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Anlage zur Vorlage Nr. 61/170/2005

Begrindung

Teil A — Stadtebauliche Aspekte

zum Bebauungsplan — Vorentwurf Nr. 5578/41

— Neue Stadtquartiere Derendorf —

Stadtbezirk 1 Stadtteile Pempelfort und Derendorf

Ortliche Verhiltnisse

Bestand

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von ca. 29,7 Hektar. Dabei handelt es
sich Uberwiegend um Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs Derendorf und zu-
geordneter Bahnflachen. Das Gelande ist weitgehend eben. Zur stadtebaulich und
verkehrlich sinnvollen Anbindung des Plangebietes sind im Stden der Bereich zwi-
schen Wehrhahn und SchinkelstraRe, im Westen drei Grundstiicke im Ubergang zur
TuBmannstrae und im Bereich der YorckstralRe die Grinflache mit der renaturierten

Dussel in den Geltungsbereich mit aufgenommen.

Die StraRe ,Am Wehrhahn“ bildet die stidliche Grenze. Im Westen wird das Plangebiet
zum einen durch das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 5577/73 ,Ostlich Schinkel-
/Schirmerstralle" sowie die bestehende strallenbegleitende Bebauung entlang der
TulRmannstralle begrenzt. Die nérdliche Grenze bildet die Heinrich-Ehrhardt-Strale.

Die bestehenden Bahntrassen der Deutschen Bahn bilden den 6stlichen Abschluss.
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Das Plangebiet ist von sdmtlichen bahnspezifischen Anlagen und Einrichtungen wie

Schienen, Oberleitungen etc. geraumt.

Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in zentraler innerstadtischer Lage. Das in Nord-Sud-
Richtung parallel zur Bahn langgestreckte Gelande liegt im Ubergangsbereich der
Stadtteile Derendorf, Pempelfort und Disseltal. Es ist von unterschiedlichen Gebiets-

charakteren umgeben:

Im Suden grenzt die innerstadtische Blockrandbebauung rund um den S-Bahnhalte-
punkt Wehrhahn an. Gepragt ist der Bereich von einer Mischung aus Wohnen,
Gewerbe und Handel. Entlang der Bahnstrecke befinden sich im Bereich der Worrin-

ger StralRe gewerblich genutzte Grundstiicke mit geringer stadtebaulicher Dichte.

Westlich des Plangebietes, zwischen Schirmerstral’e, Schinkelstrale und Franklin-
briicke, schlieRen sich weitere Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs Derendorf an.
Der Bebauungsplan Nr. 5577/73 sieht fir diesen Bereich Uberwiegend Wohnungsbau
vor. Die Bebauungsstruktur orientiert sich an dem umliegenden Stadtteil Pempelfort
und sieht eine neue Stadtkante im Ubergang zu dem geplanten Stadtgarten vor. Bis
zur Mulnsterstra’e grenzen die grinderzeitlichen, durch eine geschlossene Block-
randbebauung gepragten Stadtteile Pempelfort und Derendorf an. Noérdlich der
Minsterstral3e liegen groRparzellierte Gewerbeflachen, die sich derzeit ebenfalls in der

Umstrukturierung befinden.

Ostlich der verbleibenden Bahnanlagen befindet sich das innerstadtische Wohnquar-
tier Zooviertel. Der sudliche Teil des Quartiers bis zur Jilicher StralRe ist das griinder-
zeitliche Pendant der Stadtteile Pempelfort und Derendorf. Nérdlich der Jilicherstraf3e/

Grunerstralde schlief3t sich ein offener bebautes und starker durchgriintes Quartier an.
Verkehr

Das Bebauungsplangebiet besitzt eine hervorragende ortliche wie Uberortliche Ver-

kehrsanbindung. Dies gilt gleichermallen fur alle Verkehrsmittel.
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Der schienengebundene 6ffentliche Personennahverkehr bietet schon heute existieren-
de Anschlisse, mit denen der Hauptbahnhof und der internationale Flughafen Dissel-
dorf in ca. 5 Minuten zu erreichen sind. Die S-Bahnstationen Dusseldorf-Derendorf,
Disseldorf-Zoo und Dusseldorf-Wehrhahn erméglichen den zukinftigen Bewohnern
und Dienstleistungsunternehmen eine fir Dusseldorf und die Region Rhein-Ruhr einzig-

artige Mobilitatsgarantie.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes aus der Innenstadt und der Umgebung durch vier
StralRenbahnlinien zur Haltestelle S-Bahnhof Wehrhahn, einer Linie zum Haltepunkt
D-Zoo und insgesamt drei StraRenbahn- und vier Buslinien zur Haltestelle ,S-Bahnhof

D-Derendorf” ist in besonderer Weise gegeben.

Derzeit ist das Plangebiet aufgrund seiner ehemaligen Nutzung als Guterbahnhof
lediglich im Bereich der Schinkelstrale und stdlich der Julicher Strale zu geringen
Teilen an das ortliche StralRenverkehrsnetz angebunden. Ful3laufig besteht zusatzlich

an der Yorckstral3e ein weiterer Zugang entlang der renaturierten Dussel.

Gegenwartiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)
Die Flachennutzungsplananderung Nr. 110 “Ostlich Schinkel-/SchirmerstralRe” stellt fir
den sudlichen Planungsbereich (Teilgebiet B) eine Kerngebietsflache, eine 6ffentliche

Grinflache sowie eine Hauptverkehrsstralle dar.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992 stellt das Plangebiet im
nordlichen Anschluss im Wesentlichen als Flache fir Bahnanlagen dar. Daneben sind
zwei S-Bahn-Haltestellen ausgewiesen (Dusseldorf-Zoo, Dusseldorf-Derendorf). Die
Franklinbriicke sowie die Briicken der Jilicher Stral3e, der Munsterstra3e und der

Heinrich-Erhardt-Stral3e werden als HauptverkehrsstralRen dargestellt.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird zur Verwirklichung der Ziele

der Bauleitplanung der Flachennutzungsplan geandert (78. Flachennutzungsplan-
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Entsprechend den Aussagen der Rahmenplanung wird zwischen der Franklinbriicke
und der Brucke der Julicher StralRe eine Wohnbauflache und - in stlicher Richtung
vorgelagert - eine Offentliche Grinflache dargestellt. Nordlich der Jilicher StralRe
sowie in einem Bereich sudlich der Julicher StralRe ist die Darstellung eines Kern-
gebiets vorgesehen. Bahnparallel wird als Bereich fiir die geplante Entlastungsstralie

in der Flachennutzungsplananderung eine Verkehrsflache dargestellit.

Das gesamte Plangebiet wird durch vier Richtfunkstrecken gekreuzt.

Geltendes Planungsrecht

Bei dem Bebauungsplanbereich handelt es sich zum Uberwiegenden Teil um bisher
noch gewidmete Bahnflachen. Das erforderliche Entwidmungsverfahren ist eingeleitet.
Im Bereich der YorkstralRe Uberlagert der Bebauungsplan einen Teil des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 5579/43 (Genehmigung 23.09.1989). Festgesetzt
ist auf der betroffenen Flache ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein
Larmschutzwall sowie im ostlichen Anschluss eine Larmschutzwand mit einer HOhe
von 41,5 m . NN. Des Weiteren liegen Teile der Fluchtlinienplane Nr. 5577/14 und Nr.
5577/15 innerhalb des Bebauungsplangebiets.

Flugsicherung

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Dusseldorf-International,
innerhalb des An- und Abflugsektors 33. Nach Aussage der Luftfahrtbehérde betragt
die zustimmungs- und genehmigungsfreie Bauhéhe 105,80 m . NN. Das Gebiet liegt
im Anlagenschutzbereich der Radaranlage des Flughafens Disseldorf. Die geplante
Bebauung ist ca. 4,2 km bis 5,9 km von dieser entfernt. Bauwerke, die eine Bauhdhe
von 72 m U. NN Uberschreiten, sind nach § 18a Luftverkehrsgesetz der Luftfahrt-
behdrde vorzulegen. Damit wird sichergestellt, dass durch entsprechende Gestaltung

der Fassaden Stérungen der Radaranlage durch Reflexionen ausgeschlossen werden.

Stand: 14.11.2005, Anlage zur Vorlage Nr. 61/170/2005



3.1

3.2

-7-

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Generelle Ziele

Das Bebauungsplangebiet ist mit ca. 29,7 ha Flache zentraler Bestandteil des Projekts
Neue Dusseldorfer Stadtquartiere. Der Bebauungsplan schafft Planungsrecht fir eines
der groRten stadtebaulichen Entwicklungsgebiete Disseldorfs, das auf der einen Seite
die nationale und internationale Konkurrenzfahigkeit der Stadt Dusseldorf fortschreibt
und gleichzeitig die Identitdt der Stadt erhalt. Durch das Auflassen des ehemaligen
Guterbahnhofs Derendorf ergibt sich die einmalige Chance, die Stadtteile Pempelfort,
Derendorf und das Zooviertel von Dusseltal an zentraler Stelle ndher aneinander zu

ricken.

Ziele der Stadtentwicklung Dusseldorf

Folgende Zielsetzungen werden mit dem Projekt Neue Dusseldorfer Stadtquartiere

verfolgt:

- Umsetzung eines multifunktionalen Nutzungskonzeptes zur Schaffung einer
urbanen Mischung von Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung und Erholen,

- Ausbildung von qualifizierten Teilbereichen mit eigenstandiger Identitat und
Adressbildung (Teilgebiete B, C, D) (s. Abb. 1, S. 7),

- Entwicklung eines herausragenden Dienstleistungsstandortes mit unterge-
ordneter Wohnfunktion (Teilgebiet B),

- Schaffung eines hochwertigen und vielféltigen Wohnangebots (Teilgebiet C),

- Hochwertige Gestaltung der Freibereiche und der 6ffentlicher StralRenraume,

- Bau der Nord-Sud-Entlastungsstralle parallel zu der DB-Bahntrasse,

- Errichtung einer Stadtgartenallee als Ruckgrat fur die Quartiere und als ful3-
und radlaufig durchgangige Nord-Sud-Verbindung sowie verschiedenartiger
Stadtgarten,

- Integration der Stadtgartenallee in das gesamtstadtische Konzept des ,Griinen
Rings®, der kunftig die Stadtteile Pempelfort und Derendorf mit dem Rhein
verbinden soll,

- Gewahrleistung der Frischluftversorgung fir die Innenstadt,

- Sicherstellung des notwendigen Larmschutzes (Schiene, Strale, Gewerbe) fir

die neuen Quartiere sowie indirekt auch fir die angrenzenden Stadtteile sowie
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- Hervorhebung der Briickenkopfsituationen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht, entwickelt aus der vorliegenden Rahmenplanung,
eine quartiersweise Entwicklung in vier Teilgebieten vor. Das Teilgebiet B umfasst den
Bereich zwischen Am Wehrhahn und Franklinbriicke, der zweite Bereich reicht bis zur
Brucke Jilicher Stralke (Baufeld C), der dritte bis zur Minsterstra3e (Baufeld D) und
der nordliche Teilbereich bis zur Heinrich-Ehrhardt-Stral3e (Teilgebiete E+F).

