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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Im Plangebiet befinden sich drei Wohngebaude und eine Polizeistation im Bestand
entlang der Kdlner LandstraBe (Haus-Nummern 18-30) sowie im rickwartigen
Bereich teilweise genutzte, teilweise aufgelassene gewerbliche Anlagen. Ziel ist es,
im vormals gewerblich genutzten rickwartigen Bereich finf neue Wohngebaude zu
realisieren. Insgesamt sollen zusatzlich etwa 84 neue Wohneinheiten entstehen. Es
ist vorgesehen, in dem Plangebiet gemaB dem stadtischen Handlungskonzept
Zukunft Wohnen (HKW) o6ffentlich geférderte und preisgedampfte Wohnungen zu
schaffen bzw. zu erhalten. Somit wird das Quartier auch den Anspruch eines sozial
durchmischten Wohnumfelds erflllen. Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger
Bebauungsplan und eine Wohnbebauung im bisher gewerblich gepragten
innenliegenden Bereich ist gem. § 34 BauGB nicht zulassig. Deshalb ist flr die

Verwirklichung der Wohnbebauung die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 8.600 m2 groBe Plangebiet liegt im Diisseldorfer Stadtbezirk 9, Stadtteil
Wersten an der Kdlner LandstraBe. Das Gebiet wird im Westen durch die Kdlner
LandstraBe, im Osten durch die Grinflache am Scheidlingsmiihlenweg entlang der
Dissel, im Norden und Suden durch die jeweils benachbarten Wohn- und

Gewerbegrundstiicke begrenzt.

2.2 Bestand

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine IV-geschossige, geschlossene
StraBenrandbebauung entlang der Kdlner LandstraBBe und einen zurzeit mit I-
geschossigen Gewerbehallen und offenen Unterstédnden bebauten, nahezu vollstandig
versiegelten Hinterhofbereich. Im Sidwesten befindet sich in einem von der StraBe
zuriickspringenden Gebdude eine Polizeidienststelle. Dahinter hat eine
Freizeiteinrichtung (Laser-Tag) ihren Standort. Die Wohngebaude weisen
traufstandige Satteldacher auf, die Gewerbebauten haben lGberwiegend Flachdacher
oder flachgeneigte Dacher und bleiben in ihrer Hohenentwicklung deutlich hinter der

Wohnbebauung zurick.
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2.3 Umgebung

Die direkte Umgebung ist, wie das Plangebiet selbst, durch Wohnnutzung entlang der
Kdlner LandstraBe mit Gewerbehinterhéfen gepragt. Entlang der Kélner LandstraBBe
befinden sich Gber die genannte Wohnnutzung hinaus auch gewerbliche Nutzungen.
Ostlich schlieBt sich, getrennt durch die Diissel, Gewerbenutzung an. Auf der
westlichen Seite der Kdlner LandstraBe liegt ein groBer Blirokomplex eines
Versicherungsunternehmens, der hinsichtlich Kubatur und Héhenentwicklung die
Umgebung deutlich Gberragt. Nérdlich der Blirogebaude schlieBen sich zwischen der
Kdlner LandstraBe und dem Sudpark weitere Geschosswohnungsbauten und eine

Kirche an.

Ostlich des Gebietes flieBt die Diissel, die durch eine éffentliche Griinflaiche mit dem

Plangebiet verbunden ist. Die Grinflache gehért nicht zum Plangebiet.

In der Umgebung des Grundstiicks findet sich ein gutes Angebot an Versorgung und
Dienstleistung flir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Die nahegelegenen Parks
bieten vielfaltige Mdglichkeiten flr Freizeit und Erholung. Insbesondere sind hier der
in unmittelbarer Nahe gelegene Sudpark mit seinem See und der durch die an das
Plangebiet angrenzende Grinflache verlaufene 6ffentliche FuB3- und Radweg

(Scheidlingsmihlenweg) zu nennen.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Der heutige Anschluss des Plangebietes an die Kélner LandstraBe erfolgt durch einen
Weg sudlich der Polizeidienststelle und eine Durchwegung durch ein Wohngebaude

(Kélner LandstraBe 18) im zentralen Bereich.

Der Standort ist gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Die U-Bahn-
Haltestelle Provinzialplatz befindet sich etwa 100 m ndrdlich des Plangebietes. Drei
U-Bahnlinien (U74, U77 und U79) ermdéglichen es, ohne Umsteigen in die
Disseldorfer Innenstadt zu gelangen. Auch der Hauptbahnhof und die Heinrich-
Heine-Universitat Disseldorf sind direkt erreichbar. Am Haltepunkt Provinzialplatz

verkehren die Buslinien 723 und 817.

Die ErschlieBung flir den Individualverkehr erfolgt liber die Kélner LandstraBBe, die
auch den Anschluss an das Uberértliche StraBennetz darstellt. Die Dusseldorfer
Innenstadt liegt in einer Entfernung von ca. 5 km. Zur Autobahn A 46 betragt die
Entfernung weniger als einen Kilometer. Sidlich vom Plangebiet liegt das Werstener

Zentrum in etwa einem Kilometer Entfernung.
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Zur Dussel hin ist das Plangebiet auf dstlicher Seite Uber den Scheidlingsmihlenweg
durch einen Spazier- und Radweg fir FuB- und Radfahrer sowohl in nérdliche
Richtung an die Kélner LandstraBe / Ecke HarffstraBe als auch in stiddstliche
Richtung an die Ecke Sprockhdveler StraBe / NixenstraBe hin direkt angebunden.
Westlich liegt das Plangebiet direkt an der mit Rad- und FuBwegen in beide
Richtungen ausgebauten Kélner LandstraBe. Uber sie kann die Innenstadt
Disseldorfs, wie auch der Ortskern Wersten direkt per Rad erreicht werden.

In Verlangerung des Scheidlingsmiihlenwegs nach Nordwesten ist der Sidpark flr
FuB- und Radfahrer nach Uberquerung der Kélner LandstraBe direkt erreichbar, tiber
die NixenstraBe kann in der Verldangerung der sogenannte 'Werstener Deckel' - die
begriinte Uberbauung der Autobahn A46 - erreicht werden, von dem aus eine

Anbindung an Radwege in Richtung Osten und Westen gegeben ist.

2.5 Infrastruktur

Im nérdlichen Verlauf der Kélner LandstraBe befinden sich die Joseph-Beuys-
Gesamtschule und die Elly-Heuss-Knapp-Schule. In einer Entfernung von bis zu
500 m um das Plangebiet befinden sich zudem drei Kindertagesstatten an der Kélner

LandstraBe, dem Provinzialplatz und der Siegburger StraB3e.

In der Umgebung des Grundstiicks findet sich ein gutes Angebot an Versorgung und
Dienstleistung fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Konkret zu nennen sind zwei
Apotheken, zwei physiologische Praxen, ein Discount- und ein Supermarkt als
Vollsortimenter, eine Backerei, zwei Kioske und Angebote flr Sport- und Freizeit, wie

z.B. Sportstudios.

In der Umgebung des Plangebietes sind Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

vorhanden.

2.6 Grunstrukturen

Vegetation ist auf Grund der fast vollstandigen Versiegelung der Flache nur sehr
vereinzelt vorzufinden. GroBere Gehdlze sind kaum vorhanden. Auf dem Plangebiet
befinden sich nur im &uBersten 6stlichen Bereich, direkt angrenzend an den
Spazierweg entlang der Dussel, drei kleinere Baume. Abgesehen von den genannten
Gewadchsen gibt es im Plangebiet keine weiteren hochstémmigen Gehdlze, da
aufgrund der Versieglung der Flachen eine Bepflanzung mit gréBeren Gewachsen

ausgeschlossen war.
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Die vorhandenen Grinstrukturen entlang der Dissel, die durch Pappelbestande
gepragt sind, sowie die Bepflanzungen entlang der Kdélner LandstraBBe liegen
auBerhalb des Geltungsbereiches. Der gewachsene Baumbestand sowohl an der
Kélner LandstraBe im Westen als auch an der Dussel im Osten - auch die

Spazierflachen an der Dissel - wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Gebietsentwicklungsplan (RPD, April 2018) ist das gesamte Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Bebauungsplan-Entwurf ist mit

den Zielen der Landesplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf ist das Plangebiet als
Kerngebiet dargestellt. Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes wird das
Gebiet als entwickelt angesehen. Die Entwicklung dieser Teilflache des Kerngebietes
als Wohnbauflache verandert nicht den Charakter des gesamten Gebietes.

3.3 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienplane, § 34, § 35 Baugesetzbuch
(BauGB)

Fur das Plangebiet besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im duBersten
Ostlichen Bereich gilt entlang der Griinflache an der Dissel der Fluchtlinienplan

Nr. 5773/10 aus dem Jahr 1933. Die Zulassigkeit baulicher Anlagen richtet sich nach
§ 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich). Das Plangebiet ist dem Innenbereich
zuzuordnen, da es ebenso wie die ndérdliche, sudliche und westliche Umgebung im
Zusammenhang bebaut ist. Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht nicht
einem der Baugebiete, die in der Baunutzungsverordnung bezeichnet sind. Zur
Einschatzung des stadtebaulichen Rahmens ist das gesamte Gebiet - die Bebauung
entlang der Kdélner LandstraBe und der innenliegende Bereich - als eine Einheit zu
betrachten. Es sind Wohnnutzungen, die Polizeiwache und gewerbliche Nutzungen
vorhanden. Das Plangebiet ist in der ersten Halfte der 20. Jahrhunderts von einer
(klein-)landwirtschaftlichen Nutzung ausgehend langsam flir gewerbliche und
wohnbauliche Zwecke erschlossen worden. Neben Gebauden fur handwerkliche
Nutzung entstanden so schrittweise Blirogebaude, Lagerhallen, Magazine,
Werkstdtten und Aufenthaltsmadglichkeiten flir Angestellte. In den 1950er - 1970er

Jahren erfolgte dann parallel der Bau mehrgeschossiger Wohngeb&dude entlang der
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Kdlner LandstraBe. Der lberwiegende Teil der derzeit gewerblich genutzten Flachen
ist lediglich durch eine schmale Zufahrt entlang der Wohnbebauung im Siiden und
eine (Wohn-)Hausdurchfahrt in der Bebauung an der Kdlner LandstraBe erschlossen.
Allein deshalb sind die vorderen Wohnnutzungen und die hinter liegenden
gewerblichen Nutzungen nicht zu trennen, sondern nur gemeinsam als

stadtebauliche Einheit zu betrachten.

Insgesamt handelt es sich um eine nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilende Situation

mit einer diffusen Bebauung.

Es fehlt am stadtebaulichen Rahmen fiir eine Wohnbebauung im bisher gewerblich
gepragten innenliegenden Bereich. Deshalb ist hier ohne die Aufstellung eines

Bebauungsplans keine Wohnbebauung in der geplanten Form maéglich.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11

BauGB, das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen.

Diese Flachenstrategie enthélt eine Gewerbe- und Industriekernzonenkarte, in der
solche Zonen abgestuft von groBflachigen Gewerbe- und Industrieansiedlungen bis
zu Entwicklungszonen gemischter Nutzungen dargestellt sind. Das Plangebiet wird
keiner dieser gewerblichen Zonen zugeordnet. Die nachstgelegene gewerbliche
Entwicklungszone liegt 6stlich des Plangebietes und beginnt am &stlichen Ufer der
Dussel.

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt
Dusseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu
berlicksichtigen ist. Der Rahmenplan Einzelhandel verfolgt das stadtebauliche Ziel
einer Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung in der Flache auch vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung und der damit verbundenen Zunahme
des Anteils der alteren Bevdlkerung. Erganzende Angebote zur fuBlaufigen,

wohnungsnahen Grundversorgung auBerhalb der Zentren dirfen die Funktion der
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Zentren nicht gefahrden, miissen grundsatzlich aber sichergestellt sein.
GleichermaBen sollen die Zentren als urbane Standorte der Versorgung und

Kommunikation gesichert werden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem zentralen Versorgungszentrum nach dem
Rahmenplan Einzelhandel 2016 der Stadt Dusseldorf. Das Nahversorgungskonzept
(des Rahmenplans Einzelhandel) sagt aus, dass Nahversorgungsstandorte auch in
den Wohnsiedlungsbereichen méglich sind, sofern sich ihr Einzugsbereich auf die
fuBlaufige Entfernung beschrankt und von ihnen keine nachteiligen Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

4.3 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Ein zentrales Element flir sozial stabile Wohnquartiere war und ist flir die
Landeshauptstadt Dulsseldorf die Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau. Zu
einer verantwortungsvollen Stadtentwicklungsstrategie gehért unter anderem, dass
eine gemeinwohlorientierte Wohnbauentwicklung und eine ausgewogene soziale
Mischung in den Wohnquartieren - das heiBt Wohnraum flir alle sozialen Schichten,
alle Einkommensgruppen und alle Altersgruppen - entstehen kann.

Dementsprechend berticksichtigt die Planung einen bestimmten Anteil von 6ffentlich
geférderten Wohnungen, die nach den Wohnbauférderbestimmungen des Landes
NRW errichtet werden sollen und einen Anteil von Wohnungen, die auf Grundlage des
gesamtstadtischen Handlungskonzepts Zukunft Wohnen (HKW) unter die Kategorie
~preisgedampfter Wohnungsbau™ fallen. Die Landeshauptstadt Dlisseldorf achtet
generell darauf, dass bei der Quotierung des forderfahigen Wohnraums die soziale
Stabilitédt in den neuen Wohnquartieren im Gleichgewicht bleibt und dass zukilinftig
keine unerwlinschten stadtebaulichen und funktionalen Entwicklungen, z.B. einseitige

Sozialstrukturen, eintreten kénnen.

Die im Handlungskonzept fliir den Wohnungsmarkt enthaltene Quotierungsregelung
gemaB Ratsbeschluss vom 28.04.2016 findet fir das Plangebiet vollumfanglich
Anwendung. So sind insgesamt 40% der geplanten Wohneinheiten im &éffentlich
geférderten und preisgedampften Segment zu realisieren, davon mindestens 20%
bis zu 30% offentlich geférderter Wohnungsbau und mindestens 10% bis zu 20%
preisgedampfter Wohnungsbau (die Summe muss 40% ergeben).

Die Anteile und die Realisierung werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen

dem Investor und der Landeshauptstadt Dusseldorf gesichert.
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5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Konzept

Dusseldorf stellt sich als Stadt mit hohem Wohnwert dar. Aufgrund des anhaltenden
Bevdlkerungswachstums ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt angespannt und das
Mietniveau hoch. Einer Abwanderung ins Umland bzw. Umlandgemeinden soll jedoch
entgegengewirkt werden. Ziel dieses Bebauungsplan-Entwurfes ist es deshalb, neuen
Wohnraum an einem attraktiven und zentralen Standort zu schaffen sowie das

Sichern des stadtebaulich vertraglichen Einfligens des Vorhabens in die Umgebung.

Statt der gewerblichen Nutzung des Hinterhofes im Plangebiet soll Wohnbebauung
entstehen. Die Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBe bleibt erhalten. Im
Siiden des Plangebietes soll ein durchgehender, I1I-geschossiger Gebduderiegel
entstehen. Im innenliegenden Bereich ist die Errichtung von vier
Mehrfamilienhdusern in III-geschossiger Bauweise zuzlglich Staffelgeschoss geplant.
Durch den Abbruch der Gewerbegebdude im Hinterhofbereich und die Neuaufteilung
des Raums durch Neubauten entstehen attraktive AuBenraume, die dem Ensemble
aus Einzelbaukérpern ein freundliches und transparentes Erscheinungsbild verleihen.
Dieser Innenbereich wird bis auf eine notwendige Tiefgaragenzufahrt frei von Pkw-
Verkehr bleiben. Die neue Bebauung riickt gegenlber der Bestandsbebauung weiter
von der Dussel und der sie begleitenden Griinflache zuriick. Der sidlich gelegene
Gebauderiegel bildet den Abschluss des Quartiers und bildet eine stadtebauliche
Trennung zu den gewerblichen Nutzungen sudlich des Plangebiets. Durch eine
bedinge Festsetzung im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass dieser Stdriegel vor
der Bebauung im Inneren des Quartiers auf einer Lange von mehr als 50 m zu

errichten ist.

Es wird ein vielféaltiges Wohnangebot mit einem differenzierten Wohnungsmix
realisiert. Die Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBe Nr. 18 wird in das

Konzept mit einbezogen und durch eine Modernisierung aufgewertet.

Die Neubauten sind III-geschossig zzgl. Staffelgeschoss, das kein Vollgeschoss sein
wird, geplant und treten wegen ihrer Flachdacher in der Héhenentwicklung deutlich
hinter der Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBBe zurlick. Fir Teile der

Erdgeschosswohnungen der Neubauten kdénnen Mietergarten angelegt werden, dies
ist aber kein Regelungstatbestand im Bebauungsplan. Es entsteht eine barrierefreie

Wohnanlage, in der nicht nur die einzelnen Wohnungen, sondern das gesamte
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soziale Umfeld auch fir kérperlich eingeschrankte Menschen nutzbar bleibt. Damit

wird auf den Wohnungsbedarf in einem breiten Nachfragespektrum reagiert.

Die Bestandsbebauung an der Kdlner LandstraBe schirmt das Ubrige Plangebiet vom

Verkehrslarm ab. Sie selbst ist durch passive LarmschutzmaBnahmen zu schitzen.

5.2 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

In der Mitte des Quartiers soll ein groBziigiger, weitgehend autofreier, attraktiver
und begriinter Innenbereich mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen. Die Planung
offnet das Quartier durch diese Freiflachen gestalterisch zur Diissel hin. Spielflachen
fur Kinder kdnnen im zentralen und im norddstlichen Bereich des Plangebietes
angelegt werden. Durch die Stellung der Baukérper mit den umgebenden Freiflachen
und die Anlage eines privaten Weges entsteht eine Verzahnung zur 6stlichen
Griunflache entlang der Dussel, die bislang aufgrund der bestehenden gewerblichen
Nutzungen mit einer vollstdandigen Bebauung entlang der Grundstiicksgrenzen nicht
gegeben ist. Ein bedeutender Anteil des Quartiers wird jedoch auch durch
ErschlieBungsflachen in Anspruch genommen. Dabei wird der innere Bereich dennoch
weitgehend autofrei sein. Flr private Kfz ist nur der Einfahrtbereich bis zu den
dortigen Garagen und der Tiefgarageneinfahrt freigegeben. In den dartber hinaus
gehenden ErschlieBungsflachen ist der motorisierte Gebrauch ausschlieBlich fur
Notfallfahrzeuge zulassig. Diese ErschlieBungsflachen werden also in erster Linie
durch FuB- und Radverkehr genutzt. Die inneren Wege, die das Quartier in zwei
Schleifen erschieBen, stehen vollstandig flir den FuB- und Radverkehr zur Verfligung.
Darliber hinaus wird auch eine fuB- und radlaufige Verbindung zur Grinflache
entlang der Dussel angelegt.

