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Begrindung
gemal § 9 (8) Baugesetzbuch

zum Bebauungsplan Nr. 002/009
- Grafental Mitte -

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern

Ortliche Verhiltnisse, Lage des Plangebietes

Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Flingern und teilt sich in insgesamt zwei Bereiche,
die Uber die Hohenzollernallee miteinander verbunden sind. Das gesamte Gebiet ist
circa 2,9 ha grof} (inklusive Teilbereiche der Metro-Stralle und Hohenzollernallee).
Die Plangebietsgrenze des ndrdlichen Bereiches, verlauft im Norden entlang der Met-
ro-Stralke und im Osten entlang der geplanten Verldangerung der Walter-Eucken-
Stralhe (Sackgasse mit Busschleuse). Im Westen wird das Plangebiet durch die Flur-
sticksgrenze zu der bestehenden Kindertagesstatte an der Metro-Stralle sowie der
bestehenden Kindertagesstatte an der Hohenzollernallee begrenzt. Die sldliche

Piangebietsgrenze dieses Bereiches verlauft entlang der Hohenzollernaliee.

Im Sudosten liegt Gber einen Teilbereich der Hohenzollernallee verbunden der zweite
Bereich des Plangebietes. Ostlich verlauft die Plangebietsgrenze weiter entlang der
westlichen Grenze der Walter-Eucken-Stralle. Im Siden wird das Gebiet durch die
nérdliche Flursticksgrenze des Flursticks 191 begrenzt. Die westliche Plangebiets-
grenze verlauft entlang der Nutzungsgrenze des im rechtsgultigen Bebauungsplan
Nr. 5777/056 ,Schliterstrale/Hohenzollern® festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
tes WA 7.
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Die vormalig gewerbliche Nutzung der Flachen wurde aufgegeben, die aufstehenden

Gebaude wurden gerdumt.

Umgebung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Neubauprojekies Grafental, das derzeit nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5777/056  Schliterstrafie/Hohenzollern®
entwickelt wird, dessen Festsetzungen das Ergebnis des im Jahr 2010 durchgefihr-
ten Gutachterverfahrens planungsrechtlich sichert.

Der Bereich nordlich des Bebauungsplangebietes wird im Wesentlichen durch einen
GroRhandelsbetrieb und dessen Hauptverwaltung sowie einen Elektrofachmarkt ge-
pragt. Nordlich davon schliet sich das Stadtteil- und Nahversorgungszentrum Gra-
fenberg (D-Zentrum) an.

Direkt ostlich an das Plangebiet grenzen eine Gewerbebrache, Kleingarten, Grabe-
land, ein Wohngebiet sowie die Glterzugstrecke der Deutschen Bahn AG an. Das
Wohngebiet sowie der Ostpark, die sich ostlich der Guterzugstrecke befinden, kon-
nen per Pkw lber den Hellweg oder die Grafenberger Allee erreicht werden, fuf3laufig
sind diese auf Hohe der Sulzbachstrafle durch einen Tunnel fur den Ful’- und Rad-
verkehr an das Plangebiet angebunden.

Sudlich der Hohenzollernallee, an das Plangebiet angrenzend, ist nach den beste-
henden Planungen eine Wohnnutzung vorgesehen, die in Teilen schon umgesetzt ist.
An diesen Bereich schlielfen sich Wohnsiedlungen aus den 1930er und den 1950er
Jahren (Eythstral3e) an.

Westlich des Plangebietes, am Grafentaler Quartiersplatz, liegen zwei Kindertages-
statten, der Metropark, Wohnnutzungen und Nahversorgungseinrichtungen. Westlich
davon befinden sich jenseits der Schliterstrafle die Flachen des Stadt-Naturparks
Flingern {ehemaliger Guterbahnhof Grafenberg), an die eine Buronutzung sowie eine

Wohnnutzung anschlieft.

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Walter-Eucken-Stralke und die Schliterstralle an die Gra-
fenberger Allee und die Simrockstralte (L 392) im Norden angebunden. Im Sudwes-
ten ist die Anbindung an den Hellweg/Cranachstrale, iber die Neumannstrafe und
die Luise-Rainer-Strafte sowie den dort abgebundenen Teil der Schliterstralle gege-
ben. Das Plangebiet ist damit insgesamt gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz und das

uberortliche Strallennetz angebunden.
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Auf der Grafenberger Allee verkehren verschiedene Straflenbahnlinien (U72, U73,
U83, 703, 709, 712, 713 und 719) sowie die Buslinie (733). Das Plangebiet ist tber
die Haltestelle ,Schllterstralle/Arbeitsagentur® an das offentliche Nahverkehrsnetz
angebunden. Am Hellweg halten an den Haltestellen Rosmarinstraf’e und Daimler-
stralle zusatzlich die Buslinien 725, 737 und 738.

Fir den Planungsraum ist eine Verbesserung der Anbindung des &ffentlichen Perso-
nen Nahverkehrs (OPNV) in Form einer neuen Buslinie vorgesehen. Hierfir sind zwei
Haltepunkte in der raumlichen Nahe zum Plangebiet vorgesehen. Einer im Kreu-
zungsbereich Hohenzollernallee/Walter-Eucken-Stralte und ein anderer in der Nahe

des Quartiersplatzes von Grafental.

Bisheriges Planungsrecht

Ubergeordnete Planung
Im Regionalplan Dusseldorf (RPD) ist das Plangebiet als  Allgemeiner
Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wurde gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
im Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungspléne

Fir das Plangebiet galt der Bebauungsplan Nr. 5777/056 ,Schliterstra-
Re/Hohenzollern. Es war eine Flache flr ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe
1) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine maximale Grundflache von je-
weils 1.500 m? sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,6 festgesetzt. Die fest-
gesetzte Zahl der Geschosse lag zwischen Ill und X. Daneben waren Regelungen zur

Wandhohe vorgesehen.

Fir den Teilbereich sidlich der Hohenzollernallee war ebenfalls eine Flache fir ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe 4) festgesetzt. Zuldssig war eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,6. Die festgesetzte Zahl der Geschosse lag zwischen IV und

VI. Daneben bestanden Regelungen zur maximalen und minimalen Wandhéhe.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 5777/056  Schllterstralie/Hohenzollern® wur-
de fur beide Bereiche eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, die das Wohnen nicht

wesentlich stort.

Nordlich und westlich (im Bereich des Kindergartens an der Metro-Stralie) galt der
Bebauungsplan Nr. 5778/29 aus dem Jahr 1994. Fur die Flachen setzte der Bebau-
ungsplan eingeschrankie Gewerbegebiete (GEe 1 und GEe 2) fest. Die zulassige
Nutzung war fir diese Baugebiete auf solche Gewerbebetriebe beschrankt, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Aulerdem galten die Bebauungsplane 5778/19, 5877/21 und der Bebauungsplan
(Text) zur Ausweisung von Baugebieten in der Landeshauptstadt Diisseldorf flir den
Stadtbezirk 2.

Handlungskonzept Wohnen

Die Quotierungsregelung des Handlungskonzept ftir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT
WOHNEN. DUSSELDORF (HKW) findet in der aktuellen Fassung vom 28.04.2016
Anwendung.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden 40% der ca. 250 Wohneinheiten zu
ungefahr gleichen Anteilen in den beiden Segmenten offentlich gefordert und preis-
gedampft umgesetzt. Im WA2 (ehemals GEe4) ist die vollumfangliche Anwendung
des HKW des Bebauungsplanes Nr. 07/004 Ernst-Poensgen-Allee” im WA 2 geplant

und in dessen stadtebaulichen Vertrag abschlieflend geregelt.

Bauschutzbereich des Flughafens
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf Inter-

national. Bei den geplanten Bauhodhen sind keine Belange der Flugsicherung berthrt.

Luftreinhalteplan 2013 (Bezirksregierung Disseldorf)
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalteplangebietes

und innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

Verfahren, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Geltungsbereich
Um das Ziel, auch im Bereich des GEe4 (Bebauungsplan Nr. 5777/056) zeitnah zu
Gunsten einer zusammenhangenden Wohnbebauung zu entwickeln, wurde der Gel-

tungsbereich entsprechend erweitert. Bislang umfasste der Geltungsbereich dieses
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Bebauungsplanes ausschliefllich die Umwandlung des Gebietes GE1 (Bebauungs-
plan Nr. 5777/056) in WA.

Das urspringliche Plangebiet umfasste eine Flache von insgesamt circa 2,3 ha (in-
klusive Metro-Stralie), auf der rund 250 WE realisiert werden sollten. Durch die Neu-
abgrenzung des Plangebietes erweitert sich die Flache auf eine Grofe von circa 2,9
ha (inklusive offentlicher Verkehrsflachen). Durch die Hinzunahme des GEe4 werden

nun rund 350 WE planungsrechtlich gesichert.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als beschleunigtes Verfahren Uber ei-
nen Bebauungsplan der Innentwicklung gemafl § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetz-
buch. Er dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum sowie der Wiedernut-
zung einer innerstadtischen Brachflache. Durch die Planung wird eine zulassige
Grundflache festgesetzt, die trotz der Erweiterung des Geltungsbereiches unterhalb
des Schwellenwertes von 20.000 m? im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO liegt. Eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde durch Vorstellung der Planung am
08.09.2016 im Verfahren durchgefihrt.

Generelle Ziele

Die Landeshauptstadt gehort zu den wenigen deutschen Stadten mit Bevolkerungs-
wachstum. Voraussetzung fur diesen positiven Trend ist eine weiterhin starke wirt-
schaftliche Entwicklung sowie eine konsequente Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestandes. Beide Aspekte wurden von der Landeshauptstadt als wesentliche Hand-
lungsfelder erkannt und stellen zentrale Saulen innerhalb des Stadtentwicklungskon-

zeptes ,Dusseldorf 2020+ - Wachstum fordern, Zukunft gestalten® dar.

Das Stadtentwicklungskonzept wurde am 30.04.2009 vom Dusseldorfer Stadtrat be-
schlossen. Wesentliches Ziel der Stadtplanung ist es, das Bevélkerungswachstum
der Stadt zu férdern. Hierzu ist es insbesondere im Bereich des Wohnungsbaus er-
forderlich, vorhandene und neue Baulandpotenziale zu aktivieren. So kann neuer
Wohnraum geschaffen werden, um dem zu erwartenden, steigenden Nachfrageni-

veau auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werden.

Stadtebauliches Konzept
Im Jahr 2010 wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren fir das Areal des ehe-

maligen Hohenzollernwerkes durchgeflhrt. Der pramierte Siegerentwurf von phase5s
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aus Dusseldorf sah eine Zonierung von gewerblicher Nutzung fur das hier vorliegen-

de Teilgebiet vor.

Die demographische Situation hat sich seitdem jedoch wesentlich verandert. Zugleich
hat der Bedarf an Wohnraum in der Landeshauptstadt Disseldorf weiter zugenom-
men. Die konkrete Entwicklung des Projektes Grafental zeigte auf, dass Potenzial fur
die Entwicklung von weiterer Wohnnutzung gegeben ist. In Abstimmung mit der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf wurde das stadtebauliche Konzept des Wettbewerbssie-
gers Uberarbeitet und an eine Wohnnutzung angepasst bzw. fur diese gedffnet. Die

gefundenen stadtraumlichen Qualitaten des Wettbewerbes wurden hierbei erhalten.

Durch die dafir erforderliche Anderung des Planungsrechts soll die Grundlage fir die
Realisierung von Wohnnutzung geschaffen werden. Insgesamt ist die Entwicklung
von circa 350 Wohneinheiten (WE) in beiden Wohngebieten (WA 1 und WA 2) ge-
plant. Die Anzahl der Wohneinheiten orientiert sich hierbei an den Kennwerten der
bereits realisierten Bauabschnitte des Bebauungsplanes Nr. 5777/056 ,Schiiterstra-
Re/Hohenzollern®. Es soll der planerischen Zielsetzung entsprachen werden, urbane,
innenstadtnahe Flachen fir eine Baulandaktivierung zu nutzen und ein attraktives
Waohngebiet mit qualitatsvoller Architektur und Freirdumen zu schaffen. An dem im
Wettbewerb 2010 gefundenen Leithild ,Haus im Garten* bzw. ,Garten im Haus"®, soll

dabei festgehalten werden.

Die Positionierung der im Norden neu geplanten Gebaude verfolgt das Prinzip ,Haus
im Garten® mit Freiflachen um die Gebdude und drei Héfen. Eine Durchwegung zwi-
schen den Gebaudekonfigurationen sichert die Erreichbarkeit und die Vernetzung der
Hofe untereinander. Durch die Anordnung der Gebdude werden klare Raumkanten
zum &ffentlichen Straflenraum hin ausgebildet. Im Osten entsteht ein stadtebaulicher
Abschiuss des Quartiers mittels einer durchgehenden Riegelbebauung. Sie dient
auch als Abgrenzung zu den offentlichen Verkehrsflachen im Kreuzungsbereich Met-
ro-Stralke/Walter-Eucken-Strafie. Die Dimensionen der Gebaude sollen zwischen den
groRmafstablichen Bebauungen im Anschluss nach Norden (Metro) und der Wohn-
bebauung im Suden vermitteln. Westlich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird
eine zweizlgige Kindertagesstatte entwickelt, die an die bereits bestehende Einrich-

tung baulich anschlieft.

Die im Suden des Geltungsbereiches liegende Wohnnutzung schlief3t baulich unmit-

telbar an das Allgemeine Wohngebiet WA 7, des Bebauungsplanes Nr. 5777/056
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,Schluterstrake/Hohenzollern, an. Um eine stadtebauliche einheitliche Entwicklung
zu gewadhrleisten, soll sich das WA 2 in seiner baulichen Ausgestaltung an den be-
reits realisierten Abschnitten orientieren. Die Zielstellung vom Leitbild ,Garten im
Haus" wird weitergefuhrt. Hierbei orientiert sich die Begrinung des sudlichen Wohn-
gebietes an einem Freiraum, der von der umgebenden Bebauung gefasst wird. Das
WA 2 bildet den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Abschluss der in Teilen

bereits realisierten Gartenpromenade.

Die verkehrliche Erschlie®ung fir die nordlich geplante Wohnnutzung erfolgt nur fir
Fufganger und Radfahrer Uber die Hohenzollernallee. Die Erschlieftung des matori-
sierten Individualverkehrs soll iiber die Metro-Stralle/Walter-Eucken-Stralle gesichert
werden. Die verkehrliche Erschliebung fir die stdlich geplante Wohnnutzung erfolgt
lber die Walter-Eucken-Strafte. Die erforderlichen Stellplatze sollen in beiden Bau-

gebieten in Tiefgaragen nachgewiesen werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Vorgesehen ist primar die Realisierung einer Wohnnutzung. Daher werden im Be-
bauungsplan zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemall §4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Wohngebaude, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle soziale und gesundheitliche Zwecke, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, sowie nicht storende Handwerksbetriebe sollen zulassig sein. Mit
dieser Regelung kann der Zielstellung nach der Schaffung von Wohnraum entspro-
chen werden. Zugleich kénnen die Baugebiete auch fur weitere Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und die eine sinnvoile Ergénzung darstellen, geoffnet

werden.

