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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die Landeshauptstadt Dlsseldorf gehoért zu den deutschen Stadten mit bestéandigem
Bevdlkerungswachstum. Der Bedarf an Wohnraum in Dlsseldorf hat weiter
zugenommen und mit ihm auch der Bedarf an Bildungseinrichtungen. Voraussetzung
fur diesen positiven Trend ist eine weiterhin starke wirtschaftliche Entwicklung sowie
eine konsequente Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes. Beide Aspekte
wurden von der Landeshauptstadt als wesentliche Handlungsfelder erkannt und
stellen bereits zentrale Saulen innerhalb des Stadtentwicklungskonzeptes ,Disseldorf
2025+ - Mehr Leben. Mehr Stadt. Fur Alle.™ dar.

Auch im Rahmen des aktuell in Bearbeitung befindlichen Raumwerkes D stellt dies
eine zentrale Frage dar. Wesentliches Ziel der Stadtplanung ist es, das
Bevdlkerungswachstum der Stadt nachhaltig und klimaangepasst zu steuern. Hierzu
ist es insbesondere im Bereich des Wohnungsbaus erforderlich, vorhandene und
neue Baulandpotenziale zu aktivieren. So kann neuer Wohnraum geschaffen werden,
um dem weiterhin steigenden Nachfrageniveau auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu

werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Flingern und ist circa 5,4 Hektar groB3. Eingefasst
wird das Gebiet im Norden durch die dort angrenzenden Sportanlagen, die stdlich
der AltenbergerstraB3e liegen. Die dstliche Abgrenzung verlauft entlang der
Glterbahntrasse Dulsseldorf-Ratingen. Im Siden bilden die Grundstiicksgrenzen der
bestehenden Einfamilienhausbebauung des Riibezahlwegs und der Wohnsiedlung
"Marchenland" die Abgrenzung. Im Westen ist das Plangebiet durch die dort
verlaufende Walter-Eucken-StraBe, die zum Geltungsbereich zahlt, begrenzt. Im
Sildwesten, westlich der Walter-Eucken-StraBe, erganzt ein kleines weiteres
Teilstick das Plangebiet. Es handelt sich um ein stadtisches Grundstiick. Dieses wird
derzeit als Standort flir eine temporare Kindertagesstatte genutzt. Das Grundstiick
ist nach Stiden und Westen durch die Flurstlicksgrenzen der Flurstlicke 98, 173, 184,
200 und im Norden durch die Grenze des Flurstiickes 500, Gemarkung Flingern, Flur
11 eingefasst.
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2.2 Bestand

Das Plangebiet umfasst Flachen des ehemaligen Hohenzollernwerkes sowie

stadtische Flachen. Die vormalig gewerbliche Nutzung wurde aufgegeben, die Flache
ist von Gebduden freigeraumt. Die stadtischen Flachen waren bis vor wenigen Jahren
als Grabeland und Ziergarten verpachtet. Die Pachtverhéltnisse wurden beendet und

die Freimachung der Flachen ist abgeschlossen.

2.3 Umgebung

Der westliche Bereich des Plangebietes schlieBt unmittelbar an das bereits realisierte
beziehungsweise in Planung befindliche Wohngebiet Grafental an. Dort wurden in den
vergangenen Jahren eine Uberwiegend sechs-, in Teilen achtgeschossige
Wohnbebauung, zwei Kindertagesstatten und Nahversorgungseinrichtungen wie ein
Backer oder ein Friseur realisiert. Planungsrechtliche Grundlage bieten die
Bebauungspldane Nummer 5777/056 "SchliterstraBe/Hohenzollern" und Nummer
02/009 "Grafental Mitte". Westlich an das neu entstandene Wohngebiet grenzen der
neue Stadt-Naturpark Flingern (ehemaliger Giterbahnhof Grafenberg) sowie Biro-
und Wohnnutzungen an. Im Osten des Plangebietes verlauft die Glterbahnstrecke
Dusseldorf-Ratingen. Die sich 6stlich der Guterbahnstrecke befindlichen Wohngebiete
sowie der Ost-Park sind auf Hohe der SulzbachstraBe durch einen Tunnel flr den
FuB- und Radverkehr an das Plangebiet angebunden. Im Siden liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft das kleinteilige Wohngebiet "Marchenland". Der Bereich nérdlich des
Plangebietes ist durch Sport- und Freizeitflachen, einen GroBhandelsbetrieb und
dessen Hauptverwaltung sowie einen Elektrofachmarkt gepragt. Nordlich hiervon

schlieBt sich das Stadtteil- und Nahversorgungszentrum Grafenberger Allee an.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uiber die Grafenberger Allee und die SimrockstraBe (L 392) sowie
den Hellweg (L 54) an das o6ffentliche Verkehrsnetz und das Uberértliche StraBennetz

angebunden.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle ,Hohenzollernallee™ an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Hier verkehrt die Buslinie 725 Gerresheim, Krankenhau -
Zoo im 30 Minuten Takt. Damit besteht auch eine direkte Anbindung an das neue
Quartierszentrum von Grafental (Haltestelle NeumannstraBe) und die Haltestelle
"SchllterstraBe / Arbeitsagentur" an der Grafenberger Allee. Hier verkehren unter

anderem:
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- Stadtbahnlinie 709 Gerresheim - Theodor-Heuss-Platz im 10-Minuten-Takt