5.3 Verkehrskonzept

Ziel ist es, das Quartier méglichst frei von stérenden Fahrverkehren zugunsten von
Frei- und Aufenthaltsflachen zu entwickeln. Die Umgebung soll nicht durch erhéhten
Parkdruck belastet werden. Fir die Neubebauung wird deshalb eine Tiefgarage mit
getrennter Ein- und Ausfahrt erstellt. Die Einfahrt befindet sich im Inneren des
Plangebietes hinter der Durchfahrt an der Kélner LandstraBe, die Ausfahrt im Slden.
Die Ausfahrt der Tiefgarage wird durch den bestehenden Weg siidlich der
Polizeidienststelle erschlossen. Oberirdische Stellplatze werden in diesem Bereich nur
fur die Polizeidienststelle angeboten. Zum anderen muss die Tiefgaragenzufahrt
durch die bestehende Durchwegung durch die StraBenrandbebauung an der Kdélner

LandstraBe Nr. 18 gewahrleistet werden. Diese Durchwegung dient zukilnftig dartber
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hinaus der Erreichbarkeit bestehender Garagen und Stellplatze der Hauser Kélner
LandstraBe Nr. 20 und Nr. 22 sowie als Quartierszugang fir FuBganger und
Feuerwehr. Die Tiefgaragenzufahrt wird nahe an dieser Einfahrt in das Gebiet
positioniert, um den Innenbereich Uber die notwendigen Nutzungen wie

Notfallfahrzeuge hinaus mdglichst autofrei zu halten.

5.4 Anpassung des Planungsrechts

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan und eine
Wohnbebauung im bisher gewerblich gepragten innenliegenden Bereich ist gem. § 34
BauGB nicht zuldssig. Deshalb ist fir die Verwirklichung der Wohnbebauung die
Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird flir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet

(WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO entspricht dem
Ziel des Bebauungsplan-Entwurfes, die Neubebauung durch Wohngebaude zu
ermdglichen. Auch die Bestandsbebauung an der Kdélner LandstraBBe fligt sich in den
Rahmen einer solchen Festsetzung ein. Hier ware zwar auch die Festsetzung eines
Mischgebietes gem. § 6 BauNVO grundsatzlich moéglich, da sich die gesamte
Bebauung entlang der Kélner LandstraBe auch durch gewerbliche Nutzungen
auszeichnet. Jedoch ware flr das gesamte Plangebiet, das Gberwiegend durch
Wohnhauser genutzt werden soll, der stadtebauliche Charakter eines Mischgebietes

nicht gegeben.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind neben dem Wohnen auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im Plangebiet unzulassig, da
sie im Gegensatz zu Laden oder Schank- und Speisewirtschaften keine unmittelbar
dienende Funktion fir die Wohnnutzung im Gebiet haben, aber dennoch
Fahrzeugverkehr verursachen. Zudem ist es stadtebauliches Ziel der Stadt

Dusseldorf, dass im Plangebiet — auch im Sinne des Handlungskonzeptes Zukunft
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Wohnen (HKW) - vorwiegend Wohnnutzungen entstehen sollen. Auch wird
angesichts der guten Ausstattung der Stadt Disseldorf mit Betrieben des
Beherbergungsgewerbes hier ein geringer Bedarf gesehen.

Die ebenfalls gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im Plangebiet unzulassig, da sie
aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Flacheninanspruchnahme
nicht mit den stadtraumlichen Zielen und der beabsichtigten stadtebaulichen
Struktur vereinbar sind. Auch im Hinblick auf den Schallschutz, der eine
geschlossene Bebauung entlang der Kélner LandstraBe erfordert, sind diese
Nutzungen nicht realisierbar. Ferner wlrden insbesondere Tankstellen zu hohen
Verkehrsbelastungen durch ein- und ausfahrende Verkehre fithren. Es ist zu
beflirchten, dass Tankstellen zu Stérungen fir die Wohnnutzung flihren. Gegen die
Zulassigkeit von Tankstellen spricht zudem die Lage des Plangebietes in der

Wasserschutzzone III B des Wasserschutzgebietes Flehe.

Die sonstigen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltung) kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie sich stadtebaulich in die festgesetzte
Baustruktur integrieren und 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 innerhalb des
Plangebietes. Die im Plangebiet bestehende Polizeidienststelle ist eine Anlage flr
Verwaltung und somit im Plangebiet ausnahmsweise zuldssig. Aus der im Rahmen
des Planverfahrens erarbeiteten Immissionsuntersuchung geht hervor, dass von
dieser Nutzung im konkreten Fall keine unzumutbaren Stérungen der Wohnnutzung
innerhalb des Plangebietes und in der relevanten Umgebung ausgehen. Dort, wo
(aus der Summierung von Verkehr der Wohnnutzungen und der Polizei) die
Richtwerte flr allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden, werden im
Bebauungsplan-Entwurf MaBnahmen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen festgesetzt. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei der
Polizeidienststelle um eine notwendige Infrastruktur handelt, deren Prasenz ,vor Ort"

bei Wohnnutzungen ausdriicklich erwiinscht und sinnvoll ist.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung sind fiir das Baugebiet die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Oberkante des
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ErdgeschossfuBbodens und die maximale Gebaudehéhe in Kombination mit der Zahl

der Vollgeschosse festgesetzt.
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Als Grundflachenzahl wird der in der Baunutzungsverordnung fir allgemeine
Wohngebiete genannte Orientierungswert von 0,4 festgesetzt, die jedoch durch
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO, also die Tiefgarage, Stellplatze oder
Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 liberschritten werden darf. Demnach wird
eine hohere Uberschreitung ermdéglicht, als sie der § 19 Abs. 4 BauNVO mit 50%
(das waren im vorliegenden Fall bis zu max. 0,6) vorgibt. GemaB § 19 Abs. 4

BauNVO kann der Bebauungsplan eine solche Festsetzung treffen.

Mit dieser Festsetzung wird der besonderen Situation des Vorhabens Rechnung
getragen. Das Wohngebiet soll in seinem inneren Bereich keine oberirdischen
Stellplatze haben und benétigt deshalb eine groBe Tiefgarage. Die zur Verfligung
stehende Flache ist jedoch begrenzt. Gerade im Sinne des flachensparenden Bauens
ist diese Regelung sinnvoll. Durch den Vorteil der weitgehenden Autofreiheit im
Inneren des Plangebietes und auch aufgrund seiner begrenzten GréBe ist nicht zu
beflirchten, dass die gesunden Wohnverhaltnisse beeintrachtigt werden. Zudem ist
ein unbebautes Umfeld 6stlich angrenzend durch die Grinflache und die Dissel
vorhanden. Diese Einbindung stellt ebenso wie die Autofreiheit im Inneren des
Plangebietes einen Umstand dar, der ausgleichend wirkt. Dartber hinaus werden
Tiefgaragenflachen, die nicht unterhalb der Gebdude liegen, gartnerisch gestaltet
bzw. als Freibereiche fir den Aufenthalt genutzt. Es sind keine entgegenstehenden
offentlichen Belange bekannt. Somit ist die festgesetzte Regelung in stadtebaulicher
Hinsicht vertretbar. Ein Nachweis der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen ware
unter Einhaltung des Orientierungswertes der BauNVO flr die GRZ aufgrund der
gegebenen Dichten und in Teilen aufgrund eines besonderen Grundstiickszuschnitts
nur mit sehr hohem technischem und wirtschaftlichem Aufwand (z.B. Tiefgarage mit
2 Untergeschossen) moglich. Aufgrund des Umstandes, dass die notwendige
Tiefgarage bereits einen GrofBteil dieser Erweiterung der zuldssigen Grundflache
bendétigt, sind andere Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO uber ihren Bestand
(wie z.B. die vorhandenen Garagen und Stellplatze) hinaus kaum noch zusatzlich

madglich.

Als Geschossflachenzahl wird der Orientierungswert des § 17 BauNVO von 1,2 fir
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Durch das Ausschépfen dieser

Orientierungswerte fur Obergrenzen hinsichtlich der GRZ und der GFZ wird
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insbesondere dem Gebot des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden soll, entsprochen. Eine effektive Ausnutzung des
Baugrundstlicks im Zuge dieser Nachverdichtung, im Sinne der Innen- vor
AuBenentwicklung, vermeidet die Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle.
Eine Bebauung der angestrebten Dichte entspricht der stadtebaulichen Situation im
Umfeld. Die Entwicklung von Wohngebieten auf bereits in Anspruch genommenen
Flachen entspricht dem Ziel der Landeshauptstadt Disseldorf, der hohen Nachfrage
nach Wohnraum maéglichst in zentraler Lage gerecht zu werden. Die gute
ErschlieBung des Plangebietes durch den &6ffentlichen Personennahverkehr bietet
sehr gute infrastrukturelle Voraussetzungen. Dies erfordert und rechtfertigt ebenso
eine effektive Bodennutzung, die zugleich auch eine effektive Nutzung der
stadtischen Infrastruktur bedeutet. Auch die vorhandenen sonstigen
Infrastruktureinrichtungen bieten besondere Lagevorteile, die eine dichtere
Bebauung begriinden und profitieren gleichzeitig von einem Bevdlkerungs- und damit
Nachfrageanstieg.

Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird entlang der Kdlner LandstraBe mit vier (IV)
Vollgeschossen als zwingend und fir den hinteren Bereich mit drei (III)
Vollgeschossen als Hochstzahl bzw. flir den sudlichen Baukdrper als zwingend

festgesetzt.

Entlang der Kdlner LandstraBe entspricht die Zulassigkeit von vier (IV)
Vollgeschossen dem baulichen Bestand. Lediglich das sidéstliche Bestandsgebdude
ist niedriger. Die Erhaltung dieser Hohe ist stadtebaulich flr die Randbebauung der
Kélner LandstraBe erwlinscht und auch flr den Schallschutz der inneren Bereiche vor

dem Verkehrslarm der Kolner LandstraBe sinnvoll.

Fir den inneren Bereich sieht das stadtebauliche Konzept eine Bebauung vor, die
baurechtlich III-geschossig ist. Darliber soll ein Staffelgeschoss entstehen, das nur
dann ein Vollgeschoss ist, wenn es bei einer lichten Hohe von mindestens 2,30 m
maximal drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Somit
werden fir diesen Bereich drei Vollgeschosse als Hochstzahl festgesetzt. Den
stadtebaulichen Abschluss nach Stiden und die Trennung zu den dortigen gewerblich
genutzten Bereichen bildet ein stdlicher Riegel. Im Hinblick auf diese stadtebauliche
Funktion werden die drei Vollgeschosse hier nicht als Héchstzahl, sondern zwingend

I\\

festgesetzt. Der ,Sudriegel® erfillt dartber hinaus auch eine Funktion als

Schallschutz fir den innenliegenden Bereich.
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Gebdudehohe

Die Gebdudehdhe wird mittels einer maximalen Gebaudehdhe und - mit Ausnahme
der Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBe - einer Mindesthéhe der Oberkante
des ErdgeschossfertigfuBbodens (OK FFEG) festgesetzt. GemaB § 9 Abs. 3 BauGB

kann der Bebauungsplan auch die Héhenlage der Gebdude festsetzen.

Die Festsetzung der Mindesthdhe des ErdgeschossfuBbodens in Meter Uber
Normalhdhennull (NHN) erfolgt aus Grinden des Hochwasserschutzes und der
Regelung der H6henentwicklung der Gebaude. Mit der festgesetzten Héhe von
mindestens 38,5 m Uber NHN wird sichergestellt, dass die ErdgeschossfuBbdden sich
insbesondere im ¢stlichen Bereich (iber dem heutigen Gelandeniveau befinden. Die
Starkregengefahrenkarte zeigt Uberflutungsgefahren vor allem im Bereich einer
heute noch bestehenden Senke im &stlichen Plangebiet auf. Der rdumliche
Geltungsbereich des Plangebiets ist gegen ein hundertjahrliches Hochwasserereignis
(HQ100) des Rheins geschiitzt. Bei einem extremen Hochwasserereignis
(Wiederkehrwahrscheinlichkeit ca. alle 1.000 Jahre), wird das Plangebiet jedoch
Uberschwemmt. Deshalb dient die Festsetzung einer Mindesthdhe der
ErdgeschossfuBbdden dem Hochwasserschutz beziehungsweise dem Schutz vor

Starkregen.

Mit der Anzahl der Vollgeschosse kdnnen keine konkreten Gebaudehéhen geregelt
werden, da rechtliche Vorgaben flir die maximalen Hohen von Geschossen nicht
bestehen. Daher werden in allen GUberbaubaren Grundstlicksflachen auch die maximal
zulassigen Hoéhen als Gebaudehdhen (GH) bzw. als Oberkante Attika (OK Attika) in
Meter Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt flr die Bemessung der festgesetzten Gebaudehdhen in Meter
Uber der Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden ist der obere Abschluss der Attika
inklusive der dazugehdérenden Bristungen oder der obere Abschluss des Dachfirstes.

Die festgesetzten Gebaudehoéhen im Inneren des Plangebietes betragen max. 53,0 m
Uber NHN. Dies entspricht maximal 14,5 m Uber der festgesetzten Mindesththe des
ErdgeschossfertigfuBbodens. Dies ermdglicht die vorgesehene Bauweise, verhindert
aber unerwiinschte Héhenentwicklungen etwa durch das Hinzufligen von weiteren
Nicht-Vollgeschossen oder durch sehr groBe Hohen der einzelnen Geschosse. Das
stadtebauliche Konzept sieht vor, dass die Hohenentwicklung der Gebdude im
Inneren des Plangebietes deutlich hinter die Bestandsbebauung an der Kdélner
LandstraBe 18 bis 22 zuricktritt. Mit diesen Festsetzungen ordnet sich die

Neubebauung etwa auf der Traufhéhe der genannten Bestandsbebauung ein.
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Die bis zu ca. 20 m hohe Bestandsbebauung entlang der Kdlner LandstraBe soll in
ihrem stadtebaulichen Charakter gesichert werden und auch als Schallschutzriegel
dienen. Deshalb und um der Bestandssituation gerecht zu werden, wird hier die

heutige vorhandene maximale Gebdaudehdhe Gber NHN festgesetzt.

Die notwendigen technischen Aufbauten, Fahrstuhliberfahrten sowie Anlagen zur
regenerativen Energiegewinnung dirfen ausnahmsweise die festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen lberschreiten. Damit die angestrebte stadtebauliche
Qualitat auch mit einer ruhigen Dachlandschaft erreicht wird, dirfen die oben
genannten Anlagen und Aufbauten eine Héhe von 1,5 m nicht Gberschreiten und
mussen um das MaB ihrer H6he von der AuBenkante des darunterliegenden
Geschosses zurlickgesetzt werden. Die Kombination aus einer maximalen Bauhohe in
Verbindung mit dem jeweiligen Mindestriicksprung sichert ein qualitatvolles

Erscheinungsbild der Baukdrper bzw. Dachlandschaft.

6.3 Bauweise

Fir den inneren Teil des Plangebiets wird keine Bauweise gemaB § 22 BauNVO
festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sieht dort die Errichtung von vier
freistehenden Mehrfamilienhdusern (jeweils weniger als 50 m lang) mit seitlichem
Grenzabstand vor. Dazu ist keine Festsetzung einer Bauweise notwendig, da die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen dies bereits vorgeben. Aufgrund der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind hier auch keine Gebaudeldngen

von mehr als 50 m madglich.

Entlang der Kdlner LandstraBe wird die geschlossene Bauweise gemaB3 § 22 Abs. 3
BauNVO festgesetzt.

Somit ist entlang der Kélner LandstraBe eine geschlossene Bebauung mit beidseitiger
Grenzbebauung zuldssig. Dies sichert die stadtebauliche Einbindung in die
gewachsene, lGberwiegend geschlossene Bauweise an der Kdlner LandstraBe. Es ist
stadtebauliches Ziel der Stadt Disseldorf, diesen geschlossenen Charakter der
Bebauung entlang der Kdlner LandstraBBe zu erhalten und perspektivisch
fortzuentwickeln. Daruber hinaus dient diese Festsetzung auch dem Schallschutz ftr
den innenliegenden Bereich des Plangebiets. Ein Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung ist eine hohe Belastung durch den Verkehrslarm an der Kdlner
LandstraBe. Dieser wird flr den hinteren Bereich durch die Bestandsbebauung an der
Kdlner LandstraBe abgeschirmt. Deshalb soll hier die bestehende, durchgehend

geschlossene Bebauung erhalten bleiben und in Zukunft bei Bauvorhaben auf dem
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sudlichen Nachbargrundstiick nach Suden fortentwickelt werden. Dies ist gegenlber
der sidlichen Nachbarbebauung vertretbar. Das nachste dort bestehende Gebdaude
ist ca. 4 m von der stdlichen Plangebietsgrenze entfernt und gegenliber der Kdlner
LandstraBe ca. 12 m zurlickversetzt. Damit besteht bei dem gegebenen Abstand von
4 m eine ,Uberschneidung® mit der maximal 14,0 m tiefen Bebauung des
Plangebietes an der Kélner LandstraBe von lediglich maximal 2 m. Eine Verschattung
ist auch deshalb nicht zu beflirchten, da die geschlossene Bebauung des Plangebietes
noérdlich dieses Gebaudes liegt. In der heutigen Situation sind deshalb durch die
geschlossene Bebauung entlang der Kélner LandstraBe im Plangebiet keine negativen
Auswirkungen auf die sidliche Nachbarschaft zu beflrchten. Da es stadtebauliches
Ziel der Stadt Disseldorf ist, in Zukunft bei Bauvorhaben auf dem stdlichen
Nachbargrundstiick die geschlossene Bauweise nach Siiden fortzuentwickeln, sind

auch zukunftig keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Sltiden des Plangebiets eine bis auf den Abstand
zur Ostlichen Grundsticksgrenze an der Dussel durchgangige Wohnbebauung vor.
Diese bildet den stadtebaulichen Abschluss des Quartiers und trennt es von den
sudlich angrenzenden Gewerbenutzungen ab. In einer festgesetzten offenen
Bauweise ware dieser sudliche Riegel nicht realisierbar, da gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
in der offenen Bauweise die Lange maximal 50 m betragen darf. Zur sudlichen
Nachbargrenze ist ein Grenzabstand zur Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen vorgesehen. Deshalb wird hier die abweichende Bauweise
festgesetzt, wonach Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und die
Lange der Gebdaude mehr als 50 m betragen darf. Der Bebauungsplan-Entwurf
sichert Uber die Festsetzung der Bauweise hinaus die Errichtung des Slidriegels
durch eine bedingte Festsetzung auf einer Lange von mehr als 50 m. Dieser

Sidriegel dient auch dem Schallschutz fiir den inneren Bereich des Plangebietes.
Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich an dem stadtebaulichen Entwurf und der
zum Erhalt vorgesehenen Bestandsbebauung. Gleichzeitig wird eine gewisse
Flexibilitat eingeraumt. Damit wird die Verwirklichung des zugrundeliegenden
stadtebaulichen Entwurfs mit seinen Freifldchen innerhalb des Quartiers gesichert.