Da sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen flr Verwaltung und Anlagen fur sportliche Zwecke nicht dem primaren Ziel
zur Schaffung von Wohnraum entsprechen, sollen sie nur ausnahmsweise zulassig
sein. Uber die Regelung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit kann sichergestellt wer-
den, dass derartige Nutzungen die Baugebiete nicht ubermallig pragen und somit
dem Ziel der Wohnraumentwicklung entgegen wirken. Ausnahmsweise zuldssig sein
sollen sie dennoch, da sie aufgrund der Lagegunst durchaus sinnvolle Nutzungen

darstellen.
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Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden als unzulassig festgesetzt werden. Mit
diesen Nutzungen verbundene Emissionen und Verkehre widersprechen der ge-
winschten Qualitat der hier geplanten, Allgemeinen Wohngebiete. Zudem sind die
ublicherweise mit diesen Nutzungen erforderlichen baulichen Anlagen innerhalb der

geplanten stadtebaulichen Konzeption nicht umsetzbar.

Durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen resultiert ein Bedarf an zusatzlichen
Kindertageseinrichtungen, aus diesem Grund wird westlich des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinderta-
gesstétte (Kita) festgesetzt. Hier soll eine zweizlgige Kita, als Erweiterungsbau der

bestehenden Einrichtung errichtet werden.

Mald der baulichen Nutzung

Der ursprungliche Entwurf arientierte sich an der Empfehlung des Gutachtergremiums
vom 05.03.2010 und der Empfehlung des Ausschusses flir Planung und Stadtent-
wicklung vom 26.06.2010. Das Mal der baulichen Nutzung flr das vorliegende Plan-
gebiet orientiert sich an dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf, der in Bezug
auf die jetzt geplante Wohnnutzung durch den Wettbewerbssieger fortentwickelt wur-
de; Vorgaben insbesondere bezlglich des Maf fur unterirdische Bebauung werden
beibehalten. Das MafR} der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten weiterhin
durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Festsetzung von Min-
dest- und Maximalwandhéhen und der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse

bestimmt werden.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO

Mit der Planung ist fiir einen berwiegenden Teil der Baugebiete eine Uberschreitung
der Obergrenzen fur das Mafd der baulichen Nutzung gemaf BauNVO verbunden.
Nachfolgend werden die Uberschreitungen der Grundflachenzahl (GRZ) und der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) im Uberblick dargestellt. Im Anschluss daran werden die

stadtebaulichen Grinde fur diese Planung dargelegt.

Uberschreitung der GRZ

Auf Grund der umfassenden Unterbauungen der Grundstiicke mit Tiefgaragen zum

Nachweis der erforderlichen Stellplatze werden die Obergrenzen der GRZ der BauN-
VO auf Grund der Anrechnungen gemaf § 19 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet
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WA 1 mit einer GRZ von 0,8 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 mit einer GRZ

von 1,0 Uberschritten.

Bei einer Betrachtung allein der oberirdischen Bebauung gemafl § 19 Abs. 1 BauN-
VO werden die Vorgaben der BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eingehal-
ten, im Allgemeines Wohngebiet WA 2 um 0,2 Gberschritten.

Uberschreitung der GFZ
WA 1 rechnerische GFZ von 2,1 2.1 gegenlber 1,2
WA 2 rechnerische GFZ von 2,7 2,7 gegenuber 1,2

Aus dem vorliegenden Konzept fir die Bebauung ergeben sich in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 auf Grund der Anforderungen fir den Nachweis van
erforderlichen Stellplatzen in Tiefgaragen und des in Teilen besonderen Grund-
stiickszuschnitts Uberschreitungen fiir die GRZ, die unter Hinzurechnung der Fldchen
far Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird, ermittelt werden missen. Unter Hinzurechnung dieser Flachen
soll die GRZ fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 auf 0,8 und fir das Allgemeine
Wohngebiet WA 2 auf 1,0 erhoht werden durfen. Fir die Baugebiete gilt die allgemei-
ne Uberhdhungsmoglichkeit der festgesetzten GRZ gemalk § 19 (4) BauNVO um
50%.

Die GFZ in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wurde in Bezug auf das stadtebauli-
che Konzept Uberprift und orientiert sich an den umgebend bestehenden und geplan-
ten Bebauungsdichten. Der geplante Wohnungsbau im aligemeinen Wohngebiet WA
2 ist weiterhin durch eine optimierte Anordnung von Gebdude- und Freiflachen ge-
kennzeichnet und unterscheidet sich von der gangigen Bauweise durch Gebaudestel-
lung und innere QOrganisation, Hochparterre fir einen ebenerdigen Ausgang zu den
Wohnhofen im Erdgeschoss und Entwicklung von halbéffentlichen Freiflachen fir die
Bewohner. Trotz eines geringen Hofanteils ist eine hohe Aufenthaltsqualitat in den
privaten Freibereichen gewahrleistet. Es ist verdichteter Geschosswohnungsbau ge-
plant, der in Teilen auf kleineren Grundsticken als herkdmmlich errichtet werden soll.
Unter Einhaltung der erforderlichen Abstandflachen wird eine hohe bauliche Dichte
erreicht, ohne die gesunden Wohnverhéltnisse zu gefahrden. Auf die Ausflihrungen

zu Kapitel 4.13 Belichtung wird verwiesen.
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Uber die Festsetzung der zuldssigen Wandhohen in Kombination mit der Zahl der zu
errichtenden Geschosse sowie einer engen Baukérperfestsetzung wurden die Vorga-

ben zur Gebaudestellung des uberarbeiteten Entwurfs planungsrechtlich umgesetzt.

Die Uberschreitungen der GRZ nach § 19 (4) BauNVO und der GFZ nach § 17

BauNVQ ist nach den in Kapiteln 3, 3.3 und 3.4 benannten besonderen stadtstruktu-

rellen und stadtebaulichen Grinden geboten. Weiterhin erfordern folgende stadtebau-

liche Grinde die stadtraumliche Verdichtung:

— Die Entwicklung des Plangebiets fligt sich in einen groftraumigen Aufwertungs-
prozess der nordostlichen Innenstadtrandbereiche Disseltal und Mérsenbroich
ein. Das Plangebiet ist ein wesentlicher Baustein einer Stadtentwicklungsplanung,
die in den 90er Jahren des letzten Jahrhunderts begonnen wurde und zwischen-
zeitlich in grofieren Teilen bereits umgesetzt ist.

— Die Uberhshung ergibt sich aus der Zielsetzung einer innerstadtischen Verdich-
tung im Sinne der Innen- vor Auflenentwicklung, einer effektiven Bodennutzung
und einer nachhaltigen Ressourcenpflege.

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

- Da das Plangebiet innenstadtnah liegt und Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und
Freizeiteinrichtungen sehr gut erreichbar oder unmittelbar angrenzend vorhanden
sind, bestehen flr den Standort auch hier besondere Lagevorteile, die eine erhdh-
te Ausnutzung rechtfertigen.

— Durch die im Stadtteil Flingern historisch gewachsene Bevolkerungsdichte und die
inzwischen (wieder) erreichte Konzentration von Arbeitsplatzen im angrenzenden
Siedlungsschwerpunkt sind Rahmenbedingungen gegeben, die eine effektive Bo-
dennutzung an diesem Standort als sinnfallige, im Hinblick auf die Ziele der
Stadtentwicklung folgerichtige und konsequente stadtebauliche Mafinahme er-
scheinen lassen.

- Fur das Grundstiick wurde im Rahmen der Mehrfachbeauftragung ein stadtebau-
licher Entwurf erstellt, der zwischenzeitlich fortentwickelt wurde und den es umzu-
setzen gilt.

- Der Standort prasentiert sich heute Uberwiegend als Brachflache, stellt somit ei-
nen stadtebaulichen Missstand dar und muss eine stadtebauliche Aufwertung er-
fahren. Eine effektive Bodennutzung des zur Verfugung stehenden Areals ist da-
bei das zentrale Element.

— Ein Nachweis der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen ware unter Einhaltung

der Obergrenze der BauNVO fur die GRZ auf Grund der gegebenen Dichten und
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in Teilen auf Grund eines besonderen Grundstickszuschnitts nur mit hohem

technischen Aufwand oder gar nicht méglich.

Folgende Umstdnde und MafRnahmen sind geeignet, die Uberschreitungen auszu-

gleichen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-

durfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Es entsteht im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen
ein neues Stadtguartier mit einem breiten Wohnungsmix, das im bescnderen Ma-
ke Nachhaltigkeitskriterien (kurze Wege, Minimierung des Verkehrsaufkommens,
energieeffiziente Gebaudestrukturen) genugt. Davon profitieren Bewohner, Besu-
cher und umliegend Beschaftigte.

Durch die gute verkehrliche Anbindung an den Hellweg und die Grafenberger Al-
lee, eine gute OPNV-Anbindung und die Ausweitung des FuRk- und Radwegenet-
zes wird den Bedurfnissen des Verkehrs entsprochen.

In der Umgebung befinden sich genugend Flachen, die der Naherholung und
Freizeitbeschaftigung dienen (Naturpark Flingern 2,2 ha, Frei- und Spielflachen im
Bereich Grafental {(Plaza, Platzflachen), Nahe zum Grafenberger Wald im Norden
des Plangebietes, siudliche Kleingartenanlage am Hellweg, Flinger Broich, Sport-
und Tennisplatze sowie Schwimmbad und der Ostpark im Osten).

Das Plangebiet war historisch nahezu zu 100 % versiegelt und deshalb fast voll-
stdndig ohne Vegetation. Die Planung wird zu einer Verbesserung der Grinsitua-
tion, der lokal- und insbesondere der kleinklimatischen Verhaltnisse aber auch zu
einer Verbesserung des Lebensraums fiir Bodenorganismen beitragen.

Innerhalb des Wohnbereichs steht eine Freifldche als Gartenpromenade in einer
Lénge von ca. 200 m und einer Breite von bis zu 30 m oder Pocketparks zur Ver-
figung, die hochwertig speziell nach den Bedurfnissen der Bewohner gestaltet
werden sollen.

In den offentlichen StralRen sind Baumpflanzungen zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat fur FulRgénger sowie zur Griunversorgung des Gebiets vorgesehen.
Ein Netz von Fullwegen stelit Verbindungen zu Freiflichen in der Umgebung her
(Ostpark, Freiflachen entlang der nordlichen Dissel).

Durch die Anordnung von Stellplatzen in unterirdischen Anlagen und innerhalb
der Flache fir Gemeinbedarf werden oberirdische Flachen freigehalten, die zur
Begrunung oder zum Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden kdnnen und zum
hochwertigen und durchgriinten Erscheinungsbild des Standortes beitragen. Die

privaten Stellplatze sind immissionsschitzend unterirdisch anzuordnen.
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Die Uberschreitung der NutzungsmaRe in einzelnen Baugebieten steht dem Be-
lang der gesunden Wohnverhéltnisse nicht entgegen. Im Baugenehmigungsver-
fahren ist durch die Einhaltung der Abstandflachen und durch entsprechende
Grundrissplane nachzuweisen, dass eine ausreichende Belichtung und Beluftung
sichergestellt wird.

im Rahmen des stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens und auch bei den
nachfolgenden Uberarbeitungen wurden die erforderlichen Abstandflachen ge-
malk BauO NRW flur das Konzept gepruft.

Fur das Plangebiet ist eine Ausweitung des OPNV-Angebotes vorgesehen

Sonstige offentliche Belange stehen dem Planvorhaben nicht entgegen:

Mit der Planung wird eine ehemals industriell genutzte Flache wieder genutzt. In-
nerhalb des Plangebiets erfolgt eine klare stadtebauliche Strukturierung. Die ma-
ximal zwei baulichen Anlagen, die bis zu acht Geschosse hoch sein kénnen, sind
im nordlichen Teil verortet. Die Hohenstaffelung der Gebaude im Plangebiet leitet
von der dichten, im Norden angrenzenden gewerblichen Nutzung zu der weniger
dichten Wohnnutzung im Siden (ber. Zu angrenzenden Freiflachen werden wirk-
same Raumkanten und Eingangsbereiche definiert.

Mit einem hoheren Grinanteil, durchlassigen stadtraumlichen Strukturen und der
Beschrankung der Hohenentwicklung von Gebauden auf maximal vier bis acht in
den Wohngebieten ist keine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes

gegeben.

Klimaanalyse

Laut Klimaanalyse gehért das Plangebiet zum Lastraum aus Industrie- und Ge-
werbeflachen. Mit den vorgesehenen intensiven Begrunungsmafinahmen, die
auch die Dachflachen mit einbeziehen, wird zu einer Verbesserung der klimati-
schen Situation beigetragen. Hier ist insbesondere die thermische Aufheizung des

Gebietes zu nennen, die sich deutlich verringern wird.

Grundflachenzahl (GRZ)
Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von circa 28.900 m*. Das Baugrund-

stick (ohne Metro-Stralle und Hohenzollernallee) umfasst eine Flache von circa

25.150 m?. Mit der vorliegenden Planung werden circa 40 % des Baugrundstickes

von Gebauden uberbaut.
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Die nach der Bauordnung NRW erforderlichen Stellplatze sollen entsprechend der
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeption ausschlief3lich unterirdisch
vorgehalten werden. Ausgenommen hiervon sind die notwendigen Stellplatze fur die
Kindertagesstatte. Diese sind oberirdisch im Westen des Planungsareales auf der
Flache fir Gemeinbedarf verortet. Die Wohnbereiche sollen vom Kfz-Verkebhr freige-
halten werden, um zusammen mit den geplanten privaten Freibereichen eine einheit-
liche ihren Leitideen (,Garten im Haus® und ,Haus im Garten") zugeordnete Grunge-
staltung zu ermaoglichen. Im Quartier wird somit ein hoher Durchgrinungsgrad ange-

strebt, der ruhige und autofreie Kernzonen entstehen lasst.

Fir erforderliche Anlagen gemaly § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQO (Nebenaniagen) ein-
schlielich der an Gebauden angrenzenden Terrassen sowie Zu- und Abfahrten fur
Tiefgaragen soll zudem eine hinreichende Flexibilitat fur ihre Anordnung innerhalb
des Baugebietes gegeben sein. Deshalb wird fur das nordlich der Hohenzollernallee

gelegene Allgemeine Wohngebiet (WA 1) eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Fiur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 (ehemals GEe 4) wird eine GRZ von 0,6 fest-
gesetzt, die Grundflachenzahl orientiert sich hierbei am westlich direkt anschliellen-
den Allgemeinen Wohngebiet WA 7 aus dem Bebauungsplan Nr. 5777/056 ,Schliter-
stralle/Hohenzollern" und dem Prinzip des Wohninnenhofes (,Garten im Haus"). Auf
diese Weise wird dem Charakter des gefassten und begrinten Wohninnenhofes ent-

sprochen sowie gesunde Wohnverhdltnisse sichergestellt.

