Begrindung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte

zum Bebauungsplan Nr. 01/010
- Ulmer-Hoh' - Siudteil -

Stadtbezirk 01 Stadtteil Derendorf



Inhaltsverzeichnis
1. OMHChE VEINAIRNISSE .... ...ttt e, 3
2. Gegenwartiges PlanungsreCht ... 4
2.1 GebietsentWiCKIUNGSPIAN..........cuiviiiiiiiiiiiie e et e e e e e e et eae e 4
2.2 FlAchennuUtZUNGSPIan ..o e eeraaes 4
2.3 Fluchtlinien- und Bebauungsplane .............ccccooiiiiiiiriiiiniiiiiec e 4
2.4 Rahmenplan EiNZelNandel ...............ccc.ooiiiiiiiiiiiiiie e e 5
2.5 Handlungskonzept WORNEN .............uuiiiiiiiie it a e 5
2.6 BaumsChutzsatZunG.............ouiiiiiiii e e 6
2.7 Nachrichtliche UDErNahmen .............ccooieiuiuiiiiiiirieeieieieecec e 6
3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes ................c.......... 6
3.1 GENETEllE ZI€IE.....c..oo e e eaae s 6
3.2  Masterplan ,UImer HOh'™ 2014...........oouiiieiiiiiiiieine et 7
3.3 Stadtebauliches Konzept ,Ulmer H6h' — Stdteil* ... 10
B Y =T =] 0] {1 o SRR 103
4. Abwagung, Inhalt des Bebauungsplans ............ccccoooreiieiiiiiiiniee e 13
o I = ¥ 10 Lo [=] o1 =] (R RSO UPPRT 13
411 Artder baulichen NUtZUNG ...t 13
4.1.2 MaR der baulichen NUtZUNG ...........c.ccccvviiiiiiiiieie e 14
413 BaAUWEISE ...cceiiiiiiiiiiiiie e 25
4.1.4 Uberbaubare GrundsticksflACHE ...............cccooiiiieeieeeeeeeee e 26
4.2 AbStaNAfIACNEN .........ooiiiiiiiii e 28
4.3  Stellplatze Und Garagen.............ccviiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeei e 29
4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte .............c.ccoccoiviiiiiiiiiiiiieeeee e 30
Y /1 ¢ = o | RO 31
4.6  Ver- Und ENtSOrQUNG ........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e et e e e e e et r e e e eaereeeeeeeaeaeareereeneae s 34
4.7  Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.............c..ccccovviiviiiiiiiiniivieeiiiieieeeeee, 35
4.71  Ausschluss luftverunreinigender Stoffe...................... 35
4.7.2  SchallSChULZ .......coiiriiiiiiiic e 35
4.8 Flachen flr Bepflanzung ...........coooi i e 41
4.9 Gestalterische Festsetzungen............ooiiii i 45
4.10 Kennzeichnung von Altstandorten und Altablagerungen ...........c...ccccccveviiiiininnnns 46
4.11 Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise im Bebauungsplan..................c....co...... 46
4.12 Bisher giiltiges Planungsrecht............cocoooviiiiiiiii s 47
5. Kosten fir die GEMEINAE ............ooiiiiiiiiiiiie et ee e e e 47

Stand: 17.10.2017



1.

_3-
Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet ,Ulmer Hoh' - Sudteil*, gelegen im Stadtteil Derendorf, umfasst eine
Grole von etwa 4,1 ha. Es wird im Norden durch die Flachen der ehemaligen
Justizvollzugsanstalt (JVA) ,Ulmer H6h™ begrenzt. Nérdlich dieser liegt das fruhere
Rheinmetall-Gelande mit der sogenannten ,Halle 29, die Mode-Showrooms der Fa.
Gerry Weber enthalt. Im Osten wird das Plangebiet durch die Metzer Stralle, im Siden

durch den Spichernplatz und im Westen durch die Ulmenstralie begrenzt.

Der Blockrand des Plangebietes ist entlang der Metzer StralRe, der Spichernstral’e und
der Ulmenstrale mit einer bis zu sechsgeschossigen Bebauung eingefasst. Es sind nur
wenige Baulicken vorhanden, die durch eine Nachverdichtung geschlossen werden
kénnen. Im Nordosten befindet sich im Plangebiet ein neu gebauter vierzigiger
Kindergarten. Bei den nérdlichen und zentral im Plangebiet liegenden Flachen handelt
es sich um derzeit untergenutzte Flachen, die einer Neuordnung bzw. Nachverdichtung
bedirfen. Die Flachen sind seit November 2015 temporar mit Flichtlingsunterkinften in

Form von GroR3zelten belegt.

Die innerstadtisch-urbanen Strukturen in diesem Stadtbereich sind Uberwiegend durch
Wohnnutzungen und kleinteilige gewerbliche Nutzungen gepragt. Gewerbeeinheiten in
Form von Laden oder Bulros befinden sich vorrangig in der Erdgeschosszone zur
UlmenstraRe. Im Bereich der Metzer StralRe befindet sich vorwiegend Wohnnutzung. Die
Bebauung besteht Uberwiegend aus vier- bis sechsgeschossigen Gebauden, die in

Blockstrukturen eingefasst sind.

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen gut an das lokale
Verkehrsnetz angebunden. Uber den westlich verlaufenden Kennedydamm, die ndrdlich
verlaufende Heinrich-Ehrhardt-Stra’e und die dstlich verlaufende Brehmstrafe kdnnen
in Kirze das regionale und (berregionale Verkehrsnetz erreicht werden. Uber
nahegelegene Bus- und StralRenbahnhaltestellen sowie den &stlich gelegenen Bahnhof
Dusseldorf-Derendorf  ist das Plangebiet sehr gut an den dffentlichen

Personennahverkehr angebunden.
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2. Gegenwirtiges Planungsrecht

2.1 Gebietsentwicklungsplan
Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirkes Dusseldorf von 1999 (GEP 99)
stellt den gesamten Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB)
dar.
Auch im Entwurf des neuen derzeit in Aufstellung befindlichen Regionalplans Duasseldorf
(RPD) ist das Plangebiet als ASB dargestelit.

2.2 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan tberwiegend als Gemeinbedarfsfliche mit
der Zweckbestimmung Jugendheim/ Jugendherberge und offentiiche Verwaltung
dargestellt. Im sddlichen Bereich angrenzend an den Spichernplatz sind
Wohnbauflachen dargestellt. Mit der 120. Anderung des Fldchennutzungsplanes - Ulmer

Hoh' - soll fir das gesamte Plangebiet zuklnftig Wohnbauflache dargestellt werden.

2.3 Fluchtlinien- und Bebauungspléne
Fur das Plangebiet liegen folgende Fluchtlinien-, Durchfihrungs- und Bebauungspléne
VOr:

- Bebauungsplan 5579/04: Der Bebauungsplan umfasst unter anderem das
gesamte Plangebiet. Ausgewiesen werden im Bereich des Plangebietes die
umliegenden Verkehrsflichen Uimenstral’e, Spichernplatz und Metzer Stralle
sowie die durch das Plangebiet flihrende Saarbricker Strafle, welche eine
Verbindung von der UlmenstraRe zur Metzer Stralle darstellt. (angefertigt
11.1888)

- Fluchtlinienplan 5479/10: Der ,Fluchtlinien-Plan Ulber die Saarbricker Stralle
zwischen Ulmen und Metzer Stralle" umfasst das gesamte Plangebiet.
Ausgewiesen werden die umliegenden Verkehrsflichen Ulmenstralle,
Spichernplatz und Metzer Stralle. Die im Bereich des Plangebietes urspriinglich
ausgewiesene Saarbriicker Strale wurde mit der Aufstellung dieses
Fluchtlinienplans gestrichen. (angefertigt 05.1916)

- Fluchtlinienplan 5479/14: Der Fluchtlinienplan weist im Bereich des Plangebietes
den nérdlichen Abschnitt der Metzer Stralde aus. (angefertigt 04.1939)

- Durchfiihrungsplan 5479/21: Der Durchfihrungsplan setzt im Bereich des

Plangebietes den sudlichen Bereich der Uimenstral’e und die westlichen Flachen
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des Spichernplatzes als offentliche Verkehrsflachen (vorhanden) fest. (férmlich

festgestellt: 07.1957)

- Durchfihrungsplan 5479/25: Der Durchfihrungsplan setzt im Bereich des
Plangebietes den siidlichen Bereich der Uimenstralle und die westlichen Flachen
des Spichernplatzes als offentliche Verkehrsflachen (vorhanden) fest. (formlich
festgestellt: 12.1957)

- Bebauungsplan 5479/32: Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Plangebietes
die Metzer Stralle als Ooffentliche Verkehrsflaiche (vorhanden) fest.
(Satzungsbeschtuss 05.1962)

2.4 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 07.07.2016 die Fortschreibung des Rahmenplans
Einzelhande! 2007 als Rahmenplan Einzelhandel 2016 beschlossen. Damit ist der
Rahmenplan Einzelhandel 2016 als gesamtstadtisches Entwicklungskonzept geman § 1
Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
ber(icksichtigen.

Gemall Zentrenkonzept der Stadt Dulsseldorf, das Bestandteil des Rahmenplans
Einzelhandel 2016 ist, befindet sich in einer Entfernung von rund 500 m &stlich des
Plangebietes das Stadtteilzentrum (C) Minsterstralle/ Rather Stral’e. In rund 300 m
Entfernung befindet sich ebenfalls ¢stlich des Plangebietes das Einkaufszentrum ,Forum
Derendorf* an der Rather Stral3e.

2.5 Handlungskonzept Wohnen

Das Handlungskonzept (HKW) far  den Wohnungsmarkt  ,ZUKUNFT
WOHNEN.DUSSELDORF* mit Stand vom 28.04.2016 konkretisiert die Grundsétze des
integrierten Stadtentwicklungskonzepts ,Dusseldorf 2020+ - Wachstum férdern, Zukunft
gestalten* und legt konkrete MaBnahmen fest. Unter anderem beinhaltet das Konzept
die Vorgabe, dass bei Wohnungsbauprojekten mindestens 20 % bis zu 30 % der
Wohneinheiten im geférderten Mietwohnungsbau und mindestens 10 % bis zu 20 % der
Wohneinheiten im preisgedampften Wohnungsbau zu errichten sind. Die Summe muss
immer 40 % ergeben.

Bei dem Bebauungsplanverfahren Ulmer Hoh'- Siidteil (B-Plan Nr.01/010) kommt das
HKW vollumfanglich zur Anwendung (20% / 20%).
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Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat sollen insbesondere bei stadtebaulichen

Vorhaben in exponierten Lagen durch Wettbewerbe oder Gutachterverfahren alternative
Planungsansatze gefunden werden. Fur Bebauungsplédne macht das Handlungskonzept
die Vorgabe, Uber die Auswahl dezidierter Festsetzungen eine sinnvolle Durchmischung
und Stabilitdit von Stadtquartieren zu erzielen, bei gleichzeitiger Sicherung der
vorhandenen und stadtebaulichen Qualitaten. Durch die Schliefung stadtebaulicher
Vertrage soll eine gerechte Lastenverteilung bei der stadtebaulichen Entwicklung

sichergestellt und den qualitativen Planungsanspriichen entsprochen werden.

2.6 Baumschutzsatzung
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in
der Landeshauptstadt Dusseldorf vom 19. Dezember 1986. Gem. § 2 Abs. 1 dieser
Satzung sind Baume mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr Zentimetern
geschutzt. Mehrstammige Baume sind geschutzt, sofern einer der einzelnen Stamme
einen Umfang von 50 cm und mehr hat. Der Umfang der Baume ist in einer Hohe von
100 cm Uber dem Erdboden zu messen. Nicht unter die Vorschrift dieser Satzung fallen

Obstbaume mit Ausnahme von Walnussbaumen und Esskastanien.

2.7 Nachrichtliche Ubernahmen
Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen
Dusseldorf (Anflugsektor der Querwindbahn). Bei Bauvorhaben sind die Bestimmungen
des § 12 des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) zu beachten.
Bauten im Abschnitt nordlich der Saarbrucker Stralle ab einer Hohe von 51 m uber NN

bedirfen der Zustimmung der Luftfahrtbehérde im Baugenehmigungsverfahren.

3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Generelle Ziele
Mehr als 100 Jahre war die Justizvolizugsanstalt ,Uimer H6h im Stadtteil Derendorf
ansassig und damit - wenn auch als geschlossener und unzugénglicher Bereich — ein
pragendes Element in der Stadtstruktur. Nach Verlagerung der Justizvollzugsanstait von
Disseldorf nach Ratingen im Februar 2012 eréffnet sich die Chance, die Flachen unter
Einbeziehung weiterer, unmittelbar angrenzender Flachen auf benachbarten

Grundstlcken neu zu entwickeln. Vorrangiges Ziel der Planung ist die Schaffung neuer
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Wohnbauflachen fir unterschiedliche Wohnformen und Wohntypologien im Bereich

eines stadtebaulich qualifizierten Geschosswohnungsbaus.

Zur Neuordnung der mafgeblichen Flachen und zur Gewébhrleistung einer stadtebaulich
qualitativ hochwertigen Entwicklung wurde von Mérz bis September 2012 ein einstufiger,
begrenzter und kooperativer Wettbewerb mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren
nach den Regeln der Architektenkammer NRW (RAW 2004) von den
Grundstiickseigentimern unter Federfihrung des Bau- und Liegenschaftsbetriebes
NRW (BLB NRW) durchgeflhrt. Im Weiteren wurde der Siegerentwurf vom Biro BDP
Khandekar entsprechend der Juryempfehlungen im Sinne einer stadtebaulich
vertraglichen Nachverdichtung Uberarbeitet.

Da sich eine gemeinsame Entwicklung des gesamten Plangebietes zusammen mit dem
BLB NRW aufgrund éffentlich-rechtlicher Anforderungen nicht hat realisieren lassen, soll
der sudliche Bereich des Plangebietes als ,Ulmer Héh-Sidteil vorgezogen von der
Ulmer Hoh GmbH & Co. KG (Gesellschafter: DORNIEDEN Generalbau und WvM
Immobilien & Projektentwicklung GmbH) entwickelt werden.

Am 13.05.2015 beschloss der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung fir die
Plangebietsflachen unter Beibehaltung der wesentlichen Elemente des Siegerentwurfes
von BDP Khandekar zwei Bebauungsplane aufzustellen. Mit der Aufstellung des hier
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 01/010 ,Ulmer Héh' — Sudteil* soll Baurecht fur die
Umsetzung von Wohnraum (bis zu 225 Wohneinheiten) sowie fur erforderliche Kita-
Platze geschaffen werden. Das Handlungskonzept Wohnen kommt vollumfanglich zur
Anwendung (20% / 20%).

3.2 Masterplan ,Uimer Hoh™ 2014
Der Masterplan Ulmer Hoh' 2014 sieht vor, einen neuen Stadtbaustein zu entwickeln, der
sich in das bestehende stddtische Gefluge integriert. Die umringende Blockstruktur soli
aufgegriffen und fortgesetzt werden. Die Rander an der Ulmenstralle und der Metzer
Strafle sollen neu definiert und in ihrer Mafstéblichkeit an die umliegende Bebauung

angepasst werden.

In dem gewachsenen stadtischen Kontext soll ein neues, urbanes Wohnquartier mit
unterschiedlichen Wohnformen entstehen. Neben Wohnen kann insbesondere im

nérdlichen Bereich im direkten Anschluss an die bestehende ,Halle 29* der Fa. Gerry
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Weber gewerbliche Nutzung in Form von Dienstleistungs- und Buronutzungen

angeordnet werden.

Um die Geschichte der Ulmer Hoh' erlebbar zu machen, soll der Abdruck des groRen,
kreuzférmigen Ensembles des Hauptgebdudes der ehemaligen JVA zukinftig im
offentlichen Raum als Treffpunkt und Multifunktionsflache in Derendorf dienen.
Vorgesehen ist die Ausbildung eines groRzlgigen, parkdhnlichen Freiraums im Inneren

des Plangebiets.

Die bestehende Kapelle (im Westen des Kreuzes) formte bislang den Eingangsbereich
der JVA und soll diese Funktion auch fir das neue Wohnquartier ibernehmen. Ein
kleiner Vorplatz an der UlmenstralRe soll als Quartiersplatz mit Cafés und/ oder

Restaurants ausgebildet werden.

Die neuen Wohnblécke schlieRBen entlang der UlmenstrafRe und der Metzer Stralte den

Blockrandbereich.

Eine RingerschlieBung mit Zu- und Ausfahrt an der Metzer StralRe soll die verkehrliche
Anbindung fir den motorisierten Individuatverkehr sichern. Der ruhende Verkehr soll
Uberwiegend in privaten Tiefgaragen untergebracht werden. Im o&ffentlichen Raum
werden dariber hinaus oberirdische Besucherstellplatze geschaffen. Durch ein dichtes
Netz an fuBlaufigen Verbindungen, die sich auch nach aulRen 6ffnen, soll die Ulmer Hoh'

an die umgebenden Stadtstrukturen angeschlossen werden.
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Masterplan ,Ulmer H6h™ 2014, Biro BDP Khandekar
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3.3 Stadtebauliches Konzept ,UImer Hoh' - Stdteil”

Auf Grundlage des Beschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ulmer Héh' -
Suidteil* hat das Biro BDP Khandekar im Juli/ August 2015 den Masterplan ,Ulmer Héh™
im Hinblick auf eine vorgezogene Entwicklung der sudlichen Flachen Uberarbeitet. Die
Uberarbeitung wurde insbesondere vor dem Hintergrund erforderlich, dass die im
Masterplan vorgesehene Ringerschlieung (Einfahrt von der Metzer StrafRe nérdlich des
Kindergartens und Ausfahrt im sudlichen Bereich der Metzer Stral’e) aufgrund der nicht
verfigbaren Flachen (Eigentum BLB NRW) nérdlich des Kindergartens nicht mehr

umsetzbar war.

Das stadtebauliche Konzept sieht die behutsame Ergéanzung der Bestandsstrukturen vor
und integriert den neu errichteten Kindergarten an der Metzer Stral’e im Nordosten des

Plangebietes.

Die HaupterschlieBung des Bebauungsplangebietes ,Uimer H6h' — Sudteil* soil von der
Ulmenstrale Uber einen zwischen der WorthstraRe und der Saarbricker Stralle
angeordneten Erschliefungsstich erfolgen. Als Mischverkehrsflache vorgesehen, fihrt
der ErschlieBungsstich zu einer zentral im Plangebiet angeordneten Wendeanlage, die
gleichzeitig als Quartiersplatz dient. Der vorhandene, sich in einem guten Zustand
befindliche Baumbestand im Bereich des ErschlieBungsstiches soll, soweit mdglich

erhalten werden.

Der Eingangsbereich des ErschlieRungsstiches wird an der Ulmenstral3e, sudlich wie
nordlich durch je einen 5-geschossigen neu geplanten Baukoérper gefasst. Der sidliche
Baukorper leitet Bewohner wie Besucher in 4-geschossiger Bauweise in das Plangebiet
hinein bis zum Quartiersplatz. Frontal am Quartierplatz wird der Blick von einem hier
positionierten Gebaude gefangen. Durch eine punktuelle Uberhdhung des Gebaudes mit
bis zu sechs Geschossen im Bereich des Platzes kann ein besonderer stadtebaulicher

Akzent gesetzt werden.
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Stadtebauliches Konzept ,Ulmer H6h' — Sudteil* 2015, Biro BDP Khandekar
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Vom Quartiersplatz fiithrt eine innere fuBlaufige ErschlieBung nach Siden in den

Blockinnenbereich. Die Erschliefung wird zundchst durch einen langen an die
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Quartierplatzbebauung angeschlossenen Baukdrper begleitet. Weiter sidlich im

Blockinneren sollen zwei solitdre Baukdrper an die ErschlieBungsflachen im Sinne einer
Nachverdichtung des Blockinneren angeordnet werden. Die rickwartigen westlich der
geplanten Baukoérper gelegenen Flachen sollen als private Spiel- und Erholungsflachen

far die Bewohner vorgesehen werden.

In ndrdliche Richtung o6ffnet sich das Plangebiet einer zuklnftig vorgesehenen
Entwicklung der ,Ulmer H6h' - Nordteil“ im Sinne des Masterplans 2014.

Die erforderlichen offentlichen Stellplatze werden am ErschlieBungsstich angeordnet.
Die privaten Stellplatze sollen GUberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden. Die
Zufahrt der Tiefgaragen ist iber den ErschlieBungsstich und von der Metzer Strafle im
Bereich des derzeit geplanten Baukorpers Metzer Straflte Nr. 4/ Nr. 4a vorgesehen. Die
nordlich des ErschiieBungsstiches geplanten Gebaude soflen oberirdische Stellplatze
erhalten, so dass hier der vorhandene Baumbestand (1 Baum - satzungsgeschutzt)
erhalten werden kann und der Wurzelbereich nicht durch den Bau einer Tiefgarage
geschadigt wird.

Die im rickwartigen Bereich des Gebdudes Metzer StralRe Nr. 10 bestehende
Stellplatzaniage kann zukinftig Gber den neuen Erschliefungsstich angefahren werden
und wird dauerhaft gesichert.