Als verbindendes Element ist in Nord-Sid-Richtung die sogenannte Stadtgartenallee
als grof3ziigige Promenade fir Radfahrer und FuRganger vorgesehen. In den Bau-
feldern B und C sind vorgelagert zwei grof3e Stadtgarten als 6ffentliche Grinflachen

vorgesehen.

Teilgebiet B

Die Rahmenplanung teilt das Teilgebiet B in drei Teile auf. Die westlichen zur Schinkel-
bzw. Schirmerstral3e orientierten Teilflachen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplan-
verfahrens. Sie sind planungsrechtlich im Bebauungsplan Nr. 5577/73 ,Ostlich Schinkel-

/SchirmerstralRe" festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht an dieser stadtebaulich bedeutsamen Stelle eine
verdichtete Blro- und Dienstleistungsnutzung vor. Unter Berucksichtigung der Larm-
schutzbelange sind insbesondere in den westorientierten Lagen auch Wohnungen
denkbar. Das Baufeld-Konzept sieht funf gleichgroRe Uberbaubare Flachen vor.
Erschlossen wird die Bebauung Uber die bahnparallel zu errichtende Entlastungs-
stralBe. Als stadtebauliches Entree ist im sudlichsten Baufeld zwingend ein Hochhaus
vorgesehen. Weitere Optionen fir Hochpunkte oder zurlickgesetzte Staffel-
geschosse sollen eine aulRergewohnliche Silhouette im Stadtbild bei gleichzeitiger

Pragnanz der Einzelbaukdrper sicherstellen.
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Abb. 1: Ubersicht der Teilgebiete

Teilgebiet C

Im Ubergangsbereich zwischen der geschlossenen Blockrandbebauung entlang der
Tulmannstraf’e und dem Freiraum des Stadtgartens ist im Teilgebiet C ein attraktives
innerstadtisches Wohngebiet mit ca. 1.000 Wohneinheiten vorgesehen. Die Realisierung
der Wohnbebauung stellt auch fir Disseldorfer Verhaltnisse aufgrund der Bedeutung und

der GroRRe eine besondere Herausforderung dar.

In der Umsetzungsphase der Planung ist davon auszugehen, dass die Realisierung der
einzelnen Projekte einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen wird.

Es ist Zielsetzung der Stadt fiur unterschiedliche Nutzergruppen ein differenziertes Woh-
nungsangebot mit hohen Wohnqualitdten vorzuhalten. Das breite Spektrum fur unter-
schiedlichen Wohnformen reicht vom Geschosswohnungsbau Uber Stadtvillen bis zu

Einfamilienhaustypen.
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Der Bebauungsplan setzt die Ergebnisse des Werkstatterfahrens daher in einer Form um,
die einerseits eine hohe Flexibilitat enthalt, andererseits aber die planungsrechtlich er-
forderliche Eindeutigkeit und den Nachbarschaftsschutz, insbesondere die Rucksicht-
nahme auf die gewachsenen Strukturen und die Bedurfnisse der Anlieger der Tu3mann-

stral’e gewabhrleistet.

Die Qualitat bei der Umsetzung des Bebauungsplanes wird Uber eigenstandige Wett-
bewerbe und Gutachterverfahren sichergestellt. Entsprechende Absicherungen und
Verpflichtungen fir Eigentimer und Investoren werden in stadtebaulichen Vertradgen

gesichert.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Baustruktur vor, die einerseits eine klare rdumliche
Kante bildet, andererseits aus den Blockinnenbereichen auch Beziige zum Stadtgarten
herstellt werden. Entsprechend der Bebauung der Nachbarschaft ist entlang der Stadtgar-
tenallee eine maximal 6-geschossige Bauweise vorgesehen. Sie fallt zum Innenbereich hin
ab. Im nérdlichen Bereich ist eine offenere, punktuelle Bebauung entlang der dstlichen
Grundstlicksgrenze der bestehenden Bebauung an der Tulmannstral’e vorgesehen.
Insbesondere im sidlichen Bereich sind Mdglichkeiten zur baulichen Erganzung und fir
Anbauten an die vorhandenen Hinterhduser vorgesehen. In den Erdgeschossbereichen
kénnen punktuelle Einzelhandelsnutzungen die Nahversorgung sichem. Das Wohngebiet
wird Uber eine Wohnanliegerstral3e erschlossen, die an zwei Punkten an die Entlastungs-
strale angebunden ist. Am sudlichen Auftakt an der Franklinbriicke unmittelbar an der S-
Bahnhaltestelle Zoo sowie am Briickenkopf der Jilicher Stralke sind entsprechend der
stadtebaulichen Pragnanz dieser Punkte Kerngebietsnutzungen vorgesehen. Sie dienen
gleichzeitig dazu, die benachbarten Wohngebdude gegen die Larmemissionen des

Verkehrs abzuschirmen.

Teilgebiet D

Das Teilgebiet D liegt zwischen der Bricke der Jilicher Strafe und der renaturierten
Dissel. Aus Immissionsschutzgriinden und wegen der Nahe zur S-Bahnhaltestelle Deren-
dorf ist hierfiir eine kerngebietsadaquate Nutzung mit entsprechenden Dichtewerten

vorgesehen. Die Bebauung ist als Blockrandarrondierung mit grof3zugig begruntem
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Innenhof und Akzentuierung des ndrdlichen Auftakts der Neuen Disseldorfer Stadtquartie-

re in Form eines pragnanten Hochpunktes geplant.
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Hierbei wurde insbesondere der Aspekt der Kaltluftschneise berticksichtigt. Dies fuhrt zu
einem schlanken, Nord-Siid ausgerichteten Hochhaus und einer torartigen Offnung des
Blockrandes. Die Offnung dient der groRziigigen Weiterfiihrung der Stadtgartenallee nach
Norden. Dem Gebaude vorgelagert soll ein 6ffentlicher Raum unter der Briicke sowohl als

Entree fir das Gebaude als auch als ,Fenster zur Stadtgartenallee” dienen.

Freiraum

Die Grln- und Freiflachen des Plangebiets stellen ein wichtiges Glied des Griinen
Rings um die Dusseldorfer Innenstadt vom Rheinpark tber den Hofgarten, durch die
neuen Duisseldorfer Stadtgarten und das nérdliche Derendorf zurliick an den Rhein

dar.

Das Konzept fur die Neuen Dusseldorfer Stadtquartiere ist von einer groRzigigen
Freiraumstruktur gepragt. Die durchgehende Stadtgartenallee und die alternierend
angelegten Stadtgarten bilden ein griines Rickgrat in Nord-Sid-Richtung. Dieses
Grinsystem gewahrleistet auch bei unterschiedlichen Architekturen den stadte-
baulichen Zusammenhang. Unabhangig von der Ausformulierung der Gebaude
schafft der Freiraum eine starke raumliche ldentitat, die das Gebiet mit einer

klaren Orientierung in der Stadt verankert.

Die als zentrales Freiraumelement konzipierte Stadtgartenallee beginnt an der
Schirmerstralle und fuhrt als Rickgrat und Promenade bis zur bestehenden
Freiflache an der renaturierten Dissel. Geplant sind Stadtgarten unterschiedlicher
Grofle und Charaktere, die zu einer besonders hochwertigen Adressbildung
beitragen.  Der sldliche Stadtgarten wird sich durch den Erhalt besonders
charakteristischer und historischer Elemente auszeichnen. Der dem
Wohngebiet vorgelagerte Stadtgarten wird vielfaltige Spiel- und
Aufenthaltsmdglichkeiten bieten. Aus Grinden des Larmschutzes
wird der Stadtgarten im Baufeld C auf der gesamten Lange zur
Entlastungsstral’e, mit Ausnahme im Bereich der Rampen als eine
landschaftlich gestaltete nutzbare Aufschittung angelegt. Ein von
der EntlastungsstralRe zu erschlielendes Umspannwerk sowie eine

Kindertagesstatte werden in das Freiraumkonzept integriert. Der
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nordliche Stadtgarten im Baufeld D wird gartnerisch gestaltet. Die
renaturierte DUssel wird bis zur Entlastungsstralie weitergefihrt und
in die Parkgestaltung integriert.

Abwiégung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete

Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete und Kerngebiete,

sowie ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Kerngebiete
Im Plangebiet sind entsprechend der Aussagen der Rahmenplanung Kerngebiete

nach § 7 BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt.

Aufgrund der im gesamten Plangebiet bestehenden hervorragenden Verkehrer-
schlieung und vergleichbarer stadtebaulicher Qualitdten wird mit Ausnahme des
MK 2 fur alle festgesetzten Gebiete die gleiche Art der baulichen Nutzung festge-

setzt.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sind die kerngebietstypischen
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein
zulassig. Damit wird planungsrechtlich die angestrebte vielfaltige Nutzung in den

Kerngebieten ermoglicht.

Darlber hinaus werden in allen festgesetzten MK-Gebieten sonstige nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen. Damit ist beabsichtigt,
durch die planungsrechtliche Zuldssigkeit solcher Betriebe die Voraussetzungen
zu schaffen, den angestrebten Branchenmix zu unterstitzen, solange die Ver-
traglichkeit sichergestellt ist. Unter dieser Voraussetzung kdnnen nicht stérende

Gewerbebetriebe zu einer zusatzlichen Attraktivitat der neuen Stadtquartiere
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beitragen.

Grol¥flachiger Einzelhandel gemaR § 11 BauNVO ist in allen festgesetzten Bau-
gebieten unzulassig. Die Versorgung fur das Plangebiet ist durch die vorhandenen
umliegenden Einzelhandelsschwerpunkte ausreichend sichergestellt.

Ein zusatzlicher Bedarf ist auf absehbare Zeit nicht zu erwarten. Die langfristige
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Diisseldorf ist es, den Einzelhandelsbestand
zu sichern und qualitatsvoll weiterzuentwickeln. Eine zusatzliche Ausweisung von
Einzelhandelsflachen wiirde dieser Ausrichtung des Zentrenkonzeptes zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung entgegen stehen und lediglich zu einer Umver-
teilung fuhren mit der Folge, dass die bestehenden Versorgungsschwerpunkte
unter zusatzlichen wirtschaftlichen Druck geraten und in ihrem Bestand gefahrdet

wurden.