So werden entlang der Kélner LandstraBe und im Siden des Gebietes

zusammenhangende Baufenster festgesetzt, wahrend die Lage der Baukdrper im
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Inneren des Gebietes durch Baufenster fir jedes einzelne Haus geregelt wird. Dies

steht auch im Einklang mit den Anforderungen an den abschirmenden Schallschutz.

Die beiden Bereiche mit horizontal gestaffelten Baulinien und Baugrenzen an der
Kdlner LandstraBe dienen der Sicherstellung von Durchfahrten / Durchgangen in das
Innere des Plangebietes sowie zur Tiefgarage, die durch den nérdlichen Zugang als

Einfahrt und den slidlichen Zugang als Ausfahrt erschlossen wird.

Entsprechend der festgesetzten geschlossenen Bauweise wird an der nérdlichen und
sudlichen Grenze der Bebauung entlang der Kélner LandstraBe jeweils eine Baulinie
festgesetzt, um den Anbau an die Grundstlicksgrenze zu gewahrleisten. Ebenfalls
eine Baulinie wird im Ubergang der Bebauung an der Kélner LandstraBe zum
sudlichen Riegel festgesetzt, damit der Ilickenlose Anschluss dieses slidlichen Riegels
an die Bebauung an der Kdlner LandstraBe gesichert wird. Dies ist aus Griinden des

Schallschutzes erforderlich.

Im Inneren des Plangebietes werden liberbaubare Grundstiicksflachen und dariber
hinausgehend Flachen flir Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) festgesetzt. Aufgrund
der Vorgaben flir die Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Inneren des Plangebietes
wird zur Sicherstellung der architektonischen Flexibilitat festgesetzt, dass
unterirdische Gebaude und Gebdudeteile auch innerhalb der als Flachen fur
Gemeinschaftstiefgaragen festgesetzten Flachen allgemein zulassig sind.

Nicht Giberdachte Terrassenanlagen sind bis zu einer GréBe von 20 m?2 pro
Terrassenanlage auBBerhalb der lUberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise
zulassig. Fur Balkone bis zu einem MaB von zwei Metern auf einer Lange von
maximal 50 % der AuBenwand je Geschoss gilt dies nur fir die in Ost-West-Richtung
geplanten freistehenden Baukérper (also diejenigen, deren Wohnungen eine Nord-

Sid-Ausrichtung haben).

Uberdachte Hauseingénge, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO (jedoch keine Anlagen
fur Kleintierhaltung), Fahrradabstellanlagen und Trafostationen sind ausnahmsweise
auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Diese
ausnahmsweise zuléssigen Uberschreitungen sind an die Bedingung gekniipft, dass
im Hinblick auf 6ffentliche Belange, wie zum Beispiel dem Umweltschutz oder
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Zielsetzungen, keine Bedenken bestehen.

6.4 Flachen flir Nebenanlagen

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie beispielsweise

Gerateschuppen, wiirde die Qualitat und Nutzbarkeit der Freiflachen im inneren
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Bereich des Plangebietes beeintrachtigen und reduzieren. Es soll gewahrleistet
werden, dass die das Wohnquartier pragende Freiflachengestaltung nicht durch
individuelle Anlagen in ihrem Erscheinungsbild gestdrt wird. Deshalb sind in dem
allgemeinen Wohngebiet Nebenanlagen - bis auf Spiel-, Freizeit- und
Erholungsflachen - nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
sofern sie nicht geméaB der textlichen Festsetzung Nr. 4 (Uberbaubare
Grundsticksflachen) ausnahmsweise auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache
zulassig sind. Anlagen flr die Tierhaltung, einschlieBlich der Kleintiererhaltungszucht
und Kleintierhaltung, sind wegen der von ihnen ausgehenden Stérungen nicht

zulassig.

6.5 Stellplatze und Garagen, Bereiche fiir Ein- und Ausfahrt

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, den Innenbereich der neuen Wohnbebauung
bis auf eine notwendige Tiefgaragenzufahrt und die Zufahrt zu den Bestandsgaragen
von Autos freizuhalten. Ausgenommen sind Notfallfahrzeuge. Vorgesehen ist, dass

Entsorgungsfahrzeuge das Plangebiet nicht befahren, sondern dass die Abfallbehalter

am festgesetzten Sammelplatz im Bereich der Tordurchfahrt abgeholt werden.

Es werden Flachen fir Garagen und oberirdische Stellplatze zeichnerisch festgesetzt.
Die beiden festgesetzten Flachen fir Stellplatze befinden sich am Sidrand des
Gebietes, wo oberirdische Stellplatze fir die Polizeinutzung erhalten bleiben sollen.
Im Innenbereich werden auf dem Flurstiick Nr. 137 in und hinter den Hausern Kdlner
LandstraBe Nr. 20 und Nr. 22 deren dort bestehende Garagen durch Festsetzung
einer Flache flr Garagen planungsrechtlich gesichert. Gemeinsam mit der textlichen
Festsetzung, wonach oberirdische Stellplatze, Garagen sowie Tiefgaragen
ausschlieBlich innerhalb der fiir sie festgesetzten Flachen zuldssig sind, wird
sichergestellt, dass in den als Hofbereichen vorgesehenen Flachen tber den o.g.
Bestand hinaus keine Stellplatze oder Garagen geschaffen werden kdénnen. Es
besteht liber die fir die festgesetzten Flachen hinaus keine Zulassigkeit innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen. So kann die Aufenthaltsqualitat in den
Wohngebieten wesentlich gesteigert und ein angemessener und attraktiver
Freiraumanteil gesichert werden. Die erforderlichen Stellpldtze des neuen
Baugebietes sind innerhalb der als Gemeinschaftsanlage anzulegenden Tiefgarage
und der festgesetzten Flachen flir Stellplatze nachzuweisen. Dabei setzt die
zeichnerische Festsetzung einen Maximalrahmen und muss nicht zwangslaufig fir
den entstehenden Bedarf vollstandig ausgenutzt werden. So ist beispielweise die

maogliche Unterbauung des heutigen Polizeigebdudes nicht zwingend erforderlich und
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somit fUr den Fall einer Neuerrichtung dieses Gebdudes perspektivisch zu verstehen.

Die oberirdischen Stellplatze dienen dem Bedarf der Polizeidienststelle.

Durch die Anordnung der lGberbaubaren Grundstiicksflachen im Inneren des
Plangebietes ist gewahrleistet, dass eine Wegefiihrung flir Feuerwehrfahrzeuge
maoglich ist. Dies wurde im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens mit der Feuerwehr der
Landeshauptstadt Dilisseldorf abgesprochen. Die Festlegung dieser Wege erfolgt
durch die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen. Wie oben dargestellt, sind die liberbaubaren Grundstlicksflachen so

festgesetzt, dass flir die Stellung der Baukdrper eine gewisse Flexibilitat verbleibt.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Planung ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
mit sich bringen wird. Die Tiefgarage soll im gegenwartigen Stand der Planung 87
Stellplatze aufweisen, von denen 19 durch die Polizei genutzt werden sollen.
Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass bestehende Stellplatze und Garagen im
Plangebiet groBtenteils entfallen. Dies betrifft ca. 85 bis 90 (je nach Ausnutzung des
Hinterhofes) Pkw-Stellplatze. Erhalten bleiben 18 Garagen der Bestandshduser
Kdlner LandstraBe Nr. 20 und Nr. 22. Somit wird die Anzahl der Stellplatze durch die

Planung nicht erhéht, sondern verringert.

Der Stellplatzbedarf fir Fahrrader wird anhand der Stellplatzsatzung Disseldorf
ermittelt. Demnach ist ein Fahrradabstellplatz pro 35 m? Wohnflache, davon 10 %
frei zuganglich flir Besucher, vorzusehen. Fahrradstellplatze kénnen oberirdisch und
im Kellergeschoss (erreichbar durch die Tiefgarage) bereitgestellt werden, hierflir
besteht vor jedem Gebdude Platz zwischen dem Gebaude und den mit Geh-, Fahr-

und Leitungsrechten zu belastenden Flachen.

Bislang wird der innenliegende Bereich gewerblich genutzt, die An- und
Abfahrtfrequenz je Stellplatz ist somit deutlich héher einzuschatzen als bei der
vorgesehenen Wohnnutzung. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass die gewerbliche
Nutzung heute auch Lkw und Lieferfahrzeuge mit sich bringt. Von diesen geht auch
eine deutlich héhere Larmentwicklung aus als von der Nutzung durch Pkw. Auch sind
die Ein- und Ausfahrten von Lkw fir den Verkehrsfluss auf der Kdlner LandstraB3e

storender als die von Pkw.

In schalltechnischer Hinsicht prognostiziert die schalltechnische Beurteilung der
Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze im Plangebiet Belastungen, die teilweise
den hilfsweise herangezogenen Richtwert der TA Larm lberschreiten, aber aufgrund

der Beurteilung tolerierbar sind, da sie aus gebietseigenem Verkehr und dem Betrieb
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der Polizeiwache (Gefahrenabwehr) stammen. Die empfohlenen MaBnahmen der

Untersuchung zur Larmminderung werden im Bebauungsplan-Entwurf festgesetzt.

Das Quartier wird durch zwei Ein- und Ausfahrten von der Kélner LandstraBe aus
erschlossen. Dabei handelt es sich um die bestehende Tordurchfahrt im Haus Kélner
LandstraBe Nr. 18 (Einfahrt) und um den Weg sldlich der Polizeistation entlang der

stidlichen Plangebietsgrenze (Ausfahrt).

Davon zu unterscheiden sind die Einfahrt und die Ausfahrt zur Tiefgarage. Es wird
jeweils ein Bereich fir eine Einfahrt und eine Ausfahrt der Tiefgarage zeichnerisch

festgesetzt.

Urspriinglich war vorgesehen, lediglich eine Ein- und Ausfahrt im Siden des
Plangebietes an dem Weg, der dort bereits heute entlang der Polizeidienststelle
verlauft und als HaupterschlieBung des Gebietes fiir den motorisierten
Individualverkehr dient, anzulegen. Auf diese Weise sollte der innenliegende Bereich

des Plangebietes vollstandig frei von Pkw der Anlieger bleiben.

Im Rahmen der Konkretisierung der Planung hat sich jedoch gezeigt, dass aufgrund
der raumlich beengten Situation stdlich der Polizeistation der gleichzeitige Zu- und
Abfahrtverkehr und der (Notfall-)Verkehr der Polizeistation mdglicherweise nicht
reibungslos funktionieren wiirde. Deshalb ist nunmehr die Zufahrt in die Tiefgarage
durch die bestehende Tordurchfahrt Kélner LandstraBe 18 geplant. Die
Tiefgaragenzufahrt selbst ist mdglichst dicht hinter dieser Durchfahrt festgesetzt, um
dennoch eine weitgehende Autofreiheit im Inneren des Plangebietes zu
gewahrleisten. Dieser Bereich wird ohnehin durch die Nutzung der Bestandsgaragen
auf dem Flurstick Nr. 137 hinter den Hausern Kélner LandstraBe Nr. 20 und Nr. 22
befahren, denn der Garagenbestand auf Flurstiick 137 wird Uber die vorhandene
Tordurchfahrt in Haus Kdlner LandstraBe 18 verkehrstechnisch erschlossen. Diese
Befahrbarkeit bleibt weiter gewahrleistet und wird durch eine mit Geh- Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache gesichert. Dieses umfasst u.a. ein Geh- und
Fahrrecht flr die Anlieger. Diese kdnnen somit weiterhin die Tordurchfahrt benutzen
und nach Siden zu den bestehenden Garagen auf dem Flurstlick 137 abbiegen. Auf
diese Weise ist auch die Ausfahrt zur Kélner LandstraBe fur die Benutzer dieser
Garagen gesichert. Die Breite dieser existierenden Durchfahrt lasst es problemlos zu,
dass die Nutzer der bestehenden Garagen diesen Zugang ins Plangebiet zur Ein- und
zur Ausfahrt benutzen. Durch das geringe Verkehrsvolumen und die Mdglichkeit,
sowohl im Garagenhof selbst als auch in der Tordurchfahrt einfahrendem Verkehr zu

begegnen, ist durch diese Regelung keine Erschwernis der Zufahrt zur neuen
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Tiefgarage im Plangebiet gegeben. Das Recht zur Ausfahrt besteht auch nur fir den
Garagenhof, nicht flir die Nutzer der Tiefgarage, die baulich bedingt nur Gber die
Durchfahrt an der Kdlner LandstraBe 30 wieder aus der Tiefgarage ausfahren
kdnnen. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage ist ausschlieBlich im Stiden des Plangebietes
zuldssig, so dass die Verkehre von Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage voneinander
getrennt werden. Die slidliche ErschlieBung von der Kdlner LandstraBe wird Uber die
Funktion als Ausfahrt der Tiefgarage hinaus auch als Zu- und Abfahrt fiir die

oberirdischen Stellplatze der Polizei genutzt.

6.6 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Kélner LandstraBe vorhanden. Die duBere
entwadsserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist Gber die vorhandene
Kanalisation grundsatzlich gesichert. Innerhalb des Plangebietes sollen private Ver-
und Entsorgungsleitungen verlaufen. GemaB den Festsetzungen haben jedoch auch
offentliche Ver- und Entsorgungstrager Leitungsrechte zu allen Gebauden im
Plangebiet, um die Option einer 6ffentlichen Versorgung innerhalb des Plangebietes

far die Zukunft offenzuhalten.

Die Abfallentsorgung wird im Rahmen der Satzung lber die Abfallentsorgung in der
Landeshauptstadt Diisseldorf sichergestellt. Abfallbehalter und Millcontainer sind im
Plangebiet ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig.
Geplant ist ein Bereitstellen der Behalter zur Abholung im Bereich der Tordurchfahrt
Hausnummer 18. Ein Sammelstandort zur Abholung / Leerung von Abfallbehaltern
und Mdallcontainern ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ausschlieBlich in
dieser daflr festgesetzten Flache zulassig. Der Bebauungsplan-Entwurf setzt fest,
dass dieser Sammelstandort in der dafir festgesetzten Flache zu errichten und
dauerhaft zuganglich zu halten ist. Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastenden Flachen werden durch den Abholstandort nicht in Anspruch genommen.

6.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der inneren ErschlieBung des Plangebietes werden mit Geh- Fahr- und

Leitungsrechten (GFL) zu belastende Flachen festgesetzt.

Sidlich der geplanten und teilweise vorhandenen Bebauung und im Einfahrtbereich
zur Tiefgarage werden die Flachen ,GFL 1" festgesetzt. Diese dienen der
Erreichbarkeit der Tiefgarage und der dort festgesetzten Stellplatze fir die Anlieger,
fur Notfallfahrzeuge und Notfalleinsatzkrafte und der Aufnahme von Ver- und

Entsorgungsleitungen flir Anlieger sowie Ver- und Entsorgungstrager.
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Das Innere des Plangebietes wird Gberwiegend durch die Flachen , GFL 2"
erschlossen. Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist die Autofreiheit flir diesen
Bereich. Es muss jedoch die fuB- und radlaufige Erreichbarkeit, die Erreichbarkeit flr
Notfallfahrzeuge und Notfalleinsatzkrafte sowie die Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen gesichert sein. Entsprechend sind diese Flachen mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten von Ver- und Entsorgungstragern, einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten von Notfallfahrzeugen und Notfalleinsatzkraften sowie
mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger belastet. Die festgesetzten

Gehrechte umfassen die Befahrung mit Fahrradern.

6.8 Grlunplanerische Inhalte
Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

Fur die nicht Uberbauten Grundsticksflachen werden Mindeststandards zur
Begriinung festgesetzt. So sind diese Flachen mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern und
Rasen dauerhaft zu begriinen. Je 100 Quadratmeter der Vegetationsflache ist ein
kleiner Laubbaum (Baum III. Ordnung, 7-15 Meter H6he) mit einem Stammumfang
von 20-25 Zentimeter oder je 200 Quadratmeter ein groBkroniger Laubbaum (Baum
I. Ordnung > 20 Meter H6he) mit einem Stammumfang von 25-30 Zentimeter auf
der nicht unterbauten Flache zu pflanzen. Auf diese Weise wird eine attraktive und
O0kologisch wertige Begriinung der Freiflachen im Plangebiet sichergestellt. Auch mit
diesen MaBnahmen wird ein angenehmes Kleinklima im Plangebiet geschaffen. Nicht
begriint werden kénnen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen. Dementsprechend sind sie auch nicht als Vegetationsflachen zur

Berechnung der Anzahl der anzupflanzenden Baume heranzuziehen.
Dachbegriinungen

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation, zur Riickhaltung und Drosselung
des Abflusses von Niederschlagswasser sowie aus gestalterischen Griinden wird eine
Dachbegriinung fir Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 15 Grad Dachneigung
festgesetzt. Dabei wird zwischen den Dachern des obersten Geschosses — wie im
Kapitel 6.2 ,MaB der baulichen Nutzung", Unterpunkt ,Zahl der Vollgeschosse"
dargelegt, sind Staffelgeschosse vorgesehen — und den Dachern des darunter
liegenden Geschosses unterschieden. Grinde flir diese Unterscheidung liegen in
architektonisch-konstruktiven Belangen und dem Wunsch nach einer méglichst

hohen Ausnutzung der Dachflachen zur regenerativen Energiegewinnung.
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Flr das oberste Geschoss mit aufgestanderten Anlagen fir Fotovoltaik und
Solarthermie wird eine mindestens extensive Dachbegriinung mit einer
standortgerechten Vegetation festgesetzt. Die Starke der Vegetationstragschicht
muss mindestens 12 cm zuzlglich Drainschicht betragen. Das

Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2018, entsprechen.

