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1.3

Ortliche Verhiltnisse

Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 7,2 ha groBBe Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Dusseldorfer
Stadtteils Benrath. Das Gebiet wird im Norden durch ein Industriegebiet,
auf welchem ein Industriebetrieb fir Krananlagenbau angesiedelt ist, be-
grenzt. Im Osten wird das Plangebiet durch die TelleringstraB3e, im Suden
durch die PaulsmuhlenstraBBe abgegrenzt, deren jeweilige Flachen einbezo-
gen sind. Im Westen bildet die in Nord-Sud-Richtung verlaufende

Bahntrasse die Grenze.

Bestand

Das Plangebiet wurde zuvor durch die metallverarbeitende Industrie der
Firma Thyssen Krupp AG genutzt und liegt derzeit brach bzw. ist durch den
Gebaudekomplex des Berufskollegs (Albrecht-Durer-Schule), das bisher an
verschiedenen Standorten in den Stadtteilen Heerdt und Unterbilk unter-
gebracht ist, neu bebaut worden. Die Industriegebaude sind bereits voll-
standig abgebrochen. Die Bodensanierung ist weitgehend abgeschlossen.
Ein letztes Wohngebaude im sudlichen Bereich des Plangebiets an der
Kreuzung PaulsmuhlenstraBBe / TelleringstraBBe steht leer. Zeitweise wird es

als Baustellenblro genutzt.

Der Neubau der Albrecht-Dlrer-Schule mit Sporthalle und Parkhaus im
nordwestlichen Plangebiet ist im August 2018 in Betrieb gegangen. Ent-
lang der TelleringstraBBe befinden sich eine Reihe groBer, schutzenswerter
Platanen, die zu Teilen Bestandteil einer im Alleekataster NRW registrier-

ten Allee sind, sowie entlang der Paulsmuhlenstral3e Stadtrobinien.

Im Siudwesten des Plangebietes stellt eine FuBgangerunterfuhrung eine di-

rekte Verbindung zum Benrather Zentrum dar.

Umgebung
Das Plangebiet ist Teil des Ende des 19. Jahrhunderts entstandenen In-

dustrie- und Gewerbeareals 6stlich der Bahntrasse Koln - Duisburg. Das
Areal erstreckt sich entlang dieser Trasse nordlich bis zur ForststraBe und
sudlich bis zur Hildener StraBBe und wird 6stlich durch die KleinstraBe und

die TelleringstraBBe begrenzt.
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Der sudliche Teil, sudlich der PaulsmiihlenstraBe bis zur Hildener StraBe,
wurde durch den Bebauungsplan Nr. 09/001 ,,Sudlich PaulsmuhlenstraBe®
Uberplant. Er setzt weitgehend Wohnnutzung in geschlossener Bauweise
fest. Das Wohnquartier ist derzeit in der Realisierung. Unmittelbar angren-
zend an die PaulsmuhlenstraBe liegen sudlich ein Lebensmitteldiscounter
und eine 6ffentliche Eissporthalle, welche im Bebauungsplan Nr. 09/001

planungsrechtlich gesichert wurden.

Nordlich an das Plangebiet schlieBen sich industriell-gewerblich genutzte
Flachen an. Sie sind Teil des entlang der Bahnlinie gelegenen Gewerbe-
standortes und durch den Bebauungsplan Nr. 09/007 ,Westlich Kleinstra-

Be" planungsrechtlich erfasst.

Westlich der Bahntrasse, durch die Unterfiihrung vom Plangebiet aus fu3-
laufig gut erreichbar, liegt das Zentrum Benraths mit den zentralen Ein-
richtungen des Stadtteils wie Rathaus, Kirchen, FuBgangerzone und dem

Benrather Schloss mit Parkanlage und Schlossteich.

Ostlich gegeniiber dem Plangebiet befindet sich entlang der TelleringstraBe
ein gewachsenes Wohngebiet. Mittig vom Plangebiet, auf der gegentber-
liegenden StraBenseite der TelleringstraBe, liegt das Burgerhaus Benrath,
welches Gruppen und Vereinen im Stadtteil die Méglichkeit fur soziales,

kulturelles und birgerschaftliches Engagement bietet.

Verkehr und ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Telleringstral3e
und die PaulsmiihlenstraBe. Uber diese StraBen ist das Gebiet an das
StraBennetz mit Anschluss an die Bundesautobahn A 59 sowie die Bundes-
straBen B 8 und B 228 angebunden.

Eine gute regionale und uUberregionale verkehrliche Erreichbarkeit ist auch
Uber den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) gegeben. Das Plange-
biet liegt in direkter Nahe zur Regional- und S-Bahnhaltestelle Benrather
Bahnhof, zum Busbahnhof Benrath, zur StraBenbahnanbindung am Bahn-
hof Benrath und zur Bushaltestelle PaulsmiihlenstraBe. Mit dem OPNV be-
steht eine sehr gute Anbindung an die Dusseldorfer Innenstadt und den

Hauptbahnhof sowie nach Siden in Richtung Leverkusen und Kéln. Zudem
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befindet sich eine Haltestelle des Rhein-Ruhr-Express (RRX) am Bahnhof

Benrath in Planung.

Durch die FuBgangerunterfiihrung unterhalb der Bahntrasse ist das Ben-
rather Zentrum vom Plangebiet aus innerhalb weniger Gehminuten zu er-

reichen.

Gegenwartiges Planungsrecht

Regionalplan
Im Regionalplan Dusseldorf (RPD 2018, April 2018) ist das Plangebiet als

Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestelit.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan (FNP) sind die Flachen als Gewerbegebiet darge-
stellt. Der FNP wird entsprechend den Zielen des zukunftigen Bebauungs-
plans im Parallelverfahren geandert und stellt fir den Bereich der neuen
Wohnbebauung Wohnbauflachen dar. In dem Bereich des neuen Albrecht-
Durer-Berufskolleg ist ein Sondergebiet und auf den Flachen des Einge-
schrankten Gewerbegebietes und der Flache fur Gemeinbedarf ein Gewer-
begebiet mit den Hinweisen Kindertagesstatte / Kindergarten und Spiel-

platz dargestellt.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des textlichen Bebauungsplanes
des Stadtbezirks 9 der Stadt Dusseldorf vom 28.08.1982 (Bebauungsplan
(Text) zur Ausweisung von Baugebieten in der Landeshauptstadt Dussel-
dorf, Stadtbezirk 9 (Wersten, Himmelgeist, Itter, Holthausen, Hassels,
Benrath, Urdenbach)). Der Bebauungsplan weist ein Industriegebiet (GI 8)
aus, in dem bestimmte emittierende Anlagen ausgeschlossen sind. Dar-
Uber hinaus sind nur solche Betriebe zuladssig, die die benachbarten Wohn-

gebiete nicht wesentlich beeintrachtigen.

Der Bebauungsplan 6170/01 (Fluchtlinienplan als Ubersichtsplan) aus dem
Jahre 1892 mit Anderungen bis 1907 setzt die Fluchtlinien verschiedener
StraB8en im Plangebiet und im Umfeld fest. Der Bebauungsplan 6170/03
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aus dem Jahre 1892 stellt einen Teilbereich des o.g. Ubersichtsplans
6170/01 dar. Die entsprechenden Textvermerke befinden sich auf dessen
Planblatt. Im Plangebiet sind davon ein Teil der Paulsmihlenstrale und die

TelleringstraBBe betroffen.

Der Bebauungsplan 6170/11 aus dem Jahre 1911 setzt fir das Plangebiet
Industrienutzungen sowie an der PaulsmuhlenstraBe in Richtung Tellering-
straBe Wohnbebauung fest. Die PaulsmuhlenstraBBe wird in der gesamten
Lange von der Bahntrasse bis zur Kreuzung mit der TelleringstraBe im

Fluchtlinienplan in ihrer Lage festgesetzt.

Der Bebauungsplan 6170/34 aus dem Jahr 1939 ist mit einem Teil der Fla-
che der TelleringstraBe (von Norden bis etwa Flenderstra3e) durch das
Plangebiet uberlagert. Es wird darin die StraBenbegrenzung und die
Fluchtlinie der 6stlich gelegenen Bebauung, einschlieBlich der bestehenden
Vorgadrten festgesetzt.

Der Bebauungsplan 6170/47 von 1961 ist mit einem Teil der Flache der
TelleringstraBBe im Plangebiet Uberlagert. Er setzt ebenfalls allgemeine

Verkehrsflache hier fest.

Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

Sanierungsgebiet

Das Plangebiet ist Teil des im Jahr 2001 vom Rat der Stadt Dusseldorf be-

schlossenen Sanierungsgebiets Benrath.

Die Ziele fur den Bereich des Plangebietes sind die Reaktivierung der
Brachflache und eine Verbesserung der FuBwegeverbindung vom Ben-

rather Markt / Bahnhof zum ,Wohngebiet Paulsmuhle".

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der
Stadt Dusseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zu berucksichtigen ist. Im Hinblick auf den Gel-
tungsbereich und die Inhalte des Bebauungsplanentwurfs 09/003 , Nérdlich

PaulsmuhlenstraBBe™ verfolgt der Rahmenplan Einzelhandel, auch vor dem
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Hintergrund des demographischen Wandels und einer Zunahme des An-
teils der alteren Bevoélkerung, das stadtebauliche Ziel der Sicherung der

wohnungsnahen Grundversorgung.

Handlungskonzept Wohnen

Der Rat der Stadt Dlisseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept
Wohnen beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnrauman-
gebot in allen Preissegmenten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Ni-

veau in Bezug auf Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

Gemal des Ratsbeschlusses zur Anpassung und Konkretisierung der Quo-
tierungsregelung des Handlungskonzeptes flir den Wohnungsmarkt der
Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 2016 mussen insgesamt 40 % der geplan-
ten Wohneinheiten im offentlich geférderten und preisgedampften Seg-
ment realisiert werden. Davon sollen mind. 20 % o6ffentlich geférderter
Wohnungsbau und mind. 10 % preisgedampfter Wohnungsbau sein, weite-
re 10 % kodnnen entweder als offentlich geférderter oder preisgedampfter

Wohnungsbau ausgebildet werden.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Im Teilgebiet 2 des im Jahr 2010 gefassten Aufstellungsbeschlusses
6170/080 ist, nach Grundsatzbeschluss des Rates der Landeshauptstadt
Dusseldorf in seiner Sitzung vom 25.06.2015, nordlich der Paulsmuhlen-
straBe die neue Albrecht-Durer-Schule als Gesamtkomplex entstanden, die
bisher an verschiedenen Standorten in den Stadtteilen Heerdt und Unter-
bilk untergebracht war. Das Plangebiet eignet sich aufgrund der guten
verkehrlichen Anbindung optimal flir das Berufskolleg mit einem hohen

Pendleranteil von rd. 60 % der Schilerinnen und Schtler.

Der Neubau des Berufskollegs bietet die Mdglichkeit, das gesamte Teilge-
biet 2 der ehemaligen Industrieflache ,Nordlich PaulsmuhlenstraBe™ zu-

sammenhangend stadtebaulich zu entwickeln.

Durch einen deutlichen Bevdlkerungszuwachs ist das gesamte Stadtgebiet

einem hohen Entwicklungsdruck und einem erhéhten Anspruch nach effizi-
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enter Bodennutzung ausgesetzt. Seit mehreren Jahren ist in der Landes-
hauptstadt Dusseldorf eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen zu ver-
zeichnen (vgl. Stadtentwicklungskonzept Dusseldorf 2020+, Landeshaupt-
stadt Dusseldorf). Im Sinne des Baugesetzbuches wird bevorzugt eine
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich
erfolgen, um so den Flachenverbrauch zu reduzieren. Da es sich bei dem
Plangebiet um eine der wenigen aktivierbaren, gréBeren zusammenhan-
genden Flachen im Dusseldorfer Siden und insbesondere im Stadtteil Ben-
rath handelt, soll im Plangebiet ein Wohnquartier mit vertraglichen Nut-
zungen, wie ggf. Hotelnutzung, Gewerbe sowie Gemeinbedarfseinrichtun-
gen in begrenztem Umfang angesiedelt werden, das die bestehenden

Wohnlagen im Umfeld erganzt.

Um die Wiedernutzung der gesamten Flache umzusetzen, bedarf es der
Aufstellung des Bebauungsplanes, da der entwickelte stadtebauliche Ent-
wurf flr das geplante Siedlungsgebiet auf der Basis des bislang bestehen-
den Baurechtes nicht umgesetzt werden kann. Die Planung erfolgt insbe-
sondere, um die gewerblich-industriellen Brachflachen im Plangebiet einer
stadtentwicklungspolitisch erforderlichen Wohnnutzung zuzuftuhren. Die
Neuansiedlung von Nutzungen erfolgt unter besonderer Berucksichtigung

der Belange der angrenzenden Industrie- und Gewerbebetriebe.

Architektonisches Konzept Albrecht-Durer-Schule

Das neue Gebdude der Albrecht-Durer-Schule ist als ein dreigeschossiger,
ringférmiger Baukorper ausgebildet. Dieser liegt im nord-westlichen Be-
reich der bisherigen Brachflache und halt einen ausreichenden Abstand zur
Bahntrasse, um den geplanten Ausbau der Strecke fir den RRX zu ermog-
lichen. Ostlich sind an das Berufskolleg, entlang der Grenze zum nérdlich
gelegenen Industriegebiet, eine Dreifachsporthalle und ein Parkhaus gele-
gen. Dadurch entsteht eine bauliche Abschirmung der vom Industriegebiet
und vom Verkehr verursachten Schallemissionen, welche die weiter sudlich

vorgesehene Wohnnutzung schitzt.

Diese Grundrissstruktur des Schulgebaudes unterstiutzt den Schallschutz,
da die gerauschintensiven Raume zu den Larmquellen liegen. Das Schul-

gebaude ist zweihlftig konzipiert und bietet auf der AuBenseite insbeson-
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dere in Richtung des nordlich angrenzenden Gewerbegebietes und der
westlich gelegenen Bahntrasse die unterschiedlichen Fachraume, wahrend

allgemeine Unterrichtsraume zum Innenhof hin ausgerichtet sind.

Der Haupteingang der Schule liegt in Richtung Suden zu einer neu geplan-
ten Platzflache. Zusatzlich gibt es eine ErschlieBung auf der Ostseite, die
ebenso als Zugang zum Parkhaus dient. Hier befindet sich auch der Zu-

gang zur Sporthalle.

Stadtebauliches Workshopverfahren

Am 31.08.2018 wurde ein Burgerworkshop und eine Blrgerinformations-
veranstaltung zum Thema ,Wohnbebauung Noérdlich Paulsmuhlenstrae"
unter Teilnahme und Beratung verschiedener Experten (u.a. fur Stadte-
bau, Landschaftsarchitektur, Schall und Verkehr) durchgefiihrt. In diesem
Workshopverfahren wurde die vorliegende Planung im Kontext der allge-
meinen Entwicklung und Pramissen o6ffentlich diskutiert und weiter entwi-
ckelt. Die Anregungen und Bedurfnisse der Anwohner der umliegenden
Quartiere insbesondere zu den Themenschwerpunkten , Stadtebauliche In-
tegration®, ,Verkehr und Freiraum" und ,Fassaden und Wohntypologien"

konnten so eingebracht werden.

Das Empfehlungsgremium, bestehend u.a. aus Vertretern der Verwaltung,
der Politik, den o.g. Experten und der ortlichen Burgerinitiative formulierte
verschiedene Hinweise zur weiteren Einarbeitung in den Bebauungsplan.
Diesen Hinweisen folgend wurde die Geschossigkeit der Hochpunkte im
Gebietsinneren und in Teilen der Bebauung entlang der TelleringstraBBe re-
duziert und so ein harmonischerer Ubergang aus dem Bestand ostlich der
TelleringstraBBe in das neue Quartier entwickelt. Es wurde eine neue Platz-
situation im Kreuzungsbereich der TelleringstraBe und der Paulsmuhlen-
straBe durch ein partielles Abrlicken der Bebauung von der StraBenflucht
geschaffen. So wird ein quartiersibergreifender Treffpunkt mit anliegen-
den Versorgungsnutzungen (Gastronomie, Nahversorgung) entstehen.
Weiterhin wurden Gestaltungsanregungen aufgegriffen, um die lange Fas-
sadenflucht entlang der Paulsmuhlenstra3e durch die Festsetzung von
RlUckspringen zu gliedern. Auch die Materialitat der Fassaden zu den um-
liegenden Bestandsquartieren wird durch die Vorgabe von Klinker 0.a. an
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das traditionelle Erscheinungsbild im Umfeld angenahert. Die 6ffentliche
Grunflache an der nordlichen TelleringstraBe erhalt neben der Spielplatz-
funktion weitere Gestaltungselemente, um einen breiteren Nutzerkreis an-

zusprechen.

Die Aspekte zur Gestaltung, wie die Fassaden im neuen Wohnquartier, die
offentlich begehbaren Durchwegungen durchs Quartier oder die Anlage des
Brunnenplatzes, werden in einem qualitatssichernden Verfahren auBerhalb
des Bebauungsplanverfahrens qualifiziert. Uber die Durchfiihrung dieses
Verfahrens ist eine Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag, der zu die-

sem Bebauungsplan abgeschlossen worden ist, getroffen worden.

Stadtebauliches Konzept
Das neue Quartier nimmt die ortlichen Stadtstrukturen auf und fuhrt so-

wohl! die CapitostraBBe als auch die FlenderstraBBe in Verlangerung fort.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das Berufskolleg
mit stdlich vorgelagertem Stadtplatz und aufgewerteter Eingangssituation

der bestehenden Bahnunterfihrung fur FuBganger und Radfahrer.

An das Berufskolleg mit Sporthalle und Parkhaus schlieBt sich nord6dstlich
entlang der Plangebietsgrenze eine Flache flur Gewerbe und Gemeinbe-
darfsnutzungen, insbesondere Kindertageseinrichtung (KiTa) an. Diese
nordlichen Nutzungen bilden gemeinsam eine wirksame Larmabschirmung

fur die sudlich liegende Wohnbebauung.

Die funf Wohnbldcke orientieren sich in der Hohenentwicklung an der be-
stehenden Wohnbebauung. Sie sind im duBeren Bereich zu einem ge-
schlossenen Blockrand verdichtet und nach innen aufgebrochen und zu ei-
nem gemeinschaftlichen Quartiersplatz hin orientiert. Die Hohenstaffelung
innerhalb der einzelnen Bldcke verstarkt diese Gliederung. Die Bebauung
an der TelleringstraBe springt von der StraBenflucht zurliick, um der beste-
henden Platanenallee auf der TelleringstraBe Raum zu geben.

Im Kreuzungsbereich der TelleringstraBe mit der PaulsmuhlenstraBe wird
durch die Zuricknahme der jeweiligen Gebdudeflucht ein Platzraum aus-
gebildet, der die bestehende Brunnenanlage zum Zentrum hat. Er soll als

verbindender Treffpunkt mit Aufenthaltsqualitaten zwischen den bestehen-
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den Quartieren ostlich der TelleringstraBe und dem neuen Quartier im
Plangebiet ausgestaltet werden. Der Standort bietet sich auch fur Gastro-

nomiebetriebe und kleinteiligen Einzelhandel der Nahversorgung an.

Die geschlossene Fassade entlang der PaulsmihlenstraBe wird neben den
gestalterisch-architektonischen Gliederungsmaoglichkeiten auch durch den
Rucksprung des Baukorpers im Bereich zwischen den beiden Gebaude-
blocks sichtbar strukturiert. Damit wird die innere Gliederung des Plange-
bietes ablesbar und die lange Fassade entlang der PaulsmuhlenstraBBe
deutlich unterbrochen, ohne die larmschitzende Aufgabe zu vernachlassi-

gen.

Die Anzahl der Wohneinheiten ist maBgeblich abhangig vom konkreten
Wohnungsmix und den jeweiligen WohnungsgréBen. Im Allgemeinen
Wohngebiet sind daruber hinaus auch gewerbliche und weitere Nutzungen
zulassig (z. B. in der Erdgeschosszone am Brunnenplatz), die sich auf die

bebaubaren Flachen verteilen.

Entsprechend des Handlungskonzeptes Wohnen der Stadt Dusseldorf sol-
len 40% der zukunftigen Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und
preisgedampften Segment realisiert werden. Durch geeignete Regelungen
im Stadtebaulichen Vertrag wird eine ausgewogene Mischung von ver-
schiedenen Wohnformen und Wohnangeboten sowie unterschiedlichen Ei-

gentumsformen (Miete und Eigentum) beférdert.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets liegt an der TelleringstraBBe ein 6f-

fentlicher Spielplatz mit einer kleinen Parkanlage mit Liegewiese (s.u.).

Freiraumkonzept und Wegeflihrung

Ein wichtiges Planungsziel ist es, das Plangebiet in den Stadtteil einzubin-
den und neue Freiraumqualitaten zu entwickeln. Diesbezlglich wird eine
neue Rad- und FuBwegeverbindung zwischen der bestehenden Bahnhofs-

unterfGhrung und den benachbarten Wohngebieten im Osten realisiert.

Das neue Wohnquartier wird durchlassig ausgebildet: Zwischen den BI6-
cken ermdglichen Geh- und Fahrrechte FuBgangern und Radfahrern eine
Querung des Wohngebietes in Nord-Sid- sowie in Ost-West-Richtung. Die

Grunflachen innerhalb der einzelnen Wohnblocke stehen den Bewohnern
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als Gemeinschaftsflachen zur Verfigung und beinhalten Kleinkinder-

Spielplatzflachen, Sitzbereiche und Fahrradstellplatze.

Vor der Albrecht-Dlrer-Schule wurde ein attraktiver Stadtplatz angelegt.
Von diesem aus fuhrt eine breite Treppenanlage mit seitlicher Rampe in
die Bahnunterfihrung fihren. Es werden direkte Blickachsen von der Un-

terfUhrung auf den Platz ermdglicht.

Als Erganzung zu den gemeinschaftlichen Grunflachen im Wohnquartier
und zum offentlichen Stadtplatz, entsteht im Nordosten des Plangebiets

eine Offentliche Grunflache mit Spielmdglichkeiten.

Verkehrskonzept

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber das bestehende
StraBennetz. Zur inneren ErschlieBung wird die neu errichtete &ffentliche
ErschlieBungsstraBBe (PlanstraBe) genutzt, die zwischen der Sonder- und
gewerblichen Nutzung bzw. Gemeinbedarfsnutzung und der zukinftigen
Wohnbebauung liegt. Diese ErschlieBungsstralBe ist an die Paulsmuhlen-
straBe und an die TelleringstraBe angebunden. Zur Andienung der nérdli-
chen Nutzungen und des Parkhauses dient ein an der Grundstlcksgrenze

geflhrter von der TelleringstraBe abgehender ErschlieBungsstich.

Der Stadtplatz vor dem Haupteingang des Berufskollegs sowie der Bereich
mit dem bestehenden Brunnen an der Kreuzung PaulsmuhlenstraBe / Tel-

leringstraBBe stehen zum Aufenthalt zur Verfugung. Das Quartier wird ober-
irdisch weitestgehend vom motorisierten Individualverkehr freigehalten.

Insbesondere wird der innere Quartiersplatz weitestgehend autofrei sein.

Diesbezlglich werden die notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen unterhalb
der Wohnbebauung sowie im Parkhaus des Berufskollegs untergebracht.
Die notwendigen Besucherstellplatze befinden sich entlang der Planstral3e,
der TelleringstraBBe und der PaulsmuhlenstraBe. Im Wohngebiet kénnen

zusatzliche oberirdische Besucherparkplatze angeordnet werden.

Stand: 21.10.2019



-14 -

Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes sind ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
und ein Sondergebiet (SOg) Berufskolleg festgesetzt. Flr den studdstlichen
Teil des Plangebiets erfolgt die Ausweisung von drei Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA 1 - 3).

Uber die Baugebiete hinaus sind Bereiche fiir éffentliche Verkehrsflachen,
eine offentliche Grinflache und Stellplatze sowie eine Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertageseinrichtung und Anla-

gen fur soziale Zwecke festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Ein wesentliches stadtebauliches Entwicklungsziel fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist die Entwicklung von Wohnnutzungen als Revitali-
sierungsmaBnahme der ehemals gewerblich-industriell genutzten Brachfla-
che im Stadtteil Benrath. Die Baugebiete WA 1 bis WA 3 sind zu diesem
Zweck als Allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 sind neben Wohn-
gebduden auch Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie der Ver-
sorgung des Gebiets dienende Laden, allerdings nur in Form von Nachbar-
schaftsladen bis maximal 400 m?2 Verkaufsflache, zuldssig. Eine Definition
solcher Einzelhandelsgeschafte (Nachbarschaftsladen oder ,convenience
stores") findet sich im Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt

Dusseldorf.

Durch die Begrenzung der Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe sind kei-
ne negativen Auswirkungen auf vorhandene Einzelhandelsstrukturen im

Umfeld zu erwarten.

Unmittelbar stdlich des Plangebietes besteht im Bereich Telleringstral3e /
PaulsmuhlenstraBBe ein Versorgungsangebot mit Gutern des taglichen Be-
darfs. Dieses kann durch den im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Ein-
zelhandel sinnvoll erganzt werden. Die daruber hinausgehende Versorgung

der Bewohner mit Gltern des periodischen und langfristigen Bedarfs (wie

Stand: 21.10.2019



- 15 -

beispielsweise Bekleidung, Schuhe, Bucher etc.) ist durch das in fuBlaufi-
ger Entfernung liegende Stadtbereichszentrum ,Benrather Marktplatz" si-

chergestellt.

Weiterhin sind nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zuldssig. Diese
Nutzungen sind eine sinnvolle Erganzung der stadtebaulich gewollten ur-
banen Mischung in den Allgemeinen Wohngebieten. Sie kénnen unter an-

derem zur Belebung aber auch zur Versorgung des Quartiers beitragen.

Um eine mdglichst hohe Wohnvertraglichkeit fir das Plangebiet und seine
Umgebung zu gewahrleisten, durfen ausschlieBlich in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 3 Betriebe des Beherbergungsgewerbes an-
gesiedelt werden. Diese beiden Bauflachen liegen stadtebaulich und ver-
kehrlich fur die Ansiedlung solcher Nutzungen gunstig. Das Allgemeine
Wohngebiet WA 1 zeichnet sich dabei flr eine solche Nutzung durch seine
gunstige Lage zum Bahnhof / S-Bahnhalt Benrath verkehrlich aus. Das
Wohngebiet WA 3 stellt mit seiner Lage am nérdlichen Beginn des neuen
Quartiers gut erreichbare Flachen zur Verfugung. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig, da sol-
che Nutzungen aufgrund ihrer Flachenausdehnung und ihrer verkehrser-
zeugenden Wirkung innerhalb des Quartiers dem angestrebten ruhigen in-

nerstadtischen Wohnen widersprachen.