GroRRhandelsbetriebe entsprechen in der Erscheinungsform, in ihrem Flachenbe-
darf und der erforderlichen Erreichbarkeit fir Kunden und Lieferverkehre ebenfalls
nicht den Zielsetzungen fiir das Plangebiet. Diese Betriebe werden daher im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Der Flachenbedarf soll hierfir in der
Innenstadt und an geeigneten ausgewiesenen Bereichen der Stadt gedeckt
werden. Eine Konkurrenz dieser Standorte soll durch den Ausschluss solcher

Nutzungen verhindert werden.

Vergnigungsstatten sowie Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen
zur Erregung sexueller Bedurfnisse oder deren Befriedigung anbieten, werden im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen, auch Bordelle oder vergleichbare Ein-
richtungen, die bauplanungsrechtlich als Gewerbebetrieb anzusehen sind, sind im
gesamten Geltungsbereich nicht zulassig. Die Nutzung und das davon ausgehen-
de negative Image flir das Umfeld sind mit den Anspriichen an einen hochwertigen

Standort nicht vereinbar.

Tankstellen sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Gro3gara-
gen sind in allen MK-Gebieten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-

plans ebenfalls ausgeschlossen. Wegen der dauerhaften Emission von Luftschad-
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stoffen und der verkehrsbedingten Gerduschentwicklung sind solche Einrichtungen
in direkter Nachbarschaft mit einer Wohnnutzung oder eines hochwertigen Biiro-

standortes nicht vertraglich.
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Nur zeitweise genutzte Prasentationsrdume der Modewirtschaft, sogenannte
»~Showrooms*, sind aus stadtebaulichen Grinden in allen Gebieten ausgeschlos-
sen. Damit wird der drohenden Verédung des Gebietes durch eine auf wenige
Zeiten begrenzte Nutzung vorgebeugt. Die zumeist erdgeschossig angeordneten
Flachen stehen den GUberwiegenden Teil des Jahres leer. Ein solcher Leerstand
schrankt die stadtebaulichen Qualitaten des gesamten Quartiers ein, da bekann-
termaflen solche untergenutzten und zum Uberwiegenden Teil brachliegenden
Flachen einen erheblichen Imageverlust fir den betroffenen Bereich darstellen
und die Qualitaten des 6ffentlichen Raums durch fehlende Erdgeschossnutzungen
leiden. Die dadurch hervorgerufenen negativen Folgen sind vor dem Hintergrund
der Funktion des Gebietes als hochwertiger Arbeits- und Wohnstandort nicht
hinnehmbar. Einrichtungen, die nur temporar genutzt werden, fiihren zudem nicht
zu einem nachhaltigen angemessenen Arbeitsplatzangebot. Sie verhindern die
Schaffung derartiger Angebote, da sie kerngebiets-adaquate Flachen belegen und
gleichsam “blockieren”. Fir derartige Nutzungen werden an anderen, stadtebaulich

vertraglicheren Orten ausreichend Moglichkeiten zur Verfligung gestellt.

Im MK 2 ist erganzend die Zulassigkeit sonstiger Wohnungen festgesetzt, um
entsprechend den Zielsetzungen der Rahmenplanung eine Nutzungsmischung im
Teilgebiet B zu ermoéglichen. Stadtebaulich eignet sich das MK 2 durch die Lage
unmittelbar am Stadtgarten, die Ausrichtung des Baufeldes nach Westen und die
weitgehend larmabgewandte Position in besonderer Weise, einzelne Wohn-
gebaude oder geschossweise Wohnnutzung vorzusehen. Die Festsetzung einer
absoluten GroRenordnung fur die Wohnnutzung garantiert die planungsrechtlich
notwendige Sicherung der untergeordneten Rolle des Wohnens innerhalb der

Kerngebietsnutzung.

Eine Wohnnutzung im MK 2 ist allerdings nur unter der Voraussetzung zulassig,
dass unter Beachtung der Malgaben des Larmschutzes gesunde Wohnverhalt-
nisse fur die Bewohner sichergestellt sind. Fur die Grenze unterschiedlicher
Nutzung zwischen MK 2 und MK 3 wird daher Larmpegelbereich V festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt allerdings nur fur den Fall, dass die entsprechenden, zur

Entlastungsstralie hin gelegenen Baufelder nicht bebaut sind.
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Allgemeine Wohngebiete

Im Plangebiet sind entsprechend der Aussagen der Rahmenplanung Allgemeine
Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Entsprechend der
verkehrlichen und stadtebaulichen Situation wird die zulassige Nutzung nach

MaRgabe der BauNVO innerhalb der Wohngebiete differenziert.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 sind neben dem Woh-
nen, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Dies
entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen zur Entwicklung eines innerstadti-
schen Wohngebietes und stellt in der Nutzungsbreite gemafl § 4 Abs. 2 BauNVO
eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung fir das umliegende Grinderzeitviertel dar.
So kénnen z. B. entsprechend der Lagegunst der drei vorgenannten Gebiete
Einrichtungen der Nahversorgung entstehen, die Defizite in der Umgebung aus-
gleichen. WA 1 grenzt stadtebaulich dominant unmittelbar an die Stadtgartenallee
sowie die Planstralle A an und weist eine gute verkehrliche ErschlieBung auf. Das
WA 2 mit seiner, aufgrund der zulassigen Zahl der Vollgeschosse etwas geringe-
ren Dichte, steht raumlich und bautypologisch in engem Zusammenhang mit der
vorgelagerten Bebauung im WA 1. Daher wird der gleiche Nutzungskatalog in
beiden Wohngebieten verwendet. Das am Wegerecht GFL, zur TuBRmannstrale
gelegene WA 4 ist im Ubergangsbereich zum bestehenden Stadtteil ebenfalls gut

geeignet, neben dem Wohnen die allgemein zulassigen Nutzungen aufzunehmen.

Aufgrund des angestrebten Charakters eines dem innerstadtischen Wohnen
vorbehaltenen Gebietes sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass von
ihnen keine Stérungen fir das Wohnen ausgehen. Dies gilt insbesondere im
Hinblick auf die mdgliche Verkehrserzeugung und die damit gegebenenfalls
verbundenen Stérungen der Wohnnutzung. Ein zusatzlicher Verkehr soll vermie-
den werden, da dies zu einer unerwinschten starkeren Querungsfrequenz der

Stadtgartenallee fihren wirde und innerhalb des geplanten Wohngebietes zusatz-
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liche Larmbelastigungen hervorrufen kénnte.

Anlagen fur Verwaltungen sind aufgrund ihrer Flachenausdehnung und ihrer
verkehrserzeugenden Wirkung in allen Wohngebieten unzulassig. Die Kerngebiete
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bieten vielfaltige Mdglich-

keiten zur Unterbringung solcher Nutzungen.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und
Flacheninanspruchnahme an diesem innerstadtischen Standort nicht vertraglich.

Ihre Zulassigkeit ist demzufolge ausgeschlossen.

Tankstellen sind unzuldssig, da davon auszugehen ist, dass von solchen Nut-
zungen Stoérungen (Larm, Geruch) ausgehen, die nach der Eigenart der Bau-
gebiete unzumutbar sind. Darlber hinaus ist zu beflirchten, dass derartige An-
lagen gebietsfremden Verkehr in das Quartier ziehen. Die ErschlieRungsstrallen
der Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) sind fiir solche Verkehre nicht dimensioniert.

Im WA 3 sind abweichend von den Festsetzungen in den drei Ubrigen Allgemeinen
Wohngebieten die nicht stdrenden Handwerksbetriebe und die Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahms-
weise zuldssig. Damit wird der stadtebaulichen Lage im Ubergang zur bestehen-
den Bebauung an der TuBmannstrale Rechnung getragen. Der Bereich ist als
Innenbereich zwischen zwei zu 6ffentlichen Seiten orientierten innerstadtischen
Gebieten anzusehen, der vorrangig dem ruhigen Wohnen vorbehalten ist. Diesbe-
zuglich sind an die Zulassigkeit von Nutzungen, die zusatzlichen Verkehr erzeugen
oder eine gewisse Flachengréfle der Gebadude und Grundstiicke erfordern, be-
sondere Anforderungen zu stellen. Zuldssig sind die oben genannten Betriebe und
Anlagen nur, wenn sie sich stadtebaulich in ihrer MaR3stablichkeit und baulichen
Auspragung in ein innerstadtisch verdichtetes Wohngebiet einfigen und sicher-
gestellt ist, dass keine zusatzlichen Belastigungen durch Verkehrs- oder Betriebs-
larm auf die Wohnnutzung zukommen. Basierend auf dieser Begrindung werden
im WA 3 erganzend zu den unzulassigen Nutzungen in den WA 1, WA 2 und WA

4 die nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Sie fligen sich nutzungs-
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typologisch nicht in diesen inneren Bereich des gesamten Wohngebietes ein und

sind an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertraglich.
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Solche fur den innerstadtischen Nutzungsmix wiinschenswerten Gewerbebetriebe

kdnnen innerhalb des Plangebiet an anderen Stellen untergebracht werden.

Gewerbegebiet

Unterhalb der Briicke der Heinrich-Ehrhardt-StralRe wird in Ergdnzung der umlie-
genden Nutzung eine Gewerbeflache festgesetzt. Damit kann sichergestellt
werden, dass die Betriebsteile beiderseits der Brucke sinnvoll miteinander verbun-
den sind. Unterhalb der festgesetzten Verkehrsflache, die als Rampe zur Briicke
Heinrich-Ehrhardt-Stralle gefuhrt wird, besteht die Durchfahrtsmoéglichkeit auf den

nordlichen Betriebsteil.

MafR der baulichen Nutzung: GRZ
Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
zulassigen Wandhohen bestimmt. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich

an den in der Rahmenplanung vereinbarten Werten.

In den Kerngebieten MK 1 bis MK 3 gilt eine GRZ von 1,0, in den Kerngebieten MK
4 bis MK 7 gilt eine GRZ von 0,8. Aufgrund der Notwendigkeit, Stellplatze in
Tiefgaragen unterzubringen wird die Erhéhung der GRZ durch die Unterbauung
mit Tiefgaragen auf 1,0 zugelassen. Damit werden die Obergrenzen gemaf § 17

BauNVO zum Teil unterschritten.

Das Ziel, ein hochwertiges innerstadtisches Wohnquartier (WA 1 bis WA 4) zu
entwickeln, erfordert hier die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genann-
ten Obergrenzen fur die GRZ. Eine Festsetzung der GRZ auf 0,6 in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 ist stadtebaulich notwendig, um in der
innerstadtischen Lage ein urbanes Wohnquartier entwickeln zu knnen. Die eher
fur den Siedlungsrand typische Festsetzung einer GRZ von 0,4 wirde zu Grund-
stiickszuschnitten flihren, die derinnerstadtischen Lage am Rande eines Griinder-
zeitviertels nicht entsprechen. Durch Tiefgaragen, Uberdachte Stellplatze, Garagen
und ihre Zufahrten kann die festgesetzte zulassige GRZ bis auf 0,8 Uberschritten
werden. Durch die Festsetzungen zur Begrinung der Tiefgaragen ist sicher-

gestellt, dass trotz der Unterbauung der Grundstlicke die Wasserspeicherfahigkeit
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des Bodens gewahrt und ein angenehmes Kleinklima geschaffen wird.
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Festsetzungen zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sichern
zusatzlich eine stadtebaulich und Okologisch sinnvolle Begriunung der Wohn-

gebiete.