Insgesamt kann der durch das Vorhaben induzierte Verkehr auf die umliegenden
ErschlieBungsstrafien UimenstraBe und Metzer Strale verteilt und somit eine

Entzerrung der Neuverkehre bewirkt werden.

Gemal dem Handlungskonzept Wohnen werden im Bereich der vorgesehenen
Neubebauung 20 % geférderter und 20 % preisgedampfter Wohnungsbau vorgesehen.
Im Zuge dessen wird seitens des Investors die Bereitschaft zur Umsetzung von
Wohnraum fir eine Wohngruppe signalisiert. Diese kann bei Realisierung auf das
Handlungskonzept angerechnet werden. Der Investor ist bereits mit einer Wohngruppe
in Abstimmung. Eine weitere Konkretisierung findet im Rahmen der Bauantragsfindung
statt.

Die grundlegenden Bausteine des Masterplans werden auch im (berarbeiteten
stadtebaulichen Konzept ,Uimer Hoh' - Sudteil“ erhalten und eine Entwicklung des

Bereiches ,Ulmer HOh' - Nordteil“ kann zuklnftig an den Sidteil angeschlossen werden.
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Verfahren

Der Bebauungsplan wird gem. § 245 c Abs. 1 Nr. 1 BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017
geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

4.
4.1
4.1

Abwaidgung, Inhalt des Bebauungsplans
Baugebiete

.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden acht allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)
Im gesamten Plangebiet werden allgemeine Wohngebiete (WA1 bis WA8) gem. § 4

Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Damit erfolgt einerseits eine
planungsrechtliche Sicherung des Bestandes, andererseits tragt die Festsetzung
insbesondere dem Planungsziel ,Schaffung neuer Wohnbauflachen im innerstadtischen
Kontext® Rechnung. Um eine vertragliche Ergdnzung von Wohnnutzungen zu
ermoglichen, im Bestand vorhandene Nutzungen zu sichern und um die Daseinsfir- und
vorsorge der Wohnbevélkerung zu unterstutzen, sind neben Wohngebduden auch die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke im Sinne des § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen der Verwaltung sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Diese
Nutzungen koénnen sich als erganzende Nutzungen innerhalb des urbanen Kontextes
einfigen und die Wohnnutzung im Plangebiet bereichern. Dabei ist jedoch zu
beriicksichtigen, dass dem Planungsziel, vorrangig eine wohnbauliche Entwicklung zu

vollziehen, gerecht nachzukommen ist.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. § BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im allgemeinen Wohngebiet im Sinne des § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser
Nutzungen erfolgt entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung an den
uberwiegend durch Wohnnutzung geprégten Bestand des Plangebietes und dessen

ndhere Umgebung. Der Ausschluss dieser Nutzungen ist erforderlich, da diese aufgrund
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des damit verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des

Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld
vereinbar sind und somit weder entlang von der Ulmenstrafle, der Spichernstraf’e und
der Metzer Stral’e, noch im Blockinneren ermdéglicht werden sollen. Der Gebietstyp
,Allgemeines Wohngebiet* bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Planungsziel, am
Standort vorrangig Wohnnutzung zu entwickeln, bietet aber gleichzeitig auch die
Moglichkeiten zur Umsetzung weiterer uber das reine Wohnen hinausgehende
Nutzungen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entwickelt sich insgesamt
aus dem im Umfeld vorhandenen Charakter der baulichen Nutzung und sichert die im
Bestand im Plangebiet bereits vorhandenen Nutzungen unter Berlicksichtigung der
Planungsziele der Stadt Dusseldorf fir die weitere Entwicklung dieses innerstadtischen

Areals.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan uUber die Grundflachenzahl
(GR2), die Zah! der Vollgeschosse als Hochstgrenze, untergeordnet auch als zwingend

sowie die maximal zulassigen Gebaudehdéhen (GH max) bestimmt.

Grundfiachenzahl und Geschossflachenzahl

Im aligemeinen Wohngebiet WA1 an der Ecke Spichernstralte / Ulmenstralle, im
allgemeinen Wohngebiet WA2 entlang der Spichernstrale und der Ulmenstra’e im
Suden des Plangebietes und im allgemeinen Wohngebiet WA7 und WAS8 entlang der
Ulmenstrafie im Norden des Plangebietes wird die Obergrenze flir die Bestimmung des
Mafies der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden
uberschritten. Im Sinne einer Sicherung der Bestandsbebauung wird eine GRZ von 0,8
(WA1) bzw. 0,6 (WA2, WA7 und WAB8) festgesetzt. Die Festsetzungen sichern im WA1,
WA2 und WAS8 die vorhandenen Hauptbaukorper unter Berucksichtigung der
bestehenden Parzellierung. Untergeordnet werden einige der im Bestand vorhandenen
ruckwartigen baulichen Anlagen nicht Uber die festgesetzte Grundflaichenzahl in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung unter Ziffer 2 gesichert. Die Anlagen
geniel’en bei Vorliegen einer formellen Baugenehmigung Bestandsschutz. Bei Entfall
dieser baulichen Anlagen soll ein Wiederaufbau jedoch auf das festgesetzte
stadtebaulich vertragliche Mal} begrenzt werden. Im WA?7 ist die festgesetzte GRZ von

0,6 erforderlich, um der verbleibenden unbebauten Flache nérdlich des geplanten
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ErschlieBungsstiches ein neues Gebaude zu ermdglichen, dass in seiner Ausdehnung

und unter Berucksichtigung einer entsprechenden Hoéhe eine stadtebauliche Betonung

und Fassung des Eingangsbereiches am ErschlieRungsstich erwirkt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 im sudlichen Blockinnenbereich und im allgemeinen
Wohngebiet WA6 (uberwiegend) im nérdlichen Blockinnenbereich sowie in den
allgemeinen Wohngebieten WA4 und WAS5 entlang der Ulmenstrale bzw. der Metzer
Stralle wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der Obergrenze
des § 17 BauNVO fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung. Die
Grundflachenzahl ist so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle und den ortlichen
Verhaltnissen entsprechende Ausnutzung der innerstadtischen Grundsticke erméglicht

bzw. die vorhandene Bestandsbebauung gesichert wird.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 6 - Bereiche im Plangebiet, fur die eine
stadtebauliche Qualifizierung im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs erfolgte -
wird eine ergianzende Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ fir an Gebaude
angrenzende Terrassen aufgenommen. Mit der Festsetzung wird eine angemessene
Fiexibilitat im Hinblick auf die Gestaltung von Geb&uden und ihren Ubergangsbereichen
zum Garten sichergestellt. An Gebdude angrenzende Terrassen werden nach der
derzeit herrschenden Rechtsauffassung als Bestandteil der Hauptanlage eingeordnet.
Die daraus zu schlieRende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im
Plangebiet deutlich ein, was dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden sowie dem planerischen Ziel der Innenentwicklung nicht gerecht wird. Daher ist
die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir an Gebidude angrenzende Terrassen
zulissig, sofern die Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO einschlieRlich der an Gebédude angrenzenden Terrassen nicht mehr als 50 %
der festgesetzten Grundflachenzahl betragt. Dies entspricht einer maximal zulassigen
Grundflachenzahl von 0,6, sodass in den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA6 die
Kappungsgrenze von 0,6 nach § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten wird.

Im allgemeinen Wohngebiet WA7 - dessen Flachen ebenfalls Teil der durchgefiihrten
stadtebaulichen Quaiifizierung im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs waren -
darf die festgesetzte liberbaubare Grundflache durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieRlich der an Gebadude angrenzenden

Terrassen bis zu 50 % und damit bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,9
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Uberschritten werden. Die Festsetzung ist erforderlich, um das dem Bebauungsplan

zugrunde liegende Wettbewerbsergebnis umzusetzen. Dieses sieht in diesem Bereich
zum einen die stadtebauliche Betonung des neuen Quartierseingangs vor, zum anderen
soll der vorhandene Baumbestand und hier insbesondere die rickwartig im WA6
vorhandene stattliche Platane erhalten werden. Aufgrund dieser beiden Zielsetzungen
sollen die fir die geplante Bebauung erforderlichen Stellptatze oberirdisch errichtet

werden. Entsprechend ist eine gute Ausnutzung des Grundstuckes erforderlich.

Der fiir die erhdhte Baudichte erforderliche Bedarf an Stellplatzen wird im Ubrigen
Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht. So kann ein storungsfreier Ablauf des
ruhenden Verkehrs im Plangebiet gewahrleistet werden. Die festgesetzte Grundflache
darf innerhalb des Plangebietes durch die Flachen von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO uberschritten werden. Diese
Festsetzung ist notwendig, um die erforderlichen Stellplatze fir die geplante Bebauung
realisieren zu kdnnen und gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild in
Bezug auf den ruhenden Verkehr zu gewéhrieisten. Durch die Unterbringung des
uberwiegenden Teils der Stellplatze in einer Tiefgarage kdnnen weitergehende
Emissionen durch Larm und Abgase, die auf die angrenzende Nachbarschaft und das
Plangebiet selbst einwirken, vermieden werden. Des Weiteren ist es Ziel der Planung,
die oberirdisch verfligbaren Flachen im Sinne des Vorrangs der Innenentwickiung
bestmdglichst fur die Bereitstellung von innerstadtischem Wohnraum wund der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden etc. zu nutzen sowie die entstehenden
Freirdume fur die Erholung der (zukinftigen) Bewohner und Nutzer bereitzustellen.
Durch die Errichtung von Tiefgaragen, die durch die Zuléssigkeit der Uberschreitung der
GRZ bis 0,8 ermdglicht wird, sind Eingriffe in den Bodenkdrper zuldssig und eine
Beeintrachtigung der Niederschlagswasserversickerung und damit der
Grundwasserneubildung mdglich. Durch die Festsetzung, einer Substratabdeckung der
Tiefgarage, werden diese Eingriffe vermindert. Die begriinten Freiflachen tragen zur
6kologischen und freiraumplanerischen Durchgriinung des Plangebietes bei und leisten

einen positiven Beitrag zum Mikroklima.

Fur den Bereich, welcher der stadtebaulichen Qualifizierung unterlag, darf in den
allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAG6 die festgesetzte zuldssige Grundflache durch
notwendige Feuerwehraufstellflachen, notwendige Feuerwehrzufahrten und notwendige

oberirdische Stellplatze bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden,
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sofern diese aus folgenden teildurchlassigen Materialien gema® DIN 1986-100

hergestellt werden: lockerer Kiesbelag, Schotterrasen, Verbundsteine mit Sickerfugen,
Sicker-/ Drainsteine oder Rasengittersteine. Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt,
insbesondere  im Blockinneren eine  ansprechende und  ausgewogene
Freiraumgestaltung unter Berlcksichtigung einer Vielzahl von Belangen - wie z. B. den
Anforderungen der Feuerwehr und des ruhenden Verkehrs - zu wahren. Die
Anforderungen des § 1a Abs. 3 BauGB (Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
Mall zu begrenzen) werden bericksichtigt. Notwendige Feuerwehraufstellflachen,
notwendige Feuerwehrzufahrten und oberirdische Stellplatze im Sinne dieser
Festsetzung sind so zu gestalten, dass Oberflaichenwasser einsickern kann, ein
Luftaustausch mit dem Boden gewahrleistet ist und die Bodenflora und -faune nicht
wesentlich beeintrachtigt wird. Die in der Festsetzung genannten Materialien weisen im
Sinne der DIN 1986-100 einen Spitzenablussbeiwert von maximal 0,4 auf. Bezliglich der
Zulassigkeit von Stellplatzen im Rahmen der vorgenannten Festsetzung ist im Zuge der
Abwagung der Belange zu beriicksichtigen, dass neben Oberflachenwasser auch Ol in
den Boden eindringen kann und somit nachteilige Auswirkungen auf den Boden und das
Grundwasser einhergehen koénnten. Gleichwoht soll die Festsetzung auch fir diese
Flachen getroffen werden, da es andernfalls zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundsticksnutzung kommen wirde. Dabei ist auch zu
bericksichtigen, dass insbesondere im Norden des WA6 auf Stellplatze in Tiefgaragen
zugunsten oberirdischer Stellplatze verzichtet werden soll, um die hier vorhandene

stattliche Platane zu erhalten.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA8 wird in Anlehnung an die festgesetzte
Grundflachenzahl und die ermdoglichten Vollgeschosse die jeweilige
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Demnach werden fir das WA1 eine GFZ von
4,0, fur das WAZ2 eine GFZ von 3,0, fur das WA3 eine GFZ von 1,8, fur das WA4 und
WA 5 eine GFZ von 2,0, fir das WAG6 eine GFZ von 2,3, fir das WA7 eine GFZ von 3,3
und fir das WAS8 eine GFZ von 3,0 festgesetzt. Die Festsetzungen sind so getroffen,
dass sie die vorhandene Bestandsbebauung sichern und die Umsetzung der zugrunde
liegenden stadtebaulichen Idee ermdglichen. In allen aligemeinen Wohngebieten wird
damit eine Uberschreitung der Obergrenze fiir die Bestimmung der GFZ gem. § 17
BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete von 1,2 ermoglicht.
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Die erlauterte Ausschépfung bzw. die Uberschreitungen der in § 17 BauNVO genannten

Obergrenzen fur die GRZ und die GFZ in allen WA-Gebieten sind aus stadtebaulichen

Grinden zuldssig:

Die Planung verfolgt das Ziel, bereits erschlossene Areale hdher zu verdichten, um so
Wohnraum zu schaffen. Des Weiteren zielt das Verfahren darauf, das Uberarbeitete
Ergebnis des durchgefihrten stadtebaufichen Wettbewerbs umzusetzen. Die
Wettbewerbsidee tragt in besonderem Mal}e den Erfordernissen der Innenentwicklung
Rechnung. Mit dem Ziel, das innerstadtische Grundstlick im Zuge des Vorrangs der
Innenentwicklung und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB einer Neuordnung zuzufihren, soll entlang der Ulmen-, Spichern-
und Metzer Strale die vorhandene verdichtete, kompakte und stralRenbegleitende
Bebauung erhalten bzw. weiterentwickelt werden. Die SchlieBung des Blockrandes soll
sich nach dem Maf} der baulichen Nutzung in die Umgebung einfligen und daher auch in
einer vergleichbaren Hohenentwicklung ermdglicht werden. Zudem erfolgt die
Nachverdichtung im Blockinneren vor dem Hintergrund des Bedarfs an innerstadtischem
Wohnraum und soll daher ebenfalls in einer entsprechend verdichteten Bauweise

ermdoglicht werden,

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
aufgrund der Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung gem.
§ 17 BauNVO nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden

vermieden:

Mit Umsetzung der zuldssigen Bebauung wird insgesamt eine der Nutzung und Lage
entsprechende Versiegelung nicht Uberschritten. Durch die geschlossene
straflenbegleitende Bebauung kénnen im rickwartigen Bereich des Plangebietes ruhige
Freibereiche entstehen, die teilweise als private Garten der Wohnnutzung zugeordnet
werden und teilweise zur gemeinschaftlichen Nutzung den neuen Bewohnern zur
Erholung dienen kénnen. Im Siden an das Plangebiet angrenzend befindet sich an der
Spichernstrafle der Spichernplatz, eine etwa 0,5 ha grole von Baumen eingerahmte
Freifliche mit Spiel- und Sportgeraten sowie Aufenthaltsmoglichkeiten. Circa 500 m
westlich des Plangebiets befindet sich mit dem Frankenplatz eine rd. 21.000 gm grof3e
offentliche Grunflache in innerstadtischer Lage, die auch vom Plangebiet fullldufig

erreichbar ist. Ostlich des Plangebietes ist zwischen Metzer StraRe, Spichernplatz,
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Rather Stralle und Merzinger StralRe eine Kleingartenanlage angeordnet. Die

offentlichen Freiflachen stehen Bewohnern und Nutzern des Plangebietes neben den
privaten Freiflachen als Freiraum und Raum zur Erholung zur Verfigung. Im Zuge einer
Umsetzung des noérdlichen Bereichs des Masterplans und der dort geplanten grof3en
offentlichen Freiraume wird sich die Versorgungssituation der Bewohner und Nutzer des

Plangebiets noch deutlich verbessern.

Mit der Neuplanung gehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Verschattungsbild
der Bestandsbebauung einher. Die geplanten Gebaude halten einen ausreichenden
Abstand zum Bestand ein. Die Abstdnde zwischen den uberbaubaren
Grundstucksflachen des Blockinneren (z. B. WA3) zum Blockrand sowie zwischen
Plangebiet und umgebender Bestandsbebauung sind ausreichend groR, so dass eine
Beeintrachtigung einer der innerstadtischen Lage entsprechenden Beliftung nicht
erwartet werden kann. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Hinblick
auf die Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Beliftung gewahrt. Die
Nutzung passiver Sonnenenergie ist grundsatzlich mdglich. Die Planung nimmt die
umliegenden dichten innenstadttypischen Strukturen auf und erméglicht die Realisierung
einer kompakten Bebauung, die sich in das bereits vorhandene stadtebauliche
Gesamtbild einfiigt. Durch die gute Ausnutzung des Plangrundstiicks soli die Okonomie
der vorhandenen Infrastruktur, insbesondere auch der Verkehrseinrichtungen des OPNV
unterstutzt werden. Die Zuganglichkeit der Grundsticke ist Uber die angrenzenden

offentlichen Verkehrsflachen gegeben.

Die SchiieBung des Blockrandes (geschlossene Bauweise) dient neben der Schaffung
von Raumkanten entlang der offentlichen Verkehrsachsen zudem der Abschirmung des
Blockinneren vor Verkehrsimmissionen, sodass im Blockinneren ruhige Freibereiche
entstehen konnen. Es besteht damit die Moglichkeit, die Aufenthaltsraume und
Freiflachen zu den riickwartigen ruhigen Bereichen des Plangebietes auszurichten, so
dass diese vor Verkehrslarm und vor den vom Verkehr ausgehenden schadlichen
Luftimmissionen geschutzt werden koénnen. Im Bebauungsplan werden zudem
Festsetzungen zum Schallschutz getroffen, so dass im Hinblick auf die, auf das
Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen, die Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.
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Im Ergebnis einer im Rahmen des Planverfahrens  durchgefiihrten

Luftschadstoffuntersuchung werden im Prognosejahr 2017 im Planfall an allen Fassaden
im Untersuchungsgebiet die Grenzwerte fir Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid
(NO2) sowie der Kurzzeitkriterien im Sinne der 39. BIlmSchV eingehalten. Den

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird damit entsprochen.

Aufgrund der leistungsfahigen Verkehrsbedienung durch den OPNV kann von einem
reduzierten induzierten motorisierten Verkehrsaufkommen durch die im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen ausgegangen werden. Entsprechend wird sich die
Immissionssituation giinstiger darstellen, als zundchst durch die Uberschreitung der
Obergrenzen zur Bestimmung der baulichen Dichte gem. § 17 BauNVO anzunehmen

ware.

Insgesamt leitet sich die festgesetzte GRZ und GFZ aus dem vorhandenen Bestand in
der Umgebung und im Plangebiet ab und verfolgt das Ziel, das Areal unter
Berlicksichtigung der Planungsziele Erhaltung und Entwicklung von innerstadtischem
Wohnraum im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
weiterzuentwickeln, Die GRZ und GFZ sind dabei so gewahlt, dass der vorhandene
Bestand gesichert und eine den ortlichen Verhaltnissen angepasste Ausnutzung der
Grundstlicke ermédglicht werden. Mit dem angestrebten MafR der baulichen Nutzung wird
dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2
BauGB Rechnung getragen und zudem eine wirtschaftliche Ausnutzung der bereits

vorhandenen Infrastruktur unterstitzt.

Die mit dem Planvorhaben einhergehenden Umweltauswirkungen sind detailliert im

Teil 2 ,Umweltbericht’ ertautert.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Voligeschosse orientiert sich, zur Sicherung der
Bestandsgebaude, an der Geschossigkeit der im Plangebiet vorhandenen Bebauung
sowie zur Unterstiitzung der stadtebaulichen Integration neuer Baukdrper am Bestand in
der naheren Umgebung des Plangebietes und an den Vorgaben aus der Uberarbeitung

des Siegerentwurfs des durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbs.
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Zur Sicherung des Bestandes und um eine stadtebauiich harmonische SchlieBung der

Baullcken bzw. Anpassung der vorhandenen Bestandsgebaude zu ermdglichen, wird im
Bebauungsplan entlang von der Ulmenstral®e, Spichernstrafle und Metzer Stralle eine
maximal zulassige Anzahl von finf (V) Vollgeschossen festgesetzt. Perspektivisch
konnen somit auch niedrigere Gebdude in den betroffenen Baufenstern aufgestockt
werden, um somit den Stralenraum einheitlich zu definieren. In Verbindung mit der
Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdohe kann neben der angestrebten
Bestandssicherung gewaéhrleistet werden, dass sich neue Baukorper oder
Veranderungen an bestehenden Baukdrpern in das vorhandene stadtebauliche
Gesamtbild einfligen kénnen. So kann ein stadtebaulich adaquates Gegenulber zur
umiiegenden Bestandsbebauung entlang der offentlichen Verkehrsstralen errichtet

werden.