- U-Bahnlinie U72 SchllterstraBBe — HellriegelstraBe im 10-Minuten-Takt

- U-Bahnlinie U73 Botanischer Garten — Gerresheim S-Bahnhofs im 10-Minuten-
Takt

- U-Bahnlinie U83 Benrath Betriebshof - Gerresheim Krankenhaus im 20-Minuten-
Takt

- Buslinie 725 Zoo S - Gerresheim Krankenhaus im 30-Minuten-Takt

- Buslinie 733 Hubbelrath - Sankt-Vinzenz Krankenhaus im 30-Minuten-Takt

sowie die Nachtexpresse der Linien NE 2, NE 4 und NE 5.

Am Hellweg halten an den Haltestellen DieselstraBe und DaimlerstraBe zudem noch
zusatzliche Buslinien 737 Hauptbahnhof — Erkrath Neuenhausplatz im 20.Minuten-
takt und 738 Hauptbahnhof - Mettmann Jubildumsplatz im 10 Minuten-Takt. Ostlich
des Plangebietes befindet sich in fuBlaufiger Entfernung die Haltestelle Ostpark-
siedlung. Hier verkehrt die Buslinie 730 Josef-Kirten-Platz — Freiliggrathplatz
ebenfalls im 10-Minuten-Takt.

2.5 Infrastruktur

Das Plangebiet liegt circa 650 Meter (Luftlinie) stid6stlich des Versorgungszentrums
Grafenberger Allee (D-Zentrum). Das Stadtteilzentrum Grafenberger Allee ist
fuBlaufig erreichbar und versorgt das Plangebiet mit Gltern des téglichen Bedarfs
(Lebensmittelsortimenter, Backereien, Drogeriemarkte, et cetera) sowie mit einem
zentrenrelevanten Sortiment wie beispielsweise einem groBflachigen
Elektrofachmarkt oder einem grofBflachigen Lebensmittelbetrieb. Die ansassigen
Nutzungen bilden einen Sonderstandort, dessen Einzugsbereich Uber den eines

kleinen Stadtteilzentrums hinausgeht.

In einem Umkreis von circa 2,0 Kilometer liegen insgesamt vier Grund- und vier
weiterflihrende Schulen sowie 26 Kindertagesstatten. Diese sind Uber die

vorhandene Infrastruktur (OPNV-Angebot) gut zu erreichen.

2.6 Grinstrukturen

Die stadtischen Flachen im Plangebiet im Osten entlang der Bahnstrecke, waren
urspringlich von Grabeland und Ziergarten gepragt. Die entsprechenden Pachten
wurden beendet und ein GroBteil der Gehdlz- und Grinstrukturen wie beispielsweise
Zier- und Nadelbdume wurden bereits entfernt. Die Freimachung erfolgte aufgrund

umweltgefahrdender Stoffe, die in den aufstehenden Gebauden gefunden wurden. Es
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verblieben lediglich einzelne Baume und Baumgruppen, Heckenbestande, Geblische

und Brachflachen mit Brombeergebischen.

Weitere charakteristische Teilflachen des Plangebietes sind die schmalen
Eingrinungsflachen des ehemaligen Verwaltungsgebaudes am Flinger Richtweg. Im
Sildwesten liegt das Gelande einer Kindertagesstatte, die in provisorischen

Gebduden (Containerbauweise) betrieben wird. Die AuBenanlagen setzen

sich aus Sandspielflachen, Rasenflachen sowie einzelnen Baumen zusammen.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Disseldorf (RPD 2018) ist der Planbereich als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen

der Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellte zu Beginn des Verfahrens den GrofBteil des
Plangebietes als gewerbliche Bauflache dar. Im Osten befinden sich Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Flachen flr Dauerkleingarten (Osten). Im Westen ist
auBerdem eine ortliche Hauptverkehrsflache dargestellt. Die
Flachennutzungsplandanderung Nummer 166 - Grafental Ost - wurde im
Parallelverfahren durchgeftihrt. Sie wurde mit Bekanntmachung im Amtsblatt vom
27.08.2022 wirksam. Im wirksamen Flachennutzungsplan sind Wohnbauflachen,
Flachen fir den Gemeinbedarf, Symbole fiir Kindertagesstatte/ Kindergarten,
Spielplatz und fir Schule sowie eine Gehwegverbindung (gemeint ist hier der

begriinte FuB- und Radweg im Nordosten des Plangebietes) dargestelit.