Flr das oberste Geschoss ohne aufgestdanderte Anlagen fir Fotovoltaik und
Solarthermie wird eine einfach intensive Begrinung fur Flachdacher oder flach
geneigte Dacher bis 15 Grad Dachneigung festgesetzt. Diese ist mit einer
standortgerechten Vegetation vorzunehmen. Die Starke der Vegetationstragschicht
muss mindestens 40 cm zuziglich Drainschicht betragen. Das
Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2018, entsprechen. Der

Begriinung dlirfen brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.

Flr Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 15 Grad Dachneigung von
Geschossen unterhalb des obersten Geschosses wird eine mindestens extensive
Dachbegriinung mit einer standortgerechten Vegetation festgesetzt. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss mindestens 12 cm zuzliglich Drainschicht betragen. Das
Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2018, entsprechen. Der

Begriinung dirfen brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.

Von der Verpflichtung zur Begriinung sind begehbare Dachterrassen, verglaste

Flachen und technische Aufbauten ausgenommen.
Tiefgaragenbegriinung

Da ein GrofBteil des Plangebietes durch eine Tiefgarage unterbaut wird, soll das Dach
der Tiefgarage eine ausreichende Vegetations- und Bodensubstratschicht von
mindestens 80 cm zuzlglich einer Drainschicht aufweisen, um einen guten
Nahrboden flr die Bepflanzung zu erméglichen - soweit es nicht durch Gebaude oder
Wegeflachen tUberbaut wird. Im Bereich von Baumstandorten ist die Starke der
Bodensubstratschicht auf mindestens 130 cm (zuzlglich Drainschicht) zu erhéhen,
um den Baumen geeignete Standorte mit ausreichendem Wurzelraum zu bieten.
Durch die Festsetzungen zur Begriinungsfahigkeit der Tiefgaragen ist sichergestellt,
dass die Wasserspeicherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist und ein

angenehmes Kleinklima geschaffen wird.
Spielflachen

Das stadtebauliche Konzept, das durch diesen Bebauungsplan-Entwurf umgesetzt

wird, sieht die Anlage von Freirdumen im Inneren des Plangebietes vor. Da diese bis

Bebauungsplan Nr. 09/011 Stand: 18.03.2022, Vorlage Nr. APS/015/2022



-27 -

auf die Zufahrt zur Tiefgarage und den Bestandsgaragen autofrei sein werden,
eignen sie sich zum Spielen fir Kinder. Dies soll im gesamten inneren Bereich, sofern
er nicht fir mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten genutzte Flachen (ca. 1.640 m?2)
oder Mietergarten genutzt wird mdglich sein. Dies ist beispielsweise im zentralen
Bereich zwischen den Wegeflédchen auf einer etwa 230 m? groBen Flache und im
Nordosten entlang der Grinflache an der Dlssel auf einer ca. 160 m2 groBen Flache
maoglich. Deshalb wird auf die Festsetzung eines Teilbereichs als Spielflache
verzichtet. Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes gelten
grundsatzlich die Bestimmungen der Bauordnung NRW zur Anlage von
Spielgelegenheiten bei Mehrfamilienhdausern. Im Rahmen der
bauordnungsrechtlichen Genehmigung wird die erforderliche Spielflache

entsprechend der Anzahl der beantragten Wohneinheiten gepriift.

6.9 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das im Zuge des Aufstellungsverfahrens erarbeitete und im Rahmen des
Planverfahrens erganzte Schallimmissionsgutachten untersucht die Belastung des
Plangebietes durch Verkehrslarm der Kdlner LandstraBe sowie Gewerbeldarm aus den
Gewerbebetrieben der Umgebung, durch die Einfahrt und die Ausfahrt der Tiefgarage
und die oberirischen Stellplatze. Dabei wird die Belastung flir insgesamt 34
Immissionspunkte an der Kélner LandstraBe, am sldlichen Riegel des Plangebietes
sowie im Inneren des Plangebietes berechnet. Zusatzlich werden zwei

Immissionspunkte an der sidlich angrenzenden Bebauung berilcksichtigt.
Verkehrslarm

Es zeigen sich deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den
Verkehrslarm der Kélner LandstraBe. Das betrifft die Bestandsbebauung an der
Kélner LandstraBe mit Uberschreitungen von bis zu 15,2 dB(A) tags und 17 dB(A)
nachts. Im Fall der Schallausbreitung unter Beriicksichtigung aller zuldssigen
Gebaude im Plangebiet ergeben sich im Inneren des Plangebietes tags
Beurteilungspegel zwischen 43,8 und 55,5 dB(A) und nachts Beurteilungspegel
zwischen 35,0 und 46,9 dB(A). Der zum Tagzeitraum in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zulassige schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) wird
somit innerhalb des Plangebietes um maximal 0,5 dB(A) Uberschritten. Der zum
Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische Orientierungswert flir allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) wird innerhalb des Plangebietes um maximal 1,9 dB(A)
iberschritten. Diese Uberschreitungen treten im Siiden des Plangebiets, an der

AuBenfassade des ,Sidriegels" auf. Ansonsten werden an zwei weiteren
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Immissionspunkten Uberschreitungen von lediglich bis zu 0,6 dB(A) ermittelt. Auch
diese Immissionspunkte sind nach AuBen orientierte Fassaden, im Inneren des

Plangebietes werden die Orientierungswerte tags und nachts eingehalten.

Die Untersuchung zeigt somit auf, dass das Baukonzept mit straBennaher relativ
hoher Riegelbebauung im Bestand einen relativ leisen Innenbereich mit
Uberwiegender Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte flr ein
allgemeines Wohngebiet (WA) schafft. Diese straBennahe Bebauung bewirkt fir das
Ubrige Plangebiet eine effektive Minderung des Verkehrslarms, kann selbst aber
durch z.B. Larmschutzwande nicht geschltzt werden. Die Untersuchung sagt aus,
dass solche Wande die gleichen H6hen wie die Gebaude aufweisen muissten. Flr
diesen Bereich empfiehlt die Untersuchung, mit passiven LarmschutzmaBnahmen zu

reagieren.

Statt der Festsetzung von Larmpegelbereichen werden die prognostizierten
Beurteilungspegel an den Gebdudefassaden als Grundlage flr die
Larmschutzfestsetzungen herangezogen. Das Immissionsgutachten ermittelt diese
Beurteilungspegel. Fir die Gebaude an der Kélner Landstrale wurde ein
Beurteilungspegel BP >= 68 dB(A) tags und flr die sldliche, zur Kélner LandstraBe
hin offene Seite dieser Bebauung ein Beurteilungspegel von >= 63 dB(A) flr den
Tagzeitraum bzw. >= 55 dB(A) fir den Nachtzeitraum ermittelt.

In der Planzeichnung werden an den betroffenen Baugrenzen die entsprechenden
Kennzeichnungen bzw. Beurteilungspegel eingetragen. An diesen Gebdudefronten
sind, jeweils bei Errichtung, Anderung und Nutzungsédnderung von Geb&uden,

passive MaBnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen.

An Gebdudefronten mit Kennzeichnung durch Schraffur (Beurteilungspegel von >=
63 dB(A) fir den Tagzeitraum bzw. >= 55 dB(A) flr den Nachtzeitraum) ist fur
Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrédume (auch in
Kindertagesstatten), die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen,
eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tlren
sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche SchalldédmmmanB

des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

An Gebdaudefronten, die zusatzlich mit dem Beurteilungspegel BP68 gekennzeichnet
sind, sind éffenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen nur zuldssig, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer
Wohnung (iber ein éffenbares Fenster oder sonstige Offnung zu einer Fassade mit

einem Beurteilungspegel von <= 62 dB(A) am Tag verflgt.
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Bei einer Kennzeichnung mit dem Beurteilungspegel BP68 ist fur Blro- und
Unterrichtsraume, die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, eine
ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen.
Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche Schalld@mmmalB des

AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Bei der Ermittlung des erforderlichen SchallddmmmaBes der AuBenbauteile ist,
sofern nicht ein héherer Beurteilungspegel festgesetzt ist, als Mindestanforderung ein
Beurteilungspegel von 62 dB(A) im Tages- und 55 dB(A) im Nachtzeitraum zu

berilicksichtigen.

Entsprechende Nachweise lber die SchallddmmmaBe der AuBenbauteile sind seitens

der Bauherren im Rahmen der Baugenehmigungen zu erbringen.

AuBerdem besteht die Méglichkeit, den erforderlichen Larmschutz auch im Rahmen
einer Ausnahme von den Larmschutzfestsetzungen zu gewahrleisten, indem durch
Sachverstandige flr Schallschutz nachgewiesen wird, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch andere geeignete MaBnahmen erreicht

werden kénnen.

Hinsichtlich der festgestellten geringen Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte am sudlichen Riegel ist auch zu berilicksichtigen, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 durchaus geringfligig Gberschritten werden
kdnnen, ohne dass ein stadtebaulicher Missstand besteht. In der Rechtsprechung
wird haufig eine Uberschreitung von mehr als 5 dB(A) als Grenze fiir einen
stadtebaulichen Missstand angesehen. Dieser Wert wird durch den Verkehrslarm fir
den Innenbereich und den sidlichen Riegel unterschritten, ebenso wie der Wert fir
eine Gesundheitsgeféhrdung. Zudem sagt das Gutachten aus, dass bis einschlieBlich
Larmpegelbereich II flir Wohnnutzung keine ,echten™ Anforderungen an die
Schalldédmmung von Fassaden bestehen, da diese Anforderungen bereits durch die
aus Warmeschutzgrinden erforderliche Bauweise eingehalten werden. Somit sind far
den Innenbereich und den sudlichen Riegel hinsichtlich des Verkehrslarms keine

Festsetzungen notwendig.

Dagegen sind im Bereich der Kdlner LandstraBe einschlieBlich seines siidlichen
Abschlusses (der Bereich der festgesetzten Baulinie an der slidlichen
Plangebietsgrenze) die o. g. Festsetzungen notwendig. Eine Einhaltung der
Orientierungswerte vor den Fenstern ist nicht mdglich, es bleiben allein passive
SchallschutzmaBnahmen. Diese Situation besteht bereits heute und wird nicht durch

die Planung verursacht. Das Plangebiet liegt in einer zentralen Lage in der Ndhe des
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Zentrums Wersten und ist durch Verkehrsldrm stark vorbelastet. Insbesondere ist
hervorzuheben, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine MaBnahme der
Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB handelt. Bei der planerischen
Abwagung und Konfliktbewaltigung ist daher zu bertcksichtigen, dass es sich um die
Nutzung einer bereits in Anspruch genommenen Flache handelt. Im Umfeld von

zentralen Verkehrsachsen besteht eine hdhere Verkehrsbelastung.

Das Einhalten gréBerer Abstédnde zu den Larmquellen scheidet wegen der
Bestandssituation und aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
im Sinne des § 1 Abs. 1 Satz 1 BauGB aus. Ebenso ist es nicht méglich, aktiven

Schallschutz zu realisieren.
Gewerbelarm

Hinsichtlich des Gewerbeldarms durch umliegende Betriebe allein stellt die
schalltechnische Untersuchung keine Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte im Plangebiet fest. Dabei wurden insgesamt 13 nérdlich und
stdlich angrenzende Betriebe an der Kdlner LandstraBe und 6stlich des Plangebietes

gelegene Betriebe an der HarffstraBe bericksichtigt.

Die schalltechnische Untersuchung enthélt auch Aussagen, inwieweit noch

Entwicklungsmadglichkeiten flr angrenzende Gewerbebetriebe bestehen.

Ermittelt wurde, dass nach Osten hin die Richtwerte noch um mindestens 1,7 dB(A)
tags und 1,5 dB(A) nachts unterschritten werden. Es bestehen also noch
Entwicklungsmaéglichkeiten flr die dstlich des Plangebiets gelegenen

Gewerbebetriebe.

Fir nordlich des Plangebiets gelegene Gewerbebetriebe bestehen noch gréBere
Entwicklungsmaéglichkeiten, da an den nach Norden orientierten Fassaden im
Plangebiet die Richtwerte um mindestens 11 dB(A) tags und 6,9 dB(A) nachts

unterschritten werden.

Nach Stden hin werden die Richtwerte durch die Polizeinutzung und
Tiefgaragenausfahrt bereits ausgeschépft. Ohne diese Nutzung bestiinde fir die
sudlich gelegenen Gewerbebetriebe ein Entwicklungspotenzial von 4 dB(A) tags und
3 dB(A) nachts. Hier ist jedoch zu berlcksichtigen, dass in diesem Bereich bereits
heute schalltechnische Restriktionen bestehen. Dies betrifft auf die Rickseite der
Gebdude Kdélner LandstraBe Nr. 22 und Nr. 36 (Wohnnutzungen) einwirkende

Schallimmissionen. Das Gutachten sagt aus, dass auch ohne die hier
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zugrundeliegende Planung eine signifikante Erhéhung der Gewerbeldarmemissionen

nicht mdéglich ist.

Somit bestehen fir einen GroBteil der umliegenden Gewerbebetriebe noch
Entwicklungsmaéglichkeiten hinsichtlich der Emissionen. Im Siiden bestehen deutliche

Einschrankungen bereits heute, sind also nicht planungsbedingt.

Durch die Einhaltung und teilweise auch deutliche Unterschreitung der
Orientierungswerte hinsichtlich des Gewerbeldrms durch umliegende Betriebe, flr
dessen Ermittlung der Gutachter die bestehenden Betriebe beriicksichtigt hat, ist
nicht zu beflirchten, dass es durch die Festsetzung eines Wohngebietes zu
Einschréankungen flr die bestehenden Betriebe kommt. Auch ist zu bertcksichtigen,
dass die im Umfeld bereits bestehende Wohnbebauung schon heute die gewerblichen
Entwicklungsmaéglichkeiten begrenzt. Genannt seien die Rickseiten der
Wohnnutzungen an der Kdlner LandstraBe, die wegen der Belastungen an der
StraBenseite fir die Bewohner die einzig ruhigen Bereiche darstellen und daher aus
stadtebaulicher Sicht besonders schitzenswert sind.

Auch die Larmbelastung durch die Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sowie die
Benutzung der oberirdischen Stellplatze wurden untersucht. Da es keine
verbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallemissionen nicht-gewerblicher
Tiefgaragen und oberirdischer Stellplatze gibt, wird in der Untersuchung eine
Beurteilung der Nutzung von Tiefgarage durch Anwohner und Polizei und
oberirdischer Stellplétze durch Polizei wie bei gewerblichen Nutzungen anhand der TA
Larm vorgenommen. Hierbei wurden teilweise Uberschreitungen der hilfsweise
herangezogenen TA-Larm-Richtwerte festgestellt. Diese resultieren ausschlieBlich
aus der Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze durch Anwohner

und Polizei.
Zur Minderung von Auswirkungen gibt die Untersuchung folgende Empfehlungen:

- Ausfihrung moéglicherweise geplanter Entwasserungsrinnen und des Rolltores
unter Einhaltung des Stands der Larmminderungstechnik.

- Schallabsorbierende Ausfiihrung der Innenwande und der Decke des
Tiefgaragentores der Ausfahrt auf einer Lange von 5 m.

- Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsraumen an der
Sldwestfassade des Plangebaudes an der Tiefgarageneinfahrt.

- Festsetzung eines Bereiches von bis zu 25 m rechts zur Seite bis einschlieBlich 3.
Obergeschoss nach oben um die Tiefgaragenausfahrt, in dem o6ffenbare Fenster

zu Aufenthaltsraumen ausgeschlossen werden.
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Die Empfehlungen zur LArmminderung beziehungsweise zu MaBnahmen gegen Larm
werden im Bebauungsplan-Entwurf festgesetzt. Die Untersuchung weist darauf hin,
dass hinsichtlich des Larms an der Tiefgaragenausfahrt auch durch MaBnahmen wie
ein absorbierendes Vordach und eine seitliche Einfassung der Tiefgaragenausfahrt
eine Verbesserung erreicht werden kann. Im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfes
wird dennoch von der Worst-Case-Betrachtung ausgegangen und es werden die
daflir vorgeschlagenen MaBnahmen festgesetzt. Es steht allerdings noch nicht fest,
wo genau die Ausfahrt innerhalb des dafiir festgesetzten neun Meter breiten Bereichs
entstehen wird. Durch die Festsetzung, wonach bei einem Nachweis der Wirksamkeit
anderer MaBnahmen Ausnahmen zugelassen werden kdnnen, kénnen nicht-6ffenbare
Fenster fir Aufenthaltsraume und damit indirekt Einschrankungen in der
Grundrissplanung fur die Wohnungen vermieden werden, fur die im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen kann, dass keine Betroffenheit besteht
beziehungsweise andere geeignete MaBnahmen ausreichen, um die Anforderungen

der TA Larm einzuhalten.

Wegen der festgestellten Uberschreitungen an den Immissionsorten 25 bis 29
(Innenseite der bestehenden Bebauung an der Kélner Landstra3e im Bereich der
Tordurchfahrt) durch die Tiefgarageneinfahrt empfiehlt die schalltechnische
Untersuchung keine MaBnahmen, sondern sagt aus, dass diese der Abwdagung
unterliegen. In der Untersuchung wird hierzu ausgefiihrt, dass es sich um ein
Bestandsgebdude handelt und die Tordurchfahrt schon in der Bestandssituation
durch gewerbliche Fahrzeuge genutzt wird. Abwagungsergebnis ist, dass hier keine
Festsetzungen notwendig sind. Es handelt sich um Uberschreitungen zwischen 0,7
und 3,7 dB(A) (Tordurchfahrt) und sowie bis zu 6,5 dB(A) an der hinteren Fassade
neben der Durchfahrt nachts. Die Tordurchfahrt besteht aber bereits im Bestand, und
auch in der Bestandssituation fahren im Nachtzeitraum derzeit bereits PKW der
Anwohner und der Polizei durch diese Tordurchfahrt.

Tagslber werden keine Uberschreitungen berechnet. Hinsichtlich der Belastung fiir
die schon bestehenden Immissionsorte an der Rickseite der Gebdude an der Kdlner
LandstraBe durch die Tiefgarageneinfahrt ist aber zu beriicksichtigen, dass
bestehende Stellplatze und Garagen im Plangebiet entfallen. Dies betrifft ca. 85 bis
90 (je nach Ausnutzung des Hinterhofes) Pkw-Stellplatze. Somit wird die Anzahl der
Stellplatze durch die Planung nicht erhéht, sondern verringert. Bislang wird der
innenliegende Bereich gewerblich genutzt, die An- und Abfahrtfrequenz je Stellplatz
ist somit deutlich héher einzuschatzen als bei der vorgesehenen Wohnnutzung.

Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die gewerbliche Nutzung heute auch Lkw und
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Lieferfahrzeuge mit sich bringt. Von diesen geht auch eine deutlich héhere

Larmentwicklung aus als von der Nutzung durch Pkw.