An der Ulmenstralle wird im Zugangsbereich des geplanten Erschliefungsstiches
beidseitig eine zwingend umzusetzende VI-Geschossigkeit festgesetzt. Mit der
Festsetzung soll sichergestellt werden, dass im Zugangsbereich zum neuen Quartier
eine stadtebauliche Betonung der Eckbereiche an der Ulmenstrale/ geplanter
ErschlieBungsstich gemaR dem Siegerentwurf des stadtebaulich-architektonischen
Wettbewerbes umgesetzt wird.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes wird der zwei- bis dreigeschossige Bestand
(Kindertagesstatte) durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Vollgeschosszahl
von vier (IV) gesichert. Mit der Festsetzung wird somit eine Aufstockung des
vorhandenen Baukoérpers planungsrechtlich ermdglicht. Unter Berlcksichtigung der
Entwicklung der Flachen Ulmer H6h' - Nordteil gemaR des Masterplans von 2014 wurde
sich eine viergeschossige Bebauung an dieser Stelle nicht nur in das derzeitige, sondern

auch in das zuknftig geplante stadtebauliche Gesamtbild einfligen.

Im Blockinneren wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse in der Planzeichnung
uberwiegend auf maximal vier (V) festgesetzt, sodass sich eine Abstufung der
Gebaudekorper von der stralRenbegleitenden Bebauung in das Blockinnere hinein
ergeben kann und sich Uber die Festsetzungen im Blockinneren grundsatzlich eine
geringere Dichte ergibt. Eine Ausnahme stellt dabei die Bebauung am Ende des von der

UlmenstralRe in das Plangebiet flihrenden geplanten ErschlieBungsstiches dar. Der
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Kopfbau darf zur besonderen stadtebaulichen Akzentuierung des neuen Strallenraumes

eine punktuelle Uberhéhung in Form von fiinf Vollgeschossen aufweisen.

Im Nordosten des WA6 wird im Bereich der riickwartigen im Ubergang zum WAS
festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache eine maximal zuldssige Geschossigkeit
von einem Vollgeschoss in der Planzeichnung festgesetzt. Die Festsetzung wird
getroffen, um in diesem Bereich eine geplante zweiziigige Kita inkl. Gruppenrdume zu

ermdglichen.

Dariiber hinaus ist in allen Bereichen die Errichtung von einem allseits zuriick
springenden Geschosses, welches max. 2/3 der Flache des darunter liegenden
Geschosses aufweist maoglich, sofern die festgesetzte maximale Gebaudehohe nicht
Uberschritten wird. Alternativ ist im WA3, WA6 und WA7 anstelle eines zuvor
beschriebenen Geschosses zu der in der Planzeichnung festgesetzten Zahl der
zulassigen Voligeschosse ein weiteres Geschoss in Form eines gestaffelten Geschosses
zulassig, wenn dieses maximal 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
Uberdeckt. Diese Regelung wird aufgenommen, um neben allseits zurGckspringenden
Geschossen als oberstes Geschoss auch Geschosse zuzulassen, die beispielsweise zur
Errichtung einer Dachterrasse nicht allseitig zurlickspringen, gleichzeitig aber eine
Grundflache von 2/3 (maximale Grundflache eines Staffelgeschosses) nicht
Uberschreiten. Somit kénnen hier, im Einklang mit der stadtebaulichen Umgebung,
besondere Wohnqualitdten durch die Betonung von z.B. Eckbauten und durch
Rickspriinge des obersten Geschosses in Verbindung mit einer Nutzung der somit
entstehenden Freibereiche als Terrassen ermdglicht werden. Die Festsetzung erfolgt
unter der Beriicksichtigung, dass der Investor der im WA3, WA6 und WA?7 neu geplanten
Bebauung sich bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit einer
architektonischen Qualifizierung der Bebauung befasst hat, um eine ansprechende

stadtebauliche Qualitat zu gewahrleisten.

Hohe der baulichen Anlagen

Um die Umsetzung der, der Planung zugrundliegenden besonderen stadtebaulichen
ldee zu ermdglichen sowie das Einfiigen der neuen Gebaude in die Umgebung zu
unterstitzen, wird neben der Zah! der Voligeschosse die maximal zuldssige
Gebaudehohe festgesetzt. Die Festsetzungen zur zuldssigen Hohe der baulichen

Anlagen orientieren sich an der umliegenden Bebauung sowie den HoOhen der im
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Piangebiet vorhandenen Bestandsgebaude. Die Festsetzungen ermdéglichen im Rahmen

der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse im Zusammenspiel mit der festgesetzten Art
der baulichen Nutzung die Errichtung von Gebduden mit einer der Nutzung

entsprechenden typischen Geschosshéhe in der vorliegenden innerstadtischen Lage.

Im Bebauungsplan wird zur eindeutigen Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen der
untere und obere Bezugspunkt festgesetzt. Die festgesetzten Héhen beziehen sich auf
Meter Uber Normalhéhenull (NHN). Als eindeutiger oberer Bezugspunkt bei der
Berechnung der maximalen Gebaudehdhe (GH) einer baulichen Anlage ist die
Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage im Bereich der jeweils festgesetzten

Uberbaubaren Grundstiicksflache maRgebend.

Entlang der UlmenstralRe, der Spichernstrafte und der Metzer Strafle ergibt sich durch
die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen eine maximal zuldssige absolute Héhe von
rund 20 m bis 21,5 m. Eine Verwirklichung der festgesetzten maximal zuldssigen Zahl
der Geschosse ist in diesem Rahmen mdglich. Die festgesetzten zulédssigen
Gebaudehdhen ermdglichen eine zeitgemafe Nutzung und Ausbildung der
Blockrandbebauung entsprechend der vorliegenden innerstadtischen Lage. Die
Festsetzungen unterstitzen somit insgesamt die Entstehung eines harmonischen

stadtebaulichen Gesamtbildes.

Im Bereich der mit vier Vollgeschossen festgesetzten uberbaubaren Grundstucksflachen
im Blockinneren und am ErschlieBungsstich wird die maximale Gebaudehdhe mit 56,5
bis 57,5 m Uber NHN festgesetzt. Daraus ergibt sich eine zuldssige absolute Héhe von
rund 17,0 m. Die Umsetzung der festgesetzten zulassigen Geschosse inklusive
gestaffeltem Geschoss ist in diesem Rahmen maoglich. Lediglich fir den Kopfbau am
Ende des geplanten ErschlieRungsstiches wird mit dem Ziel, eine bauliche Uberhéhung
und im Sinne des Plankonzeptes eine stadtebauliche Akzentuierung zu ermdéglichen,
eine etwas héhere maximale Gebaudehdhe zugelassen. Die festgesetzte Gebaudehdhe
betragt hier 60,0 m Uber NHN und erméglicht die Umsetzung von funf Vollgeschossen
und einem gestaffelten Geschoss.

Im Nordosten des WAG6 wird angrenzend an das WAS5 im Bereich der rickwartigen
Uberbaubaren Grundstucksflache korrespondierend zur festgesetzten Eingeschossigkeit
(s. oben) eine Gebadudehdhe von 44,0 NHN festgesetzt, woraus sich eine maximal
zulassige absolute Hohe von rund 4,0 m ergibt.
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Durch die insgesamt etwas niedriger zulassige Bebauung im Blockinneren wird der

angestrebte aufgelockertere Charakter im Biockinneren im Vergleich zur kompakteren

stralenbegleitenden Blockrandbebauung unterstutzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA6 sind Gebdude im Bereich der teilweise mit Baulinien
festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der in der Planzeichnung
- mit IV Vollgeschossen festgesetzten lUberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu
einer Hohe von 53,5 m Uber NHN auf die festgesetzten Baulinien zubauen.
Oberhalb von 53,5 m Uber NHN dirfen Gebaudefassaden und sonstige
Gebaudeteile von den festgesetzten Baulinien zurtickspringen.
- mit V Vollgeschossen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen bis zu
einer Hohe von 56,5 m uUber NHN auf die festgesetzten Baulinien zubauen.
Oberhalb von 56,5m (ber NHN dirfen Gebaudefassaden und sonstige

Gebaudeteile von den festgesetzten Baulinien zurlickspringen.

Ziel der Festsetzung ist es, die hier geplanten Baukdrper im Hinblick auf ihre Lage als
sudlichen Aufhangepunkt der geplanten Entwickiungen auf dem Areal Uimer-Héh'-Nord -
im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes - nicht nur in ihrer Lage, sondern auch im
Hinblick auf lhre bauliche Hohe wie festgesetzt auszubilden und somit die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung des Gesamtareals vorzubereiten. Die getroffene Festsetzung
unterstitzt zum einen die Ausbildung von Baukdrpern entlang der Baulinie in einer
bestimmten stadtebaulich gewollten Hohe, ermdglicht jedoch gleichzeitig eine flexible
Ausgestaltung eines moglichen Dachgeschoss, oberhalb der festgesetzten Hohen von
53,5m bzw. 56,5m Uber NHN. So kann im Ergebnis unter Berlicksichtigung der
stadtebaulichen Ziele eine fiir Bauherren erforderliche Flexibilitat in der Ausgestaltung
des Dachgeschosses ermdglicht sowie die Mdglichkeit einer stadtebaulichen
Akzentuierung in der architektonischen Umsetzung des Dachgeschosses aufgegriffen

werden.

Um den Ansprichen der modernen Gebaudetechnik gerecht zu werden und die
Anpassung an den Klimawandel mit der Umsetzung der Bebauung im Plangebiet
wahren zu kénnen, darf die jeweils festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe durch
technische Aniagen und Aufbauten wie Antennen, Heizungs- und Luftungsaniagen,
Treppenrdume (Treppenanlagen und Fahrstuhliberfahrten) um maximal 3,0 m

Uberschritten werden, jedoch maximal bis zu einer Hohe von 61,5 m tiber NHN.
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Technische Anlagen sind auf Gebduden so anzuordnen, dass diese zur &ufleren
Gebidudefassade des darunterliegenden Geschosses einen Abstand einhalten, der
mindestens 0,5 des Malles der jeweiligen Hohe der technischen Anlage entspricht,
mindestens jedoch 0,5m 2zur &ufleren Gebaudefassade. Der Flachenanteil, den
Technikaufbauten einnehmen, darf 30 % der darunterliegenden Dachflache nicht
Uberschreiten.  Ausgenommen  hiervon sind  Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung, da die Umsetzung dieser Anlagen grundsétzlich im Sinne der Ziele

des Klimaschutzes planungsrechtlich méglichst umfassend erméglicht werden sollen.

Die getroffenen Regelungen sind erforderlich, um zu gewahrleisten, dass technische
Anlagen vor dem Blick eines Betrachters aus dem o&ffentlichen Raum zurucktreten und
mdglichst nicht einsehbar sind. Die Festsetzungen unterstutzen die Wahrung eines
ansprechenden und in Verbindung mit der umliegenden Bebauung harmonischen
stadtebaulichen Gesamtbildes sowie das Einfigen neuer Baukérper in die Umgebung.
Die getroffenen Regelungen erméglichen Bauherren aber gleichzeitig eine ausreichende

Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude auf dem privaten Grundstuick.

4.1.3 Bauweise
Im Bebauungsplan wird insbesondere entlang der offentlichen Verkehrsflaichen eine
geschlossene {(g) Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung gewahrleistet die Ausbildung
geschlossener stadtebaulicher Raumkanten und insbesondere auch die Entstehung
eines geschlossenen Blockrandes. Die Festsetzung sichert die Bestandsbebauung am
Blockrand und unterstutzt eine klare stédtebauliche Definition der angrenzenden
Strallenrdume sowie ein harmonisches Einfugen auch neuer Baukérper in das
vorhandene Stadtbild. Durch die Erhaltung und Entstehung einer geschlossenen
Raumkante entlang der offentlichen Verkehrsflachen werden riickwéartige Freibereiche

sowie das Blockinnere vor Verkehrslarmimmissionen geschutzt.
Im Nordwesten und Norden des Plangebietes (WA8, WA6 und WAS) wird im Zuge der

Festsetzung der Bauweise zudem die an das Plangebiet anschiieBende Entwickiung
Ulmer H6h' — Nordteil unter Beachtung des Masterplans bertcksichtigt.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA3 (im Blockinneren) wird eine offene Bauweise

festgesetzt. Die Festsetzung unterstitzt die Entstehung eines aufgelockerten

Wohncharakters im Inneren des Quartiers.

4.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch Baulinien und Baugrenzen

bestimmt.

Im WA6 werden im Norden des Plangebietes (dstlich angrenzend und ndrdlich des
geplanten &ffentlichen Erschlielungsstiches) Baulinien festgesetzt. Die Festsetzung von
Baulinien soll hier die Umsetzung der Fortentwicklung des Masterplans Ulmer H6h' 2014
gewabhrleisten und verfolgt das Ziel, ausgehend von einer spateren Entwicklung des
Nordteils die Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zu sichern. Hier steht
als pragendes Element die Umsetzung des kreuzformigen Ensembles des
Hauptgebdudes der ehemaligen JVA durch die Ausbildung eines groRzugigen,
parkahnlichen Freiraums im Vordergrund. Die vorgesehenen Grinflachen sollen durch
die umringende Bebauung aufgefangen werden. Sudlicher Aufhangepunkt ist dabei die
Bebauung im Ulmer Hoh' - Sudteil, sodass die wichtigsten stadtebaulichen Kanten
bereits im vorliegenden Planverfahren zukunftsgerichtet durch die Festsetzung von

Baulinien gesichert werden.

Im Ubrigen werden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen bestimmt.
Die lberbaubaren Grundsticksflichen sind so angeordnet, dass die im Bestand
vorhandenen Hauptbaukdrper weitgehend gesichert werden und zudem die Idee des
Siegerentwurfes aus dem durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerb umgesetzt
werden kann. Die Tiefe der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit rund
14 m bis 19,5 m dient der Sicherung des Bestandes bzw. entspricht den ublicherweise
im Wohnungsbau auftretenden Bautiefen fir diesen innerstadtischen Bereich. Bauherren
wird zudem eine den Anforderungen des Marktes ausreichende Flexibilitdt in der
Umsetzung neuer Baukdrper und deren architektonischen Planung gegeben.

Entlang der Ulmenstralle wird im Bereich der Flursticke Nr. 2 und Nr. 3 der vorhandene
Bestand nicht vollstandig durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen
erfasst. Die hier aus der Gebaudeflucht zurickspringenden Baukorper sowie ein in den
ruckwartigen Bereich abknickender Gebaudeteil liegen auferhalb der festgesetzten

Uberbaubaren  Grundstiicksflichen. Die  Bestandsbebauung besitzt jedoch
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Bestandsschutz. Ziel der Planung ist, bei Entfall der hier vorhandenen Baukérper, die

Entstehung einer zusammenhangenden Bauflucht entlang der Ulmenstralle zu
unterstitzen. Entsprechend wird die lGiberbaubare Grundstlicksflache mit einer Tiefe von
15 m entlang der Ulmenstralle festgesetzt. Auch geringgeschossige Anbauten im
Blockinneren werden durch den Bebauungsplan teilweise nicht gesichert, behalten
jedoch Bestandsschutz. Ziel ist es, zukunftsgerichtet die Entstehung von geordneten
stadtebaulichen Strukturen auch im Blockinneren im Bereich der Grundstiicke mit
Bestandsbebauung zu unterstitzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA7 und WA8 im Nordwesten des Plangebietes an
der UlmenstralRe wird die Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer Tiefe von 17 m bis
19,5m festgesetzt. Die Festsetzung begriindet sich einerseits mit dem Ziel der
Sicherung der Hauptbaukdrper der vorhandenen Bestandsbebauung, andererseits soll
im sudlichen Bereich der lberbaubaren Grundsticksfliche die Mdglichkeit gegeben
werden, die gegenuberliegende Gebaudeflucht aufzunehmen, um so im Zugangsbereich
zum Quartier eine raumlich klar definierte Betonung der Eingangssituation (Planstrafie)

zu etablieren.

Im Inneren des Plangebietes (WA3) werden mit dem Ziel, eine bauliche Verdichtung und
damit die Schaffung von weiterem innerstadtischem Wohnraum im Blockinneren gemaf
des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes zu ermoglichen, zwei weitere

uberbaubare Grundstiicksflachenausgewiesen.

Im Nordosten des Plangebietes wird im WA6 (angrenzend an das festgesetzte WAS)
eine etwas tiefere Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt. Ziel der Planung ist es, in
diesem Bereich eine zweizligige Kita mit Gruppenrdumen und AuRenspielflichen
angrenzend an die bereits bestehende Kita Metzer Stralle 20 zu errichten.
Perspektivisch wird durch die vorgesehene Anordnung der neuen Kita eine gemeinsame
Nutzung der AuRenflachen und weiterer Dienstleistungen ermdglicht. Im Bebauungsplan

wird der Hinweis ,Kita im EG" aufgenommen.

Im Suden des Plangebietes wird westlich angrenzend an die Ulmenstra’e und 6stlich
angrenzend an die Metzer StralBe unter Berlicksichtigung des rechtskraftigen
Planungsrechtes eine Baugrenze bzw. eine Baulinie festgesetzt. Da kein Erfordernis
besteht, das hier bislang geltende Planungsrecht (Durchfiihrungsplan 5479-21 und
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Bebauungsplan 5479-32) zu Uberplanen, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan

lediglich eine Ubernahme der derzeit geltenden Regelungen erfolgen.

Um eine groBtmdgliche Flexibilitat bei der Gebdudegestaltung zu erméglichen, ist durch
an Gebaude angebaute Terrassen eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 4 m,
durch Balkone einschlieBlich Balkonanlagen mit Stitzen um bis zu 2,5 m zulassig.
Untergeordnete Bauteile wie Hauseingdnge, Vordacher, Dachiberstdande und Erker
durfen die Baugrenzen um bis zu 1,5 m und in Summe auf max. 1/3 der jeweiligen
Fassadenbreite Uberschreiten. Baulinien durfen durch untergeordnete Bauteile um bis zu
1 m und in Summe auf max. 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite Gberschritten werden. Bei
Auskragung von untergeordneten Bauteilen in den offentlichen StraBenraum ist eine

lichte Hohe von 2,5 m zu gewahrleisten.

im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Tiefgaragen und ihre Zufahrten inki.
Einhausung auch auerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig
sind. Die Festsetzung gewahrleistet eine gestalterische Flexibilitdt und ermoglicht somit
auch eine wirtschaftliche Anordnung von Tiefgaragen, die die Nutzung einer Tiefgarage
durch mehrere Baukorper Uber eine gemeinsame Zufahrt zuldsst. Die Unterbauung von

offentlichen Verkehrsflachen durch Tiefgaragen ist unzulassig.

4.2 Abstandflachen
Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet WA6 auf die
festgesetzten Baulinien in der maximal zulassigen Gebaudehdhe gebaut werden muss.
Die seitlichen Abstandflachen betragen hier 0,4 H. Aufgrund des Vorrangs des
Bauplanungsrechts fiihren die getroffenen Festsetzungen dazu, dass eine
Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen bereits auf Ebene des
Bebauungsplanes vorbereitet wird. Ziel ist es, die hier geplanten Gebaude als sidlichen
Aufhangepunkt im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes ,Ulmer Hoh' — Siidteil* 2015 als
Fortschreibung des Masterplanes 2014 zu entwickeln. Zwischen den festgesetzten
Baulinien liegt ein Abstand von 13,30 m. Geplant ist hier die Errichtung einer
Wegeverbindung zwischen der UlmenstraRe und der Metzer StralRe zur Nutzung der
Allgemeinheit, jedoch auf privaten Grund. Eine Festsetzung als offentliche
Verkehrsflache soll somit nicht zuletzt aufgrund des nicht erwiinschten Pflegeaufwandes
fur die offentliche Hand nicht erfolgen, sodass folglich auch ein Anwenden des § 6

Abs. 5 Satz 2 BauO NRW nicht in Frage kommt. Gleichwohl kommt der hier geplanten
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Wegeflache eine vergleichbare Aufgabe zu; die Nutzung durch die Allgemeinheit und die

Sicherung eines entsprechenden Abstandes zwischen den geplanten Baukorpern. Im
Bebauungsplan wird der Wille fir die Errichtung der geplanten Wegebeziehung durch
die Ausweisung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes dokumentiert. Die im Rahmen
des Planverfahrens bereits fortgeschrittene architektonische Qualifizierung zeigt, dass
eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der geplanten Baukdrper im
Sinne der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Zuge der

konkreten Gebaudeplanung gewahrleistet werden kann.

Die Festsetzung wird insofern erganzt, als dass die Berechnung der Abstandflachen mit
0,4 H auch fir Rickspriinge und Uberschreitungen der Baulinien gilt, sofern diese
aufgrund anderer Festsetzungen zulassig sind. Mit diesem Zusatz soll gewahrleistet
werden, dass die im Rahmen weiterer Festsetzungen ermdglichte Flexibilitdt vor dem

Hintergrund der jeweils erlauterten Ziele planungsrechtlich moglich ist.