3.3 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienpléne, §§ 34, 35 BauGB

Flr das Plangebiet gelten derzeit die Bebauungsplane Nummer 5777/056, Nummer
5778/29, Nummer 5877/21, Nummer 5877/24 und Nummer 5779/30. Auf der Flache
des Bebauungsplanes Nummer 5777/056 befinden sich zwei eingeschrankte
Gewerbegebiete (GEe 2/ GEe 3) mit einer Grundflachenzahl von 0,8 (GEe 2) und 0,6
(GEe 3) sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,6 (GEe 2) und 1,7 (GEe 3). Die
festgesetzte Zahl der Geschosse liegt zwischen drei und zehn Geschossen. Im
Norden des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nummer 5778/029. Dieser setzt flr

einen kleinen Teilbereich des Plangebietes eine dffentliche Verkehrsflache fest. Im
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Slden des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nummer 5877/21. Dieser weist ein
Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer GFZ von 2,0 aus. Die
festgesetzte Zahl der Geschosse liegt zwischen ein und vier Geschossen. Flr die
Flachen westlich der Glterbahntrasse gelten die Bebauungsplane Nummer 5877/24
und Nummer 5779/30. Es sind o6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingarten festgesetzt. Sidlich davon setzt der Bebauungsplan Nummer
5877/24 allgemeine Wohngebiete beidseits des Rapunzelweges und sudlich des
Ribezahlweges fest. Diese Baugebiete grenzen an das Plangebiet. Im Weiteren setzt
der Bebauungsplan reine Wohngebiete fest und sidlich davon Flachen flir den
Gemeinbedarf sowie Gewerbegebiete. Mit den allgemeinen und reinen
Wohngebieten, flir die eine GRZ von 0,3, eine GFZ von 0,4 und eine eingeschossige
Bebauung festgesetzt wurden, wurde die sogenannte ,Marchenlandsiedlung™ 1992
planungsrechtlich gefasst.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt
Disseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaBi
§ 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von

Bebauungsplanen zu bericksichtigen ist.

Im Zentrenkonzept der Stadt Disseldorf, das Bestandteil des Rahmenplanes
Einzelhandel ist, befindet sich kein zentraler Versorgungsbereich innerhalb des
Plangebietes. Nordwestlich ist ein Bereich an der Grafenberger Allee als kleines
Stadtteilzentrum (D-Zentrum) sowie siidwestlich an der BruchstraB3e/Flurstrale als

Nahversorgungszentrum (N-Zentrum) ausgewiesen.

4.2 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Zukunft
Wohnen beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in
allen Preissegmenten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf

Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

GemaB dem Ratsbeschluss zur Anpassung und Konkretisierung der
Quotierungsregelung des Handlungskonzeptes fir den Wohnungsmarkt der Stadt
Dusseldorf, in der fir dieses Verfahren maBgeblichen Fassung aus dem Jahr 2016,
mussen insgesamt 40 Prozent der geplanten Wohneinheiten im offentlich geférderten

und preisgedampften Segment realisiert werden. Davon sollen mindestens
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20 Prozent offentlich geférderter Wohnungsbau und mindestens 10 Prozent
preisgedampfter Wohnungsbau sein, weitere 10 Prozent kdnnen entweder als

offentlich geférderter oder als preisgedampfter Wohnungsbau ausgebildet werden.

4.3 Luftreinhalteplan 2013 (Bezirksregierung Dusseldorf)

Der aktuelle Luftreinhalteplan der Stadt Diisseldorf ist am 01.02.2019 in Kraft
getreten. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten)
Luftreinhalteplanes der Landeshauptstadt Dusseldorf (Stand: 02.01.2013) und

innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Im Jahr 2010 wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren flr das Areal des
ehemaligen Hohenzollernwerkes durchgefiihrt. Der pramierte Siegerentwurf des
Architekturbiros phase5 aus Dulsseldorf sah eine Zonierung von gewerblicher
Nutzung flr das hier vorliegende Teilgebiet vor. Die demographische Situation hat
sich seitdem jedoch wesentlich verandert. Zugleich hat der Bedarf an Wohnraum in
der Landeshauptstadt Dusseldorf weiter zugenommen. Die konkrete Entwicklung des
Projektes Grafental — Realisierung eines qualitatsvollen innenstadtnahen Quartieres
mit entsprechender sozialer Infrastruktur GUber mehrere Bauabschnitte - zeigte auf,

dass Potenzial fir die Entwicklung von weiterer Wohnnutzung gegeben ist.

Basierend auf dieser Erkenntnis wurde im Jahr 2016 ein stadtebauliches
Gutachterverfahren im dstlichen Teil des Areals durchgeflhrt. Zusatzlich zu neuen
Wohneinheiten sollen hier eine Schule und eine Kindertagesstatte entstehen.
Zentrales Ziel des Planungsprozesses war es, eine gute stadtebaulich-konzeptionelle
Antwort flr die gewlinschte hohe bauliche Dichte und die damit gegebenenfalls
verbundenen Konflikte zu erlangen. Grundsatzlich ist in diesem Zusammenhang auf
die flr die Landeshauptstadt Diisseldorf insgesamt gegebene besondere

Flachenknappheit hinzuweisen.