Es wird weiterhin geregelt, dass die Uberbaubare Grundflache durch die Grundflache
der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie der an Geb3duden
angrenzenden Terrassen bis zu 50 % dberschritten werden darf. Damit wird insge-
samt eine oberirdische Versiegelung als maximal zuldssig festgesetzt, wie sie die
Obergrenze des Maltes der baulichen Nutzung mit 0,6 bzw. 0,8 vorsieht. Die festge-
setzte zuldssige Grundflache soll durch die Flache von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von maximal 0,8 im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und 1,0 im All-
gemeinen Wohngebiet WA 2 gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO uUberschritten wer-
den dirfen. Mit dieser Regelung sollen die Errichtung der unterirdischen Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge, Fahrrader und erforderliche Nebenraume ermoglicht werden Flr
das WA 1 wird dabei davon ausgegangen, das Uber das gesamte Plangebiet eine
GRZ von 0,8 gehalten werden kann, auch wenn im ostlichen Bereich (vorrausichtlich
dritter Bauabschnitt) aufgrund der Bebauungsstruktur ggf. mit einer Uberschreitung

dieses Mal} zu rechnen ist. Die Regelung ist auch erforderlich, um die Zielstellung,
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oberirdische Flachen fir die Gestaltung von Freiflachen und als Bewegung- und Auf-
enthaltsflachen vorhalten zu konnen, zu sichern. Fur das Allgemeine Wohngebiet WA
2 werden dabei die bestehenden Regelungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-

planes Nr. 5777/056 ,Schllter/Hohenzollern” ibernommen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Belange des

Umweltschutzes werden durch diese Regelungen nicht beeintréchtigt.

Geschossflache

Mit der Neuplanung des Wohnquartiers ist im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (ehe-
mals GEe1) eine Reduktion der urspringlich geplanten Geschossflache (GF) fur Bu-
ronutzung von 54.000 m? auf circa 40.000 m? erforderlich. Das ursprunglich ange-
strebte Maly der baulichen Nutzung mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,6
lasst sich unter Beibehaltung der stadtebaulichen Leitidee ,Haus im Garten® mit einer
Wohnnutzung nicht halten. Die stadtebauliche Prifung ergab, dass mit der Zielstel-
lung fur eine Wohnnutzung im Rahmen der pramierten Konzeption ,Haus im Garten®
noch circa 40.200 m? Geschossflache unter Wahrung der stadtebaulichen Zielstellung
und der angestrebten Qualitaten erreicht werden kann. Dies entspricht einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von circa 2,1. Mit dieser baulichen Dichte ist auch eine Be-
bauungsstruktur moglich, die sich nahtlos in die umgebenden und geplanten Struktu-
ren von Grafental eingliedert und diese fortfihrt. Innerhalb des Allgemeinen Wohnge-
biets WA 1 kénnen so Grundlagen fur die Entwickiung von circa 250 Wohneinheiten

geschaffen werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 werden im Wesentlichen die Regelungen aus
dem Bebauungsplan Nr. 5777/056 ,Schitterstrale/Hohenzollern® ibernommen. Auf-
grund der bereits in diesem Verfahren vorgenommenen Planungen und den zwi-
schenzeitlich bereits auch realisierten Malknahmen, ist eine Betrachtung von Folge-
einrichtungen nicht mehr erforderlich. Der geplante Wohnungsbau ist weiterhin durch
eine optimierte Anordnung von Gebaude- und Freiflachen gekennzeichnet. Er zeich-
net sich durch eine Gebaudestellung aus, die halboffentliche Freiflaichen zwischen
den Wohngebauden fir die Bewohner ausbildet. Trotz eines geringen Garten- oder
Hofanteils ist eine hohe Aufenthaltsqualitat in den privaten Freibereichen gewahrleis-
tet. Es ist ein verdichteter Geschosswohnungsbau geplant, der ebenfalls eine effekti-
ve Grundstiicksausnutzung beinhaltet. Unter Einhaltung der erforderlichen Abstand-
flachen wird eine hohe bauliche Dichte erreicht, ohne die gesunden Wohnverhaltnis-

se zu gefahrden. Hier sollen circa 100 Wohneinheiten entwickelt werden kGnnen.
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Die Regelungen erfolgen in Anlehnung an die ursprunglichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 5777/056 ,SchluterstraBe/Hohenzollern® insbesondere an das
dort festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA 7, welches unmittelbar baulich an das

Allgemeine Wohngebiet WA 2 dieses Bebauungsplans anschlief3t.

Zahl der Vollgeschasse, Hohe baulicher Anlagen

Uber die Festsetzung der zuldssigen Wandhohen (Mindest- und Maximalhohen) in
Kombination mit einer engen Baukérperfestsetzung sowie der Regelung der maximal
zulassigen Zahl der Geschosse werden die Vorgaben zur Gebaudestellung des pra-

mierten Entwurfs planungsrechtlich umgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine weitgehend einheitliche Hohenstaffelung im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 vor. Die entstehenden Gebaude sollen sich dabei in
ihrer Héhe an den geplanten und bereits realisierten Strukturen in der unmittelbaren
Umgebung orientieren. Dies wird in einer hauptsachlich Vi-geschossigen Bauweise
umgesetzt. Ausnahmen hiervon sind entlang der Metro-Strale im Nordwesten und
der Hohenzollernallee im Sudosten geplant, hier werden Vlil-geschossige Gebdude

vorgesehen, die als stadtebauliche Akzentuierungen das Baugebiet gliedern.

Um eine weitergehende Héhenentwickiung zu vermeiden, sollen bei den geplanten
VIll-geschossigen Gebauden auch Geschosse, die kein Vollgeschoss sind und sons-
tige Raume oberhalb des achten Vollgeschosses nicht zuldssig sein. Fur die Ubrigen
Bereiche des Baugebietes ist keine Regelung erforderlich. Hier sind Geschosse, die
keine Vollgeschosse sind im Sinne der Bauordnung NRW allgemein zulassig (siehe
auch Punkt 4.15.1 “Dachform®).

Die Héhenentwicklung im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 orientiert sich - wie oben
beschrieben - am baulich anschlielenden Allgemeinen Wohngebiet WA 7 des Be-
bauungsplans Nr, 5777/056 ,Schluterstralle/Hohenzollern®. Auch die abnehmende
Hohenstaffelung von Norden (VI-Geschosse) nach Suden (IV-Geschosse) wird bei-

behalten.

Neben der Festsetzung der Geschossigkeit werden Festsetzungen zu minimalen und
maximalen Wandhéhen flr die festgesetzten (iberbaubaren Grundsticksflachen der
beiden Baugebiete getroffen. Mit der Planung ist beabsichtigt, ein urbanes Quartier

mit hoher baulicher Dichte zu entwickeln. Neben der qualitativen Sicherung des stad-
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tebaulichen Konzeptes soll daher auch insbesondere ein guantitatives Mindestmaf

fir die Entwicklung von Wohnraum sichergesteilt werden.

Es wird geregelt, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 eine Wandhohe von mindestens 57 m (.NN und eine maxima-
le Wandhdhe von 64,5 m U.NN zu errichten sind. Flr die mit VIl Geschossen festge-
setzten Hochpunkt soll eine Wandhéhe von mindestens 57 m . NN und eine maxi-

male Wandhohe von 68,5 m 0. NN geregelt werden.

Innerhalb der uUberbaubaren Grundsticksflache im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
(ehemals GEe 4) soll weiterhin fir die VI geschossigen Gebaude eine Wandhohe von
mindestens 57 m (. NN und eine maximale Wandhohe von 63,5 m U. NN festgesetzt
werden. Fir die V geschossigen Gebaude eine Wandhohe von mindestens 54 m 0.
NN und eine maximale Hohe von 60,5 m 4. NN. Fir die IV geschossige Bebauung ei-
ne Wandhohe von mindestens 54 m (. NN und eine maximale Wandhohe von 57,5 m
0. NN.

Mit diesen Regelungen wird sichergestellt, dass Gebaude in einer Héhe von mindes-
tens 15 m errichtet werden mussen. Dies bietet eine Gebaudehohe flr die Realisie-

rung finf geschossiger Gebaude.

Mit der Festsetzung von minimalen und maximalen Wandhéhen wird zudem die pla-
nerisch gewlinschte Raumkante entlang der Hohenzollernallee gesichert. Die sudlich
bestehende und geplante Wohnnutzung bildet mit einer sechsgeschossigen Bebau-
ung zur Hohenzollernallee die sidliche Raumkante. Mit der Regelung zu Wandhdhen
wird auch das erforderliche Gegenuber planungsrechtlich gesichert. Ausnahmen stel-
len hinsichtlich der maximalen Wandhohe die geplanten Vlli-geschossigen Hoch-
punkte und hinsichtlich der minimalen Wandhohe der l-geschossige Riegel im Nord-

westen des Plangebietes dar.

Uberschreitung der Regelobergrenzen fir das MaR der baulichen Nutzung

Gemafl § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die geltenden Obergrenzen fir das Mald der
baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-

sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
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Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung soll bei der

Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch gemacht werden.

Das Stadtebauliche Konzept sieht vor, nicht Uberbaute Grundstiicksflachen als Frei-
flachen fir Bewegung, Aufenthalt und Begrinung zur Verfigung zu stellen, um so-
wohl gesunde Wohnverhaltnisse zu sichern, wie auch um ein qualitatsvolles verdich-

tetes Wohnen zu entwickeln.
Fir eine Realisierung des stadtebaulichen Konzepts ist eine grundstiicksbezogene
Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Regelobergrenzen der Dichtewerte

notwendig.

Uberschreitung der GRZ geméan § 19(2) BauNVO (oberirdische Anlagen)

WA 2 GRZ 0,6 fir bauliche Anlagen 0.6 gegenlber 0,4

Uberschreitung der GRZ gemal § 19(4) BauNVQ (unterirdische Anlagen)

WA 1 GRZ 0,8 einschliellich baulicher 0,8 gegenulber 0,6
Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache

WA 2 GRZ 1,0 einschlieBlich baulicher 1,0 gegeniber 0,8
Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache

Uberschreitung der GFZ

WA 1 rechnerische GFZ von 2,1 2,1 gegenuber 1,2
WA 2 rechnerische GFZ von 2,6 2,6 gegenlber 1,2

Vor diesen Hintergriinden und aus den nachstehenden Griinden wird eine Uber-
schreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenzen aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten fir erforderlich gehalten:

- Durch das Vorhaben wird das Ziel der Landeshauptstadt Disseldorf realisiert, in-
nerstadtisches Wohnen und die Innenentwickiung zu férdern. Mit der Realisierung
innerstadtischer Quartiere gehen jedoch entsprechende bauliche Dichten einher,
da innerhalb des Stadtgebietes immer weniger Flachen zur Verfligung stehen, die
sich fur eine Wohnnutzung eignen. Zudem sind historisch entstandene innerstad-
tische Wohnquartiere in Dusseldorf von Dichten gepragt, die deutlich oberhalb der
Ublichen Dichtewerte der Baunutzungsverordnung liegen.

- Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung, die gesetzlich besonders gefor-
dert wird (§ 1 a Abs. 2 BauGB), ist eine hohe bauliche Dichte im Plangebiet ge-
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rechtfertigt. Durch die Planung wird im Sinne der kompakten Stadt ein Wohnquar-
tier in der Nahe grofkerer 6ffentlicher Grinflachen realisiert (Stadt-Naturpark Flin-
gern & Ostpark).

- Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der stadtischen Infrastruktur
bei.

Folgende Umstande und Malnahmen sind geeignet, die Uberschreitung auszuglei-
chen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und

die Bedurfnisse der Mobilitat befriedigt werden:

- Das Plangebiet war historisch nahezu zu 100 % versiegelt und deshalb fast voll-

standig ohne Vegetation. Die Planung mit dem Gestaltungsprinzip ,Haus im Gar-
ten* sowie ,Garten im Haus" wird zu einer Verbesserung der Grinsituation, der
lokal- und insbesondere der kleinklimatischen Verhaltnisse, aber auch zu einer

Verbesserung des Lebensraums flr Bodenorganismen beitragen.

- Durch die immissionsschitzende Anordnung von Stellplatzen in Tiefgaragen auf

den privaten Grundstlcksflachen werden oberirdische Flachen freigehalten, die
zur Begrinung oder zum Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden kénnen und
zum hochwertigen und durchgriinten Erscheinungsbild des Standortes beitragen.
- Die Uberschreitung der Nutzungsmale in einzelnen Baugebieten steht dem Be-
lang der gesunden Wohnverhaltnisse nicht entgegen. Im Baugenehmigungsver-
fahren ist durch die Einhaltung der Abstandflachen und durch entsprechende
Grundrissplane nachzuweisen, dass eine ausreichende Belichtung und Beliiftung

sichergestellt wird.

Abweichende Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

a) Abweichende Bauweise

Die aus der Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs hervorgehende Anordnung
der Baukoérper wird im vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich durch die
Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen beriicksichtigt, um die mit dem
stadtebaulichen Entwurf verbundenen Qualitaten zu sichern. Fur den ostlichsten Ge-
baudekomplex im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und fir das Allgemeine Wohnge-
biet WA 2 ist eine durchgehende geschlossene Bauweise (Kennzeichnung a in Rau-
te) festgesetzt. Die daraus resultierende Gebaudeform sichert zum einen die Leitidee
des Wettbewerbsergebnisses ,Haus im Garten” und bildet trotz der zur erwartenden

Larmimmissionen am Knotenpunkt Metro-Stralle/Walter-Eucken-Strafle einen quali-
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tatsvollen Binnenraum aus. Zum anderen sichert sie die gewinschte geschlossene
Blockform im Siuden parallel zum gegenuberliegenden und direkt angrenzenden All-
gemeinen Wohngebiet WA 7 des Bebauungsplanes Nr. 5777/056  Schliterstra-
Re/Hohenzollern®. Es entsteht hier ein gefasster Innenhof der die Leitidee ,Garten im

Haus® planungsrechtlich sichert.

b) Uberbaubare Grundstiicksflache

Far die Erdgeschosswohnungen im Bereich nérdlich der Hohenzollernallee soll die
Ausbildung von Terrassen méglich sein. Diese sind innerhalb der engen Baugrenzen
nicht zulassig. Deshalb wird festgesetzt, dass die festgesetzten Baugrenzen im All-
gemeinen Wohngebiet WA 1 durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,5 m Uberschrit-
ten werden dirfen. Mit der Regelung der Uberschreitung der Baugrenzen von bis zu
3,5 m wird bereits auch eine Begrenzung der méglichen Versiegelung, der zukunftig
privaten Freiflachen vorgegeben. Die im Grunordnungsplan vorgeschlagenen Grenze
einer Versiegelung (Terrassen), kann erst im Rahmen der konkreten Freiflachenpla-
nung gepruft werden. Diese Prufung soll daher im nachfolgenden Baugenehmi-

gungsverfahren erfolgen.

Um Gestaltungsmoglichkeiten fur die Ausbildung von wohnungsbezogenen hochwer-
tigen Freirdumen wie Balkonen zu schaffen, sind gréltere Balkone vorgesehen. Um
eine massive Ausbildung von auskragenden Elementen zu vermeiden wird allgemein
geregelt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auskragende Balkone bis zu einer
Tiefe von 2,5 m und bis zu einer Breite von 50 % der jeweiligen Auflenwand zulassig
sind. Weiterhin wird geregelt, dass die Breite der auskragenden Bauteile in der Sum-
me auf das 2,5-fache der jeweiligen Auflenwand begrenzt wird. Fir das Allgemeine
Wohngebiet WA 2 wird in Anlehnung an den bereits bestehenden Bebauungsplan
Nr. 5777/056 ,Schllterstrae/Hohenzollern geregelt, dass auskragende Balkone bis
zu einer Tiefe von 3,0 m und bis zu einer Breite von 50 % der jeweiligen Auf’enwand
zulassig sind. Es wird geregelt, dass die Breite der auskragenden Bauteile im WA 2 in

der Summe auf das 2,5-fache der jeweiligen Auflenwand begrenzt wird.

Tiefgaragenzufahrten und ihre entsprechenden Rampen, diurfen aufterhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflache errichtet werden.