4.3 Stellplatze und Garagen
Dem stadtebaulichen Ziei folgend, die vorhandenen innerstadtischen Flachenpotenziale
im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung zu nutzen und zusatzlichen
innerstadtischen Wohnraum Dbereitzustellen, sollen die oberirdischen Flachen
Uberwiegend fiur die Umsetzung von Wohnungsbau sowie die dazugehdrigen
Freibereiche genutzt werden. Die fur eine Neubebauung erforderlichen Stellplatze sotlen
daher in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Errichtung von Tiefgaragen ist somit im
Plangebiet im Sinne des § 12 BauNVO fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf allgemein zuldssig. Durch die Uberwiegende Unterbringung der
Stellplatze in Tiefgaragen kann mit Blick auf den ruhenden Verkehr ein stadtebaulich
geordnetes Erscheinungsbild sowie ein storungsfreier Ablauf des ruhenden Verkehrs auf

dem Plangrundstiick erreicht werden.

Die im stadtebaulichen Entwurf fir die Bebauung im Blockinnenbereich vorgesehenen
Tiefgaragenzufahrten sind Uber die Metzer StraRe (Tiefgaragenzufahrt im in Planung
befindlichem Gebaude Metzer StraBe Nr. 4/ Nr. 4a) und den geplanten
Erschliefungsstich von der UlmenstralBe zu erreichen. Die Zufahrten der Tiefgaragen

sollen mdglichst in die Gebaudekorper integriert werden.
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Im Sinne eines geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes wird festgesetzt, dass

oberirdische Stellpldtze nur in den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 5 und WA 6

2ulassig sind.

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind oberirdische Stellplatze allgemein zuldssig. Die

Festsetzung sichert die heutige Bestandssituation.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 sind Stellpldtze nur im Bereich der
mit St gekennzeichneten Flachen zuldssig sind. Im Norden des Plangebietes, nérdlich
der neuen Planstralle (Erschliefungsstich von der Ulmenstrafie) soll fir die geplante
Bebauung auf die Anordnung einer Tiefgarage verzichtet werden, um den hier
vorhandenen Baumbestand (1 Baum - satzungsgeschitzt) mdglichst zu erhalten.
Entsprechend wird hier zur Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze eine
Flache flr die Anordnung von Stellplatzen ausgewiesen.

Des Weiteren verfligt das Gebadude Metzer Stralle Nr. 10 im rickwartigen Bereich heute
bereits Uber eine Stellplatzanlage, die Uber die Ausweisung einer Flache fir Stellplatze
planungsrechtlich gesichert wird. Im Zufahrtsbereich zu dieser Stellplatzanlage wird im
WAG eine weitere Flache fur Stellplatze angeboten. Diese soll insbesondere im Zuge der
angestrebten Umsetzung einer Wohngruppe im nérdlich angrenzenden Baukérper die

Bereitstellung oberirdischer Stellplatze erméglichen.

Die Umsetzung der erforderlichen Besucherstellplatze soll im Wesentlichen im Bereich
des geplanten ErschlieRungsstiches, welcher im Bebauungsplan als 6ffentliche

Verkehrsflache festgesetzt wird, erfolgen.

Oberirdische Carports und Garagen sind im Bereich des Plangebiets nicht zuldssig, da
die erforderlichen Bewohnerstellplatze im Sinne eines geordneten Stadtbildes

uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden sollen.

4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Zur Sicherung von Wegebeziehungen und der Versorgung werden im Bebauungsplan
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit, der
Versorgungstrager oder zugunsten von Anliegern festgesetzt.
Die mit GFL (1) festgesetzten Flachen dienen der Sicherstellung einer Durchwegung des

Plangebietes von der Uimenstralle uber den neuen ErschlieBungsstich zur Metzer
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StrafRe fur FuRganger und Fahrradfahrer (Allgemeinheit) auf Ebene der verbindlichen

Bauleitplanung. Zukunftsgerichtet soli zudem die Anbindung an den Bereich der Ulmer
Hoéh' — Nordteil gesichert werden. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der
Ver- und Entsorgungstrager wird ausgewiesen, um einen ggf. erforderlichen Anschluss

der Baugebiete, auch des Bereiches Ulmer H6h' Nord, planungsrechtlich vorzubereiten.

Die mit GFL (2) gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fir
Fahrrader zu Gunsten der Anlieger der Flurstiicke 214, 215, 216, 218 der Flur 4 und 678
der Flur 5 und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten. Die Festsetzung dient der planungsrechtiichen
Sicherung der ErschlieBung des WA3 und der planungsrechtlichen Vorbereitung der
Zuganglichkeit der geplanten Spielflache im Siden des WAG6 fiir die Bewohner des
Neubauvorhabens.

4.5 Verkehr

AuRere VerkehrserschlieRung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die angrenzenden Verkehrsstraflen
UlmenstraRe/ L 56, Spichernstrafie und Metzer StraRe. Uber diese kénnen im weiteren
Verlauf der Kennedydamm/ B 1, die Johannstrale/ Heinrich-Ehrhardt-Stralke/ B 7, die
Danziger StraRe/ B 8 und die Minsterstrale/ L 455 erreicht werden. Uber die Landes-
und BundesstralRen ist das Plangebiet gut an das regionale und ulberregionale

Verkehrsnetz angebunden.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung durch das Biro Sweco GmbH
(Stand: Februar 2017) wurden die durch die Planung induzierten Verkehre ermittelt. Zur
Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wurde der stadtebauliche Entwurf
zugrunde gelegt. Demnach wird von 225 Wohneinheiten und einer 2-ziugigen
Kindertagesstatte mit 40 Platzen ausgegangen. Im Ergebnis ergibt sich ein zusatzliches
Gesamtverkehrsaufkommen von 256 Fahrten/ Tag. Die Verteilung des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens auf die angrenzenden Strafen Uimenstrafle und Metzer Stral3e ist
abhangig von der ErschlieBung des Plangebietes und der Anordnung der Stellplatze
bzw. Tiefgarageneinfahrten. In der Verkehrsuntersuchung wird, basierend auf dem
stadtebaulichen Konzept, von 30 Tiefgaragenstellplatzen, 36 neuen geplanten
oberirdischen Stellplatzen sowie 16 vorhandenen Stellplatzen im riickwartigen Bereich

Metzer StraBe 10 mit Anschluss an die Ulmenstrale ausgegangen. Unter
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Berucksichtigung des zum Einwohnerverkehr hinzutretenden Besucher- und

Wirtschaftsverkehrs sowie den durch die Errichtung einer Kindertagesstatte induzierten
Verkehr ist gemalR gutachterlicher Untersuchung von in Summe 172 Fahrten mit
Anschluss an die Ulmenstrafe zu rechnen. Der uberwiegende Anteil der geplanten
Stellplatze fur die geplante Neubebauung soll in einer zweiten Tiefgarage untergebracht
werden, die Uber die Tiefgarage des neuen Wohngebaudes Metzer Strale Nr. 4/ Nr. 4a
an die Metzer Stralfe angeschlossen wird. Die Verkehrsprognose ermittelt hier ein

zusatzliches Verkehrsaufkommen von 116 Fahrten aus.

Im Rahmen der Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes UlmenstraRe/
neue ErschlieBungsstrale wird von folgender Verkehrsregelung ausgegangen:
Verkehrsfihrung ausschlielich rechts rein/ rechts raus. Der Knotenpunkt wird nicht
signalisiert. Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit erfolgt auf der Basis eines Worst-
Case-Szenarios in der jeweiligen Spitzenstunde. Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung
ergibt sich sowohl in der Morgenspitze als auch in der Nachmittagsspitze die
Qualitatsstufe A (sehr gut) (gem. Handbuch fir die Bemessung von

StraRenverkehrsanlagen (HBS)).

Im Rahmen der Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der Tiefgaragenzufahrt an der
Metzer StraRe wurde im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung u. a. eine Erweiterung
der geplanten Tiefgarage fir die Wohngebaude Metzer Strale Nr. 4/ Nr. 4a von 80 auf
maximal 250 (+170) Stellplatze untersucht. Im Ergebnis wird je nach
Abfertigungssystem fir die Dauer der Ein- und Ausfahrt eine Verkehrsqualitdt von B
(gut) — Magnetstreifen-/ Chipkartentickets - und A (sehr gut) — Magnetschlilsseln/
Transponderchipkarten — erreicht. Allerdings ist zu berucksichtigen, dass bei einer
Umsetzung von 250 Stellpiatzen der zur Verfligung stehende Stauraum zwischen
Abfertigungssystem (am Full der Zufahrtsrampe der Tiefgarage) und Metzer StraRe nur

bei der Verwendung von Magnetschlusseln/ Transponderchipkarten ausreichend ist.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung zeigt sich, dass der Knotenpunkt Ulmenstralie /
neuer ErschlieBungsstich sowie eine Erweiterung der ohnehin schon geplanten

Tiefgarage mit Zufahrt an der Metzer StraRe Nr. 4/ 4a leistungsfahig umsetzbar sind.

Zur Unterstutzung der fuBlaufigen Wegeverbindung Uber die UlmenstraBe durch das

Plangebiet zur Metzer StraRe wird ein lichtsignalisierter FuRgangeruberweg eingerichtet.
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Die genaue Lage des FulRgangeriiberweges wird im weiteren Verfahren mit dem Amt fur

Verkehrsmanagement abgestimmt. Erforderliche Regelungen zur Verwirklichung des

FulRgangeriberweges werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Innere Erschlielung

Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber einen neuen ErschlieBungsstich
von der UlmenstralRe. Dieser wird im Bebauungsplan als o6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Der ErschlieBungsstich ist so dimensioniert, dass ein Durchmesser von
22m zum Wenden von Entsorgungsfahrzeugen gegeben ist. Im Bereich des
ErschlieBungsstiches sollen auch erforderliche Besucherstellplatze im 6ffentlichen Raum
umgesetzt werden. Im Nordosten des Plangebietes wird die bereits bestehende Zufahrt
zur Kindertagesstatte planungsrechtlich durch ein Geh- und Fahrrecht fur Fahrrader

zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Im Ubrigen ist eine fuRldufige ErschlieRung des Blockinneren vorgesehen. Dabei wird
eine Wegeverbindung von der Ulmenstralle uber den geplanten ErschlieBungsstich zur
Metzer Stralle uber die Ausweisung eines Geh- und Fahrrechtes fur Fahrrader
zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Auch die ErschlieBung des im Blockinneren
gelegenen allgemeinen Wohngebietes WAS3 wird durch die Ausweisung eines Geh- und
Fahrrechtes zu Gunsten der Anlieger planungsrechtlich vorbereitet. Eine Festsetzung
privater Wegeflachen soll im Bebauungsplan jedoch nicht erfolgen, so dass in der

weiteren Freianlagenplanung grotmagliche Gestaltungsfreiheit gegeben ist.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist in fuBlaufiger Entfernung an mehrere Haltepunkte des OPNV
angebunden: In der Ulmenstralle verlaufen die Stralenbahnlinien 707 und 705 sowie
der Nachtexpress NE 1 mit den Haltestellen ,Tannenstrale“, rd. 150 m nordwestlich des
Plangebietes und ,Spichernplatz”, direkt siidwestlich angrenzend am Plangebiet. In der
Merziger Strale verlauft die StraRenbahnlinie 704 mit der an das Plangebiet Ostlich
angrenzenden Haltestelle (rd. 50 m Entfernung) ,Merziger Strale“. An Werktagen
verkehren die Linien 704 und 707 wahrend der Hauptverkehrszeit im 10-Minuten-Takt,
die Linie 705 im 20-Minuten-Takt. Damit ist das Plangebiet insgesamt sehr gut Gber den
offentlichen Personennahverkehr an das ubrige Stadtgebiet und den Dusseldorfer

Hauptbahnhof angebunden.
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4.6 Ver- und Entsorgung

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO

ausnahmsweise zulassig.

Wasser, Strom, Gas

Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Versorgungsnetz fiir Wasser, Strom
und Gas wird sichergestellt. Fernwarme kann von der Ulmenstral®e Uber die neue

Planstra®e in das Plangebiet gefiihrt werden.

Entwdsserung
Die abwassertechnische ErschlieBung (Schmutzwasser und Niederschlagswasser) ist

durch offentliche Abwasseranlagen in der Ulmenstralle sichergestellt. Der Intention des
§ 44 LWG NW folgend, soll die abwassertechnische NeuerschlieBung im Plangebiet im

Trennsystem erfolgen.

Schmutzwasser
Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber einen seperaten Schmutzwasserkanal an

das bestehende Kanalystem (MW-Kanalisation).

Niederschlagswasser

Gem. § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundsticken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser (iber eine Kanalisation in ein Gewasser
einzuleiten. Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche
Kanalisation  angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des §44

Landeswassergesetz keine Anwendung.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt Uber einen separaten Regenwasserkanal an
das bestehende Kanalsystem (MW-Kanalisation). Aufgrund der starken Auslastung der
umliegenden Kandle wird fur die zukiinftige Einleitung aus dem Plangebiet eine
Einleitungsbeschrankung mit Ruckhaltung fur das abzuleitende Niederschlagswasser

festgelegt. Abhangig vom Anschlusspunkt an die vorhandene Offentliche
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Mischwasserkanalisation darf die jeweilige Rickstauebene innerhalb des Plangebiets an

keiner Stelle unterschritten werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Uber die offentlich befahrbaren Verkehrsflachen gesichert. Im
Zuge der Umsetzung von Bauvorhaben sind ausreichend Containerstandorte
nachzuweisen. Erforderlich ist die Errichtung einer neuen Containerstation mit zwei
unterirdischen 5 m3-Sammelbehéltern fir Papier und drei unterirdischen 3 m?3-
Sammelbehaltern fur Weill- Braun- und Gringlas sowie einem oberirdischen
Sammelbehalter fur Alttextilien. Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung des
erforderlichen neuen Containerstandortes im Bereich des neuen ErschlieBungsstiches

vor. Die Umsetzung wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

4.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

4.7.1 Ausschluss luftverunreinigender Stoffe
Zum Schutz vor Feinstaubemissionen wird die Verwendung der stark feinstaubbildenden
Brennstoffe Kohle und stiickigem Holz zu Heizzwecken durch eine entsprechende

textliche Festsetzung im Plangebiet fir nicht zulassig erklart.

4.7.2 Schallschutz
Zur Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen und die mit der Errichtung von Tiefgaragen einhergehenden
Larmimmissionen wurde eine schalitechnische Untersuchung durch das Biro Brilon
Bondzio Weiser (Stand: 25.04.2017) erarbeitet.

Verkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird auf Grundlage der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau®“ durchgefuhrt. Fur allgemeine Wohngebiete werden daher
als schalltechnische Orientierungswerte 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht im
Sinne der DIN bericksichtigt. Bei Planungen in innerstadtischen Lagen an bereits
bestehenden Verkehrsachsen und somit larmvorbelasteten Bereichen lassen sich die
Orientierungswerte der DIN 18005 allerdings haufig nicht einhalten oder werden
teilweise im Bestand bereits Uberschritten. Bei einem Uberschreiten der
Orientierungswerte ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

dennoch gewabhrleistet sind. Ab Beurteilungspegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
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nachts wird dabei die Schwelle erreicht, ab der eine Gesundheitsgefahrdung regelmaRig

zu vermuten ist.

Im Ergebnis der schalitechnischen Untersuchung wirken auf die Bebauung im Plangebiet
und im Umfeld des Plangebietes Verkehrslarmimmissionen ein, die zum Teil oberhalb
der im Beiblatt 1 der DIN 18005 genannten Orientierungswerte liegen. Bei der
Bewertung der Verkehrslarmimmissionen ist die bereits heute bestehende
Larmvorbelastung zu Dberlcksichtigten. Daher wird in der schalltechnischen
Untersuchung neben dem Prognose-Planfall (Bewertung mit Umsetzung des
Bebauungsplanes) auch der Analysefall (Bewertung der heutigen Situation)
berticksichtigt. Der Prognose - Nullfall (Bewertung der allgemeinen Entwicklung ohne
Umsetzung des Bebauungsplanes) wird nicht berlicksichtigt. Es ist gem. der Studie
,Mobilitat in Stadten — SrV 2013, TU Dresden, fur Diusseldorf davon auszugehen, dass
der Verkehr in dieser innerortlichen Lage stagniert, sodass zusétzliche Immissionen aus

einer allgemeinen Verkehrsentwicklung nicht zu erwarten sind.

Im Analysefall ergeben sich im Bereich der Ulmenstralle bzw. im Eckbereich zur
Spichernstralle im Plangebiet Beurteilungspegel von 67 bis maximal 71 dB(A) am Tag
und 58 bis maximal 62 dB(A) in der Nacht. Die hoheren Werte werden im Bereich des
Knotenpunktes Spichernplatz durch den Zuschlag fir die Lichtsignalanlage
hervorgerufen. Die Grenze von 70/ 60 dB(A) tags/ nachts, ab der regelmaRig eine
Gesundheitsgefahrdung angenommen werden kann, ist damit teilweise erreicht bzw.
knapp uberschritten. Entlang der SpichernstralRe ergeben sich Belastungen von bis zu
61 dB(A) am Tag und bis zu 53 dB(A) in der Nacht. Die Uberschreitung der
Orientierungswerte fir aligemeine Wohngebiete gem. DIN 18005 liegt bei bis zu 6 dB(A)
am Tag und 8 dB(A) in der Nacht. An der Metzer Stralle liegen die Beurteilungspegel im
Analysefall mit Werten von 52 bis 54 dB(A) tags und 44 bis 45 dB(A) nachts im Rahmen
der Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete gem. DIN 18005. Im Blockinneren
(straRenabgewandte  Fassaden) liegen die Beurteilungspegel unter den
Orientierungswerten der DIN 18005.

Mit Umsetzung der Planung ist durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen im Prognose-
Planfall von einer rechnerischen Zunahme der Beurteilungspegel an der UlmenstralRe
von 0,1 bis 0,3 dB(A) auszugehen. Diese zusétzliche Larmbelastung ist fir das

menschliche Gehor nicht wahrnehmbar. Entlang der Spichernstrale kommt es im
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Prognose-Planfall zu keinen Verdnderungen. An der Metzer Stralle ist eine Erhdhung

der Beurteilungspegel von 0,6 bis 1,2 dB(A) zu erwarten. Somit ergeben sich an der
Metzer StralRe insgesamt Beurteilungspegel von maximal 55/46 dB(A) tags/ nachts. Die
Nachtwerte liegen damit teilweise geringfugig (bis 1dB(A)) oberhalb des
Orientierungswertes fiir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts gem. DIN 18005.

Im Bereich der geplanten ErschlieBungsstral®e kann der Verkehrsiarm der Uimenstralle
ungehindert in das Plangebiet eindringen. In den Bereichen des WA 6, die an den
ErschlieBungsstich grenzen (2. Baureihe) werden die Orientierungswerte eines WA-
Gebietes tagsiiber jedoch eingehalten. Zur Nachtzeit ergeben sich in den oberen

Geschossen teilweise Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 2 dB(A).

Die Ausbreitungsrechnung mit Bestands- und Plangebduden zeigen, dass unter
Beriicksichtigung der Bebauung die Beurteilungspegel im ruckwartigen Bereich der
Bebauung deutlich niedriger sind. Im Blockinneren des Plangebietes wird sich durch den
Lickenschluss an der Metzer StralRe Nr. 4/ 4a sowie durch die zusétzliche Bebauung im
Bereich des geplanten ErschlieBungsstiches von der Ulmenstrale ein teilweise
deutlicher und wahrnehmbarer Ruckgang der Beurteilungspegel ergeben. Auch die
ruckwartigen Fassadenseiten und Freibereiche der direkt an die Ulmenstrale, den
Spichernplatz und die Metzer StralBe angrenzenden Baukérper sind durch die

geschlossene Bauweise und die Eigenabschirmung der Gebaude deutlich leiser.

Zur Gewabhrleistung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind
aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte insbesondere im Bereich der
UlmenstraBe und am Knotenpunkt Spichernplatz MaRnahmen zum Schallschutz
erforderlich. Da sich aufgrund der integrierten stadtebaulichen Lage und der bereits
vorhandenen Bebauung aktive MalRnahmen z. B. in Form von Schalischutzwanden oder
-wéllen nicht verwirklichen lassen, wird auf passive MaRnahmen zurickgegriffen. Im
Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen technische Vorkehrungen entsprechend der
jeweils bei Einreichung des Bauantrags als technische Baubestimmung eingefiihrten
Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Im Bebauungsplan werden die Baugrenzen entsprechend der sich gemafR

schalltechnischer Untersuchung ergebenden Beurteilungspegel gekennzeichnet und die
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entsprechenden Beurteilungspegel festgesetzt. Es erfoigt eine Festsetzung folgender

Beurteilungspegel (BP):
- >=BP 63dB(A) tags und/ oder >= BP 55dB(A) nachts
- >=BP 68dB(A) tags

Die Schallddmmmale der Aulenbauteile von Aufenthaltsraumen (im Sinne des § 2 Abs.
7 i.V.m. § 48 BauO NRW) sind entsprechend Beurteilungspege! (BP) 2 68 - < 72 dB(A)
und entsprechend BP 2 63 - < 67 dB(A) jeweils tags an den in der Planzeichnung mit

Schragschraffuren ( /{(«/4 m ) gekennzeichneten Baugrenzen und unter
Berucksichtigung der Raumnutzung, des Verhéltnisses der gesamten Auflenflaiche zur
Grundflache des Raumes und des Fensterflachenanteils nach DIN 4109 nachzuweisen.
Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung einer / eines Sachverstandigen gefordert

werden.