Der pramierte Siegerentwurf wurde von der Planungsgesellschaft HPP Architekten
GmbH Hentrich - Petschnigg und Partner aus Dlsseldorf in Zusammenarbeit mit GTL
Landschaftsarchitekten aus Kassel entworfen.

Im Rahmen der weiterfihrenden Qualitatssicherung wurde das ndérdliche Teilstiick
(Grinflachen mit der Zweckbestimmung Flachen fir Sportanlagen), welches

Bestandteil des Gutachterverfahrens aus dem Jahr 2016 war, aus dem
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Plangebietsumgriff herausgenommen. Dariber hinaus wurde die Flache fir die
Schule zu Lasten der Wohnbauflache vergréBert, da ein zusatzlicher Bedarf und die
Umstellung auf G9 die Realisierung einer vierzligigen Schule erforderte. In diesem
Zusammenhang waren auch die Bedingungen fur die Errichtung einer
Mehrzweckhalle im stadtebaulichen Entwurf zu beriicksichtigen sowie die beengten

Grundsticksverhaltnisse bei der Schulplanung zu beachten.

Flr die Schule wurde in diesem Zuge ebenfalls ein architektonisches
Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Pramiert wurde der Entwurf der
Planungsgemeinschaft Gina Barcelona Architects (Barcelona) und SHA Scheffler
Helbich Architekten (Dortmund) (https://www.duesseldorf.de/medienportal/

pressemitteilung/Architektenwettbewerb-Gymnasium-Heinzelmdnnchenweg). Die
Preisgerichtsbeurteilung fir den mit dem ersten Preis ausgezeichneten
Wettbewerbsbeitrag fihrt aus:

"Die Arbeit gliedert die Baumasse in eine fein justierte Abfolge von sechs kubischen
Baukdrpern, die sowohl zum Wohngebiet als auch zum Grinzug entlang des
Bahndamms eine einpragsame Silhouette bilden. Die finf Kuben der Schule werden
dabei als unterschiedlich programmierte 'Lernhdauser' um einen mittigen
Verbindungsweg wechselseitig angelegt. Es entstehen bei sehr disziplinierter
Grundgeometrie vielféltige Blickbeziehungen und spannungsvolle Raumfolgen im
Innern. Die Umsetzung des Raumprogramms erfolgt in klarer Form und geschickter
Zuordnung innerhalb der Kuben, die Jahrgangscluster bilden die von der Ausloberin
gewiinschte Formatierung der Schule ab. Die Verfasser nennen dies richtigerweise
'Bildungsheimat'. Die Sporthalle fligt sich gut in die stadtebauliche Konfiguration ein.

Eine bauliche Verbindung zwischen Schule und Sportbereich wird ebenso angeboten.

Insgesamt liefert die Arbeit einen feingliedrigen Beitrag in der Ubersetzung des
groBen Raumprogramms vor Ort. Die Autoren beherrschen die Fragen der
Organisation eines komplexen Schulbaus und geben dem Innern eine zeitgemafe,

freundliche Wirkung."

Der vorliegende Bebauungsplan greift die Vorgaben des Wettbewerbsergebnisses
~Neubau stadtisches Gymnasium Heinzelmannchenweg in Disseldorf" auf. Es wird
ein rechtlicher Rahmen flir die Umsetzung dieser Vorgaben geschaffen, der
gleichzeitig und bewusst die notwendige Flexibilitat flr die weitere Konkretisierung

des Hochbaus und der Freiraumgestaltung zuldsst.

Die geplante Bebauung entspricht nicht den Festsetzungen der Bebauungsplane
Nummer 5777/056, Nummer 5877/21, Nummer 5877/24 und Nummer 5779/30,
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sodass die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes flir das Plangebiet vorgesehen ist.
Flr die Umsetzung des neuen Konzeptes soll, im Rahmen eines Normalverfahrens,
die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden. Das modifizierte
stadtebauliche Konzept des Wettbewerbssiegers HPP aus dem Jahr 2016 dient als

qualitatsvolle Grundlage fir die Entwicklung des Bebauungsplanes.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Die geplante stadtebauliche Figur sieht eine Fortschreibung der bereits bestehenden,
beziehungsweise in Bau befindlichen Strukturen von Grafental vor. Als baulicher
Abschluss wird im Osten des Gebietes entlang der Bahntrasse ein Sonderbau (Schule

und Mehrzwecksporthalle) vorgesehen.