Zudem sind Auswirkungen des gebietseigenen Verkehrs (in diesem Fall durch private

Pkw) grundsatzlich hinzunehmen.
Entliftung Tiefgaragen

Tiefgaragen sind Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebdude zu
entliften. Von dieser Festsetzung kann abgewichen und ausnahmsweise eine
anderweitige LUftungsanlage der Tiefgarage realisiert werden, wenn der
Vorsorgewert flr Stickstoffdioxid flr das Jahresmittel von 33,9 ug/m?3 eingehalten
wird. Dies muss durch ein mikroskaliges, lufthygienisches Gutachten im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden. Der Vorsorgewert wurde durch
ein auf dem giltigen Grenzwert flir Stickstoffdioxid aufbauendes Verfahren
entwickelt, um in Plangebieten mit sensiblen Nutzungen (Wohnnutzung, Kita- und
Spielplatzfreiflache, 6ffentliche und private Flache zur Freizeitnutzung) einen hohen
lufthygienischen Standard zu gewahrleisten.

6.10 Bedingte Festsetzungen

Im Siden des Plangebiets soll eine durchgehende Bebauung mit lickenlosem
Anschluss an die Bebauung an der Kdlner LandstraBe den stadtebaulichen Abschluss
des Quartiers bilden. Dieser Sitdriegel schirmt das neue Wohnquartier von den
sudlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen ab. Es entsteht ein attraktiver
Innenbereich hinter dem Sidriegel und der Bebauung an der Kdlner LandstraBe, der
sich zur Diussel und dem sie begleitenden Grinstreifen 6ffnet. Der entstehende
stadtebauliche Charakter ist der eines begriinten Wohnquartiers ohne stérende
Einflisse und ohne die Wahrnehmbarkeit der Nachbarschaft zu gewerblichen
Nutzungen. Deshalb werden die Errichtung des Slidriegels und die
Bebauungsreihenfolge (Sidriegel vor der Bebauung im Innenbereich) durch eine
bedingte Festsetzung gesichert. Eine Abschirmung zur Kdélner LandstraBe ist bereits

durch die dort straBenbegleitend bestehende Bebauung sichergestellt.

Dariber hinaus bestehen Grinde des Larmschutzes. Im Bereich der
Tiefgaragenausfahrt im Stiden des Plangebiets ermittelt die
Schallimmissionsuntersuchung Beeintrachtigungen durch die Gerausche der
ausfahrenden Fahrzeuge. Zum Schutz werden - wie in Kapitel 6.9 beschrieben -
MaBnahmen an den dortigen Fassaden festgesetzt. Gleichzeitig verhindert diese

Bebauung (,,Sudriegel®), dass diese Gerdausche in das Innere des Plangebiets
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gelangen kdénnen. Durch seine abschirmende Wirkung stellt der ,Sldriegel®™ so
bezliglich der Wohnruhe und damit der Wohnqualitat eine weitere Verbesserung flr
den inneren Bereich des Plangebietes dar. Auch aus diesem Grund wird die bedingte
Festsetzung in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen, die sicherstellt, dass im
inneren Bereich eine Nutzung zu Wohnzwecken nur aufgenommen werden kann,
wenn dieser Schutz auf einer Lange von mehr als 50 m auch gewahrleistet wird. Da
deshalb der ,Sudriegel™ mehr als 50 m lang sein muss, wird unabhangig von dieser
bedingten Festsetzung auch eine entsprechende Regelung bezliglich der Bauweise in

den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen.

Die schalltechnische Untersuchung stellt fest, dass dieser Schutz auch dann
ausreichend gegeben ist, wenn das bisherige, im rickwartigen Bereich I-geschossige
Polizeigebaude erhalten bleibt und durch die festgesetzte III-geschossige Bebauung
fortgesetzt wird. Wichtig ist, dass insgesamt ein geschlossener Gebauderiegel
entsteht. Da dieses bestehende Polizeigebaude Bestandsschutz genieBt, wird dessen
Hoéhe von 44,22 m 4. NHN zusatzlich als Mindesthdhe festgesetzt. Damit wird der
heute vorhandene Anschluss an die Kdlner LandstraBe als Mindesthdhe
festgeschrieben. Im Falle eines Neubaus dieses Gebaudes ist dann die unter ,Mal3

der baulichen Nutzung" festgesetzte Dreigeschossigkeit herzustellen.

Eine solche bedingte Festsetzung ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB zulassig.

6.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Nicht-Vollgeschoss

In den Neubauten sind maximal drei bzw. im Sldriegel zwingend drei Vollgeschosse
festgesetzt. Oberhalb des obersten Vollgeschosses ist ein Nicht-Vollgeschoss
zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll erganzend zu der festgesetzten Zahl von
Vollgeschossen als MaB der baulichen Nutzung sichergestellt werden, dass, wie im
stadtebaulichen Konzept vorgesehen, lediglich ein Nicht-Vollgeschoss als
Staffelgeschoss verwirklicht wird.

Dachform und Dachneigung

Fur die geplanten Neubauten wird als Dachform das Flachdach festgesetzt. Dies
entspricht dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept und sorgt fiir einheitliche
Dachformen im inneren Bereich des Plangebietes. Zudem weisen Gebaude mit
Flachdachern bei gleicher Geschosszahl geringere Héhen auf als solche mit geneigten

Dachern. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass die Héhenentwicklung der
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Neubauten hinter der Bestandsbebauung an der Kdlner LandstraBe zuriickbleiben

soll.

Die Bestandsgebaude im Plangebiet entlang der Kdlner LandstraBe weisen teilweise
Satteldacher (Wohngebaude) und teilweise Flachdacher (Polizeigebaude) auf. So ist
auch das stadtebauliche Erscheinungsbild der Kélner Landstral3e gepragt. Es
bestehen heterogene Dachformen, wobei in der naheren Umgebung des Plangebietes
viergeschossige Wohngebaude mit Satteldach und Gewerbe- und Bilirogebaude mit
Flachdachern den StraBenzug pragen. Pragend fiir Wohngebdaude ist jedoch das
Satteldach. Deshalb wird dieses als Dachform flr die Bebauung entlang der Kélner
LandstraBe festgesetzt. Die zulassige Dachneigung in einer Spanne von 35° bis 55°
orientiert sich an den vorhandenen Dachneigungen der Bestandsgebaude.

Einfriedungen

Es sind gestalterische Anforderungen an die Einfriedungen vorgesehen, da sie
wesentlich das stadtebauliche Erscheinungsbild der privaten und 6ffentlichen Raume
(Grunflache entlang der Dussel) bestimmen. Einfriedungen sollen im Rahmen der
textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes grundsatzlich maglich sein,
allerdings wird deren Ho6he auf héchstens 1,30 m begrenzt. Dadurch kann das Bild
des Plangebietes zur Nachbarschaft und zur Dlssel hin maBgeblich von den
Gebdauden gepragt und zugleich kriminalpraventiv die soziale Kontrolle erhdéht

werden.

Einfriedungen sind ausschlieBlich in Form von Hecken oder maximal 1,10 m hohen
Drahtzaunen, die in Heckenpflanzungen integriert sind, zuldssig, um ein ,begriintes
Bild" zu erzielen. Es entsteht eine qualitdtsvolle Abgrenzung, die durch Pflanzen und

nicht durch Zaune gepragt ist.

Entlang der Grinflache am Scheidlingsmihlenweg ist eine solche Einfriedung
verpflichtend anzulegen. Hier soll eine Abtrennung zwischen dem o6ffentlichen und
privaten Raum bestehen. Um dennoch eine Durchldssigkeit flir die Bewohner zu
gewahrleisten, muss diese Einfriedung am Ausgang des festgesetzten Weges (GFL 2)

durch mindestens eine Offnung fiir den FuB- und Radverkehr unterbrochen werden.

Einfriedungen sind auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen nicht zuldssig. So bleibt eine relative GroBzligigkeit des Freiraums auch dann
erhalten, wenn einzelne Bereiche durch Hecken untereinander gegliedert werden.

Zugleich wird so die soziale Kontrolle erhéht.
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Werbeanlagen

In den Bebauungsplan-Entwurf werden gestalterische Festsetzungen zu
Werbeanlagen aufgenommen. Die Gestaltung der Werbeanlagen wird so gesteuert,
dass diese sich in die Zielsetzung eines qualitatsvoll gestalteten Raums einfligen.
Dementsprechend wird festgesetzt, dass Werbeanlagen ausschlieBlich an der Statte
der Leistung zuldssig sind. Fremdwerbung als gewerbliche Anlagen sind in dem
allgemeinen Wohngebiet (WA) unzuldssig. Eine bestehende Werbeanlage an der

Kdlner LandstraBe genieBt Bestandsschutz.

Mit der Eingrenzung der Flache und der Lage an der Fassade soll vermieden werden,
dass die Werbeanlagen das Erscheinungsbild der Baukérper dominieren und als
stérend empfunden werden. So sollen sich Werbeanlagen in GréBe, Form, Material,
Farbe und Lichtwirkung dem Erscheinungsbild der Fassade unterordnen. Bei
Schriften wird festgesetzt, dass Einzelbuchstaben nur bis zu einer Héhe von 0,4 m zu
verwenden sind, Fensterbeklebungen sind nur bis 20% der Schaufensterflache
zulassig. Werbeanlagen sollen ausschlieBlich an den Fassaden der Gebaude
angebracht werden, sodass mit den Festsetzungen die Dachlandschaft frei von

aufgestanderten Werbeanlagen gehalten werden kann.

Anlagen, die mit unterschiedlich bewegten Lichtquellen arbeiten, wie z.B. Blink-,
Wechsel- und Lauflichtanlagen oder Projektionen mit bewegten Lichtquellen oder
veranderbarer Helligkeit, Anlagen mit der Méglichkeit Motive zu wechseln
(Wendeanlagen) oder Kombinationen der vorgenannten Anlagen sind generell
ausgeschlossen, da solche Arten von Werbeanlagen sehr dominant wirken und das
auBere architektonische Erscheinungsbild der Baukérper sowie die Wohnqualitat im
Plangebiet und seiner Umgebung beeintrachtigen wiirden. Die Festsetzungen des
Bebauungsplan-Entwurfes stellen grundsatzlich sicher, dass die notwendige
Kundenbeziehung durch Werbeanlagen hergestellt werden kann, ohne dass diese
eine zu groBe Stérwirkung auf die Umgebung haben.

Abfallbehalter und Millcontainer

Damit die angestrebte hohe Wohn- und Freiraumqualitdt sichergestellt und diese
nicht optisch durch Abfallbehalter bzw. Millcontainer beeintrachtigt wird, wird
festgesetzt, dass Abfallbehalter und Millcontainer in die Gebaude oder in die
Tiefgaragen zu integrieren sind. Solche Standorte sind ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Die Abfallentsorgung wird im Rahmen
der Satzung uber die Abfallentsorgung in der Landeshauptstadt Disseldorf

sichergestellt. Geplant ist — wie in der Bestandssituation - ein Bereitstellen der
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Behalter zur Abholung im Bereich der Tordurchfahrt Hausnummer 18. Zur Abholung /
Leerung von Abfallbehaltern und Millcontainern wird eine Flache unmittelbar an der
Tordurchfahrt festgesetzt. Ein solcher Sammelstandort ist ausschlieBlich in dieser
daflr festgesetzten Flache zuldssig. Damit ist die Entsorgungssicherheit

gewahrleistet.

7 Kennzeichnung

7.1 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Plangebiet wurden Aufflillungen und Bodenbelastungen festgestellt. Es handelt
sich um die Altstandorte AS 4566 und AS 4633 aus dem Kataster fur
Altablagerungen und Altstandorte der Landeshauptstadt Disseldorf.

Aus diesem Grund wird eine Kennzeichnung zeichnerisch und textlich in den
Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen. Diese Kennzeichnung dient dem
Schutzbedlirfnis der Allgemeinheit und tragt der Informationspflicht gegentber

Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

8 Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise

Im Bebauungsplan-Entwurf wurden verschiedene nachrichtliche Ubernahmen sowie
textliche Hinweise aufgenommen. Diese nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise
dienen dem Schutzbedtrfnis der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht

gegeniber Grundstlickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

Dies sind im Einzelnen:

8.1 Wasserschutzzonen

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone III B des

Wasserschutzgebietes Flehe.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone wird dieser Sachverhalt
nachrichtlich in den Bebauungsplan-Entwurf Gbernommen. Die Verbote und
Genehmigungspflichten der glltigen Wasserschutzgebietsverordnung sind zu
beachten. Ein Konflikt mit der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist

nicht zu erwarten.
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8.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins.
Diese Gebiete kdnnen bei einem extremen Hochwasserereignis sowie bei Versagen
von Hochwasserschutzanlagen auch bereits bei einem haufigen oder mittleren
Hochwasser tberflutet werden. Zur weiteren Information wird auf die
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten unter www.flussgebiete.nrw.de

verwiesen.

GemaB § 9 Abs. 6a BauGB sind solche Risikogebiete nachrichtlich in den
Bebauungsplan-Entwurf zu (ibernehmen. Die nachrichtliche Ubernahme dient der
Information tber mdgliche Hochwassergefahren und vor zu erwartendem

Hochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet.

8.3 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Es wird der Hinweis aufgenommen, dass das anfallende Schmutz- und

Niederschlagswasser der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten ist.

8.4 Loschwasserversorgung

An der Tordurchfahrt Kélner LandstraBe Nr. 18 befinden sich im Blrgersteig zwei
Unterflurhydranten. Die Notwendigkeit weiterer Hydranten oder weiterer MaBnahmen

ist im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

8.5 Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Daher
wird der Hinweis aufgenommen, dass Bauarbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Gber die Feuerwehr bzw. Gber die Polizei zu
verstandigen sind, wenn der Erdaushub eine auBergewdhnliche Verfarbung aufweist

oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden.

8.6 Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Dieser Bebauungsplan-Entwurf enthalt Festsetzungen zur Begriinung von Dachern.
Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialen und Substrate fir die Dach-
und Tiefgaragenliberdeckung sind gemaf der jeweils bei Eingang des Bauantrags als
Richtlinie eingefihrten Fassung der ,FLL-Richtlinie flir die Planung, Ausfiihrung und
Instandhaltung von Dachbegriinungen™ auszufiihren. (FLL= Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn)
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8.7 Denkmalschutz

Konkrete Anhaltspunkte flr die Existenz von Bodendenkmalern im Plangebiet liegen
nicht vor. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich archdologisch relevante
Relikte im Plangebiet im Boden erhalten haben. Daher wird bei Erdeingriffen auf die
Meldepflicht und das Verhalten bei der Entdeckung von archdologischen Bodenfunden
gemaB 8§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen.

8.8 Erdbebenzone

Es wird der Hinweis auf die Lage des Plangebietes in der Erdbebenzone 1 (auf einer
Skala von 0=keine Gefahrdung bis 3=hohe Gefahrdung), Untergrundklasse T
(=Ubergangsbereich zwischen den Gebieten der Untergrundklassen R und S sowie
Gebiete relativ flachgriindiger Sedimentbecken) gemaB der Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000,
Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN 4149 (Fassung April
2005) aufgenommen.

8.9 Uberlagerung von Bebauungspladnen

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes in
seinem Geltungsbereich die bisher giltigen Bebauungsplane oder Teile von
Bebauungsplanen durch neues Planungsrecht lberlagert werden. Betroffen ist im
auBersten Osten des Plangebietes der Fluchtlinienplan Nummer 5773/10 aus dem
Jahr 1933.

9 Verfahren

GemaB § 13 a BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 09/011 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Dies ist mdglich, wenn ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder flir andere
MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Diese Voraussetzung ist im
vorliegenden Fall zweifelsfrei gegeben. Es handelt sich um die Umnutzung einer
bislang fir Wohnen und Gewerbe genutzten Flache in einem dafir aufgrund der Lage
und der bestehenden Infrastruktur sehr gut geeigneten Bereich innerhalb des
bestehenden Siedlungsraums. Das stadtische Handlungskonzept Zukunft Wohnen
(HKW) zeigt deutlich auf, dass in Dlisseldorf ein Bedarf an zusatzlichen Wohnungen
besteht. Das Vorhaben tragt dazu bei, diesem Bedarf im Sinne der Innenentwicklung

zu entsprechen.
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Derin § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m2
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird mit der vorliegenden Planung
unabhangig von den Festsetzungen zur zulassigen Grundflache nicht erreicht, da die
PlangebietsgréBe lediglich ca. 8.600 m2 betragt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter (die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Demnach ist von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abzusehen. § 4 ¢ BauGB ist nicht

anzuwenden.

Auf die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB kann in
einem Bebauungsplan der Innenentwicklung ebenfalls verzichtet werden. Allerdings
wurde in diesem Verfahren eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt,
um bereits zu einem frihzeitigen Zeitpunkt des Verfahrens die Belange der Blrger zu

ermitteln.

9.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 09.05.2016 bis zum 02.06.2016
statt. In einer Veranstaltung am 18.05.2016, an der ca. 40 Blrgerinnen und Blrger
teilnahmen, wurde der Offentlichkeit die Planung zusétzlich vorgestellt. Die zu
diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich
hauptsachlich auf eine mégliche Verkehrserzeugung, die Lage der Tiefgarage, die
Durchlassigkeit des Plangebietes, die Vertraglichkeit mit gewerblichen Nutzungen,
die Kubatur der neu entstehenden Bauten und die Bedeutung des preisgedampften

Wohnungsbaus.

9.2 Behoérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 23.04.2019
bis zum 13.06.2019 statt. Die vorgebrachten Stellungnahmen behandelten

insbesondere die Themen Immissionsschutz, Art der baulichen Nutzung, ErschlieBung
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/ Verkehr, Kriminalpravention, Altablagerungen, Entwasserung / Hochwasserschutz,
Klimaschutz und Lufthygiene, Bedarf an Kita-Platzen und Anwendung des
Handlungskonzeptes Wohnen (HWK 2016).

9.3 Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Nachster Verfahrensschritt ist die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

10 Soziale MaBnahmen

Die im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebe werden teilweise — sowie sie nicht in
einem allgemeinen Wohngebiet etwa als nicht stérende Gewerbebetriebe oder
Anlagen fur sportliche Zwecke zuldssig sind - nicht mehr zuldssig sein. Zu
bericksichtigen ist jedoch, dass die gewerblichen Nutzungsmaoglichkeiten durch die
unmittelbare Nahe zur Rickseite der Wohnnutzungen an der Kélner LandstraBe

ohnehin sehr eingeschrankt sind.