Das den Entwurf pragende Leitbild, das fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 ad-
ressbildende Platze und verbindende Fullwege vorsieht, wird insbesondere durch die
Ausweisung nicht (iberbaubarer Grundstiicksflachen in Uberlagerung mit Geh-, Fahr-

und Pflanzflachen vorbereitet.
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Nebenanlagen

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, daher sind Nebenanlagen au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 nicht zuldssig.

Der Ausschluss erfolgt insoweit insbesondere, um die Ruhe fir das Wohnen im Plan-
gebiet zu wahren. Beldstigungen, die von diesen Nebenanlagen ausgehen kénnen,

sollen vermieden werden.

Flache fir Gemeinbedarf {(Kindertagesstéatte)

Durch die Planungen wird ein Bedarf fur eine zweizugige Kindertagesstatte ausge-
l6st. Der Bedarf kann weder in den bestehenden Einrichtungen und auch nicht auf
stadtischen Flachen auflerhalb des Plangebietes abgedeckt werden. Im Plangebiet
wird deshalb angrenzend an die bereits errichtete Kindertagesstaite einer Erweite-
rungsflache vorgesehen. Sie soll gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fur Ge-
meinbedarf, Zweckbestimmung Kindertagesstatte planungsrechtlich gesichert wer-
den. Die verkehrliche Anbindung ist (ber die Hohenzollernallee sowie Uber die ge-

planten Fullwege hinreichend gewahrleistet.

Stellplatze und Garagen

Im Plangebiet soll eine hohe Nutzungsdichte realisiert werden. Gleichzeitig ist es Ziel,
ausreichend nicht bebaute Freiflachen vorzuhalten und diese attraktiv zu gestalten
um die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu erhohen. Daher sollen die erforderlichen
privaten Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind die Stellplatze fir die Kindertagesstétte. Diese sind auch oberirdisch

zuldssig.

Auf Grund der geplanten Nutzungen wird unter der Bericksichtigung der &rtlichen
Verkehrsverhaltnisse und des offentlichen Personennahverkehrs voraussichtlich ein
Bedarf von circa 230 Stellplatzen im Gebiet entstehen. Es sind hierflr insgesamt vier
Tiefgaragen (drei im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, eine im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 2) mit jeweils einer Ein- und Ausfahrt geplant. Diese sind auf Grund des Er-
schlieffungskonzeptes entlang der Metro-Strafie, fir das Allgemeine Wohngebiet WA
1 bzw. an der Walter-Eucken-Strafte fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2, angeord-

net.
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Stellplatze flr Fahrrader sollen mindestens mit einem Anteil von 25 % oberirdisch an-
sonsten unterirdisch in den Tiefgaragen verortet werden. Dies soll durch eine vertrag-

liche Regelung gesichert werden.

Besucherstellplatze

Fur die sudlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiete (WA 2 bis WA 7) des Bebau-
ungsplan Nr. 5777/056 ,Schliterstralte/Hohenzollernallee* wurde ausgehend von den
damals geplanten 1.000 Wohneinheiten bereits eine entsprechende Zahl an Besu-
cherstellplatzen {(circa 290) eingeplant, die in Teilen auch bereits errichtet sind. Der
sich ergebende Uberhang an Besucherstellplatzen, aus der bestehenden Planung,
deckt den Bedarf von Grafental Mitte ab.

Verkehr

ErschlieRungskonzept

Das Plangebiet ist durch die umliegenden vorhandenen und geplanten Strallen er-
schlossen. Die Haupterschliefiung mit dem Pkw erfolgt fiir das Allgemeine Wohnge-
biet WA 1 (ber die Tiefgaragen Zu- und Abfahrten auf der Metrostralle.

Von der Hohenzollernallee aus sollen lediglich Fultwegeerschliefungen und Zufahr-
ten fir Notfallfahrzeuge sowie die angrenzende Kindertagesstatte moglich sein. In-
nerhalb des Plangebietes sollen keine Verkehrsflachen flr den motorisierten Indivi-
dualverkehr entwickelt werden. Die zur Verfigung stehenden Flachen sollen fir
Wohngebaude, Freiflachen, Begrinung und als Flachen fir Bewegung, Spiel und
Aufenthalt genutzt werden.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 erfolgt die HaupterschlieRung fir den Pkw-
Verkehr Uber insgesamt zwei Tiefgaragen Zu- und Abfahrt auf der Walter-Eucken
Stralle.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird aus Grunden der Verkehrssicherheit ein
Ein- und Ausfahrtsverbot zu Tiefgaragen in den Kurvenbereichen und in den Rick-
stauzonen der Knotenpunkte Metro Stralle/Walter-Eucken-Strale und Hohenzoller-

naliee/Walter-Eucken-Stralle festgesetzt.

Um den Charakier eines halboffentlichen Wohnquartieres mit ruhigen und qualitativ
hochwertigen Innenhdfen zu sichern, wird entlang der Hohenzollernallee ebenfalls ein
Ein- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. Diese Regelung erfolgt auch, um den Wohnge-
bietscharakter der Hohenzollernallee zu starken und Verkehre auf der Metro-Stralte

zu bundeln. Lediglich fir Notfallfahrzeuge gilt diese Regelung nicht.
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4.7.3 Verkehrliche Auswirkungen
Um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens abschatzen zu kénnen, wur-
de ein Verkehrsgutachten erstellt (Verkehrsuntersuchung Grafental Mitte und Ost,
emig-vs, Mai 2016/Juni 2017). Dieses Gutachten betrachtet die Entwicklung der Teil-
bereiche Grafental Mitte und Grafental Ost. Ziel war es, die zu erwartende Verkehrs-
nachfrage innerhalb des Plangebietes und die auf das Gebiet einwirkenden umge-
benden Nutzungen zu berechnen und in Folge dessen die Leistungsfahigkeit des um-

liegenden Stralkennetzes zu beurteilen.

Um die Verkehrssituation im Untersuchungsraum bewerten und analysieren zu kon-
nen, wurde am 24.02.2015 eine Verkehrserhebung durchgefluhrt. Hierfur wurde an 12
Untersuchungsraumen im Zeitraum von 6:00 bis 22:00 Uhr die Verkehrsbelastung er-

fasst.

Fir das Plangebiet wurde eine Ermittlung des Fahrtenaufkommens in zwei Nut-
zungsvarianten aufgestellt. Zuerst wurde das Fahrtenaufkommen nach der heute ge-
gebenen planungsrechtlich zuldssigen Nutzung eines eingeschrankten Gewerbege-
bietes (GEe1 bis GEed4 nach Bebauungsplan Nr. 5777/056 | Schllterstra-
Re/Hohenzollern) ermittelt. Daran anschlietend wurde das Fahrtenaufkommen far
die neu geplante Wohnnutzung im Plangebiet berechnet.

Infolge der jetzt angestrebten Wohnnutzung wurde im Vergleich zu der bisherigen
gewerblichen Nutzung ein deutlich geringeres Verkehrsaufkommen ermittelt. Bei der
Ermittlung konnten insbesondere Erkenntnisse aus bereits fertig gestellten Wohnge-
bauden innerhalb Grafentals beriicksichtigt werden. Flr einen durchschnittlichen Wo-
chentag wurden fiir das gesamte Plangebiet 3.311 Kfz-Fahrten ermittelt, deren Ver-
teilung auf das umliegende Straftennetz in Anlehnung an altere Gutachten ermittelt

wurde.

Zusatzliche Verkehre infolge der geplanten Bebauung kénnen im Bereich des Kno-
tenpunktes Hellweg/Bruchstralle/Daimierstraiie nicht mehr aufgenommen werden.
Die nordlich des Plangebietes liegenden Knotenpunkte der Grafenberger Al-
lee/Simrockstralke/Walter-Eucken-Strafie und Grafenberger Allee/Schliiterstrale wei-

sen fur die Verkehrsstréme aus Richtung des Plangebiets jedoch Kapazitaten auf.

Eine Offnung des Plangebietes zum Froschkonigweg fir den motorisierten Individual-

verkehr ist weiterhin nicht Zielstellung der Planung. Mit dem Nahverkehrsplan 2010-
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2015, Teil 1 der Landeshauptstadt Dusseldorf, war die Einrichtung einer neuen Stadt-
teilbus-Linie vorgesehen, die das Hohenzollerngeldnde (Grafental) erschliefl3t und ei-
ne Verbindung zwischen Dlsseltal Ost und Brehmplatz schafft. Der Nahverkehrsplan,
Teil 1 sah vor, die neue Linie bis zum Staufenplatz zu fihren. Im Rahmen der Fort-
schreibung (Nahverkehrsplan 2017) wird empfohlen die Anpassung des Linienverlau-
fes der Linie 725 nach Fertigstellung der Infrastruktur bis 2020 vorzunehmen. Vo-
raussichtlich wird in diesem Rahmen die Anbindung fur den Busverkehr an den Flin-

ger Richtweg (Busschleuse) gedffnet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll eine gute Durchwegung des Plangebietes zur
Verfugung stehen. Die festgesetzten Flachen sichern im Grundsatz die engmaschige
Durchwegung in Nord-Sid wie West-Ost-Richtung. Daher wird geregelt, dass die
Flache fur eine Garten- und Spielplatzpromenade (mit Gehwegen, Freiflachen und
Pocketparks inklusive Spielflachen) im Bebauungsplan als Flachen, die mit einem

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten sind, festgesetzt werden.

Eine direkte Anbindung und Erreichbarkeit der benachbarten Nutzungen, insbeson-
dere des Sportareals fur die Bewohner des Plangebietes aber auch fur die Bewohner
stdlich der Hohenzollernallee, soll erméglicht werden. Daher sind in regelmatigen
Abstanden vier Querungsmaoglichkeiten in Nord-Sid-Richtung durch Gehrechte gesi-
chert.

Der konkrete Zuschnitt der Flachen wird im Rahmen der nachfolgenden Baugeneh-
migungsverfahren ermittelt. Erforderlich Malinahmen zur Gestaltung von Flachen fir
eine Durchwegung des Plangebiets wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplan
Nr.5777/056 ,Schliterstralle/Hohenzollern* geregelt. Analog hierzu setzt der Plan im
Stile einer konsequenten Fortfihrung der Leitbilder (“Haus im Garten”) eine Mindest-
begrinung der Flachen fest. Das Ziel ist die Schaffung einer Garten und Spielplatz-
promenade. Hier sollen dann jeweils zu den nachfolgenden Bauantrdgen entspre-

chende vertragliche Anpassungen erfolgen.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 soll ebenfalls eine Durchwegung von der Répke
Strafle zur Walter-Eucken-Stralle vorgehalten werden. Hier ist ein 3 m breiter Fuf3-
weg entlang der stdlichen Plangebietsgrenze vorgesehen. Daher wird geregelt, dass
diese Flache mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zu belasten ist. Die Anbindung

dieser Flache an die Répkestralie ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu der
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an das Plangebiet angrenzenden Flache (Baugebiet WA 8) B-Plan Nr. 5777/056

.Schliterstralle/Hohenzollern® zu sichern.

Der circa 45 m? groRe Teilbereich des mit | (in Kastchen) gekennzeichneten Pocket-
parks, der ins Allgemeine Wohngebiet WA 2 hereinragt, wird ebenfalls gemall dem
bestehenden Bebauungsplan Nr. 5777/056 ,Schliterstralte/Hohenzollern® mit einem

Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Innerhalb der Metro-Strafte und der Hohenzollernallee sind die erforderlichen Medien
fir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes bereits vorhanden. In beiden Ver-
kehrswegen befindet sich ein Mischwasserkanal. Das Plangebiet ist bereits ver- und
entsorgungstechnisch erschlossen, sodass die Bestimmungen des § 44 Landeswas-
sergesetz keine Anwendung findet. Eine Anderung der bestehenden Ver- und Ent-
sorgungsstruktur ist daher nicht geplant. Die Gebaudekomplexe werden Uber Haus-
anschliisse an die bestehende Ver- und Entsorgungsstruktur angebunden. Die Er-

schliefung erfolgt privat.

Wasser, Strom und Gas
Das Plangebiet kann an die bestehenden technischen Medien im Umfeld ange-
schlossen werden. Zur Versorgung des Plangebietes missen lediglich innerhalb der

Baugebiete neue Versorgungsleitungen und —anlagen verlegt oder errichtet werden.

Zur Stromversorgung des Plangebietes kann es zudem erforderlich werden, dass
Netzumspannstellen zu errichten sind. Standorte fir Transformatoren im Plangebiet
sind im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren mit der Stadtwerke

Diisseldorf AG abzustimmen. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist gegeben.

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet wird im Rahmen der Er-

schlieBungsplanung sichergestelit.

Abfallbeseitigung

Die Restmull- und Wertstoffbehalter sollen nach dem stadtebaulichen Konzept jeweils
gebiindelt auf den jeweiligen Grundstlicken oder innerhalb der Gebaudekomplexe
vorgehalten werden (siehe auch Punkt 4.16). Bei Umsetzung der Planung wird davon
ausgegangen, dass daher innerhalb des Plangebietes Aufstellflachen fiur Restmull-

und Wertstoffbehalter ausreichend dimensioniert, nahe den 6ffentlichen Verkehrsfla-
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chen und fir die AWISTA gut erreichbar flir die Abfallentsorgung vorgesehen werden.
An verkehrsglinstiger Position im Bereich der Metro-Strale ist eine entsprechende
Unterfluranlage fir Depotcontainer moglich. Ein ausreichender Abstand zur Wohn-

nutzung (mindestens 7 m bei Unterflurstationen) ist dort gegeben.

Sollten keine Altpapiertonnen innerhalb des Baugebiets bereitgestellt werden, sind
zusatzlich zu den Altglas- und Altkleidercontainer noch je zwei unterirdische Altpa-

piercontainer pro Containerstation erforderlich.

Seit dem Januar des Jahres 2015 ist gem. § 11 Abs. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz
grundsatzlich die getrennte Erfassung von Bioabfallen vorgeschrieben. Im Baube-
stand in der Stadt Diisseldorf wird dieses Kenzept nach und nach umzusetzen sein.
Entsprechende Flachen sind bei Baugenehmigungen fur Neubauten im Rahmen ei-

nes Entsorgungskonzeptes nachzuweisen.

Die Sammlung von Verpackungsmiill in der gelben Tonne ist in Dusseldorf dblich.
Nur in absoluten Ausnahmeféllen ist die Sammlung in gelben Sacken erlaubt. Eine
solche Ausnahme liegt hier aber nicht vor, da ausreichend Platz fir eine gelbe Tonne

varhanden ist.

Der genaue Standort fir Unterflurcontainer und von tempoeraren Aufstellflachen fur al-
le Abfallfraktionen wird im weiteren Verfahren mit den zustandigen Fachamtern der
Landeshauptstadt Dusseldorf und der AWISTA abgestimmt. In die Planzeichnung
wird ein Hinweis zur Verortung der Unterflurcontainer aufgenommen. Im Weiteren
sollen entsprechende vertragliche Regelungen zur Planung der Abfallentscrgung ge-

troffen werden.

Luftschadstoffe

Aus Grunden des Umweltschutzes und der Luftreinhaltung soll geregelt werden, dass
bei neu errichteten, umgebauten oder erweiterten Feuerungsstatten die Verwendung
von Kohle und stickigem Holz zu Heizzwecken nicht zulassig ist. Damit wird der In-

tention des gesamtstadtischen Luftreinhalteplans entsprochen.