Im fir den Wohnungsbau vorgesehenen Bereich ist liberwiegend die Errichtung einer
Blockrandbebauung mit Innenhdéfen, die fiir Aufenthalt, Bewegung, Spielflachen und
Begriinung freigehalten werden, vorgesehen (Baugebiete WA 1 und WA 2). Im
Ubrigen (Baugebiete WA 3 und WA 4) sind bereits aufgrund der BaugebietsgréBen
kleinteiligere Bebauungsstrukturen ebenfalls mit hohen Freiflachenanteilen
vorgesehen. Bezlglich der Freiflachenkonzeption halt die gewahlte
Bebauungsstruktur ausreichend groBe Innenhofbereiche mit Flachen auch fir eine

Begrinung vor.

Far die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist eine Blockrandstruktur geplant.
Die Blockrandbebauung bildet eine nach Westen, Norden und Osten den Verkehrs-
und Sportlarm abriegelnde Grundstruktur aus. Durch die Anordnung der Gebaude
werden klare Raumkanten zum o6ffentlichen StraBenraum hin ausgebildet. Der
Rhythmus von achtgeschossigen Punktbauten wird innerhalb der Neuplanung, aus
dem bereits bestehenden Grafental kommend, fortgesetzt. Die vorgesehenen
Gebaudehoéhen stufen sich in den Bereichen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 von den achtgeschossigen Punktbauten bis zu einer dreigeschossigen
Baustruktur ab. Durch die Ausbildung der Punktbauten wird eine gesamtstadtische
Adressbildung sowie, auf die beiden Wohngebiete bezogen, eine qualitatsvolle
Eingangssituation, von den geplanten 6ffentlichen StraBen (Fortfiihrung der
Hohenzollernallee) aus, geschaffen.

Die im Suden des Geltungsbereiches liegenden Wohngebiete (allgemeine
Wohngebiete WA 3 und WA 4) schlieBen baulich unmittelbar an das kleinteilig
gestaltete Wohngebiet "Marchenland" an und werden als maBvoller Ubergang, in
Form von Stadthdausern, Reihenhausern oder entsprechender Baukorper, zur

bestehenden Wohnbebauung kleinteiliger geplant. Um eine stadtebaulich einheitliche
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Entwicklung zu gewahrleisten, sollen sich die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und
WA 4 in ihrer baulichen Ausgestaltung an den bereits realisierten Strukturen

orientieren. Hierbei ist eine zwei- bis dreigeschossigen Bauweise vorgesehen.

Eine deutliche Verdichtung soll jedoch - bereits um den dringenden Wohnraumbedarf
gerecht zu werden - verwirklicht werden. Dies erfolgt geordnet und - mit Blick auf
die ,Marchenlandsiedlung™ - aufgrund der getroffenen Regelungen im

Ubergangsbereich auch dort ohne wesentliche stadtebauliche Spannungen.

Westlich der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 ist eine viergruppige
Kindertagesstatte geplant. Auf dem hierflir vorgesehenen Grundstlick westlich der

Walter-Eucken-StraBe besteht bereits eine temporare Kindertageseinrichtung.

Flr den dstlichen Bereich des Plangebietes und somit als Abschluss fiir das Quartier
Grafental fungierend, ist eine vierziigige weiterfliihrende Schule vorgesehen. Eine
groBzligig gestaltete Wegeverbindung flir Zu FuB Gehende und Radfahrende nach
Osten (Unterfiihrung) wird in die Gestaltung der Schulflachen integriert. Im Siden
wird mit der Zahl der Geschosse und mit der Kubatur der Gebdude auf die
angrenzende, kleinteilige Siedlung reagiert. Im Norden wird ein klarer
Gebaudeabschluss gegentber der offenen und Uberwiegend gewerblich
beziehungsweise durch Sporteinrichtungen genutzten Flachen geschaffen.

Insgesamt sollen die Dimensionen der Gebaude zwischen den Bebauungsstrukturen
im Norden (grofB3flachiger Einzelhandel, gréBere Gebaude innerhalb der Sport- und

Freizeitflachen) und der Wohnbebauung im Siden (,Mdrchenland™) vermitteln.

Insgesamt ist die Entwicklung von circa 370 Wohneinheiten (WE) in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 4 geplant. Die Anzahl der Wohneinheiten orientiert sich
hierbei an den Kennwerten der bereits realisierten Bauabschnitte des
Bebauungsplanes Nummer 5777/056 "SchliterstraBe/Hohenzollern". Es soll der
planerischen Zielsetzung entsprochen werden, urbane, innenstadtnahe Flachen fur
eine Baulandaktivierung zu nutzen und ein attraktives Wohngebiet mit qualitatsvoller

Architektur und Freirdumen zu schaffen.

