Anlage zur Vorlage Nr. 61/44/2009

Begrindung

gemal § 5 (5) Baugesetzbuch
zum vereinfachten Verfahren gemafl § 13 Baugesetzbuch
zur Anderung des gesamtstadtischen Flichennutzungsplanes durch die
152. Flachennutzungsplandnderung
- Sudwestlich Moltkestrale -

Stadtbezirk 1 Stadtteil Pempelfort

1. Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von ca. 1 ha befindet sich im Sladlteil Pem-
pelfort innerhalb eines dicht bebauten, grunderzeitlich gepragten Stadtquartiers. Es
bildet die éstliche Teilflache eines weitgehend geschlossenen Baublocks, der durch
die Strallenziige von Moltkestralte, MUnslterstrafe, Blucherstralle und Gneisenau-
stralle begrenzt wird. Das Plangebiet selbst wird durch einen geschlossenen vier- bis
funfgeschossigen Birogebauderiegel, unmittelbar stidwestlich der Mollkestrafie, mit

Stellplatzflachen im Innenbereich gepragt.

2. Bisheriges Planungsrecht

2.1 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stelll den Planbereich als Flache fur den
Gemeinbedarf mit dem Symbol ,Post” dar.
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Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Beurteilung zu-
lassiger Nutzungen erfolgt auf der Grundlage von § 34 BauGB.

Nachrichtliche Ubernahmen

Richtfunkstrecken

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke, die im wirksamen Flachennut-
zungsplan in nachrichtlicher Ubernahme dargestellt ist.

Bauschutzbereich Flughafen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorl. Bau-
vorhaben unterliegen deshalb den sich aus § 12 Luftverkehrsgeselz ergebenden Be-

schrankungen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Dusseldord (GEP 99) stellt
das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Flachennutzungsplanande-
rung

Erfordernis der Flachennutzungsplananderung

Das Grundstick, das dem Plangebiet entspricht, war bis 2001 im Eigentum der Deut-
schen Telekom AG. Die Deutsche Telekom war bis zu ihrer Privatisierung Mitte der
1990er Jahre ein 6ffentliches Unternehmen, das allein die Telekommunikationsver-
sorgung in Deutschland sicherstellte. Entsprechend wurden bis dato von ihr genutzte
Flachen planungsrechtlich als Flachen fir den Gemeinbedari gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellt. Mit der Privatisierung der Deut-
schen Telekom und des gesamten Telekommunikationswesens in Deutschland ist
der Gemeinbedarfsstatlus der von der Deutschen Telekom belriebenen Einrichtungen
und Anlagen sowie der von ihr genutzten Flachen entfallen. Insofern ist die Darstel-
lung des Plangebietes als Flache fur den Gemeinbedarf in dem aus dem Jahr 1992

stammenden FNP Uberholt.
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Im Jahr 2001 hat die Deutsche Telekom das Grundstuck verkauft. Zeitgleich hat sie
mit dem neuen Eigentumer einen langfristigen Generalmietvertrag abgeschlossen,
der sie berechtigt, das Objekt an eigene Tochterunternehmen oder externe Nutzer
weiter zu vermieten. In den kaufvertraglichen Vereinbarungen ist als eine Randbedin-
gung die Verpflichtung enthalten, dass die bisherige FNP-Darstellung als Flache (ur
den Gemeinbedarf geandert wird, um sie an die veranderten Gegebenheiten anzu-
passen. Aufgrund dessen ist das beauftragte Immobilienmanagement damit an die
Stadt Dusseldorf herangetreten.

Die Stadt Dusseldorf unterstiitzt die Anderung der Flachendarstellung im FNP. Sie
begrindet sich stadtebaulich einerseits aus den oben dargelegten veranderten all-
gemeinen Rahmenbedingungen im Telekommunikationswesen, und andererseits aus
den letztlich daraus resultierenden Veranderungen der Nutzerstruktur in dem Plange-
biet selbst. Das Plangebiet ist faktisch keine Gemeinbedarisflache mehr; es stelit
vielmehr einen gewdhnlichen Burostandort innerhalb der vorhandenen stadtebauli-

chen Struktur dar, die als solche erhalten bleiben soll.

Da im Plangebiet zurzeit keine Veranderungen der baulichen Struktur vorgesehen
sind und durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes lediglich eine An-
passung an die veranderten Gegebenheiten erfolgt, werden die Grundzuge der stad-
tebaulichen Zielsetzung fur das Plangebiet und seine Umgebung nicht berthrt. Die
FNP-Anderung erfullt damit die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten
Verfahrens geman § 13 BauGB.