Aufgrund der hohen Larmbelastungen insbesondere entlang der Ulmenstrafie
(Kennzeichnung der Baugrenzen mit Schragschraffur (////) und BP 68) wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu
Aufenthaltsrdumen von Wohnungen an Fassaden mit einer Larmbelastung nur zuldssig
sind, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume einer Wohnung uber ein
offenbares Fenster oder sonstige Offnungen zu einer Fassade mit einem maximalen
Beurteilungspegel von <= 62dB(A) verfligt. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass
Bewohnern in einer Wohnung immer ausreichend ruhige Aufenthaltsrdume mit zu
6ffnenden Fenstern zum Rickzug zur Verfugung stehen. Der Bebauungsplan sieht am
Blockrand die Sicherung und Ergédnzung der Bestandsbebauung in Form einer
geschlossenen Bauweise vor. Somit kann gewahrleistet werden, dass im Blockinneren
ruhige Fassaden entstehen bzw. erhalten bleiben und somit Aufenthalts- und
Schlafrdume zur deutlich ruhigeren straften- und damit larmabgewandten Gebaudeseite

orientiert werden kénnen.

Fir Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffuer (/////) (Beurteilungspegel von >=
63dB(A) bis 67dB(A) tags und/ oder >= 55dB(A) nachts) gekennzeichneten Baugrenzen,
parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist bei
Aufenthaltsrdaumen in Wohnungen und  Ubernachtungsrdumen (auch in

Kindertagesstatten) eine ausreichende BelUftung bei geschlossenen Fenstern und Turen
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sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das im Sinne der DIN 4109

erforderliche Schalldammmal des AulRenbauteils nicht unterschritten wird.

Fir Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffur (////) und Kennzeichnung BP68
gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu
diesen stehen, ist bei BUro- und Unterrichtsraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit
einer Larmbelastung mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichende Beluftung auch bei
geschlossenen Fenstern und Turen sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass

das erforderliche Schalldammmafl des AuRRenbauteils nicht unterschritten wird.

Mit den vorgenannten getroffenen Festsetzungen kann gewaéhrleistet werden, dass -
unter Berucksichtigung der erhdhten Aulenlarmpegel - eine ausreichende Belliftung
auch ohne naturliche Fensterliftung im Sinne der Anforderungen an gesunde Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse mdglich ist.

Da bei der Kennzeichnung der Baugrenzen mit den sich jeweils ergebenden
Beurteilungspegeln die freie Schallausbreitung sowie das Geschoss mit dem héchsten
Beurteilungspegel am Tag bzw. in der Nacht berucksichtigt werden, sind mit Umsetzung
der gesamten Planung nicht immer alle Fassaden und/ oder Geschosse im Plangebiet
von den festgesetzten Beurteilungspegeln betroffen. Mit  Errichtung der
Blockrandbebauung wirkt diese zudem schallschitzend auf die ruckwartigen
stralRenabgewandten Gebaudefassaden und die ruckwartige Bebauung. In der
Konsequenz werden die Schalleinwirkungen an einigen Fassaden und in einigen
Geschossen teilweise geringer ausfallen, als es die jeweilige Kennzeichnung der
Baugrenzen zundchst vermuten 1aRt. Daher wird im Bebauungsplan eine
Ausnahmeregeiung aufgenommen, so dass von den vorgenannten Festsetzungen
abgewichen werden kann, sofern nachgewiesen wird, dass andere geeignete
Malnahmen ausreichend sind, um den Anforderungen an den Schallschutz Rechnung
zu tragen. Insbesondere aufgrund der schallschitzenden Wirkung der
Blockrandbebauung sind flr einen Groliteil der im Blockinneren liegenden Fassaden von
Aufenthaltsrdumen geringe Anforderungen ausreichend, um gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.
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Stellplatzanlagen/ Tiefqgaragenzufahrten

In der schalltechnischen Untersuchung werden die (strengen) Immissionsrichtwerte der
TA Larm hilfsweise zur Bewertung der von Stellplatzanlagen ausgehenden Immissionen
herangezogen, da es fir den Wohnzwecken dienende Stellplatzanlagen keine
rechtsverbindliche Beurteilungsgrundlage gibt. Entsprechend wird zur Bewertung der
Immissionen die lauteste Nachtstunde herangezogen. Die Berechnungsergebnisse
zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Hinblick auf die festgesetzten
Stellplatzaniagen an allen Immissionsorten eingehalten werden kénnen.

In  der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die einwirkenden
Schallimmissionen der im Gebaude Metzer Strake Nr. 4/ 4a geplanten
Tiefgarageneinfahrt geprift. Im Ergebnis werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm

nicht Uberschritten.

Im Bebauungsplan wird zur Gewahrleistung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse festgesetzt, dass im Falle von Tiefgaragen bei mechanischen,
ebenerdigen Abluftanlagen um Liftungsschachte ein nicht betretbarer Bereich von
mindestens 2 m Breite zu gewahrleisten ist. Dieser kann z. B. mit Hilfe von geeigneter
Bepflanzung wie Beberitzen oder Feuerdorn hergestellt werden. Der Abstand zwischen
diesen Liftungsschachten und Fenstern von Aufenthaltsraumen muss mindestens 5 m
betragen. Innerhalb von Spielplatzen/ Spielbereichen sowie innerhalb eines Abstandes
von 2m zu diesen Anlagen sind mechanische, ebenerdige Abluftaniagen um

Luftungsschachte unzulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Ubrigen bei der Planung von Tiefgaragen im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu flihren ist, dass die Immissionen geplanter
Tiefgarageneinfahrten nicht zu einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse fihren.
Unter der Beriicksichtigung der Festsetzungen zum Schalischutz kénnen im Bereich des

Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf auftretende

Larmimmissionen gewahrleistet werden.
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4.8 Flachen fur Bepflanzung

Grunflachen

Zur Gewahrleistung eines durchgriinten Blockinneren und einer damit einhergehenden
Erholungsqualitat der den Bewohnern zur Verfigung stehenden privaten Freirdume wird
festgesetzt, dass in den Alilgemeinen Wohngebieten WA1 bis WAS8 die nicht GUberbauten
und nicht der Erschlieflung dienenden Flachen mit einer strukturreichen Mischvegetation
aus Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begrinen sind.

Um die durch die erhohte zuldssige Versiegelung durch Tiefgaragen (GRZ bis 0,8)
einhergehenden Auswirkungen auf die Umwelt zu mindern wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass Tiefgaragen, im Bereich der geplanten Neubebauung in den
allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 6, sofern sie nicht Uberbaut werden, mit einer
Substratschicht zuziglich einer Drainschicht fachgerecht abzudecken, zu begrinen und

gartnerisch zu gestalten sind.

Die Starke der Substratschicht wird im Plangebiet je nach Lage und Anschluss der im
Rahmen der stadtebaulichen Qualifizierung gepianten Tiefgaragen unterschiedlich
festgesetzt. Im Zuge der geplanten Umsetzung des fortgeschriebenen Masterplans 2014
Ulmer H6h' und der damit einhergehenden Neubebauung insbesondere im Blockinneren
wurde die Umsetzung einer durchgehenden 1,30 m dicken Substratschicht oberhalb der
zwei geplanten Tiefgaragen geprift. Die fir die sudlich des ErschlieBungsstiches
gelegenen Baukdrper vorgesehene Tiefgarage soll ber eine bereits im Bau befindliche
Tiefgarage des Gebaudes Metzer Strafle Nr. 4/ 4a an die Metzer Stral’e angeschlossen
werden. Die Tiefgarage des neuen Gebaudes Metzer Stralle Nr. 4/ 4a wird Uber eine
Substratschichtdicke von 0,5m bis 0,8 m verfugen. In Teilbereichen findet eine
Anhebung des Gelandes bis auf eine Substratdicke von 1,20 m statt. Die fur die
Neubebauung geplante Tiefgarage soll an die Tiefgarage Metzer Stralle Nr. 4/ 4a
anschlieen. Entsprechend kann im direkten Anschiuss (festgesetzte Flache P1) eine
Substratdicke von 1 m, im weiteren ndrdlichen Verlauf eine Substratdicke von 1,20 m
(festgesetzte Flache P2) und im weiteren Verlauf sudlich des Erschlielungsstiches von

mindestens 1,50 m (festgesetzte Flache P3) erreicht werden.

Auch im Bereich des am geplanten Erschiieungsstiches Vorkopf angeordneten
Baukorpers soll eine Tiefgarage errichtet werden. Aufgrund der erforderlichen
Rampenlange soll die Zufahrt dieser Tiefgarage von der geplanten Stellplatzzufahrt der

Stellplatze Metzer Stralle Nr. 10 eingerichtet werden. Der mdgliche Substrataufbau
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oberhalb dieser Tiefgarage steht im engen Zusammenhang mit der maximal zuldssigen

Rampenneigung, der entsprechend erforderlichen und gleichzeitg auf dem
Plangrundstiick moéglichen Rampenlange der Tiefgarageneinfahrt und einer sinnvollen
Anordnung der erforderlichen Stellptatze innerhalb der Tiefgarage. Im Ergebnis der
Prufung eines 1,30 m dicken Substrataufbaus ist oberhalb der geplanten Tiefgarage
unter BerUcksichtigung des der Planung zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeptes
ein Substrataufbau von 1 m mdglich. Die Substratdicke von 1 m lasst gleichzeitig eine
wirtschaftliche Umsetzung des geplanten Baukérpers unter Berlcksichtigung der in
Abhangigkeit mit der Starke der Substratschicht stehenden Groflke der Treppenraume,
die Lange der Treppenlaufe sowie die erforderlichen Bauteilgroften zum Abfangen der
auf das Bauwerk wirkenden Lasten zu.

Die gewédhiten und im Bebauungsplan festgesetzten Starken der Substratschicht
ermdglichen eine noch optimale Tiefe des Bauvorhabens in Bezug auf den minimalen
Grundwasserflurabstand von § m. Ziel der Planung ist es, zu vermeiden, dass die

geplanten Tiefgaragen als Speerbauwerk im Grundwasserstrom wirken kénnten.

Im Sinne des Prufauftrages des Ausschusses fur Umweltschutz vom 17.10.2016 wird
festgesetzt, dass im Bereich von Baumstandorten die Starke des Substrates im
gesamten Plangebiet mindestens 1,30 m betragen muss. Das durchwurzelbare
Substratvolumen muss mindestens 50 cbm je Baumstandort betragen. Das

Tiefgaragensubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2008 entsprechen.

Die Festsetzungen zur Begrinung der Tiefgaragen stellen sicher, dass die
Wasserspeicherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist. Die begriinten Freiflachen
tragen zur okologischen und freiraumplanerischen Durchgrinung des Plangebietes bei
und leisten zudem einen positiven Beitrag zur stadtebaulichen Qualitdt und zum
Mikroklima. Im Ergebnis kénnen durch die Begriinung von Tiefgaragen die 6kologischen,
kleinklimatischen und gestalterischen Bedingungen dieser Flachen wesentlich
verbessert werden und den Erhalt und die Wiederherstellung von innerstadtischem
Grinraum, der in den rickwartigen Bereichen insbesondere auch der Erholung der

Bewohner dienen kann, unterstitzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Flachen noérdlich des Erschlieffungsstiches

keine Substratdicke fur Tiefgaragen festgesetzt wird. Aufgrund des im Bereich der
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Steliplatzanlage festgesetzten groRen Bestandsbaumes und des Wurzelumfangs ist hier

eine Umsetzung einer Tiefgarage nicht vorgesehen.

Auch im Bereich der im Plangebiet vorhandenen Bestandsbebauung wird die Dicke einer
umzusetzenden Substratstarke nicht festgesetzt. Aufgrund der teilweise sehr engen
Grundstlicksverhéltnisse ist eine allgemeine Festsetzung einer mindestens
umzusetzenden Substratstarke nicht zielflhrend. Sofern im Bereich der heutigen
Bestandsbebauung Tiefgaragen errichtet werden, werden entsprechende Anforderungen

im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren formuliert.

Dachbegrinung

Im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse
unterstiitzen MafRnahmen zur Reduzierung und Verzogerung des Spitzenabflusses
durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahen Verdunstung die
Klimaanpassung. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis maximai 15° Dachneigung mit einer standortgerechten Vegetation
extensiv zu begrinen sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel
mindestens 12 cm zzgl. einer Drainschicht betragen. Die Festsetzungen lassen damit
auch eine intensive Dachbegriindung grundsatzlich zu. Aufgrund des wesentlich
héheren Unterhaltungs- und Pflegeaufwandes und damit einhergehenden erhdhten
baukonstruktiven Anforderungen und Kosten fur die Umsetzung einer intensiven

Dachbegrindung soll diese jedoch nicht als zwingend festgesetzt werden.

Im Sinne einer praktikablen Umsetzung sind von der Dachbegriinung ausgenommen
verglaste Flachen, Terrassen und technische Aufbauten, soweit sie gemaR anderen
Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung

zur Begrunung gilt nicht fir aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.

Dem Prifauftrag des Ausschusses fir Umweltschutz der Landeshauptstadt Dusseldorf

vom 17.10.2016 zur Dachbegriinung wird mit der getroffenen Festsetzung entsprochen.

Baume
Iim Bebauungsplan wird im Bereich der privaten Grundstiicksflichen im Norden des
Plangebietes ein Baum zum Erhalt festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine

stadtbildpragende Platane. Die Planung sieht zudem den Erhalt eines weiteren im
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Bereich der ausgewiesenen Offentlichen Verkehrsfliche angeordneten Baumes

(Rosskastanie) vor. Damit kdnnen im Plangebiet im Bereich der Neupianung zwei
erhaltenswerte  stadtbildpragende  Bestandsbdume in die  Planung und
Freiraumgestaltung eingebunden werden, das neue Quartier beleben und einen
positiven Beitrag zum Mikroklima leisten. Es wird in diesem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass u.a. auch der Erhalt der im Quartierseingang (am ErschlieRungsstich)
vorhandenen Roteiche gepruft wurde. Suchschachtungen im Wurzetbereich haben
jedoch ergeben, dass der Baum mit Umsetzung der Planung nicht erhalten werden kann.
Der Baum wird durch eine Ersatzpflanzung, in einer sehr hohen Qualitat (Pflanzqualitat
StU 45/50 cm), ersetzt.

Bei der Errichtung einer zusammenhangenden Stellplatzflache im Bereich der Zufahrt
zur ruckwartigen Stellplatzanlage Metzer StralRe Nr. 10 (St A) ist je angefangene flinf
Stellplatze ein hochstammiger mittelgroRkroniger Laubbaum in eine offene Baumscheibe
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Festsetzung wird aufgenommen, um eine
Begriinung der fiir den ruhenden Verkehr vorgesehenen Flachen zu gewahrleisten. Im
Bereich der nérdlich des ErschlieRungsstiches ermdéglichten Stellplatzflachen ist eine
entsprechende Festsetzung nicht erforderlich, da hier die vorhandene stattliche Platane
zum Erhalt festgesetzt wird und somit eine Begriinung gewahrleistet ist. Gleichwohl sieht
die Freiraumplanung im noérdlichen Bereich der Stellplatzflache die Anpflanzung von

Baumen vor.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im WA3, WA4, WAS und WAG je 200 m? nicht
tberbaute und nicht der ErschlieRung dienenden Flachen ein mittelgroRkroniger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Abgehende Baume sind durch
gleichartige zu ersetzen. Die im Rahmen der Begrinung von Stellplatzen
anzupflanzenden Baume sowie in den entsprechenden Grundstiicksflichen bereits
vorhandenen Baume sind anzurechnen. Fur den Bereich der Neuplanung im WA3 und
WAG ergibt sich somit das Erfordernis insgesamt 23 Baume neu anzupfianzen. Damit
kann ein Teil der im Zuge der Neuplanung (WA3, WA6, WA 7 und Bereich des geplanten
ErschlieRungsstiches) entfallenden 42 unter der Baumschutzsatzung stehenden Baume

am Standort ausgeglichen werden.

Im Bebauungspian wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA2 und

WAS8 je 300 m? nicht Uberbaute und nicht der ErschlieBung dienenden Flachen je ein
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mittelgrofRkroniger Laubbaum (Stammumfang von min. 20-25 cm gemessen in 1m

Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Baume sind durch gleichartige
zu ersetzen. Bereits in den entsprechenden Grundsticksflachen vorhandene Baume
sind hierbei anzurechnen. Mit dem fir das WA2 und WAB8 abweichenden etwas héhren
Flachenansatz von 300 m? wird der im Bestand bereits vorhandenen héheren Baudichte

Rechnung getragen.

Die Baumpflanzungen sollen zur Entstehung eines durchgrinten Stadtbildes beitragen

und wirken positiv auf die mikroklimatischen Bedingungen.

Die vorhandenen Baume in den umliegenden ErschlieBungsstralen Ulmenstralie,
Spichernstralle und Metzer Stralle werden durch die vorgesehene Planung nicht
tangiert. Auch durch die Einrichtung des ErschlieBungsstiches an der Ulmenstralle
werden bestehende Baumstandorte in der offentlichen Verkehrsflache der UlmenstralRe
nicht betroffen.

Pflanzvorschlagliste und Pflanzqualitat
Um eine gewlnschte Qualitdt der Anpflanzungen zu unterstitzen, werden

Pflanzenvorschlaglisten fir Baume, Straucher, Hecken und Rank-/ Kletterpflanzen in den

Bebauungspian aufgenommen sowie Pflanzqualitaten in den Festsetzungen definiert.

4.9 Gestalterische Festsetzungen
Zur Entwicklung eines homogenen Ortsbildes werden im Plangebiet gestalterische
Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW iV.m. § 9 Abs. 4 BauGB getroffen. Dabei
werden die Festsetzungen so getroffen, dass zum einen die Entstehung eines
geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes unterstitzt wird, zum anderen aber auch

angemessene individuelle Gestaltungsmoglichkeiten verbleiben.

Bewegliche Abstellbehélter und Groimulibehalter

Um ein ansprechendes stadtebauliches Gesamtbild zu unterstitzen, sind Aufstellplatze
fur bewegliche Abfallbehalter und Grofmillbehalter in Tiefgaragen oder Gebaude zu
integrieren oder durch bauliche oder gartnerische MafRnahmen (z. B. Hecken oder

Strauchpflanzungen) einzufassen.
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Einfriedungen
Mit dem Ziel ein offenes und durchgriintes Stadtbild zu erhalten bzw. zu entwickeln wird

festgesetzt, dass im Bereich der Vorgarten (Bereich zwischen Gebaudefront und
erschlieRender offentlicher oder privater Flache) Einfriedungen nur als Mauern, Hecken
oder als offene Zaune in Verbindung mit Heckenpflanzungen zuléssig sind. Mauern
dirfen eine maximale Hohe von 0,5 m, Hecken eine maximale Héhe von 1,5 m und
Zaune eine maximale Héhe von 1,0 m Uber Geléande nicht Uberschreiten. Die
Kombination von Mauern, Hecken und Z&aunen ist bis zu deren o0.g. jeweils maximalen
Hoéhe (Mauern und Zaune in Summe 1,0 m, Mauern und Hecken in Summe 1,5 m)

zulassig.

4.10 Kennzeichnung von Altstandorten und Altablagerungen
Im Bebauungsplan sind die Altstandorte (AS) mit der Kataster Nr. 1449 (Ulmenstralle
87), Nr. 1766 (Spichernplatz 6) und Nr. 2165 (Stadtwerke Diisseldorf AG) sowie die
Altablagerung AA mit der Nr. 266 gekennzeichnet. Die Kennzeichnung dient dem Schutz
der Aligemeinheit und Tragen der Informationspflicht gegeniiber
Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung. Weitere

Ausfiihrungen sind Teil B - Umweltbericht - dieser Begriindung zu entnehmen.

4.11  Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise im Bebauungsplan
Im Bebauungsplan sind nachrichtiche Ubernahmen bzw. Hinweise zum
Bauschutzbereich des Flughafens Diisseldorf, zu Kampfmitteln, zu archéologischen
Bodenfunden und zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung aufgenommen. Diese dienen
dem Schutz der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht gegentiber

Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf historischen Kartenwerken des 19. Jahrhundert im
Bereich des Plangebietes eine friihneuzeitliche bastionierte Schanze eingetragen ist.
Hierbei handelt es sich um einen Bestandteil der friihneuzeitlichen Befestigung von
Diisseldorf, um ein vorgelagertes Au’enwerk zur Verteidigung der Stadt. Da vermutet
wurde, dass sich im Bereich des Plangebietes Relikte der Schanze, wie Gréaben,
Grabenbefestigungen und Grabenverfiillungen sowie die darin enthaltenen Funde
erhalten haben koénnten, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
archaologische Sachstandsermittiung durch das Biro Goldschmidt Archaologie &

Denkmalpflege (Stand: September 2016) erarbeitet. Die Grabungsergebnisse wurden
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durch den Landschaftsverband Rheinland (LVR-Amt fiar Bodendenkmalpflege)

analysiert. Im Ergebnis bestehen hinsichtlich der Belange des Bodendenkmalschutzes

und der Bodendenkmalpflege keine Bedenken gegeniiber der vorliegenden Planung.