Aufgrund der schlechten Bausubstanz der Bestandsbebauung sind ein Teil der
Gewerbehallen bereits unbenutzbar, andere werden als Lager- oder Hobbyflachen
genutzt. Teilweise besteht bereits Leerstand. Auch ohne die Nutzungsdnderung
waren ein Abriss und eine Neuanlage der bestehenden Gebaude unvermeidlich. Da
die bestehenden Gebdude teilweise noch als Notbauten im Zweiten Weltkrieg,
teilweise in der unmittelbaren Nachkriegszeit realisiert wurden, steht auBer Frage,
dass bei einer gewerblichen Neubebauung die jetzt vorhandene kleinteilige Struktur
nicht mehr wiederherzustellen ware. Der Standort flr die vorhandenen
Gewerbebetriebe ist also unabhangig von der Erstellung des Bebauungsplan-
Entwurfes in jetziger Form nicht zu erhalten. Alle Firmen wurden durch den
Grundstickseigentimer 2015 dariber unterrichtet, dass eine Neubebauung geplant
ist und die Vertrage auch dann nicht weitergefihrt werden, wenn es nicht zu einer
Wohn-Neubebauung kommt. Alle Mietvertrage wurden bereits eigentiimerseits mit

einer Frist bis zum April 2022 gekilindigt.

Nach Angaben des Eigentliimers bestanden im November 2021 auBer den
Wohnungen an der Kélner LandstraBe und der Polizei im Plangebiet insgesamt sechs
private Lager- oder Hobbynutzungen und vier gewerbliche Nutzungen
(Dienstleistung, Handwerker, Entertainment). Zwei dieser gewerblichen Nutzer
haben den Mietvertrag bereits in dem Wissen geschlossen, dass das Mietverhaltnis
aufgrund des bautechnisch unvermeidlichen Abrisses beschrankt sein wird. Dies gilt

gleichfalls flir alle privaten Mieter, die seit 2015 schrittweise anstelle der
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gewerblichen Nutzer getreten sind. Seit Sommer 2021 Uberwiegt auf dem Gelande
die nicht oder nur kurzfristig vermietete Flache. Die vorhandenen Gewerbemieter

nutzen nur noch einen kleinen Teil der urspriinglich gewerblich genutzten Flache.

Es steht durch Kindigungen und Ablauf von Vertragen fest, dass alle Firmen noch im
ersten Halbjahr 2022 das Plangebiet verlassen werden (vgl. Kapitel Anhang:

Bestandsnutzungen).

Der Eigentimer plant, noch im Jahr 2022 den Abriss der Bestandsgebdaude
durchzufihren, unabhangig vom Ausgang des Planverfahrens. Es werden keine
eigentumsrechtlichen Flachen von Betrieben Uberplant. Der Grundstlickseigentimer
selbst beabsichtigt die Verwirklichung von Wohnbebauung. Fir gewerbliche Mieter,
die nicht selbst einen neuen Standort gefunden haben, besteht die Méglichkeit, sich

durch die Wirtschaftsférderung der Landeshauptstadt Dusseldorf beraten zu lassen.

11 Bodenordnende MaBBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen (Umlegung) sind nicht erforderlich, da mit dem
Bebauungsplan-Entwurf keine unmittelbaren Veranderungen der
Eigentimerverhaltnisse und Grundstiickszuschnitte zu erwarten ist. Sofern
Anderungen der Grundstiickszuschnitte vorgenommen werden, erfolgt dies auf

privatrechtlicher Basis.

12 Kosten fiir die Gemeinde

Die zur Realisierung des Bebauungsplans anfallenden Kosten, beispielsweise fir
notwendige Gutachten oder die Ver- und Entsorgungsleitungen, werden im Rahmen

eines stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor geregelt.
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Teil B — Kapitel Umweltbelange

13 Schutzgutbetrachtung

Aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan gemaBi
§ 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange darzulegen und in

den planerischen Abwagungsprozess einzustellen.

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden
Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie

maogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

13.1 Mensch
13.1.1 Verkehrslarm

Da Larmbelastungen u.a. durch Verkehrslarm auf das Plangebiet einwirken, wurde
im Zuge des Aufstellungsverfahrens eine schalltechnische Untersuchung (Peutz
Consult: Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Wohnbebauung Kdlner
LandstraBe in Dusseldorf im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 09/11
,Ostlich Kélner LandstraBe" der Stadt Diisseldorf. Bericht- Nr. FB 7474-1. Disseldorf,
13.08.2021, Druckdatum 28.10.2021) erstellt.

Die Untersuchung betrachtet flir den Verkehrslarm insgesamt 34 Immissionsorte.
Neben der neu geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes wird so auch
die Bestandsbebauung an der Kdlner LandstraBe 18 - 22 als Teil des

Bebauungsplangebietes berlicksichtigt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen aus StraBenverkehr und Schienenverkehr
(Stadtbahnlinie) ermittelt und auf Grundlage der DIN 18005 beurteilt.

Es wurden drei Fallgestaltungen berlicksichtigt:

I. Freie Schallausbreitung im Plangebiet ohne geplante Gebaude und
Bestandsgebdude im Plangebiet.

II. Freie Schallausbreitung im Plangebiet unter Berlicksichtigung der
abschirmenden Wirkung der Bestandsbebauung an der Kélner Landstrale.

III. Schallausbreitung bei Errichtung aller zuldssigen Gebdude im Plangebiet mit

den zuldssigen Hohen. Dies beinhaltet die dann geschlossene Bebauung an
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der Kdlner LandstraBe mit den entsprechend zwingend festgesetzten

Gebadudehdhen.

Ermittelt wurde, dass im Fall der freien Schallausbreitung im Plangebiet ohne
Berlicksichtigung der Bestandsgebdaude an der Kélner LandstraBe im Inneren des
Plangebietes deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
entstehen. Unter Berilcksichtigung der bestehenden sowie der im Bebauungsplan als
zulassig festgesetzten Bebauung ergeben sich deutliche Verbesserungen fiir den

inneren Bereich:

- Im Fall der freien Schallausbreitung im Plangebiet unter Berticksichtigung der
abschirmenden Wirkung der Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBe 18 - 22
ergeben sich im Inneren des Plangebietes tags Beurteilungspegel zwischen 46,8
und 56,3 dB(A) und nachts Beurteilungspegel zwischen 37,6 und 47,7 dB(A).
Der zum Tagzeitraum in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassige
schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) wird somit innerhalb des
Plangebietes um maximal 1,3 dB(A) Uberschritten. Der zum Nachtzeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert flr allgemeine Wohngebiete von 45
dB(A) wird innerhalb des Plangebietes um maximal 2,7 dB(A) Uberschritten.
Diese Uberschreitungen treten im Siiden des Plangebiets, an der - in dieser
Fallgestaltung noch hypothetischen - AuBenfassade des ,Sudriegels™ auf.
Ansonsten werden an zwei weiteren Immissionspunkten Uberschreitungen von
lediglich bis zu 0,4 dB(A) ermittelt. Auch diese Immissionspunkte sind nach
AuBen orientierte Fassaden, im Inneren des Plangebietes werden
Orientierungswerte tags und nachts eingehalten.

- Im Fall der Schallausbreitung unter Beriicksichtigung aller im Bebauungsplan als
zulassig festgesetzten Gebdude im Plangebiet ergeben sich im Inneren des
Plangebietes tags Beurteilungspegel zwischen 43,8 und 55,5 dB(A) und nachts
Beurteilungspegel zwischen 35,0 und 46,9 dB(A).

Der zum Tagzeitraum in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassige
schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) wird somit innerhalb des
Plangebietes um maximal 0,5 dB(A) Uberschritten. Der zum Nachtzeitraum
zulassige schalltechnische Orientierungswert flr allgemeine Wohngebiete von 45
dB(A) wird innerhalb des Plangebietes um maximal 1,9 dB(A) Uberschritten.
Diese Uberschreitungen treten im Sitiden des Plangebiets, an der AuBenfassade
des ,Sudriegels"™ auf. Ansonsten werden an zwei weiteren Immissionspunkten

Uberschreitungen von lediglich bis zu 0,6 dB(A) ermittelt. Auch diese
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Immissionspunkte sind nach AuBBen orientierte Fassaden, im Inneren des

Plangebietes werden Orientierungswerte tags und nachts eingehalten.

Unmittelbar entlang der Kdlner LandstraBe ermittelt die Untersuchung in allen
Varianten Beurteilungspegel von bis zu 70,2 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts.

Der zum Tagzeitraum in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssige
schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A) wird somit entlang der Kdlner
LandstraBe um 15,2 dB(A) Uberschritten. Der zum Nachtzeitraum zulassige
schalltechnische Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird
hier um 17 dB(A) Uberschritten.

LarmschutzmaBnahmen:

Flr die Gebaude bzw. Baugrenzen entlang der Kdlner LandstraBBe wurde ein
Beurteilungspegel >= 68 dB(A) und flr die stdliche, zur Kélner LandstraBe hin
offene Seite dieser Bebauung bzw. Baugrenze wurde ein Beurteilungspegel >=63
dB(A) flr den Tagzeitraum beziehungsweise >= 55 dB(A) fiir den Nachtzeitraum

ermittelt.

Der Bebauungsplan-Entwurf reagiert auf diese Situation durch Festsetzungen zum
Larmschutz fir die jeweiligen Beurteilungspegelbereiche. MaBgeblich sind die
Ergebnisse der Fallgestaltungen II und III des Gutachtens, da realistischerweise nicht

von einem Wegfall der Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBe auszugehen ist.

Bei einem Neubau der Bebauung entlang der Kélner StraBe ist festgesetzt, dass
offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrédumen nur zuldssig sind,
wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung Uber ein
offenbares Fenster oder einer Fassade mit héchstens Larmpegelbereich III

beziehungsweise Beurteilungspegel <= 62 dB(A) am Tag verflugt.

Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen eine ausreichende Luftwechselrate
bei geschlossenen Fenstern und Turen flr Aufenthaltsrdume von Wohnungen und
Ubernachtungsrdumen (auch in Kindertagesstétten) ab einem Beurteilungspegel von
>= 63 dB(A) tagsliber und/oder 55 dB(A) nachts sowie bei Biro- und
Unterrichtsraumen ab einem Beurteilungspegel von 68 dB(A) tags gewahrleistet.

Fur die Berechnung des erforderlichen SchallddammmaBes gilt als Mindestanforderung
ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) im Tages- und 55 dB(A) im Nachtzeitraum.
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Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schallsituation im Umfeld

Eine gutachterliche Untersuchung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schallsituation im Umfeld erfolgte nicht, da nicht davon ausgegangen werden muss,
dass die Planung im Vergleich zum Bestand ein erhdhtes Verkehrsaufkommen mit
sich bringt. Die bisherige gewerbliche Nutzung wird durch eine Wohnnutzung

abgeldst, so dass von niedrigeren Verkehrsansatzen ausgegangen werden kann.
13.1.2 Gewerbeemissionen

Die schalltechnische Untersuchung ermittelt die auf das Bebauungsplangebiet
einwirkenden Gewerbeldarmimmissionen der angrenzenden relevanten gewerblichen
Emittenten und die Auswirkungen der Einfahrt und der Ausfahrt der Tiefgarage sowie
der Polizeistellplatze. Die Untersuchung betrachtet hierzu insgesamt 36
Immissionsorte. Neben der neu geplanten Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes
wird so auch die Bestandsbebauung an der Kélner LandstraBe 18 - 22 als Teil des
Bebauungsplangebietes und die slidlich angrenzende Nachbarbebauung mit zwei
Immissionspunkten berticksichtigt.

Der durch die vorhandenen Gewerbebetriebe in der Umgebung verursachte
Gewerbelarm fuhrt an keinem der betrachteten Immissionsorte zu einer

Uberschreitung der Immissionsrichtwerte.

Somit sind hinsichtlich der Immissionen aus den Gewerbebetrieben der Umgebung

keine planerischen MaBnahmen erforderlich.

Obgleich Tiefgaragen von Wohnanlagen nicht in den Anwendungsbereich der TA
Larm fallen, erfolgt die Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissionen wie bei
gewerblichen Anlagen anhand der TA Larm. Dies ist notwendig, da es keine
verbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallemissionen nicht-gewerblicher

Tiefgaragen und oberirdischer Stellplatze gibt.

Grundsatzlich sind Auswirkungen des gebietseigenen Verkehrs hinzunehmen. Dazu
gehoéren auch die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen. Allerdings soll die Tiefgarage
zukunftig ebenfalls durch Fahrzeuge der Polizei beziehungsweise Fahrzeuge der bei
der Polizei arbeitenden Personen genutzt werden, deshalb findet die TA Larm in

diesem Fall vollumfanglich Anwendung.

Von den insgesamt 87 Tiefgaragenstellplatzen stehen der Polizei 19 zur Verfligung.
Zudem stehen der Polizei neun oberirdische Stellplatze, davon vier flr

Einsatzfahrzeuge, zur Verfligung.
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Die Nutzung der Tiefgaragenzufahrt fiihrt zur Uberschreitung des
Orientierungswertes fiir ein WA von 40 dB(A) zur Nachtzeit. An einer Fassade der
geplanten Bebauung (Immissionsort N. 18) werden nachts Beurteilungspegel von
maximal 52,3 dB(A) erreicht, somit kommt es zu einer Uberschreitung von 12,3

dB(A), verursacht durch die PKW-Fahrten der Anwohner sowie der Polizei.

Durch die Tiefgaragenausfahrt und die Polizeistellplatze im Sitiden des Plangebiets
ergeben sich an den dortigen Fassaden tags Beurteilungspegel von maximal

55,0 dB(A) und nachts Beurteilungspegel von maximal 51,8 dB(A).

Der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags wird somit eingehalten. Der
Immissionsrichtwert nachts von 40 dB(A) wird um maximal 11,8 dB(A)
iberschritten. Diese Uberschreitung findet am Polizeigebdude selbst statt, in fir
Wohnen vorgesehenen Bereichen (Immissionsort Nr. 13) liegen die Uberschreitungen
bei maximal 7 dB(A).

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass an den beiden, an der
Tiefgaragenein- bzw. Ausfahrt gelegenen Fassaden 6ffenbare Fenster und Tliren zu
schutzbediirftigen Rdumen gemaf DIN 4109 nicht zuldssig sind. Mit dem Ausschluss
von zu 6ffnenden Fenstern besteht nach wie vor die Méglichkeit der
architektonischen Selbsthilfe (Prallscheiben, Fassadenspriinge, etc.) und einer
Grundrissorientierung innerhalb der Wohnung. Regelungen dazu kénnen bei der

konkreten Vorhabenzulassung im Genehmigungsverfahren getroffen werden.

Im Zufahrtsbereich der Tiefgarage werden an der bestehenden Bebauung der Kélner
LandstraBe (Tordurchfahrt) die Orientierungswerte der DIN 18005 von 40 dB(A) flr
ein WA zur Nachtzeit an mehreren Fassaden uUberschritten. Die Gebaudedurchfahrt
wurde bisher auch fir den privaten und gewerblichen Verkehr genutzt, um in den
gewerblich genutzten Hinterhof zu gelangen. Es handelt sich um Uberschreitungen
zwischen 0,7 und 3,7 dB(A) (Tordurchfahrt) und sowie bis zu 6,5 dB(A) an der
hinteren Fassade neben der Durchfahrt.

Es wird demnach nicht dem héheren Schutzanspruch eines WA-Gebietes
entsprochen, aber dennoch werden gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet. Da es
sich hier um Wohnnutzung im Bestand handelt, ist ein Ausschluss von 6ffenbaren
Fenstern keine mdgliche Lésung. Andere aktive SchallschutzmaBnahmen sind bei der
baulichen Situation nicht mdglich. Bei einer mdéglichen geplanten Sanierung der

Gebdude sollte dennoch auf ausreichenden Schallschutz geachtet werden.
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13.1.3 Elektromagnetische Felder (EMF)

Es befindet sich keine Netzstation im Plangebiet. Falls Netzstationen zur
Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in der unmittelbaren Néhe
sensibler Nutzungen (Wohnungen, Dauerarbeitsplatze, Kindertagesstatten)
angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von

Wohngebdauden zu vermeiden.

Im Bebauungsplan sind die Vorgaben der 26. Verordnung zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie
der Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung lber elektromagnetische Felder
(Runderlass des Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau als auch beim Heranriicken
schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen zu berlcksichtigen. Es sind dann
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine liber diese Vorgaben
hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht

empfehlenswert.
13.1.4 Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stoérfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung

(Storfall-Verordnung) fallen.

Die Landeshauptstadt Disseldorf hat flr die Storfallbetriebe die ,angemessenen
Abstande™ mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie und der
Stérfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung durch die TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG wurde im Jahr 2013 fertiggestellt. Das wesentliche Ergebnis ist in der
~Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Stoérfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Disseldorf,
August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso-
III-Richtlinie als europadische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2022 hat die Stadt
Disseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit Stoérfallbetriebsbereichen anhand
des ,Kartographischen Abbildungssystems flir Betriebsbereiche und Anlagen nach
der Storfallverordnung® (KABAS), in dem die angemessenen Abstande gemaR
Seveso-III-Richtlinie berlicksichtigt werden und dass durch das ,Landesamt flr
Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, aktuell Gberpruft.

GemaB KABAS sind alle bekannten, auBerhalb des Plangebiets gelegenen
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Stoérfallbetriebsbereiche flir die Planung nicht relevant. Die sogenannten

,angemessenen Abstdande™ werden eingehalten.
Eine Betroffenheit durch Stoérfallbetriebsbereiche liegt somit nicht vor.
13.1.5Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Bodenaushub (ohne natlrliches, unbelastetes Bodenmaterial ohne

Fremdbeimengungen)

Bodenmaterialien, die bei den geplanten BaumaBnahmen ausgehoben werden,
unterliegen den abfallrechtlichen Regelungen. Ausgenommen davon ist natlirliches
Bodenmaterial ohne Fremdbeimengungen, das in seinem natlrlichen Zustand an
dem Ort, an dem es ausgehoben wurde, zu Bauzwecken wiederverwertet werden soll
(§ 2 Abs. 2 Nr. 11 und § 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWGi. V. m. § 2 Nr. 1
Bundesbodenschutzverordnung - BBodSchV). Weitere abfallrechtliche Anforderungen

werden in den entsprechenden Bauantragsverfahren verbindlich geregelt.
Abbruchmaterialien (Lagerung, Behandlung, Einbau)

Der Umgang mit mineralischen Gemischen aus Rickbau- oder AbbruchmaBnahmen
im Plangebiet unterliegt abfallrechtlichen Regelungen. Im Fall der Lagerung,
Behandlung, Aufbereitung oder des Einbaus dieser Gemische sind immissionsschutz-,
abfall- und wasserrechtliche Anforderungen zu beachten, die in eigenstandigen
Verfahren, z.B. wasserrechtliche Erlaubnis verbindlich geregelt werden.