Die Festsetzungen zur Entliftung der Tiefgaragen Uber Dach der Gebaude, dienen
insbesondere dem Schutz der benachbarten Wohnbebauung ver Schadstoffimmissi-

onen. Mit der Regelung sind angemessene und ausreichende Mallnahmen gegeben,
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die gesunde Wohnverhaltnisse im Nahbereich von Entliftungsanlagen oder von Ein-

bzw. Ausfahrten zu Tiefgaragen gewahrleisten.

Larmschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan waren sowohl die La&rmimmissionen der an-
grenzenden Straflen- und Schienenverkehre sowie die Sport- und Gewerbelarmim-
missionen mafigeblich, die von den nordlich und norddstlichen Gewerbe- und Sport-
flachen hervorgerufen werden. Eine schalltechnische Untersuchung der Verkehrs-,
Gewerbe- und Spoertlarmimmissionen wurde durchgefihrt (Schalltechnische Untersu-
chung, Peutz Consult GmbH, Juni 2017).

Hierbei wurden die Einwirkungen aus den Gerauschen von Straf(en- und Schienen-
verkehr auf das Grundstick betrachtet und gemafs DIN 18005 bewertet. Ergebnis der
Untersuchungen ist, dass durch die Einwirkungen der Verkehrsgerdusche an den
Fassaden der geplanten Wohnbebauung die angestrebten schalltechnischen Orien-

tierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Aktive Larmschutzmafinahmen wurden jedoch nicht eingestellt. Die zuklinftige ge-
plante schallschirmende Bebauung zwischen Walter-Eucken-Strafte und der Bahn-
strecke wurde im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung also nicht bertcksich-
tigt, flhrt aber nach Fertigstellung zu einer deutlichen Minderung der Schienenlarm-
immissionen im Bereich des aktuellen Plangebiets. Die Planungen zu diesem Bereich
sind noch nicht abgeschlossen. Die berechneten Verkehrslarmimmissionen stellen

daher worst-case-Ergebnisse dar.

Fir die Festsetzung von Schallschutzmafnahmen im Bebauungsplan wurden die
summarischen Beurteilungspegel gemal DIN 4109 ermittelt und in Anforderungs-
gruppen der Beurteilungspegel gema den Ublichen Festsetzungen der Landes-
hauptstadt Dusseldorf eingeteilt. An den meisten Fassaden sind nur Anforderungen
gemal BP 63/55 (prognostizierter Beurteilungspegel in dB(A) an den Gebaudefassa-
den tags/nachts) zu erfullen. Hohere Anforderungen ergeben sich im Plangebiet

nicht.

Far die an das Plangebiet angrenzenden Sportlarmflachen wurden die Emissionen
der Nutzungen gemafd VDI 3770 ermittelt und auf Grundlage der 18. BImSchV beur-
teilt. Ausgehend von dem bericksichtigen Nutzungsansatze ergeben sich keine

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gemaf 18. BImSchV.
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In der vorliegenden Situation wird Wohnbebauung an dem Rand des vorhandenen
Kern-/Sondergebietes geplant. Fir Sondergebiete Einzelhandel kennt die TA Larm
keinen allgemeinen Immissionsrichtwert; soweit planerisch nichts festgehalten ist, er-
scheint es richtig, auf die Werte eines Kerngebietes zurlickzugreifen, da dies neben
dem Sondergebiet das einzige Gebiet ist, in dem ebenfalls groflachiger Einzelhandel
grundsatzlich zulassig ist. Fir Kerngebiete gelten Immissionsrichtwerte von 60 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Fur Gebiete, in denen sowohl Wohnnutzungen als
auch gewerbliche Nutzungen allgemein zulassig sind, kennt die TA Larm in Urbanen
Gebieten und Mischgebieten Immissionsrichtwerte von 63 bzw. 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts. Weiter sieht die TA Larm bei bestehenden Gemengelagen als Auspra-
gung der gegenseitigen Rucksichtnahme vor, dass gemalR Ziffer 6.7 ein Mittelwert
festgelegt wird fur die von der Wohnnutzung hinzunehmenden und die fur gewerbli-
che Nutzungen grundsatzlich einzuhaltenden Immissionsrichtwerte an den Wohnnut-
zungen. Die TA Larm kennt also unter dem Gesichtspunkt des Rucksichtnahmegebo-
tes verschiedene Regelungen, die in konkreten Situationen fir allgemein zuldssige
Wohnnutzungen hohere Immissionsrichtwerte vorsehen, als die Immissionsrichtwerte
eines allgemeinen Wohngebietes. MalRgeblich fir die Festlegung des Immissions-
richtwertes sind die konkrete Situation, die Schutzwiirdigkeit der Wohnnutzung und

die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse.

An den Fassaden gegeniber des Elekironik-Fachmarktes liegen die Beurteilungspe-
gel bei bis zu 54 dB(A) am Tag und 43 dB(A) in der Nacht (lauteste Nachtstunde).
Das Gutachten weist zudem nach, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an al-
len Fassaden zum Tageszeitraum eingehalten werden. An einigen Fassadenberei-
chen sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm nur fir den
Nachtzeitraum zu erwarten. Hier ergeben sich an den zum Gewerbe nichstgelege-
nen Fassaden rechnerisch Uberschreitungen von bis zu 2,0 dB(A). Diese resultieren
aus der zuldssigen Nachtanlieferung des nérdlichen Grolmarktes. Aktive Schall-
schutzmallnahmen waren nur auf dem Grundstlick des GroRBmarkies effektiv und
sinnvoll. Solche Maltnahmen mussten dabei Héhen von mindestens 5 m aufweisen.
Zudem ist sofern die zulassige Bebauung entlang der Metro-Stralle errichtet ist,
ebenfalls keine Uberschreitung mehr zu erwarten. Im vorliegenden Fall kénnen und
sollen Uberschreitungen an maRgeblichen Immissionsorten daher durch die Gebau-

deplanung vermieden werden.
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Fir Fassaden mit einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fiir Allgemeine
Wohngebiete nachts um mehr als 1 dB{A) soll zur Sicherung der gesunden Wohnver-
haltnisse ein Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern von schutzenswerten Nutzungen
gemal DIN 4109 geregelt werden. Diese Teilbereiche befinden sich an den nordli-
chen Fassaden der zur Metrostralle gelegenen Gebaude. In der konkreten Situation
erscheint grundsatzlich ein Immissionsrichtwert 1 dB(A) uber den Immissionsrichtwer-
ten (nachts) des Allgemeinen Wohngebietes in der vorhandenen urbanen Lage und
vor dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Boden (Vorrang der Innenverdichtung)
angemessen. Dieser Immissionsrichtwert liegt noch deutlich unter den Immissions-
richtwerten (nachts) flr andere Baugebiete, in denen das Wohnen allgemein zulassig
ist; gesunde Wohnverhaltnisse sind damit bereits ohne weitere Maltnahmen gesi-
chert. Mit diesem Wert wird gleichzeitig der im Verhaltnis zu diesen anderen Gebiets-
typen starker betonte Schutz der Wohnnutzung bertcksichtigt. Schlieflich erméglicht
dieses Vorgehen das im innerstadtischen Bereich auch Ubliche Nebeneinander von
Einzelhandels- und Wohnnutzungen. Die betreffenden Fassaden, an denen nachts
eine Uberschreitung von mehr als 1 dB(A) zu den Immissionsrichtwerten fir allge-
meine Wohngebiete berechnet wurde, wurden ermittelt. Dabei wurden zudem keine
Voraussetzungen an die Errichtung der Nachbargebaude gestellt (worst-case-

Betrachtung).

Insgesamt kénnen mit den getroffenen Maltnahmen die gesunden Wohnverhaltnisse
sichergestellt wie auch die Interessen der Gewerbetreibenden hinreichend berlck-

sichtigt werden.

Belichtung

Es ist trotz der hohen baulichen Dichte und der in Teilen Vlll-geschossigen Bebauung
davon auszugehen, dass eine ausreichende Belichtung gewahrleistet ist. Dies resul-
tiert aus den erforderlichen eingehaltenen Abstandsfidchen gemal § 6 Bauordnung
NRW (BauO NRW). Ein kritischer Bereich am Knotenpunkt Metro-Strafle/Walter-
Eucken-Strafte (L-Riegel — Baufenster Uber Eck) wurde konzeptionell genauer unter-
sucht. Hier ist die Anordnung von so genannten durchgesteckten Wohnungen mog-
lich sowie die Anordnung von Treppenhausern vorgesehen. Die Erstellung einer ge-

sonderten Verschattungsstudie ist daher nicht erforderlich.

Anpflanzung und Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
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4.14.1 Begrunung der Baugebiete

Begriinung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1

Im Bebauungsplan Nr. 5777/056 ,SchliterstralRe/Hohenzollern” war das Plangebiet
als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Es sollten mindestens 20% der Grundstuicks-
flache dauerhaft begriint werden. Zuvor war das Plangebiet nahezu komplett versie-
gelt. Lediglich ein schmaler Streifen (circa 400 m?) entlang der Metro-Straf3e war un-
versiegelt. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) werden jetzt mindestens 40% der
Grundstucksflache mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standorigerechten
Baumen, Strduchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft begriint, weitere Flachen
werden als Bewegungs-, Spiel- und Aufenthaltsbereich sowie als private Freiflachen
zur Verfugung stehen. Damit kann der Begrinungs- und Freiflachenanteil nochmals

deutlich angehoben werden.

Fir die Begrunung wird die Konzeption der Gartenpromenade aus dem Bebauungs-
plan Nr. 5777/056 ,Schliterstrafle/Hohenzollern® aufgenommen. Fur diese Garten-
promenade wird eine groflere Flache planungsrechtlich gesichert. Im Rahmen der
weiteren Planung erfolgt eine Konkretisierung im Detail. Notwendige Regelungen er-
folgen in diesem Bebauungsplan. Zur Sicherung der konkreten MalRinahmen, wurden
erganzende vertragliche Regelungen, soweit erforderlich, getroffen. Deshalb wird ge-
regelt, dass innerhalb der Fldche, die mit einem Geh- und Fahrrecht zu belasten ist,
mindestens 1400 m? zu begrinen sind. Mindestens 1060 m? sind davon als Pocket-
parks inklusive Spielflache anzulegen. Diese Pocketparks missen in der Summe ei-
ne Flache von mindestens 790 m* Kleinkinderspielflachen aufweisen, um ausrei-
chend Flachen anbieten zu kdnnen. Innerhalb der Flachen (A, B und C) ist jeweils ei-

ne Kleinkinderspielflaiche anzulegen.

Fur die vorgesehenen Pocketparks (Platze A, B und C) wird zudem geregelt, dass
jeweils mindestens 6 mittelgroRkronige Laubbdume Il. Ordnung, Hochstamm,
Stammumgang 20 bis 25 cm, gemessen in ein Meter Hohe zu pflanzen sind.

Innerhalb der Flachen (A, B und C) jeweils eine Kleinkinderspielfliche anzulegen ist.

Begrinung des Allgemeinen Wohngebietes WA 2

Die Begrunung des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 folgt der bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 5777/056 ,Schluterstral’e/Hohenzollern” definierten Begrinungskonzep-
tion. Pocketparks sollen Uberwiegend als Frei- und Bewegungsflache zur Verfligung
stehen. Private Garten sind in der derzeitigen Konzeption nicht vorgesehen. Um die

Gestaltung und Begrinung zu sichern, wird festgesetzt, dass mindestens 20 % der
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Grundsticksflache mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten

Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begrinen ist.

Innerhalb der mit N1 festgesetzten Flachen soil gelten, das jeweils mindestens 3 und
innerhalb der mit N2 festgesetzten Flache mindestens 4 mittelgrof’kronige Laubbau-
me Il. Ordnung, Hochstamm, Stammumgang 20 bis 25 cm, gemessen in ein Meter

Hohe zu pflanzen sind.

Innerhalb der mit | (in Kastchen) gekennzeichneten Teilflache soll gelten, dass auf ei-
ner Flache von 45 m? mindestens 1 klein- bis mittelkroniger Laubbaum Il. Ordnung,
Hochstamm, Stammumfang 20 bis 25 cm, gemessen in ein Meter Hohe, zu pflanzen
ist. Damit wird die geplante Gartenpromenade, die in Teilen bereits errichtet ist, auch

innerhalb dieser Planung gesichert.

Flache fur Gemeinbedarf
Auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte, wird
auf Grund der baulichen Erweiterung an eine bereits bestehende Einrichtung, die Be-

grinung entsprechend des Bestandes weitergefihrt.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Im Bereich der Tiefgaragen wird in den Allgemeinen Wohngebieten eine Minde-
stiberdeckung (Substrataufbau auf der Decke der Tiefgarage) von mindestens 80 cm
zuziglich einer Dranschicht festgesetzt, sodass sich die unterbauten Grundstucksfla-
chen in eine qualitatsvolle Griingestaltung einfigen kénnen. Fir Baumpflanzungen
muss die Bodensubstratschicht auf mindestens 1,3 m erhéht werden und ein durch-
wurzelbares Volumen von mindestens 50 m?® je Baumstandort aufweisen, da ein ho-
heres durchwurzelbares Substratvolumen das Wurzelwachstum und damit die Stand-

festigkeit, die Nahrstoff- und Wasserversorgung verbessert.

Mit den in den vorstehenden Abschnitten getroffenen Regelungen sind bereits hinrei-
chende Festlegungen fir eine quantitativ ausreichende Begriinung der Wohngebiete
definiert. Weitergehende Regelungen sind hier - auch vor dem Hintergrund des Fol-

genden - nicht erforderlich:

Aufgrund der Grundstruktur der Gebaude ist davon auszugehen, dass sich im Plan-
gebiet Wohnungseigentiimergemeinschaften bilden werden. Es liegt im Eigeninteres-

se der zukinftigen Eigentimer, dass eine qualitatsvolle und hinreichende gut gestal-
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tete Begriinung erfolgt und diese erhalten wird. Dezidierte weitere Regelungen zur

Begrunung sind vor diesem Aspekt auf planungsrechtlicher Ebene nicht notwendig.

Die Gestaltungs- und Ausfuhrungsplanung der Grinflachen ist durch ein qualifiziertes
Fachblro durchzufiihren und mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt
Duisseldorf als Fachbehorde abzustimmen. Die erforderlichen Bewegungs- und Auf-

stellflachen fir die Feuerwehr sollen freiflachenvertraglich gestaltet werden.

Dachbegriinung

Zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wird weiter festgesetzt, dass Flach-
dacher und flach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmung, mit einer standortgerechten Vegetation min-
destens extensiv zu begriinen sind. Die Starke der Vegetationstragschicht muss min-
destens 12 cm zuzuglich einer Dranschicht betragen. Das Dachbegriinungssubstrat
muss der Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegriinung
(FLL-Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V., Bonn, Ausgabe 2008) entsprechen. Von der Dachbegrinung ausgenommen
sind verglaste Flachen, technische Aufbauten und Terrassen. Die Ausnahme von der

Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht fir aufgestanderte Photovoltaikanlagen.

Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Um den Bestand der Begrinung insbesondere in den Freiflaichen dauerhaft zu erhal-
ten, wird geregelt, dass die Begrinung dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu er-

setzen ist.