5.3 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Die gewahlte Positionierung der im Norden geplanten Gebdude (WA 1 und WA 2)
ermadglicht die Ausbildung von ruhigeren Innenhéfen. Hier werden begriinte
Kleinkinderspielflachen sowie Aufenthalts- beziehungsweise Kommunikationsbereiche
flr die neuen Bewohner geschaffen. Das Freiraumkonzept beziehungsweise das
Leitbild "Garten im Haus" wird in Anlehnung an die bereits realisierten

Wohnstrukturen qualitatsvoll fortgefiihrt. Die bereits benannten achtgeschossigen
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Punktbauten dienen hierbei als Eingangs- und Orientierungspunkt innerhalb des

Quartiers.

Um den vorhandenen Strukturen im Suden (,Marchenland") gerecht zu werden, wird
das Leitbild "Haus im Garten" mit Freiflachen um die Gebaude aufgenommen
beziehungsweise fortgefiihrt. So werden die neu entstehenden Wohnstrukturen auch

durch die Freiflachengestaltung in die bereits realisierten Strukturen eingegliedert.

Die Hohenzollernallee wird als zentrale ErschlieBungsstraBe weitergefihrt und im
Osten in Verbindung mit der weiterfiihrenden Schule zu einem stadtebaulichen
Abschluss gebracht. Durch Aufhnahme dieser Verkehrsachse in Verknipfung mit der
Bahnunterflihrung wird eine wesentliche Verbindung flr den értlichen FuB- und

Radverkehr sichergestellt.

5.4 Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird durch die umliegenden vorhandenen StraBen erschlossen. Im
Westen durch die Hohenzollernallee und im Nordwesten durch die Metro-Strae,
beide verlaufen in Ost-West-Richtung. Die Walter-Eucken-StraB3e verlauft auBerhalb
des Plangebiets von Nordwesten kommend und wird dann im Plangebiet in Nord-
Sid-Richtung verléangert. Um eine ausreichende ErschlieBung fiir den motorisierten
Individualverkehr fiir das gesamte Plangebiet zu sichern, ist allerdings eine
Erweiterung der bestehenden &ffentlichen Verkehrsflachen notwendig. Hierfur ist
eine Weiterfihrung beziehungsweise Anbindung der Walter-Eucken-Stral3e von
Norden nach Siden an den Flinger Richtweg geplant. Im Bereich des Flinger
Richtweges ist die Errichtung einer Busschleuse bereits erfolgt, das hei3t, dass hier
lediglich Busse, Radfahrer, FuBganger und gegebenenfalls Rettungs- und
Versorgungsfahrzeuge die Schleuse passieren kdnnen. Im Weiteren sind 6ffentliche
Verkehrsflachen nérdlich und sudlich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
sowie im Osten entlang der weiterfihrenden Schule geplant (RingerschlieBung). Die
Weiterfihrung der Hohenzollernallee verlauft zwischen den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2. Zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
WA 4 wird eine 6ffentliche Verkehrsflache (FuBweg) mit Anbindung an den
Rapunzelweg vorgesehen.

Die verkehrstechnische Konzeption sieht Uberwiegend die Ausbildung von

FahrradstraBen, einen verkehrsberuhigten Bereich und in kiirzeren Abschnitten
klassische StraBenprofile vor: In der Verlangerung der Hohenzollernallee sowie
stdlich und 6stlich des allgemeinen Wohngebietes WA 2 und damit entlang der

Schule FahrradstraBen; am zentralen Schuleingang und im nérdlichen Bereich der
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Schule ein verkehrsberuhigter Bereich. Westlich und nérdlich des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 und im sidlichen Abschnitt der Walter-Eucken-StraBe sind
klassische StraBenprofile geplant. Hier sind Voraussetzungen erfillt, zukinftige
Planungsoptionen soweit auch tatsachlich umsetzen zu kédnnen. Im Bereich der
Baugebiete WA 1 und WA 2 sieht der StraBenquerschnitt auf der 6stlichen Seite der
Walter-Eucken-StraB3e keine direkte Grenze zwischen Gebaude und Gehweg vor. Hier
wurde mit dem Entfall der Ortsumgehung beschlossen, den beiden Baugebieten aus
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Griinden eine 2,20 Meter Vorgartenzone
zuzuschlagen. Hier sind dennoch die Voraussetzungen erflillt, zukinftige
Planungsoptionen auch tatsachlich umsetzen zu kénnen. Die FahrradstraBen werden
so gestaltet, dass der zu erwartende Kraftfahrzeugverkehr abgewickelt werden kann.
Die erforderlichen Stellplatze sollen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und

WA 2 ausschlieBlich in Tiefgaragen nachgewiesen werden. In den Ubrigen Gebieten
sollen Stellplatze auch oberirdisch innerhalb der GUberbaubaren Grundstlicksflache

zuldssig sein.

