegelung findet nicht statt. Lediglich
die auf den Tiefgaragendecken angelegte Begriinung wird weitgehend entfernt und
durch neue Griinanlagen auf diesen Flachen ersetzt, erweitert und erganzt.

b. Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nrn.
161 und 164 sowie eine kleinrdumige Verfiillung mit der Kataster-Nr. 274. Aufgrund
vorliegender Erkenntnisse aus dem Bodenluft-Messprogramm und der Verfillmateri-
alien sind Auswirkungen durch Gasmigration nicht zu besorgen.

¢. Altablagerungen im Plangebiet
Im Plangebiet sind keine Altablagerungen vorhanden.

d. Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Bereich des Altstandortes 5288. Im Vorfeld der Errichtung
der aktuellen Gebaude Hans-Gilinther-Sohl-Stralle 1-3 / Grafenberger Allee 289-291
wurden Nutzungsrecherchen, Geféhrdungsabschétzungen und Sanierungsmafnah-
men durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass kein weiterer Handlungsbedarf besteht.
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Wasser
a. Grundwasser
Grundwasserstinde

Die hdchsten bisher gemessenen Grundwasserstédnde liegen im Plangebiet bei
34,50 m U. NN (HGW 1988 - hdchster periodisch wiederkehrender Grundwasser-
stand). Der fir 1926 fur eine Phase bisher hochster Grundwassersténde in weiten
Teilen des Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt zwischen 36 und 37 m (.
NN.

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grund-
wasserstande zeigt flir das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von
3 bis gréfer 5 m. Bei einer Geldndehdhe von ca. 40 m . NN kénnen demnach un-
glnstigenfalls Grundwasserstdnde von 37 m {i. NN auftreten.

Grundwassertemperatur

Die mittlere Grundwassertemperatur, die bei Grundwasserbeprobungen im Umfeld
ermittelt wurde, liegt bei 14,1 °C.

Grundwasserbeschaffenheit

Aktueli liegen grol¥flachige Grundwasserverunreinigungen in diesem Bereich nicht
vor. Die Konzentrationen an Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) im Umfeld lie-
gen seit 2010 bei 4,5 pg/l. Aufgrund einer friher im Oberstrom auBerhalb des Plan-
gebietes vorhandenen CKW-Boden- und Grundwasserverunreinigung lagen die
CKW-Gehalte im direkten Grundwasserzustrom zum Plangebiet in der Vergangen-
heit bei bis zu 310 ug/l. Die CKW-Verunreinigung des Grundwassers hatte ihren Ur-
sprung 6stlich auBerhalb des Plangebietes im Bereich des ehemaligen Hohenzoller-
werks (B-Plan Nr. 5777/056 - SchliterstraRe/Hohenzollern). Dort wurde im Zeitraum
von Anfang 2004 bis August 2006 eine CKW-Bodenluftverunreinigung mittels Boden-
luftabsaugung saniert, in deren Folge sich die Gehalte im Grundwasser soweit ver-
ringert haben, dass weitere MaRnahmen nicht erforderlich waren.

Dartiber hinaus ist die Grundwasserbeschaffenheit weitgehend unauffillig. Die Ei-
sen- und Ammoniumkonzentrationen sind erhoht. Diese erhohten Gehalte werden
jedoch nur bei einer Grundwassernutzung relevant.
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b. Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Die Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemafl § 51a Landes-
wassergesetz (LWG) besteht nicht, da das Plangebiet bereits kanaltechnisch er-
schlossen ist und nicht erstmals bebaut wird. Das Plangebiet ist an die vorhandene
Mischwasserkanalisation angeschlossen, die hydraulisch ausreichend ist und beibe-
halten werden soll. Die abwassertechnische ErschlieBung ist somit gesichert.

c. Oberflachengewésser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser.

d. Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

Luft
a. Lufthygiene
Analyse
Derzeit sind im Plangebiet ein leerstehendes Biirogebdude sowie drei Tiefgaragen
mit insgesamt 526 Stellpldtzen vorhanden. Die lufthygienische Gesamtbelastung im
Plangebiet wird durch die stadtische Hintergrundbelastung sowie lokale Emittenten
im und in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes bestimmt.
Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah im Bereich der erweiterten Umweltzone.
Somit ist davon auszugehen, dass die Ebene der stadtischen Hintergrundbelastung
erhoht ausfalit.
Im Plangebiet sowie seiner unmittelbaren Umgebung treten keine maRgeblichen in-
dustriell-gewerblichen Emittenten auf. Als bedeutende verkehrliche Belastung wirkt
auf das Plangebiet die im Nordwesten des Plangebietes verlaufende Grafenberger
Allee (L 392). Die Breite dieser Strale, ihr Allee-Charakter, sowie die streckenweise
von umfangreichen Licken durchbrochene begrenzende Bebauung fiihren dazu,
dass auf der gesamten Grafenberger Allee die Grenzwerte der 39. Verordnung des
Bundes-Immissionsschutzgesetztes (39. BImSchV) fir Feinstaub (PM;p) und Stick-
stoffdioxid (NO;) entsprechend der Berechnungen mittels IMMISIuft fiir das Bezugs-
jahr 2013 eingehalten werden.
Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass derzeit in der Flache des
Plangebietes sowie an seinen Grenzen die Grenzwerte der 39. BImSchV fiir Fein-
staub (PM;o} und Stickstoffdioxid (NO;) deutlich unterschritten werden.
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Planung
Fir die Nutzungsanderung von einer Biiro- in eine Wohnnutzung wird eine geringfi-

gig niedrigere Verkehrsbelastung prognostiziert (entlang der Grafenberger Allee sind
es in beiden Fahririchtungen jeweils rund 400 Pkw und maximal 40 Lkw weniger).
Die Zahl der Stellplatze der drei (iber Dach entliifteten Tiefgaragen wird von insge-
samt 526 auf zukiinftig 461 reduziert werden.

Unter diesen Bedingungen wurden die lufthygienischen Auswirkungen der Planung
mittels MISKAM (mikroskaliges Ausbreitungsmodell) (Peutz Consult Luftschadstoff-
untersuchung, Januar 2014) berechnet.

An den Fassaden der kiinftig wohngenutzten Gebaude werden die Grenzwerte der
39. BImSchV fiir Feinstaub (PM;,) und Stickstoffdioxid (NO,) im Jahr der Fertigstel-
lung (2015) deutlich unterschritten. Diese Aussage gilt sowohl flir die mafigeblichen
PM;¢- und NO,-Grenzwerte fiir das Jahresmittelwert als auch die Uberschreitungs-
haufigkeit.

Tiefgaragen
Im Bereich der nordlichen Tiefgaragenrampe besteht ein Abstand zur Fassade der

kiinftig wohngenutzten Gebdude von etwa 16 m. Dies wére auch im Falle etwaiger
Grenzwertliberschreitungen ausreichend, um die Fassade vor Grenzwertliberschrei-

tungen zu schitzen.

im Bereich der westlichen Rampe besteht ein Abstand zur Fassade des kinftig
wohngenutzten Gebaudes von etwa 2 bis 3 m; die stdliche Rampe grenzt unmittel-
bar an die Fassade des kinftig wohngenutzten Gebdudes (Die Rampe ,verschwin-
det” hier gewissermalien unter dem kinftigen Wohngebéude.)

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen ebenfalls, dass an allen drei Rampen keine
Grenzwertiiberschreitung gemaR 39. BimSchV zu befiirchten ist. Die Tiefgaragen
werden (iber Dach entliiftet. Es entweichen keine Luftschadstoffe aus den Toren;
Grenzwertliberschreitungen sind somit auszuschlieRen.
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Klima
a. Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgas-
emissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie sowie der Einsatz regene-
rativer Energietrager bei. Hierzu zéhlen u. a. Malnahmen an Gebauden und die Ver-
meidung von Kfz-Verkehr. Zahireiche Moglichkeiten ergeben sich allerdings erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Wamedammung, sommerlicher Hitze-
schutz) und durch die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandsflachen (Belich-
tung und natiirliche Beliiftung).
Zur Vermeidung von Autofahrten ist unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege* die
sinnvolle Einordnung des Plangebietes in die Stadtstruktur, die Schaffung woh-
nungsnahen Einzelhandels und sozialer Infrastruktur sowie von quartiersbezogenen
Aufenthalts- und Erholungsrdumen im Bebauungsplan beriicksichtigt worden.