Gestalterische Festsetzung
Dachform
Um die einheitliche Gestaltung des Plangebietes auch im Erscheinungsbild der Dach-

landschaft zu sichern, werden folgende Punkte im Bebauungsplan geregelt:

Als Dachform ist das flache und flach geneigte Dach mit einer Neigung von maximal
15° fUr ein einheitlich gestaltetes Bild im gesamten Plangebiet festgesetzt, wie es der

stadtebauliche Entwurf und die umgebende Bebauung vorsehen.

Auf den VIlI-geschossigen Hochpunkten innerhalb des nérdlichen Teilbereiches des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und auf den obersten Geschossen der Gebaude
des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind ausschlieflich technische Aufbauten und

Anlagen wie Antennen, Heizungs- und Luftungsanlagen, Treppenrdume, Treppenan-
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lagen und Fahrstuhliberfahrten zuldssig. Eine Uber das achte Vollgeschoss hinaus
gehende Hohenentwicklung ist nicht gewlinscht und entspricht nicht dem vorgesehe-

nen stadtebaulichen Konzept.

Dachaufbauten

Technische Aufbauten und Anlagen wie Antennen, Heizungs- und Liftungsanlagen,
Treppenraume, Treppenanlagen und Fahrstuhilberfahrten sollen in den Allgemeinen
Wohngebieten nur bis maximal 20% der Grundflache des darunter liegenden Vollge-
schosses sowie bis zu einer Héhe von maximal 2,5 m zuldssig sein. Technische Auf-
bauten sind um das Maf ihrer Hohe von der Aullenkante des darunter liegenden Ge-
schosses zurlickzusetzen und mit Wanden, die geschlossen auszufuhren sind, zu
umbauen. Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind von den vorstehenden Regelun-
gen ausgenommen. Umwehrungen und Gelander durfen die festgesetzten Hohen um
maximal 1,1 m Uberschreiten. Mit diesen Regelungen soll eine ruhige Dachlandschaft

gesichert werden.

Bewegliche Abstellbehalter und Grofimullbehilter

Aufstellplatze fur bewegliche Abfallbehalter und Grolimillbehalter sind in Tiefgaragen
oder Gebauden zu integrieren oder durch bauliche oder gartnerische MalRnahmen
(zum Beispiel Hecken oder Strauchpflanzungen) so abzuschirmen, dass sie nicht
einsehbar sind. Mit dieser Regelung soll das hochwertige und begrinte Erschei-

nungsbild der Freiflachen gesichert werden.

Einfriedung

Die Planung sieht die Ausbildung von privaten Gartenbereich fir Erdgeschosswoh-
nungen vor. Es ist davon auszugehen, dass hier Einfriedungen errichtet werden. Um
ein hochwertiges Erscheinungsbild der Freiflachen auch hier zu sichern soll geregelt
werden, dass Einfriedungen an den Grenzen zu o&ffentlichen Verkehrsflachen und
GF-Flachen ausschlieilich in Form von geschnittenen Hecken, 2-mal verpflanzt,
mindestens 4 Stick je laufender Meter, maximal 1,70 m Hohe, zulédssig sind. Aus-
nahmsweise sind Drahtgitterzdune zuldssig bis zu einer Hohe von 1,00 m, sofern sie
in eine Heckenpflanzung integriert sind. Diese Regelung greift moderne, heute Gbli-
che und von den Bewohnern gewinschte Einfriedungskonzepte auf, die Privatheit,
Moglichkeiten zur nachbarlichen Kommunikation, gestalterische Belange wie auch
kriminalpraventive Aspekte vereint.

Wegeflachen
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Innerhalb des Plangebiets sollen, ergéanzend zu den bereits bestehenden Wegen in
Grafental einheitliche und zusammenhangende Wegeflachen entwickelt werden. Um
dies zu sichern soll in diesem Bebauungsplan geregelt werden, dass die innerhalb
der mit G oder GF festgesetzten Flachen zu errichtende Wege mit wassergebunde-
nen Wegedecken auszustatten sind. Abweichungen sollen auf Rampenstrecken, in
Spielbereichen, bei Durchgangen oder soweit andere bautechnische Grunde vorlie-

gen, zuldssig sein.

Werbeanlagen

Aus gestalterischen Griinden werden Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen. Es
wird geregelt, dass Werbeanlagen ausschliefllich am Ort der Leistung zuldssig sind
und sich in Gréfte, Form, Material, Farbe und Lichtwirkung dem Erscheinungsbild der
Fassade unterzuordnen haben. Sie sind auch nur bis zu einer Héhe von 0,3 m unter
der Fensterbank im 1. Obergeschoss zulassig. Mit diesen Festsetzungen kdnnen
Fremdwerbung und eine gestalterisch unerwlnschte Haufung von Werbeanlagen so-
wie zu grolke Schriften an Gebauden und auf den Freiflachen verhindert werden. Der
geplante campusartige Wohnstandort soll sich insbesondere durch grine Freirdume,
urbane gestaltete Flachen und Platze auszeichnen. Einem solchen Erscheinungsbild
wirde eine Werbelandschaft entgegenstehen. Sie wird deshalb entsprechend be-

grenzt.

Kampfmittel
Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan enthélt daher einen Hinweis, dass vor Baubeginn der

Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen und zu beteiligen ist.

Umweltbelange

im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens, orientiert an

den Schutzgutern, beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des

Planes resultierenden Eingriffe dargestellt, gegebenenfalls nachteilige Umweltauswir-

kungen herausgearbeitet sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen
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a) Larm

Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmsituation wurden die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrsiarmimmissionen der angrenzenden Metro-Strafte und Hohenzol-
lernallee mittels eines digitalen Simulationsmodelles gemaf den Vorgaben der RLS-
90 flr Strakenlarm und gemafl der Schall 03 (Richtlinie zur Bemessung der Schal-
limmissionen von Schienenwegen) ermittelt (Einzelpunktberechnung) und anhand der
zulassigen Immissionsbegrenzung bewertet (Schalltechnische Untersuchung, Peutz
Consult GmbH, Juni 2017). Grundlage der Ermittlung ist die aktualisierte Verkehrsun-
tersuchung des Bulro emig-vs mit Stand von Mai 2016 / Juni 2017.

Die Beurteilung der rechnerisch ermittelten Verkehrsiarmimmissionen erfolgt im Hin-
blick auf die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im
Stadtebau”.

Der Emissionspegel des Schienenverkehrs wurden auf Grundlage der von der Deut-
schen Bahn AG zur Verfigung gestellten Daten entsprechend den Vorgaben der seit
18.12.2014 geltenden Schall 03 ermittelt. Die zugrunde gelegten Daten stellen eine
Prognose flr das Jahr 2025 dar. Die Ergebnisse zeigen, dass die schalitechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts mit
bis zu 64 dB(A) tags und 62 dB(A) am &stlichen Plangebietsrand mit Ausrichtung zur

Walter-Eucken-Strafte und zur Bahntrasse Uberschritten werden.

Das Plangebiet wird mafigebend durch den Strallenverkehrslarm der Metro-Stralte,
Hohenzollernallee und Walter-Eucken-Stralle sowie von der ostlich gelegenen
Bahntrasse beeinflusst. Im Sinne eines ,worst-case’-Szenarios wurde die Metro-
Strale innerhalb der Berechnung fir die schalltechnischen Orientierungswerte mit
Tempo 50 km/h statt 30 km/h und die Bahntrasse ohne weitere Abschirmung berech-

net.

Die héchsten Beurteilungspegel (Straften- und Schienenverkehr) ergeben sich im All-
gemeinen Wohngebiet WA1 im Bereich der Kreuzung Walter-Eucken-Strale zur Met-
rostrafte mit bis zu 62 dB(A) am Tag und 61 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung
entspricht hier dem Larmpegelbereich |V bzw. dem Beurteilungspegel (BP) 2 63 - <
67 dB(A) tags. Die hochsten Schienenlarmbelastungen treten mit identischen Werten

im Allgemeinen Wohngebiete WA 2 auf.
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Insbesondere nachts werden die Orientierungswerte der DIN 18005 flr allgemeine
Wohngebiete von 556 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht an fast allen Fassaden
im Plangebiet, teilweise um bis zu 7 dB(A) am Tag und 16 dB(A) nachts, (berschrit-
ten. Tagsliber treten die Uberschreitungen iiberwiegend an den Fassaden mit Aus-
richtung zur Walter-Eucken-Strafte und zur Bahntrasse auf. In der Summe (Straften-,
Schienen-, und Gewerbeldrm) ergeben sich die hochsten Beurteilungspegel mit 64
dB{A) am Tag und 62 dB(A) in der Nacht am o¢stlichen Plangebietsrand mit Ausrich-

tung zur Walter-Ecken-Stralte und zur Bahntrasse.

Fur die weiter zur Bahntrasse gelegenen Grundstucke aulerhalb dieses Plangebietes
wird die Frage eines aktiven Schallschutzes von Bedeutung sein. Geplante Mallnah-
men an der Trasse oder auch eine Bebauung auf dem freien Grundstiick ostlich die-
ses Plangebietes wird zu einer Reduzierung der Larmbelastung im Plangebiet fUhren.
Der Riegel entlang der Walter-Eucken-Strafle im Plangebiet Ubernimmt hier ebenfalls
eine abschirmende Funktion. Aktiver Schallschutz der Bahntrasse ware im Wesentli-
chen fur diese Riegelbebauung wirkungsvoll. Bei der schalltechnischen optimierten
Ausfuhrung des Riegels (zum Beispiel durchgehend geschiossene Bebauung, Grund-
rissgestaltung) ist aktiver Schallschutz daher fir das jetzige Plangebiet, zumal der

Straltenlarm nicht abgeschirmt werden kann, nicht von wesentlicher Bedeutung.

Die teilweise erheblichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
im Bereich der geplanten Bebauung an der Metro-Stralte und der geplanten Walter-
Eucken-Straflte (Sackgasse mit Busschleuse) insbesondere durch den Giterzugver-
kehr in den Nachtzeiten, machen Schallschutzmafinahmen erforderlich. Es werden
daher Larmpegelbereiche gemall DIN 4109 entsprechend bis Larmpegelbereich |V
bzw. Beurteilungspegel (BP) = 63 - = 67 dB(A) festgesetzt. Zudem werden die Fas-
saden mit nachtlichen Beurteilungspegein = 55 dB(A) im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet. Es wird fur sdmtliche Aufenthaltsrdume eine ausreichende Luftwechselrate

bei geschlossenen Fenstern und Turen festgesetzt

Anderungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld durch die Umsetzung der Pla-

nung
Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf

die schalltechnische Situation im Umfeld maglich. MaRgebliche Erhdhungen des Ver-
kehrslarms durch die Planung an StraRen in der Umgebung, insbesondere bei Uber-
schreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A)} in der Nacht,

sind gemal} Rechtsprechung in die Abwagung einzubeziehen. Grundsatzlich kann ei-
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ne Gesundheitsgefahrdung bei Aulenlarmpegeln von Uber 70 dB(A) am Tage und
Uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Auch wenn die Larmsanie-
rung bisher nicht geregelt ist, sieht die Rechtsprechung ein Verschlechterungsverbot
flr die Bauleitplanung vor. Im vorliegenden Fall sind im Vergleich zur bisherigen Pla-
nung mit gewerblicher Nutzung bei einer Wohnnutzung weniger Kfz-Verkehre zu er-
warten. Es wurde gutachterlich dargelegt, dass sich fur die Baugebiete sudlich der
Neumannstrafle auf Grundlage der ehemaligen Bebauungsplanung hohere Schal-
limmissionen ergaben als nach der Bebauungsplananderung nun zu erwarten sind.
Es ist daher nicht mit negativen Auswirkungen bei der vorliegenden Planung zu rech-

nen.

Malnahmen zum Schutz vor Verkehrsldarm

Aktive Schallschutzmafinahmen zur Minderung der Verkehrslarmimmissionen an der
Metro-Stralte und der Hohenzollernallee waren im vorliegenden Fall in dem Plange-
biet nur schwierig umzusetzen. Durch die geplante Hohe der Gebaude (6 bis 8 Ge-
schosse) sind Schallschutzwande entlang der Metro-Stralle und der Hobenzoller-
nallee bereits auf Grund der baulichen Hohe stadtebaulich keine Alternative. Sie wé-
ren auch wirtschaftlich nicht abbildbar. Sie erscheinen auch vor dem Hintergrund der
maglichen Grundrissgestaltung und wegen der o. g. geplanten Bebauung fur die an-

grenzenden Flachen als nicht erforderlich.

Im Bereich der Bahntrasse befinden sich zum Teil Abschirmungen. Im Bereich zwi-
schen Plangebiet und Bahntrasse ist eine Bebauung geplant. Da die Fertigstellung
dieser Bebauung jedoch nicht sichergestellt ist, wurde eine Abschirmwirkung bei der
Immissionsberechnung nicht berlicksichtigt. Die tatsachliche Situation wird sich daher

- nach Realisierung der Planungen — gunstiger darstellen.

Festgesetzt wird, dass bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden mit schutzbeduirf-
tigen Aufenthaltsrdaumen technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz ge-
gen Aufenlarm entsprechend der jeweils bei Einreichung des Bauantrages als tech-

nische Baubestimmung eingefiihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen sind.

An den meisten Fassaden sind Anforderungen mit Beurteilungspegel bis zu > 63
dB(A) tags und/oder mit Beurteilungspegeln > 55 dB(A) nachts gegeben (BP 63/55).
Hohere Anforderungen ergeben sich im Plangebiet nicht. Vorsorglich wird geregelt,
dass als Mindestanforderung ein Beurteilungspegel (BP) von = 58 dB(A) bis = 62
dB(A) tags gilt. Weiterhin wird im Bebauungsplan geregelt, dass die Schalldammma-
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Re der Aultenbauteile von Aufenthaltsraumen (im Sinne des § 2 Abs. 7i. V. m. § 48
BauO NRW) an den in der Planzeichnung mit Schragschraffur (////) gekennzeichneten
Baugrenzen unter Bericksichtigung der Raumnutzung, des Verhéltnisses der gesam-
ten AulRenflachen zur Grundflache des Raumes und des Fensterflachenanteils nach
DIN 4109 nachzuweisen sind. Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung einer /

eines Sachverstandigen gefordert werden.

Bei den gegebenen Anforderungen ist ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit
Schallschutzmalinahmen bei hohen Verkehrslarmbelastungen sogenannte schallge-
dammte Luftungen. Aufgrund der heute vorhandenen aus energetischen Gesichts-
punkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlossenen Fenstern kein
ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Grundsatzlich kann fir Aufenthaltsrau-
me tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querliftung, d.h. kurzzeitiges
komplettes Offnen der Fenster und anschlieRendes VerschlieRen durchgefiihrt wer-
den. Damit ist der Schallschutz bei geschlossenen Fenstern gegeben, nur kurzzeitig

werden Fenster zum Luften geoffnet.

Fir Schiafraume kann nachts aber keine Stof3- bzw. Querliftung erfolgen. Hier sind
bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts geeignete Minderungsmalnah-
men, wie zum Beispiel schallgedammte Luftungseinrichtungen, zu empfehlen. Als Mi-
nimalanforderung werden innerhalb der vorliegenden Untersuchung gutachterlich

Minderungsmafinahmen bei Beurteilungspegeln von 2 55 dB(A) nachts festgelegt.