Ziele der Flachennulzungsplananderung

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes sieht als Planungsziel die Dar-
stellung von Besonderem Wohngebiet (WB) vor. Das Planungsziel ergibt sich aus der
vorhandenen stadtebaulichen Struktur des Plangebietes und seiner Umgebung. Es
handelt sich, wie nachfolgend beschrieben, um ein Uberwiegend bebaules, grunder-
zeitlich gepragtes Stadlquartier mit geschlossener Blockrandbebauung.

Unmittelbar westlich des Plangebietes liegt im Blockinnenbereich die Flache der stad-
tischen Hauptschule ,Matthias-Claudius-Schule”, die von der Gneisenaustralle aus
erschlossen ist und nordwestlich angrenzend das von der Munslerstralle aus er-
schlossene Hallenbad ,MUnster-Therme” sowie die Feuerwache 3 am ndrdlichen

Blockrand an der Ecke Moltkestralie / Minsterstralle.
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Die sonstige Blockrandbebauung entlang der genannten Straflenzige besteht Uber-
wiegend aus grinderzeitlicher Wohnbebauung. An der Munsterstral3e, die zum zent-
ralen Versorgungsbereich des Stadtleils Pempelfort gehdrt, befinden sich im Erdge-
schoss haufig Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie, Dienstleistung oder andere
kleingewerbliche Nutzungen. Dies kommt an der Gneisenaustralle nur vereinzelt vor.
Die stadtebauliche Struktur in der Ubrigen Umgebung des Plangebietes wird ebenfalls
durch eine hohe stadtebauliche Dichte mit grunderzeitlicher Blockrandbebauung ge-
pragt. Der auf der gegenuberliegenden Seite der Moltkestrale norddstlich des Plan-
gebietes gelegene Baublock besteht aus Wohnnutzung mit einem grinen Innenhof.
In den anderen benachbarten Baublécken westlich und sidlich des Plangebietes sind
die Blockinnenbereiche bebaut mit Uberwiegend kleinteiliger, gemischter Nutzungs-
struktur. Die Blockrandbebauungen bestehen dort vorwiegend aus Wohngebauden,
teilweise mit gewerblichen Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,

Kleingewerbe) im Erdgeschoss.

Die Bebauung des Plangebietes ordnet sich als eine relativ kleine Teilflache in die
gewachsene stadtebauliche Blockstruktur der Umgebung ein, die in ihrer Eigenart er-
halten und fortentwickelt werden soll. Deshalb wird das Plangebiet wie die benach-

barten Bereiche als Besonderes Wohngebiet dargestellt.

Umweltbelange

Auswirkungen auf den Menschen

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird maftgeblich durch die Emissionen des Strallenverkehrslarms der
Moltkestralle belastet. Die Beurteilungspegel liegen laut stadtischer Straltenverkehrs-
larmkarte von 2007 entlang der Moltkestralle bei bis zu 72 dB(A) tags und 62 dB(A)
nachts.

Das Plangebiet ist laut FNP-Ausweisung als ,Gebiet fur Gemeinbedarfseinrichtungen”
(Post) eingestuft. Die Schutzwirdigkeit kann entsprechend eines Gewerbegebietes
beurteilt werden. Die schalitechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fur Gewerbegebiete von 60 / 55 dB(A) fUr tags / nachts werden damit bereits
heute deutlich Uberschritten.

Stand: 03.04.2009, Vorlage Nr. 61/44/2009




2By

Kinftig soll ein ,Besonderes Wohngebiel" ausgewiesen werden. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur ,Besondere Wohnge-
biete” von 60 / 45 db(A) fir tags / nachts werden demnach an den zur Moltkestralle
orientierten Fassaden erheblich Uberschritten. Zudem kann eine Gesundheitsgefahr-
dung bei Auflenlarmpegeln von uber 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht
nicht mehr ausgeschlossen werden.

Fur zukunftige Bauvorhaben ergeben sich dadurch erhohte Anforderungen an den
baulichen Schallschutz, wie eine geschlossene Bauweise, Schallschutzfenster,

schallgedammte Luftungseinrichtungen und larmschitzende Grundrissgestaltungen.