Die Uberschreitungen sind aufgrund der stadtebaulichen Lage am Rande eines
hochverdichteten Innenstadtquartiers vertretbar, zumal in unmittelbarer Nachbar-
schaft mit dem Stadtgarten C ein groRes Freiflachenangebot vorhanden sein wird.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind innerhalb der
einzelnen Baufelder sichergestellt, da entlang der Stadtgartenallee lediglich eine
einseitige Bebauung vorgesehen ist und innerhalb der Baufelder durch die Grin-
festsetzungen fir die unterbauten bzw. nicht iberbauten und fur die ErschlielRung
nicht bendtigten Flachen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt gemindert

werden kdnnen.

Zur Klarstellung fur Baugenehmigungen wird gemaR § 19, Abs. 4 BauNVO in den
textlichen Festsetzungen definiert, welche Flachen bei der Berechnung der GRZ

zu berlcksichtigen sind.

Mal der baulichen Nutzung: GFZ

Das festgesetzte zulassige Malk der baulichen Nutzung fir die GFZ wird in den
Kerngebieten Uber die GRZ und zulassige Wandhdhe bestimmt. In den Allgemei-
nen Wohngebieten bestimmt sich das Maf} tiber die GRZ und die Zahl der Voll-
geschosse. Die durch die Festsetzungen erreichbare GFZ liegt Uber den im § 17
BauNVO angegebenen Obergrenzen. Das ehemalige Glterbahngelande weist
eine fir neu zu entwickelnde Gebiete Uberdurchschnittliche Zentralitat und Lage-
gunst auf. Die Uberdurchschnittlich gute Erschlielung des Gebietes durch den
offentlichen Nahverkehr und der Neubau der Entlastungsstralle schaffen beste
infrastrukturelle Voraussetzungen. Deshalb ist die Erhéhung der Dichte Uber die
Grenzen der BauNVO hinaus bei den festgesetzten Baugebieten stadtebaulich
und verkehrlich vertretbar. Die in der Rahmenplanung definierten Zielsetzungen fur
ein innerstadtisches, hochverdichtetes Wohnquartier in Ergdnzung der bestehen-
den grinderzeitlichen Struktur bedingen eine weit hdhere Dichte als randstadti-

sche Wohngebiete Gblicherweise aufweisen.
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Die festgesetzten Wohngebiete auf den umgenutzten Bahnflachen entsprechen
dem Ziel der Landeshauptstadt Disseldorf, den qualitativen und quantitativen

Wohnbedirfnissen der Bevolkerung gerecht zu werden.

Negative Auswirkungen dieser Verdichtung werden durch geeignete Malknahmen
vermieden bzw. ausgeglichen. Dies bezieht sich zum einen auf die gewahlte
VerkehrserschlieRung tber die Entlastungsstralie, die eine unmittelbare Erschlie-
Rung der MK 1 bis MK 3 sicherstellt. Zum anderen soll es auch innerhalb der
Baugebiete MK 4 bis MK 6 sowie WA 1 bis WA 4 nur Anliegerverkehr geben.
Innerhalb der Neubaubereiche sind, mit Ausnahme des festgesetzten Wohn-
gebietes WA 3, Stellplatze weitgehend nur in unterirdischen Anlagen bzw.
geschlossenen Anlagen zulassig, so dass die oberirdisch verbleibenden Freifla-
chen Uberwiegend als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kénnen. Als Kompen-
sation der Verdichtung der neuen Kern- und Wohngebiete entstehen in Form der
drei Stadtgarten grol3e, vielfaltig nutzbare Grin- und Freibereiche. Sie stellen auch
den Ausgleich fur die fehlenden privaten Freiflachenanteile auf den Grundstiicken
dar. Durch ihre Integration in das gesamtstadtische Grinsystem des sogenannten
,8rinen Rings® tragen sie als wesentliche Bausteine entscheidend zu dieser
geplanten gesamtstadtischen Vernetzung bei.

Um die Gebaude in ihrer Wirkung auf die Stadtsilhouette in der H6he zu gliedern,
sind in den festgesetzten Kerngebieten (MK 1 bis MK 7) Gber der festgesetzten
Wandhohe zuruckspringende Geschosse bis zu einer Hohe von 7 m zulassig
(Staffelgeschosse). Darlber hinaus sind zur Vermeidung einer unvertraglichen
Uberhdhung keine weiteren Gebaudeteile oder technische Aufbauten zuldssig. Die
notwendigen technischen Einrichtungen, Fahrstuhliberfahrten etc. sind zur Wah-
rung der Stadtsilhouette innerhalb der Staffelgeschosse zu errichten. Damit sie
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Umfeld der Neubebauung
hervorrufen, sind sie genauso wie die Staffelgeschosse mindestens 2,5 m von der
aulleren Fassade zurlick zu versetzen und in allen Fallen zu umbauen (vgl. Kap.

4.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen).
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Die festgesetzten Wandhohen in den Kerngebieten beziehen sich jeweils auf die
Oberkanten der angrenzenden StralRenverkehrsflachen. Mit dem Mal von 23 m
wird eine stadtebaulich vertragliche Hohe zugelassen, die auf der einen Seite eine
dominante neue Stadtkante entlang der Bahn definiert und gleichzeitig die Schutz-

anspriche der umliegenden Bebauung respektiert.

In den festgesetzten Wohngebieten WA 1 bis WA 4 stuft sich die Geschossigkeit
und damit die Bebauungshdhe ausgehend von der Kante an der Stadtgartenallee
zu den privaten Freibereichen der bestehenden Bebauung an der Tulmannstralle
ab. Damit wird der vorhandenen stadtstrukturellen Situation Rechnung getragen.
Fir die Anwohner wird die heranriickende Wohnbebauung aufgrund dieser Hohen-
abstaffelung trotz der innerstadtischen Dichte (s. o0.) vertraglich. Die Besonnung
mittags und abends bleibt gewahrt. Soweit es der Bestand in der Ortlichkeit
zulasst, wird im WA 3 die Mdglichkeit eréffnet, nach Mallgabe der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung — (BauO NRW) an die
bestehenden Hintergebaude anzubauen. Damit wird ein attraktives Angebot
geschaffen, neue Wohnformen zu erproben. Méglich werden auch Erweiterungen
der vorhandenen Bebauung an der Tullmannstrale nach entsprechendem Fla-

chenankauf.
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4.1.4 Baulinien, Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstlcksfla-

chen

Die Kerngebiete MK 2 und MK 3 sind in funf gleiche Uberbaubare Flachen (100 x
48 m) aufgeteilt, die jeweils durch 16 m breite sogenannte Gassen getrennt sind.
Dies entspricht der stadtebaulichen Struktur der Rahmenplanung und dient dem
Ziel, im Baufeld B einen ablesbaren Rhythmus zu erzeugen. Um die stadtebauli-
che Form zu sichern und die Gassen jeweils raumlich zu fassen, sind die vier
Ecken jeder Uberbaubaren Flache mit einer zu beiden Seiten 10 m langen Baulinie
definiert. Am ndrdlichen Abschluss der Bebauung an der Franklinbriicke wird
dieses Prinzip verlassen. Statt der Baulinie an der Gebaudeecke wird die Bau-
grenze in einem parallelen Abstand von 5 m zur Brickenauflenkante geflhrt.
Damit kann je nach Gebaudekonzept die Bebauung dicht an der Bruicke errichtet
werden oder zum Beispiel zur Belichtung der unteren Geschosse von der Briicke
abgerlckt werden. Eine zusatzliche ErschlieBung der Gebaude von der Ebene der

Franklinbricke ist in Form einer Briicke denkbar.

Die festgesetzten Wandhdhen der Baulinien orientieren sich an der maximalen
Gebaudehdhe unterhalb der Hochhausgrenze nach der BauO NRW. Das gleiche
Maf gilt fur die Baugrenzen der jeweiligen Uberbaubaren Flachen. Um eine ab-
wechslungsreiche Bebauung innerhalb einer festen Struktur zu erlauben, ist die
festgesetzte Wandhohe allerdings bei den Baugrenzen nicht zwingend, sondern

als Maximalwert festgesetzt.

Damit in den Gassen zwischen den Uberbaubaren Grundstlcksflachen die Ab-
standflachen nach BauO NRW unterschritten werden kdnnen, sind Baulinien
festgesetzt. Dies ist erforderlich, um den stadtebaulich gewollten Rhythmus
zwischen Baukorpern und einheitlich breiten Gassen zu erreichen. Damit die
Bebauung innerhalb der Gassen unterschiedliche Gebaudeformen und interne
Hofbildungen aufweisen kann, ist festgesetzt, dass im mittleren Bereich der

Gassen von der Baulinie ausnahmsweise zuriickgewichen werden kann.

Zwischen den einzelnen Baufeldern wird die Mdglichkeit fir jeweils eine Uber-

brickung festgesetzt. Dabei muss es sich um eine eindeutige Verbindung im Sinne
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einer Bricke handeln. Das einseitige Auskragen der Baukorper ist ausgeschlos-
sen, da mit diesen Uberbriickungen nicht eine Ausweitung der Bruttogeschossfla-
che bezweckt werden soll, sondern die Option eréffnet wird, die getrennten Ge-

baude funktional Giber diese Verbindungsbaukérper zusammenschalten zu kénnen.

Durch eine solche Uberbauung darf allerdings der rhythmische Wechsel zwischen
Bebauung und Gasse in der AuRenwirkung nicht unterbrochen werden. Deshalb
sind solche Uberbriickungen der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflache nur von
den westlichen und 6stlichen Gebaudekanten zurlickversetzt zuldssig. Das ent-
sprechende Maflt von 10 m wurde durch stadtebauliche Simulationen bestimmt.
Ebenso wird sichergestellt, dass die Uberbauung zur Wahrung eines stadtebaulich
sinnvollen Profils der Gasse, das lichte Mal} unter der Briicke min. 7,0 m oder zwei
Geschosse betragen muss. Die zuldssige Breite richtet sich jeweils nach dem
angegebenen Verhaltnis zwischen Durchlasshdhe und Breitenausdehnung. Damit
ist sichergestellt, dass der lichte Charakter der nicht Uberbaubaren Grundstlcksfla-

che durch die Uberbriickung nicht beeintrachtigt wird.
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Die maximal zulassige Hohe ist auf das letzte Vollgeschoss begrenzt, da nur
solche Geschosse funktional und rdumlich zusammen geschaltet werden sollen.
Die umlaufend zuriickgesetzten Staffelgeschosse sind als, auch raumlich wahr-

nehmbare, eigenstéandige Teile der Gebaude anzusehen.