Deshalb soll im Bebauungsplan geregelt werden, dass an Gebaudefronten, die an
den mit Schragschraffur (////} gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder
in einem Winkel bis 90° stehen, bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden fir Auf-
enthaltsrdumen in Wohnungen und Ubernachtungsrdume (auch in Kindertagesstat-
ten), die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichen-
de BelUftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren sicherzustellen ist. Dabei ist zu
gewahrleisten, dass das erforderliche Schallddmmmal des Auflenbauteils gemaRn,
bei Einreichung des Bauantrages als technische Bestimmung eingefihrten Fassung,
der DIN 4109 nicht unterschritten wird.

Die Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen durch mechanische Belliftung
stellt heute keine besonderen technischen Anforderungen mehr dar. Es ist jedoch zu
gewdhrleisten, dass die durch die Schallschutzma®nahme erzielte Larmdammung

nicht beeintrachtigt wird.
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Durch geeignete Schallminderungsmafinahmen koénnen Immissionskonflikte durch
Verkehrslarm an den betroffenen Gebauden weitgehend reduziert werden. Die ge-
sunden Wohnverhaltnisse kdnnen ausreichend gesichert werden. Im Inneren des
Plangebietes sind nach Realisierung der Planung zudem geringere Schallimmissio-
nen zu erwarten. Daher kénnen Ausnahmen von der Festsetzung zugelassen wer-
den, wenn durch anerkannte Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird,

dass andere geeignete MalRnahmen ausreichen.

Zur Minimierung der Schallemissionen bei der Planung von Tiefgaragen ist der Stand
der Larmminderungstechnik zu beachten. Daher soll festgesetzt werden, dass bei
baulichen Anlagen, die von Kraftfahrzeugen befahren werden, bautechnisch sicher-
zustellen ist, dass Gerdusche beim Uberfahren von Entwésserungsrinnen oder beim

Bewegen von Rolltoren nach dem Stand der Larmminderungstechnik gemindert wird.

Gewerbelarm

Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft zu Gewerbebetrieben, Sportanlagen
und Wohnnutzungen. Nordlich grenzen ein GroRhandelsbetrieb und ein Elektrofach-
markt mit Parkplatzanlagen an die geplanten Allgemeinen Wohngebiete. Als Beurtei-
lungsgrundlage fir Gewerbelarmimmissionen sind die Orientierungswerte der DIN
18005 in Verbindung mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm heranzuziehen.
Demnach hat das geplante Wohngebiet einen Schutzanspruch von 55 dB(A) am Tag
und 40 dB(A) in der Nacht, 0,5 m vor dem geéffneten Fenster eines Aufenthaltsrau-

mes.

Die Emissionen aus dem angrenzenden Gewerbe resultieren in erster Linie aus den
Fahrgerduschen der Kunden- und Angestellten- PKWs, sowie der LKWs aus dem An-
lieferverkehr. Die Nutzung der PKW-Parkplatze (Angestellte und Kunden) findet
hauptsachlich zum Tageszeitraum statt. Der Anlieferverkehr mit Rangiervorgangen,
Tirenschlagen, Motorstarts, den Gerauschen der Betriebsbremsen und Verladege-

rauschen erfolgt am Tage und z.T. zur Nachtzeit.

Die schalltechnische Situation wurde durch die Firma Peutz Consult untersucht
(Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult GmbH, Juni 2017). Dem Gutachten
ist zu entnehmen, dass durch die gewerblichen Immissionen die Werte (Orientie-
rungswerte/Immissionsrichtwerte) fir WA Gebiete von 55 dB(A) tagsuber im gesam-
ten Gebiet eingehalten werden. Nur an wenigen Fassaden der geplanten Wohnbe-

bauung werden die Werte von 40 dB(A) nachts Uberschritten.
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Der Gutachter prognostiziert zum Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde) an den zum
Gewerbe niachstgelegenen Fassaden Uberschreitungen von bis zu 2 dB(A). Eine ge-
sunde Nachtruhe ist hier zwar gegeben, aber dem strengeren Schutzanspruch eines

WA Gebietes wird so nicht entsprochen.

Dementsprechend hat der Gutachter mogliche Schallschutzmaftnahmen betrachtet
und kommt zu dem Ergebnis, dass aktive Malinahmen nur auf dem Grundstiick des
GroBmarktes, mit Hohen von mindestens 5 m, effektiv und sinnvoll waren. Im vorlie-
genden Bebauungsplan wird der Konflikt durch Maftnahmen an den geplanten Ge-

bauden im Plangebiet selbst geldst.

Bei genauer Betrachtung der Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Unter-
suchung ist festzustellen, dass fiir zwei Fassaden Uberschreitungen von nur < 0,6
dB(A) in den obersten Stockwerken pregnostiziert werden. Da Schallpegelunterschie-
de von bis zu 1 dB(A) (im Bereich Uber 40 dB(A)) fur den Menschen kaum wahr-
nehmbar sind, erscheint es hier unverhaltnismanig mit einer Festsetzung von nicht 6f-

fenbaren Fenstern zu reagieren.

Nicht offenbare Fenster als Schallschutzmafinahme sollten, wegen ihrer grofken
Nachteile, nur mit Bedacht eingesetzt werden. Nachteile sind z.B. zu geringer Ge-
rauschpegel (Maskierungspegel) in Wohnungen, daher verstarkte Horbarkeit von sto-
renden Gerauschen innerhalb des Hauses. Auch raumklimatische Nachteile kénnen
die Folge sein und erfordern den Einbau von Liftungseinrichtungen. Nicht zuletzt bil-
den éffenbare Fenster die Schnitistelle zwischen Innen und AuRen, die das Private in
Kontakt mit der AulRenwelt bringen und umgekehrt die Umwelt mit dem privaten

Raum verbinden.

Die Fassadenbereiche mit Uberschreitungen des WA Schutzanspruchs von 2 1dB(A)
liegen an der unatiraktiveren Nordseite, gegeniiber dem Gewerbe. Daher ist es hier
vertretbar, diese Fassaden (mit Uberschreitungen der Werte fir WA Gebiete
2 1dB(A)) mit dem Ausschluss von zu &ffnenden Fenstern van schitzenswerten Nut-

zungen gemaft DIN 4109 festzusetzen.

Zum Schutz der gesunden Wohnverhéltnisse wird im Bebauungsplan flir Fassaden,
an denen nachts eine Uberschreitung von mehr als 1 dB(A) zu den Immissionsricht-
werten fur Allgemeine Wohngebiete berechnet wurde, nachfolgende Festsetzung ge-

troffen. An Gebaudefronten, die an den durch Nummerierung L 1 bis L 2, L 3 bis L 4
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und L 5 bis L 6 und Schragschraffur {(/////) gekennzeichneten Baugrenzen, paralliel o-
der in einem Winkel bis 90° stehen, sind der Einbau von &ffenbaren Fenstern und
sonstigen Offnungen flir Rdume, die dem sténdigen Aufenthalt von Menschen dienen

sollen, nicht zulassig (siehe auch Punkt 4.12 “Larmschutz”).

Sport- und Freizeitlarmsituation

Nordostlich befinden sich mehrere Sportanlagen (Bolzplatz, Basketbalifeld, Tennis-
platze). Die schalltechnische Situation wurde durch die Firma Peutz Consult (Schall-
technische Untersuchung, Peutz Consult GmbH, Juni 2017) untersucht. Der Gutach-
ter kommt zu dem Ergebnis, dass zwischen den Sport- und Freizeitanlagen und der
schutzwirdigen geplanten Nutzung kein Konflikt zu befurchten ist. Der Schutzan-
spruch des geplanten WA Gebietes ist im gesamten Gebiet am Tage, wahrend der

Ruhezeiten und nachts gewéhrleistet.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)
Im Plangebiet befindet sich bis auf eine Verteiler- und Netzumspannstelle, welche im
Zuge der Baumalnahmen verlagert wird, keine weitere Quelle starker elektromagne-

tischer Felder.

Falls weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, dann sollten die-
se nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen, Schule, Kinder-
tagesstatten) angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Keller-
raumen von Wohngebduden zu vermeiden. Bei Berlicksichtigung der Vorgaben der
Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundesimmissi-
onsschutzgesetz), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie den Hinweisen zur
Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (Runderlasses des
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
09.11.2004) beim Neubau als auch beim Heranricken schitzenswerter Nutzungen
an bestehende Anlagen sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Eine Ober diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist

aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

c) Storfallbetriebsbereiche
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche be-
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Storfall-

verordnung) fallen. Alle bekannten auRerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbe-
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triebsbereiche sind fur diese Planung nicht relevant. Die so genannten ,angemesse-

nen Abstande” werden eingehalten.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Die offentlich zuganglichen Platze und Grinflachen in den allgemeinen Wohngebie-
ten sind einsehbar und unterliegen durch die angrenzende Bebauung einem Min-
destmal an sozialer Kontrolle. Die stadtebauliche Struktur ist leicht nachvollziehbar,
sodass die Orientierung innerhalb des Planungsgebietes erleichtert wird. Somit sind
die Aspekte der stadtebaulichen Kriminalprdvention im vorliegenden Bebauungsplan

flr die geplanten Wohnbauflachen ausreichend bericksichtigt.

Weitere Aspekte zur baulichen Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhiuser,
die Art der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen, werden in den jeweiligen

Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Natur und Freiraum

a} Bodennutzung und Versiegelung

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Die Bodenplatten der ehemals auf-
stehenden Gebaude sind noch vorhanden. Die Obergrenze der Baunutzungsverord-
nung fur die Versiegelung wird oberirdisch zukunftig eingehalten. Fir die unterirdi-
sche Versieglung wird die Obergrenze von 0,8 im allgemeinen Wohngebiet WA 2
uberschritten. Der Anteil entsiegelter Flachen wird gegenlber dem Bestand und
nochmals mit Blick auf den Bebauungsplan Nr. 5777/056  Schliterstra-

Re/Hohenzollern® (hier in der Versiegelungsbilanz eingestellt) zunehmen.

Versiegelungsbilanz

versie- % | teilversiegelt | % | unversiegelt | % |Summe

gelt (m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand | 24.900 86 |0 0 4.100 14 |29.000
Planung | 20.300 70 | 3.900 13 | 4.800 17 |29.000
%-Bilanz | -16 +13 +3

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Aufgrund der gesetzgeberischen Wertung (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) liegen keine
Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB/BNatSchG vor. Bereits im Rahmen
des geltenden Bebauungsplans 5777/056 ,Schliterstrale/Hohenzollern” wurde eine
umfassende Prifung (Grunordnungsplan) durchgefiihrt. Anhaltspunkte fir eine ande-

re Bewertung liegen nicht vor.
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Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes 02/009 ,Grafental Mitte" ist ein kur-
zer erganzender Grinordnungsplan (LAND Germany GmbH: Ergéanzender Grinord-
nungsplan zum Grinordnungsplan des Bebauungsplanes Nr. 5777/056 ,Schluter-
stralle/ Hohenzollern® in Dusseldorf-Flingern, 29.08.2017) erstellt worden. Dieser be-
schrankt sich inbaltlich auf die wesentlichen Planungsanderungen. Es wird sonst auf
die Inhalte des Grinordnungsplans aus dem Jahr 2011 fir das Gesamigebiet (Be-

bauungsplan Nr. 5777/056 ,Schliterstralte / Hohenzollern®) verwiesen.

Freiraum

Im Rahmen der Freiraumplanung fur den Bebauungsplan Nr.5777/056 ,Schluterstra-
pe/Hohenzollern® wurde das Gestaltprinzip der Gartenpromenade flr die dortigen
Wohngebiete entwickelt. Dieses Prinzip soll auch im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
Anwendung finden. Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 soll dementsprechend die
bereits im Bebauungsplan Nr.5777/056 ,Schliterstralle/Hohenzollern® definierte Ge-

staltung Ubernommen werden.

Innerhalb der Gartenpromenade im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll eine Abfolge
von Spiel- und Aufenthaltsbereichen (Pocket-Parks) entwickelt werden. Wahrend die
Spielbereiche in ihrer Gestaltung eher einen nach aufen orientierten, offenen Cha-
rakter besitzen sollen, soll fir die Pocket-Parks eine eher introvertierte Gestaltung mit
grinem Rand vorgesehen werden. Die bis zu 30 m breite Gartenpromenade soll
hochwertig gestaltet als Band die einzelnen Wohnhdfe miteinander verbinden und
auch die Moglichkeit bieten, die - westlich des Plangebietes bereits bestehende -
zentrale Quartiersmitte an der Hohenzollernallee fultlaufig auf direktem Wege errei-

chen zu kdnnen.

Das Leitbild ,Haus im Garten” soll dabei beibehalten werden: Die einzelnen Wohnge-
bidude sollen als relativ kleine Volumen in den flieRenden Freiraum platziert werden.
Die Gestaltung des Freiraums soll zwischen den Wohngebauden mit privaten Garten,
halboffentlichen Grinraumen und Erholungszonen den eher privaten und halboffent-

lichen Charakter des Wohnquartieres aufzeigen.

Fir den Bebauungsplan 02/009 ,Grafental Mitte“ werden zeichnerische und textliche
Festsetzungen zur Bepflanzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Darlber hin-
aus wird fiir die Baugebiete die Begriinung der baulichen Anlagen mit einer Dach-

oder Tiefgaragenbegrunung festgesetzt.
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c) Spielflachenversorgung
Grundsétzlich ist die Versorgung mit &ffentlichen Kinderspielflaichen gut. In unmittel-
barer Umgebung stehen mehrere Frei- und Grinflachen zur Verfligung oder werden

realisiert.

Grundlage hierflur sind die Mallinahmen fiir Spielflachen und &ffentliche Grunflachen
des Bebauungsplanes Nr. 5777/056 ,Schllterstralien/Hehenzollern®. Im Rahmen die-

ses Bebauungsplanes wurde von circa 1.000 neuen Waohneinheiten ausgegangen:

- Nord-Siud-Grinverbindung auf dem ehemaligen Giterbahnhof (Naturpark-
Flingern), mit einer Grinflache von 22.000 m? davon circa 4.000 m?® Spielflachen.

- Sudlich der Répke-Stralle angrenzend an die Quartiersmitte ein circa 2.300 m?
grofter Kinderspielplatz (6ffentliche Grinflache).

- Verkehrsberuhigte Bereiche (Wohnstrallen) mit insgesamt circa 1.500 m?.

- Spielflachen mit insgesamt circa 3.560 m? auf &ffentlich zuganglichen Flachen in-

nerhalb der Allgemeinen Wohngebiete.

Nach Prufung der tatsachlichen Entwicklung zeigt sich, dass 836 Wohneinheiten im
gesamten Bebauungsplangebiet realisiert werden. Hieraus ergibt sich, dass der Be-
darf an &ffentlichen Grinflachen im vorliegenden Plangebiet bereits gedeckt ist. Im
Bereich von Kinderspiel entsteht fir das allgemeine Wohngebiet WA1 jedoch ein
rechnerischer Bedarf von circa 1.060 m? an Spielflachen (insbesondere der Kategorie
C). Diese Spielplatze sollen in den mit Baumen begriinten Pocketparkflachen inte-
griert werden. Um im daflr ausreichenden Flachenpool einen angemessenen Begri-
nungsanteil zu berlcksichtigen, wird zur Unterbringung der Kleinkinderspielflachen
eine Mindestgréfe von 790 m? (2/3 von 1.060 m? Kinderspielflache; restliches Drittel
fur die Begrinung) festgelegt. Das fehlende Drittel der erforderlichen Spielflachen
wird sowohl durch die Nutzung der von KFZ-Verkehr freie Gartenpromenade als
Spiel- und Bewegungsflache im direkten Wohnumfeld als auch durch eine, Uber das
Mindestmal der Satzung geforderten Ausstattung der Kleinkinderspielbereiche, kom-
pensiert. Der qualitative Ausgleich erfolgt durch ein entsprechendes Spielgeratean-
gebot, welches im Rahmen des Bauantragverfahrens im AuRenanlagen-

[Freiflachenplan mit der Stadt abzustimmen ist.