Anlagen fUr Verwaltungen und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
kdnnen dann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie sich stadtebau-
lich in die festgesetzte Baustruktur integrieren und wenn von ihnen keine
Storungen fur das Wohnen ausgehen. Dies gilt insbesondere im Hinblick
auf die mdgliche Verkehrserzeugung und die damit gegebenenfalls ver-
bundenen Stérungen der Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes. Damit
kénnen Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden, die den stadtebau-
lichen Zielsetzungen zur Entwicklung eines Uberwiegend urbanen Wohnge-
bietes entsprechen und in der Nutzungsbreite eine stadtebaulich sinnvolle
Erganzung fur die umliegenden Viertel darstellen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 sind Einzelhan-
delsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Be-

durfnisse oder zu deren Befriedigung anbieten, unzulassig. Mit der geplan-
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ten Kindertagesstatte sind diese Nutzungsarten auch in gréBerer Entfer-

nung nicht vereinbar.

Durch einen Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 wird verhindert, dass Kunden-
und Lieferverkehr in das Gebiet gezogen wird. Die Struktur des Plangebie-
tes ist auf einen ruhigen Innenbereich ausgerichtet, dem ein Verkehrsauf-
kommen, das Uber den Anwohnerverkehr hinausgeht, zuwiderliefe. Zudem
sind diese Nutzungen aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung
und Flacheninanspruchnahme nicht mit den stadtraumlichen Zielen und

der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur vereinbar.

Sonstiges Sondergebiet (SOg) Berufskolleg

Das Sondergebiet Berufskolleg dient der Unterbringung von Anlagen und
Einrichtungen der Albrecht-Durer-Schule. Innerhalb des Gebietes sind da-
her alle baulichen und sonstigen Anlagen und Einrichtungen zulassig, die
fur den theoretischen und praktischen Ausbildungs- und Lehrbetrieb erfor-
derlich sind. Hier sind auch eine Mensa oder Cafeteria einzubeziehen sowie
kleinere Angebote wie ein Copyshop oder ein Kiosk fur Schulerbedarf.
Auch sonstige berufskollegsnahe Nutzungen wie Lagerraume fir Unter-
richtsmaterialen oder den Schul- und Gebaudebetrieb, aber auch Raume

fur die Verwaltung und das Gebaudemanagement sind hier zulassig.

Zur auBerschulischen Nutzung des Sondergebiets sind unabhangig von der
Nutzung als Berufskolleg auBerdem Anlagen fur sportliche Zwecke sowie

Stellplatzflachen und -anlagen allgemein zulassig.

Die Sporthalle dient zum einen dem Schulsport und soll andererseits auch
die Méglichkeit der Offnung fiir den Vereinssport bieten. Im Parkhaus wird

der ruhende Verkehr fur Schule und Sporthalle untergebracht.

Nutzungen im Sondergebiet, die nicht unter allgemein oder ausnahmswei-
se zulassig aufgefihrt sind, sind grundsatzlich nicht zulassig. So ist auch
das Wohnen in jeder Form hier ausgeschlossen. Wegen der gutachterlich
ermittelten Vorbelastungen im Plangebiet sind schutzwlrdige Nutzungen
im Sondergebiet ausgeschlossen. Dies gilt auch fir Wohnungen flr Lehrer

oder Studenten aber auch flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal.
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Heranrickende empfindliche Nutzungen zum nérdlich gelegenen Indust-
riegebiet sind damit ausgeschlossen, um die Belange des angrenzenden

Industriebetriebs vorsorglich und umfanglich zu bertcksichtigen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind Wohngebiete
und umweltbelastende Gewerbebetriebe angemessen raumlich voneinan-
der zu trennen. Diesbezuglich, sowie um Nutzungskonflikten vorzubeugen,
dient das Eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) der Trennung zwischen
den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) und dem Areal des Ma-
schinenherstellers nérdlich des Plangebiets.

Charakteristisch flur den Typ des Eingeschrankten Gewerbegebietes ist,
dass die zulassigen Betriebe nur den Stérgrad von Betrieben in einem
Mischgebiet aufweisen dirfen. Im GEe sind daher nur Gewerbebetriebe,
Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe zuldssig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren sowie daruber hinaus Geschafts-, Buro- und Verwaltungs-
gebaude. Da sich das Plangebiet innerhalb einer gewachsenen Struktur
einfigen muss, die entlang der TelleringstraBe durch ein Miteinander von
Industriestandort und traditionellen Wohnquartieren gepragt ist, ist fur die
Zulassigkeit von Gewerbebetrieben im GEe auch deren Verkehrsaufkom-
men als begrenzende Eigenart zu betrachten. Betriebe mit einem maogli-
chen erheblichen Verkehrsaufkommen sind daher besonders zu prifen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
ausnahmsweise zuléssig, wenn sie mit der Lage im Ubergang zum nérdlich
gelegenen Industriegebiet insbesondere hinsichtlich der Gewerbelarmim-
missionen und der damit einhergehenden Festsetzungen zum Schallschutz
vereinbar sind. Damit wird der besonderen stadtebaulichen Situation
Rechnung getragen, dass zwischen dem .Berufskolleg und der anschlieBen-
den festgesetzten Gemeinbedarfsflache eine, von dem Umfeld und von
dem geplanten Wohngebiet gleichermaBen gut erschlossene Flache zur
Verfligung steht, die sich flr solche Nutzungen eignet und diese erganzen
kann. Anlagen fir sportliche Zwecke kénnen ebenfalls ausnahmsweise zu-

gelassen werden, um das Freizeitangebot im Quartier zu erganzen. Auch
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hierbei gilt es, die gute verkehrliche Anbindung und mdgliche Synergien

mit der benachbarten Schule zu berlcksichtigen.

Lagerplatze sind in dem Eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zulassig.
Flir den umfassenden Schallschutz des sidlich gelegenen Allgemeinen
Wohngebietes ist zwingend eine abschirmende Bebauung zu errichten. La-
gerplatze kénnten diesen Schutz nicht gewahrleisten und sind diesbezlg-

lich stadtebaulich nicht vertraglich.

Ebenso sind Einzelhandelsnutzungen an diesem Standort nicht zulassig.
Zum Einen ist das Plangebiet nicht im Zentrenkonzept des Rahmenplans
Einzelhandel der Landeshauptstadt Dlsseldorf enthalten. Zum Anderen
liegt das Stadtbereichszentrum Benrather Marktplatz mit seinem breiten
Angebot an nahversorgungs- und an zentrenrelevanten Filialbetrieben nur
wenige Gehminuten jenseits der Bahntrasse, die durch die FuBgangerun-
terfUhrung leicht zu queren ist. Um negative Einflisse ggfs. im Zusam-
menhang mit dem sudlich der PaulsmuhlenstraBe gelegenen Discounter
auf das Angebots- und Umsatzgefige des Benrather Zentrums auszu-
schlieBen, ist diesbeziiglich Einzelhandel im GEe nicht zulassig. Fur die
Versorgung des Eingeschrankten Gewerbegebiets selbst ist eine eigene
Nahversorgung nicht erforderlich. Kleinteiliger Einzelhandel im Sinne von
~Convenience Stores" zur direkten Nahversorgung ist, erganzend zum be-
stehenden Nahversorgungsangebot sltdlich der Paulsmuhlenstra3e, im All-
gemeinen Wohngebiet zulassig und kann damit die Versorgung des GEe

ubernehmen.

Tankstellen sind ausgeschlossen, um keinen zusatzlichen Verkehr in das
Gebiet zu ziehen. Insbesondere in den tageszeitlichen Spitzenstunden
werden Einschrankungen in der Verkehrsqualitat an den umliegenden Kno-
tenpunkten vermieden. Des Weiteren ist das Gewerbegebiet mit seiner La-
ge ,in der zweiten Reihe" nicht flr eine solche publikumsintensive Nutzung

geeignet.

Wohnungen flUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsin-
haber und Betriebsleiter sind im Eingeschrankten Gewerbegebiet ausge-

schlossen, um Konflikte mit einer Wohnnutzung auszuschlieBen und damit
die Belange des angrenzenden Industriebetriebs vorsorglich umfanglich zu

berucksichtigen.
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In vergleichbaren Gebieten hat sich daruber hinaus gezeigt, dass auch
Vergniugungsstatten (wie Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Ge-
schaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen) sowie
Bordelle und bordellartige Betriebe (z. B. Saunaclubs) versuchen, sich in
Gewerbegebieten niederzulassen. Diese wirden das Image des Plangebie-
tes und der in unmittelbarer Nahe befindlichen bestehenden und neuen
Wohngebiete nachteilig beeinflussen und moéglicherweise zu einer negati-
ven Umstrukturierung im Umfeld fuhren. Um eine solche stadtebauliche
Fehlentwicklung zu vermeiden und auch, um das Gebiet fur nicht stérende
kleine und mittlere Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
vorzuhalten, sind Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Be-

triebe ausgeschlossen.

Flache flir den Gemeinbedarf (F.f.G.)

Das geplante Wohngebiet I16st einen Bedarf an Betreuungsplatzen fur klei-
nere Kinder aus. Da keine ausreichenden Kapazitaten an Tagesbetreuung
im Umfeld angeboten werden kénnen, wird eine Kindertageseinrichtung
errichtet. Diese kdnnte planungsrechtlich auch in den Allgemeinen Wohn-
gebieten eingerichtet werden. Da der Bedarf einer sechsgruppigen KiTa
besteht, ware eine Integration der Einrichtung zusammen mit dem erfor-
derlichen Freiflachenangebot innerhalb des geplanten innerstadtischen
Wohnquartiers nur zulasten der Wohnnutzung realisierbar. Die Entwicklung
eines innerstadtischen Wohngebietes erfordert die Notwendigkeit, im un-
mittelbaren Umfeld der Wohnungen Griin- und Freibereiche anzubieten
und insbesondere Kleinkinderspielplatze wohnungsnah anzuordnen. Dieses
Freiflachenangebot konkurriert innerhalb der festgesetzten Baufelder mit
der notwendigen AuBBenspielflache einer KiTa. Diesbezuglich kann das
stadtentwicklungspolitische Ziel der Schaffung zusatzlichen Wohnraums an
diesem Standort, durch eine Unterbringung der KiTa in der Gemeinbe-
darfsflache in optimaler Art und Weise Rechnung getragen werden und flr
beide Nutzungen eine qualitatvolle Entwicklung sichergestellt werden.
Diesbeziiglich wurde mit den Fachamtern abgestimmt, die in diesem
Stadtbereich notwendige Kindertageseinrichtung dort zu errichten. Die

unmittelbar nérdlich an die Allgemeinen Wohngebiete angrenzende Flache
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ist dartber hinaus auch fur moégliche weitere soziale Zwecke geeignet. Die
Zweckbestimmung ist deshalb flr Kindertageseinrichtung und Anlagen flr
soziale Zwecke festgesetzt. Es konnen so auch erganzende Angebote im
Bereich Jugend, Senioren oder ggfs. auch im Zusammenhang mit dem
Bldrgerhaus Benrath in unmittelbarer Nahe an der TelleringstraBBe entwi-
ckelt werden. Von einer Festsetzung der KiTa in einem GEe wurde im Lau-
fe des Verfahrens Abstand genommen, da sich der Bedarf der KiTa-Platze

nicht ausschlieBlich aus dem GEe selbst entwickelt.

Diese Einrichtungen mussen allesamt architektonisch so organisiert wer-
den, dass sie mit dem nordlich angrenzenden Industriegebiet und seinen
Schallemissionen vertraglich sind. Fur die genannten Nutzungen ist das
moglich. Notwendige Freiflachen kdnnen mit Sddausrichtung angelegt
werden und profitieren damit vom Schallschatten der Bebauung. Fir die
Kindertageseinrichtung ist auch die anliegende offentliche Grinflache mit
Spielplatz eine Erganzung des Freiraumangebotes im Nahbereich der ge-
planten KiTa in gestalterischer und in Nutzungshinsicht. Die verkehrliche
Andienung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt fur die geplan-
ten Gemeinbedarfseinrichtungen von der StichstraBe am nérdlichen Rand
des Plangebietes. Die Stellplatze fur die KiTa sowie fur den Hol- und Bring-
verkehr liegen innerhalb der privaten Grundsticksgrenze. Die Lage der
Kita mit ihrer ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr tragt
dazu bei, dass Verkehr der Kindertageseinrichtung aus dem Wohngebiet

ferngehalten wird.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MalB3es der baulichen Nutzung sind ausgehend von
dem stadtebaulichen Entwurf fur die einzelnen Baugebiete die Grundfla-
chenzahl (GRZ) sowie die maximalen Gebaudehodhen, bzw. im nordlichen
Bereich des Bebauungsplans und an der stdlichen Bebauung in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 als Schallschutz in Richtung des
angrenzenden Produktionsbetriebes im Norden beziehungsweise zur Eis-
sporthalle im Sudden, zusatzlich die minimalen Gebaudehdhen festgesetzt.
Weiterhin ist in den Allgemeinen Wohngebieten die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Dies dient der stadtebaulich vertraglichen Eingliederung der

neuen Bebauung in die Umgebung des Plangebietes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Im SO Berufskolleg sowie im GEe ist, entsprechend der Obergrenzen des
§ 17 BauNVO, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Damit ist
ein ausreichender Spielraum flr die baulichen Entwicklungen gegeben. Die
Flache fur den Gemeinbedarf schlieBt sich in der Verlangerung des Schall-
schutzriegels des SO Berufskolleg und des Eingeschrankten Gewerbegebie-
tes an und bindet sich dort ein. Die Baunutzungsverordnung sieht hier kei-
ne Vorgaben vor. Basierend auf der stéadtebaulichen Zielsetzung zur Un-
terbringung einer KiTa incl. der notwendigen AuBenspielflachen ist die GRZ
auf 0,6 begrenzt. Damit ist sowoh| der notwendigen hochbaulichen Ent-
wicklung wie auch der Sicherstellung eines ausreichenden Freiflachenan-

gebotes Rechnung getragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist entsprechend der
Obergrenze des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete unter Beruck-
sichtigung einer Uberschreitung aus stddtebaulichen Griinden (s.u.) als
MaB der Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Auch
unter Berticksichtigung der zulédssigen Uberschreitung der GRZ durch Zu-
wegungen und Terrassen gemal § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO auf einen
Wert von 0,6 werden ausreichende Flachen als Vegetationsflachen zur

Grungestaltung freigehalten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist die Unterbauung der
Grundstlicksflache fir die Errichtung von Tiefgaragen und ihren Ein- und
Ausfahrten sowie durch die Unterbauung mit Nebenanlagen gemal3 § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Damit kénnen die wertvollen
oberirdischen Flachen in den geplanten Wohngebieten vom ruhenden Ver-
kehr im Wesentlichen frei gehalten werden und als Freiraum insbesondere
dem Aufenthalt und der Erholung zur Verfliigung stehen. Zur Sicherstellung
der gewlnschten Begrunung der nicht iberbauten Grundstucksflachen
sind entsprechende Substrataufbauhdhen auf den Tiefgaragendecken fest-
gesetzt.

Die Uberschreitung der von der BauNVO benannten GRZ fiir Allgemeine
Wohngebiete durch die rechnerische GRZ im vorliegenden Bebauungsplan
auf der einen Seite und die Unterbauung der Grundstlicke durch Tiefgara-
gen und weitere Nutzungen auf der anderen Seite, sind aus besonderen

stddtebaulichen Grinden erforderlich.
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Die stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der Grundflachenzahl

(GRZ) werden im Weiteren erlautert.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die durch diese Festsetzungen erreichbare rechnerische Geschossflachen-
zahl (GFZ) kénnte bei maximaler Ausnutzung der dberbaubaren Flache in
den Baugebieten uber den im § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen
liegen. So kénnte die GFZ bei der maximalen Ausnutzung im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 unter Berlcksichtigung der festgesetzten Uberbaubaren
Flachen rein rechnerisch bei bis zu 2,3 liegen. In den zwei anderen Allge-
meinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 kann die maximale GFZ bei 1,8 bis
2,0 liegen. Diese deutliche Uberschreitung der Obergrenzen ist insbeson-
dere dem stadtebaulichen Willen geschuldet, in dieser stadtebaulich inte-
grierten Lage unmittelbar am Bahnhof Benrath Geschosswohnungsbau zu
entwickeln und damit die knappen Flachenressourcen fur zusatzliches Bau-

land nachfragegerecht zu nutzen.

Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO

Die angestrebte hohe stadtebauliche Qualitat, in Zusammenhang mit den
baulichen Schallschutzanforderungen, ist der Grund fiir die Uberschreitung
der Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ). Die Uberschreitung der
Obergrenzen ermaglicht die gewollte urbane Nachverdichtung innerhalb
der zentralen Lage des Stadtteils Benrath. Eine hohe Aufenthaltsqualitat in
den Freibereichen wird durch die o6ffentliche Grunflache und durch die ge-

meinschaftlich nutzbaren, begrinten Innenhofe gewahrleistet.

Zudem konnen die festgesetzten Baugrenzen unter anderem ausnahms-
weise durch Balkone ab dem 1. Obergeschoss bis zu zwei Meter Gber-

schritten werden.

Aus den vorgenannten stadtstrukturellen und stadtebaulichen Zielen und
auch aus den folgenden stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 17 Abs. 2

BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen im Plangebiet geboten:
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Die Entwicklung von Wohngebieten auf Brachflachen entspricht dem Ziel
der Landeshauptstadt Dusseldorf, der hohen Nachfrage nach Wohnraum
maoglichst in zentraler Lage gerecht zu werden.

Die Uberschreitung der Obergrenze ergibt sich zudem daraus, die Ziel-
setzung einer baulichen Nachverdichtung im Sinne der Innen- vor Au-
Benentwicklung und damit einer effektiven Bodennutzung sowie einer
nachhaltigen Schonung der Bodenressourcen gemal § 1 Abs. 5 BauGB
zu erflllen.

Das Plangebiet liegt in der Nahe des im gultigen Flachennutzungsplan
(FNP) fur den stdlichen Bereich der Landeshauptstadt Disseldorf aus-
gewiesenen Siedlungsschwerpunktes, wo im Hinblick auf die Eigenart
des Ortes eine hohe bauliche Dichte angemessen und aus stadtebauli-
chen Grunden gerechtfertigt ist.

Gemal den Richtlinien der Landeshauptstadt Dlsseldorf fir die Berech-
nung von notwendigen Stellplatzen im Wohnungsbau liegt eine sehr gu-
te OPNV-Lagegunst fiir Wohnstandorte im Plangebiet nérdlich der
PaulsmuhlenstraBBe vor (Regional- und S-Bahnhaltepunkt Benrath, U-
Bahn / Stadtbahn, Busbahnhof Benrath). Dies erfordert und rechtfertigt
ebenso eine effektive Bodennutzung, die zugleich auch eine effektive
Nutzung der stadtischen Infrastruktur bedeutet. Diese verkehrliche La-
gegunst wird durch den geplanten RRX- Haltepunkt weiter gestarkt und
verbessert.

Da die geplante Bebauung sehr nah am Zentrum Benrath liegt und
Gastronomie-, Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und Freizeiteinrichtungen
fuBlaufig erreichbar oder unmittelbar angrenzend vorhanden sind, be-
stehen fUr das Plangebiet auch hier besondere Lagevorteile, die eine er-
hohte Ausnutzung rechtfertigen.

Der stadtebauliche Entwurf schafft unter anderem eine neue stidtebau-
liche Kante entlang der Bahntrasse aber auch entlang der Bestandsstra-
Ben Tellering- und PaulsmuhlenstraB3e.

Eine angemessene Nachverdichtung am Regional- und S-
Bahnhaltepunkt Benrath kann zudem zu einer Reduzierung der Pendler-

bewegungen des motorisierten Individualverkehr (MIV) beitragen.
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Die nachfolgend aufgefuhrten Umstande und MaBnahmen sind geeignet,
Uberschreitungen der Regelobergrenzen des § 17 BauNVO auszugleichen,
um damit sicherzustellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt

werden:

- Die baukodrperbezogenen Festsetzungen in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 bis WA 3 ermdglichen in Kombination mit dem Ausschluss von
oberirdischen Nebenanlagen, die Realisierung von hochwertigen Griun-
flachen und Spielflachen mit Erholungsfunktion.

- Innerhalb des Plangebietes ist neben den o6ffentlich zuganglichen Er-
schlieBungsflachen ein groBer Quartiersplatz (GFL 2) mit hoher Aufent-
haltsqualitat fir die Bewohner geplant.

- Mit der 6ffentlichen Grunflache im ndérdlichen Bereich des Plangebiets
steht fur die Bewohner eine 6ffentliche Freiflache in unmittelbarer Nahe
zur Verfugung.

- In der Umgebung des Plangebietes befinden sich fuBlaufig sowohl das
ausgedehnte Naherholungsgebiet Benrather Forst im Osten als auch die
groBe Parkanlage des Benrather Schlosses im Westen.

- Gesunde Wohnverhaltnisse werden auch durch die weitgehende Sepa-
rierung des Gewerbeverkehrs und Zufahrtverkehrs zum Parkhaus von
der geplanten Wohnbebauung ermaéglicht. Weiterhin sind angrenzend
zur Wohnbebauung keine wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen
vorgesehen.

- Durch das gewahlite ErschlieBungssystem werden die Grundstucksfla-
chen der Allgemeinen Wohngebiete (WA) groBtenteils von Individual-
verkehren freigehalten, lediglich FuB- und Radwege durchqueren das
Plangebiet in Nord-Sud- und West-Ost-Richtung.

- Da das Plangebiet sehr gut an den OPNV angebunden ist, kénnen moto-
risierte Individualverkehre reduziert werden.

- Durch die Festsetzungen zur Uberwiegenden Begrinung der Tiefgara-
genddacher ist sichergestellt, dass trotz der Unterbauung der Grundstu-
cke die Wasserspeicherfahigkeit des Bodens erhalten und damit ein an-

genehmes Kleinklima ermdglicht wird.
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- Bislang war das Plangebiet aufgrund der gewerblich-industriellen
Vornutzung stark versiegelt. Die Realisierung des Bebauungskonzeptes
wird durch die Festsetzungen zur Begrinung (Bepflanzung der Innenhd-
fe, Dachflachenbegrinung etc.) zu einer lokalen kleinklimatischen und
O0kologischen Verbesserung im Vergleich zur urspriunglichen Bestandssi-

tuation beitragen kénnen.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die drei Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis 3 sind zur Festlegung der
stadtebaulichen Dichte neben der Festsetzung der GRZ und den Gebdude-
héhen (s. unten) die maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse richtet sich nach der jeweiligen
stadtebaulichen Lage der Baufelder. Das stadtebauliche Konzept geht von
einer funfgeschossigen Bebauung entlang der PaulsmuhlenstralBe aus, die
eine raumliche Fassung entlang der StrafBe in Richtung Bahnunterfihrung
darstellt. Im nérdlichen Anschluss reduziert sich die Geschossigkeit inner-
halb der Baufelder auf vier Geschosse, um innerhalb des Gebietes quali-
tatvolle, dem Standort angemessene Gebaudekoérper zu ermdglichen. Im
mittleren Baufeld an der TelleringstraBe und im nérdlichen Baufeld (WA 3)
ist die Geschossigkeit in Teilen auf drei Vollgeschosse reduziert. Damit
wird zum Einen vor dem Hintergrund der Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auf die flachenmaBig begrenzte GréBe der beiden
Baufelder reagiert. Zum Anderen wird mit der Abstaffelung der Geschos-
sigkeit von funf Uber vier zu drei Vollgeschossen entlang der Telleringstra-

Be auf die ostlich gelegene Bestandsbebauung reagiert.

Hohe der baulichen Anlagen

Die planungsrechtliche Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes erfordert
aus Grunden der stadtebaulichen Gestaltung, des Schallschutzes und der
Verminderung von Verschattung eine differenzierte Kombination von ma-
ximaler sowie teilweise minimaler Gebaudehdhe Gber Normalnull (4.NN).
Diese Festsetzungen ermdglichen eine differenzierte Hohenentwicklung,
die den unterschiedlichen Nutzungen und dem Ziel der Herstellung gesun-

der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung tragt.
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Der obere Bezugspunkt flr die Bemessung der festgesetzten Gebdudeho-
hen in Meter Giber Normalnull (4.NN) ist der obere Abschluss der Attika

oder der obere Abschluss des Dachfirstes.

Fur die Bebauung im SO Berufskolleg und im Eingeschrankten Gewerbege-
biet sowie in der Flache fur den Gemeinbedarf sind eine minimale sowie
eine maximale Gebdudehdhe festgesetzt, um die bendtigte Abschirmung
der Allgemeinen Wohngebiete zum ndérdlich liegenden Industriebetrieb zu
gewahrleisten und die Hohe auf ein flur das Quartier angemessenes Mal3 zu
begrenzen. Als Mindesthdhe sind fir das SO Berufskolleg und das GEe eine
Mindestgebaudehdhe 55,9 m U.NN festgesetzt. Je nach Bezugspunkt in
den offentlichen Flachen um die Gebaude herum, ergeben sich damit abso-
lute H6hen von 12,8 m bis 13,4 m als MindestmalB. Das HochstmaR liegt

jeweils einen Meter daruber.

Das an das SO Berufskolleg anschlieBende Eingeschrankte Gewerbegebiet
nimmt die minimalen und maximalen Héhen des Sondergebietes auf, um
den notwendigen Schallschutz zum nérdlichen Nachbarn zu garantieren.
Flr die Gemeinbedarfsflache ist eine absolute Mindestgebaudehdhe von
12,0 m festgesetzt. Die Bezugshdhe fur diesen Teil auf der nordlichen
PlanstraBe ist 42,71 m G.NN als hochster Ausbaupunkt der geplanten
StraBe. Eine Hohendifferenzierung des 6stlichen Baufeldes ist mit der zur
Bestandsbebauung an der TelleringstraBe héhenmaBigen Abstaffelung so-
wie mit der vorgesehenen Nutzungsmischung zu begrunden. Fur zuldssige
Nutzungen, beispielsweise einer Kindertageseinrichtung, sind bis zu zwei
Geschosse ublich. Aber auch eine Kinderbetreuung im Erdgeschoss und die
Nutzung daruber durch weitere Anlagen flur soziale Zwecke kann hier or-
ganisiert werden. Um eine stadtebaulich und architektonisch sinnvolle L6-
sung zu finden, die den Schallschutz gewahrleistet und ein qualitativ
hochwertiges Erscheinungsbild ermdglicht, ist diese stadtebaulich begrin-
dete leicht geringere Gebaudehdhe mdglich, die auf Basis der schalltechni-
schen Untersuchungen in den emissionsschitzenden Festsetzungen ge-

genuber dem Gewerbelarm berlcksichtigt worden ist.