Gewerbeldarm
Relevante gewerbliche Schallquellen fir das Pilangebiet sind die nordlich gelegene

Mulnster-Therme sowie die dazu benachbarte Feuerwache 3.

Die vorhandene Nutzungsstruktur stellt eine typische Gemengelage dar, so dass bei
der Realisierung von Wohnnutzung auf der Planflache das Gebot der gegenseitigen
Ricksichtnahme zu beachten ist. Dies bedeutet insbesondere, dass im Plangebiet
die Richtwerte der TA-Larm flr Mischgehiete gelien, mit dem Ziel ,dauerhaft gesunde
Wohnverhallnisse ohne besonderen passiven Schallschutz" sicher zu stellen. Dieses
Ziel konnte neben einer Larmschutzwand auch durch architektonische Losungsan-
salze (abschirmender Gebauderiegel mit Anordnung der Wohn- und Schlafraume
nach Siden) erreichbar sein.

Elektromagnelische Felder

Im Plangebiet befinden sich keine Quellen starker elektromagnetischer Felder. Falls
Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, soliten diese nicht in unmittel-
barer Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen) angeordnet werden. Insbesondere ist
auch eine Anordnung in Kellerraumen von Wohngebauden zu vermeiden. Bei Be-
rUcksichtigung der Vorgaben der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26.
Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz), des Abstandserlasses NRW von
2007 sowie des Runderlasses des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004 beim Neubau als auch beim Her-
anrucken schulzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen sind keine nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben hinausgehende
Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfeh-

lenswert.
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5.3

Boden

Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die beiden kleinrdumigen Verfillungen mit
den Katasternummer 145 und 264, von denen keine Beeintrachtigungen fur das

Plangebiet zu erwarien sind.

Altablagerungen im Plangebiet

Im Gebiet der FNP-Anderung befinden sich keine Altablagerungen.

Altstandorte im Plangebiet

Im nordlichen Teil des Plangebietes befindet sich der Altstandort mit der Kataster-
nummer 1527. Der Allstandort, auf dem sich zwischen 1926 und 1940 eine Holzhand-
lung befand, wurde bisher nicht untersucht. FUr den Altstandort werden die notwendi-
gen Untersuchungen im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens bzw. in nachfol-

genden Baugenehmigungsverfahren durchgefihr.

Wasser

Grundwasser
Der minimale Grundwasserflurabstand liegt in diesem Bereich deutlich uber 5 m.

Das Gebiet liegt rund 400 m nordlich der CKW-Fahne Disseltal — Pempelfort. Im di-
rekten Umfeld liegen die CKW-Konzentrationen im Miltel bei 3 pg/l.

Unmittelbar oberhalb liegt der Altstandort EulerstralRe. Im Abstrom wurden wiederholt
Spuren von Cyaniden (0,01 — 0,02 mg/l) sowie von Metallen (vor allem Arsen, Nickel,

Chrom und Cadmium) nachgewiesen.

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind von der FNP-Anderung nicht betroffen.
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5.5

Lufthygiene

Nach derzeitligem Kenntnisstand sind entlang der MoltkestraRe Grenzwertiberschrei-
tungen fur den Luftschadstoff NO, (Sticksloffdioxid) wahrscheinlich und fur den Luft-
schadstoff PM10 (Feinstaub) mdglich, wenn die Grenzwerte der 22, BImSchV ange-
legt werden.

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens bzw. in nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren ist gutachterlich zu prifen, ob und in welchem MaRe die oben getrof-
fene Aussage tatsachlich auf den aktuellen Stand sowie auf die vorgesehene Pla-
nung zutrifit. Im Falle verifizierter Grenzwertuberschreitungen gemafR 22. BimSchV
werden Malnahmen textlich festzusetzen sein, um gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse zu gewahrleisten.

Stadtklima

Das Plangebiet gehort nach der Klimaanalyse der Sladt Dusseldorf (1995) zum Last-
raum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche. Zur Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat ist moglichst ein hoher Grad der Durchgrunung in erster Linie bei den In-
nenhofen der Blockrandbebauung sowie bei der StraRenraum- und Platzgestaltung
anzustreben. Entsprechend der Klimaanalyse (1995) sind fur das Plangebiet folgende

kleinrdumigen Mafinahmen zu empfehlen:

- Blockentkernung, Entdichtung und Begrinung
- Innenhofbegrinung

- Begrunung und Entsiegelung von Flachen.
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