4.12 Bisher gultiges Planungsrecht

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich die bisher
glltigen Bebauungsplane (Fluchtlinien- oder Durchfiihrungsplane) oder Teile von
Bebauungsplanen durch neues Planungsrecht (iberlagert. Betroffen sind

- Bebauungsplan 5579 /04

- Fluchtlinienplan 5479/10

Fluchtlinienplan 5479/14

- Durchfiihrungsplan 5479/21

- Durchfiihrungsplan 5479/25

- Bebauungspian 5479/32

5. Kosten fiir die Gemeinde
Zur Sicherung und Finanzierung der erforderlichen Erschlie®fungs- und
Infrastrukturmafinahmen wird bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes ein

stadtebaulicher Vertrag mit der Uimer Hoh GmbH & Co. KG geschlossen.
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Darstellung der Umweltauswirkungen der o. g. Planung unter Berucksichtigung der

Stellungnahmen der Trager der Umweltbelange (TUB).

1. Zusammenfassung

Das etwa 4,1 ha grof’e Plangebiet liegt im zentrumsnahen Stadtteil Derendorf. Das

Plangebiet wird derzeit durch Bestandsgebdude, Bestandsbdaume, Brachflachen und

Verkehrsflachen gepragt. Durch die Planung soll das Plangebiet, in welchem uber 100

Jahre die Justizvollzugsanstalt (JVA) ,Ulmer H6h™ angesiedeit war, als Wohngebiet

erschlossen und so stadtebaulich in die Umgebung eingebunden werden. Durch den

Bebauungsplan soll Baurecht fir rund 225 Wohneinheiten geschaffen werden.

Insbesondere sind folgende Umweltauswirkungen fir die Planung relevant:

Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt nach § 18 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) iV.m. §1a Abs.3 Satz 5
Baugesetzbuch (BauGB). Hierin wird geregelt, dass ein Ausgleich generell nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgten oder zuldssig waren. Demnach sind Eingriffe, die uber die
Kompensation satzungsgeschutzter Bdume hinausgehen, nicht im Sinne der
naturschutzfachlichen Ausgieichregelung zu kompensieren.

Der in Teilen hochwertige Baumbestand wird durch den Bebauungsplan teilweise
gesichert. Zudem wird eine Durchgrinung des Plangebietes durch
Neuanpflanzungen erfolgen. Im Grinordnungsplan It (GOP IIl) wird festgestellit,
dass eine vollstindige Kompensation der Baume, die unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Dusseldorf fallen, nicht im Plangebiet erfolgen
kann. Erforderliche Ersatzpflanzungen auferhalb des Plangebietes oder
Ersatzgeldzahlungen sind dementsprechend vorzusehen.

Durch weitere grinordnerische Malnahmen (z. B. Dachbegriinung) sollen
negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft vermieden und vermindert
werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG kdnnen unter
vollstandiger Berucksichtigung entsprechender Vermeidungs- und
VerminderungsmafRnahmen ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet befinden sich Altstandorte und Altablagerungen. Durch
entsprechende  Malknahmen ist zu gewahrleisten, dass negative
Beeintrachtigungen liber die Boden-Wirkungspfade ausgeschlossen werden. Sie

werden im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.
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- Das Plangebiet stellt sich gemaf der stadtklimatischen Planungshinweiskarte im
Bestand als Lastraum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche dar. Der
Bebauungsplan bereitet Neuversiegelungen von etwa 4% der Gesamtflache vor.
Durch geeignete Maflnahmen und entsprechende Festsetzungen wird
gewahrleistet, dass die Beeintrachtigungen fur das Lokalklima gering gehalten
werden. Hierunter  fallen beispielsweise PflanzmafRnahmen oder
Dachbegriinungsmafnahmen.

- Erhebliche Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch Emissionen
(Schall, Schadstoffe) kdnnen gemal® den hierzu ersteliten Fachgutachten
ausgeschlossen werden. Zur Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte bezuglich
des Schalls werden entsprechende Festsetzungen durch den Bebauungsplan

getroffen.

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

Umgebung.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird die vorhandene Blockrandbebauung an der
Ulmenstral®e, der Spichernstral®e und der Metzer Stral’e in ihrem Bestand weitgehend

gesichert.

Im Blockinneren wird der Abbruch von Bestandsgebauden sowie die Neuerrichtung von
bis zu 225 Wohneinheiten vorbereitet. Diese verteilen sich auf sechs neu geplante
Baukérper mit vier bis sechs Geschossen. Zudem ist die Errichtung einer 2-ziigigen
Kindertagesstatte mit rund 40 Platzen vorgesehen. Mit der vorgesehenen Bebauung im

Blockinneren wird ein stark verdichtetes Wohnraumangebot geschaffen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die Ulmenstrale und einen hieran
anschlieBenden neuen ErschlieBungsstich mit Anschluss an die Tiefgarage. Im Bereich
des Gebdudes Metzer Strale 4/4a kann eine schon bestehende Zufahrt fiir die
Tiefgarage genutzt werden. Die innere ErschlieBung des Piangebietes erfolgt fullaufig.
Die unbebauten Flachen auf den Tiefgaragen sind in das Freianlagenkonzept integriert

(z. B. flir Spielflachen).
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Die Anordnung und Ausrichtung der geplanten Baukérper erfolgt unter Bertcksichtigung

von klimatisch und energetisch Aspekten.

. Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

Wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie
beispielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus den fachplanerischen

Grundlagen wie zum Beispiel dem Landschaftsplan.

Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise zu anzustrebenden Umweltqualitaten im
Planungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die Ziele als Malistabe fir die
Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter Vermeidungs-

und Ausgleichsmalnahmen fir Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Fir dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es insbesondere auf den

Gebieten Grunordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Durch den gesamtstadtischen Grinordnungsplan (GOP 1) 2025 ,rheinverbunden®
werden fur das Stadtgebiet Leitlinien und Strategien vorgegeben, die Uber nachfolgende
Planungsebenen konkretisiet und umgesetzt werden. Der darauf aufbauende
Grinordnungsplan |l stellt auf Stadtteilebene ein informelles Planungsinstrument dar,
das der Sicherung und Entwicklung von Freiraum- und Stadtstrukturen dient.
Ubergeordnete landschaftsarchitektonische Hinweise dienen der Entwicklung von
bestehenden Strukturen und der Neuanlage von Strukturen. Diese Hinweise sind im
Zuge der Erstellung eines Grunordnungsplans (GOP lil) auf Ebene der Bauleitplanung
zu berlcksichtigen. Der GOP Il gibt die ndtigen grinplanerischen Empfehlungen zum

Umgang mit dem Eingriff in biotische und abiotische Schutzguter.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat sich zum Ziel gesetzt, den Ausstol} an dem
klimaschadigenden Kohlenstoffdioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und
Einwohner zu begrenzen. Instrumente hierfir sind u. a. der Luftreinhaiteplan Disseldorf
2013 und das Szenario 2050 (Wege zur Umsetzung des Klimaschutzes), in denen

Malnahmen beschrieben werden, wie u. a. die Luftqualitat im stadtischen Innenbereich
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verbessert werden kann. Eine wichtige Malnahme hierzu ist die Minimierung des
Energiebedarfs von Neubauten und eine emissionsarme Deckung desselben (z. B.
durch Photovoltaik).

Die stadtklimatische Planungshinweiskarte gibt fiir den Stadtbezirk und das
Planungsgebiet klimabezogene Empfehlungen, die im Abschnitt ,Stadtklima®

wiedergegeben sind.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich der Planungen je Schutzgut
beschrieben. Es werden die voraussichtlichen relevanten Umweltauswirkungen
herausgearbeitet, die aus der Aufstellung des Bebauungsplans resultieren, sowie

mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

1 Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird vornehmlich durch den Straften- und Stralenbahnverkehrslarm der
Ulmenstralle und des Spichernplatzes (Linien 705 und 707) sowie durch den
Stralenverkehrslarm der Metzer StralRe bzw. teilweise auch durch den

StraRenbahnverkehrslarm der Linie 704 beeintrachtigt.

Fir den Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Brilon, Bondzio,
Weiser, Bericht Nr. 3.1325 mit Stand vom 25.04.2017). Die Beurteilungspegel liegen
demgemal an der Ulmenstralle bzw. im Eckbereich zur Spichernstral’e bei bis zu
71 dB(A) am Tag und bei bis zu 62 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung entspricht
hier dem Beurteilungspege! 2 68 dB(A) tagstber (entspricht Larmpegelbereich V).

Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei Aulenldrmpegeln von iiber 70 dB(A) am Tage
und Uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Die Werte werden bereits

im Bestand, insbesondere am Knotenpunkt mit der Spichernstrafte, knapp uberschritten.
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Entlang der Spicherstral’e ergeben sich Belastungen von bis zu 61 dB(A) am Tag und

bis zu 53 dB(A) in der Nacht. An der Metzer Straf3e liegen die Beurteilungspegel mit bis
zu 55 dB(A) am Tag und bis zu 46 dB(A) in der Nacht ebenfalls deutlich niedriger.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Aligemeines
Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden tagsiber an der
Ulmenstrafle um bis zu 16 dB(A) und nachts um bis zu 17 dB(A) Uberschritten. An der
Spichernstrale liegen die Uberschreitungen der Orientierungswerte bei bis 6 dB(A) am
Tag und bei bis zu 8 dB(A) in der Nacht. An der Metzer StralRe bzw. im
Plangebietsinneren werden die Orientierungswerte eingehalten bzw. nahezu

eingehalten.

Im Bereich der ErschlieBungsstrafie kann der Larm der UlmenstraRe ungehindert ins
Plangebiet eindringen. In den Bereichen des WAG, die an den ErschlieBungsstich
grenzen (2. Baureihe), werden die Orientierungswerte eines WA-Gebietes tagsuber
jedoch eingehalten. Es ergeben sich nachts in den oberen Geschossen teilweise

Uberschreitungen der Orientierungswerte von bis zu 2 dB(A).

Fiur die im schalltechnischen Gutachten gekennzeichneten Fassaden werden erhohte
Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaft DIN 4109 (Anwendung der
Interimslosung) entsprechend bis Larmpegelbereich V bzw. Beurteilungspegel 2 68
dB(A) tagsiiber festgesetzt. Fir offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu
Aufenthaltsrdumen im Beurteilungspegel 2 68 dB(A) gilt, dass mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume einer Wohnung lber ein offenbares Fenster oder eine sonstige
Offnung zu einer Fassade mit einem maximalen Beurteilungspegel von < 62 dB(A)
(entspricht Larmpegelbereich |ll) verfigen muss. Zudem ist eine ausreichende
Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Turen fur Aufenthaltsraume von
Wohnungen und Ubernachtungsrdumen (auch in Kindertagesstatten) ab dem
Larmpegelbereich IV bzw. dem Beurteilungspegel von 2 63 dB(A) tagsiber und / oder 2
55 dB(A) nachts und fur Biro- und Unterrichtsrdume ab dem BP 2 68 dB(A) tags

festzusetzen.

Im Nordwesten des Planbereiches wird das Gebiet von der Ulmenstrafle aus durch
einen offentlichen Verkehrsweg / Stichstrale erschlossen. Fir den Neubau von

offentlichen Verkehrswegen ist eine Bewertung nach den Vorgaben der 16.
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Bundesimmissionsschutz-Verordnung (BImSchV) vorgesehen. Aufgrund der geringen zu
erwartenden Verkehrsbelastung und der niedrigen Geschwindigkeit hat der Gutachter
Gerauschimmissionen im Bereich der Immissionsgrenzwerte der 16. BlmschV
erfahrungsgemal ausgeschlossen. Eine detaillierte Berechnung nach der 16. BImSchV

ist daher nicht durchgeflihrt worden.

Tiefgaragen und Stellplatze

Die oberirdischen Stellplatzanlagen im Bereich des Gebaudes Uimenstrafle 81 und des
Gebaudes Metzer Stralle 10 sowie die Zu- und Ausfahrten der Parkplatze wurden
ebenso wie die Gerauschemissionen der geptanten Tiefgarage untersucht. Die
maximalen Beurteilungspegel liegen bei bis zu 51 dB(A) am Tag und bei 39 dB(A) in der
Nacht. Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass sowoh| die Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm an alien untersuchten

Immissionsorten eingehalten werden kénnen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld

Mit der Umsetzung eines Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld mdglich. Malfigebliche Erhéhungen des
Verkehrsldarms durch die Planung an Straflen in der Umgebung, insbesondere bei
Uberschreitung der Larmsanierungswerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A)

in der Nacht, sind gemaf Rechtsprechung in die Abwagung einzubeziehen.

Grundsatzlich kann eine Gesundheitsgefahrdung bei Auflenlarmpegeln von lber 70
dB(A) am Tage und tber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Auch
wenn die Larmsanierung an bestehenden Straflen bisher nicht geregelt ist, sieht die

Rechtsprechung ein Verschlechterungsverbot fir die Bauleitplanung vor.

Die planungsbedingten Zunahmen auf den Straflen im Umfeld des Vorhabens sind
daher fur den Null-Fall gegentiber dem Prognose-Fall ermittelt worden. Die zusétzlichen
Verkehre durch die Umsetzung der Planung ergeben eine Zunahme der
Beurteilungspegel an der Metzer Strale um 0,6 dB(A) bis 1,2 dB(A). Die
Beurteilungspegel liegen bei maximal 565 dB(A) am Tag und 46 dB(A) in der Nacht. Der
nachtliche Orientierungswert wird somit um bis zu 1 dB(A) Uberschritten und am Tag

eingehalten.
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An der UlmenstralRe erhdhen sich die Beurteilungspegel mit 0,1 dB(A) bis 0,3 dB(A)
aufgrund der deutlich héheren Vorbelastung geringer. Die Beurteilungspegel liegen
bereits im Bestand knapp oberhaib von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Im
Verlauf der Geistenstralle und der Spichernstral’e dstlich des Spichernplatzes liegen die
Erhéhungen der Beurteilungspegel zwischen 0 und 0,4 dB(A). Es wird davon
ausgegangen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 auch mit o. g. geringfugiger
Erhéhung eingehalten werden.

An der Collenbachstrale liegen die Erhdhungen der Emissionspegel bei 0,2 dB(A) bis
0,4 dB(A). Die Veranderungen der Larmbelastung durch den StralRenverkehr sind
untergeordnet, weil die StraRenbahn hier die maRgebende Schallquelle darstellt.
Insgesamt sind die beschriebenen Erhéhungen marginal und als Verdnderung vom
Menschen nicht wahrnehmbar.

Gewerbe- und Sportldrm
Das Plangebiet wird nicht durch Gewerbe- oder Spiellarm belastet.

4.1.2 Elektromagnetische Felder (EMF)
Es befinden sich zwei Netzstationen (T 1507, UlmenstrafRe und T 4304, Metzer Strale)
im Plangebiet, von denen elektromagnetische Felder ausgehen, die gem. der 26.
Bundesimmissionsschutzverordnung (26. BIMSchV) einen signifikanten von der
Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursachen. In den Hinweisen
zur Durchfuhrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (Runderlass des
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
09.11.2004) werden Einwirkungsbereiche um solche Anlagen definiert. Um keine
nachteiligen Umweltauswirkungen fir schutzenswerte Nutzungen (Wohnen, etc.) zu
erwarten, sind die jeweiligen Mindestabsténde fir entsprechende Anlagen im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Zusatzlich befinden sich die Fahrdrahte im
Bereich der StralRenbahngleise (Ulmenstralle, Spichernplatz), angrenzend an das
Plangebiet. In direkter N&he solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe

elektromagnetische Felder auf.

Die Netzstation an der UlmenstralRe wird versetzt. Fir diesen Fall und eventuell
notwendiger weitere Anlagen, wie beispielsweise Netzstationen zur Nahversorgung,

sollten diese nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen)
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angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von
Wohngebauden zu vermeiden. Wenn die Vorgaben der 26. BImSchV, des
Abstandserlasses NRW von 2007 sowie den Hinweisen zur Durchfihrung der
Verordnung Uber elektromagnetische Felder beim Neubau und bei Heranricken der
schutzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen beriicksichtigt werden, sind keine
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine (ber diese Vorgaben
hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus Vorsorgegriinden jedoch

empfehlenswert.

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

,angemessenen Abstdnde“ werden eingehalten.

4.1.4 Kinderfreundlichkeit
Die Planung sieht die Neuschaffung von Bereichen fiir Kinderspiel entsprechend der
daflir geltenden stadtischen Satzung vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans

wird im Plangebiet die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte vorbereitet.

4.1.5 Stadtebauliche Kriminalpravention
Durch die stadtebauliche Konzeption werden schlecht einsehbare R&ume und
Angstraume weitestgehend vermieden. Die Sicherheit in den Zufahrtsbereichen, auf den
Stellplatzen und auf den FuRwegen im Plangebiet ist durch ein entsprechendes
Beleuchtungskonzept zu gewahrleisten. Bauliche Aspekte der Kriminalpravention sind in

den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu regein.

4.1.6 Belichtung
Zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit der DIN 5034 ist die ausreichende Versorgung von Innenraumen mit
Sonnenlicht zu gewahrleisten.
Bezuglich der Blockrandbebauung entlang der Spichernstralte ist aufgrund der
Larmproblematik zu erwarten, dass Wohnraume vorwiegend nach Norden ausgerichtet

werden. Uber den Zuschnitt der einzelnen Wohnungen ist sicher zu stellen, dass
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mindestens jeweils ein Wohnraum entsprechend der DIN 5034-1 ausreichend belichtet
ist. Die ausreichende Belichtung samtlicher Wohnungen ist im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

4.2 Natur und Freiraum

4.2.1 Bodennutzung/Versiegelung
Durch den Bebauungsplan werden bisher versiegelte und unversiegelte Bereiche einer
baulichen Nutzung zugeflihrt. Durch den Bau von Tiefgaragen werden Eingriffe in die
belebten und unbelebten Bodenschichten vorbereitet. Die unbebauten Dachflachen der
Tiefgaragen weisen durch den Substratauftrag zwar Bodenteilfunktionen (Retention,
Lebensraum) auf, werden jedoch aufgrund der Sperrschichten (Tiefgaragendecke) und
den Eingriff in den Boden als teilversiegelte Bereiche erfasst. Durch den Bebauungsplan
werden fir die allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA8 Grundflaichenzahlen (GRZ)
zwischen 0,4 und 0,8 festgesetzt, die in den allgemeinen Wohngebieten WA3, WA6 und
WA7 durch Terrassen und die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu
50 % Uberschritten werden dirfen, wobei eine maximale GRZ von 0,6 (WA3 und WAB)
bzw. GRZ von 0,8 (WA?7) nicht (iberschritten werden darf.

Zudem kann die festgesetzte zuldssige Grundflache durch die Flachen von Tiefgaragen
bis zu einer Grundflaiche von 0,8 im gesamten Plangebiet Uberschritten werden. Im
Bereich der vorgesehenen Neuplanungen darf im WA3 und WAG6 die festgesetzte
Grundflache durch teilversiegelte Flachen (bspw. Rasengittersteine, Rasenfugensteine

oder Rasenschotter) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iiberschritten werden.

Versiegelungsbilanz

! versiegelt | % teilversiegelt | % unversiegelt % Summe
(m?) (m?) (m?) (m?)
"Bestand | 29500 |71 | 4.500 11 | 7.300 18 | 41.300
Planung 31.300 76 4.600 11 5.400 13 41.300
%-Bilanz +5 0 -5

4.2.2 Tiere, Pflanzen und Landschaft
Das Plangebiet stellt sich im Bestand als stark anthropogen berformt dar. Weite Teile

des Plangebietes sind versiegelt oder teilversiegelt. Hierdurch ergibt sich eine starke
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Einschrankung der Lebensraumqualitdt, die durch die zudem stattfindenden

Stérwirkungen wie bspw. Verkehrslarm weiter eingeschrankt wird.

So wurden durch die Artenschutzprifung (ASP, Stufe l) im Plangebiet ausschlieRlich
Tierarten nachgewiesen (siehe 4.2 c), die als Kulturfolger sich an das Leben in
menschlichen Siedlungsstrukturen angepasst haben. Auf den teilversiegelten Bereichen
kommen durch Sukzessionsprozesse erste Pionierpflanzen der Graser- und
Hochstaudenflur auf. Seltene und planungsrelevante Pflanzenarten wurden im Zuge der

Ortsbegehung nicht festgestellt.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich z.T. wertvoller Baumbestand mit groRkronigen
Laubgehdlzen. Im Plangebiet finden sich zudem weitere heimische und nicht-heimische
Laub- und Nadelgehdlze.

Zur Bewertung des Baumbestandes innerhalb des Plangebietes wurde 2015 ein
Gutachten erstellt (Biro FSWLA Landschaftsarchitektur GmbH, Baumbewertung Ulmer
Hoéh' Dusseldorf Baumkataster, 02.03.2015). Das Gutachten umfasst neben der
Arterfassung weitere Parameter wie Hohe, Stammumfang, Kronendurchmesser, Vitalitat
und die Funktion fir das Orts-/Stadtbild, und fihrt hierzu eine zusammenfassende
Bewertung auf. Durch das Biiro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH wurde
2016 im Zuge der Ersteliung des GOP IIl fur den Bebauungsplan eine erganzende

Aufnahme des Baumbestandes durchgefihrt.