Durch die Festsetzung von Mindest- und Maximalhdhen flr die Gebaude im
SO Berufskolleg und im GEe (Mindesthéhe 55.9 m dber Normalnull, Maxi-
malhdéhe 56,9 m Uber Normalnull) sowie der Flache fur den Gemeinbedarf

(Mindesthohe 54,7 m Gber Normalnull, Maximalhéhe 56,9 m Uber Normal-
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null) mit einer begrenzten Variation ist die schallabschirmende Gebaude-
héhe und eine gleichmaBige Kulisse innerhalb des Plangebietes gegeniber
dem Industriegebiet gesichert.

Fur die mit einer durchgehend geschlossenen Bauweise gekennzeichneten
Baufelder der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, die sich entlang
der PaulsmuhlenstraBBe erstrecken, ist eine Mindesthohe von 17,5 m fur die
Bebauung mit maximal finf Vollgeschossen festgesetzt. Fir den Gebaude-
teil im WA 1 wird die Bezugshdhe der PlanstraBe mit 43,43 m U.NN aufge-
nommen, fur den Teil im WA 2 die Bestandshohe der PaulsmiihlenstraB3e
mit 42,57 m U.NN. Dadurch ergeben sich als minimale Gebaudehdhen

60,9 m G.NN im westlichen Teil und 60,1 m (.NN im ostlichen Teil des Rie-
gels. Die maximale Gebdaudehdhe ist mit 61,7 m U.NN im westlichen Teil
bestimmt. Im &stlichen Teil, nahe der Kreuzung der Paulsmuhlenstrae mit
der TelleringstraBe ist die maximale Gebaudehdhe mit 61 m U.NN knapper
beschrankt, um die Hohen der Bestandsgebdude jenseits der Telleringstra-
Be nur geringfligig Uberschreiten zu kénnen. Die Gebaude dort weisen eine
Hohe von 59,1 m G.NN auf, was einer absoluten Hohe von 17,0 m ent-
spricht. Damit wird der nétige Schutz vor den Schalleintragen aus den
sudlich der PaulsmuhlenstraBe gelegenen gewerblichen Nutzungen fir die
nordlich anschlieBenden Bereiche der Allgemeinen Wohngebiete gesichert.

Die funf Baufelder der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 orientie-
ren sich in ihrer Hohenentwicklung an der bestehenden Wohnbebauung
Ostlich der TelleringstraBe. Die maximal zulassigen Gebdaudehdhen liegen
straBenseitig absolut zwischen 12,2 m und 17,8 m. Die Bezugshoéhen der
funf Blécke in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3 sind die je-
weils hochste Ausbauhdhe an der Grundstlicksgrenze der sudlichen Plan-

straBe beziehungsweise der Tellering- oder Paulsmuhlenstraie.

Damit die geplanten Wohngebdude in der Ausrichtung zum bestehenden
Wohngebiet dstlich der TelleringstraBe den gewlinschten stadtebaulichen
Hoheneindruck aufrechterhalten und sich der stadtebaulichen Bestandssi-
tuation in ihrer Hohe anpassen, ist das MaB3 der baulichen Nutzung im
westlichen StraBBenverlauf der TelleringstraBBe der bestehenden stadtebau-
lichen Struktur angelehnt. Die bauordnungsrechlich zuldssigen obersten
Geschosse sind in den Baufeldern entlang der Telleringstral3e mit einem

Ricksprung von mindestens 2,0 m fir derartige , Staffelgeschosse" festge-
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setzt. Die Wandhohe der Bebauung ist um 2,5 m unterhalb der insgesamt
zulassigen Gebaudehohe begrenzt, so dass die zulassigen Vollgeschosse
ausgebildet werden kdnnen, aber die obersten zurtuckgesetzten Geschos-
se, die diese maximalen Gebaudehéhen ausnutzen, nur begrenzt aus dem
offentlichen Raum in Erscheinung treten. Lediglich notwendige Absturzsi-
cherungen als Gelander und Briustungen vor Dachterrassen durfen diese
Hohe um bis zu 1,2 m Uberschreiten, wenn sie um mindestens das MaR ih-

rer Hohe von der darunterliegenden Fassade zurlcktreten.

Im Baufeld WA 1 ist im sudlichen Gebduderiegel eine Durchfahrt vorgese-
hen und mit einer lichten Durchfahrtshéhe von minimal 5,6 m festgesetzt.
Damit wird die Durchfahrt flr die zulassigen Fahrzeuge aus den hier fest-

gesetzten Geh- und Fahrrechten ermdglicht. Architektonisch ist die festge-
setzte Durchfahrtshéhe mit der geplanten Geschosshéhe von 2,8 m zu be-

grunden.

Ziel der umfanglichen Hohenfestsetzungen ist es, dass sich das neue Quar-
tier stadtebaulich harmonisch in die Bestandsbebauung einfugt sowie in ih-
rer jeweiligen Differenzierung die Voraussetzung zur Sicherstellung gesun-

der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen.

Technikaufbauten und sonstige Dachaufbauten

Es ist an diesem Standort stadtebaulich angestrebt, die Dachlandschaft der
Neubebauung nicht durch zusatzliche Aufbauten auf den Dachern zu be-
eintrachtigen. Dies gilt insbesondere aufgrund der Sichtbarkeit der Gebau-
de aus den umliegenden o6ffentlichen Raumen. Diesbeziglich ist im Plan-
gebiet die Hohe von Aufbauten auf den Dachflachen beschrankt und die
Sichtbarkeit der Aufbauten aus dem 6ffentlichen Raum durch die Festset-

zung von Ruckspringen verhindert.

Die zulassige Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten bis zu 2,0 m,
durch Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung bis zu 1,5 m und
durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, jedoch nicht durch Kleintieranla-
gen, bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Diese Aufbauten mussen jeweils
um das MaB ihrer Hohe von der darunterliegenden GebdaudeauBenwand
zurickspringen, um vom 6ffentlichen Raum aus nicht stérend in Erschei-

nung zu treten. Aufgrund hoher Technikanforderungen des Berufskollegs
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und ggf. im Eingeschrankten Gewerbegebiet und der Flache fir Gemeinbe-
darf sind dort technische Aufbauten bis zu einer Héhe von 3,0 m zugelas-
sen. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze, zum angrenzenden Indus-
triebetrieb, wird auf einen Ricksprung der Technikaufbauten im Sonder-
gebiet Berufskolleg von der darunter liegenden GebaudeauBenwand ver-
zichtet, da auch ohne Rucksprung keine Sichtbarkeit der Anlagen aus dem

offentlichen Raum besteht.

Zur Sicherung der erforderlichen VertikalerschlieBungen (Treppen und Auf-
zlige), unter Berucksichtigung bauordnungsrechtlicher und feuerwehrtech-
nischer Anforderungen, kann fiir diese Anlagen eine Uberschreitung der

festgesetzten Gebaudehdhe von 3,0 m in Anspruch genommen werden.

Notwendige Absturzsicherungen flr begehbare Dachterrassen auf den
obersten Dachflachen sind aus Sichtschutzgrinden mindestens 2,0 m von

der darunterliegenden GebaudeauBenwand zuruckzusetzen.

Fur technische Anlagen auf Dachflachen, die als Terrassen oder gestaltete
Freiflachen von Bewohnern oder Besuchern begangen und genutzt werden
kdénnen sowie fur anliegende Wohnnutzungen, ist im jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren Sorge zu tragen, dass negative Auswirkungen auf

die Benutzer und Bewohner ausgeschlossen sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten darf die Grundflache aller Aufbauten
15% der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten. Im Eingeschrankten
Gewerbegebiet mit den héheren Anforderungen an technischer Infrastruk-
tur aufgrund der zuldassigen gewerblichen Nutzungen sowie im SO Berufs-
kolleg ist diese Flache auf 30% der jeweiligen Dachflache begrenzt. Damit

wird die Dachlandschaft nur begrenzt durch Funktionsaufbauten gestort.

Insgesamt kann die Dachlandschaft im Plangebiet damit nutzungsgerecht
entwickelt werden, ohne dass Dachaufbauten vom o6ffentlichen Raum aus

storend in Erscheinung treten.

Bauweise
Entlang der Bahnflache im Westen, an der nérdlichen Grenze zum Maschi-
nenhersteller und im Suden in Richtung Eissporthalle ist es zum Schutz der

empfindlichen Nutzungen vor dem Verkehrslarm aus dem Bahnbetrieb und
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dem Gewerbeldarm von den noérdlichen und stdlichen Nachbarn von beson-
derer Bedeutung, eine durchgehend geschlossene Bebauung zu entwi-
ckeln. Dazu ist im Sondergebiet Berufskolleg, im Eingeschrankten Gewer-
begebiet und in der Flache fir Gemeinbedarf zeichnerisch festgesetzt, dass
Uber die gesamte Langserstreckung der Uberbaubaren Flache zwischen der
stdwestlichen Gebaudeecke und dem norddstlichen Abschluss des gesam-
ten Gebaudekomplexes eine durchgehend geschlossene Bebauung zu er-

richten ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist zum Schutz vor
moglichen Schallemissionen durch die sudlich angrenzende gewerbliche
Nutzung, ausgehend vom sudwestlichen Eckbereich bis zum Kreuzungsbe-
reich PaulsmuhlenstraBe / TelleringstraBe, ebenfalls eine durchgehend ge-
schlossene Bebauung zu errichten Die Festsetzung dieser abweichenden
Bauweise ist notwendig, da eine Festsetzung einer geschlossenen Bebau-
ung gemaB § 22 Abs. 3 BauNVO nicht in ausreichendem MaBe sicher stel-
len kénnte, dass eine nicht unterbrochene Bebauung erstellt wird. Die hier
bestimmte Festsetzung unterstitzt damit die larmschitzende Funktion

dieser Baukdrper fur den Rest des Plangebietes.

Die durchgehend geschlossene Bebauung an der PaulsmihlenstraBBe kann
ggfs. unter gutachterlichem Nachweis getffnet werden. Sie dient dem
Schutz der Innenbereiche des Blocks vor den gewerblich zu beurteilenden
Emissionen der Eissporthalle. Da diese in die Jahre gekommen ist und die
technischen Anlagen zur Klimatisierung und Luftung bei weitem nicht mehr
dem heutigen Stand entsprechen, sind sie in dieser Form wenig vertraglich
mit ruhigem Wohnen. Sollte vor der Umsetzung des Wohngebietes und der
Aufnahme einer Wohnnutzung die Eissporthalle modernisiert und technisch
ertlchtigt oder auch in ihren Nutzungen verandert werden, so wurde das
Emissionsverhalten auf dem heutigen technischen Niveau und im Kontext
der geplanten Nutzungen angepasst. Sollte eine solche zum jetzigen Zeit-
punkt nicht abschlieBend zu beurteilende Veranderung eintreten, kann von
der festgesetzten abweichenden Bauweise abgewichen werden. Dazu be-
darf es allerdings eines vom zustandigen Fachamt bestatigten gutachterli-

chen Nachweises.
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Baulinien

Mit den Festsetzungen von Baulinien im Inneren der Allgemeinen Wohnge-
biete zum Quartiersplatz hin, wird der Intention des stadtebaulichen Ent-
wurfs Rechnung getragen und der stadtebaulich gewollte Platz durch klare
Raumkanten definiert und gefasst. Nur durch Baulinien, die zwingend eine
Bebauung vorschreiben, kann dieser mittig im Wohngebiet liegende Platz

seine raumliche Auspragung erhalten.

Aus dem gleichen Grunde sind die Fassaden am neu geplanten ,Brunnen-
platz" am Kreuzungsbereich der Tellering- mit der PaulsmuhlenstraBe mit
Baulinien bestimmt. Der Platzraum wird dadurch stadtebaulich eindeutig

gefasst und erhélt seine Betonung und Einbindung als Treffpunkt im Uber-

gang des neuen Stadtquartiers zu den traditionellen Wohnlagen.

Zur planungsrechtlichen Festschreibung des architektonischen Entwurfs
des Berufskollegs wird die entsprechende Uberbaubare Flache zu der Um-
gebung groBtenteils durch Baulinien gefasst. Damit wird der mittlerweile
realisierte Neubau des Schulgebaudes in seiner stadtebaulichen Position
am nordwestlichen Rand des Plangebietes festgeschrieben und seine
schallschitzende Funktion fur das Wohngebiet unterstrichen.

Im Bereich der 6stlichen Plangebietsgrenze sind, in Fortfiihrung des beste-
henden Planungsrechts, die Fluchtlinien aus dem Bebauungsplan 6170/34

als Baulinien festgesetzt.

Baugrenzen

Die Grundform der im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Gebaude ist
im Bebauungsplan durch relativ enge Baugrenzen, mit etwas architektoni-
schem Spielraum, in den Allgemeinen Wohngebieten gesichert. Damit
werden in den jeweiligen Baufeldern Blockstrukturen mit Innenhdéfen er-
mdglicht, die als ruhige, grine Freiflachen flir die zunftigen Bewohner
nutzbar sind. Durch die Festsetzungen der GRZ ist sichergestellt, dass in-
nerhalb der Baufelder keine geschlossenen Blockstrukturen entstehen,
sondern an mehreren Stellen gedffnete Baustrukturen realisiert werden

konnen.
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In den Bauflachen entlang der TelleringstraB3e sichert eine zweite Baugren-
ze im Abstand von 2,0 m von der ersten Baugrenze die Rickstaffelung von

zulassigen obersten Geschossen.

Die Verbindung zwischen den Uberbaubaren Flachen des WA 1 und des
WA 2 entlang der PaulsmuhlenstraBBe ist als ,Torhaus" auszubilden, um ei-
nen Eingang in das Gebiet zu sichern. Dieser Teil der Uberbaubaren Flache
ist etwas aus der Flucht ins Wohngebiet hinein abgerickt um die stadte-
bauliche Struktur der einzelnen Stadtblécke sichtbar zu machen und die

lange Front zu gliedern.

Im Eingeschrankten Gewerbegebiet und in der Flache fur den Gemeinbe-
darf sind die Baugrenzen entsprechend des Angebotscharakters des Be-
bauungsplans etwas weiter gefasst, um eine ausreichende Flexibilitat zur

Ansiedlung von Betrieben und der KiTa zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage der Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientiert sich in den All-
gemeinen Wohngebieten, im Sondergebiet Berufskolleg, im Eingeschrank-
ten Gewerbegebiet und der Gemeinbedarfsflache an den im stadtebauli-
chen Entwurf dargestellten Gebaudeumrissen. Erhebliche Abweichungen
lassen die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien nicht zu, so dass die

stadtebauliche Struktur des Entwurfes gesichert ist.

Aufgrund der relativ restriktiven Vorgaben fur die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen in den Baugebieten, ist, zur Sicherstellung der notwendigen
architektonischen Flexibilitat, festgesetzt, dass Balkone ab dem

1. Obergeschoss bis zu einer Tiefe von 2,0 m und bis zu einer Breite von
50% der jeweiligen AuBenwand auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig sind. Mit dieser Dimensionierung wird der Notwendigkeit zur Aus-
bildung individueller Freibereiche im Geschosswohnungsbau Rechnung ge-
tragen, die es ermdglichen, sich mit mehreren Personen dort aufhalten zu

kdnnen.

Tiefgaragen, unterirdische Gebaude, unterirdische Teile von Gebauden und
nicht Uberdachte Terrassen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig, um dem stadtebaulichen Ziel eines moéglichst autoarmen Quar-

tiers gerecht zu werden.
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Uberdachte Hauseingdnge, Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO (jedoch
keine Anlagen fur Kleintierhaltung), untergeordnete Bauteile gemafi

§ 6 Abs. 7 BauO NRW, Fahrradabstellanlagen und Trafostationen sind aus-
nahmsweise auch auBerhalb der uberbaubaren Flachen zuldssig. Diese
ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitungen sind an die Bedingung ge-
knupft, dass im Hinblick auf 6ffentliche Belange, wie zum Beispiel dem
Umweltschutz oder stadtebaulichen und stadtgestalterischen Zielsetzun-

gen, keine Bedenken bestehen.

Stellplatze und Garagen, Bereiche flr Ein- und Ausfahrt

Um eine ausreichende Flexibilitat fur die Ansiedlung von Betrieben ge-
wahrleisten zu kénnen, sind Stellplatze im Eingeschrankten Gewerbegebiet
sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
zulassig. In der Flache fur den Gemeinbedarf sind Stellplatze sowohl in-
nerhalb der Uberbaubaren Flache als auch innerhalb der mit ,St" festge-
setzten Flache allgemein zuldssig. In den Ubrigen Bereichen sind Stellplat-
ze zur Sicherstellung eines ausreichenden Freiflachenangebotes fur die ge-
plante Kindertageseinrichtung ausgeschlossen. Fur das GEe ist die Ein-
und Ausfahrt Uber die gesamte Lange der angrenzenden noérdlichen Stich-
straBe mdoglich, weil hier kein FuBgangerverkehr vorgesehen ist. Im Be-
reich der Flache fir den Gemeinbedarf soll eine FuBgangerquerung einge-
richtet werden, um FuBganger von der Sudseite der StraBe auf die Nord-
seite zu uberfihren. Daher sind hier definierte Bereiche fur die Zufahrt zu
den Stellplatzen vorgesehen, um wenig Konfliktpotential mit dem FuBgan-

gerverkehr zu bedingen.

Die flachensparende Unterbringung des ruhenden Verkehrs, in Form eines
Parkhauses, ist im SO Berufskolleg durch eine Zuldssigkeit von Stellplatz-
anlagen geregelt. Um einer weiteren Flacheninanspruchnahme durch Stell-
platzflachen entgegenzuwirken und die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in einer Parkpallette oder einem Parkhaus zu foérdern, sind im Son-
dergebiet Berufskolleg Stellplatze nur innerhalb der uberbaubaren Grund-

stlcksflache zulassig.

Ein- und Ausfahrten zum 6ffentlichen Raum sind flr die Baugebiete SOg,
GEe und F.f.G ausschlieBlich von der nordlichen StichstraBe zugelassen. So
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kann der damit verbundene Verkehr aus dem Wohngebiet heraus gehalten

werden.

Zur Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 3 entlang der angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen Bereiche fur Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Damit kann die
ErschlieBung der Wohngebiete von der Paulsmuhlenstra3e und der Plan-

straBe aus unter der jeweiligen Berucksichtigung der verkehrlichen Belan-

ge und der bestehenden Baumpflanzungen sichergestellt werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 mussen die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen privaten Stellplatze unterirdisch in Tiefga-
ragen angeordnet werden. Damit kann die Aufenthaltsqualitat in den
Wohngebieten wesentlich gesteigert und ein angemessener und attraktiver

Freiraumanteil gesichert werden.

Der neue Quartiersplatz und ein sudlich des WA 3 gelegener Bereich

(GFL 2) in den Allgemeinen Wohngebieten wird fast vollstandig von moto-
risierten Verkehren frei gehalten werden. Lediglich fur Rettungsfahrzeuge
und fur die Andienung durch die Millentsorgung soll hier motorisierter

Verkehr zulassig sein.

Besucherparkplatze stehen im 6ffentlichen Raum entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache (PlanstraBBe), der TellerringstraBe und Paulsmuhlenstral3e
zur Verfugung. Um das Angebot weiter auszudehnen, werden entlang der
TelleringstraBBe weitere 6ffentliche Parkplatze zwischen den Alleebaumen
ermaoglicht und im Bereich der Paulsmuhlenstra3e im westlichen Bereich
drei weitere Parkplatze errichtet. Des Weiteren sind innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 auf den mit einem Fahrrecht fur die
Allgemeinheit (GFL 1) belasteten Flachen Besucherparkplatze geplant. Sie
mussen flr Besucher uneingeschrankt offentlich zuganglich sein. Insge-
samt konnen ca. 140 Parkplatze fur Besucher innerhalb des Planungsge-
bietes realisiert werden. Dies entspricht einem Verhaltnis von je vier
Wohneinheiten auf einen 6ffentlichen oberirdischen Parkplatz. Mit diesem
Angebot an Besucherparkplatzen wird ein Beitrag dazu geleistet, den be-
stehenden Parkdruck in diesem Bereich Benraths nicht zu verscharfen,

sondern nach Mdglichkeit zu mindern.
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Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des Areals wird des Weiteren die
vorhandene private Stellplatzsituation im Bereich nérdlich der Kreuzung
TelleringstraBBe / PaulsmuhlenstraBBe neu geordnet. Die privaten Stellplatze
werden, angelehnt an die weiter nérdlich folgende Anordnung der 6ffentli-
chen Parkplatze, in zwei mit ,St" festgesetze Bereiche an die Fahrbahn ge-
schoben und im ruckwartigen Bereich der 6ffentliche Gehweg entspre-

chend weitergefuhrt.

Verkehr

Zur Untersuchung der Leistungsfahigkeit der duBeren ErschlieBung wurde
im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes eine Verkehrsuntersuchung
erarbeitet (emig - vs, Dusseldorf, Verkehrsuntersuchung Paulsmiihlenstra-
Be, Juni 2017). Ziel der Untersuchung war es, das durch die angestrebten
Nutzungen des Gebiets (Berufskolleg, Sporthalle, Gemeinbedarfseinrich-
tung, Gewerbe- und Wohnbebauung) zu erwartende Verkehrsaufkommen
im motorisierten Individualverkehr (MIV) zu ermitteln und anschlieBend
die zu erwartenden Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz zu be-
urteilen. Die Untersuchung der prognostizierten Verkehre hat ergeben,
dass die Einmundung der KleinstraBBe in die ForststraBe bereits in der Ana-
lyse nicht mehr ausreichend leistungsfahig ist. Diesbezlglich ist ein ent-
sprechender Ausbau des Einmundungsbereiches bereits in der Umsetzung,

um eine verbesserte Verkehrsabwicklung hier zu ermdéglichen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Telleringstrale,
die PaulsmuhlenstraBe sowie der neu errichteten ErschlieBungsstraBBe
(PlanstraBe) und einer Zufahrt zum Parkhaus des Sondergebiets Berufskol-
leg entlang der noérdlichen Plangebietsgrenze, durch die auch das Einge-

schrankte Gewerbegebiet und die Gemeinbedarfsflache erschlossen wird.

Die neue ErschlieBungsstraBBe hat einen Anschluss an die Telleringstral3e
im Osten und an die PaulsmuhlenstraBe im Sitden. Sie ist mit einem Quer-
schnitt von 19 m bzw. 18,5 m so dimensioniert, dass Raum fur die Fahr-
bahn, offentliche Parkplatze in Langs- und Queraufstellung, Pflanzflachen
zwischen den Parkplatzen, Fahrradparkplatze sowie straBBenbegleitende
Gehwege angeordnet werden kénnen. Ein gesonderter Radweg ist inner-

halb der gesamten PlanstraBBe nicht vorgesehen. Aufgrund der zu erwar-
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tenden geringen Verkehrsmengen ist hier die Benutzung der StrafB3e durch

Radfahrer konfliktarm maoglich.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist die Zufahrt fir den motorisier-
ten Individualverkehr durch Fahrrechte (s. unten) so geregelt, dass eine
Befahrung des Wohngebiets nur bis zu einer gewissen Tiefe zwischen den
Blocken in das Gebiet hinein moéglich ist und so im Inneren des Quartiers

eine hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleistet wird.

Der Vorplatz zum Berufskolleg und der Zugang zur Bahnunterfiihrung sind
als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FufB3- und Rad-
weg sowie der geplante Platz mit der bestehenden Brunnenanlage im std-
Ostlichen Teil des Plangebietes mit der besonderen Zweckbestimmung

FuBweg rechtlich gesichert.

Im Zuge der Entwicklung des Siedlungsgebietes wird der westliche Geh-
weg der TelleringstraBe unter Berlicksichtigung der bestehenden Platanen-
allee auf ein Maf3 von 2,5 m ausgebaut. Ebenso erfolgt die Anpassung des
nordlichen Seitenbereiches der PaulsmuhlenstraBe. Damit wird die Funkti-
onsfahigkeit der vorhandenen StraBenraume flr FuBganger deutlich ver-

bessert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit - GFL 1- regelt die
Befahrung des Wohnquartiers durch den motorisierten Verkehr beispiels-
weise zu Anlieferung und Umzugszwecken sowie zur Ver- und Entsorgung
und sichert somit die interne ErschlieBung des Gebiets. Des Weiteren ist
die Anfahrbarkeit der im Bereich dieser Flachen geplanten Besucherpark-
platze gewahrleistet. Die verkehrliche Andienung flr die Anwohner erfolgt
jedoch in erster Linie Uber die Stellplatze in den Untergeschossen unter
den Baugebieten. Das Leitungsrecht zugunsten der Anlieger der Allgemei-
nen Wohngebiete sichert die Ver- und Entsorgung des Gebiets auch fir
den Fall moglicher Teilungen des Grundstiicks in der Zukunft.

Die GFL 1-Flache ermdglicht durch eine Aufweitung in den Einmundungs-
bereichen zur TelleringstraBe eine differenzierte Fihrung erforderlicher
Fahrspuren. So kann in der schlussendlichen Abwagung zwischen den ver-

kehrlichen Belangen und den Natur- und Landschaftsschutzrechtlichen
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Belangen, die aus den Standorten der bestehenden Alleebaumen resultie-
ren, im Rahmen der konkreten Planung und Ausgestaltung dieser Anbin-

dung eine sachgerechte Lésung erarbeitet und umgesetzt werden.

Zur stadtraumlichen Einbindung und Sicherung der gewlinschten Durchlas-
sigkeit der Allgemeinen Wohngebiete flir FuBganger und Radfahrer sind im
Bebauungsplan Geh- und Radfahrrechte flr die Allgemeinheit (GFL 2) fest-
gesetzt. Die Befahrung durch den motorisierten Individualverkehr ist auf
dem inneren Quartiersplatz zur Gewahrleistung eines attraktiven Wohnum-
feldes nicht erlaubt. Aus betriebstechnischen Grinden und zur Sicherung
der Befahrbarkeit durch Notfallfahrzeuge ist ebenfalls ein Fahrrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie fur Notfallfahrzeuge festge-
setzt. Das eingeschlossene Leitungsrecht fur die Anlieger sichert auch in
diesem Bereich die Versorgung des Gebiets im Falle mdglicher Teilungen

des Planungsgebietes.

Die GFL 1- und GFL 2-Flachen verstehen sich als erweitertes Wohnumfeld,

das neben der ErschlieBung dem Aufenthalt und dem Spielen dienen soll.

Das Geh- und Fahrrecht GF 1 fur FuBganger bzw. Fahrradfahrer zugunsten
der Allgemeinheit, erganzt den Stadtplatz um eine private Platzflache, die
von der Offentlichkeit genutzt werden kann. Fir die Ver- und Entsorgungs-
trager sind Fahrrechte festgesetz, um die Andienung des Berufskollegs oh-
ne Wendefahrten auf dem Schulgelande zu ermdglichen. Notfallfahrzeuge

sind unbenommen auf dieser Flache ebenfalls fahrberechtigt.