Statt der baulichen Uberbriickung ist eine Uberdachung der festgesetzten Flache
mit einem transparenten Dach zuldssig. Der einzuhaltende Abstand zur Stadtgar-
tenallee bzw. Entlastungsstralle sichert auch hierbei den stadtebaulich begriinde-

ten Rhythmus durch einheitlich breite und durchgangige Gassen.

Fur die Kerngebiete MK 2 und MK 3 sind angelehnt an die Rahmenplanung
verschiedene Hochpunktoptionen festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der notwen-
digen Abstandflachen enthalten mit Ausnahme des sudlichsten Baufeldes die
Uberbaubaren Grundsticksflachen zwei Korridore fiir Hochpunkte. Sie stehen auf
Basis einer stadtstrukturellen Untersuchung in den Achsen wichtiger Sichtbezie-
hungen. Die Baukérper sollen sich in ihren Proportionen vorzugsweise, entspre-
chend des gesamten Baufeldes, in Nord-Sud-Richtung erstrecken. Diese Festset-
zung tragt dazu bei, die Langsrichtung zu betonen und die wichtige Luftleitbahn
nicht durch querstehende Hochpunkte zu beeintrachtigen. Wahlweise kann die
Ostliche oder die westliche Uberbaubare Flache mit einem Hochpunkt bis zur
maximal in den textlichen Festsetzungen angegebenen Wandhdéhe bebaut wer-
den. Die Angabe einer minimalen Wandhohe fur die Hochpunkte sichert den Bau
von Hochpunkten ab einer stadtraumlich wirksamen Héhe. Auf der zur Entla-
stungsstralRe zugewandten Seite wird eine maximale Hohe von 65 m festgesetzt.
Dieses MaR tragt der stadtebaulichen Situation einer neu entstehenden Stadtkante
Rechnung. Zum westlich anschliellenden Park wird zur Vermeidung einer uber-
maRigen Verschattung und als Reaktion auf die westlich des Parks angrenzende
Bebauungshohe die maximal zulassige Hohe auf 55 m begrenzt. Ein Zwang zur
Errichtung dieser Hochpunkte besteht nicht. Hochpunkte sind wegen ihrer ar-
chitektonischen und stadtebaulichen Pragnanz auf den dafiir festgesetzten Bauli-
nien zu errichten. Damit sollen die héheren Gebaudekdrper sowohl in der Nah- wie

Fernwirkung eine maximale Betonung erfahren.
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Eine Ausnahme von der optionalen Wahl bildet die stdliche iberbaubare Grund-
stucksflache, da der stadtebaulich prdgnante Punkt in der Achse Worringer-
/Schirmerstralle zwingend mit einem Hochpunkt zu bebauen ist. Damit wird zum
einen der Zentralitat dieser Stelle Rechnung getragen, zum anderen wird ein
unverwechselbares Wiedererkennungszeichen am siidlichen Zugang des Gesamt-

gelandes geschaffen.

Im MK 4 ist abweichend von der parallel zur Stadtgartenallee gefiihrten Baugrenze
zum Zwecke der besseren Verbindung der beiden Stadtgarten und zur Optimie-
rung der Durchliftung die Gberbaubare Flache zurickgenommen. Dieses Thema
taucht im ndérdlich an die Wohngebiete anschlieBenden MK 5 wieder auf. Mit
diesem Riicksprung entsteht im Ubergang zum Baufeld D eine Platzsituation, die

zwischen den unterschiedlichen Freiraumstrukturen vermittelt.

Im MK 7 ist eine eingeschossige Bebauung zum Zwecke der Errichtung einer
Stellplatzanlage festgesetzt. Der Topographiesprung zwischen der bestehenden
Bebauung 6stlich der YorckstralRe ermoglicht eine solche stadtebaulich sinnvolle
Losung. Die genaue Ausgestaltung und Dimensionierung ist abhangig von der
Objektplanung im MK 7. Auf der festgesetzten Flache ist, entsprechend der
Rahmenplanung in Fortfihrung der Stadtgartenallee eine Griinanlage anzulegen
(vgl. Kap. 4.9 Flachen fur Bepflanzung).

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 ist die zur Verfiigung stehende Baulandfla-
che in elf gleich breite Uberbaubare Grundsticksflachen aufgeteilt. Dadurch
entstehen BaufeldgroRen in einer im Wohnungsbau sinnvollen und bewahrten
Dimensionierung. Die einzelnen Cluster geben den stadtebaulich gewollten Spiel-
raum bezogen auf die Stellung und Staffelung der Gebaude einerseits und der
jeweiligen Wohnform andererseits wieder. Diese Cluster werden in ihrer Breite im
WA 3 fortgefuhrt. Aufgrund der geringen Tiefe der Gberbaubaren Flache im WA 3
und WA 4 sudlich des Wegerechts Richtung Tulmannstralle und der angrenzen-
den rickwartigen Bestandsbebauung sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
mit den Flachen des WA 2 verbunden. Noérdlich des Wegerechts sind innerhalb
des WA 3 und WA 4 die uberbaubaren Flachen von den &stlich vorgelagerten

Flachen getrennt.
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Dies ist stadtebaulich fir diese Bereiche sinnvoll, da sich innerhalb der Flachen
eine eigenstandige verdichtete Wohnbebauung entwickeln soll, die in ihrer bauty-
pologischen Auspragung zwischen der bestehenden Blockrandbebauung und der
Neubebauung vermittelt. Aufgrund des bestehenden Abwasserkanals zwischen
den Wohngebieten und dem MK 4 wird im sudlichsten Baufeld von der orthogona-

len Ausrichtung der Uberbaubaren Flachen abgeruckt.

Zwischen den uUberbaubaren Grundstiicksflachen des WA 1 und WA 2 und den
zhinteren“ iberbaubaren Flachen im WA 3 und WA 4 bestehen bzgl. der Erschlie-
Rung wichtige Abhangigkeiten, die Uber privatrechtliche Vereinbarungen geregelt

werden.

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden Brickenbauwerke pragen das Plangebiet
stadtebaulich in besonderer Weise. Um die typischerweise eher als Restrdume
fungierenden Bereiche unterhalb der Bricken im Zusammenhang mit den an-
grenzenden Gebauden mdoglichst hochwertig zu gestalten, werden die Flachen
unter der Franklinbriicke und unter der Briicke Julicher StralRe als nichtliberbauba-
re MK-Flachen festgesetzt. Die notwendige Zuganglichkeit fir eventuelle Repara-
turarbeiten wird Uber Geh- und Fahrrechte gesichert. Zur zusatzlichen Erschlie-
Bung der an die Bricken angrenzenden uUberbaubaren Flachen kénnen unter
Beachtung stadtebaulicher und verkehrlicher Belange Uberbriickungen vorgese-

hen werden.

Stellplatze und Garagen

Stadtebauliches Ziel ist es, mit Ausnahme der Parkplatze in den o6ffentlichen
Strallenrdumen, den ruhenden Verkehr weitgehend unterirdisch in Tiefgaragen
unterzubringen. Die fir die innerstadtischen Quartiere angestrebte Dichte bedingt
die Unterbringung der Stellplatze in unterirdischen oder in geschlossenen Anlagen.
Mit dieser Festsetzung ist nach § 12 BauNVO die Moglichkeit fir ausreichend
Parkflachen planungsrechtlich gesichert. In den Kerngebieten beiderseits der
Bricken sowie im MK 3 ist es aufgrund der durch den Verkehr hervorgerufenen
Larmbelastigungen stadtebaulich vertretbar, teilweise Stellplatze in Garagen-

geschossen unterzubringen.
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Damit wird die Mdglichkeit eingeraumt, Gebaudekonzepte zu entwickeln, bei
denen zu Teilen auf den Bau mehrgeschossiger Tiefgaragen zugunsten von
Garagengeschossen zum Beispiel in ungunstig belichteten Bereichen neben den
Brucken verzichtet werden kann.

Oberirdische offene Stellflachen sind zur Vermeidung ubermaRiger Versiegelung
in den festgesetzten Kern- und Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
ausgeschlossen. Es besteht allerdings ausnahmsweise die Mdglichkeit, in einem
untergeordneten Maf (in den Kerngebieten 5% der Gberbaubaren Grundsticksfla-
che und in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 10% der Uberbaubaren Grund-
stucksflache) offene Stellplatze anzulegen. Damit wird den sich ansiedelnden
Unternehmen die Mdglichkeit gegeben, einzelne Stellplatze direkt dem Firmen-
eingang zuzuordnen bzw. in den Wohngebieten fur die Bewohner einzelne Stell-
platze zu schaffen. Im festgesetzten Wohngebiet WA 3 sind Garagen, Carports
und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken zulassig. Damit wird der Moglichkeit

zur Errichtung von hochverdichteten Eigenheimtypen Rechnung getragen.

Um die Durchgangigkeit der Stadtgartenallee so wenig wie mdglich durch queren-
den Verkehr zu stéren, wird die ErschlieBung der gesamten Wohnbauflachen auf
insgesamt maximal sieben Einfahrten begrenzt. Alle Stellplatze sind dariber zu
erschlieRen. Offene Stellplatze im WA 1 dirfen aus dem gleichen Grund nicht

direkt von der Stadtgartenallee aus erschlossen werden.

Flache fur den Gemeinbedarf

Im Bereich des Stadtgartens im Teilgebiet C ist eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Einrichtung der Jugendhilfe”
(Haus des Kindes) festgesetzt. Damit wird der Notwendigkeit zur Errichtung einer
vierzlgigen Kindertagesstatte und einer Jugendfreizeiteinrichtung Rechnung
getragen. Die Kindertagesstatte dient sowohl der Unterbringung von Kindern aus
den zukinftigen Wohngebieten des vorliegenden Bebauungsplangebietes Nr.
5578/41, des Bebauungsplangebietes Nr. 5577/73 ,Ostlich Schinkel-/Schirmer-
stralRe” als auch aus den bestehenden umliegenden Wohngebieten. Die Jugend-
freizeiteinrichtung stellt zum einen den notwendigen Ersatzstandort fir die geplan-

te Verlagerung des internationalen Stadtteiltreffs in der Schirmerstralle dar.
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Zum anderen gewahrleistet sie eine qualitative Versorgung des neu entstehenden

Wohnquartiers mit jugendspezifischen Angeboten.

Als Flachenbedarf sind fur die Kindertagesstatte 1.850 gm und fur den Jugendtreff
650 gm vorgesehen. In Betracht kommen fur die Einrichtung ein gemeinsamer

oder zwei separate Baukdrper in zweigeschossiger Bauweise.