Der GOP Ml (,Granordnungsplan zum Bebauungsplan 01/010 -Ulmer Ho6h-“ ISR
26.04.2017) beschreibt einen Bestand von 67 Baumen innerhalb des Plangebietes.
Baumstandorte in der auReren ErschliieBung (Ulmenstralle, Metzer Strale,
Spichernstralle) greift das Baumkataster nicht auf. Von den 67 untersuchten Baumen
sind in Bezug auf die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf 60 Baume
satzungsgeschitzt. Geman des GOP Il werden 49 Baume im Zuge der stadtebaulichen

Weiterentwicklung gefallt, davon sind 42 satzungsgeschuitzt.

Insgesamt kdénnen 18 B&ume in die Planung und Freiraumgestaltung eingebunden
werden. Die hier zugrunde liegenden Uberlegungen beriicksichtigen die jeweiligen
Standorte im Plangebiet hinsichtlich der langfristigen Uberlebenschancen (Raum zur

weiteren Entwicklung sowoh! ober- als auch unterirdisch) der vorhandenen Baume.
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Im Rahmen des GOP Ill wurde die Hoéhe der Ersatzzahlung fiur die zu féllenden
satzungsgeschuitzten Baume bestimmt. Im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan

wird diese Ersatzzahlung verankert.

Im Bebauungsplan wird nach Berlcksichtigung von Restriktionen wie versiegelten
Bereichen, Verschattung und den Wettbewerbsergebnissen zudem festgesetzt, dass in
den allgemeinen Wohngebieten WA3, WA4, WAS und WAG6 je 200 m? nicht Uberbaute
und nicht der ErschlieBung dienenden Flachen ein mittelgrokroniger Laubbaum zu
pflanzen ist. Dies entspricht im WA3 und WAG rechnerisch 23 Neuanpflanzungen. In den
allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAB8 sind je 300 m? nicht Uberbaute und nicht der
ErschlieBung dienenden Flachen ein mittelgroRgkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Zur Begrinung von Stellplatzen wird festgesetzt, dass je funf angefangene Stellplatze je
ein mittelgrokroniger Baum zu pflanzen ist. Die im Rabhmen der Begrinung von
Stellplatzen anzupflanzenden Baume sind in die vorgenannten Neupflanzungen

einzurechnen.

Die vorhandenen Baume in den umliegenden ErschlieBungsstrallen werden durch die
vorgesehene Planung nicht tangiert. Auch durch den Bau des ErschlieBungsstiches an
der Ulmenstrafle sind bestehende Baumstandorte in der offentlichen Verkehrsflache der

Ulmenstrafe nicht betroffen.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan, Flachdacher und flach geneigte Dacher mit
einer mindestens 12 cm extensiven Dachbegrinung (zzgl. Drainschicht) zu begrinen,
soll die Lebensraumfunktion innerhalb des Plangebietes und das Ortsbild aufgewertet
werden. Neben den positiven Aspekten fir das Klima, Luftqualitdt und die Funktion als
Retentionsraum stellen diese Flachen einen Lebensraum fir Pflanzen und wirbellose
Tiere wie Insekten und Spinnen dar, die eine Lebensgrundlage von Vogeln und
Kleinsdugern sind.

Zudem sind die durch Tiefgaragen unterbauten Flachen in das Freiraumkonzept mit
einzubeziehen. Durch entsprechenden Auftrag von min. 100-150 cm starken
Bodensubstrat-schichten (zuzlglich Drainschicht) in den allgemeinen Wohngebieten
WA3 und WAG soll eine gartnerische Gestaltung und die Pflanzung von Baumen
ermdglicht werden. Fir die Baumstandorte ist eine min. 130 cm starke Substratschicht

(zuzlglich Drainschicht) vorgesehen. Hieraus ergeben sich neben positiven Aspekten fir
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das Ortsbild positive Auswirkungen fiir weitere biotische und abiotische Schutzgtter wie

beispielsweise Flora/ Fauna, Klima/ Luft, Klima und Luftqualitat.

Im Rahmen des GOP Il wird die 6kologische und freiraumplanerische Gestaltung des
Plangebietes beschrieben und eine grinordnerische Aufwertung sichergestelit. Zudem
stellt der GOP Ill dar, inwiefern Eingriffe in Natur und Landschaft, die (ber die
Kompensation abgehender satzungsrelevanter Baume hinausgehend vorliegen, und wie
diese vor Ort ausgeglichen werden. Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Hierin wird geregelt, dass
ein Ausgleich generell nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der

planerischen Entscheidung erfolgten oder zuldssig waren.

4.2.3 Artenschutzrechtliche Prufung (ASP)
Nach den Vorgaben der Verwaltungsvorschrift-Artenschutz wurde eine ASP Stufe |
durchgefuhrt (Biro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 11.09.2015), um zu
prufen, ob durch das Planvorhaben ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach §
44 BNatSchG vorbereitet wird.

Das Plangebiet ist dem Messtischblatt 4706 Dusseldorf, 4. Quadrant fir die Abfrage der
planungsrelevanten Arten in NRW zuzuweisen. Aufgrund der urbanen Lebensraum-
strukturen mit aufkommenden Sukzessionsprozessen wurde hierbei eine Abfrage flr die
Lebensraume der Kleingeholze mit Einzelbdumen, Sdumen und Brachen, Garten und
Siedlungsbrachen sowie Gebaude durchgefiihrt. Im Zuge einer Ortsbegehung wurden
die Anforderungen der aufgelisteten Arten mit dem Realbestand abgeglichen und gezielt
nach Vorkommen oder Hinweisen auf Vorkommen planungsrelevanter Arten gesucht.

Das Plangebiet stellt sich durch die audio-visuellen Stérungen (bspw. Verkehr, hoher
Versiegelungsgrad, Blockinnenlage) als vorbelastet dar. Im Zuge der Ortsbegehung
konnten keine Vorkommen von planungsrelevanten Arten im Piangebiet festgestelit
werden. Gleichwohl ist eine Nutzung von einzelnen Baumen als Hohle fir Fledermause
oder Vogel nicht in Ganze auszuschlieRen. Um  artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden, werden durch die ASP
nachfolgende Vorgaben getroffen, die durch den stadtebaulichen Vertrag bzw. im

Rahmen der entsprechenden Genehmigungsverfahren gesichert werden:
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- Installation von 2 Stiick - GroRraum- und Uberwinterungshéhle (bspw. Fa.
Schwegler, Typ 1 FW oder vergleichbar) und 3 Stick - Kleinfledermaushdhle
(bspw. Fa. Schwegler, Typ 3 FN oder vergleichbar).

- Die Fledermaushohlen sind mit Beginn der Rodungsarbeiten / Abrissarbeiten
aufzuhangen und geman den Herstellerangaben zu pflegen.

- Artenschutzrechtliche Begutachtung der abgehenden Gebaude unmittelbar (ca.
14 Tage) vor Durchfihrung der Abbrucharbeiten und ggf. Einleitung
entsprechender Vermeidungsmafinahmen.

Geholzrodungen sind ausschlieBlich auflerhalb des Hauptbrutzeitraumes im

Zeitraum von 01.10. eines Jahres bis zum 01.03. des Folgejahres durchzufiihren.

Durch den Erhalt und die Neupflanzung von Baumen und Gehdlzstrukturen werden
Lebensraumstrukturen gesichert und neu angelegt. Kinstliche Nisthilfen fir Vogel sind

folglich nicht vorzusehen.

Insgesamt stellen sich die Biotope nicht als dkologisch hochwertig dar. Die Fauna setzt
sich entsprechend der Lage des Plangebietes aus typischen kulturfolgenden Arten
zusammen, wobei durch die Insellage des Plangebietes das Arteninventar stark
eingeschrankt ist. Die Vegetation wird durch die gartnerische Nutzung und
Sukzessionsprozesse gepragt. Durch Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ersatz von Habitatstrukturen (hier Fledermaus-Kunstquartiere) werden

artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG ausgeschlossen.

4.3 Boden

4.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes
Direkt angrenzend zum Plangebiet liegt die kleinrdumige Verfullung AA 267. Im Rahmen
des Bodenluftmessprogramms der Stadt Disseldorf ~wurden dort 3
Rammkernsondierungen (RKS) niedergebracht. Hierbei wurden max. 3,40 m machtige
Auffillungsbdden mit Beimengungen aus Aschen und Schlacken erbohrt. Durchgefihrte
Bodenluftunter-suchungen ergaben leicht erhéhte Konzentrationen an chlorierten

Kohlenwasserstoffen (Summe CKW: 1,25 mg/m?).

4.3.2 Altablagerungen im Plangebiet
Im Plangebiet befindet sich die kleinrdaumige Verfillung AA 266. Fir die Flache der
Altablagerung liegen Boden- und Bodenluftuntersuchungen aus den Jahren 1992 (Dr.
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Wellling Laboratorien GmbH), 2002 (Stadtwerke Disseldorf AG) sowie 2015 und 2016
(Althoff und Lang GbR) vor. Insgesamt wurden 4 RKS bis in eine maximale Tiefe von
4,00 m unter der vorhandenen Gelandeoberkante (GOK) niedergebracht und
nachfolgend zu temporaren Bodenluftmessstellen ausgebaut. Es wurden maximal 3,40
m méchtige Auffullungsbéden mit stadttypischen Beimengungen erkundet.
Durchgefiihrte Bodenluftuntersuchungen zeigten im Jahr 2002 eine erhohte
Konzentration an aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) von 22 mg/m? an. Im Jahr
2015 erfolgten hier Nachuntersuchungen. Es wurden leicht erhdhte Konzentrationen an
BTEX von 0,96 mg/m?® gemessen.

Durchgefiihrte Bodenuntersuchungen im Jahr 2015 ergaben eine Uberschreitung der
Prifwerte gemaf der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) fir den Parameter
Cyanid (gemessen: 75 pug/l, Prufwert fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser:
50 pg/ 1) in einer Tiefenlage von 0 bis 2,5 m unter GOK. Ergdnzende Untersuchungen
(Althoff und Lang GbR, 2016) des unterlagernden gewachsenen Bodens in einer
Tiefenlage von 2,5 m bis 3 m unter GOK ergaben Cyanidkonzentrationen unterhalb der

Bestimmungsgrenze (kleiner 5 ug/l).

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes
Grundwasser nicht zu besorgen. Bodenentsiegelungen, Aushubarbeiten sowie
bodenschutzrechtliche Anforderungen im Zusammenhang mit dem Wirkungspfad Boden
— Mensch (Kontaktgefahrdung) werden in  zukinftigen Abbruch-/  bzw.

Bauantragsverfahren verbindlich geregelt.

Aufgrund der erkundeten Auffullungsbéden ist bei zukilnftigen Aushubarbeiten mit

erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Die Altablagerung AA 266 ist gemaR § 9 Abs. 5 Punkt 3 des Baugesetzbuches (BauGB)

im Bebauungsplan entsprechend zu kennzeichnen.

4.3.3 Altstandorte im Plangebiet
Altstandort AS 1449:
Das Grundstick UlmenstraRe 87 ist als AS 1449 registriert.

Fir das Grundstick liegen eine Nutzungsrecherche ("Nutzungsrecherche und

erganzende Untersuchung gemal BBodSchV zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr.
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01/010 (Ulmer Hoéh - Sidteil)”, vom 09.08.2016 Althoff & Lang GbR) sowie eine
Gefahrdungsabschatzung ("Gefahrdungsabschatzung far den Altstandort AS 1449
(Ulmenstrafe 87)", Dr. Tillmanns und Partner GmbH, 11.04.2017) vor. Folgende
altlastenrelevante Nutzungen wurden recherchiert:

- ab 1910: Bildhauerwerkstatt
ab 1919: Schreinerei
ab 1972: Baustofflager
1975 bis 2002: Offset-Druckerei

Im Rahmen der v.g. Gefahrdungsabschatzung wurden nutzungsbezogen 4 RKS bis in

t

eine maximale Tiefe von 5 m unter der vorhandenen GOK niedergebracht und
nachfolgend zu provisorischen Bodenluftmessstellen umgebaut. Hierbei wurden maximal
3 m machtige Auffillungsbéden mit Bauschuttbeimengungen erkundet. Eine
bodenschutzrechtliche Bewertung der durchgefiihrten Untersuchungen auf die
Parameter polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), extrahierbare organisch gebundene Halogene
(EOX) sowie Schwermetalle im Feststoff ergaben Konzentrationen kleiner des jeweiligen
Prafwertes fir Kinderspielflachen (Wirkungspfad Boden -—+» Mensch) gemafl der
BBodSchV. Durchgefihrte Bodenluftuntersuchungen auf die Stoffgruppen aromatische
Kohlenwasserstoffe (BTEX), aliphatische Kohienwasserstoffe und leichtflichtige
organische Verbindungen zeigten Konzentrationen von jeweils kleiner 0,2 mg/m*® und

sind als unauffallig zu bewerten.

Im Ergebnis liegen keine Hinweise auf nutzungs- oder auffillungsbedingte
Verunreinigungen vor, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt
sind. Gleichwohl ist aufgrund der erkundeten Auffiilungsmaterialien bei zukunftigen
Aushubarbeiten mit erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Der Altstandort AS 1449 ist gemalt § 9 Abs. 5 Punkt 3 BauGB im Bebauungsplan

entsprechend zu kennzeichnen.

Altstandort AS 1766:
Die Grundsticke Spichernstrafe 6 (Flurstick 339) sowie Spichernstralle 8/ Metzer
Straflte 2 (Flurstiick 340) sind als AS 1766 registriert.
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Fir die Grundsticke liegen eine Nutzungsrecherche ("Nutzungsrecherche und
ergénzende Untersuchung gemalt BBodSchV", vom 09.08.2016 Althoff & Lang GbR)
sowie eine Gefahrdungsabschatzung ("Gefdhrdungsabschéatzung fir den Altstandort AS
1766 (Spichernstrafle 6), Dr. Tillmanns und Partner GmbH, 11.04.2017) vor. Foigende
altlastenrelevante Nutzungen wurden recherchiert:

- 1926 bis 1940:  Rollladenfabriken

- ab 1931: Schlossereien

- 1957 bis 1970:  Werkstatt und Tankstellenbetrieb

- 1990 bis 1996:  Metallbau

- 1997 bis 1999:  Kraftwagenteile, -zubehdr und -reifen

Der ruckwertige Bereich des Flursticks 340 wurde, nach Aufgabe der
altlastenrelevanten Nutzung, im Rahmen der Errichtung einer Tiefgarage in Ganze bis in
eine Tiefe von ca. 3,50 m unter der vorhandenen GOK ausgekoffert, so dass in diesem
Bereich davon auszugehen ist, dass mogliche auffillungs- und nutzungsbedingten

Verunreinigungen baubedingt durch Aushub saniert wurden.

Iim Rahmen der v.g. Gefahrdungsabschatzung wurde auf dem Flurstick 339
nutzungsbezogen 1 RKS bis in eine Tiefe von 3 m unter der vorhandenen GOK
niedergebracht und nachfolgend zu einer provisorischen Bodenluftmessstelle umgebaut.
Hierbei wurden 1 m machtige Auffullungsbéden mit Bauschuttbeimengungen erkundet.
Eine bodenschutzrechtliche Bewertung der durchgefihrten Untersuchungen ergaben
Konzentrationen im Feststoff kleiner dem jeweiligen Prifwert fir Kinderspielflachen
(Wirkungspfad Boden Mensch) gem&R der BBodSchV. Eine nachfolgend
durchgefuhrte Beprobung und chemische Untersuchung des unterlagernden
gewachsenen Bodens (Tiefenlage von 1,2 bis 2 m unter GOK) zeigte eine
Unterschreitung des Prifwertes fir den Parameter PAK (gemessen: 0,15 pg/l, Prifwert:
0,2 pg/l).

Durchgefiihrte  Bodenluftuntersuchungen auf die  Stoffgruppen  aromatische
Kohlenwasserstoffe (BTEX), aliphatische Kohlenwasserstoffe, Aromaten und
leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) zeigten Konzentrationen von
jewells kleiner 0,3 mg/m? und sind als unauffallig zu bewerten.

Im Ergebnis sind aus bodenschutzrechtlicher Sicht gesunde Wohn- und

Arbeitsverhéltnisse  sichergestellt. Gleichwohl ist aufgrund der erkundeten



67—
Auffullungsmaterialien bei zuklnftigen Aushubarbeiten mit erhéhten Entsorgungskosten

zu rechnen.

Der Altstandort AS 1766 (Flurstick 339 und 340) ist geman § 9 Abs. 5 Punkt 3 BauGB

im Bebauungsplan entsprechend zu kennzeichnen.

Altstandort AS 2165:
Die Flurstiicke 676, 677 und 678 sind aufgrund lhrer altlastenrelevanten Vornutzungen

als AS 2165 registriert. Es liegt eine Nutzungsrecherche aus dem Jahr 2003 vor. Die
Flache ist gekennzeichnet durch eine mehr als hundertjahrige Nutzung als Fuhrpark und
Betriebshof. Von 1928 bis 1965 befand sich eine Mullumschlagstation auf der Flache. Im
Jahr 1965 wurde ein Lager fur Streusalz errichtet. Ab dem Jahr 1988 wurde die Flache
als Annahme- und Sammelstelle fir Wertstoffe und Altol genutzt. Weitere im Umweltamt
registrierte altlastenrelevante Nutzungen waren Garagen, Werkstatt, Tonnenschmiede,
Eigenbedarfstanksteile, Trafostation, Sammelraum fir Tierkadaver sowie ein Kfz-
Waschplatz.

Fir die Flache des Altstandortes liegen zudem eine Gefahrdungsabschatzung der
Stadtwerke Duisseldorf AG (2002) und darauf aufbauende Untersuchungen der Michael
Giemens GmbH (2005) vor. Fur die Teilflache der Eigenbedarfstankstelle liegen 3
Gutachten aus den Jahren 1994 durch Ashauer und Partner GmbH, 1999 von Treiber
und Partner GmbH und erneut Michael Giemens GmbH (2005) vor. In den Jahren 2015
und 2016 wurden, aufbauend auf den bisher vorliegenden Erkenntnissen, eine
Gefahrdungsabschatzung sowie ergénzende Untersuchungen (Althoff und Lang GbR)
fir die gesamte Flache des Altstandortes erstellt. Nutzungs- und aufflllungsbedingt
(Bodenuntersuchungen im Bereich der kleinrdumigen Verfullung AA 266, siehe hierzu
Punkt 4.3 c dieser Stellungnahme) wurden insgesamt 43 Rammkernsondierungen (RKS)
im Rahmen der v.g. Fachgutachten bis in eine maximale Tiefe von 9 m unter der
vorhandenen Gelandeoberkante bis in den gewachsenen Boden niedergebracht. Hierbei
wurden maximal 8,00 m machtige Auffullungsbéden mit stadttypischen Beimengungen
erbohrt.

Kleinrdumig wurde teerhaltiger Stral’enaufbruch in einer Tiefe von ca. 1 bis 2 m unter
der vorhandenen Geldandeoberkante (GOK) verfillt. Dieser Bereich wurde durch

insgesamt 5 RKS eingegrenzt.
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Durchgefiihrte chemische Bodenuntersuchungen ergaben fiir den Bereich des verfiillten
teerhaltigen Strallenaufbruchs auffiillungsbedingte Konzentrationen an polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) von maximal 1.700 mg/kg im Bodenfeststoff
und 17 ug/l im Bodeneluat. Erganzende Untersuchungen (Althoff und Lang GbR, 2016)
des unterlagernden gewachsenen Bodens in einer Tiefenlage von 3 m bis 4 m unter der
vorhandenen GOK ergaben Konzentrationen an PAK, ohne die Einzelstoffkomponente
Naphthalin, im Bodeneluat unterhalb der Bestimmungsgrenze (kleiner 0,05 pg/l). Im
Rahmen von zukinftigen Bauantragsverfahren wird die Aushubsanierung der
kleinrdumigen PAK-Verunreinigung im Bereich des verfillten Strafienaufbruchs

verbindlich geregelt. Der nachhaltige Sanierungserfolg ist fachgutachterlich zu belegen.

Im Bereich der Betriebstankstelle wurden Konzentrationen an
Mineralolkohlenwasserstoffen {(MKW) von maximal 6620 mg/kg in einer Tiefe von 3 bis
3,6 m unter der vorhandenen GOK festgestellt. Im Rahmen des Rickbaus der
unterirdischen Tankanlagen im Jahr 2005 erfolgte in diesem Bereich eine
Bodensanierung durch Aushub. Nachfolgende Sohl- und Wandbeprobungen zeigten

keine nachweisbaren MKW-Konzentrationen an.

Eine bodenschutzrechtliche Bewertung samtlicher gemessenen Bodenfeststoff- und
Bodeneluatuntersuchungen ergab  auffiillungsbedingte  Prifwertiiberschreitungen
(Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser gemall der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) fiir die Parameter Blei (gemessen:
1.500 mg/kg), Arsen (gemessen: 74 mg/kg) und Zink (gemessen: 1.400 mg/kg) in einer
Tiefenlage von 5,7 bis 8 m unter GOK.