Mit der Festsetzung GF 2 ist gesichert, dass Ver- und Entsorgungstrager
die Schachte des Berufskollegs und der Sporthalle anfahren kénnen und
der Bereich zugleich durch die Allgemeinheit zu Fu3 oder mit dem Fahrrad
uberquert werden darf. Notfallfahrzeuge dlirfen diese Flache ebenfalls be-

fahren.

Grunflachen

Entsprechend des zugrundliegenden stadtebaulichen Konzeptes ist die ge-
plante Freiflache als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
»Grunflache mit Spielplatz und Parkanlage" festgesetzt. Dieser Griinbereich
sichert das notwendige Spielflachenangebot und schafft eine zusatzliche

Aufenthaltsflache flr das Quartier und fur die angrenzende Nachbarschaft.
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Damit wird das Freiraumangebot der begriinten Innenhéfe des neuen
Wohnquartiers und der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Fla-
chen sinnvoll erganzt. Fur die bestehenden Wohngebiete 6stlich der Telle-
ringstraBe sind diese kleine Parkanlage und die Spielflachen ebenfalls
leicht erreichbar und erganzen das o6ffentliche Freiraumangebot. Durch die
mogliche fuB- und radlaufige Durchquerung bis zu dem neuen Wohnquar-
tier ,Sudlich PaulsmuhlenstraBe" steht die Freiflache auch den Bewohnern
dieses neuen Wohnbereichs als erweitertes Freiflachenangebot zur Verfu-
gung.

Die Grunflache ubernimmt dartber hinaus auch wichtige 6kologische Funk-
tionen. Ihre Gestaltung ist so vorgesehen, dass zur nérdlich angrenzenden
gewerblichen Nutzung durch eine entsprechende topographische Ausge-
staltung eine schallschitzende Wirkung erzielt werden kann. Ihre Begru-
nung wird einen Beitrag zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation
leisten. Neben offenen Spiel- und Rasenflachen eignet sich die Flache zur

Anpflanzung von mittelgroBkronigen Baumen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann uber die bestehende Infrastruktur ver- und entsorgt
werden. Es wird eine Anbindung an das bestehende Fernwarmenetz erfol-

gen.

Entwasserung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 44 Lan-
deswassergesetz keine Anwendung. Die abwassertechnische ErschlieBung
wird Uber ein Trennsystem mit Regenriickhaltekanal sichergestellt, wel-
ches an die vorhandene Mischwasserkanalisation der Telleringstrae und

der PaulsmuihlenstraBe anschlief3t.

Grunordnerische Festsetzungen

Dachbegriinungen
Durch die Begrinung der Dachflachen kénnen die d6kologischen, kleinkli-
matischen und gestalterischen Bedingungen dieser Flachen wesentlich

verbessert werden.
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Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, die im Zuge des vorliegenden
Grunordnungsplans erstellt wurde (Normann Landschaftsarchitekten,
2018) wird angenommen, dass mindestens 60% der Dachflachen in den
WA- und GEe-Gebieten begrint werden kdénnen. Dies resultiert aus der
Festsetzung, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher im Eingeschrank-
ten Gewerbegebiet und den Allgemeinen Wohngebieten zu begrinen sind.
Fur das zulassige Pultdach in der Flache flir den Gemeinbedarf ist die Ver-
pflichtung auf Dacher mit einer Neigung von bis zu 25 Grad begrenzt, um
dem unverhaltnismaBigen konstruktiven Aufwand zur Ausfuhrung eines

begrinten Schragdaches mit steileren Dachflachen Rechnung zu tragen.

Ausgenommen von der Verpflichtung zur Dachbegrunung sind verglaste
Flachen, Terrassen und technische Aufbauten, soweit sie gemal anderen
Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Dies gilt als Beitrag zur
Energiewende auch fur Solar- oder Fotovoltaikanlagen, soweit diese Anla-

gen nicht aufgestandert werden.

Im SO-Gebiet sind mindestens 2.300 m2 der Dachflache der Schule exten-

siv zu begrunen.

Tiefgaragenbegrunung

Durch die Begrinung von Tiefgaragen kdnnen die dkologischen, kleinkli-
matischen und gestalterischen Bedingungen dieser Flachen wesentlich
verbessert werden. Der Anteil an qualitatsvoll gestalteten und erlebbaren
Freirdumen kann durch die Tiefgaragenbegrinung erhdoht werden. Zur Si-
cherstellung des stadtebaulich und freiraumplanerisch gewollten griinen
Charakters der Wohninnenhdéfe sind, differenziert flr die Vegetationsfla-
chen und die Baumstandorte, Mindest-Aufbauhdhen und fur die Baume
Mindest-Substratvolumen nach MaBgabe des Grunordnungsplans festge-
setzt. Weitere Ausfuhrungen dazu siehe Begrindung Teil B, Umweltbe-
richt.

Baumpflanzungen
Baume tragen zu einer Gliederung des StraBenraumes bei, indem sie in
Art, Anordnung und Habitus die Unverwechselbarkeit der unterschiedlichen

StraBenzonen pragen. Sie verbessern die Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
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von stadtischen Verkehrsraumen und haben einen positiven Einfluss auf
das Stadtklima. Diesbezuglich sind nach MaBgabe des Grinordnungsplans
fur die 6ffentliche PlanstraBe und die GFL-Flachen 1 und 2 (WA-Gebiete 1
bis 3), den als offentliche Verkehrsflache festgesetzten Stadtplatz (sudlich
Berufskolleg / Albrecht-Dlirer-Schule) sowie flr die 6ffentliche Grinflache
mit Spielplatz an der TellerringstraBe, Baumpflanzungen textlich festge-
setzt. Durch die grunordnerischen MaBnahmen bzw. Festsetzungen kénnen
im gesamten Plangebiet mindestens 161 Baumpflanzungen (davon min-
destens 99 auBerhalb von Tiefgaragen) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans planungsrechtlich gesichert werden. Weitere Ausfuhrungen dazu
finden sich in der Begriindung Teil B, Umweltbericht. Die Baumpflanzun-
gen werden so ausgefihrt, dass ausreichende Schutzabstande flr Ver-
und Entsorgungsleitungen eingehalten werden. Falls dies nicht mdglich ist,
werden fachgerecht andere SchutzmaBnahmen ergriffen. Die notwendigen
Planungen sind vertraglich gesichert und werden in Abstimmung mit den

zustandigen Fachamtern ausgefihrt werden.

Begrinung der nicht GUberbaubaren Grundsticksflachen

Erganzend zu den o.g. Festsetzungen von Baumen in den 6ffentlich zu-
ganglichen Bereichen, sind flur die Baugebiete (WA 1 bis WA 3, GEe, SOg
sowie der Gemeinbedarfsflache) Festsetzungen zur Begrinung der nicht
uberbaubaren Grundsttcksflachen getroffen. Neben den standortgerechten
Baumen, tragen Straucher, geschnittene Hecken, Bodendecker, Stauden

und Rasen zur Begrunung bei.

Auch Mulltonnenstandplatze und Mulltonnenschranke werden in allen Bau-
gebieten, sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, mit geschnittenen Laubgehélzhecken eingegriint oder mit

Kletterpflanzen berankt.

Mit dem Pflanzen von Baumen wird in den Baugebieten ein hoher Vegeta-
tionsanteil festgeschrieben. Die damit festgesetzte Durchgrinung im Be-

bauungsplangebiet und die Begriinung baulicher Anlagen tragen mafBgeb-
lich zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und zur Gestaltung des

Ortsbildes und eines attraktiven Wohnumfeldes bei.
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In Verbindung mit den Bestandsbaumen entlang der TelleringstraBe und
der PaulsmuhlenstraBBe wirkt sich die geplante Begrinung des ehemaligen
Industrieareals mit neu angelegten offentlichen und privaten Grinflachen
sowie mit umfangreichen Baumpflanzungen in den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen positiv auf die stadtokologischen Funktionen aus. Hier sind z. B.
Staubbindung, Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der
mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatzlebensraumen fur
spezialisierte Tier- und Pflanzenarten zu nennen. Grinflachen und Straf3en
mit Baumen stellen wichtige gliedernde und belebende Elemente dar und
geben der neuen Bebauung eine maBstabliche Struktur. Weitere Ausfih-
rungen dazu finden sich in der Begriundung Teil B, Umweltbericht.

Zur nachhaltigen Sicherung der gewollten Grinstruktur ist festgesetzt,
dass die BegrinungsmaBnahmen dauerhaft zu erhalten und zu pflegen

sind. Ausfalle sind entsprechend zu ersetzen.

Eingriffs-Ausgleichs-Regelungen

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuléassig waren. Im
Bebauungsplangebiet besteht Baurecht. Es liegt der textliche Bebauungs-
plan der Stadt Dusseldorf (Bebauungsplan (Text) zur Ausweisung von
Baugebieten in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Stadtbezirk 9 (Wersten,
Himmelgeist, Itter, Holthausen, Hassels, Benrath, Urdenbach) vom
28.08.1982 vor. Der Bebauungsplan weist ein Industriegebiet aus, in dem
bestimmte emittierende Anlagen ausgeschlossen sind. Da mit dem Bau-
leitplan somit nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und vergleichbare
Eingriffe aufgrund der baurechtlichen Beurteilung bisher schon zulassig
waren, besteht im vorliegenden Fall keine Ausgleichspflicht fir die Eingriffe
in Natur und Landschaft. Unter Bericksichtigung des bestehenden Pla-

nungsrechts ware eine Versiegelung von 80% zulassig.

Die Gegenuberstellung von Bestand und Planung macht deutlich, dass die
Umsetzung dieses Bebauungsplanes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
zu erheblichen Eingriffen fuhrt. Die 6kologischen Wertigkeiten von Bestand

und Planung kénnen als mindestens gleichwertig betrachtet werden.
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Das Bebauungsplangebiet ist durch jahrzehntelange gewerbliche und in-
dustrielle Nutzung fast vollstandig (teil-)versiegelt (ca. 82%). Grinflachen
mit Geholz- und Baumbestanden befinden bzw. befanden sich nur in den
Randlagen, auf ca. 18% des Plangebietes. Vegetationsverluste kénnen
durch Neupflanzungen in den zuklnftigen Verkehrsflachen und Baugebie-

ten im Plangebiet ausgeglichen werden.

Darlber hinaus siehe auch unter Nr. 4.2 a) und b) im Umweltbericht zu

diesem Bebauungsplan.

Artenschutz

Es ist ein Fachbeitrag zur Artenschutzprufung fir das Plangebiet erstellt
worden (IVOR, Institut fiir Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung,
Dusseldorf, Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung, Oktober 2015). Dabei
konnten einige planungsrelevante Arten auf dem Plangebiet bzw. im nahe-
ren Umfeld nachgewiesen werden. Zusammenfassend werden jedoch keine
bzw. nur sehr geringe artenschutzrechtlichen Auswirkungen erwartet, die
dem Vorhaben nicht entgegenstehen. Eine 6kologische Baubegleitung wird

trotzdem empfohlen.

Im Rahmen der 6kologischen Begleitung von Abrissarbeiten der zuletzt
leer stehenden Gebdaude an der PaulsmuhlenstraBe sind Nistplatze von
Mauerseglern aufgefunden worden. Um diese auszugleichen und den Mau-
erseglern den Standort als Nistquartier zu erhalten, sind fur das Allgemei-
ne Wohngebiet und das Eingeschrankte Gewerbegebiet Mauersegler-

Koloniekasten festgesetzt.

Daruber hinaus siehe auch unter Nr. 4.2 ¢) im Umweltbericht zu diesem

Bebauungsplan.

Boden

Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet findet sich der Altstandort mit der Katasternummer 4101.
Bei den in den Jahren 2012 bis 2015 auf dem Grundstuck durchgefihrten
Untersuchungen wurden sowohl nutzungsbedingte als auch auffullungsbe-

dingte Verunreinigungen festgestellt. Ein auf die geplanten Nutzungen
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(Schulstandort, Wohnnutzung etc.) abgestimmtes Sanierungskonzept ist in
Abstimmung mit dem Umweltamt erstellt worden.

Der Schulstandort wurde erfolgreich saniert. Die Sanierung des Restgrund-
stlckes ist weitgehend abgeschlossen.

Daruber hinaus siehe auch unter Nr. 4.3 im Umweltbericht zu diesem Be-

bauungsplan.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Verkehrslarm

Flr die geplante Bebauung wurde eine schalltechnische Untersuchung zur
Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen zum Bebauungsplanverfahren
durchgeflhrt (Peutz Consult, Dusseldorf / Bericht F 8222-2.1 v. 27. Juli
2017 und Bericht F 8222-4 v. 08. Februar 2019). Dazu wurden die Gerau-
schimmissionen durch Verkehrslarm im Plangebiet sowie auBBerhalb des
Plangebietes erhoben und beurteilt.

Aufgrund der stadtischen Lage des Plangebietes, welche bis an die Gren-
zen der Bahnflache heran ragt, sind aktive SchallschutzmaBnahmen gegen
den maBgeblichen Schienenverkehrslarm in Form von Abschirmungen o.a.
auf dem Plangebiet nicht moéglich. Das oben aufgefuhrte Gutachten be-
rucksichtigt vorsorglich die Planung des neuen Rhein-Ruhr-Express (RRX)
sowie eine Schallschutzwand unmittelbar ostlich der Bahntrasse. Diese ak-
tive SchallschutzmaBnahme erzielt rechnerisch eine Pegelminderung von
bis zu 9 dB(A). Da diese MaBBhahme aber rechtlich nicht gesichert ist, er-
folgten die Festsetzungen ohne Berlcksichtigung der Schallschutzwand,
aber mit dem erhéhten Aufkommen des RRX sowie des entsprechend aus-
gebauten Haltepunktes Benrath.

Da aufgrund der bedingten Festsetzung die Aufnahme der Nutzungen mit
schutzbedlrftigen Raumen im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen
ist, solange die Bebauung im Sondergebiet Berufskolleg und im Einge-
schrankten Gewerbegebiet nicht bereits wirksam schallabschirmend bis zu
ihrer festgesetzten Mindesthohe erstellt worden ist, wird hier den Festset-
zungen zu weiteren SchallschutzmaBnahmen diese Abschirmung zugrunde
gelegt. Der GroBteil dieser abschirmenden Wirkung liegt durch die Fertig-
stellung des Berufskollegs bereits vor.
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Nach MaBgabe der vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen sind,
aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
an den Fassaden in Richtung der Bahntrasse der geplanten Bebauung in-
nerhalb des Plangebietes, SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Grundsatzlich ist festgesetzt, dass technische Vorkehrungen zum Schutz
von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im Baugenehmigungsverfahren
gemal der als technische Baubestimmung eingefiihrten DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) in der jeweils bei Einreichung des Bauantrags als
technische Baubestimmung eingefuhrten Fassung nachzuweisen sind. Bei
genehmigungsfreien Vorhaben ist bei Errichtung, Anderung bzw. Nut-
zungsanderung von Gebauden die zum Ausfuhrungszeitpunkt eingefihrte

Fassung der DIN 4109 entsprechend zu berucksichtigen.

Die héchsten Verkehrslarmimmissionen liegen im westlichen Teil des Plan-
gebietes, entlang der Bahntrasse vor (Festsetzung BP68). Aus diesem
Grunde ist in der vorliegenden Planung ein durchgehender Riegel entlang
der West- und Nordseite des Plangebietes vorgesehen, der Raum fur ein
Berufskolleg mit Sporthalle, ein Parkhaus sowie einen Gewerbekomplex
und eine KiTa bietet und als Abschirmung des dahinter liegenden Berei-
ches dient. Festsetzungen dazu betreffen die Mindesthdhe der Bebauung
sowie eine Baureihenfolge als bedingte Festsetzung. Wohnungen sind hier
nicht zugelassen, so dass daflr keine eigenen Festsetzungen getroffen

werden mussten.

Das Berufskolleg mit Sporthalle ist in seiner Nutzung wenig empfindlich
gegenuber dem Verkehrslarm. Es ist allerdings fur Buro- und Unterrichts-
raume eine ausreichende Luftung bei geschlossenen Turen und Fenstern
sicher zu stellen. Bei der geplanten Bebauung ist im Zuge der Genehmi-
gungsplanung darauf zu achten, dass an den festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien die technischen Vorkehrungen zum Schutz von schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen im Baugenehmigungsverfahren gemaf der
als technische Baubestimmung eingefuhrten DIN 4109 (Schallschutz im

Hochbau) nachzuweisen sind.

Der Gewerbekomplex wird nur rechnerisch in der Uberlagerung der Ge-
werbelarmeintrage aus dem nérdlich gelegenen Industriebetrieb und dem
Verkehrslarm mit deutlichen Beurteilungspegeln gemal der DIN 4109

(Schallschutz im Hochbau) betroffen. Die Verkehrslarmanteile selbst halten
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die schalltechnischen Orientierungswerte am Eingeschrankten Gewerbege-
biet ein. Da die Festsetzungen aufgrund des einwirkenden Gewerbelarms
in Form von nicht 6ffenbaren Fenstern zu schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen den Schutz der Nutzungen sicher stellt, wird hier auf die zusatzli-

che Festsetzung zum Verkehrslarm verzichtet.

Hinter dieser Abschirmung nach Sitdosten liegen die Baufelder der Allge-
meinen Wohngebiete, welche durch die Anordnung der Gebaude in offener
Blockrandbebauung zusatzlich fur eine Abschirmung der einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen im Bereich der Innenhdéfe sorgen. Der vorlie-
genden Untersuchung zufolge, werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Allgemeine
Wohngebiete an den zu den Innenhéfen orientierten Fassaden zum Tages-

und Nachtzeitraum eingehalten.

An den zur Bahn gerichteten _Fassaden ist, den Berechnungsergebnissen
zufolge, mit hoheren Beurteilungspegeln tags und / oder nachts zu rech-
nen. Daher sind weitere SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Es sind in
der Planzeichnung sowohl im Sondergebiet SOg, im Eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe und in der Flache fur Gemeinbedarf F.f.G entlang der
westlich beziehungsweise nordlich liegenden Baulinien und Baugrenzen
sowie in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 entlang der westlichen und
sudlichen Baugrenzen Kennzeichnungen eingetragen, die flr die entspre-
chenden Fassadenbereiche die Notwendigkeit von schallgeddmmten Liif-
tungen fur Blro- und Unterrichtsraume beziehungsweise fir Aufenthalts-

raume in Wohnungen bzw. Ubernachtungsrdumen anzeigen.

Die Fassaden im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, die nach Westen in Rich-
tung Stadtplatz und Bahntrasse ausgerichtet sind, sind zur Nachtzeit mit
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
von bis zu 17 dB beaufschlagt. Zum Schutz der Wohnnutzung und der
Nachtruhe sind hier nur durchgesteckte Wohnungsgrundrisse zugelassen.
Es sind zur entsprechend gekennzeichneten Fassade nur dann 6ffenbare
Fenster zu Aufenthaltsraumen in Wohnungen zuldssig, wenn zu einer leise-
ren Gebdudeseite mit einem Beurteilungspegel von weniger als 63 dB(A)
ebenso viele Aufenthaltsraume der jeweiligen Wohnung ausgerichtet sind.

Stand: 21.10.2019



= 46, 5

Fur alle nicht gekennzeichneten Fassaden im Plangebiet gelten Mindest-
werte flr Beurteilungspegel zum Tages- und Nachtzeitraum, die entspre-
chend der gultigen Bauvorschriften zum Schallschutz im Hochbau zu be-

racksichtigen sind.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zum Schall-
schutz zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass
andere MaBnahmen zum Schutz ausreichen. Dies ist aufgrund der Mog-
lichkeit der unterschiedlichen Baureihenfolgen im Plangebiet und der dar-
aus resultierenden variierenden gegenseitigen Abschirmungen der Gebau-

de geboten.

Im Weiteren erfolgte eine Beurteilung flr den StraBenneubau im Plange-
biet auf das Umfeld. Hierbei stellte sich heraus, dass die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV an allen untersuchten Immissionsorten ein-
gehalten werden. Festsetzungen zu weiteren MaBnahmen zum passiven
Schallschutz vor Verkehrslarm im Plangebiet sind aufgrund dieser gut-
achterlichen Aussage nicht erforderlich. Zudem wurde die Veranderung der
Verkehrslarmbelastung im Umfeld des Plangebietes beurteilt. Hierbei war
festzustellen, dass geringe Erhdhungen der Verkehrslarmimmission um bis
zu 1 dB(A) flr die Anwohner im Umfeld des Plangebietes zu erwarten sind.
Damit liegen die gutachterlich berechneten Erhéhungen in einem fiur den
Menschen nicht wahrnehmbaren Bereich, so dass planungsrechtlich keine
Erfordernisse bestehen.

Dariber hinaus siehe auch unter Nr. 4.1 a) im Umweltbericht zu diesem

Bebauungsplan.

Gewerbeldarm

Bezlglich des Gewerbe- und Freizeitlarms ist ebenfalls eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgeflihrt worden (Peutz Consult, Disseldorf / Be-
richt F 8222-1.1 v. 17. Juli 2017 und Bericht F 8222-4 v. 08. Februar
2019) Berucksichtigung fanden sowohl die auBerhalb des Plangebietes ge-
legenen Gewerbenutzungen als auch die innerhalb des Geltungsbereiches

geplanten Gewerbenutzungen.
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Da aufgrund der bedingten Festsetzung die Aufnahme der Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen ist, solange die Bebauung im
Sondergebiet Berufskolleg, im Eingeschrankten Gewerbegebiet, in der Fla-
che fir den Gemeinbedarf sowie im sudlichen Teil der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 1 und WA 2 nicht bereits wirksam schallabschirmend bis zu ih-
rer festgesetzten Mindesthdhe erstellt worden ist, wird hier diese Abschir-
mung den Festsetzungen zu weiteren SchallschutzmaBnahmen zugrunde

gelegt.

Die Berechnung zeigt, dass durch den Baumaschinenhersteller nérdlich des
Plangebietes an der nordlichen Fassade des Sondergebietes Berufskolleg
die Grenzwerte der Technischen Anleitung Larm (TA-Larm) sowohl tags als
auch nachts uberschritten werden. Da passive MaBnahmen hier nicht ziel-
fihrend sind (Einhaltung der Immissionsrichtwerte 0,5 m vor der Mitte des
geodffneten Fensters), missen planerische MaBnahmen umgesetzt werden,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu schaffen. Da-
zu gehoren Grundrissoptimierungen mit Ausschluss schutzbedurftiger Nut-
zungen oder der Ausschluss 6ffenbarer Fenster in Verbindung mit schutz-
bedurftigen Raumnutzungen. Das Parkhaus im Sondergebiet Berufskolleg
hat keinerlei Schutzbedarf.

Auf der nordwestlichen Seite des Eingeschrankten Gewerbegebietes wird
der zuldssige Immissionsrichtwert fiir Gewerbegebiete am Tag deutlich
Uberschritten, daher sind hier 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Nut-
zungen auszuschlieBen. An der Nordwestseite und der Flache fir den Ge-
meinbedarf werden die Richtwerte gerade eingehalten. Allerdings empfiehlt
das Gutachten hier eine Grundrissorientierung nach Stiden, um den Schutz
der geplanten KiTa-Nutzung, die auch Ruheraume fir die Kinder umfassen
wird, sicher zu stellen. Daher sind auch auf der Nordwestseite dieser Fla-
che 6ffenbare Fenster ausgeschlossen.

Fur die an die bestehenden Gewerbebetriebe neu heranriickenden Nutzun-
gen wird dadurch ein Selbstschutz vor den Gewerbelarmeintragen gesi-
chert, der ein konfliktfreies Nebeneinander ermdglicht.

Die Abschirmung des Gewerbelarms durch das KiTa-Gebaude wirkt sich auf
die im Wesentlichen sidlich des Gebdaudes gelegene Freiflache der Kinder-

tageseinrichtung positiv aus. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm wer-
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den sidlich des KiTa-Geb&udes deutlich unterschritten. In der Uberlage-
rung des Gewerbelarms mit den Verkehrslarmwerten der umliegenden
StraBen sagen die schalltechnischen Untersuchungen einen Beurteilungs-
pegel von 53 dB(A) an der nachstliegenden Fassade voraus. Die ermittel-
ten Werte zeigen eine Einhaltung des Orientierungswertes der DIN 18005
far Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags. Daher ist davon auszuge-
hen, dass die AuBenbereiche eine ausreichende Qualitat vorweisen und

ungestorte Kommunikation mdglich ist.

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen sind, bezogen auf die
planungsrechtlich zulassigen Nutzungen - unabhangig vom jeweiligen
Schutzanspruch zum Tages- und Nachtzeitraum der derzeit geplanten Nut-
zung -, alle zur noérdlichen Geltungsbereichsgrenze orientierten Fassaden-
bereiche mit Uberschreitungen der Richtwerte der TA-Larm entsprechend
gekennzeichnet. Somit kann sowohl dem Schutzanspruch des benachbar-
ten Betriebs Rechnung getragen werden, indem seine gewerblich-
industriellen Aktivitaten nicht eingeschrankt werden, als auch sichergestellt
werden, dass bei den angrenzenden Nutzungen gesunde Arbeits- bzw.

Lern- und Wohnverhaltnisse gegeben sind.

Weiterhin zeigt sich, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 (Nord-
west) und WA 3, trotz der schallschitzenden Wirkung der nérdlichen Be-
bauung an den auBeren noérdlichen und Uber Teile an den duBeren westli-
chen Fassaden, die Immissionsrichtwerte der TA-Larm bzw. die Grenzwer-
te fur ein Allgemeines Wohngebiet sowohl tags als auch nachts im obers-
ten Geschoss des WA 2 und in den obersten beiden Geschossen des WA 3
Uberschritten werden. Da durch die textlich formulierte bedingte Festset-
zung zur Aufnahme der schutzbedurftigen Nutzungen erst nach Errichtung
der abschirmenden durchgehend geschlossenen Bebauung in der festge-
setzten Mindesthohe alle stadtebaulich vertraglichen, aktiven Schall-
schutzmaBnahmen getroffen worden sind und passive SchallschutzmaB-
nahmen ausscheiden (Einhaltung der Immissionsrichtwerte 0,5 m vor der
Mitte des gedffneten Fensters), mussen planerische MaBnahmen angewen-
det werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaffen. Dazu

gehoren Grundrissoptimierungen unter Beachtung der Orientierung
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schutzbedurftiger Nutzungen zur larmabgewandten Seite sowie der Aus-
schluss 6ffenbarer Fenster, um in bestimmten Bereichen schutzbedurftige
Raumnutzungen auszuschlieBen.