Der aus dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 resultierende Spielflachenbedarf wurde
bereits durch den rechtsglltigen Bebauungsplan Nr. 5777/056 "Schiliterstra-
ffe/Hohenzollern" abgehandelt.
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Uber die ausreichende Festsetzung von Gehrechten fir die Allgemeinheit und Fahr-
rechten flir Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit soll die gefahrlose Durchwegung
und Anbindung des Plangebietes an die bereits bestehenden oder in Entwicklung be-

findlichen Teilbereiche von Grafental fur Kinder gesichert werden.

Innerhalb des Areals sollen drei Pocketparks (A, B, C) entwickelt werden. Hier sollen
insbesondere Spielflachen der Kategorie C errichtet werden. Westlich unmittelbar di-
rekt angrenzend an das Plangebiet bestehen zwei Kindertagesstatten. Aufgrund des
aus dem Plangebiet resultierenden Bedarfes wird eine Erweiterung einer Kinderta-

gesstatte um zwei Gruppen vorgesehen.

d} Artenschutzrechtliche Vorprifung
Im Rahmen des Bebauungsplans 5777/056 ,Schliterstralle/Hohenzollern® wurde ei-
ne artenschutzrechtliche Priifung (ASP |) durchgefuhrt. Anhaltspunkte fur eine andere

Bewertung liegen nicht vor.

Boden

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-
Nummern 50, 73, 161, 164, 166, die kleinrdumigen Verflullungen mit den Kataster-
Nummern 274, 338 und 342, sowie die Larmschutzwalle mit den Kataster-Nummern
500 bis 503. Aufgrund vorliegender Erkenntnisse aus dem Bodenluft-Messprogramm

und der Verfiullmaterialien sind Auswirkungen durch Gasmigration nicht zu besorgen.

b) Altablagerungen im Plangebiet
Gemalk dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte der Landeshauptstadt

Dusseldorf befinden sich im Plangebiet keine Altablagerungen.

c) Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Bereich der Altstandorte mit den Kataster-Nrn.: 5299 und
5885. Das Geféhrdungspotential der Altstandorte wurde aufgrund der Nutzungen als
hoch eingestuft. Als Nutzungen wurden Lokomotivenbau mit den entsprechenden
Werksbereichen wie Schmieden, Schleifereien, Gielerei, Lackiererei und Werkstatten
erfasst. Zu den Altstandorten liegen dem Umweltamt ausreichende Untersuchungen
vor, die bereits Grundlage fur den aktuellen B-Plan 5777/056 ,Schilterstralie / Ho-
henzollern” waren. Samtliche Geb&ude im Bereich des B-Plans 02/009 ,Grafental Mit-

te* wurden bereits abgerissen. Die Durchfihrung weiterer Malnahmen, die im Rah-
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men einer Neunutzung der Flachen erforderlich werden, wird in den nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren geregelt. Dadurch werden die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Berlicksichtigung der Belan-
ge des Umweltschutzes gemall BauGB fir die Flachen des Altstandortes sicherge-
stellt. Es ist mit erhohten Aufwendungen (Entsorgung belasteten Auffillungsmaterials,
Fachgutachter, zusatzlicher Aushub von belasteten Bdden und Bodenauftrag) zu
rechnen. Diesbezlglich ist eine Kennzeichnung der Altstandorte 5299 und 5885 nach
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und 3 BauGB im Bebauungsplan erforderlich.

Wasser
a) Grundwasser

Grundwasserstande

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Plangebiet bei 37 m
Uber Normalnull (NN) (HGW 1988 - hdchster periodisch wiederkehrender Grundwas-
serstand). Der fur 1926 f(ir eine Phase bisher hochster Grundwassersténde in weiten
Teilen des Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt bei ca. 39 m iber NN
(HHGW 1926 - hdchster dem Umweltamt bekannter Grundwasserstand). Eine syste-
matische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwasserstande
zeigt fur das Plangebiet im Bereich der geplanten Grinflache und im westlichen Teil
der zu bebauenden Flache einen minimalen Grundwasserflurabstand von 3 - 5 m, im
ostlichen Teil von 2 - 3 m. Bei einer Geldandehdhe von ca. 39 - 40 m (ber NN kénnen

demnach ungunstigsten falls Grundwasserstdnde von 37 - 38 m Uber NN aufireten.

Grundwasserqglte

In den letzten Jahren wurden im Grundwasser abnehmende Schadstoffgehalte ermit-
telt. Beprobungsergebnisse zeigen Gehalte von 14 ug/l fur die Summe Chlorierte
Kohlenwasserstoffe (CKW), die nahezu vollstandig dem Einzelstoff cis-1,2 Dichlo-
rethen zuzuordnen sind. DarUber hinaus zeigt die Grundwassergiite Eisengehalte im
Mittel von 1,4 mg/l.

Im Falle einer Bauwasserhaltung ist nach den §§ 8, 9 und 10 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Umweltschutzbehorde zu
beantragen. Der Umfang des Wasserrechtsantrags sollte im Vorfeld mit der Unteren
Umweltschutzbehorde abgestimmt werden, wobei sicher zu stellen ist, dass durch die
Wasserhaltung keine nachteiligen Auswirkungen bei der Entnahme (Verlagerung von
Schadstoffen) und Ableitung des geforderten Grundwassers (ggf. Aufbereitung) zu

besorgen sind.
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b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5777/056 ,Schluterstra-
Re/Hohenzollern®. Die kanaltechnische ErschlieBung ist somit bereits geregelt. Die
Umwandlung der bisherigen eingeschrankten Gewerbegebiete in allgemeine Wohn-
gebiete fuhrt dahingehend zu keiner Anderung. Samtliches anfallendes Abwasser
(Schmutzwasser und gesammeltes Niederschlagswasser) ist weiterhin in die offentli-
che Kanalisation einzuleiten. Es besteht keine gesetzliche Verpflichtung zur ortsna-
hen Niederschlagswasserbeseitigung gemalk § 44 Landeswassergesetz (LWG), da
das Plangebiet bereits kanaltechnisch erschlossen ist und nicht erstmals bebaut wird.
Das Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die
abwassertechnische Erschliefung ist dadurch gesichert. Unabhangig davon ist auf-
grund der Altlastensituation eine ortsnahe Beseitigung von anfallendem Nieder-

schlagswasser durch Versickerung wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig.

c) Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

d) Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

e) Hochwasserbelange

Die Flache des Plangebietes liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicher-
ten oder festgesetzten oder zur Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
biet. Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewdassern
und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser uber-
schwemmt oder durchflossen oder die fur die Hochwasserentlastung oder Rickhal-

tung bendtigt werden.

Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens die Ge-
biete festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis
(HQ100) zu erwarten ist (§ 76 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)). Bei ei-
nem dar(iber hinaus gehenden Hochwasserereignis, dem sogenannten Extremhoch-
wasser des Rheins (HQqwem). wiirde die Flache des Plangebietes Grafental Mitte ge-
méaR den von der Bezirksregierung Disseldorf veréffentlichten Hochwassergefahren-
karten Uberschwemmt. Aus der Lage im vorgenannten Risikogebiet ergeben sich mit
Inkrafttreten der Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes zum 05.01.2018 besondere

Vorgaben fir die Bauleitplanung. So sind insbesondere der Schutz von Leben und
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Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1
Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berucksichtigen (§ 78b Gesetz zur weiteren Ver-
besserung des Hochwasserschutzes und zur Vereinfachung von Verfahren des

Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz || vom 30. Juni 2017).

Zu berlcksichtigen ist auch, dass die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen
verboten ist, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich
vertretbaren Kosten zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher
errichtet werden kann. Fir bereits vorhandene Heizolverbraucheranlagen gelten be-
stimmte Vorgaben und Fristen zur hochwassersicheren Nachrustung (§ 78c Hoch-

wasserschutzgesetz [l).

Luft

a) Lufthygiene

Ist-Zustand

Das Plangebiet befindet sich am Rande des hochverdichteten Innenstadtbereichs von
Dusseldorf. Ehemalige industrielle Emittenten haben mittierweile den Betrieb aufge-
geben, daher wird derzeit die lufthygienische Situation mafigeblich durch die Ver-
kehrsbelastung aus dem Umfeld des Plangebiets gepragt. Die Ergebnisse der Be-
rechnungen mit dem Programm IMMISIuft (Computerprogramm zur Bestimmung der
Luftschadstoff-Immissionen in Innenstadten) belegen, dass derzeit im Plangebiet sel-
ber keine Grenzwertliberschreitungen der 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(39. BiImSchV) zu beflurchten sind. Die lufthygienische Gesamtsituation kann daher

trotz der zentralen Lage als vergleichsweise gut angesehen werden.

Plan-Zustand

Inwieweit die kunftige, lufthygienische Situation sich im kritischen Bereich bewegt,
wird mafigeblich von der Hohe der zu erwartenden Verkehrsbelastung und der stra-
flenbegrenzenden Bebauung beeinflusst.

Infolge der neu angestrebten Gebietsbebauung wurde im Vergleich zu der bisher an-
gedachten, gewerblichen Nutzung ein deutlich geringeres Verkehrsaufkommen ermit-
telt (emig-vs, Mai 2016/Juni 2017). Hierbei wurden insbesondere Erkenntnisse aus
bereits fertig gestellten Wohngebauden aus angrenzenden Piangebieten berlicksich-
tigt. Fur einen durchschnitilichen Wochentag wurden fir das gesamte Plangebiet
3.311 Kfz-Fahrten ermittelt, deren Verteilung auf das umliegende Stralennetz.

Grenzwertuberschreitungen sind daher gemaf 39. BImSchV nicht zu erwarten.
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Emissionen durch Hausbrand

Das Plangebiet wird lber die Fernwarme versorgt. Weiterhin ist in neu errichteten,
umgebauten oder erweiterten Feuerungsstatten die Verwendung von Kohle und sti-
ckigem Holz zu Heizzwecken nicht zuldssig. Wesentliche Emissionen durch Haus-

brand sind nicht zu beflrchten.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Fir die umweltfreundliche Mobilitat stehen nordwestlich und sudlich des Plangebietes
mehrere Stralenbahn- und Buslinien sowie das umliegende und im Gebiet geplante
Radwegenetz (u. a. Schliterstrale, Daelenstralle und Hohenzollernallee) zur Verfu-
gung. Die auf der Grafenberger Allee verlaufenden Stratenbahniinien sollen langfris-
tig ausgebaut werden: Die Erreichbarkeit der Haltestellen wird lber neue Wegever-
bindungen verbessert.

Zur Reduzierung des PKW-Verkehrs wird eine verbesserte unmittelbare Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angestrebt. So sollen zwei Bushal-

testetlen neu eingerichtet werden.

Klima

a) Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerungen von Treibhaus-
gasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie und der Einsatz rege-
nerativer Energietrager bei. Hierzu zahlen u. a. Maflnahmen an Gebauden und die
Vermeidung von Kfz-Verkehr. Zahlreiche Moglichkeiten ergeben sich allerdings erst
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Warmedammung, sommerlicher Hit-
zeschutz) und durch die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandsflachen (Be-

lichtung und natirliche Beluftung).

Zur Vermeidung von Autofahrten ist unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege" die
sinnvolle Einordnung des Plangebietes in die Stadtstruktur, die Schaffung wohnungs-
nahen Einzelhandels und sozialer Infrastruktur sowie von quartiersbezogenen Auf-
enthalts- und Erholungsraumen im Bebauungsplan berdcksichtigt worden. Hinweise

zur umweltfreundlichen Mobilitét sind im Kapitel 5.5 b) erlautert.

b) Stadtklima
Ausgangssituation
Die Planungshinweiskarte fur die Landeshauptstadt Disseldorf (2012) ordnet das

Plangebiet dem Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen zu. Dieser Lastraum ist
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durch hohe Versiegelungsgrade (hier nahezu 100%) und einen geringen Anteil an
Vegetation gekennzeichnet. Zu den stadtklimatischen Auswirkungen dieses ausge-
pragten Lastraums zahlen in der Rege! eine hohe thermische Belastung und schiech-
te Bellftungsverhaltnisse. Da im Plangebiet die gewerbliche Nutzung bereits aufge-
geben und die Gebaude geraumt wurden, ist die stadtklimatische Belastung derzeit

herabgesetzt, insbesondere hinsichtlich der Beliiftung.

Planung
Die im Bebauungsplan erfolgte Darsteliung von Wohngebieten anstelle von Gewer-

begebieten bietet die Mdglichkeit, den Versiegelungsgrad zu verringern und den An-

teil an begrunbaren Flachen zu erhdhen. Diese Moglichkeit wird in der Planung durch

folgende stadtklimatisch positive Mallnahmen genutzt und festgesetzt:

— Begrunung von mindestens 40% der Grundstickflache im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und mindestens 20% der Grundstlicksfliche im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2

— Baumpflanzungen

— Begrunung von Tiefgaragendecken und unterirdischen Gebaudeteilen

Dachbegrinung.

c) Klimaanpassung

Infolge des Klimawandels sind geanderten Bedingungen, insbesondere haufigere und
langer andauernde Hitzeperioden mit hoheren Temperaturen und haufigere und in-
tensivere Starkregenereignisse zu berlcksichtigen. Durch diese Klimaveranderungen
werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte und ho-

hem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und Starkregen belastet.

Um der zusatzlichen thermischen Belastung durch den Klimawandel entgegenzuwir-
ken, sind Maftnahmen, die zur Verbesserung der klimatischen Situation im Plangebiet
beitragen (siehe Stadtklima) besonders wichtig und tragen zur Klimaanpassung bei.
Daruber hinaus sollte auch die Warmabstrahlung von Oberflachen verringert werden,
z.B. durch Beschattung versiegelter Flachen oder durch die Verwendung von Materia-

lien mit hohen Albedowerten.

Im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstutzen Malnahmen zur Redu-
zierung und Verzogerung des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlags-
wassers und ortsnahe Verdunstung (z. B. Dachbegrinungen und Grinflachen mit Spei-

cherpotenzial) die Klimaanpassung. Darlber hinaus sind im Bebauungsplan entspre-
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chende Hinweise zum Schutz sensibler Infrastrukturen aufgenommen (siehe IV Hinwei-
se, Nr. 14)

Kulturglter und sonstige Sachguter
Im Plangebiet befindet sich kein erhaltenswerter Gebaudebestand oder ein unter

Denkmalschutz befindlicher Baukorper.

Soziale MaRnahmen
Durch den Bebauungsplan werden keine vorhandenen Wohnungen uberplant. Inner-
halb des Plangebiets bestehen keine Arbeitsplatze. Soziale Maftnahmen sind daher

nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde, stadtebaulicher Vertrag
Fir die Stadt sind mit der Planung keine Kosten verbunden. Soweit erforderlich wer-

den vertragliche Regelungen getroffen.

Zuin Bosehluss des Rates
c¢zr Landeshauptstadt
[isseldorf vom 44 o€ 204Y

Der G rburgermeister
Planungsamt -~»—~
Im Auftrag
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