Die Abfallentsorgung wird im Rahmen der Satzung lber die Abfallentsorgung in der
Landeshauptstadt Dusseldorf sichergestellt. Vorgesehen und festgesetzt ist ein

Bereitstellen der Behalter im Bereich der Tordurchfahrt Hausnummer 18.
13.2 Natur und Freiraum

13.2.1Flachennutzung und Versiegelung

Das Plangebiet ist heute nahezu vollstandig versiegelt. Es wird entlang der Kdlner
LandstraBe durch Wohnen und ein Polizeigebaude und im hinteren Bereich
gewerblich genutzt.

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt eine Grundflachenzahl von 0,4 fest, die durch
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO (im vorliegenden Fall vor allem die

Tiefgarage) auf bis zu 0,8 Uberschritten werden darf.
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Versiegelungsbilanz:

versiegelt teilversiegelt unversiegelt Summe
% % %
(m2) (m2) (m2) (m2)
Bestand 9.300 95 0 0 400 5 9.700
Planung 4.050 42 3.900 40 1.750 18 9.700
Bilanz -5.250 -53 +3.900 +40 +1.350 +13 0

13.2.2Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.
Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach
der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Gesetzlich
geschitzte Biotope gemaB § 42 Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW)
bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind nicht vorhanden.

Im gesamtstadtischen Griinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP I) ist das
Plangebiet dem Teilraum 24 - “Innere Sidliche Dissel" zugeordnet.

Entwicklungsziele sind

- Wegeanschluss an die Verbinder,
- Sicherung und Ausbau der bestehenden Grinverbindungen,

- Sicherstellung einer ausreichenden Grlinversorgung.

Ein Verbinder ist das Dlsselsystem mit seinen Grlnflachen. Hier schlieBt das
Plangebiet unmittelbar an und 6ffnet sich durch eine — durch Festsetzung gesicherte

- Wegeverbindung zu diesem.

Bislang sind in dem Plangebiet praktisch keine Grunstrukturen vorhanden. Fast das
gesamte Plangebiet ist bebaut und versiegelt. GroBere Geholze sind nicht vorhanden.
Durch die intensive Nutzung des Plangebietes und die angrenzende Stral3e bestehen
erhebliche Stérwirkungen und Vorbelastungen, die die Nutzungsmadglichkeiten durch

die Tierwelt stark einschranken.

Die Versiegelung wird im Rahmen der Neubebauung abnehmen und es werden
Grinstrukturen entstehen. Das stadtebauliche Konzept, das durch diesen
Bebauungsplan-Entwurf umgesetzt werden soll, sieht die Anlage von Freirdumen im

Inneren des Plangebietes vor. Durch die Planung tritt eine Aufwertung ein. Genannt
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seien die entstehenden Freiflachen, Garten und nicht zuletzt die festgesetzte

Dachbegriinung und der begriinungsfahige Aufbau des Tiefgaragendaches.

Da diese Freirdume weitgehend autofrei sein werden, eignen sie sich zum Spielen flr
Kinder. Dies soll im zentralen inneren und im nordéstlichen Bereich mdglich sein.
Wegen dieser Mdglichkeiten wird auf die Festsetzung eines Teilbereichs als

Spielflache verzichtet.

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes gelten
grundsatzlich die Bestimmungen der Bauordnung NRW zur Anlage von

Spielgelegenheiten bei Mehrfamilienhausern.
13.2.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung im
Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen der §§ 44
und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der Priifumfang einer
artenschutzrechtlichen Prifung umfasst europdische Vogelarten und europaisch
geschitzte Fauna-Flora-Habitat-Anhang IV-Arten. In Nordrhein-Westfalen (NRW)
wurde in diesem Zusammenhang der Begriff sog. ,planungsrelevanter Arten®
gepragt. Das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV)
bestimmt die fir NRW planungsrelevanten Arten nach einheitlichen

naturschutzfachlichen Kriterien.

Grundlage flr 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.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine Artenschutzprifung (Kuhlmann &
Stucht GbR: Artenschutzprifung (ASP) Stufe I/II zum geplanten ,Quartier
Dusselaue™ Dusseldorf-Wersten. Bochum, Juni 2016, erganzt am 01.09.2021)

erarbeitet, die zu folgendem Ergebnis kommt:

- Durch eine Begrenzung der Auswahl auf die Lebensraumtypen, die das Plangebiet
kennzeichnen, lieB sich die Anzahl der mdglichen Artvorkommen auf neun Arten
reduzieren.

- In der weiteren Prifung der nicht auszuschlieBenden Arten wurde auf der
Grundlage einer Detektorbegehung und unter Anwendung verschiedener

Ausschlusskriterien festgestellt, dass eine Verletzung von Verboten des § 44
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BNatSchG fir planungsrelevante Vogelarten und die Zauneidechse auszuschlieBen
ist.
- Der zur Umsetzung des geplanten ,Quartier Disselaue" erforderliche Abriss des

Gebdudebestands lasst keine Konflikte mit dem Artenschutz erwarten.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nicht zu
VerstdBen gegen die Bestimmungen des Artenschutzes fihrt. Mit Datum vom
01.09.2021 wurde bestatigt, dass die Ergebnisse der Artenschutzprifung vom Juni
2016 weiterhin Glltigkeit haben.

13.3 Boden

Der im Rahmen der geplanten BaumaBnahme anfallende Bodenaushub wird gemanB
dem Bodenverwertungskonzept (Verwertungskonzept - Anforderungen an die

Verwertung von Aushubmaterial im Stadtgebiet DlUsseldorf, Oktober 1996) erfasst,
kontrolliert und verwertet. Eine geordnete Wieder- und Weiterverwendung ist somit

sichergestellt.
13.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Auf der gegeniberliegenden Seite der Kdlner LandstraBe ist eine Altablagerung (AA
112) kartiert.

13.3.2 Altablagerungen im Plangebiet
Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt.
13.3.3 Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet liegt vollstéandig im Bereich der Altstandorte mit den Kataster-
Nummern 4566 und 4633. Die Gefahrdungspotentiale der beiden Altstandorte
wurden aufgrund der Nutzungen als Mittel eingestuft. Folgende altlastenrelevante
Nutzungen sind im Kataster der Altablagerungen und Altstandorte verzeichnet:
Modellbauwerkstatten, Tankstellen und die Herstellung und Reparatur von

Fernsehapparaten (Grundig-Werke).

Folgende bodenschutzrechtliche Fachgutachten liegen fir die Flache der Altstandorte

vor:

1. Bodenuntersuchung Kdlner LandstraBe 18-30 in Dusseldorf, GFM
Umwelttechnik vom 20.09.2016 (Nutzungsrecherche, Bodenuntersuchungen,
Abfalltechnische Bewertung und Geféahrdungsabschatzung), erganzt
01.09.2021.
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2. Bodenuntersuchung Kélner LandstraB8e, Dlisseldorf, GFM Umwelttechnik vom

22.12.2015 (Bodenuntersuchung ehemalige Eigenverbrauchstankstelle)

Im Rahmen der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wurden aufflillungs- und
nutzungsbedingt insgesamt 13 Rammkernsondierungen (RKS) mit einer maximalen
Tiefe von 8 m unter der vorhandenen Gelandeoberkante (unter GOK) bis in den
gewachsenen Boden niedergebracht. Es wurden maximal 2,30 m bzw. im Mittel 1,20
m machtige Auffillungsbéden mit stadttypischen Beimengungen erbohrt.

Es wurden 7 Mischproben aus Bodenmaterialien der RKS zusammengestellt und
nachfolgend bodenschutzrechtlich gemaB der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV, Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Grundwasser) und
abfallrechtlich auf den Parameterumfang der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall -
Boden - (LAGA Boden) im Feststoff und Eluat untersucht:

Fir den Bereich der angetroffenen Aufflllungsmaterialien wurden geringe
Schadstoffgehalte flir die Parameter Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffen
(PAK) mit 11,4 mg/kg, Extrahierbare organisch gebundene Halogene (EOX) mit 8
mg/kg und Benzo(a)pyren mit 1,4 mg/kg ermittelt. Die Eluat-Untersuchungen

zeigten einen erhéhten Wert flr Sulfat mit 24 mg/I.

Der unterhalb der Auffillungsmaterialien anstehende gewachsene Boden war
analytisch unauffallig.

Die bodenschutzrechtliche Bewertung der durchgefiihrten Bodenfeststoff- und
Bodeneluatuntersuchungen ergab Konzentrationen unterhalb des jeweiligen
Prifwertes gemaB der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) flir den
Wirkungspfad Boden-Mensch (Kinderspielflachen). Fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser wurde lediglich in einer Untersuchung der Prifwert der BBodSchV flr
Naphthalin (2 ug/l) mit 6,5 pg/l Gberschritten. Um eine Grundwassergeféahrdung,
insbesondere im Zuge der geplanten BaumaBnahmen grundsatzlich auszuschlieBen,
sollten die Auffillungsmaterialien (Asche- und Schlackehorizonte) einer
ordnungsgemaBen und schadlosen Entsorgung zugeflihrt werden. Entsprechende
Regelungen werden in Zusammenhang mit einem zuktlnftigen
Baugenehmigungsverfahren getroffen. Nach den bislang vorliegenden Planungen ist
vorgesehen, nahezu das gesamte Plangebiet mit einer Tiefgarage / Unterkellerung zu

bebauen.

Aufgrund der erkundeten Auffullungsbdden ist bei zukinftigen Aushubarbeiten mit

erhoéhten Entsorgungskosten zu rechnen.
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Die Altstandorte AS 4566 und AS 4633 wurden im Bebauungsplan entsprechend
gekennzeichnet.

13.4 Wasser
13.4.1 Grundwasser
Grundwasserstande:

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Umfeld der
BaumaBnahme bei 34,10 m . NN (HGW 1988). Der flir 1926 fiir eine Phase bisher
héchster Grundwasserstande in weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte

Grundwasserstand liegt bei ca. 35 m . NN.

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt flir das Umfeld der BaumaBnahme einen minimalen
Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 m. Bei einer Gelandehéhe von ca. 38,2 m . NN
kdnnen demnach im ungunstigsten Fall Grundwasserstande von 35,2 m 4. NN

auftreten.
Grundwasserbeschaffenheit:
Die mittlere Grundwassertemperatur liegt in diesem Bereich bei 14,2 °C.

Noérdlich des Plangebiets verlauft die CKW-Verunreinigung WaagenstraBe, die im
Quartar weitgehend saniert ist, jedoch in den tieferen tertiaren Schichten noch
deutlich erhohte CKW-Konzentrationen aufweist. Die mittleren CKW-Konzentrationen

im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet liegen bei rund 6 pg/I.

Ausgehend von der DB-Anlage an der Harffstra8e sind in diesem Bereich erhéhte
PBSM-Konzentrationen festzustellen. Diese sind zwar Uber die Jahre deutlich
zuriickgegangen, erreichen im Zustrom (Pegel 10050) zum Plangebiet aber immer
noch 0,54 ug/l; im Abstrom (Pegel 00672) liegen die Konzentrationen jedoch nur
noch bei 0,05 ug/l. Daneben sind im Grundwasser noch gering auffallig Bor (im Mittel
0,22 mg/l), Mangan (im Mittel 0,2 mg/l) sowie Nitrat (im Mittel 19 mg/l, max. 63
mg/l). Gelegentlich finden sich geringe PAK-Konzentrationen um 0,2 ug/l im

Grundwasser.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Wasserschutzgebietes Flehe, Wasserschutzzone
III B.
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13.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist heute bereits vollsténdig abwassertechnisch erschlossen und an
die offentliche Mischwasserkanalisation im Einzugsgebiet des Klarwerks Duisseldorf
Sid angeschlossen. Der § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz NW in Verbindung mit § 55

Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz kommt somit nicht zur Anwendung.

Das Abwasser des Plangebietes wird zunachst iber das Regenriickhaltebecken
,Dusseldorfchen™ gefiihrt. Im Bestand ist das Gebiet bereits hochgradig versiegelt,
die 6ffentlichen Abwasseranlagen sind dementsprechend ausgelastet. Das anfallende
Abwasser (Niederschlags- und Schmutzwasser) ist weiterhin an die 6ffentliche
Mischwasserkanalisation in der Kdlner LandstraBe anzuschlieBen. Durch in der
Vergangenheit auftretende Starkregen hat es im Einzugsgebiet des

Regenriickhaltebeckens ,Diisseldérfchen® Uberflutungen gegeben.

13.4.3 Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

13.4.4 Hochwasserbelange

Die 6stlich des Plangebiets flieBende Dissel ist ein gesteuertes Gewasser.

Es wird drauf hingewiesen, dass gemaB den von der Bezirksregierung Dusseldorf
erstellten Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikenkarten das Plangebiet bei
einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) am Rhein mit 0,5 bis 2,0 m
Uberflutet wird. Sollte es zu einem solchen Ereignis kommen, ist mit erheblichen
Sachschaden im Plangebiet zu rechnen. Zudem ist eine Gefahr fir Leben und

Gesundheit nicht auszuschlieBen.

Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch Uberflutung
beeintrachtigt werden, werden als sogenannte Risikogebiete bezeichnet. Sie liegen
auBerhalb von festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten
(HQ100).

Zustandige Behorde ist die Bezirksregierung Dusseldorf. Die
Hochwassergefahrenkarten fiir die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (HQ100)
sowie die Hochwasserrisikogebiete (HQextrem) flir das Teileinzugsgebiet
~Rheingraben-Nord" kénnen online beim ,Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen™ (MKULNV)
eingesehen werden unter: https://www.flussgebiete.nrw.de/node/6290 (Abfrage:
Februar 2022).
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In den Risikogebieten ergeben sich gemal § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
erweiterte Anforderungen an den Hochwasserschutz, diese betreffen den Schutz von
Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden, die
Berlicksichtigung finden sollen. Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, ist zudem gemaB § 5 Abs. 2 WHG im Rahmen des ihr Méglichen und
Zumutbaren verpflichtet, geeignete VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen sowie zur Schadensminderung zu treffen.
Insbesondere die Nutzung von Grundstlicken ist dabei den mdéglichen nachteiligen

Folgen flr Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzupassen.

Extreme Hochwasserereignisse sind Katastrophenfalle, die an groBen Gewassern wie
z.B. dem Rhein bis zu einem gewissen Grad vorhersehbar sind, sodass die
Mdglichkeit besteht die Offentlichkeit zu warnen sowie sich als Einwohner selbsténdig
zu informieren. Informationen, wie man sich selbst bei bevorstehendem Hochwasser
schiitzen kann, sind beispielsweise auf der Homepage der Feuerwehr der
Landeshauptstadt Disseldorf zu finden unter:
https://www.duesseldorf.de/feuerwehr/abteilungen/gefahrenabwehr-und-
rettungsdienst/bevoelkerungsschutz-und-veranstaltungen/katastrophenschutz.htmi
(Abfrage Februar 2022).

Grundsatze und MaBnahmen flr eine hochwasserangepasste Bauweise sind
beispielsweise der ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge
(Dezember 2018)" des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat zu
entnehmen:

https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-
12_Hochwasserschutzfibel_8.Auflage.pdf (Abfrage Februar 2022).

Diese Erlauterungen dienen der Information Gber mdgliche Hochwassergefahren und
vor zu erwartendem Hochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet. Im

Bebauungsplan erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme.

13.5 Luft
13.5.1 Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah in einem lufthygienisch gesehen
beglinstigten Quartier: Die Kolner LandstraBe ist die einzige bedeutende,
lufthygienisch belastete StraBBe im ndaheren Umfeld des Plangebietes. Vom Plangebiet
ist die Kdlner LandstraBe Uber eine abriegelnde, viergeschossige Bestandsbebauung

getrennt; eine lufthygienisch gesehen negative Beaufschlagung des Plangebietes
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durch die Verkehre auf der Kdlner LandstraBe ist daher auszuschlieBen. Im
Plangebiet selbst existieren keine relevanten verkehrlich oder gewerblich-
industriellen Emittenten. Grenzwertiberschreitungen fiir Feinstaub (PM2,5 und
PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) gemaB 39. BImSchV sind daher im Plangebiet der-

zeit auszuschlieBen.

Es ist davon auszugehen, dass sich die glinstige Situation mit Umsetzung der
vorgelegten Planung nicht verschlechtern wird. Ein zusatzlicher Gutachten-Bedarf

wird nicht gesehen.

Die Tiefgarage ist Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebaude zu

entliften.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen und ausnahmsweise eine anderweitige
(mechanische oder natirliche) Liftungsanlage der Tiefgarage realisiert werden,
wenn Uber ein mikroskaliges, lufthygienisches Ausbreitungsgutachten (zum Beispiel
MISKAM) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass der
Vorsorgewert flir Stickstoffdioxid (NO2) fir das Jahresmittel von 33,9

Mikrogramm/Kubikmeter eingehalten wird.

Unter Anwendung der in Disseldorf beobachteten Konzentrationen in den
Tagstunden an Werktagen in der Zeitspanne von 7 bis 18 Uhr wurden fir sensible
Nutzungen wie Kita und Spielplatzfreiflache, 6ffentliche und private Flache zur
Freizeitnutzung sowie Wohnnutzungen Vorsorgewerte entwickelt. Sie bertcksichtigen
das zu erwartende Hintergrundniveau (HG) sowie den gultigen Grenzwert der 39.
BImSchV fir Stickstoffdioxid (NO2).

Die Formel ist gultig fir HG-Werte unter 35 Mikrogramm/Kubikmeter und lautet:
Vorsorgewert = HG + (40 - HG * 1,08) / 1,46

Somit ergibt sich flir das Plangebiet ein Vorsorgewert von 33,9
Mikrogramm/Kubikmeter. Das Ergebnis muss auf eine Nachkommastelle abgerundet

werden.

Der Vorsorgewert gibt an, dass bei seiner Einhaltung die NO2-Konzentation von 40
Mikrogramm/Kubikmeter in den werktaglichen Tagstunden (7 bis 18 Uhr) im Mittel
nicht Gberschritten wird. Bei Einhaltung des Vorsorgewertes werden keine Vorgaben
zur Art der Tiefgaragen-Entliftung beziehungsweise aus lufthygienischer Sicht keine
Vorgabe zur Beliiftung der Aufenthaltsrdume gemacht. Im Falle der Uberschreitung

des Vorsorgewertes ist die Tiefgarage liber Dach zu entliften.
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13.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

Die Landeshauptstadt Dusseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700
EinzelmaBnahmen bestehendes stadtweites Radhauptnetz. Dieses soll unter der
Pramisse der Erhdhung der Radverkehrssicherheit insbesondere fiir den
Alltagsverkehr genutzt werden. Es ist dementsprechend auf eine gréBtmadgliche
Steigerung der Radverkehrsmengen ausgelegt. Innerhalb der Stadt sollen
Hauptverbindungswege fir Radfahrer entstehen, die diesen eine einfache und gute

Orientierung im gesamten Stadtgebiet ermdglichen.