Die Beeintrachtigungen durch den Gewerbelarm erstrecken sich ungleich-
maBig uber die genannten oberen Geschosse der Allgemeinen Wohngebie-
te WA 2 und WA 3. Fur die Festsetzungen in der Planzeichnung ist der ge-
naue Fassadenabschnitt mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
nicht darstellbar. Es ist daher der eingefuhrten Systematik folgend, jeweils
die gesamte Fassade (bzw. die entsprechende Baugrenze oder Baulinie)
mit der Festsetzung zum Ausschluss 6ffenbarer Fenster gekennzeichnet.
Deshalb ist es unter gutachterlichem Nachweis zulassig, die jeweiligen
MaBnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzelnen zu
prufen und auf die tatsachlich geplanten Grundrisse und Raumnutzungen
anzupassen. So kénnen z. B. Wohnungen in bestimmten Geschossen mit
offenbaren Fenstern an dieser Fassade ausgestattet werden, wahrend an-
dere Wohnungen (in der Regel in den obersten Geschossen) nicht in dieser
Form optimiert werden kénnen.

Darluber hinaus werden durch die Eissporthalle sudlich des Plangebietes an
der duBeren sudlichen Fassade des WA 1 und der auBeren sudlichen Fas-
sade des WA 2 (Sudost) die zulassigen Immissionsrichtwerte der

18. BImSchV fur ein Allgemeines Wohngebiet wesentlich Gberschritten. Die
Uberschreitungen resultieren im Wesentlichen aus dem Betrieb der Eis-
sporthalle mit ihren technischen Anlagen sowie der dortigen Veranstaltun-
gen und durch die Nutzung des Parkplatzes, insbesondere im Nachtzeit-
raum nach 22:00 Uhr bei Abendveranstaltungen. Der ebenfalls als gewerb-
liche Schallquelle zu beurteilende Einzelhandelsbetrieb sudlich der Pauls-

muhlenstraBe allein halt die Immissionsrichtwerte ein.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu garantieren, ware eine
Kombination aus organisatorischen und aktiven SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Da die im Gutachten ausgefuhrten MaBnahmen (z. B. Ertich-
tigung der Technischen Anlagen der Eissporthalle, Abschirmung einzelner
Aggregate, Veranderung der Betriebszeiten, etc., siehe dazu auch Teil B
Umweltbericht) aber rechtlich nicht gesichert sind, erfolgten die Festset-

zungen ohne Berlcksichtigung dieser technisch bzw. organisatorisch um-
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setzbaren Optionen. Da passive MaBnahmen im vorliegenden Fall nicht an-
zuhalten sind, mussen auch in diesen Bereichen planerische MaBnahmen
angewendet werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu schaf-
fen. Dazu gehort in erster Linie der Ausschluss offenbarer Fenster zu

schutzbedurftigen Nutzungen.

Es kobnnen Ausnahmen von den festgesetzten MaBnahmen zugelassen
werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass andere, ggfs. gerin-
gere MaBBnahmen ausreichen, um den entsprechenden Schutz zu gewahr-
leisten. Dies kann z. B. zutreffen, falls sich der Betrieb bzw. die Betriebs-
zeiten der Eissporthalle andern und Veranderungen an den technischen
Anlagen vorgenommen werden. Daruber hinaus kann unter gutachterli-
chem Nachweis ggfs. auch der passgenaue Schutz von schutzbedlrftigen
Raumen ermittelt werden, da auch in diesem Bereich die Schalleintrage
nicht gleichmafig Uber die Fassade verteilt sind. In Abhangigkeit von der
vorgesehenen Architektur, der Grundrissorganisation und der Fassaden-
gliederung kénnen ggfs. auch andere MalBnahmen ausreichend sein, den

entsprechenden Schutz fur eine gesunde Wohnnutzung zu sichern.

Im Bereich der Nordfassade des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 (Nord-
westen) wurden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur ein Allgemeines
Wohngebiet sowohl tags als auch nachts durch ein nach Norden und Suden
offenes Parkdeck wesentlich Uberschritten. Zur Einhaltung der Immissions-
richtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet und zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Umsetzung einer aktiven Larm-
schutzmaBnahme geboten. Daher ist die SchlieBung der Siidfassade des
Parkhauses erforderlich. Entsprechend ist flur die Fassaden, die im Sonder-
gebiet und im Eingeschrankten Gewerbegebiet auf die Allgemeinen Wohn-
gebiete ausgerichtet sind, eine schalldammende Ausfihrung festgesetzt.
Damit sind auch die Nutzungen des Eingeschrankten Gewerbegebiets an-
gehalten, keine schalloffenen Fassaden in diese Richtung zu errichten.
Durch eine Gewerbehalle im Eingeschrankten Gewerbegebiet und die zu-
gehorige Anlieferzone werden keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA-L&rm verursacht. Ebenso werden keine Uberschreitun-

gen in der Umgebung des Plangebietes festgestellt.
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Zum Schutz der anliegenden Nutzungen sind bei Tiefgaragen fir die Ein-
und Ausfahrten schalldammende MaBnahmen bestimmt. Sollten Tiefgara-
genein- und -ausfahrten nicht in die Gebdude integriert sein, sind sie im
Rampenbereich einzuhausen, und die Einhausung muss zum Schutz der
umliegenden Nutzung hoch absorbierend und schalldémmend ausgefuhrt
werden. Bodendranrinnen sind ebenfalls entsprechend larmreduziert aus-
zufuhren. Es kdnnen Ausnahmen von den festgesetzten MaBnahmen zuge-
lassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass andere, ggfs.
geringere MaBBnahmen ausreichen, um den entsprechenden Schutz zu ge-
wahrleisten. Hier ist zur Berechnung ggfs. hilfsweise die TA Larm heranzu-
ziehen. Ausnahmen sind z. B. denkbar, wenn die Tiefgarageneinfahrten
deutlich abgesetzt von schutzbedurftigen Nutzungen angelegt werden oder
die entsprechenden Nutzungen bereits aus anderen Grunden ein entspre-
chend hohes Schutzniveau erhalten.

Daruber hinaus siehe auch unter Nr. 4.1 b) im Umweltbericht zu diesem

Bebauungsplan.

Entlliftung Tiefgaragen

Als Beitrag zur Luftreinhaltung und zur Sicherstellung gesunder Arbeits-
und Wohnverhaltnisse ist festgesetzt, dass Tiefgaragen mit mehr als 100
Stellplatzen Uber Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebaude zu
entliften sind. Ausnahmsweise kdnnen abweichende Luftungsanlagen der
Tiefgaragen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass an umliegenden Nutzungen und Gebduden die Grenzwerte gemaf

39. Bundes-Immissionsschutzverordnung eingehalten werden.

Verschattung / Besonnung

Es ist eine Verschattungsuntersuchung erarbeitet und der stadtebauliche
Entwurf fur die Berechnung zugrunde gelegt worden (Peutz Consult, Dus-
seldorf / Bericht F 8222-3 v. 18. April 2018 und erganzende Stellungnah-
me F 8222 v. 13. Februar 2019). Da der Bebauungsplan ein Angebot zur
Bebauung macht, sind weitere Gebaudestellungen mdglich, die auch hin-
sichtlich der Besonnung optimiert werden kénnen. In der Verschattungs-
studie wurde festgestellt, dass nicht in allen Teilen der Bebauung das Kri-

terium zum Winterstichtag erflllt werden kann. Daher ist in der Abstim-
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mung der Fassaden insbesondere fir die gutachterlich festgestellten Berei-
che, die zum Winterstichtag am 17. Januar nicht besonnt werden kénnen,
auf helle Farben und wenige Vorspringe in der Fassade zu achten. Damit
kann im Zusammenspiel mit groBen Fensterflachen ein ausreichender Ta-
geslichtquotient gemaB der Empfehlungen der DIN 5034-1 (Tageslicht in
Innenraumen, Allgemeine Anforderungen) fur die Belichtung in den Innen-
raumen erzielt werden.

Eine Schatteneinwirkung auf die Bestandsbebauung im Umfeld wird bei
Einhaltung der vorgeschriebenen Abstandflachen nicht angenommen. An
der TelleringstraBe werden diese Abstandflachen sehr deutlich eingehalten,
dennoch kommt es in Teilen der Fassaden der bestehenden Bebauung zu
Einschrankungen. Die Verschattung in der TelleringstraBBe ist der gewach-
senen stadtebaulichen Struktur geschuldet. Sie wirkt von der neu geplan-
ten Bebauung auf der Westseite auf die Bestandsbebauung auf der Ostsei-
te, aber auch in der umgekehrten Richtung vom Bestand auf den Neubau.
Selbst eine Bebauung ohne diesen Bebauungsplan im Zusammenhang be-
bauter Ortsteile gemaB § 34 BauGB und damit nach Art und Ma3 der Um-
gebung wirde dieses Ergebnis zeigen. Diese Situation liegt regelmaBig im
gewachsenen Stadtgefige vor und muss aufgrund der historisch gewach-
senen stadtebaulichen Struktur hingenommen werden.

Darlber hinaus siehe auch unter Nr. 4.1 g) im Umweltbericht zu diesem

Bebauungsplan.

Bedingte Festsetzungen

Aufgrund der hohen Belastungen durch den ndérdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Maschinenhersteller und der sudlich liegenden Eissporthalle
sowie aus dem Betrieb der angrenzenden Bahnstrecke und insbesondere
mit dem Ausbau fir den Rhein-Ruhr-Express (RRX), ist es zwingend not-
wendig, die geplante Wohnbebauung und insbesondere deren Frei- und
Aufenthaltsflachen vor Larmeintragungen abzuschirmen. Um gesundheitli-
che Beeintrachtigungen durch Larmbelastungen abzuwenden und eine ho-
he Wohn- und Aufenthaltsqualitat in allen Bereichen der Wohngebiete zu
ermadglichen, ist auf Basis der schalltechnischen Untersuchung festgesetzt,
dass die Aufnahme der Nutzung mit schutzbedirftigen Raumen in den All-

gemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 nur unter der Voraussetzung zu-
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lassig ist, dass die Bebauung des SO Berufskollegs und des GEe sowie der
Gemeinbedarfsflache bis zur jeweilig festgesetzten Mindestgebdaudehdhe
dber Normalnull (G.NN) in einer durchgehend geschlossenen Bebauung auf
der gesamten Lange in Kombination mit der festgesetzten abweichenden

Bauweise mindestens im geschlossenen Rohbau bebaut sind.

Des Weiteren mussen die sudlichen Uberbaubaren Grundsticksflachen der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 in einer durchgehend geschlos-
senen Bebauung auf der gesamten Lange in Kombination mit der festge-
setzten abweichenden Bauweise in der festgesetzten Mindesthohe mindes-
tens im geschlossenen Rohbau aufweisen. Eine Ausnahme davon stellt die
festgesetzte Tordurchfahrt in Breite und lichter Durchfahrtshéhe dar.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Ausdehnung und die
Hohe der Abschirmung in Kombination mit der Festsetzung zum Schutz vor
Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen (s.0.) ausreichen, um die fur die
Sicherstellung gesunder Arbeits-, Lern- und Wohnverhaltnisse notwendi-
gen Gerdauschminderungen zu erfullen.

Es konnen Ausnahmen von den bedingten Festsetzungen zugelassen wer-
den, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass andere geeignete Maf3-

nahmen zum Schutz ausreichen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform und Dachneigung

Fur das GroBgebaude des Berufskollegs ist entsprechend dem architektoni-
schen Entwurf das Flachdach als angemessene Dachform festgesetzt.

Um eine Homogenitat der Bebauung im Plangebiet sicherzustellen, ist fur
die Gebaude entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sowohl in den
Allgemeinen Wohngebieten als auch im Eingeschrankten Gewerbegebiet
ausschlieBlich das Flachdach bzw. das flachgeneigte Dach bis 15 Grad
Dachneigung festgesetzt.

Die Festsetzung von Flachdachern und flach geneigten Dachern tragt als
Ubergreifendes Gestaltungsmerkmal wesentlich zu einem einheitlichen Er-

scheinungsbild des Gesamtgebietes bei.
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Die Festsetzung umfanglicher flacher oder flach geneigte Dacher mit einer
Neigung von bis zu 15 Grad ermdglicht, die Dachflachen groBflachig zu
begrinen und ggf. in Form von Dachterrassen nutzbar zu machen. So ist
dem stadtebaulichen Ziel, eine mdglichst dichte aber umweltvertragliche
Bebauung mit hoher Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltsqualitat zu ermdogli-

chen, Rechnung getragen.

Lediglich in der Flache fur den Gemeinbedarf kann neben einem Flachdach
auch ein Pultdach mit bis zu 40 Grad Dachneigung umgesetzt werden. Die
Zulassigkeit begrindet sich mit der besonderen Anforderung eines Gebau-
des fur eine Kindertageseinrichtung, die in der Regel maximal zweige-
schossig zu errichten ist und der geforderten Mindesthohe des Gebaudes,
um dem Schallschutz durch Abschirmung Rechnung zu tragen. Zudem wird
so eine gestalterische Geste der Offnung zum vorhandenen Wohngebiet
maglich, die die hier mdglichen Nutzungen optisch aus dem Schallschutz-

riegel des SO und GEe heraushebt.

Treppenraume und Aufzugsuberfahrten

Die Wohnbebauung ist in vielen Bereichen, insbesondere zu den Fassaden
nach Stden, Westen und Norden auf einen architektonischen Schallschutz
angewiesen, der haufig mit Grundrissoptimierungen zu erbringen ist. Da-
her wird es notwendig sein, Treppenraume und Aufzugsschachte an den
AuBenwanden anzuordnen, um die Innenbereiche der Wohnblocks fur die
schutzbedurftigen Nutzungen frei zu halten. Da Treppen und Aufzlge fur
ihre Funktionalitat auch auf Dachaufbauten angewiesen sind, sind diese
nicht zwingend von den AuBBenwanden zurlck zu versetzen. Damit sie die
Architektur der Gebaude in ihrem Erscheinungsbild nicht stéren, sind sol-
che Gebaudeteile und Einrichtungen im Zusammenhang mit der Gesamt-
fassadengestaltung baulich zu verkleiden. Die Gestaltung muss auf die da-

runterliegenden Fassaden architektonisch abgestimmt sein.

Fassadengliederung
Flr die geplante Bebauung an der PaulsmuhlenstraBe ist aufgrund des
notwendigen Schutzes gegenuber den als Gewerbelarm zu beurteilenden

Emissionen aus dem Betrieb der sudlich der Paulsmuhlenstra3e gelegenen
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Eissporthalle eine durchgehend geschlossene Bebauung festgesetzt. Wenn
die im stadtebaulichen Konzept entwickelten Blockstrukturen hier eine
Ubergreifend geschlossene Bebauung entwickeln, muss diese geschlossene
Bebauung von ca. 150 m Lange aus stadtebaulichen Grinden gegliedert
werden. Dazu ist zum Einen der die beiden Stadtblocke verbindende Teil
(»Torhaus") der uberbaubaren Flache deutlich eingerltckt. Daruber hinaus
sind die zur PaulsmuhlenstraB3e orientierten Fassaden weiter zu gliedern,
so dass maximal 30 m lange Abschnitte in einer Flucht entwickelt werden
kdonnen, die durch Ruckspringe von mindestens 5 m Lange unterbrochen
werden mussen. Dadurch wird eine aufgelockerte Fassaden- und Gebau-
destruktur entwickelt, die durchgehende lineare Fassaden vermeidet und
durch die gliedernden Fassadenrucksprunge die individuelle Adressbildung
unterstitzt. Sollten die Gewerbelarmemissionen der Eissporthalle vor der
Realisierung der Bebauung durch Modernisierung, veranderten Betrieb o-
der Stilllegung entfallen, kann auf die durchgehend geschlossene Bebau-
ung an dieser Stelle verzichtet werden und die stadtebaulich gewunschte
Gliederung durch den Aufbruch der langen Gebauderiegel realisiert wer-
den. Die Unbedenklichkeit dieser Ausnahme von der durchgehend ge-
schlossenen Bauweise hinsichtlich der Gewerbelarmeintrage ist gutachter-

lich zu bestatigen (siehe oben auch die Erlauterungen zur Bauweise).

Fassadengestaltung

Die geplante Wohnbebauung im Plangebiet wird in ihrer Gestaltung die
Materialitat vieler bestehender Wohngebdude in Benrath - beispielsweise
entlang der nordlichen Telleringstra3e - aufgreifen und eine Reminiszenz
an die ehemaligen Industriehallen in diesem Bereich darstellen. Hier wurde
traditionell Klinker und Ziegel als Fassadenmaterial verwendet. Daher ist
fur die Fassaden zu den gewachsenen Wohnquartieren entlang der Telle-
ringstraBe sowie gegenuber der in Umsetzung begriffenen Bebauung sud-
lich der PaulsmuhlenstraBBe ein Anteil an Ziegel-, Klinker- oder entspre-
chenden Riemchenmaterial zu verwenden. Damit wird ein zusatzlicher Bei-
trag zur Einbindung des neuen Wohnquartiers in die gewachsene Struktur

der umliegenden Bestandsbebauung geleistet.
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Kennzeichnung

Im Bebauungsplan ist eine textliche und zeichnerische Kennzeichnung auf-
genommen worden. Diese Kennzeichnung dient dem Schutzbeddirfnis der
Allgemeinheit und tragt der Informationspflicht gegenuber Grundstucksei-
gentiumern und Bauherren im Plangebiet Rechnung. Die Kennzeichnung
betrifft eine vorgefundene Altlast (Altstandort Kataster-Nr. 4101, Flache

mit gewerblicher oder industrieller Vornutzung).

Hinweise
Im Bebauungsplan sind verschiedene textliche und zeichnerische Hinweise

aufgenommen. Diese Hinweise dienen dem Schutzbedurfnis der Allge-
meinheit und tragen der Informationspflicht gegentber Grundstickseigen-

tumern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.
Dies sind im Einzelnen:

e Niederschlagswasserbeseitigung,

e Kampfmittel,

e Begrinung,

e Geplante und bestehende StraBenhdhen,
e StraBenplanung,

e geplante Baumstandorte.

Soziale MaBnahmen
Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsver-

haltnisse auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

Kosten fir die Gemeinde
Zur Sicherung und Finanzierung von ErschlieBungsmaBnahmen ist ein

stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor des neuen Wohngebietes ge-

schlossen worden.
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Begriindung

Teil B - Umweltbericht
gemaB § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 09/003

- Nordlich PaulsmiihlenstraBle -

Stadtbezirk 9 Stadtteil Benrath
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Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Teil des Dusseldorfer Stadtteils
Benrath und umfasst Uberwiegend ehemals gewerblich-industriell genutzte
Flachen, die lange brach lagen. Im Rahmen der Bebauungsplanung ist im
sud-o6stlichen Teil des Plangebiets ein neues Wohnquartier ausgewiesen. Im
nordlichen Bereich sind eine 6ffentliche Grinflache, westlich daran an-
schlieBend ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), eine Flache fur den

Gemeinbedarf und ein Sondergebiet (SO) Berufskolleg festgesetzt.

Insbesondere sind folgende Umweltauswirkungen fur die Planung relevant:
-~ Das Plangebiet wird durch verkehrsbedingte und gewerbliche Larm-
immissionen belastet. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind daher im Bebauungsplan Festsetzungen zum Larm-

schutz erforderlich.

—~ Die potenziell fir Versiegelungen zur Verfugung stehende Flache
nimmt im Vergleich zu den derzeitigen Baurechten durch die geplan-
te Bebauung ab. Darlber hinaus wurden im Bebauungsplan ver-
schiedene Festsetzungen zur Begrunung getroffen. Dadurch ist bei
Durchfihrung der Bebauungsplanung eine verstarkte Entsiegelung
und Begriinung mit positiven Umweltauswirkungen flr Tiere, Pflan-

zen, Boden und Stadtbild zu erwarten.

— Die Stadtrobinien innerhalb der Paulsmuhlenstral3e bleiben erhalten.
Der Baumbestand innerhalb der TelleringstraBe wird mit Ausnahme
von maximal finf Baumen (davon vier Baume im Bereich der ge-

schitzten Allee) ebenfalls erhalten.

- Im Plangebiet wurde das Vorkommen planungsrelevanter Vogel und
Fledermdause nachgewiesen. Unter Berucksichtigung von Vermei-
dungsmaBnahmen sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu er-

warten.
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— Fur die Umsetzung der Bebauung innerhalb der im Bebauungsplan
vorgegebenen Baufenster ist auf eine sinnvolle Positionierung der
Baukorper auch in Hinblick auf die Besonnung zu achten. Da nicht in
allen Teilen der Bebauung das Kriterium zum Winterstichtag erfullt
werden kann, ist zur Qualitatssicherung auf helle Fassaden zu ach-
ten. Damit kann die Belichtung in den Innenraumen im Zusammen-
spiel mit groBen Fensterflachen einen ausreichenden Tageslichtquoti-
enten gemaB der Empfehlungen der DIN 5034-1 (Tageslicht in In-

nenraumen - Allgemeine Anforderungen) erzielen.

— Im Plangebiet befindet sich der Altstandort (Flache mit gewerblicher
oder industrieller Vornutzung) mit der Kataster-Nr.: 4101. Der
Nachweis, dass die bodenschutzrechtlichen und baurechtlichen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten
werden, wird Uber ein auf die geplanten Nutzungen (Schulstandort,

Wohnnutzung etc.) abgestimmtes Sanierungskonzept gewahrleistet.

Beschreibung des Vorhabens

Das etwa 7,2 ha groBBe Plangebiet liegt im dstlichen Teil des Dusseldorfer
Stadtteils Benrath. Das Plangebiet ist Teil des Ende des 19. Jahrhunderts
entstandenen Industrie- und Gewerbeareals dstlich der Bahntrasse mit der
Verbindung Kdéln - Duisburg. Es wurde zuvor durch die metallverarbeitende
Industrie von der Firma Thyssen Krupp AG genutzt. Die Industriegebaude
wurden bereits abgebrochen. Darlber hinaus erfolgten bereits umfangrei-
che BodensanierungsmaBnahmen. Diese sind seit Anfang April 2018 abge-
schlossen.

Die Wohngebdude im sudlichen Bereich des Plangebiets an der Kreuzung
PaulsmiuhlenstraBBe / TelleringstraBe wurden bis auf das Gebaude Pauls-
muhlenstraBe 35 bereits abgerissen.

Ostlich gegeniiber dem Plangebiet befindet sich entlang der TelleringstraBe
ein gewachsenes Wohngebiet. Mittig des Plangebiets auf der gegenuberlie-

genden StraBenseite der TelleringstraBBe liegt das Blrgerhaus Benrath, wel-

Stand: 21.10.2019



-4 -

ches Gruppen und Vereinen im Stadtteil die Mdglichkeit flr soziales, kultu-
relles und burgerschaftliches Engagement bietet. Nordlich schlieBen sich in-
dustriell-gewerblich genutzte Flachen an. Im Suden wird das Plangebiet
durch die PaulsmihlenstraBBe und im Westen durch die in Nord-Sud-
Richtung verlaufende Bahntrasse begrenzt. Im Stidwesten befindet sich ei-
ne FuBgangerunterfihrung, die das Plangebiet mit dem Benrather Zentrum

verbindet.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes entstand auf Grundlage des aktuel-
len Planungsrechtes das neue Berufskolleg als Gesamtkomplex (SO Berufs-
kolleg), das bisher an verschiedenen Standorten in den Stadtteilen Heerdt
und Unterbilk untergebracht war. Das Plangebiet eignet sich aufgrund der
guten verkehrlichen Anbindung optimal fir das Berufskolleg mit einem ho-

hen Pendleranteil der Schulerinnen und Schiler. (siehe auch Kap. 4.5 b)

Innerhalb des Plangebietes sind im nordlichen Bereich eine offentliche
Grunflache, westlich daran anschlieBend eine Flache flr den Gemeinbedarf
(F.f.G) und ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Fur den
sud-0Ostlichen Teil des Plangebiets erfolgte die Ausweisung von drei Allge-
meinen Wohngebieten (WA). Daruber hinaus sind Bereiche fur 6ffentliche

Verkehrsflachen und Stellplatze festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die TelleringstraBe und die
PaulsmihlenstraBe. Uber diese StraBen ist das Gebiet an das StraBennetz
mit Anschluss an die Bundesautobahn A 59 sowie die BundesstraBBen 8 und
228 angebunden. Eine gute regionale und Uberregionale verkehrliche Er-
reichbarkeit ist auch tber den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ge-
geben: Das Plangebiet liegt in direkter Nahe zur Regional- und S-
Bahnhaltestelle Benrather Bahnhof, zum Busbahnhof Benrath, zur StraBen-
bahnanbindung am Bahnhof Benrath und zur Bushaltestelle Paulsmuhlen-

straBe.
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Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europaischen Union, auf Bun-
des-, Landes - und kommunaler Ebene festgelegt. Fur die Bauleitplanung
wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grund-
lagen wie beispielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus den fach-
planerischen Grundlagen wie zum Beispiel dem Landschaftsplan und dem

Grunordnungsplan 2025 "rheinverbunden".

Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise zu anzustrebenden Umwelt-
qualitaten im Planungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die
Ziele als MafB3stabe fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und
zur Auswahl geeigneter Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fur Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Fur dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es insbesondere
auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum sowie Grunordnung. Die jeweiligen

Aussagen werden in den folgenden Kapiteln wiedergegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je
Schutzgut beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des
Planes resultierenden Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswir-
kungen herausgearbeitet sowie mdgliche Vermeidungsstrategien aufge-

zeigt.
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4.1 Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm
Fur den Bebauungsplan liegen zwei Schallimmissionsschutzprognosen
(Peutz Consult, Dusseldorf) vor:
- Verkehrslarm (Bericht F 8222-2.1 v. 27.07.2017)
- Gewerbe- und Sportlarm (Bericht F 8222-1.1 v. 17.07.2017)
- Auswirkung der veranderten Baugrenzen und der Gebaudehdhen
auf die Verkehrs-, Gewerbe- sowie Sportlarmimmissionen
(Bericht F 8222-4 v. 08.02.2019)

Die Ergebnisse zeigen, dass eine Einstufung des Plangebiets in Allgemeines
Wohngebiet (WA-Gebiet), Sonder- und Eingeschrankten Gewerbegebiet
(SOg- / GEe-Gebiet) sowie Flache fur den Gemeinbedarf bei Anordnung
entsprechender SchallschutzmaBnahmen aus schallimmissionsschutztech-

nischer Sicht maoglich ist.