Im Bodeneluat wurden auffiillungsbedingte Prifwertliiberschreitungen des Parameters
Ftuorid (Prufwert fir den Wirkungspfad Boden --» Grundwasser: 750 pg/l) mit
gemessener Konzentrationen von 860 ug/l (Tiefenlage 0,8 bis 2,9 m unter GOK), 1400
Mg/l (Tiefenlage 0,1 bis 6 m unter GOK) und 1.800 pg/l (Tiefenlage 1,5 bis 3 m unter
GOK) nachgewiesen. Da es sich um aufflillungsbedingte Stoffkonzentrationen handelt,
ist davon auszugehen, dass die Stoffe aufgrund der iInhomogenitat der Auffillungsbéden

diffus tiber das entsprechende Bodenvoiumen verteilt sind.

Ergédnzende Untersuchungen (Althoff und Lang GbR, 2016) des unterlagernden

gewachsenen Bodens in einer Tiefenlage von 1 m bis 7 m unter GOK ergaben
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Fluoridkonzentrationen im Bodeneluat unterhalb des Prifwertes fiir den Wirkungspfad
Boden — Grundwasser (kleiner 750 ug/l). Auch ergdnzende Untersuchungen des
unterlagernden gewachsenen Bodens (1,1 bis 2,7 m unter GOK) im Bereich der
geplanten Kanaltrasse (Erschlieungsstich) auf der Flache des Altstandortes AS 2165
auf den kompletten Parameterumfang gemafl der BBodSchV fir den Wirkungspfad

Boden — Grundwasser ergaben Konzentrationen unterhalb des jeweiligen Prufwertes.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes
Grundwassers nicht zu besorgen. Bodenentsiegelungen, Aushubarbeiten sowie
bodenschutzrechtliche Anforderungen im Zusammenhang mit dem Wirkungspfad
Boden — Mensch (Kontaktgefahrdung) werden in zukinftigen Abbruch- bzw.
Bauantragsverfahren verbindlich geregelt. Aufgrund der erkundeten Aufflllungsbdden ist

bei zuklnftigen Aushubarbeiten mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen.

Der Altstandort AS 2165 ist gemall § 9 Abs. 5 Punkt 3 BauGB im Bebauungsplan

entsprechend zu kennzeichnen.

4.4 Wasser
4.41 Grundwasser

Grundwasserstande

Der flur 1926 flr eine Phase bisher héchster Grundwasserstande in weiten Teilen des
Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt bei ca. 32 m i. NN (HHGW).

Entsprechend dem Umweitamt der Stadt Disseldorf vorliegenden Erkenntnissen liegen
die hochsten gemessenen Grundwasserstande fir das Plangebiet bei ca. 30,5 m . NN
(HGW 1988 - hochster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand). Eine
systematische  Auswertung der seit 1945 im  Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fir das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand
von grolker 5 m. Bei einer Gelandehdhe von ca. 40 m 4. NN kdénnen demnach
ungunstigstenfalls Grundwasserstdande von 35 m U. NN auftreten. Dieser Wert liegt
oberhalb des fir 1926 ermittelten Wertes, der auch auf einer deutlich geringeren

Datengrundlage beruht.

Grundwassertemperatur

Die mittlere Grundwassertemperatur im Umfeld liegt bei ca. 13,0°C.
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Grundwasserbeschaffenheit

Die Grundwasserbeschaffenheit weist in Bezug auf die Parameter chlorierte
Kohlenwasserstoffe (CKW), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Nitrat,
Sulfat und Eisen insgesamt betrachtet unauffillige Konzentrationen auf (Grundlage

hierfur sind die Grundwasserguteuntersuchungen des Umweltamtes).

4.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Samtliches Schmutz- und gesammeites Niederschlagswasser ist der offentlichen Misch-
Kanalisation anzudienen. Eine ortsnahe Beseitigung des im Plangebiet anfalienden
Niederschlagswassers im Sinne des § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen
(LWG NW) ist nicht moglich.

Dennoch soll, der Intention des § 44 LWG NW folgend, die abwassertechnische
Neuerschlielung im Plangebiet im Trennsystem erfolgen. Aufgrund der starken
Auslastung der umliegenden Kanéle wird fir die zukinftige Einleitung aus dem
Plangebiet eine Einleitungsbeschrankung mit Ruckhaltung fur das abzuleitende
Niederschlagswasser festgelegt. Abhangig vom Anschlusspunkt an die vorhandene
offentliche Mischwasserkanalisation darf die jeweilige Rickstauebene innerhalb des

Plangebiets an keiner Stelle unterschritten werden.

4.4.3 Oberflachengewasser
Im naheren Umfeld des Plangebietes verlaufen keine oberirdischen Gewasser.

Oberflachengewasser- sowie Hochwasserbelange sind nicht betroffen.

4.4.4 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone.

4.5 Luft

4.5.1 Lufthygiene
Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage. Derzeit sind weder im Plangebiet
noch in den das Plangebiet direkt umgebenden Strallen Grenzwertiiberschreitungen
gemall 39. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (BImSchV) fir Feinstaub (PM,s und
PM;o) oder Stickstoffdioxid (NO,) bekannt (Grundlage: Berechnungen mittels MISKAM,
von Brilon, Bondzio und Weiser, 2/2016).
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Mit der Planung geht ein geringfluigiges zuséatzliches Verkehrsaufkommen einher; im
Bereich der Ulmenstralte, Spichernstralle und der Metzer Stralke ist eine
strallenbegleitende, fast vollstandig geschlossene Blockrandstruktur vorgesehen. Fur
den Luftschadstoff Stickstoffdioxid werden Abschnitte mit einer maximalen

Mehrbelastung von 1 pg/m, berechnet.

Fir die Luftschadstoffe PM,s und PM;, ist festzuhalten, dass die berechneten
Mehrbelastungen geringer ausfallen als bei NO,. Fir alle drei Luftschadstoffe ist
festzuhalten, dass auch im Prognosefall eine deutliche Einhaltung der mafgeblichen

Grenzwerte berechnet wurde.

Hohe der maximalen Luftbelastung:

NOz: 34 ug/im®>  PMgyg: 17 pg/m?® PM;o: 22 pg/m?®

Ein besonderes Augenmerk auf die konkrete Lage von Rampen und Liftungsschlitzen
der geplanten Tiefgaragen zu legen. Aus Griinden der Vorsorge ist festzusetzen, dass
bei Tiefgaragen im Falle von mechanischen, ebenerdigen Abluftanlagen um
Luftungsschachte in Bodennahe um diese herum ein nicht betretbarer Bereich von
mindestens zwei m Breite zu gewahrleisten ist. Weiterhin ist aus Grunden der Vorsorge
ein Abstand von mindestens 5§ m zwischen Rampe und Liftungsschachten zu Fenstern
von Aufenthaltsrdumen der zu errichtenden Wohnnutzung einzuhalten. Der nicht

betretbare Bereich ist mit einer geeigneten Bepflanzung herzustellen.

4.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat
Das Plangebiet liegt in fuRlaufiger Entfernung zu Haltestellen des OPNV

(StraRenbahnlinien 704, 705 und 707 sowie mehrere Buslinien).

In der UlmenstrafRe befinden sich in beide Fahrtrichtungen Radwege, die Anschluss an
das stadtische Radwegenetz bieten. Um die Nutzung des Fahrrades zu férdern, sollen
bei der Gestaltung der AufRenbereiche Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader bericksichtigt
werden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und Geschéaftsgebauden sowie
weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze fur Fahrrader bereitzustellen, ergibt sich
aus § 51 BauO NRW in der derzeit gultigen Fassung. Die Umsetzung erfolgt im

Baugenehmigungsverfahren. Die genaue Anzahl der notwendigen
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Fahrradabstellanlagen sowie deren Flachenbedarf werden zukunftig in einer

entsprechenden Satzung der Stadt Disseldorf geregeilt.

4.6 Klima

46.1 Globalklima
Durch die Neustrukturierung des Plangebietes bietet sich die Chance, hier den
zukunftigen Energiebedarf zu minimieren. Hierzu dienen folgende planerische

Grundsatze:

- Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Versorgungsnetz fir
Wasser, Strom und Gas wird sichergestellt. Zur Erzeugung von Warmeenergie
sind moglichst effiziente Technologien wie die Kraft-Warme-(Kalte-)Kopplung
einzusetzen. Das Plangebiet kann an der Ulmenstralle an das Fernwarmenetz
angeschlossen werden.

- Solare Energiegewinnung wird durch die vermehrte Ausrichtung der
Gebdudehauptseiten nach Siden ermoglicht. Durch eine entsprechende
Festsetzung ist die Moglichkeit gegeben, sowohl Photovoltaik als auch
Dachbegrinung zu realisieren.

- Durch die geplante Struktur des Baugebietes lasst sich eine kompakte Bauweise

ermoglichen. Dadurch werden Warmeverluste gering gehalten.

Es findet eine vermehrte Ausrichtung der Gebaudehauptseiten nach Siden statt, um
passive solare Energiegewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer
sollte hier moglichst ein geeigneter Sonnenschutz an der GebdudeauRenseite installiert

werden.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im
Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In Bereichen, in
denen aus Grinden des Larmschutzes eine mechanische Beliftung von Wohn- und
Arbeitsrdumen festgesetzt wird, sind im Zuge der Baugenehmigungsverfahren

Passivhaus-Bauweisen in Betracht zu ziehen.

4.6.2 Stadtklima
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im hochverdichteten Innenstadtbereich sind die
klimatischen Rahmenbedingungen insgesamt als unguinstig zu bezeichnen. Geman der
stadtklimatischen Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Dusseldorf (2012) liegt
das Plangebiet im Lastraum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche. Die
Hinweise fur diesen Bereich lauten:

- Verringerung der Versiegelungsrate durch Entsiegelung (im Plangebiet geringe
Neuversiegelung, aber Bepflanzung von versiegelten Bereichen wie Dachern
oder Tiefgaragendecken)

- Erhéhung des Durchgrunungsgrades durch Innenhofbegrinung,
StralRenbegrinung und der Anlage von kleiner Grinanlagen mit Oasenwirkung
(Umsetzung erfolgt geman Griunordnungsplanung)

- Senkung von Verkebrs- und Hausbrandemmissionen

Unmittelbar sudlich schliet sich der Spichernplatz als stadtischer Grinzug mit
lokalklimatischer Bedeutung an. Das ubrige Umfeld ist ebenfalls dem Lastraum der sebr
hoch verdichteten Innenstadtbereiche zugeordnet. Derzeit ist das Gebiet
verhaltnismaRig locker bebaut, jedoch mit hohem Versiegelungsanteil. Insbesondere
wahrend windschwacher Strahlungswetterlagen kommt es zur starken thermischen
Aufheizung und der Bildung von Warmeinseln. Kinstliche Oberflichenmaterialien heizen
sich stéarker auf und speichern die Warme langer, sodass mit einer Uberwdrmung bis in
die Abend- und Nachtstunden zu rechnen ist. Dem durchgrinten Spichernplatz und der
baumbestandenen Wiesenflache sudlich der Justizvollzugsanstait kommt bisher eine

gewisse klimatische Ausgleichsfunktion zu.

Die Neuplanung als Wohngebiet bietet die Chance einer stadtklimatischen Aufwertung
des Plangebietes. Eine Vernetzung von Grunstrukturen ist aufgrund der vorgesehenen,
durchgehenden Randbebauung, die auch dem Larmschutz dient, nicht méglich. Als
realisierbare MafRnahmen zur Reduzierung der thermischen Aufheizung sind somit
folgende Planungsempfehlungen und -inhalte zu beriicksichtigen:
- Erhalt und Ausbau der bestehenden Grunflachen
- geringe Neuversiegelung, aber Begriinung versiegelter Flachen, sofern diese
nicht Gberbaut sind oder als ErschlieBungsstralRe dienen sowie Begrinung
von flach geneigten Dachern
- Begrunung der offentlichen und privaten Verkehrs-, Stellplatz- und

Abstandsflachen, unter anderem mit Schatten spendenden Baumen
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4.6.3 Klimaanpassung
In Folge des Klimawandels sind gednderte Bedingungen, insbesondere haufigere und
langer andauernde Hitzeperioden mit hoheren Temperaturen und haufigere und
intensivere Starkregenereignisse zu bericksichtigen. Durch diese Klimaveranderungen
werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte und hohem

Versiegelungsgrad zusétzlich durch Hitze und Starkregen belastet.

Das Plangebiet befindet sich im Lastraum der sehr hoch verdichteten
Innenstadtbereiche, der bereits eine erhdhte thermische Belastung zeigt. Durch die
geplante Neuordnung und Nachverdichtung wird sich die thermische Belastung im
Plangebiet erhéhen. Daher sind im Rahmen der neuen Planung MafRnahmen
bericksichtigt, die die thermische Aufheizung im Plangebiet gering bhalten (bspw.
Beschattung versiegelter Flachen, Bepflanzung von Déchern und nicht Uberbauter
Fiachen). Durch die Umwandlung versiegelter Flachen zu (Wohn-)Bauflachen mit

Begrinung werden klimatische Belange unterstutzt.

Im Hinbiick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstitzen Malnahmen zur
Reduzierung und Verzogerung des Spitzenabflusses durch Retention des
Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (Dachbegriinungen und Grdnflachen

mit Speicherpotenzial) die Klimaanpassung.

Malnahmen, die der Verbesserung des Stadtklimas dienen (siehe Stadtklima), sind

auch der Klimaanpassung forderlich und daher besonders wichtig.

4.7 KulturgUter und sonstige Sachguter
Durch das Gutachterbiro fiir Archdologie und Denkmalpflege Goldschmidt wurden im
Spatsommer 2016 Sondagegrabungen durchgefiihrt. Es bestehen keine Bedenken

hinsichtlich der Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege.

5. Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten
Zur Neuordnung der mafigeblichen Flachen und zur Gewahrleistung einer stadtebaulich
qualitativ hochwertigen Entwicklung wurde von Marz bis September 2012 ein einstufiger,

begrenzter und kooperativer Wettbewerb mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren von



—75—

den Grundstickseigentimern unter Federfihrung des Bau- und Liegenschaftsbetriebes
NRW (BLB NRW) durchgefuhrt. Im Weiteren wurde der Siegerentwurf vom Biro BDP
Khandekar entsprechend der Juryempfehlungen im Sinne einer stadtebaulich
vertraglichen Nachverdichtung berarbeitet.

Im Rahmen des Wettbewerbs wurden anderweitige wohnbauliche Nutzungen gepruft
und durch eine fachkundige Jury ausgeschlossen. Andere Nutzungen des Plangebietes

wie Gewerbe und Industrie stellen keine umsetzbaren Alternativen dar.

Mdgliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Ein Fortbestand der Justizvollzugsanstalt (JVA) wirde eine erhebliche Einschrankung
der stadtebautichen Weiterentwicklung des siidlichen Plangebietes und des naheren
Umfeldes des Plangebietes darstellen. Durch die Einfriedung der JVA wirde eine
Durchwegbarkeit und Zuganglichkeit des Plangebietes nicht gegeben sein, eine

stadtebauliche Barriere und Storfaktor fur das Stadtbild wurde folglich weiter bestehen.

In Bezug auf den Status quo (Aufgabe der Nutzung des Plangebietes als JVA) wirden
bei Nichtdurchfihrung des Bebauungsplans durch Sukzessionsprozesse auf den
unversiegelten Flachen Brachen entstehen, langfristig konnen ohne entsprechende
PflegemalRnahmen auch Vorwald- und Waldgesellschaften aufkommen. Die

abgehenden Gebaude sind unbewohnt und wirden verfallen.

Zudem waére eine Sanierung von Altablagerungen/Altlasten nicht gesichert; negative
Auswirkungen auf die Wirkungspfade Boden -> Wasser und Boden -> Mensch waren
nicht auszuschlieRen. Eine Besiedlung von seltenen Tier- und Pflanzenarten ware
moglich, erscheint jedoch durch die Insellage des Plangebietes als unwahrscheinlich.
Die Auswirkungen, die durch Sukzessionsprozesse auf das Stadtklima ausgehen, sind
als positiv zu beschreiben, auf Grund der geringen Flachengrofie wirde sich dies jedoch

nur auf die unmittelbare Nachbarschaft auswirken.

Auswirkungen, die sich in erheblichem Mafe positiv auf Umwelt, Natur und Landschaft
darstellen, sind im Zuge der Null-Variante folglich nicht oder nur eingeschrankt zu

benennen.
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Durch den Wohnungsdruck in Disseldorf ist im Zuge der Nullvariante davon
auszugehen, dass entsprechende stadtebauliche Vorhaben an anderer Stelle
umzusetzen waren. Da vergleichbare Flachen im zentrumsnahen Raum nicht
ausreichend vorhanden sind, wére eine NeuerschlieBung in der Peripherie mit den
einhergehenden negativen Auswirkungen wie Flachenneuversiegelung, Ruckgang von
Erholungsflachen, Steigerung des Verkehrsaufkommens und weiteren Faktoren

denkbar. Eine Innenentwicklung ist daher einer Aullenentwicklung vorzuziehen.

. Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
Es sind MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen durchzufiihren, die

Uber die unter dem Stichpunkt Boden aufgefiihrten Mallnahmen hinausgehen.

Es kann darlber hinaus davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der
Luftschadstoffbelastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen
Luftguteiiberwachung ausreichend ist. Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-
Larmimmissionen sind, sofern moglich, anhand der regelmaRig aktualisierten

Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Abweichungen zu Gberprifen.

Die Umsetzung und Entwicklung der im GOP |l beschriebenen griinordnerischen
MaRnahmen sowie die artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verminderungs- und
Ausgleichsmalinahmen sind durch die Untere Landschaftsbehérde zu beobachten. Die
tatsachlich versiegelte Flache ist festzustellen und mit der im Umweltbericht aufgefiihrten

Versiegelungsbilanz zu vergleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB koénnen flir das
Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmafligen Grundwassergutelberwachung
erkannt werden. Nachteilige Umweltauswirkungen kénnen beispielsweise durch undichte

Kanale oder unsachgemaf verwendete Chemikalien erfolgen.

Sofern bei den Erdarbeiten klinftiger Bauvorhaben unerwartete Bodenverunreinigungen
erkannt werden, so kann der sachgemafRe Umgang damit (ber ein spezielles Monitoring

(bspw. Bodenmanagement durch  bodengutachterliche  Baubegleitung und
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entsprechende Sicherungs- und SanierungsmaflRnahmen) erfolgen, falls dies nach

Uberprifung durch die Untere Bodenschutzbehérde fiir erforderlich eingestuft wird.

Im Rahmen des Monitorings sind zudem die Meldungen auf der Beschwerdedatenbank
des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dusseldorf heranzuziehen, sofern diese in

Bezug zur Umsetzung des Bebauungsplans stehen.

Die genannten UberwachungsmafRnahmen beginnen, mit Ausnahme der Uberprifung
und Abnahme der grinordnerischen und artenschutzrechtlichen Malnahmen sowie der
Uberwachung von MaRnahmen mit Bezug zum Schutzgut Boden, mit Beginn der
Bauarbeiten. Funf Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten sind die
UmweltiberwachungsmafRnahmen letztmalig durchzufihren, sofern keine
Unregelmanigkeiten oder nachteilige Umweltauswirkungen gem. § 4c BauGB

festzustelien sind.

8. Weitere Angaben

8.1 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
schutzgutbezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln und in den
zugrundeliegenden Gutachten erlautert.
Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Liicken und

fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.

8.2 Ubersicht der verwendeten Gutachten

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01/010 ,Ulmer H6h* in
Dusseldorf: Brilon, Bondzio und Weiser (25.04.2017)

- Verkehrstechnische Untersuchung Ulmer Héh', Disseldorf: Sweco GmbH
(02.2017)

- Luftschadstofftechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01/010 ,Ulmer
Héh" in Dusseldorf: Brilon, Bondzio und Weiser (20.04.2016)

- Nutzungsrecherche und ergdnzende Untersuchung gemafR BbodSchV, Althoff &
Lang GbR (08.2016)
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Bodenuntersuchung zur abfalltechnischen Deklaration und
Gefédhrdungsabschéatzung gem. BBodSchV : Althoff & Lang GbR (09.2015)
Gefahrdungsabschéatzung fur den Altstandort AS 1449, Dr. Tillmanns und Partner
GmbH (04.2017)

Gefahrdungsabschatzung fur den Altstandort AS 1766, Dr. Tillmanns und Partner
GmbH (04.2017)

Gutachten zur Griindung: Althoff & Lang GbR (09.2015)

Nutzungsrecherche und beprobungslose Erstbewertung Metzer Stral’e 4-10:
Stadtwerke Disseldorf (07.03.2003)

Baumbewertung Ulmer Hoh' Disseldorf Baumkataster: FSWLA
Landschaftsarchitektur GmbH (02.03.2015)

Bericht zur archdologischen Sachverhaltsermittlung Dusseldorf-Uimer Hoéh'
Goldschmidt Archdologie und Denkmalpflege (16.09.2016)

Grianordnungsplan Dusseldorf 2025 rheinverbunden: Landeshauptstadt Disseldorf
(04.2014)

Artenschutzrechtliche Prifung: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung

GmbH (11.09.2015)

Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 01/010: ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH (26.04.2017)

Klimatische Planungshinweiskarte fir die Landeshauptstadt Dusseldorf:
Landeshauptstadt Dusseldorf (2012)

Landschaftsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf: Landeshauptstadt Dusseldorf
(in Kraft 10.11.1997)
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