Zur Dussel hin ist das Plangebiet auf dstlicher Seite Uber den Scheidlingsmihlenweg
durch einen Spazier- und Radweg fir FuB- und Radfahrer sowohl in nérdliche
Richtung an die Kélner LandstraBe / Ecke HarffstraBe als auch in stid-6stliche
Richtung an die Ecke Sprockhdveler StraBe / NixenstraBe hin direkt angebunden.
Westlich liegt das Plangebiet direkt an der mit Rad- und FuBwegen in beide
Richtungen ausgebauten Kélner LandstraBe. Uber sie kann die Innenstadt
Disseldorfs, wie auch der Ortskern Wersten direkt per Rad erreicht werden.

In Verlangerung des Scheidlingsmihlenwegs nach Nordwesten ist der Sidpark flr
FuB- und Radfahrer nach Uberquerung der Kélner LandstraBe direkt erreichbar, tiber
die NixenstraBe kann in der Verlangerung der sogenannte 'Werstener Deckel’, die
begriinte Uberbauung der Autobahn A46, erreicht werden, von dem aus eine

Anbindung an Radwege in ost-westliche Richtung gegeben ist.

Um die Nutzung des Fahrrades flir den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der
Gestaltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten (ebenerdig,
Uberdacht) Bertiicksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und
Geschaftsgebauden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze flr Fahrrader
bereitzustellen, ergibt sich aus § 48 BauO NRW in der derzeit glltigen Fassung. Die
Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Fahrradstellplatze kénnen flr die
neuen Gebaude im Plangebiet oberirdisch bereitgestellt werden, hierflir besteht vor
jedem Gebaude Platz zwischen dem Gebaude und den mit Geh-, Fahr- und

Leitungsrechten zu belastenden Flachen.

Der Standort ist gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Die U-Bahn-
Haltestelle Provinzialplatz befindet sich etwa 100 m ndérdlich des Plangebietes. Drei
U-Bahnlinien (U74, U77 und U79) ermdéglichen es, ohne Umsteigen in die
Dusseldorfer Innenstadt zu gelangen. Auch der Hauptbahnhof und die Heinrich-
Heine-Universitat Disseldorf sind direkt erreichbar. Am Haltepunkt Provinzialplatz

verkehren die Buslinien 723 und 817.
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Zur Starkung der E-Mobilitat kénnen Elektroladestationen bzw. Stromtankstellen fur
Pkw und E-Bikes im Plangebiet implementiert werden. Hierzu ist eine friihzeitige
Abstimmung mit den Stadtwerken Disseldorf notwendig, die der Bauherr im Rahmen

der Bauantragstellung vornehmen wird.

13.6 Klima
13.6.1 Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der
Einsatz regenerativer Energietrager bei. Hierzu zahlen unter anderem MaBnahmen

an Gebaduden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr.

Die Baukdrper sollten méglichst kompakt ausgeflihrt werden, um Warmeverluste
gering zu halten. Die flachensparende und verdichtete Bauweise tragt diesem

Anspruch Rechnung.

Eine Uber die Anforderungen des Gebaude-Energie-Gesetzes (GEG) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In Bereichen,
in denen aus Griinden des Larmschutzes eine mechanische Bellftung von Wohn- und
Arbeitsraumen festgesetzt wird, sollte im Rahmen der Bauausfiihrung Passivhaus-
Bauweise in Betracht gezogen werden. Der Vorhabentrager wird in Abstimmung mit
den Fachplanern und Schallgutachtern im Bauantragsverfahren die fiir das Plangebiet

beste Lésung ermitteln und umsetzen.

Zur Erzeugung von Warmeenergie kdnnen madglichst effiziente Technologien wie die
Kraft-Warme-(Kalte-)Kopplung eingesetzt werden, zum Beispiel durch Errichtung
eines BHKW-Inselfernwarmenetzes. Sollte die Nutzung von Kraft-Warme-(Kalte-)
Kopplung nicht wirtschaftlich darstellbar sein, kénnen alternativ regenerative
Energietrager wie Solarenergie Uber die Mindestvorgaben des Gesetzes zur
Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-

Warmegesetz, EEWarmeG) hinaus verwendet werden.

Flachen, fir die eine Dachbegriinung festgesetzt wurde, kédnnen gleichzeitig flr die
Erzeugung von Solarenergie genutzt werden. Dem Einsatz regenerativer
Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu. Im Plangebiet ist die Nutzung

von Photovoltaik vorgesehen.
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Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist aufgrund fehlender Anschlussmdglichkeiten

nicht mdglich.

Verschiedene Mdglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich
allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die
Anforderungen an die Warmedammung von Gebauden (siehe Bauordnung NRW in

Verbindung mit dem Gebdude-Energie-Gesetz).

Auch die Vermeidung und Verminderung von Autoverkehr ist eine Mdglichkeit der
Reduktion von Treibhausgasen. Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat finden
sich in Kapitel 13.5.2.

13.6.2 Stadtklima

In der Planungshinweiskarte flir die Landeshauptstadt Disseldorf werden das
Plangebiet und seine bebaute Umgebung als Lastraum der verdichteten Bebauung
eingeordnet. Die angrenzende Grinflache am Scheidlingsmihlenweg wird als
stadtischer Griinzug mit bioklimatischer und immissionsklimatischer Bedeutung und

die Dussel als bioklimatischer Ausgleichsraum Gewasser dargestellt.

Im Lastraum der verdichteten Bebauung bestehen nach der Planungshinweiskarte
eine erhodhte thermische und zugleich bioklimatische Belastung sowie verschlechterte
Luftaustauschbedingungen, insbesondere an Orten mit starken Kfz-Verkehr. Dieser
klimatische Lastraum ist durch hohe Versiegelungsgrade und einen geringen Anteil

an Vegetation gekennzeichnet.
Die Planungshinweiskarte nennt folgende Entwicklungsziele:

- Erhdhung des Begriinungsanteils mit dem Schwerpunkt der Anpflanzung héherer
Vegetation und groBkroniger Baume,

- Rlckbau und Begrinung der StraBenraume,

- Herabsetzung des Versiegelungsgrades,

- Verkehrsreduzierung und Minimierung des Hausbrands,

- Aufwertung der Blockinnenhéfe durch Begriinung und Offnung in einen begriinten

StraBBenraum.

Durch die Planung wird die Versiegelung des Plangebietes verringert. Dies flhrt zur

Verbesserung der Lufthygiene und des Mikroklimas.

Durch den weitgehend autofreien Innenhof wird an dieser Stelle die Belastung
reduziert. Die Planung trennt den Innenbereich von der belasteten Kélner LandstraBBe

ab und o6ffnet ihn zur Dissel hin, so dass die klimatisch und lufthygienisch positiven
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Wirkungen der Grinflache (Griinzug mit bioklimatischer und immissionsklimatischer
Bedeutung) und der Dussel (bioklimatischer Ausgleichsraum Gewasser) fir das
Plangebiet genutzt werden kénnen. Da ein Teil des Plangebietes durch eine
Tiefgarage unterbaut wird, werden Festsetzungen zur Begrinungsfahigkeit der
Tiefgaragen aufgenommen. Es wird zudem eine teilweise intensive und teilweise

extensive Dachbegriinung festgesetzt.
13.6.3Klimaanpassung
Infolge des Klimawandels sind geanderten Bedingungen, insbesondere

- haufigere und langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen und

- haufigere und intensivere Starkregenereignisse zu berlcksichtigen.

Durch diese Klimaveranderungen werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit
hoher Bebauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und

Starkregen belastet.

Die Belastungskarten ,Hitze", die im Klimaanpassungskonzept flr die
Landeshauptstadt Duisseldorf (2017) erstellt wurden, zeigen, dass auch im Plangebiet
zuklinftig von einer héheren thermischen Belastung auszugehen ist. Um dieser
zusatzlichen thermischen Belastung durch den Klimawandel entgegenzuwirken, sind
MaBnahmen, die zur Verbesserung der klimatischen Situation im Plangebiet
beitragen, besonders wichtig.

Durch die Planung wird der Versiegelungsgrad im heute fast vollstandig versiegelten
Plangebiet verringert. Festsetzungen zur Dachflachenbegriinung sowie zur
Begriinung der Tiefgaragendecken tragen z.B. durch Verdunstung zur Verringerung
der thermischen Belastung bei. Gleichzeitig dienen sie der Riickhaltung von
Niederschlagswasser. Durch die Festsetzung einer erhéhten Bodensubstratschicht flir
Baume wird trotz der Unterbauung durch die Tiefgarage die Anpflanzung von
Baumen und damit eine Beschattung ermdéglicht. Der Luftaustausch wird durch die
Offnung des Plangebietes zur Dissel und dem dort verlaufenden Griinzug verbessert.
Die Planung kann daher zu einer geringeren thermischen Aufheizung bzw. héheren

nachtlichen AbklUhlung im Plangebiet beitragen.

Urbane Sturzfluten

Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt der
Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere Rolle. Das
Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Diisseldorf (KAKDUS) wurde im

Dezember 2017 durch den Rat der Stadt beschlossen und veroffentlicht. Zu
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KAKDUS gehéren entsprechende Kartenwerke. Eine dieser Karten gibt Hinweise zu

Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fir das vorliegende Plangebiet trifft eine solche

Betroffenheit zu. Es ist hier nicht auszuschlieBen, dass bei Extremregenereignissen

hohe Wasserstande erreicht werden kénnen, was bei der weiteren Planung

zwingend zu berlicksichtigen ist.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu kénnen,

sind folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

Begrenzung der Versiegelung (z.B. Platzgestaltung durch Griinflachen,
Ausbildung von Grindachern)

Gestaltung von abflusssensiblem Gelande (z.B. Gelandeneigung vom
Gebdude weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von
Retentionsraumen)

Anpassung der Gebdaudearchitektur (z.B. Gebaudedffnungen, wie Zufahrten
Tiefgarage, Eingéange, Bodenfenster, auBerhalb von Geldandesenken und von

Gelandeneigung abgewandt)

Dadurch sind bei der Planung insbesondere zu berlicksichtigen:

die topografischen Gegebenheiten und Abflisse auBerhalb des Plangebietes
maogliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten

FlieBwege innerhalb des Plangebietes

natirliche Uberflutungsgebiete

Festsetzungen der Gelédnde- und StraBenausbauhéhen: Hierbei ist zu
beachten, dass das Gelande im Plangebiet mindestens auf das Niveau der
umliegenden StraBen angehoben werden soll.

Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit Gberflutungsgefahrdete Bereiche

von Bebauungen freigehalten werden kdénnen.
Die Gestaltung des Gelandes sollte sich an den Uberflutungsgefahrdeten
Bereichen orientieren (z. B. Modellierung Spielplatzflache im Gelandetiefpunkt

als Multifunktionale Flache).

Fir besonders gefahrdete Bereiche sollten friihzeitig entsprechende

SchutzmaBnahmen getroffen werden. Hierzu zéhlen insbesondere: Turéffnungen und

bodentiefe Fenster, Treppenabgange in Untergeschossen, Kellerfenster,

Lichtschachte, Tiefgaragenzu- und Ausfahrten, gegebenenfalls muss das Gelande

insgesamt oder in Teilen angehoben werden.
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Aufgrund der Errichtung der Tiefgarage wird das gesamte Gelédndeniveau des
Plangebietes hinter der Bebauung an der Kélner LandstraBe angehoben. Das betrifft
besonders einen Tiefpunkt im slidlichen Bereich, der so um ca. 1,5 m erhoht wird.
Details hangen von der Ausfiihrungsplanung ab. Die Bestandsbauten an der Kélner
LandstraBe sowie der bereits bestehende und erhalten bleibende Garagenhof auf
dem Flurstiick 137 kénnen nicht angehoben werden. Bei der Ausarbeitung des
Bebauungsplan-Entwurfes wurde bereits auf Starkregenereignisse planerisch
Ricksicht genommen. Es wird eine minimale Hohe des ErdgeschossfuBbodens
festgesetzt, die deutlich Gber den heute niedriger gelegenen Bereichen im Osten des

Plangebietes liegt.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes verringern die Uberflutungsgefahr
durch Starkregen. Die Planung setzt flir alle neu zu errichtenden Gebaude
mindestens extensiv begriinte Dacher fest. Ebenfalls wird eine Begriinung der
Tiefgaragendacher festgesetzt. Beide MaBnahmen dienen der Rickhaltung von
Niederschlagswasser. Zudem fihrt die Neubebauung zu einer deutlichen Reduktion
der versiegelten Flache im Plangebiet - derzeit ist die Flache nahezu vollstandig
versiegelt. Insgesamt fihren diese Faktoren zu einer Steigerung des

Retentionspotentials des neu beplanten Gebiets.

13.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Baudenkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen. Es sind keine Kulturgiter im
Plangebiet vorhanden. Als sonstige Sachgtiter sind im Plangebiet der vorhandene
Gebaudebestand sowie damit einhergehende Infrastrukturen zu benennen. Bei einer
Realisierung des Bebauungsplanes werden diese teilweise abgerissen.

In den Bebauungsplan-Entwurf wird ein Hinweis zum Verhalten beim Auffinden von

Bodendenkmalern aufgenommen.

14 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Aufgrund des gegebenen Wohnraumbedarfs in Dlisseldorf kame als anderweitige
Loésungsmaoglichkeit die Verwirklichung der Wohnbebauung an anderer Stelle in

Frage.

Aus der Sicht des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes ist grundsatzlich der
sparsame Umgang mit Grund und Boden geboten und eine Innenentwicklung zu
befirworten, da dadurch bisher unbeanspruchte Flachen im AuBenbereich geschont

werden. Innerhalb des Siedlungsraums stehen in DUsseldorf kaum bereits genutzte
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Flachen zur Umnutzung zur Verfligung. Deshalb wiirde ein Vorhaben wie dieses mit
hoher Wahrscheinlichkeit die erstmalige Inanspruchnahme von nicht bereits baulich
genutzten Flachen einschlieBlich aller damit einhergehenden negativen
Umwelteinwirkungen bedeuten. Nur durch die Umnutzung bereits zuvor bebauter
Standorte kann sichergestellt werden, dass nicht an anderer Stelle Grinflachen zu
Bauland umgewandelt werden missen, um den Wohnungsbedarf der Stadt
Disseldorf zu sichern. Am Standort Kélner LandstraBe werden bereits genutzte

Flachen in Anspruch genommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes 09/011 ,Ostlich Kélner LandstraBe" sind keine

weiteren Standortalternativen unter Umweltgesichtspunkten geprift worden.

15 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe der gegenwartige Rechtszustand erhalten.
Vorhaben waren weiter gemaB § 34 BauGB zu prifen und eine gewerbliche Nutzung
und eine vollstandige Versiegelung des Plangebietes blieben weiter zulassig. Auch die
Altstandorte AS 4566 und AS 4633 blieben unsaniert. Der Umweltzustand bliebe
somit unverandert und die mit der Planung einhergehenden Verbesserungen, z.B.
hinsichtlich reduzierter Versiegelung, Begriinung, Larmschutz, Lokalklima und

Retention traten nicht ein.

16 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der
Luftschadstoffbelastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen

Luftglteliberwachung ausreichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der
regelmaBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf

Abweichungen zu Uberprifen.

Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu

vergleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB kénnen fir
das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergite- und

Oberflachengewdsseriuberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen
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kdnnen beispielsweise durch defekte Kanadle oder den unsachgemaBen Umgang mit

Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene
Bodenverunreinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls
erforderlich, Uber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von

Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen) Uberwacht werden.

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in
einem Flnfjahresturnus regelmaBig durchzuflhren. Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

17 Weitere Angaben
Referenzliste der verwendeten Quellen

- Landeshauptstadt Disseldorf: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Disseldorf,
Dezember 2016

- Landeshauptstadt Dusseldorf: Gesamtstadtischer Griinordnungsplan 2025 -
rheinverbunden, April 2014

- Landeshauptstadt Disseldorf: Planungshinweiskarte fir die Landeshauptstadt
Dusseldorf, 2012

- Landeshauptstadt Disseldorf: Klimaanpassungskonzept Dlsseldorf (KAKDUS),
April 2017

- Landeshauptstadt Disseldorf: Masterplan Green-City Mobility, Juli 2018

- Landeshauptstadt Dilisseldorf: Radhauptnetz der Landeshauptstadt Disseldorf,
2015

- Schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung
zur geplanten Wohnbebauung Kélner LandstraBe in Disseldorf im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 09/011 ,Ostlich Kélner LandstraBe™ der Stadt
Disseldorf. Bericht- Nr. FA 7474-1. Dusseldorf, 13.08.2021, Druckdatum
28.10.2021.

- Artenschutz: Kuhlmann & Stucht GbR: Artenschutzprifung (ASP) Stufe I/II zum
geplanten ,Quartier DUsselaue" Dlsseldorf-Wersten. Bochum, 16.06.2016,
erganzt 01.09.2021.

- Altlasten: GFM Umwelttechnik: Bodenuntersuchung Kélner LandstraBe,
Disseldorf. Wesseling, 22.12.2015.
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GFM Umwelttechnik: Bodenuntersuchung Kdélner LandstraBe 18 - 30 in
Disseldorf. Wesseling, 20.09.2016, erganzt 01.09.2021.

18 Anhang: Bestandsnutzungen

Mit Stand vom November 2021 sind im Plangebiet folgende Nutzungen vorhanden:

Nutzung Dauer des Mietvertrags
Privater Nutzer, Lager geklindigt zum 30.04.2022
Elektrohaushaltsgerate, Lager geklindigt zum 30.04.2022
Leerstand

Dienstleistung, Blro / Lager geklindigt zum 30.04.2022

Privater Nutzer, Hobbyraum/Lager geklindigt zum 30.04.2022

Privater Nutzer, Hobbyraum/Lager gekindigt zum 30.04.2022

Handwerk, BlUro/ Lager geklindigt zum 30.04.2022

Leerstand

Leerstand

Privater Nutzer, Hobbyraum/Lager geklindigt zum 30.04.2022

Privater Nutzer, Hobbyraum/Lager gekindigt zum 30.04.2022

Leerstand

Entertainment, Halle geklindigt zum 30.04.2022

Private Nutzer / teilweise Leerstand, gekiindigt zum 30.04.2022

einzelne Lagerraume
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