5.5 Anpassung des Planungsrechts

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da das stadtebauliche Konzept
auf der Basis des bislang bestehenden Baurechtes nicht umgesetzt werden kann.
Hierzu zahlen insbesondere die Art der baulichen Nutzung, die Gebaudestellung und
die Bauhdhen sowie das MaB der baulichen Nutzung. Zusatzlich werden weitere
Flachen, auf der die Schule geplant ist, in das Plangebiet mitaufgenommen. Fir die
Umsetzung des neuen Konzeptes sollen mit dem Aufstellungsverfahren die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine bauliche Neuentwicklung geschaffen

werden. Die Ergebnisse des Gutachterverfahrens dienen hierflr als Grundlage.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 4i. V. m. § 1 BauNVO)

Vorgesehen sind die Realisierung einer Wohnnutzung sowie der Bau einer Schule und

einer Kindertagesstatte.

Daher sind im Bebauungsplan insgesamt vier allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis
WA 4) gemaB § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Flachen fir

Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte und Schule festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 4) sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht

stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle soziale und
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gesundheitliche Zwecke zulassig. Mit dieser Regelung kann der Zielstellung nach der
Schaffung von Wohnraum entsprochen werden. Zugleich kénnen die Baugebiete auch
fir weitere Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und die eine

sinnvolle Erganzung darstellen, getffnet werden.

Da Anlagen flir sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltungen nicht dem primaren
Ziel zur Schaffung von Wohnraum entsprechen, sind sie gemafB § 4 Abs. 3 BauNVO
nur ausnahmsweise zuléssig. Uber die Regelung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit
kann sichergestellt werden, dass derartige Nutzungen die Baugebiete nicht
UbermaBig pragen und somit dem Ziel der Wohnraumentwicklung entgegenwirken.
Dennoch sind sie ausnahmsweise zuldssig, da sie aufgrund der Lagegunst durchaus

sinnvolle Nutzungen darstellen.

Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind als unzuldssig festgesetzt. Die mit diesen
Nutzungen verbundene Flacheninanspruchnahme, Emissionen und Verkehre
widersprechen der gewlinschten Qualitdt der im Sinne des § 1 Abs. 6 BauNVO und
hier vorwiegend geplanten allgemeinen Wohngebiete. Zudem sind die Ublicherweise
mit diesen Nutzungen erforderlichen baulichen Anlagen innerhalb der geplanten
stadtebaulichen Konzeption nicht umsetzbar.

Durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen resultiert der Bedarf einer
Kindertagesstatte. Aus diesem Grund ist westlich des allgemeinen Wohngebietes WA
4 eine Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte (Kita)
festgesetzt. Hier soll eine viergruppige Kita errichtet werden.

Durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und einer bestehenden Nachfrage im
Stadtbezirk 2 resultiert der Bedarf einer weiterfihrenden Schule. Aus diesem Grund
ist 6stlich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 eine Flache flr
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Hier soll eine vierziigige

weiterfihrende Schule realisiert werden.

6.1.1 Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt einen eindeutigen planungsrechtlichen Rahmen fiir die
Entwicklung des geplanten Schulneubaus. Dabei berlcksichtigt der Bebauungsplan
insbesondere die gegebenen sehr komplexen Anforderungen an die Schulplanung
und halt den hierflir erforderlichen planungsrechtlichen Rahmen vor. Die maximal
maogliche Kubatur - im Sinne einer ,worst-case"-Bebauung - wird behandelt und in

das Planwerk eingestellt.
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Der Bebauungsplan definiert die GUberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb derer
der Schulneubau errichtet werden soll. Dabei wird die planungsrechtliche Zuldssigkeit
flr ein 240 Meter langes und bis zu flinfgeschossiges, durchgehendes Schulgebaude,
das entlang der 6stlichen Baugrenze errichtet wird und dort, wo kein Gebaude
errichtet wiirde, durch eine Schallschutzwand fortgesetzt, definiert. Dieser maximale
Rahmen schafft die Grundlage zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele fir die
weitere Schulplanung entsprechend des Wettbewerbsergebnisses. Die maximale
Ausnutzung wird daher so nicht angestrebt, ist aber aus vorgenannten Grinden im
Angebotsbebauungsplan planungsrechtlich in dieser Weise vorzuhalten. Ziel ist es,
einen maoglichst flexiblen planungsrechtlichen Rahmen zu schaffen, um qualitatsvolle
Architekturkonzepte fir den Schulneubau entwickeln und umsetzen zu kénnen. Aber
selbst wenn die maximal mdégliche Bebauung, die eine Gebaudehthe von 20 Metern
erreichen wirde, umgesetzt wirde, ware damit keine wesentliche Beeintrachtigung
der Bewohnenden der SulzbachstraBe oder des Beverweges verbunden. Diese
Wohnbebauung liegt etwa 50 Meter und mehr von der fraglichen Baugrenze und
damit von einer méglichen Bebauung entfernt. Zusatzlich zu der rdumlichen
ausreichenden Entfernung besteht eine optische Trennung durch die nahezu
geschlossene, die Bahntrasse begleitende Grinkulisse.