Im Hinblick auf die vorhandenen benachbarten Einrichtungen erganzt dieses Haus
des Kindes die Infrastrukturausstattung lagemaRgig in optimaler Weise. Der Stand-
ort berucksichtigt einen ausreichenden Abstand zum Umspannwerk, so dass
negative Auswirkungen aufgrund elektromagnetischer Strahlung ausgeschlossen
werden kénnen. Das Grundstick am Rande des Stadtgartens ermoglicht eine
Verzahnung der freiraumbezogenen Aktivitdten innerhalb und auflerhalb der
Einrichtung. Uber die festgesetzten Verkehrsflachen bzw. mit Hilfe des Gehrechts
zugunsten der Allgemeinheit in westlicher Richtung ist die Einrichtung sowohl ful3-

und radlaufig als auch mit dem Auto gut erreichbar.

Verkehr

Offentliche Verkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebiets wird die Trasse der sogenannten
Entlastungsstralie sowie eine WohnerschlieBungsstralle (Planstrale A) planungs-
rechtlich festgesetzt. Durch den Bau der Entlastungsstralte und ihrer Anbindung
an das Uberortliche Verkehrsnetz wird zum einen eine leistungsfahige Erschlie-
Rung des Gesamtgebietes gewahrleistet. Zum anderen werden mit dieser Infra-
strukturmaRnahme die umliegenden Stadtquartiere von Nord-Sud-Verkehr entlas-
tet. Die Entlastungsstralle hat mit der Ausnahme des Umspannwerkes keine
direkte ErschlieBungsfunktion. Die Kerngebiete MK 2 und MK 3 werden uber eine
separate Parallelfahrbahn erschlossen. Entlang der Entlastungsstralle werden
nach Maligabe des Larmschutzgutachtens aktive SchallschutzmalRnahmen in
Form von Larmschutzwanden bzw. -wéllen vorgesehen. Im Umfeld der Rampen
sind Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen, um den Verkehrsfluss auf der Entla-

stungsstralle nicht zu beeintrachtigen. Der Bebauungsplan setzt fur die Entla-
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stungsstralRe die derzeitige temporare L6sung mit einer Anbindung an die Schir-

merstralle fest.
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Langfristig wird angestrebt, die Entlastungsstrafte in sldlicher Richtung fort-
zufuhren und direkt an die StraRe ,Am Wehrhahn* anzubinden. Die Mdglichkeit
hierzu wird durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache im Sinne einer

Freihaltung gesichert.

Die Bauflachen in den Teilgebieten C und D werden Uber eine ErschlieRungs-
schleife erschlossen. Bei einer abschnittsweisen Realisierung der Stralle besteht
die Option, noérdlich der Grundstiucksflache des Haus des Kindes eine Wende-

maoglichkeit vorzusehen.

Das zentrale Element der Freiraumplanung, die Stadtgartenallee, wird als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-/Radweg” festgesetzt. Damit ist das stadte-
bauliche Ziel einer durchgangigen Allee gesichert. Die Baumallee wird nach MalRgabe
der Freiraumplanung realisiert werden. Durch die ndrdliche und sudliche Anbindung
dieser Wegebeziehung ist eine Integration in das stadtische Ful3- und Radwegenetz

gegeben.

Im Bereich der Franklinbriicke ist ein behindertengerechter Auf- bzw. Abgang vor-
gesehen, um eine optimale Vernetzung der Stadtgartenallee mit den umliegenden
Quartieren zu gewahrleisten. Je nach Querungsmoglichkeit auf der Bricke ist ein
einseitiger oder beidseitiger Zugang notwendig. Die Lage und Ausgestaltung ist der
stadtebaulichen und verkehrlichen Situation anzupassen.

Die nordliche Fortfiihrung der Radwegeverbindung erfolgt von der Stadtgartenallee
Ostlich des Kerngebietes MK 7 Uber die Rampe zur Mlnsterstra3e. Damit besteht in
nordlicher Richtung eine fir Fahrradfahrer komfortable Anbindung an das ortliche

Radwegenetz.

Ein- und Ausfahrten

In den Allgemeinen Wohngebieten im Teilgebiet C wird die Anzahl der Uberfahrten
Uber die Stadtgartenallee auf insgesamt maximal sieben begrenzt. Diese Begrenzung
garantiert, dass der durchgangige Charakter der baumbestandenen Allee erhalten
bleibt und die Wegebeziehung fir Radfahrer nicht mehr als unbedingt erforderlich

beeintrachtigt wird.
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Zur Verstarkung dieser notwendigen gebindelten Querung der Stadtgartenallee wird
zusatzlich die direkte Anfahrbarkeit von offenen Stellplatzen von der Planstralie A

ausgeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom, Gas und Fernwarme

Ein Anschluss des Areals an das Versorgungsnetz Gas, Wasser und Fernwarme ist
moglich. Zur inneren ErschlieBung missen zahlreiche Versorgungsleitungen neu
verlegt werden. Sie werden entsprechend der geplanten stufenweisen Realisierung in

sinnvollen Schritten gebaut.

Zur ErschlieBung des Gebietes sind abhangig von den zu erschliefenden Teilflachen
umfangreiche 10-kV-Kabellegungen, 1-kV-Kabellegungen und der Bau von Netzum-
spannstellen der Stadtwerke Disseldorf erforderlich. Fiir diese miissen entsprechende
Flachen bzw. Kellerrdume in Abstimmung mit den jeweiligen Investoren zur Verfiigung
gestellt werden. Im Zuge des Umspannwerkneubaus (s. u.) sind ebenfalls umfangrei-

che Kabellegungen erforderlich.

Entwasserung
Fir die Entwasserung der neuen Stadtquartiere ist ein Anschluss an den Kittelbach in

seiner Funktion als Vorfluter im Bereich der Heinrich-Ehrhardt-Stral3e vorgesehen.

Das fir die Ableitung des Regenwassers erforderliche Kanalnetz wird als Stauraum-
kanal ausgebildet und hinsichtlich der Gewassersituation im Kittelbach und der
Zwangspunkte durch kreuzende Kanale im Trassenverlauf optimiert.

Im Einmindungsbereich der geplanten Entlastungsstral’e in die Heinrich-Ehrhardt-
Stralle ist fur die mechanische Reinigung des Regenwassers ein nicht dauernd
bespanntes Regenklarbecken gemal den Anforderungen an die Niederschlagsent-
wasserung im Trennverfahren vorgesehen. Im Anschluss an das Regenklarbecken
wird ein Pumpwerk zum Kittelbach angeordnet. Die Festlegung der Einleitungsmengen

in den Kittelbach erfolgte auch unter Berlicksichtigung der Ergebnisse einer grof3-
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raumigen Vorfluterbetrachtung. Danach sorgt die Abgabe von ca. 15 /s pro ha fir eine

zugige Entleerung des Ruckhalteraumes.

Stand: 14.11.2005, Anlage zur Vorlage Nr. 61/170/2005



453

4.6

-36-

Eine Uberlagerung des Beckenablaufes mit der Abflussspitze aus dem oberen Ein-

zugsgebiet des Kittelbaches kann so vermieden werden.

Umspannwerk

Nordlich der Franklinbriicke ist in Abstimmung mit den Stadtwerken eine Flache fur ein
Umspannwerk (110 kV) im Bereich des Stadtgartens (Teilgebiet C) festgesetzt. Das
neu zu errichtende Umspannwerk stellt fir die Stadtwerke Disseldorf den Ersatz fir

zwei bestehende Umspannwerke in der Rethelstralle bzw. der Schlof3stral3e dar.

Die Einrichtung wird sowohl fir die umliegenden Stadtteile als auch zur Versorgung
des Plangebietes dienen. Stadtebaulich wird sich die Flache mitihrem Gebaude in die
Freiraumgestaltung integrieren. Das Gebaude wird — soweit es technisch maglich ist
—in den zu errichtenden Larmschutzwall entlang der Entlastungsstrale eingebunden.

Die Erschlieung erfolgt Uber die Entlastungsstralie.

Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass die
Grenzwerte der 26. BImSchV (Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes) 20 cm von der Grundsticksgrenze eingehalten werden. Eine Ein-
schrankung der umliegenden Freiraumnutzung oder des minimal 125 m entfernten
Grundstuckes des ,Haus des Kindes*® sind auszuschliefen, zumal die Erdanschittung

eine weitere Minderung bewirkt.

Grunflachen

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen der Rahmenplanung sind die
zentralen Elemente der Griin- und Freiraumplanung planungsrechtlich gesichert.
Neben der Ausweisung der Stadtgartenallee als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ist im Teilgebiet B und im Teilgebiet C jeweils eine 6ffentliche

Grinflache festgesetzt.

Die groRe Parkflache dient nicht nur als Freiflache fir das Plangebiet, sondern

reduziert daruber hinaus das Grunflachendefizit der umliegenden Gebiete.

Der Stadtgarten des Baufeldes B wird unter Integration der im Bebauungsplan Nr.
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5577/73 festgesetzten Grinflache Spiel- und Freizeitmdglichkeiten bieten.
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Der zentrale Bereich wird als Rasenflache nutzungsoffen gestaltet. In dieser
offentlichen Grinflache sind zwei Bereiche westlich der Stadtgartenallee fur Aufden-
gastronomie als Hinweis in den Plan aufgenommen. Sie liegen in den Achsen der
vorgesehenen Parkzugange des Baugebietes Schinkel-/Schirmerstralte. Eine solche
fur die Belebung des Freiraums sinnvolle Nutzung soll sowohl von der Ausdehnung
der Flache als auch in der Anzahl begrenzt bleiben. Damit wird zum einen verhindert,
dass es durch tbermafiges Queren der Stadtgartenallee zu Konflikten mit Radfahrern
kommt und zum anderen, dass der Park in seiner gro3zligigen Freiraumnutzung
beeintrachtigt wird. Diese Flachen orientieren sich in ihrer Dimensionierung an dem
geplanten Baumraster zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums. Die zulassige GroRe

pro auflengastronomischer Flache betragt dementsprechend 12 x 25 m.

Bei der Gestaltung des neu zu schaffenden Stadtgartens C wird durch eine zum
Larmschutzwall ansteigende Aufschittung auf den notwendigen Schallschutzwall
reagiert. Die Anbdschung fuhrt dazu, dass der Larmschutzwall aus dem Gebiet heraus
nicht als solcher wahrnehmbar ist, und dadurch ein qualitatvoller Blick aus den Wohn-
gebieten und dem Park Richtung Osten gewahrleistet wird. Neben der zur Entla-
stungsstrale hin ansteigenden Topographie ist der Park durch eine funktionale
Dreiteilung gepragt. Der sudliche Bereich mit dem eingegrabenen Umspannwerk
wird als Baumhain ausgebildet. Nordwestlich davon ist in einem Abstand von ca.
150 m das Haus der Jugend mit seinen Freianlagen geplant. Der mittlere Bereich
ist fir Spiel- und Freizeitaktivitaten vorgesehen, wahrend der ndrdliche Abschluss

des Parks naturbelassen gestaltet wird.