b. Stadtklima

Das Bebauungsplangebiet liegt gemaf} der Planungshinweiskarte auf Basis der Kii-
maanalyse der Stadt Diisseldorf (2012) im Lastraum der verdichteten Bebauung.
Das Plangebiet ist aktuell nahezu komplett iber- und unterbaut. In diesem Bereich
soliten bei Planungen der Versiegelungsgrad verringert und der Durchgriinungsgrad
erhoht werden, beispielsweise durch Innenhof-, Dach- und Fassadenbegriinungen.
Zur Verbesserung der stadtklimatischen Bedingungen werden die Begriinung von
Dachern und Tiefgaragendacher, die sich positiv auf den klimatischen Nahbereich
auswirken, entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

¢. Klimaanpassung

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane u. a. dazu beitragen, den Klimaschutz
und die Klimaanpassung zu fordern. Dabei soll bei der Aufstellung der Bauleitpléne
nach § 1a BauGB den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malknahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawande! dienen, Rechnung getragen werden.
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Bisherige Klimaveranderungen machen den Klimawandel auch in Disseldorf sicht-
bar. So zeigen langjahrige Messreihen einen Anstieg der Jahresmitteltemperatur in
Disseldorf von iber 1 Grad Celsius seit 1890, der sich in den letzten Jahrzehnten
deutlich beschleunigt hat. Auch die Jahreswerte der Niederschlagshéhen sind in den
letzten Jahrzehnten angestiegen (DWD 2009).
Zukinftig werden fiir Ballungsraume infolge des Klimawandels insbesondere folgen-
de Veranderungen erwartet (LANUV-Fachbericht 50, 2013):
- Haufigere und ldnger andauernde Hitzeperioden mit htheren Temperaturen
- Haufigere und intensivere Starkregenereignisse.
Die durch den Klimawandel verursachten Klimaveranderungen belasten innerstadti-
sche Gebiete mit ihrer hoher Bebauungsdichte und Versiegelungsgrad insbesondere
durch Hitze und Starkregen. Im Rahmen der geplanten Umnutzung der im Plangebiet
vorhandenen Birofldchen in Wohnraum sind keine neuen Gebaude oder Versiege-
lungen geplant. Zudem kann der vorgesehene Abriss der einstockigen Gebaudeteile
in einem gewissen Mal als Entsiegelung betrachtet werden. Es ist daher nicht zu
erwarten, dass die Planung die Belastungen durch die Klimaverdanderungen im Ver-
gleich zur dem jetzigen Bebauungszustand verscharft.

Mafnahmen, die der Verbesserung des Stadtklimas dienen, sind auch der Klimaan-

passung forderlich und daher besonders wichtig. Folgende Empfehlungen sollten be-

rcksichtigt werden:

- Verringerung der Wérmeabstrahlung von Oberflachen (z.B. durch Beschattung
versiegelter Flachen, Verwendung heller Materialien, Bepflanzung von Déachern
und nicht Uberbauter Flachen),

- Reduzierung der Abflusswirksamkeit von Flachen, soweit diese mit den wasser-
wirtschaftlichen Anforderungen zum Schutz des Grundwassers vereinbar sind
(z. B. durch Minimierung versiegelter Bereiche),

- Reduzierung und Verzégerung des Spitzenabflusses durch Retention des Nie-
derschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (z.B. Dachbegriinungen und
Grinflachen mit Speicherpotential).

Kulturglter und sonstige Sachgiiter
Besondere Kulturgiiter finden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Die vorhandene Bebauung als gegebenes Sachgut ist aufgrund seiner aktuellen ge-
ringen Nutzbarkeit entbehrlich. Die Bausubstanz wird durch die Umbauten und die
neue Wohnnutzung deutlich aufgewertet.
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Soziale MafRnahmen

Durch den Bebauungsplan werden keine vorhandenen Wohnungen Uberplant. Inner-
halb des Plangebietes bestehen keine Arbeitsplatze. Soziale MaRnahmen werden

daher nicht erforderlich.

Bodenordnende Maflnahmen

Bodenordnerische MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde

Zur Umsetzung der Planung und zur Sicherung der Mietpreisdampfung wird ein stad-

tebaulicher Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer abgeschlossen.

Zum B2zchluss des Rates

der Landeshauptstadt
Cusscldorfvom @4 £2 2044
531/12- B- 02 )00 4
Casseldorf, 72 #2. 20 74

Der Oberbirgermeister
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