Die Gutachten lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird maBgeblich durch die westlich verlaufende Gleistrasse
KoIn — Duisburg der Deutschen Bahn AG, durch die Mlinchener Stra3e und
untergeordnet durch die Paulsmuhlenstral3e im Suden und die Tellering-
straBe im Osten belastet. Zukilnftig wird noch der Rhein-Ruhr- Express
(RRX) mit einem Haltepunkt in Benrath entlang des Plangebietes verkeh-
ren. Die Beurteilungspegel liegen gemal schalltechnischer Untersuchung an
der Bahntrasse (SO Berufskolleg) bei bis zu 72 dB(A) am Tag und bis zu

67 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung entspricht dem ehemaligen Beur-
teilungspegel V bzw. dem prognostizierten Beurteilungspegel = 68 dB(A)
(BP 68).

Die hochsten Beurteilungspegel fur die geplanten Wohngebiete ergeben

sich an der stdwestlichsten Kante des geplanten WA1 - Gebietes mit bis zu
67 dB(A) am Tag und 62 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung entspricht
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dem Larmpegelbereich IV bzw. der Beurteilungsgruppe BP > 63 dB(A) tags
/ =2 55 dB(A) nachts. Die Spitzenpegel einzelner Zugvorbeifahrten liegen
ungleich héher. In den Ubrigen Wohngebieten liegen die Werte, primar
durch die Abschirmung durch das Schulgebaude vor dem Eisenbahnlarm,

niedriger.

Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei AuBenlarmpegeln von udber 70 dB(A)
am Tage und uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden.

Im Bereich der Kita in der Flache fir den Gemeinbedarf liegen die Beurtei-
lungspegel aus Verkehrslarm bei bis zu 57 dB(A) am Tag. Entlang der Telle-
ringstraBe ergeben sich Werte von bis zu 61 dB(A) am Tag und bis zu

52 dB(A) in der Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur ein Sondergebiet - analog zur Einstufung
eines Gewerbegebietes - von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
werden somit am Schulgebaude um bis zu 7 dB(A) am Tag und bis zu

12 dB(A) in der Nacht uberschritten. Die schalltechnischen Orientierungs-
werte flr ein Allgemeines Wohngebiet von 55 / 45 dB(A) flr tags / nachts
werden mit Ausrichtung zu Bahntrasse um bis zu 12 dB(A) am Tag und bis
zu 17 dB(A) Uberschritten.

LarmschutzmaBnahmen

Fur den Larmpegelbereich VI wirde aus Verkehrslarmsicht normalerweise
ein Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsraumen festgesetzt.
Dieser hohe AuBenpegel an der Nordfassade des Eingeschrankten Gewer-
begebietes (GEe) wird jedoch nur in Kombination mit dem Gewerbelarm er-
reicht, so dass hier auf eine Festsetzung aus Verkehrslarmsicht verzichtet
werden kann. Die entsprechenden Vorkehrungen werden stattdessen unter

dem Kapitel Gewerbelarm erlautert.

Offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen von

Wohnungen sind an den Fassaden mit einer Larmbelastung entsprechend
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dem Larmpegelbereich V nur zuldssig, wenn mindestens die Halfte der Auf-
enthaltsraume einer Wohnung uber ein 6ffenbares Fenster oder sonstige
Offnung zu einer Fassade mit hdchstens Lirmpegelbereich III verfiigt. Die
Umsetzung dieser Festsetzung ist fur das WA1 im Bereich ohne Abschir-
mung zur Bahntrasse problematisch, da flir den Eckbereich |larmoptimierte
Grundrissgestaltungen voraussichtlich nur schwer umsetzbar sind. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, ob in dem betref-
fenden Bereich weniger schutzwlrdige Nutzungen untergebracht werden
kdénnen. Darlber hinaus kommen Sonderldsungen in Betracht, die unter
gutachterlichem Nachweis den Schutz empfindlicher Nutzungen sicherstel-
len. Es sind im Vorfeld bereits architektonische Uberlegungen durchgefiihrt

worden, die die grundsatzliche Machbarkeit belegen.

Die bereits vorgestellten oder auch weiteren Lésungen flr die Anordnung
von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen kénnen im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens unter gutachterlicher Begleitung gepruft werden und bei

Eignung genehmigt werden.

Die Umsetzung dieser Festsetzung wird fur das WA1 Im Bereich ohne Ab-
schirmung zur Bahntrasse kritisch gesehen. Fur den Eckbereich werden
larmoptimierten Grundrissgestaltungen nur schwer umzusetzen sein. Auf-
grund der hohen nachtlichen Pegel > 60 dB(A) ist an dieser Stelle von einer
Wohnnutzung abzusehen, wenn keine geeigneten Grundrisslésungen ge-

funden werden. Probegrundrisse zeigen aber Losungsmadglichkeiten auf.

Zudem ist die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei ge-
schlossenen Fenstern und Tlren ab dem Larmpegelbereich IV bei Aufent-
haltsrdumen von Wohnungen und Ubernachtungsrdumen in Kindertages-
statten sowie ab Larmpegelbereich V bei Buroraumen bzw. fir Aufenthalts-

raume ab einem nachtlichen Wert von > 55 dB(A) festgesetzt.
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Neubau von StraBen gema3 16. BImSchV

Durch den Neubau der drei PlanstraBen ergeben sich keine Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-

nung - 16. BImSchV) fur die vorhandene Bebauung. Es besteht somit kein

Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen dem Grunde nach.

Auswirkungen des Vorhabens auf die Schallsituation im Umfeld

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswir-
kungen auf die schalltechnische Situation im Umfeld mdéglich. MaBBgebliche
Erhéhungen des Verkehrslarms durch die Planung an StraBen in der Umge-
bung, insbesondere bei Uberschreitung der Pegelwerte von mehr als 70
dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht, sind gemaB Rechtsprechung in

die Abwagung einzubeziehen.

Grundsatzlich kann eine Gesundheitsgefahrdung bei AuBenlarmpegeln von
uber 70 dB(A) am Tage und uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlos-
sen werden. Auch wenn die Larmsanierung bisher nicht geregelt ist, sieht

die Rechtsprechung ein Verschlechterungsverbot fur die Bauleitplanung vor.

Es wurde der Prognosefall O (Prognosezahlen mit Zusatzverkehren aus dem
B-Plangebiet ,Sudlich PaulsmihlenstraBe™) mit dem Prognosefall P2 (Zahlen
des Prognosefalls 0 zuzluglich Zusatzbelastung aus dem Plangebiet ,Nérd-

lich PaulsmuhlenstraBe™) verglichen.

Im Bereich der zur Tellering- und der KleinstraBe nérdlich und sudlich des
Plangebietes orientierten Wohnbebauung liegen Pegelerh6hungen von bis
zu 1,0 dB(A) am Tag und bis zu 0,7 dB(A) in der Nacht vor. Die Beurtei-
lungspegel liegen zwischen 60 bis 62 dB(A) tags und 52 bis 54 dB(A)

nachts.

Stand: 21.10.2019



- 10 -

An der Bestandsbebauung auf der TelleringstraBe gegenuber dem Plange-
biet ergeben sich fur den Fall der Umsetzung der Planung Pegelminderun-
gen von 0,2 bis 1 dB(A) am Tag und von 0,8 bis 3,0 dB(A) in der Nacht.

An den Immissionsorten in Nahe der Munchener Stra8e ergeben sich rech-
nerisch minimal nachweisbare Erhéhungen von 0,1 bis maximal 0,5 dB(A).
Die Beurteilungspegel von 70 / 60 dB(A) fur tags / nachts werden teilweise

schon vor der Umsetzung der Planung erreicht.

Gewerbelarm

Beurteilungsgrundlage fur Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungspldnen ist die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). GemanB
der DIN 18005 werden die Gerauschimmissionen im Einwirkungsbereich von
gewerblichen Anlagen nach der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz TA Larm - Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm berechnet.

Das Plangebiet ist umgeben von unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen.

Zur Ermittlung und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Gerau-
schimmissionen der auBBerhalb des Plangebietes vorhandenen, sowie der in-
nerhalb des Plangebietes geplanten Gewerbenutzungen, wurde die eingangs

genannte schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Im Gutachten wurden die von der Planung vorgesehenen geschlossenen Ge-
bauderiegel bericksichtigt. Gegentber dem noérdlichen Gewerbeemittenten
ist ein Riegel mit weniger empfindlicher Nutzung (SO Schule, GEe und Fla-
che flr den Gemeinbedarf) geplant. Der sudliche Gebaduderiegel schutzt die
nordlich angrenzende Wohnbebauung und ermdglicht einen beruhigten In-

nenbereich.

Das Sondergebiet Schule, das Eingeschrankte Gewerbegebiet und die Flache
fur Gemeinbedarf (nordlicher Gebduderiegel) haben einen Schutzanspruch
von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Da die strengeren Immissions-

richtwerte durch das verstarkte Ruhe- und Schlafbedirfnis in der Nachtzeit
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(22-6 Uhr) begrindet sind, finden sie nur Anwendung, wenn im Einwir-
kungsbereich schutzbedurftige, auch zum Schlafen bestimmte Raume er-
richtet werden durfen. Diese Art von Nutzung wurde in den textlichen Fest-
setzungen Nr. 2 und Nr. 3 zum Bebauungsplan als unzuldssig festgesetzt.
Daher kommen die strengeren Immissionsrichtwerte der Nachtzeit hier nicht

zur Anwendung.

Der Gutachter hat in seiner schalltechnischen Untersuchung Tag- und
Nachtwerte untersucht, kommmt aber zu dem Ergebnis, dass durch den Aus-
schluss von Nachtnutzungen keine héheren Schutzwurdigkeiten als zum Ta-
geszeitraum vorliegen. Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass an Teilen der
Nordfassade des nordlichen Riegels die Orientierungswerte geman

DIN 18005 Uberschritten werden. Im Bebauungsplan sind an der nérdlichen
Fassade des gesamten Riegels 6ffenbare Fenster und sonstige Offnungen zu
Aufenthaltsraumen nur zulassig, wenn schalltechnisch nachgewiesen wird,
dass die Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm eingehalten werden (textli-
che Festsetzung Nr. 10.3.2).

Obwohl die Festsetzung 10.3.2 nicht an der kompletten Nordfassade not-
wendig gewesen ware, wird aber so auf den nérdlich angrenzenden Gewer-
bebetrieb Ricksicht genommen. Der Betrieb wird daher durch die Planung
weder eingeschrankt, noch bei mdéglichen Expansionen in der Zukunft beein-
trachtigt. Die in der Planung mdglichen empfindlicheren Nutzungen (Schule
und / oder Kita) muissen ihre 6ffenbaren Fenster von Aufenthaltsraumen
nach Suden zur ruhigen Wohnbebauung orientieren. Im Schallschatten des
Riegels, werden an der Fassade Immissionsrichtwerte vergleichbar mit

Wohngebieten eingehalten.

Der geplante nordliche Riegel (SO Schule, GEe, Flache fir den Gemeinbe-
darf) schitzt die sudlich geplante Wohnbebauung vor Schallimmissionen.
Durch die Festsetzung einer Schule und eines Eingeschrankten Gewerbege-
bietes, in dem nur nicht wesentlich stérendes Gewerbe zuldssig ist, wird die

angrenzende Wohnnutzung auch nicht durch die Nutzungen im Riegel selbst
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gestort. In dem ndrdlichen Riegel ist die Errichtung eines Parkhauses mog-
lich, wenn eine Larmschutzwand die Wohnbebauung vor dem Larm des

Parkhauses und dem nordlichen Gewerbelarm schitzt. Das hei3t, dass der
geschlossene Riegel durch SchlieBung der Sltdfassade des Parkhauses ge-
wahrleistet werden muss. Regelungen hierzu sind in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen worden. Diese ermdglichen eine flexible Anwendung

im Baugenehmigungsverfahren.

Um die schallschutztechnische Wirkung des Riegels flr die Wohnbebauung
sicherzustellen, wurde die Hohe der baulichen Anlagen (textliche Festset-
zung Nr. 6), ein geschlossener Riegel (textliche Festsetzung Nr. 8.1) und die
Bedingung, dass die Wohnnutzung erst erfolgen kann, wenn der Schall-

schutzriegel besteht (textliche Festsetzung Nr. 11.1) festgesetzt.

Trotz der nordlich gelegenen Riegelbebauung werden die Orientierungswerte
gemaB DIN 18005 in den obersten Stockwerken der direkt angrenzenden
Wohnbebauung Uberschritten. Im WA 2 werden in der schalltechnischen Un-
tersuchung bis zu 2,6 dB(A) Uberschreitung im 4. OG prognostiziert. Im
WA3 kénnen im 4. OG bis 3,2 dB(A) vorliegen. Im 2. OG liegen die Uber-

schreitungen der Orientierungswerte unter 1 dB(A).

Zur Einhaltung der Orientierungswerte sind diese Fassaden mit Uberschrei-
tungen im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt und 6ffenbare Fenster
und sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen nur zulédssig, wenn schall-
technisch nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte gemaB3 TA
Larm eingehalten werden (textliche Festsetzung Nr. 10.3.2). Nicht 6ffenbare
Fenster als SchallschutzmaBnahme sollten, wegen ihrer groBen Nachteile,
nur mit Zurickhaltung eingesetzt werden. Nachteile sind z.B. Sicherstellung

der Luftwechselrate durch mechanische Luftungen in den Wohnungen.
Im siidlichen Teil des Plangebietes ist ebenfalls ein Gebauderiegel zum

Schutz vor Larm (Eissporthalle und Einzelhandel) fir die nérdliche Wohnbe-

bauung festgesetzt. Gesichert ist dies durch eine durchgehend geschlossene
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Bebauung auf der gesamten Lange (textliche Festsetzung Nr. 8.2), die Hohe
der baulichen Anlagen (textliche Festsetzung Nr. 6) und die bedingte Fest-
setzung (Nr. 11.2).

Der sudliche Riegel (WA1, WA2) hat einen Schutzanspruch gemaf DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.
Der Gutachter stellte hier Uberschreitungen der Orientierungswerte von tags
und nachts fest. Im WA1 und WA2 werden Uberschreitungen von bis zu

9,2 dB(A) nachts (Immissionsorte 22, 23, 24, 25, 66 und 67) festgestellt.
Um ein gesundes Wohnen mit Nachtruhe zu ermdglichen sind an der sudli-
chen Fassade des gesamten Riegels 6ffenbare Fenster und sonstige Offnun-
gen zu schutzwirdigen Raumen nur zulassig, wenn schalltechnisch nachge-
wiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm eingehalten
werden (textliche Festsetzung Nr. 10.3.2). Mit dem Ausschluss von zu 6ff-
nenden Fenstern von schitzenswerten Nutzungen gemaB3 DIN 4109 besteht
nach wie vor die Moglichkeit der architektonischen Selbsthilfe (Prallscheiben,
Fassadenspringe) und einer Grundrissorientierung innerhalb der Wohnung.
Regelungen hierzu muissen bei der konkreten Vorhabenzulassung im Ge-

nehmigungsverfahren getroffen werden.

Die von der Planung ausgehenden Auswirkungen auf die bestehende Nach-
barschaft wurden ebenfalls gutachterlich untersucht. Der Gutachter kommt
zu dem Ergebnis, dass die Nutzungen im Plangebiet zu keiner Uberschrei-

tung der Immissionsrichtwerte im Bestand fuhrt, sondern diese deutlich un-

terschritten werden. MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Sport- und Freizeitlarm

Die Ermittlung und Beurteilung der Sportlarmimmissionen (auBerschulische
Nutzung) erfolgt gemaB der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BIm-
SchV).

Im nérdlichen Gebauderiegel ist neben dem Schulgebdude (Berufskolleg)
eine Sporthalle vorgesehen, welche auch auBerschulisch genutzt werden

soll. Die schalltechnische Situation wurde untersucht.
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Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der
Schutzanspruch des geplanten WA Gebietes im gesamten Gebiet am Tage
und wahrend der Ruhezeiten gewahrleistet ist. Regelungen zu den haus-
technischen Anlagen (RLT AuBenanlage) und Betriebszeiten mussen bei der
konkreten Vorhabenzulassung im Genehmigungsverfahren getroffen wer-

den.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Der Einwirkungsbereich von Niederfrequenzanlagen nach der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (Sechsundzwanzigste Verordnung zur
Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes / 26. BImSchV) be-
schreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifikant von der Hin-
tergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht. Nach den
Hinweisen zur Durchfuhrung der Verordnung uber elektromagnetische Fel-
der (RdErl. des Ministeriums fuir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich

von Netzstationen 1 m um die Anlage.

Quellen starker elektromagnetischer Felder sind im Plangebiet nicht vor-
handen und gegenwartig nicht geplant. Flr sensible Nutzungen, wie insbe-
sondere Wohnnutzung und Kinderbetreuungseinrichtungen, ist aus Vorsor-
gegrunden eine Uber die 0.g. Vorgaben hinausgehende Minimierung von
moglichen Strahlenbelastungen empfehlenswert. Im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren werden die Standorte von geplanten Netzstationen
im Hinblick auf moégliche Auswirkungen von elektromagnetischen Feldern

auf sensible Nutzungen Uberprift.

c) Storfallbetriebsbereiche
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsberei-
che bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Verordnung des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes (Storfall- Verordnung, 12. BImSchV) fallen.
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Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fur die Storfallbetriebe die ,angemes-
senen Abstande™ mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie
und der Storfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr
2013 durch die TUV Nord Systems GmbH & Co. KG. Das wesentliche Ergeb-
nis ist in der ,Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Dusseldorf (Landeshauptstadt
Dusseldorf, August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr
2013 ist die Seveso III-Richtlinie als europdische Rahmengesetzgesetzge-
bung in Kraft getreten. Eine Umsetzung in nationales Recht ist im Marz
2017 erfolgt. Im Jahr 2018 hat die Stadt Dusseldorf die Zahl der ansassigen
Betriebe mit Storfallbetriebsbereichen aktuell verifiziert. Gemal des , Karto-
graphischen Abbildungssystem flr Betriebsbereiche und Anlagen nach der
Storfallverordnung" (KABAS), welches durch das ,Landesamt fir Umwelt,
Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, sind alle bekannten
auBerhalb des Plangebietes gelegenen Stoérfallbetriebsbereiche fir diese
Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstande" werden

eingehalten.

d) Besonnung von Wohnraumen und Arbeitsplatzen

Zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB §1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB in Verbindung mit der DIN 5034 (Tageslicht in Innenrdumen) ist
sicher zu stellen, dass die Wohnungen und Arbeitsplatze im direkten Plange-
biet sowie durch die Planung betroffene Wohnungen im Umfeld ausreichend

besonnt und belichtet sind.

Verschattungsuntersuchung

Fur den Bebauungsplan wurde eine Verschattungsuntersuchung (Peutz
Consult, Dusseldorf / Bericht F 8222-3 vom 18.04.2018 und erganzende
Stellungnahme Bericht F 8222 vom 13.02.2019) erstellt.

Fir die Umsetzung der Bebauung innerhalb der vom Bebauungsplan vorge-
gebenen Baufenster ist auf eine sinnvolle Positionierung der Baukdrper

auch in Hinblick auf die Besonnung zu achten.
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Hierzu wurde die direkte Besonnungszeit an den Planfassaden der Bebau-
ungsplankubatur und eines mdglichen stadtebaulichen Entwurfs fur die bei-
den Stichtage 17. Januar und Tagundnachtgleiche (21.3 / 23.9) berechnet
und mit den Anforderungen der DIN 5034-1 verglichen.

Bei Realisierung des Planvorhabens ergibt sich fur die benachbarten Ge-
baude ostlich der TelleringstraBe eine Verminderung der direkten Beson-
nung durch den Schattenwurf der Plangebdude. Zum Stichtag 17. Januar
erreichen die Fassaden der Gebdude zur TelleringstraBe jedoch weiterhin
die Mindestbesonnungsdauer der DIN 5034-1 von einer Stunde, zum Stich-
tag TagundNachtgleiche wird die Mindestbesonnungsdauer von vier Stun-
den jedoch in den unteren Geschossen um bis zu eine Stunde unterschrit-

ten.

Wie im Gutachten ausgeflhrt, ist nicht die Veranderung der Verschattungs-
situation bei der Beurteilung ausschlaggebend, sondern der Vergleich mit
einer sich nach § 34 BauGB in die Umgebung einfigenden Bebauung. Im
Bebauungsplan springen die Baufenster westlich von der StraBenflucht der
TelleringstraBe zurtck. Zusatzlich sind maximale Wand- und Gebaudehdhen
festgesetzt. Eine auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanent-
wurfes zulassige Bebauung wurde keine starkere Verschattung an der Be-
standsbebauung o6stlich der TelleringstraBBe zulassen, als die Bebauung nach
§ 34 BauGB. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die
Verschattungsstudie gepruft, ob die Anforderungen einer ausreichenden
Besonnung und Belichtung gegeben sind. Im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens muss der entsprechende Nachweis erbracht werden.

Gemal Bebauungsplan entsteht auf dem Areal eine Blockbebauung, die
insgesamt in funf Blocke gegliedert ist. Es entstehen somit Wohnungsein-
heiten, die zum Innenhof oder zu umgebenden Stral3en ausgerichtet sind.
Im stadtebaulichen Entwurf ist die Blockbebauung durch Licken gedffnet
und die einzelnen Gebduderiegel mit Staffelgeschossen versehen. Durch die

gewahlte Bauform erreichen die AuBenfassaden der Bebauungsplankubatur,
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die zu den umgebenden StraBBen ausgerichtet sind, weitestgehend die Min-
destbesonnungsdauer der DIN 5034-1 zur Tagundnachtgleiche von vier
Stunden. Es gibt entlang der West- und Ostfassaden punktuelle Verschat-
tungen im unteren Geschoss, die durch die Nachbarbebauung verursacht
werden. Jedoch liegt in diesen Bereichen die direkte Besonnung bei mindes-
tens drei Stunden. Zum Winterstichtag am 17. Januar hingegen wird die
Mindestbesonnungsdauer von einer Stunde entlang der StraBBenrandbebau-
ung durchgehend erreicht. Dagegen treten im inneren Bereich der funf BI&-
cke im WA deutlich mehr Fassadenbereiche, insbesondere an den Ost- und
Wertfassaden auf, an denen die Mindestbesonnungsdauer der DIN 5034-1,

weder zur Tagundnachtgleiche, noch zum Winterstichtag erfillt werden.

Da die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugrenzen im Sinne eines Ange-
botsbebauungsplanes nur moégliche Baufenster darstellen, die nicht zwin-
gend ausgeschopft werden, wurde auch die Verschattung, die sich bei Be-
bauung nach einem sinnvollen stadtebaulichen Konzept, welches die Bau-

grenzen nicht voll ausschépft, ergibt, untersucht.

Durch die gedffneten Innenbldocke im stadtebaulichen Entwurf ist die Be-
sonnungssituation im inneren Bereich der Blocke besser. So werden zur

Tagundnachtgleiche fast alle Sudfassaden ausreichend besonnt.

Bis auf wenige Teilbereiche lassen sich zur Tagundnachtgleiche die Norm-
kriterien erreichen, jedoch mussen dazu entsprechende planerische Mal3-
nahmen bei der Grundrissgestaltung getroffen werden und so de facto in al-
len Gebauderiegeln durchgesteckte Wohnungsgrundrisse geplant werden.
Hierbei bleibt zudem festzustellen, dass nur wenige Bereiche der Fassaden
tatsachlich komplett verschattet sind. Die meisten Teilflachen haben eine
Besonnungsdauer von mindestens drei bis dreieinhalb Stunden. Diese Be-
reiche stellen im Vergleich zu dem gesamten Bauvolumen auch nur einen
eher geringen Teil dar und die betroffenen Ecken stellen sich typisch fur ur-
bane, mehrgeschossige Bebauung in Blockstruktur mit den entsprechend

verschatteten Ecken dar.
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Besonnungsdauern von weniger als zwei Stunden an allen Fassaden eines
Riegels entstehen nur im sudlichen Bereich des ,Innenbaus", der direkt an
der sudlichen Bebauung entlang der PaulsmuhlenstraBe gegenuberliegt.
Hier wird die Anordnung von Nebenraumen oder eine Verkurzung der Riegel

angeregt.

Im Verschattungsgutachten wurde insgesamt nachgewiesen, dass sich in-
nerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen sinnvolle Gebaudekubaturen entwi-
ckeln lassen, bei denen weitestgehend eine Einhaltung der Anforderungen
der DIN 5034-1 an die direkte Besonnung zur Tagundnachtgleiche errei-

chen lassen.

Auch beim untersuchten stadtebaulichen Entwurf kann zum Winterstichtag
die DIN 5034-1 nur im Bereich der AuBenbebauung eingehalten werden,
hier werden die Ost-, West und Sitdfassade zu den umgebenden Straf3en
mindestens eine Stunde besonnt. Aufgrund der im Winter tiefstehenden
Sonne werden im inneren Bereich der funf Blocke auch die Sud-, Ost- und
Westfassaden bis ins 3. Obergeschoss verschattet. Diese Verschattungssi-
tuation stellt sich relativ typisch fur urbane, mehrgeschossige Bebauung

und in vielen Innenstadtlagen vorkommende enge Innenhdfe dar.

Da auch im - bzgl. der Besonnungssituation zur TagundNachtgleiche mehr
oder weniger befriedigenden - stadtebaulichen Entwurf die Mindestbeson-
nungsdauer der DIN 5034-1 zum 17. Januar im inneren Bereich der Blocke
an vielen Fassaden unterschritten wird, wird empfohlen, zumindest die
ebenfalls in der DIN 5034-1 beschriebene allgemeine Belichtungssituation
bzgl. diffusem Tageslichteinfall durch im Verschattungsgutachten aufge-

zeigten MaBBnahmen zu optimieren.

e) Geruchsemissionen
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine Hinweise aufgekom-

men, die auf eine Geruchsbelastigung innerhalb oder auBerhalb des Plange-
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bietes schlieBen lassen. AuBerhalb des Plangebietes gelegene Emittenten
haben im Rahmen von Genehmigungsverfahren nachgewiesen, dass sie
keine Auswirkungen auf das Plangebiet und die darin vorgesehenen Nut-
zungen haben. Beeintrachtigungen durch Geruchsemissionen werden daher

ausgeschlossen.

Natur und Freiraum

a) Bodennutzung / Versiegelung

Das Plangebiet wurde zuvor durch eine metallverarbeitende Industriefirma
genutzt und lag lange brach. Im Status-Quo sind ca. 82% des Plangebietes
als ,versiegelt / teilversiegelt" zu betrachten. Das entspricht in etwa den
Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplans, wonach eine Versiegelung
von 80% zulassig ist.

Zukunftig sind ca. 77% des Plangebietes ,versiegelt / teilversiegelt®. Hier-
bei gilt es aber auch die zuldssigen, mit Tiefgaragen unterbauten Grinfla-
chen (WA-Gebiete) zu bertcksichtigen, die zu einem hdheren Versiege-
lungsgrad fuhren kénnen.

Aufgrund der festgesetzten Tiefgaragenbegrinung (mindestens 80 cm star-
ke Bodensubstratschicht zzgl. Drainschicht) kdnnen sie als “teilversiegelte”

Flachen gewertet werden.