Der Stadtgarten im Teilgebiet D wird als begehbares begriintes Dach einer Gara-
genanlage ausgeflihrt. Die Durchwegung von der Stadtgartenallee, Uber den
Bereich der renaturierten Dussel bis zur Yorckstrale, wird entsprechend gestaltet

und durch ein Gehrecht gesichert.
In Abstimmung mit den Fachbehérden werden die jeweils angestrebten Qualitaten

entwickelt. Die Umsetzung der Freiraumkonzeption wird im stadtebaulichen Ver-

trag gesichert.
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Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen MK 4 und den noérdlich anschlieRenden Allgemeinen Wohngebieten
verlauft ein Gber 100 Jahre alter gemauerter Abwasserkanal. Eine Uberbauung
dieser Leitung ist ausgeschlossen. Ein Leitungsrecht zu Gunsten des Entsor-

gungstragers sichert den Kanal im Bereich der Bauflachen in seinem Bestand.

Um das neue Wohngebiet optimal an die Infrastruktur des bestehenden Stadtquar-
tiers anbinden zu kénnen, ist stdlich der TuBmanstrale 61 ein Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorger festgesetzt. Zusatzlich ist diese Flache mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten, um das neue Wohn-
gebiet im Teilgebiet C fulllaufig optimal an Pempelfort anzubinden und gleichzeitig
eine komfortable Anbindung des Stadtgartens fir die Bevolkerung der Umgebung
zu gewahrleisten. Sudlich der Jilicher Strale wird zum selben Zweck auf dem
derzeit unbebauten Grundstick eine weitere Verbindung fir FulRganger und
Radfahrer Gber ein Gehrecht und ein Fahrrecht fur Fahrradfahrer zugunsten der
Allgemeinheit gesichert. Diese Verbindung soll ebenfalls in Abstimmung mit der

angrenzenden Bebauung bis zur Stadtgartenallee gefiihrt werden.

Die stadtebaulich und verkehrlich sinnvolle Weiterfihrung der Stadtgartenallee
nordlich der Bricke Julicher Strale wird Uber ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit gesichert. Das Gehrecht verbindet die Stadtgartenallee Uber den
begriinten Bereich des MK 7 fur FulRganger mit der 6ffentlichen Grinflache im
Bereich der renaturierten Dissel. Uber diese 6ffentliche Griinflache ist die Anbin-
dung an die YorkstralRe sichergestellt. Mit diesem Gehrecht wird die Stadtgarten-
allee, entsprechend der stadtebaulichen und verkehrlichen Zielsetzung, als in-
tegraler Bestandteil der Planung des ,Griinen Rings® in nérdlicher Richtung fortge-

setzt.

Die als nichtiiberbaubare Bauflachen festgesetzten Flachen unter den Briicken
erhalten zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit fir Wartungsarbeiten und der
Sicherung des Stralkenbetriebs ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des

StralRenbaulasttragers.
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Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fir eine Vorhersage der zu erwartenden Schallimmissionen, hervorgerufen durch
den Stralen- und Schienenverkehr, wird fir den Stralenverkehr die endgultig
geplante Anbindung der Entlastungsstralle an die Heinrich-Erhardt-Strale im
Norden sowie die Weiterfihrung Richtung Siden ohne Rampenanbindung an die
Hauptverkehrsstrale ,Am Wehrhahn* als die verkehrsstarkste Variante angenom-
men. Fur die Berechnung der Schallimmissionen, hervorgerufen durch den Schie-
nenverkehrslarm, werden die von der DB AG zur Verfligung gestellten Prognose-
zahlen mit dem Prognosehintergrund 2015 zu Grunde gelegt. Hierbei wurde
abweichend die Fahrgeschwindigkeit der Fernverkehrszige mit der in diesem
Streckenabschnitt real gefahrenen Geschwindigkeit von 120 km/h, statt der laut
Trassierung theoretisch maximal moéglichen, aber im Bereich des Hauptbahnhofs
nicht gefahrenen 200 km/h bericksichtigt. Analog wurde flr den Guterfernverkehr
und Guternahverkehr abweichend die Regelzuglange von 500 m bzw. 200 m statt
der maximalen 700 m der Berechnung zu Grunde gelegt. Die somit berucksichtig-
ten Geschwindigkeiten entsprechen im Bereich des untersuchten Gleisquer-
schnittes den real gefahrenen Geschwindigkeiten. Die angesetzten Zuglangen
entsprechen der Richtlinie zur Berechnung der Emissionspegel fir Schienen-
verkehr (Schall 03).

Als Larmemittenten wirken die geplante Entlastungsstralle, die Planstral’e A als
ErschlieBungsstralle der Wohngebiete, die das Gebiet in Ost-West-Richtung
qguerenden Straflen Am Wehrhahn, Franklinstralte und Jilicher Stralke sowie die

bestehende Guter- und Personenschienenstrecke Ostlich des Plangebietes.

Zum Bebauungsplan wird ein umfassendes Larmgutachten erarbeitet. Ein Zwi-
schenergebnis des Gutachtens ist, dass die schalltechnischen Orientierungswerte
des Beiblattes 1 der DIN 18005 in den Kerngebieten wie auch insbesondere im
Wohngebiet WA 1 erheblich Gberschritten werden und demzufolge ohne zuséatzli-
che Larmschutzmalinahmen eine Bebauung zu den larmzugewandten Seiten nicht
zulassig ist. Im Bereich der Kerngebiete scheiden aufgrund der stadtebaulichen
Situation einer unmittelbar an der Stralle geplanten Bebauung aktive Schall-

schutzmallnahmen aus.
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Diesbezuglich werden nach MalRgabe des Gutachtens entlang der Baugrenzen zur
Sicherung gesunder Arbeitsverhaltnisse fir die Gebaude passive Larmschutzmal3-

nahmen entsprechend der Larmpegelbereiche IV bis VI festgesetzt.

Besonderes Augenmerk gilt dem Kerngebiet MK 2, in dem unter der Vorausset-
zung ausreichender SchallschutzmalRnahmen Wohnnutzung zuldssig ist. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Schallpegelbereiche an der 6stlichen Abgrenzung
des MK 2 sind unter der Malkgabe berechnet, dass das angrenzende MK 3 unbe-
bautist. Wird im vorgelagerten MK 3 zuerst gebaut, so kann die larmabschirmende
Wirkung der Gebaude in Teilbereichen zu einer Einhaltung der Orientierungswerte
fur Mischgebiete an der 6stlichen Abgrenzung des MK 2 fuhren. Zusatzlich kann
durch die entsprechende Grundrissorganisation sichergestellt werden, dass die
Aufenthaltsraume der Wohnungen moglichst an den larmabgewandten Seiten

errichtet werden.

Entlang der Entlastungsstralie ist zur Abschirmung der Wohngebiete westlich des
Stadtgartens C ein Larmschutzwall mit einer Gesamthéhe von 8,0 m Uber der
Fahrbahnoberkante festgesetzt. Vorgesehen ist die Errichtung einer, in Abschnit-
ten unterschiedlich gestalteten Gabionenwand (mit Steinen geflillte Drahtkdrbe).
Im Bereich der festgesetzten Versorgungsflache tbernimmt das Gebaude des neu
zu errichtenden Umspannwerkes den notwendigen Larmschutz. Fur den Fall der
Nichterrichtung des Umspannwerkes wird die Flache zum Schutz vor Larm Gberla-
gernd zur Versorgungsflache festgesetzt, um den Schallschutz in jedem Falle
planungsrechtlich zu sichern. Zusatzlich zu dieser aktiven Larmschutzmaflinahme
werden zur Reduzierung der Immissionsbelastung fir die geplante Wohnnutzung
an nach Osten orientierten Baugrenzen nach MalRgabe des Larmgutachtens

Larmpegelbereiche mit entsprechenden Schallschutzmalen festgesetzt.

Im Bereich der Tullmannstraf3e sind in unmittelbarer Nachbarschaft zwei gewerb-
liche Betriebe ansassig, die moglicherweise als Larmemittenten Auswirkungen auf
die angrenzend geplanten Wohngebiete haben kdnnen. Es handelt sich dabei um
einen Lebensmittelmarkt, TuBmannstralle 41 - 63 und einen metallverarbeitenden

Betrieb, TulRmannstralle 89.
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Das sich in Bearbeitung befindliche Larmgutachten wird die schallrelevanten
Aspekte dieser beiden Betriebe untersuchen und wenn notwendig, MaRnahmen

zur Minderung der Larmbelastung benennen.

Um die Schadstoffbelastung insbesondere in Bodenndhe zu verringern, wird zum
Schutz der im Umfeld einer Tiefgarage gelegenen Wohnungen und Arbeitsplatze
festgesetzt, dass Tiefgaragen tber das Dach der aufstehenden oder angrenzen-
den Gebaude zu entliften sind. Von dieser Notwendigkeit kann dann abgesehen
werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass ohne Nachteile fir die

angrenzenden Nutzungen die Abluft anderweitig entsorgt werden kann.

Flachen fur Bepflanzung

Zur Sicherstellung einer durchgangigen und vernetzten Begriinung des Gebietes
wird planungsrechtlich gewahrleistet, dass die nicht Giberbauten Grundstiicksfla-
chen und nicht der ErschlieBung dienenden Flachen mit Ausnahme in den Kern-
gebieten MK 1 bis MK 3 dauerhaft begrint werden und Baumpflanzungen vor-
zusehen sind. Von einer Festsetzung zur Begrinung in den Kerngebieten MK 1 bis
MK 3 wird abgesehen, da die angestrebte stadtebauliche Dichte Freiflachen im
klassischen Sinne nicht vorsieht. Die Kompensation findet durch den angrenzen-

den Stadtgarten statt.

Zur Sicherstellung der freiraumplanerisch und stadtebaulich gewollten Weiterfuh-
rung des Griinkonzeptes bis zum Bereich um die renaturierte Dissel wird zusatz-
lich im MK 7 begleitend zu dem festgesetzten Wegerecht eine Baumpflanzung auf

der privaten Grundsticksflache festgesetzt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage werden Festsetzungen getroffen, die das
Parken Uberwiegend in Tiefgaragen vorsehen. Zur konsequenten Erhéhung des
Grinanteils sind alle Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen Gebaudeteile,
soweit sie nicht Uberbaut sind oder im MK 2 und 3 als Gassen genutzt werden, zu

begrinen.

Dachflachen sind ebenfalls zu begriinen, soweit brandschutztechnische Bestim-
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mungen nicht entgegenstehen und soweit sie nicht Belichtungszwecken dienen.
Diese Festsetzung gilt bei Staffelgeschossen nur fir das oberste Dach, um dar-
unterliegende Déacher sinnvollerweise als Dachterrassen nutzen zu kdnnen.
Ausgenommen von der Festsetzung sind ebenfalls die Dachflachen auf den

Hochpunkten, da aufgrund ihrer H6he die gestalterische Wirkung begrenzt ware.

Oberirdische Stellplatze und private Stralen sind mit Baumen zu bepflanzen, um

auch in diesen Bereichen eine sinnvolle Begrinung sicher zu stellen.

Weitere Regelungen zur Bepflanzung und Begriinung insbesondere der Strallen-
raume, der Stadtgartenallee und der Stadtgarten werden im stadtebaulichen

Vertrag getroffen.

Alle festgesetzten MalRnahmen zur Begriinung werden in Kombination mit den
Stadtgarten trotz der angestrebten Dichte in den Bauflachen zu einer 6kologisch
wie gestalterisch wirksamen Durchgrinung im Plangebiet fihren. Damit wird zum
einen ein wesentlicher Beitrag zur Ausbildung eines angenehmen Kleinklimas
geleistet und zum anderen gewahrleistet, dass die angestrebten stadtebaulichen

Qualitaten sich im Freiraum widerspiegeln.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen

Im Bereich der festgesetzten Kerngebiete MK 1 bis MK 3 sind Einfriedungen zu
offentlichen StralBenverkehrsflachen ausgeschlossen. Damit wird sichergestelit,
dass der stadtebaulich beabsichtigte Charakter eines durchgadngigen Raums
entsteht. Die privaten, nicht iberbauten Grundstiicksflachen dirfen, entsprechend
der Offentlich zuganglichen Nutzungen in den Erdgeschosszonen, nicht von den
offentlichen Flachen durch Zaune, Hecken, Mauern, oder Ahnlichem abgetrennt
werden. Somit ist ein flieRender Ubergang zwischen privater und 6ffentlicher

Flache gewahrleistet.

In den sonstigen Baugebieten sind zur Abschirmung der privaten Freibereiche
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untereinander und zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen (Stadtgartenallee) Ein-

friedungen in Form von Mauern oder Hecken zulassig.
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Die maximale Héhe solcher Einfriedungen wird auf 1,5 m bezogen auf die Stra-
Renoberkante im jeweiligen Grundstickabschnitt begrenzt, um auf der einen Seite
die direkte Einsehbarkeit zu verhindern auf der anderen Seite zu verhindern, dass

durch hohe Einfriedungen ein abweisender Raumcharakter entsteht.

4.10.2 Dachform und Dachneigung
Um eine Homogenitat der als neue Stadtkante entlang der Bahnlinie Dusseldorf-
Duisburg wirksamen Bebauung sicherzustellen, wird als Gbergreifendes Gestal-
tungsmerkmal sowohl fur die Gebaude in den Kerngebieten als auch in den
Wohngebieten das Flachdach bzw. das flachgeneigte Dach bis 15 Grad Dach-

neigung festgesetzt.

4.10.3 Einhausung
Technische Aufbauten sind innerhalb der festgesetzten Héhen insofern zulassig,
dass sie durch ihre Gestaltung keinen negativen Einfluss auf die stadtebauliche
Struktur haben. Um dies sicherzustellen, sind solche Gebaudeteile und Einrichtun-

gen im Zusammenhang mit der Gesamtfassadengestaltung baulich einzuhausen.

5. Soziale MaBnahmen § 180 BauGB

Zur Umsetzung der Planung ist der Abriss von Wohnungen nicht erforderlich. Noch

vorhandene Miet- und Pachtverhaltnisse werden fristgerecht gekiindigt, so dass

die Aufstellung eines Sozialplans nicht erforderlich ist.

6. Bodenordnende MaBRnahmen

Die zur Umsetzung der Planung notwendigen bodenordnerischen MalRnahmen

werden auf privatrechtlicher Basis zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der

Stadt Dusseldorf geregelt.
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Kosten fiir die Gemeinde

Zur Sicherung und Finanzierung von Erschliefungs- und InfrastrukturmafRnahmen
wird bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen. Die bereits im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags zum
Bebauungsplan Nr. 5577/73 getroffenen Regelungen werden, sofern sie das

gesamte Rahmenplangebiet umfassen, bertcksichtigt.
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Teil B — Umweltbericht

UMWELTBERICHT — AUSFUHRLICHE FASSUNG

steht noch aus

gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 5578/41
- Ehemaliger Guterbahnhof Derendorf -

Stadtbezirk 1 Stadtteile Pempelfort und Derendorf

Darstellung der Umweltauswirkungen der o.g. Planung unter Beriicksichtigung der

Stellungnahmen der Trager der Umweltbelange (TUB)

Kurzdarstellung der Forderungen, Anregungen und Wiinsche zum Planverfahren

Forderungen, Anregungen und Wiinsche bericks. +
nicht ber. -

1. Zusammenfassung (gem. § 2a BauGB)

2. Beschreibung des Vorhabens
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Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

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 Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie

mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm
b) Elektromagnetische Felder (EMF)
c) Kinderfreundlichkeit

d) Kriminalpravention

Tiere, Pflanzen und Landschaft (inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbe-
horde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

b) Untere Landschaftsbehérde (ULB)

C) Naturschutzverbande

Boden

a) Maf der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung
b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

c) Altablagerungen im Plangebiet

d) Altstandorte im Plangebiet

Wasser
a) Grundwasser
b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung
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c) Oberflachengewasser
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Luft

a) Lufthygiene

Erste Ergebnisse des Fachgutachtens ,Lufthygiene®, Stand 05.09.2005

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung des Projektes ,Dusseldorfer
Stadtquartiere” werden die lufthygienischen Verhaltnisse im Bebauungsplangebiet und

dem naheren Umfeld Gberpruft.

Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen zeigen, dass eine Uberschreitung von
Immissionsgrenzwerten der 22. BImSchV (Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes) im gesamten Bebauungsplangebiet ausgeschlossen

werden kann.

Im Baufeld B liegen auch an den zur Entlastungsstralle orientierten Fassaden die
Immissionen deutlich unter den Grenzwerten der 22. BImSchV, so dass hier eine
Fensterliftung in Kombination mit einer Doppelfassade realisierbar ware. Aufgrund
der besseren Bellftungssituation und der hiermit verbundenen Schadstoffverdin-
nung herrschen in den oberen Geschossebenen sehr glinstige lufthygienische
Verhaltnisse vor. Durch die geplanten Bebauungsstrukturen ergeben sich im
Bereich der westlich anschlieBenden Grunflache sehr glnstige lufthygienische
Verhaltnisse mit Schadstoffkonzentrationen, die nur geringfligig tber den Werten
der stadtischen Hintergrundbelastung liegen. Die hier bei bestimmten schwach-
windigen Wetterlagen einwirkende von Nord nach Siden gerichtete Ventilations-

bahn ist daher mit lufthygienisch glnstigen Eigenschaften verbunden.

Im Bereich der an der Westseite des Baufeldes C geplanten Wohnbebauung sind
aufgrund der relativ grolen Entfernung zur Entlastungsstralte sehr glinstige

lufthygienische Verhaltnisse zu erwarten.

An der Hochhausbebauung des Baufeldes D ist mit &hnlichen Immissionsbelastun-
gen zu rechnen wie an der Bebauung des Baufeldes B (siehe oben).
Das stadtebauliche und verkehrliche Konzept stellt sich somit in Bezug auf den

Aspekt der Lufthygiene als umweltvertraglich dar.
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b) Umweltfreundliche Mobilitat

c) Energieverwendung

Stadtklima

Erste Ergebnisse des Fachgutachtens ,Stadtklima“, Stand 05.09.2005

Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung des Projektes ,Dusseldorfer
Stadtquartiere werden die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Beluf-
tungssituation im Bebauungsplangebiet und im ndheren Umfeld untersucht.

In dem Klimagutachten von Prof. Fleer (1992) und in der Klimaanalyse der Stadt
Dusseldorf (1995) wurde nachgewiesen, dass die Stadtteile Derendorf und Pem-
pelfort von massiven Durchliftungsproblemen und mangelnder Frischluftversor-
gung betroffen sind. In den oben genannten Untersuchungen wurde daher die
Bedeutung einer Ventilationsbahn betont, die sich entlang der Bahntrasse von
Nord nach Sid durch das gesamte Untersuchungsgebiet zieht. In dieser Ventila-
tionsbahn pragt sich haufig bei schwachwindigen Wetterlagen eine nord-nord-
westliche Strémung aus, mit der Luft aus dem nérdlichen Umland von Dusseldorf

in Richtung der Innenstadt transportiert wird.

In Abstimmung mit den Planungsbeteiligten und dem Umweltamt der Stadt Dussel-
dorf werden daher Strémungssimulationen durchgefiihrt, um die Auswirkungen der
geplanten Bebauung auf die Wirksamkeit dieser Ventilationsbahn zu untersuchen.
Die Untersuchungen konzentrieren sich auf den kritischen Bereich zwischen dem
Ubergang der Griinflachen zwischen Teilgebiet B und C, in dem sich aufgrund der

geplanten Gebaudestellung eine Engstelle ergibt.
Mit den Simulationen soll sicher gestellt werden, dass ein wirksamer Ubergang der

Frischluftzufuhr von der Griinzone des Teilgebietes C in die Griinzone des Teil-

gebietes D mdglich ist.
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Erste Auswertungen zeigen, dass bei der Ausgangsvariante trotz der nicht optima-
len Gebaudestellung in der Grinflache des Teilgebietes C relativ glinstige Luf-
tungsbedingungen zu erwarten sind. Stéreinflisse, die durch Staueffekte der
Hochhausbebauung am Nordabschluss der Teilflache B entstehen und die Wind-
abschirmung des quer gestellten Gebauderiegels am sldlichen Abschluss der
Teilflache C, wirken sich im ndheren Umfeld in Form deutlich reduzierter Wind-
geschwindigkeiten aus. Aufgrund der engen Gebaudestellung sind zwischen den
oben genannten Geb&uden im fuRlaufigen Ubergangsbereich von der Teilflache
B nach C bei nérdlichen bis nordéstlichen bzw. siid- bis sidwestlichen Wind-
richtungen aufgrund von Duseneffekten hohe Windgeschwindigkeiten zu erwarten,
so dass es zu Komforteinschrankungen beim Passieren dieses Bereiches kommen

kann.

Kulturgiter und sonstige Sachguter

Gepriifte anderweitige Losungsmoglichkeiten

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (Nullvariante)

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Weitere Angaben falls erforderlich (gem. § 2a BauGB)
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