Versiegelungsbilanz
Die in der Tabelle angegebenen Werte sind gerundet und dem Bebauungs-

plan beiliegenden Grinordnungsplan (NORMANN, 15.02.2019) entnommen.

versie- teilver- unver- Summe
gelt % siegelt | %0 |siegelt | % (m2)
(m?2) (m2) (m32)
Bestand 55.000 |76 4.500 6 13.000 18 72.500
Planung | 55.000 |76 500 1 17.000 23 72.500
% Bilanz +-0 -5 +5
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b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Weder der Bebauungsplan noch dessen Umfeld sind Bestandteil eines nach
FFH-Richtlinie und/oder EG-Vogelschutz-Richtlinie gemeldeten NATURA
2000 - Gebietes.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes der Stadt Dusseldorf. ,Besonders geschutzte Teile von Natur und Land-
schaft" gemaB §§ 7, 10 bis 13 LNatschG NRW (frther: §§ 19 bis 26 LG-
NRW) sind somit nicht betroffen.

Der Grunordnungsplan 2025 "rheinverbunden" stellt das Plangebiet ent-
sprechend dem aktuellen Flachennutzungsplan als , Entwicklungsgebiet Ge-

werbe" ohne Aussagen zu Grinausweisungen dar.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine gesetzlich geschtitzten Bioto-
pe gem. § 42 Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Lan-
desnaturschutzgesetz - LNatSchG NRW) bzw. § 30 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG). Planungsrelevante Horste und Baum- bzw. Bruthéhlen i.S.
§ 42 LNatSchG NRW wurden im Fachbeitrag zur Artenschutzprifung

(IVOR, 12.10.2015) sowie im der bereits erfolgten Rahmen der Gebaude-
und Baumhohlenkontrollen (NORMANN, 23. November 2015 / 31. Mai + 31.
August 2016) dargestellt und bewertet (siehe auch Kapitel 4.2 c)).

Entlang der TelleringstraBBe befindet sich eine Reihe groBer, schitzenswer-
ter Platanen (nodrdlich des Burgerhauses geschutzte Allee gem. Alleenkatas-
ter / Objektkennung: AL-D-0051) sowie entlang der PaulsmuhlenstraBe
Stadtrobinien.

Im Plangebiet besteht Baurecht. Es liegt der textliche Bebauungsplan der
Stadt Dusseldorf vom 28.08.1982 vor. Dieser weist ein Industriegebiet aus,
in dem bestimmte emittierende Anlagen ausgeschlossen sind. Da mit dem
jetzigen Bebauungsplan somit nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und

vergleichbare Eingriffe aufgrund des bestehenden Baurechts bisher schon
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zulassig waren, besteht im vorliegenden Fall keine Ausgleichspflicht fur die
Eingriffe in Natur und Landschaft. Unter Berilcksichtigung des bestehenden

Planungsrechts ware eine Versiegelung von 80% zulassig.

Zur Uberprifung und Dokumentation der ékologischen Wertigkeit wurde
durch NORMANN der Status-Quo 6kologisch bewertet und der Planung ge-
genubergestellt (Grinordnungsplan / GOP III, 15.02.2019).

Grunflachen mit Gehdlz- und Baumbestanden befanden (bis ca. 2015) sich
nur in den Randlagen, auf ca. 18% des Plangebietes. Durch die bereits in
weiten Teilen erfolgte Baufeldfreimachung und Bodensanierung wurde der
Gehdlz- und Baumbestand weitestgehend beseitigt. Gehdlz- und Baumver-
luste konnen durch Neupflanzungen in den zukinftigen Verkehrsflachen und
Baugebieten im Plangebiet ausgeglichen werden. Die rechnerische Gegen-
Uberstellung von Bestand und Planung macht deutlich, dass die Umsetzung

des Bebauungsplanes Nr. 09/003 nicht zu erheblichen Eingriffen fuhrt.

Fur die maximal 79 betroffenen und geschitzten Laub- und Nadelbaume
wurde vom Garten-, Friedhofs- und Forstamt i.S. der Baumschutzsatzung
ein Ersatzgeld in H6he von 134.000,--€ ermittelt. Die Stadtrobinien inner-
halb der PaulsmuhlenstraBBe bleiben erhalten. Der Baumbestand innerhalb
der TelleringstraBe wird mit Ausnahme von maximal funf Baumen (davon
vier Baume im Bereich der geschutzten Allee) ebenfalls erhalten. Im Be-
reich der geplanten GFL1-Flachen sind zwei Platanen von der zuklnftigen
ErschlieBung betroffen. Inwiefern die beiden Platanen erhalten werden kén-
nen, kann erst im Rahmen der weiteren Detail- bzw. Ausfuhrungsplanung
abschlieBend beurteilt und entschieden werden. Der Grinordnungsplan
(NORMANN, 15.02.2019) stellt den Verlust dieser beiden Platanen zunachst

als Worst-case-Szenario dar.

Der ermittelte Ersatzwert entspricht ca. 122 Ersatzbaumen (Neuanpflan-
zungen) mit einem Stammumfang von mindestens 18-20cm, gemessen in
1,0 m Hbhe. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass ,Neupflanzungen auf Tief-

garagen" seitens des Garten-, Friedhofs- und Forstamtes zu 50% ange-
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rechnet werden, sofern hier die Bodensubstratschicht eine Starke von min-
destens 130 cm (zzgl. Drainschicht) aufweist. Das durchwurzelbare Sub-
stratvolumen muss ferner mindestens 50 m* (WA-Gebiete) bzw. 30 m?
(GFL-Flachen) je Baumstandort betragen. Im Bebauungsplan sind mindes-
tens 160 Baumpflanzungen (davon mindestens 98 auBBerhalb von Tiefgara-

gen) im Geltungsbereich des Bebauungsplans planungsrechtlich gesichert.

Die nachfolgend beschriebenen grunordnerischen MaBnahmen fordern die
Durchgrinung des Bebauungsplangebietes und dienen dem Ausgleich bean-

spruchter Vegetationsbestande innerhalb des Geltungsbereichs.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher in den WA-, GEe- und SOg-Gebieten
bis max. 15° Dachneigung sowie Pultdacher bis zu einer Dachneigung von
max. 25° in der Flache flir den Gemeinbedarf sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vege-
tation mindestens extensiv zu begrtinen. Die Starke der Vegetationstrag-
schicht muss mindestens 12 cm betragen (zzgl. Drainschicht). Von der
Dachbegrunung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen und tech-
nische Aufbauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf der Dach-
flache zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegri-

nung gilt nicht fur aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.

Das Dachbegrunungssubstrat muss der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Aus-
fiuhrung und Pflege von Dachbegrinungen” (in der zum Zeitpunkt der Um-
setzung gultigen Ausgabe) entsprechen. Im Rahmen der Flachenbilanz
(Grinordnungsplan / NORMANN, 15.02.2019) wird unterstellt, dass mind.
60% der Dachflachen in den WA- und GEe-Gebieten sowie in der Flache fur
den Gemeinbedarf begrint werden kénnen. Im SO-Gebiet sind insgesamt

mindestens 2.300m? der Dachflachen (22%) extensiv zu begriinen.
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Tiefgaragenbegriinung (WA-Gebiet)

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen - soweit sie nicht
durch andere zulassige Nutzungen Uberbaut werden - ist eine Vegetations-
flache bestehend aus einer mindestens 80 cm starken Bodensubstratschicht
zzgl. einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen (siehe auch ,Begrinung
WA-Gebiete"). Fir Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstrat-
schicht auf mindestens 130 cm (zzgl. Drainschicht) zu erhéhen. Das durch-
wurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m? je Baumstandort be-
tragen. Das Tiefgaragensubstrat muss der ,FLL-Richtlinie fur die Planung,
Ausflihrung und Pflege von Dachbegrunungen® (in der zum Zeitpunkt der

Umsetzung gultigen Ausgabe) entsprechen.

Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen PlanstraBBe
Die 6ffentliche PlanstraBe ist durch mind. 21 Laubbaume, Stammumfang
20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, mdglichst durchgehend zu gliedern

und zu durchgrunen.

Die Baumpflanzungen (Pflanzgruben) an sich als auch die Schutz- und Ent-
wicklungsmaBnahmen sind unter Berucksichtigung der aktuellen FLL-
Richtlinien auszuftihren. Die neuen Baumscheiben (u.a. Grubentiefe >
1,5m, Grubenvolumen = 12m?) sind mit Rasen zu begriinen und gegen

Verdichtungen zu schutzen.

Stadtplatz (siidlich Berufskolleg)

Am westlichen Ende der PaulsmuhlenstraBBe, sudlich des neuen Berufskol-
legs entsteht ein neuer Stadtplatz, der Uber eine breite Treppenanlage mit
seitlicher Rampe in die vorhandene Bahnunterfihrung Gibergeht. Aus der
Unterfihrung 6ffnet sich der Raum mit Blick auf die Schule und den Stadt-
platz. Hierdurch erfahrt der Zugang durch die Unterfiihrung eine erhebliche
Aufwertung und wird nicht mehr als Angstraum empfunden. Auf dem Platz

ist ein Baumkarree aus neun mittelgroBen Laubbaumen mit einem Stamm-
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umfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, und Sitzgelegenheiten ge-
plant. Weitere Sitzgelegenheiten wurden in Form von Sitzstufen mit Holz-

auflage auf der groBzigigen Treppenanlage geschaffen.

Die auBere Umgrenzung des ,Vorplatzes" der Schule wird durch eine Baum-
reihe im Osten entlang der offentlichen ErschlieBungsstraBBe sowie im Suden
zur PaulsmuhlenstraBe und im Westen zur Bahnanlage (im Bereich der Frei-
treppe) aus mindestens flinf mittelgroBen Laubbdaumen gemaf Pflanzenliste
(Grunordnungsplan / NORMANN, 15.02.2019) mit einem Stammumfang von

20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gebildet.

Offentliche Griinfliche
(Zweckbestimmung Spielplatz und Parkanlage)
Aufgrund des beabsichtigten neuen Wohnquartiers Paulsmihle besteht ein

Bedarf an einer offentlichen Kinderspielflache.

Die Versorgung mit o6ffentlichen Kinderspielflachen betragt im Wohnquartier
Benrath-Ost zwischen ForststraBe und Hildener StraBe nur 0,6 m? je Ein-
wohner. Im Vergleich zum Richtwert von 2 - 4 m? je Einwohner ist der Ver-
sorgungsgrad als sehr gering einzustufen. Der nachstgelegene Kinderspiel-
platz befindet sich in ca. 200m Luftlinie entfernt an der BalckestraBe (GroBe
ca. 1.350 m?) und ein weiterer Kleinkinderspielplatz (ca. 450m Luftlinie)
liegt am 6stlichen Ende der PaulsmihlenstraBe (GréBe ca. 658 m?). Unter
Hinweis auf die 140. FNP-Anderung und den dringenden Bedarf ist im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 09 / 003 ein Kinderspielplatz mit An-

geboten fur die Altersgruppe der jungeren Schulkinder auszuweisen.

Die im nordostlichen Plangebiet als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung , Spielplatz" festgesetzte Flache (1.459 m?) dient als Spiel- und
Kommunikationsflache. Mindestens 75 % der 6ffentlichen Grinflache sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Grunflache wird durch Bau-

me verschiedener GroBe und Art gegliedert. Die Grunkonzeption sieht min-
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destens sechs neue Laubbaume gemaB Pflanzenliste (Grunordnungsplan /
NORMANN, 15.02.2019) mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen
in 1,0 m Hohe, vor. Mindestens vier dieser zu pflanzenden Baume sind mit-
telgroBkronige Laubbaume (Endhéhe zwischen 10 bis 15m). Die Pflanzen-
auswahl orientiert sich an der ,Zukunftsbaumliste Dusseldorf* der Landes-
hauptstadt Dusseldorf (2014).

Flr den Spielplatz wurde bereits eine mit dem Garten-, Friedhofs- und
Forstamt abgestimmte Entwurfsplanung erarbeitet (NORMANN, 15.02.2019).

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

TelleringstraBe / Ecke Paulsmiihlenstra3e

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung an der TelleringstraBe /
Ecke PaulsmihlenstraBe dient in erster Linie der Sicherung der fuBlaufigen
Wegeflihrung und dem Erhalt und Aufwertung der vorhandenen Brunnenan-

lage.

Eine moégliche Gestaltung des ,,Brunnenplatzes" kann dem Grinordnungs-
plan enthommen werden (NORMANN, 15.02.2019). Die Entwurfsplanung soll
in den folgenden, an das Bebauungsplanverfahren anschlieBenden, Pla-
nungsphasen unter Beteiligung der Offentlichkeit weiter ausgearbeitet und
u.a. mit dem Amt fur Verkehrsmanagement (u.a. Gestaltung 6ffentlicher

Raum) und dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt abgestimmt werden.

Der Baumbestand entlang der TelleringstraBBe ist langfristig zu erhalten.

Begriinung SO-Gebiet (Berufskolleg)

Zwischen Bahnanlage und Berufskolleg ist eine baumreiche Gehdlzkulisse
aus heimischen und nicht heimischen Strauchern sowie 15 mittelgroBen
Laubbdaumen mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m

Hohe, geplant.
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Der Innenhof der Schule ist so konzipiert, dass die Wegeverbindungen zwi-
schen den drei Ausgangen berucksichtigt wurden. Im Zentrum des Innen-
hofs wurden Aufenthaltsqualitaten mit Sitzgelegenheiten und Grunflachen

geschaffen.

Das zentrale Baumkarree im Innenhof aus 16 Laubbaumen mit einem
Stammumfang von 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, spiegelt die
Baumgruppe des Vorplatzes wieder und wird durch weitere finf kleinkronige

Laubbdume mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm erganzt.

Auf der Nordseite sind Mlllsammelbehalter fur die zentrale Mullentsorgung
von Schule und Sporthalle angelegt. Eine Baumreihe aus mindestens 13

Sdulenbaumen mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm, gemessen in 1,0
m Hohe, schafft (optische) Distanz zwischen der Schule und dem benach-

barten Industriegelande.

Begriinung der Allgemeinen Wohngebiete

(WA-Gebiete einschl. GFL-Flachen)

Nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen der Allgemeinen Wohngebiete
WA1 bis WA3 (GRZ 0,5) sind dauerhaft mit einer strukturreichen Mischve-
getation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen He-

cken, Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begrtnen.

In den WA-Gebieten sind weiterhin je mindestens 350 m? nicht tiberbauba-
re Grundstucksflache ein mittelgroBkroniger Laubbaum (Endhdhe zwischen
8 bis 12 m) gemal Pflanzenliste 1 (Griunordnungsplan / NORMANN,
15.02.2019) mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu pflanzen und nachhaltig zu sichern (siehe auch “Tiefgaragenbe-
grunung”). Mit diesem Baumschlissel wird eine angemessene Be- bzw.
Durchgrunung der Wohninnenhofe, aber gleichzeitig eine ausreichende Be-

lichtung der Wohnungen gewahrleistet.
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Baumpflanzungen innerhalb der GFL-Flachen 1 und 2:

Innerhalb der GFL-Flache 1 sind mind. 17 Laubbaume, in der GFL-Flache 2
mind. 16 Laubbaume, Stammumfang 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe,
zu pflanzen. Sofern die GFL-Flachen 1 und 2 (WA-Gebiete 1 bis 3) durch
Tiefgaragen unterbaut werden, muss das durchwurzelbare Substratvolumen
(iberbaubar / nicht Gberbaubar) mindestens 30 m? je Baumstandort betra-

gen.

Die Baumquartiere innerhalb der GFL-Flachen sind so zu gestalten, dass
diese unmittelbaren Anschluss an die Grinflachen der WA-Gebiete haben,

die als erweiterter Wurzelbereich dienen.

Kinderfreundlichkeit / Private Kinderspielflachen fir Kleinkinder:

Private Kinderspielflachen fir Kleinkinder sind auf den Gemeinschaftsfla-
chen in den Blockinnenhéfen der Wohngebiete zu errichten. Gemai § 2
Abs. 1 der Satzung Uber die Beschaffenheit und GréBe von Kinderspielplat-
zen auf Baugrundstucken in der Landeshauptstadt Dusseldorf muss die
nutzbare GréBe eines Spielplatzes mindestens 25 m? betragen. Ferner ist
gemal § 2 Abs. 2 der Spielplatzsatzung fliir Gebaude mit mehr als finf
Wohnungen die nutzbare MindestgréBe um 5 m? je Wohnung zu erhéhen.
Gegenwartig kann davon ausgegangen werden, dass der private Spielfla-
chenbedarf im WA 1 bis WA 3 (NORMANN, 15.02.2019) gedeckt werden

kann.

Begriinung des Eingeschriankten Gewerbegebietes (GEe)

und der Flache fiir Gemeinbedarf

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind dauerhaft mit einer struk-
turreichen Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern,
geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begrinen. Es
sind weiterhin je mindestens 250 m? nicht (iberbaubare Grundstiicksflache
ein mittelgroBkroniger Laubbaum (Endhdhe zwischen 12 bis 16 m) gemaf
Pflanzenliste 2 (Grinordnungsplan / NORMANN, 15.02.2019) mit einem

Stammumfang von 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und
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nachhaltig zu sichern. Je angefangene sechs oberirdische, offene Stellplatze
ist ferner ein hochstammiger mittelgroBkroniger Laubbaum mit einem
Stammumfang von 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, in eine offene

Baumscheibe zu pflanzen.

Im GOP III (NORMANN, 15.02.2019) sind die oben aufgefuihrten grinordneri-
schen MaBnahmen (einschlieBlich Pflanzenlisten etc.) sowie Vermeidungs-

und MinderungsmaBnahmen differenziert beschrieben.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung
im Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmun-
gen der §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Der Prufumfang einer artenschutzrechtlichen Prifung umfasst europaische
Vogelarten und europaisch geschltzte Fauna-Flora-Habitat-Anhang IV-
Arten. In Nordrhein-Westfalen (NRW) wurde in diesem Zusammenhang der
Begriff sogenannten ,planungsrelevanter Arten™ gepragt. Das Landesamt
fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz bestimmt die flir NRW planungs-
relevanten Arten nach einheitlichen naturschutzfachlichen Kriterien.
Grundlage fur die Beurteilung bildet die Handlungsempfehlung , Artenschutz
in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben"
des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW
und des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010.

Fur die durch die Untere Naturschutzbehorde (UNB) durchzufliihrende Ar-
tenschutzprufung wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt
(1IvOR, 12.10.2015).

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans gehen durch die Flacheninan-
spruchnahme, d.h. anlagebedingt, die im Plangebiet vorhandenen, auch

nach Abbruch der Gebaudekomplexe noch uberwiegend versiegelten Fla-
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chen sowie einige Wohnhauser und randliche Gehdlzbestande als potenziel-
ler (Teil-) Lebensraum bestimmter wildlebender Arten verloren. Nutzungs-
bedingt sind keine Auswirkungen (v.a. Stérungen) zu erwarten, die signifi-

kant Uber das derzeit im betroffenen Bereich vorhandene Mal3 hinausgehen.

Auch hinsichtlich baubedingter temporarer Storreize (Larm, Licht, Bewe-
gungsunruhe) ist davon auszugehen, dass im Siedlungsbereich lebende Tie-
re dies tolerieren oder ausweichen kénnen. Durch die Baufeldraumung (mit
Beseitigung von gréBeren Gehdlzen und ruderaler Vegetation sowie Abbruch
der Wohnhauser) kann es grundsatzlich zu einer Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten sowie zur Totung und Verletzung von Tieren kom-

men.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung erfordert eine Einschatzung zu Vor-
kommen und Betroffenheit planungsrelevanter Arten, welche auf der
Grundlage der vom LANUV im FIS “Geschutzte Arlen in NRW” zur Verfligung
gestellten Artenliste fir den Quadranten 1 des Messtischblattes (MTB) 4807
“Hilden” erfolgt und durch die Ergebnisse der stichprobenhaften Untersu-
chungen des Plangebietes zum Vorkommen von Vogel- und Fledermaus-

Arten sowie der Zauneidechse erganzt wurde.

Ein Vorkommen von 13 der in der MTB-Liste aufgefiihrten planungsrelevan-
ten Arten ist im Plangebiet und seinem ndaheren Umfeld aufgrund ihrer art-
spezifischen Habitatanspriiche und der vorhandenen Biotopstrukturen von
vorneherein auszuschlieBen, ein Vorkommen weiterer acht Arten nach ge-

nauerer Betrachtung der ortlichen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Dies gilt nach der o.g. Erhebung, zumindest innerhalb des Plangebietes,
auch fur die Zauneidechse. Fur sechs der laut MTB-Liste potenziell vorkom-
menden planungsrelevanten Vogelarten (Mdusebussard, Sperber, Turm-
und Wanderfalke, Waldohreule, Mehlschwalbe) und den Habicht als einzige
beobachtete planungsrelevante Art kann das Plangebiet einen Teil ihres Le-
bensraumes darstellen, dem aufgrund GréB3e, Lage und fehlender besonde-
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rer Eignung bzw. Zusammenhangs mit einem Brutplatz/Bruthabitat im Sin-
ne einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte jedoch keine essenzielle Bedeu-

tung beizumessen ist.

Im Falle ihres Auftretens als Gast im Plangebiet und seinem nahen Umfeld
sind Auswirkungen des Vorhabens daher so gering, dass Beeintrachtigun-
gen, die VerstoBe gegen die Zugriffsverbote darstellen wirden, nicht zu er-
warten sind. Von der Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfristen zum all-
gemeinen und dem besonderen Schutz der aktuell nachgewiesenen nicht

planungsrelevanten Vogelarten wird ausgegangen.

Weiterhin wurden im Plangebiet aktuell drei Fledermausarten (GroBer und
Kleiner Abendsegler, Zwergfledermaus) nachgewiesen. Zumindest im Fall
der Zwergfledermaus, die beim Begehungstermin im Plangebiet Jagdverhal-
ten zeigte, besteht die Mdglichkeit, dass die leer stehenden Wohnhauser als
Quartier dienen. Auch das Vorhandensein kleinerer Baumhohlen, die von
den Fledermausarten zumindest als Einzelquartier im Sommer genutzt wer-
den, konnte nach den Begehungen noch nicht ausgeschlossen werden. Um
sicherzustellen, dass nicht durch Zerstérung solcher Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und ggf. damit einhergehender Verletzung oder Tétung von In-
dividuen Verbotstatbestande ausgeldst werden, sind zeitnah vor einem Ein-
griff die Gebaude und Baume daraufhin zu Uberprifen und u.U. MaBnahmen
zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich von Beeintrachtigungen zu er-

greifen.

Unter Berlcksichtigung der genannten Befristung und der geforderten Ge-
baude- und Baumkontrollen sind hinsichtlich der Fledermaus- und Vogelar-
ten VerstoBe gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG bei Realisierung

von Vorhaben derzeit nicht zu erwarten.
Die gutachterlich geforderten Gebaude- und Baumkontrollen wurden bereits

umgesetzt. Die Ergebnisprotokolle liegen der Unteren Naturschutzbehdrde
vor (NORMANN, 23. November 2015 / 31. Mai + 31. August 2016). Der Ab-
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riss der Gebaude 23 - 33 wurde oberirdisch bereits ausgefuhrt. Im Rahmen
der 6kologischen Begleitung von Abrissarbeiten der zuletzt leer stehenden
Gebdude an der PaulsmuhlenstraBBe sind Nistplatze von Mauerseglern aufge-
funden worden. Bei dem Mauersegler handelt es sich zwar um keine pla-
nungsrelevante Art nach den Kriterien des LANUV, dennoch sind als allge-
meine ArtenschutzmaBnahme im Bebauungsplan entsprechende Aus-
gleichsmaBnahmen festgesetzt. In den WA-Gebieten sind jeweils mindes-
tens 2 Mauerseglerkoloniekasten als Nisthilfen anzubringen. Im Einge-
schrankten Gewerbegebiet ist mindestens ein Mauerseglerkoloniekasten als
Nisthilfe anzubringen. Diese sind mdglichst an den Hausecken und in Dach-
néhe unter einem Uberstand ab einer Héhe von etwa finf Metern anzubrin-

gen. Daruber hinaus ist auf einen freien Anflug zu achten.

Boden

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich die kleinraumige Verfullung mit
der Kataster-Nr.: 326. Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der im
Rahmen des Bodenluftmessprogramms durchgefihrten Untersuchungen
kann eine Beeintrachtigung der Planflache durch Gasmigration ausgeschlos-
sen werden. Des Weiteren befinden sich die als Altablagerungen erfassten
Larmschutzwalle mit den Kataster-Nrn.: 428, 429 und 433 im Umfeld des
Plangebietes. Da es sich bei den Larmschutzwallen um unversiegelte, ober-
flachliche Anschittungen handelt, ist eine Beeintrachtigung der Planflache
durch Gasmigration nicht zu besorgen.

b) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

C) Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet befindet sich der Altstandort (Flache mit gewerblicher oder

industrieller Vornutzung) mit der Kataster-Nr. 4101. Das Grundstuck wurde
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von 1878 bis 1998 industriell / gewerblich genutzt (Blechwalzwerk, Maschi-
nenfabrik, 1976-1998 Lagerung von Blechen etc.).

Bei den in den Jahren 2012 bis 2015 auf dem Grundstuck durchgefihrten

Untersuchungen wurden sowohl nutzungs-bedingte als auch auffullungsbe-
dingte Verunreinigungen festgestellt. Die Aufflillungen weisen eine mittlere
Machtigkeit von 1,5 bis 3 m auf. Es wurden Uberwiegend Verunreinigungen
mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), Schwermetal-
len (Kupfer, Chrom), Kohlenwasserstoffen sowie chlorierten Kohlenwasser-
stoffen (CKW) ermittelt. Davon gehen Schadstoffeintrage in das Grundwas-

ser aus, die bisher lokal begrenzt sind.

Die Bundesbodenschutzverordnung gibt Prifwerte fir den Wirkungspfad
Boden-Mensch (direkter Kontakt) fur die Nutzungsarten Kinderspielflachen,
Wohngebiete, Park- u. Freizeitanlagen und Industrie- und Gewerbeflachen
vor. Diese stellen die Gefahrenschwelle dar und sind nach dem baurechtli-
chen Vorsorgeprinzip deutlich zu unterschreiten. Fur Benzo(a)pyren wurde
bei den genannten Untersuchungen ein Maximalgehalt von 151 mg/kg er-
mittelt. Dieser Wert (berschreitet flir den Wirkungspfad Boden-Mensch (di-
rekter Kontakt) die Priufwerte fur Benzo(a)pyren gemal3 Bundesboden-
schutzverordnung fur jegliche Art von Nutzung. Fir den Parameter Chrom
wurde bei den bisherigen Untersuchungen ein Maximalgehalt von 1540
mg/kg ermittelt. Dieser Wert Uberschreitet fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch (direkter Kontakt) die Prifwerte fir Chrom gema3 Bundesboden-
schutzverordnung flr jegliche Art von Nutzung. Flr die Ubrigen ermittelten
Schadstoffe (Kupfer, Kohlenwasserstoffe, chlorierte Kohlenwasserstoffe)
gibt es keine Prifwerte nach Bundesbodenschutzverordnung. Fur Mineralol-
kohlenwasserstoffe (MKW) wurde ein Maximalgehalt von 221.500 mg/kg,
und far Kupfer ein Maximalgehalt von 5400 mg/kg festgestellt.

Der Nachweis, dass die bodenschutzrechtlichen und baurechtlichen Anfor-

derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden,

ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erbringen. Aufbauend auf
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diesen Untersuchungsergebnissen wurde ein auf die geplanten Nutzungen
(Schulstandort, Wohnnutzung etc.) abgestimmtes Sanierungskonzept, in-
klusive erganzender Untersuchung, in Abstimmung mit dem Umweltamt er-
stellt. Das Sanierungskonzept wurde im Rahmen der Abbruchgenehmigung
als Nebenbestimmung rechtsverbindlich festgesetzt. Durch die Umsetzung
der SanierungsmaBnahmen wird sichergestellt, dass die bodenschutzrechtli-
chen und baurechtlichen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse eingehalten werden.

Der Schulstandort wurde mittlerweile erfolgreich saniert. Die Sanierung des

Restgrundstuckes wurde Anfang April 2018 abgeschlossen.

Wasser

a) Grundwasser

Grundwasserstand

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Planbereich
bei ca. 37,00 m U.NN (HGW 1988 - hdchster periodisch wiederkehrender
Grundwasserstand). Die hochsten ermittelten Grundwasserstande liegen bei
ca. 38,00 m U.NN (HHGW 1926 - bisher hdchster Grundwasserstand in weiten
Teilen des Stadtgebietes).

Eine systematische Auswertung der von 1945 bis 2007 im Stadtgebiet

gemessenen Grundwasserstande zeigt fur das Plangebiet einen minima-
len Grundwasserflurabstand von 3 bis > 5 m. Bei einer Gelandehohe von
ca. 41,8 - 43,2 m U.NN koénnen die Grundwasserstande demnach ungunsti-

gen falls Werte von ca. 38,8 m U.NN erreichen.

Grundwassertemperatur

Die mittlere Temperatur im weiteren Umfeld liegt bei 12,8°C, am Pegel 14370
(TelleringstraBe 50) bei 12,5°C und am Brunnen 00817 bei 11,3°C. Damit
liegen die Grundwassertemperaturen zwischen 11,3°C bis 12,8°C.
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Grundwasserbeschaffenheit

Im Suden reicht die CKW-Grundwasserverunreinigung Hilden-Benrath bis an
die Grenze des Plangebietes (CKW = Chlorkohlenwasserstoffe). Der Pegel im
sudlichen Randbereich (14369) weist zuletzt flir die Summe CKW-Gehalte
unterhalb der Geringfligigkeitsschwelle (CKW: < 20 pg/l) auf. Im Abstrom
des Plangebietes (=Altstandort) wurde einmalig im Jahr 1998 eine CKW-
Konzentration von 16,6 pg/l nachgewiesen, die sich bei spateren Grund-

wasserbeprobungen nicht mehr bestatigte.

Weiterhin wird die Grundwasserbeschaffenheit lokal durch die frihere ge-
werbliche Nutzung beeinflusst. So sind haufig Spuren an Nickel nachweisbar
(7-9 pg/l). Einmalig wurde eine Nickelkonzentration von 73 ug/l im Pegel 7

ermittelt.

PBSM (Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekampfungsmittel) und PFT
(Perfluorierte Tenside) wurden bisher nicht, und PAK (Polyzyklische aroma-
tische Kohlenwasserstoffe) bisher nur in nicht relevanten Spuren nachge-
wiesen. Auffallig war die Sulfatkonzentration im Pegel P10 mit 400 mg/l, im
Pegel P1 mit 390 mg/l sowie im Pegel P7 mit 220 mg/I (2012/2013). Im
Rahmen der SanierungsmaBnahmen (siehe Punkt 4.3 c Altstandorte im
Plangebiet) wird derzeit ein Grundwassermonitoring durchgefuhrt. Hierbei
wurden PAK (EPA) in Spuren, jedoch nicht regelmaBig nachgewiesen. Die
Sulfatkonzentrationen im Grundwasser sind mit bis zu 310 mg/| erhoht,
aber tendenziell ricklaufig. Gemal Sanierungskonzept wird das Grundwas-
sermonitoring mindestens bis zum Ende der SanierungsmaBnahmen zur Er-

folgskontrolle durchgeflhrt.

b) Schmutz- und Niederschlagsbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 44 Abs. 1
Landeswassergesetz NW in Verbindung mit dem § 55 Abs. 2 Wasserhaus-

haltsgesetz keine Anwendung.
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Die abwassertechnische ErschlieBung (Schmutz- und Niederschlagswasser) ist
durch o6ffentliche Abwasseranlagen sichergestellt. Aufgrund des im Plangebiet
befindlichen Altstandortes ist eine ortsnahe Beseitigung des auf befestigten
Flachen anfallenden gesammelten Niederschlagswassers durch Versicke-

rung nicht erlaubnisfahig.

C) Oberflachengewasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

d) Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

e) Hochwasserbelange

Das Plangebiet befindet sich derzeit in keinem nach § 76 WHG (Wasser-
haushaltsgesetz) in Verbindung mit § 112 LWG (Landeswassergesetz NRW)
ordnungsbehérdlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet, flir das besondere Schutzvorschriften gelten (§ 78 WHG).

Luft

a) Lufthygiene

Ist-Zustand

Das Plangebiet befindet sich zentrumsfern in einer stadtischen Randlage
von Dusseldorf. Bedeutende verkehrliche und gewerblich-industrielle Emis-
sionsquellen im Plangebiet selbst existieren derzeit nicht mehr. Auch in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind aus lufthygienischer Sicht
keine relevanten gewerblich-industriellen Emissionsquellen auszumachen.
Es ist davon auszugehen, dass von der Minchener Straf3e sowie der
Bahntrasse Koln-Disseldorf (auf Hohe des Plangebietes) ein durchaus

messtechnisch nachweisbarer Einfluss auf die lufthygienische Belastung im
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Plangebiet ausgeht. (Zur Einordnung dieser Emissionsquelle Bahntrasse
Koln-Dusseldorf wird mangels besserer Daten auf den derzeit gultigen Luft-

reinhalteplan Dusseldorf 2013 verwiesen).

Diesem Werk zu Folge handelt es sich hierbei nicht um eine Emissionsquel-
le, die in ihrer unmittelbaren Umgebung einen maB3geblichen Einfluss an
Grenzwertlberschreitungen gemal der neununddrei3igsten Verordnung zur
Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Verordnung uber

Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) hat.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass die lufthygienische Ge-
samtimmissionssituation des Plangebietes - trotz der relativen Nahe zur
Minchener StraBBe und zur Bahntrasse Dusseldorf-Koln - mafBgeblich von
den Ebenen des regionalen und stadtischen Hintergrunds gepragt wird.
Grenzwertiberschreitungen der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid und Fein-
staub geman 39. BImSchV sind von daher auszuschlieBen.

Berechnungen mittels RLUS (einem PC-basierten Berechnungsverfahren zur
Abschatzung von verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen nach den
Richtlinien zur Ermittlung der Luftqualitat an StraBen ohne oder mit locke-

rer Randbebauung) bestatigen diese Einschatzung.

Planung
Es ist davon auszugehen, dass sich das Niveau der lufthygienischen Belas-

tung mit Umsetzung der vorgelegten Planung nicht in dem MaBe andern
wird, dass Grenzwertiberschreitungen fur Feinstaub und Stickstoffdioxid

gemal 39. BImSchV zu erwarten sind.

Die Flache flr eine gewerbliche Nutzung ist so weit von der Munchener Stra3e
und der Bahntrasse Dusseldorf-Kdln sowie dem nordlich gelegenen Indust-
riegebiet entfernt, dass Grenzwertlberschreitungen gemafi 39. BImSchV
auszuschlieBen sein durften. Die Wohnbauflachen durften von der abschir-

menden Wirkung der gewerblichen Nutzung profitieren.
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Es ist textlich festgesetzt, dass Tiefgaragen mit mehr als 100 Stellplatzen
uber Dach der héchsten aufstehenden und angrenzenden Gebaude zu ent-
[Uften sind. Hiervon kann abgesehen werden, wenn Uber ein mikroskaliges
Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM) nachgewiesen wird, dass die Fein-
staub, Benzol und Stickstoffdioxid Grenzwerte gemafB 39. BImSchV an den
umliegenden Nutzungen eingehalten werden. Sollte das Parkhaus Uber ein
oder mehrere Tiefgeschosse verfligen, die fir mehr als 100 Stellplatze aus-

gelegt sind, so ware die 0.g. Regelung ebenfalls anzuwenden.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Mit dem Regional- und S-Bahnhaltepunkt Benrather Bahnhof, dem Bus-
bahnhof Benrath und der dortigen StraBen- und Stadtbahnanbindung be-
steht eine sehr gute Anbindung mit dem OPNV (Offentlicher Personennah-
verkehr) in die Dusseldorfer Innenstadt und den Hauptbahnhof mit den
uberregionalen Verbindungen. Grundsatzlich geht die Stadt Dusseldorf bei
berufsbildenden Schulen von einem OPNV-Pendleranteil von 60 % aus. Bei
einer aktuellen Befragung der Schulerinnen und Schuler des Albrecht-
Durer-Berufskollegs wurde ein Pendelanteil von 70 % fiir den OPNV ermit-

telt.

In Verbindung mit dem westlich gelegenen Park+Ride-Platz bietet es sich
an, auch die Nutzung des Fahrrades sowohl fur den privaten Bereich und
den Weg zur Arbeit zu férdern. So sind bei der Gestaltung der Gebdude
auch entsprechende Abstellmdglichkeiten vorzusehen. Die Notwendigkeit,
solche Abstellplatze flr Fahrrader einzurichten, ergibt sich schon aus dem
Bemuhen, aus gesundheitlichen Grinden diese Verkehrsteilnehmer mehr zu
férdern. Uber die bestehende Bahnunterfiihrung fiir FuBgénger und Radfah-
rer ist das Plangebiet auf kurzem Weg an den Regional- und S-
Bahnhaltepunkt Benrather Bahnhof angeschlossen.
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Vor dem Berufskolleg ist ein attraktiver Stadtplatz entstanden. Von diesem
aus fuhrt eine breite Treppenanlage mit seitlicher Rampe in die Bahnunter-

fuhrung und wertet die Eingangssituation deutlich auf.

c) Energie
Da durch die Umsetzung der Planung auf der derzeit Uberwiegend brach
liegenden Flache zukunftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten ist, soll-
ten die im Folgenden aufgefiihrten planerischen Grundsatze bei der Umset-
zung der Planung bericksichtigt werden, um den zukdinftigen zusatzlichen
Energiebedarf und den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-Ausstof3 zu
minimieren.
— Zukunftige Baukdrper sollten mdglichst kompakt ausgefuhrt werden,
um Warmeverluste gering zu halten.
- Die Gebaude sollten so ausgerichtet werden, dass solare Energiege-
winne maximiert werden. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer
sollte gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebaudeau-

Benseite installiert werden.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2016)
hinausgehende Warmedammung der Gebaudehdille ist aus energetischer
Sicht empfehlenswert und im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der

Regel auch wirtschaftlich.

In Bereichen, in denen aus Grinden des Larmschutzes eine mechanische
BelUftung von Wohn- und Arbeitsraumen festgesetzt ist, sollte Passivhaus-
Bauweise in Betracht gezogen werden. Zur Erzeugung von Warmeenergie
sind moglichst effiziente Technologien wie die KraftWarme- (Kalte-) Kopp-
lung einzusetzen. Zusatzlich kénnen regenerative Energietrager wie Sonne
oder Erdwarme verwendet werden. Flachen, fur die eine Dachbegrinung
festgesetzt ist, sind fur die gleichzeitige Erzeugung von Solarstrom geeig-

net. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist geplant.
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4.6 Klima

a) Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treib-
hausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie oder der
Einsatz regenerativer Energietrager bei. Dem Einsatz regenerativer Ener-
gietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu. Verschiedene Mdglichkei-
ten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich allerdings erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die Anforderun-
gen an die Warmedammung von Gebauden (§ 18 Abs. 1 Bauordnung NRW

in Verbindung mit der aktuell glltigen Energieeinsparverordnung).

Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort "Stadt der kur-
zen Wege" die guten Ankniipfungsmaéglichkeiten an die OPNV-Haltestellen
zu berucksichtigen. Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapi-

tel 4.5b) erlautert.

b) Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet in Benrath liegt gemaB stadtklimatischer Planungshinweis-
karte fur die Landeshauptstadt DUsséldorf, 2012) uberwiegend im Lastraum
der Gewerbe- und Industrieflachen. Ein kleiner Teil ist dem Lastraum mit
uberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung zugeordnet. Die Umgebung
des Plangebietes ist Uberwiegend durch mittlere bis lockere Bebauung und
im Norden durch Gewerbe- und Industrieflachen gekennzeichnet. Weiter ost-
lich schliet sich der Benrather Forst als Ausgleichsraum Wald und weiter
sudwestlich der Benrather Schlosspark als Ausgleichsraum der stadtischen

Grunzuge an.

Als Planungshinweis flr den Lastraum Gewerbe- und Industrie wird u. a. die

Erhéhung der Durchgrinung gegeben.
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Planung
Die Neuplanung sieht im Nordwesten einen ringférmigen dreigeschossigen

Schulbau mit anschlieBender Sporthalle und fiinfgeschossigem Parkhaus vor.
Auf der stddstlichen Grundstucksflache sind drei- bis maximal funfgeschos-

sige Gebaude, die blockweise um Hofe angeordnet werden, geplant.

Die Neuplanung birgt das Potenzial einer starkeren Durchgrinung, sowohl
durch Grinflachen und Baume zwischen den Héausern, als auch durch Dach-
begriinungen. Aus stadtklimatischer Sicht wirde dies eine Verbesserung
darstellen. Die Durchluftung der Flache wird durch die nach auBen weitest-
gehend abgeschlossene Riegelbebauung und die Hohe der Gebaude nicht
verbessert. Die Planung stellt eine stadtklimatisch vertragliche Umnutzung
dar, die eine Verbesserung der aktuellen Situation mit sich bringen kann.
Um dieses Potenzial auszuschépfen, wurde entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

— Flachdacher und flach geneigte Dacher in den WA-, GEe- und SOg-
Gebieten bis max. 15° Dachneigung sowie Pultdacher bis zu einer
Dachneigung von max. 25° in der Flache fir den Gemeinbedarf sind
unter Beachtung der brandschutz-technischen Bestimmungen mit ei-

ner standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen.

Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 12 cm be-
tragen (zzgl. Drainschicht). Von der Dachbegrinung ausgenommen
sind verglaste Flachen, Terrassen und technische Aufbauten, soweit
sie gemaB anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegrinung gilt nicht

fur aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.
- Nicht bebaute Teilflachen sind soweit wie moéglich und hochwertig zu

begrinen. Dazu gehoéren auch schattenspendende Baume im Bereich

der StraBen und Wohninnenhofe.
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c) Klimaanpassung
Infolge des Klimawandels sind geanderten Bedingungen, insbesondere
— haufigere und langer andauernde Hitzeperioden mit h6heren Tempera-
turen und
— haufigere und intensivere Starkregenereignisse

zu berucksichtigen.

Durch diese Klimaveranderungen werden stadtische Gebiete mit hoher Be-
bauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und
Starkregen belastet.

Um diesen Folgen der Klimaveranderungen entgegenzuwirken, wurden da-
her insbesondere folgende MaBnahmen berucksichtigt:

- MaBnahmen zur Verringerung der Warmeabstrahlung von Oberfla-
chen (z.B. Beschattung versiegelter Flachen, Verwendung von Materia-
len mit hohen Albedowerten, Bepflanzung von Dachern und nicht tber-
bauter Flachen),

- MaBnahmen zur Reduzierung und Verzégerung des Spitzenabflusses
durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahe Verduns-
tung (z.B. Dachbegrunungen und Grunflachen mit Speicherpotenzial)
MaBnahmen, die der Verbesserung des Stadtklimas dienen, sind auch

der Klimaanpassung forderlich und daher besonders wichtig.

Ein absoluter Schutz gegeniiber Uberflutung aus extremen Starknieder-
schlagen existiert nicht. Sensible Anlagen (Trafostationen, Liftungsoffnun-
gen u. a.), bodennahe Zugange/Fenster in das Gebaude sowie samtliche
Offnungen zu Tiefgaragen und Untergeschossen sind auf eine Uberflutungs-

gefahr hin zu untersuchen und entsprechende MaBnahmen zu treffen.

d) Uberflutungsschutz
Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt
der Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere Rolle.

Im Zuge des Klimaanpassungskonzeptes der Landeshauptstadt Dusseldorf
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(KAKDUS) werden entsprechende Kartenwerke veréffentlicht. Durch diese
werden Hinweise gegeben, ob mdglichweise im jeweiligen Plangebiet mit
Sturzfluten gerechnet werden muss. Dies trifft flir das gesamte vorliegende

Plangebiet zu.

Sensible Anlagen (Trafostationen, Liftungs6ffnungen u.a.), bodennahe Zu-
gange/Fenster in das Gebdude sowie sdmtliche Offnungen zu Tiefgaragen
und Untergeschossen sind auf eine Uberflutungsgefahr hin zu untersuchen.
Konkrete MaBnahmen zum Schutz vor Uberflutungen sind in den Bauan-

tragsverfahren zu ergreifen.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Baudenkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen.

Durch die intensiven, tiefgrindigen Nutzungen des Plangebietes in der Ver-
gangenheit, ist die Existenz von archdologischen Funden (z.B. mittelalterli-
che, vorgeschichtliche Siedlungsrelikte) unwahrscheinlich. Nach § 15
DSchG NW (Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande
Nordrhein-Westfalen) unterliegt die Entdeckung von Bodendenkmalern
grundsatzlich der Anzeigepflicht. Bodendenkmaler und Entdeckungsstatten

sind dann gemaB § 16 DSchG NW unverandert zu erhalten.

Die Brunnenanlage aus drei stilisierten Muhlsteinen an der TelleringstraB3e /
Ecke PaulsmuhlenstraBe ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Dusseldorf
aufgenommen. Die Brunnenanlage liegt innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" (hier: Ful3-

weg und Brunnen) und ist zu erhalten.

Weitere planungsrelevante Kultur- und sonstige Sachguter sind im Plange-
biet nicht bekannt.
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Gepriifte anderweitige Losungsmoglichkeiten

Durch einen deutlichen Bevolkerungszuwachs ist das gesamte Stadtgebiet
einem hohen Entwicklungsdruck und einem erhéhten Anspruch nach effizi-
enter Bodennutzung ausgesetzt. Seit mehreren Jahren ist in der Landes-
hauptstadt Dusseldorf eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen zu ver-
zeichnen (vgl. Stadtentwicklungskonzept Dusseldorf 2020+, Landeshaupt-
stadt Dusseldorf). Im Sinne des Baugesetzbuches wird bevorzugt eine
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich
erfolgen, um so den Flachenverbrauch zu reduzieren. Da es sich bei dem
Plangebiet um eine der wenigen aktivierbaren, gréoBeren zusammenhan-
genden Flachen im Dusseldorfer Siden und insbesondere im Stadtteil Ben-
rath handelt, wird im Plangebiet ein Wohnquartier mit vertraglichen Nut-
zungen, wie ggf. Einzelhandel in begrenztem Umfang angesiedelt werden,
das die bestehenden Wohnlagen im Umfeld erganzt. Ferner entstand inzwi-
schen im Plangebiet das neue Berufskolleg als Gesamtkomplex entstehen,
das bisher an verschiedenen Standorten in den Stadtteilen Heerdt und Un-
terbilk untergebracht war. Das Plangebiet eignet sich aufgrund der guten
verkehrlichen Anbindung optimal fiir das Berufskolleg mit einem hohen
Pendleranteil von rd. 70 % der Schuilerinnen und Schiler. Die vorliegende
Planung bietet die Mdglichkeit, das Plangebiet der ehemaligen Industriefla-
che ,Nordlich PaulsmihlenstraBe®™ zusammenhangend stadtebaulich zu

entwickeln.

Da der Bereich bereits Gberwiegend versiegelt und eine Innenentwicklung
vorgesehen ist, sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens keine weiteren
Standortalternativen unter Umweltgesichtspunkten geprift worden. Dar-
Uber hinaus ist aus Sicht des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes
grundsatzlich der sparsame Umgang mit Grund und Boden geboten und ei-
ne Innenentwicklung auf bereits vorbelasteten Bereich zu beflirworten, da

dadurch bisher unbeanspruchte Flachen im AuBBenbereich geschont werden.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Im Falle der Nichtdurchfihrung der Planung bestiinde die Mdglichkeit, mit
dem gultigen Planungsrecht, die gewerblich-industrielle Produktion wieder

aufzunehmen.

Damit bliebe der hohe Versiegelungsgrad von ca. 82 % und die mit der
Nutzung verbundenen Immissionen bestehen sowie das Ortsbild durch ge-
werblich-industrielle Produktionsstatten weiterhin beeintrachtigt. Wegen
fehlender Festsetzungen zur Bepflanzung bestlinde bei Baugenehmigungs-
verfahren nur sehr begrenzt die Mdglichkeit, Giber § 9 (1) der Bauordnung
NRW BegrunungsmaBnahmen durchzusetzen. Fur die Funktionen Freiraum-
nutzung und Erholung ergaben sich keine Verbesserungen, da das Plange-
biet heute keine Vernetzung mit den angrenzenden Grin- und Siedlungs-

raumen bietet.

Eine Sanierung der Altlasten, die unterhalb der Schwelle fir eine Gefahr-
dung der Sicherheit und Ordnung liegen, fande nicht statt. Weiterhin wur-
den teilweise vorhandene unzureichende Entwasserungseinrichtungen (Gru-
ben, Schachte etc.) verbleiben und die gesamte Entwasserungssituation

bliebe unzureichend.

Die fur planungsrelevante Fledermause und Végel vorhandenen Quartier-
und Ruheplatze sowie Jagdgebiete blieben ebenso wie die positiven Effekte
einer Gewerbebrache in Bezug auf Natur und Landschaft sowie Klima erhal-

ten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Ausnahme Berufskolleg) und des be-
stehenden Baurechts wiirden sich Uber die weiterlaufenden Sukzessionspro-
zesse Strukturen entwickeln, die dann in unterschiedlicher Weise den

Schutzgltern Pflanzen, Tiere, Wasser und Klima wieder zugutekamen.
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Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB
kdonnen flr die Schutzguter Boden und Wasser im Rahmen der regelmagi-
gen Grundwassergute- und Oberflachengewasseruberwachung erkannt

werden.

Nachteilige Veranderungen konnen beispielsweise durch defekte Kanale o-
der den unsachgemaB3en Umgang mit Chemikalien verursacht werden. Soll-
ten bei Erdarbeiten zuklnftiger Bauvorhaben noch unvorhergesehene Bo-
denverunreinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann,
falls erforderlich, Gber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Beglei-
tung von Sanierungs- oder SicherungsmafBnahmen) und des bereits vorlie-
genden Sanierungskonzeptes uberwacht werden. Ferner kann davon ausge-
gangen werden, dass eine Beobachtung von Luftschadstoffbelastungen mit-
tels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgliteuberwachung ausreichend ist.
Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen kénnen an-
hand der regelmaBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf auf Abweichungen uberprift werden. Die Umsetzung und
Entwicklung der erforderlichen granordnerischen MaBnahmen wird durch die
Untere Naturschutzbehorde (Stadt Dusseldorf) beobachtet. Die nicht ver-
siegelten Flachen sind festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu
vergleichen. Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommuna-
len Umweltamtes sind flr das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete
Umweltauswirkungen zu ermitteln. Das Monitoring beginnt funf Jahre nach
Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in einem Funfjahresturnus regel-
maBig durchzuflihren. Finf Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten ist die

Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.
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Weitere Angaben

8.1 Technische Verfahren und Regelwerke

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der

schutzgutbezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen

Fachkapiteln oder in den zugrundeliegenden Gutachten erlautert. Auch Art

und Umfang der erwarteten Emissionen kdnnen gegebenenfalls den jeweili-

gen Fachabschnitten des Umweltberichtes enthommen werden.

Bei der Zusammenstellung der Angaben fur die Umweltprifung traten im

vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine technischen oder inhaltlichen
Schwierigkeiten auf (Anlage 1, Abs. 3a BauGB).

8.2 Verwendete Fachgutachten

Fachbeitrag zur Artenschutzprifung (ASP)

(IVOR - Institut fiir Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung,
Disseldorf / 12.10 2015)

Grunordnungsplan (GOP III)

(NORMANN Landschaftsarchitekten PartGmbB, Dusseldorf /
15.02.2019)

Sanierungskonzept auf Grundlage des Baugrundgutachtens und der
Gefahrdungsabschatzung Boden / Grundwasser

(REDUCTA GmbH - Beratende Ingenieure

(Umwelt o Energie ¢ Sicherheit), Dusseldorf, 29.10 2015)
Schalltechnische Untersuchung - Ermittlung der Gewerbe- und
Sportlarmimmissionen

(PEUTZ ConsuLT, Dusseldorf / Bericht F 8222-1.1 v. 17.07 2017)
Schalltechnische Untersuchung - Ermittlung der
Verkehrslarmimmissionen

(PeuTz ConsuLT, Dusseldorf / Bericht F 8222-2.1 v. 27.07 2017)
Auswirkung der veranderten Baugrenzen und der Gebaudehdhen auf
die Verkehrs-, Gewerbe- sowie Sportlarmimmissionen

(PEUTZ CONSULT, Diisseldorf / Bericht F 8222-4 v. 08.02.2019)

Stand: 21.10.2019
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- Verschattungsuntersuchung
(PEUTZ CONSULT, Dusseldorf / Bericht F 8222-3 v. 18.04 2018)

-~ Auswirkung der veranderten Baugrenzen auf die Besonnungssituation
(PEuTz CoNsuLT, Dusseldorf / Bericht F 8222 v. 13.02.2019)

Jum Boeschiluss des Rates

Cor Landeshauntstadt
Cisezlidorfvom A9.42 . 2049
61128 - 03[003

Uisseidorf, 23 Q. 2020

Dizr Oberblrgermeister

Pianupgsamt
lin ;f} firag

N

Stand: 21.10.2019
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