Mit der zeichnerischen Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der
Allgemeinheit innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist zunachst
vorgegeben, hier kein Gebaude zu errichten. Fir die Schulorganisation und fiir den
Aspekt des Verkehrslarmschutzes ist eine bauliche Verbindung zwischen einem
noérdlichen und einem sldlichen Gebaudeteil der Schule jedoch sehr zweckmaBig. Der

Bebauungsplan schlieBt daher eine solche (Verbindungs-)Bebauung nicht aus.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Plangebiet orientiert sich an der
stadtebaulichen Konzeption, welche innerhalb des Gutachterverfahrens aus dem
Jahre 2016 in Abstimmung mit dem Vorhabentrager, unabhangigen Fachleuten,
politischen Vertretern und dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Disseldorf

als Vorzugsvariante pramiert wurde.

Die gefundene Konzeption wurde durch das Bliro HPP Hentrich - Petschnigg und
Partner weiterentwickelt und dient in Folge dessen als Grundlage flr den

Bebauungsplan-Entwurf.
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Fir die allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) ist das MaB der baulichen
Nutzung durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ)

sowie der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse gefasst.

Fir die Flachen fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule und Zweckbestimmung
Kindertagesstatte ist die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen sowie fiir die

Schule erganzend die Mindest-Gebaudehdhen Uber Normalnull festgesetzt.

Zur angrenzenden ,Marchenlandsiedlung" respektiert die dem Bebauungsplan
zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption die hier bestehende lockere und
niedrigere Bebauung mit einem Abstufen der Gebaudehdhen:

Angrenzend an die ,Marchenlandsiedlung" sind flir das WA 3 und WA 4 lediglich 2
Vollgeschosse und fir die Flache flir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule, eine
dreigeschossige Bebauung, die allerdings einen Abstand von 17 Meter von der
sudlichen Grundstiicksgrenze einhalt, festgesetzt. Nérdlich der PlanstraBBe 2 ist eine
drei- und viergeschossige Bebauung maoglich, wobei hier jedoch lediglich die

Schmalseiten der Gebdude zur ,Marchenlandsiedlung" orientiert sind.

Eine deutliche Verdichtung soll jedoch - bereits um den dringenden Wohnraumbedarf
gerecht zu werden - verwirklicht werden. Dies erfolgt geordnet und — mit Blick auf
die ,Marchenlandsiedlung™ - mit dem gebotenen stadtebaulichen Respekt.

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16i. V. m. § 19 BauNVO)

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von circa 53.700 Quadratmeter. Die
Baugrundstlicke (ohne 6ffentliche Verkehrsflachen) umfassen eine Flache von circa
34.500 Quadratmeter. Mit der vorliegenden Planung werden circa 40 Prozent der
allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) von Gebauden Uberbaut.

Die nach der Bauordnung NRW erforderlichen Stellplatze sollen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 entsprechend der stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Konzeption ausschlieBlich unterirdisch vorgehalten werden. Die
notwendigen Stellplatze fir die Kindertagesstatte, die Schule und die allgemeinen
Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind oberirdisch innerhalb der Gberbaubaren

Grundstucksflache zulassig.

Die Wohnbereiche sollen weitestgehend vom Kfz-Verkehr freigehalten werden, um
zusammen mit den geplanten privaten Freibereichen eine einheitliche
Grungestaltung aufzuzeigen. Im Quartier wird somit ein hoher Durchgrinungsgrad
angestrebt, der ruhige und autofreie Kernzonen innerhalb der Baugebiete entstehen

lasst.
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Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist eine GRZ von 0,6
beziehungsweise eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die Grundflachenzahl orientiert sich
hierbei an den westlich anschlieBenden allgemeinen Wohngebieten aus den
Bebauungsplanen Nummer 5777/056 SchliiterstraBe/Hohenzollern und Nummer
02/009 Grafental Mitte sowie dem Prinzip des Wohninnenhofes ("Garten im Haus").
Auf diese Weise wird dem Charakter des gefassten und begriinten Wohninnenhofes
entsprochen sowie die bereits bestehenden baulichen Strukturen fortgefihrt. Fur die
allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 ist gemal der Obergrenze des MaBes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzte zuldssige Grundflache kann durch die Flache von Tiefgaragen bis zu
einer Grundflachenzahl von maximal 1,0 im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie im
WA 2 gemaB § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO Uberschritten werden.

Mit dieser Regelung soll die Errichtung der unterirdischen Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge, Fahrrader und erforderliche Nebenrdume erméglicht werden. Die
Regelung ist auch erforderlich, um die Zielstellung, oberirdische Flachen fir die

Gestaltung von Freiflachen und Aufenthaltsflachen vorhalten zu kénnen, zu sichern.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des
Umweltschutzes werden durch diese Regelungen nicht beeintrachtigt.

6.2.2 Geschossflache, Zahl der Vollgeschosse (§ 16 i. V. m. § 18 BauNVO)

Uber die Festsetzung der maximal zulédssigen Zahl der Geschosse in Kombination mit
einer engen Baukorperfestsetzung sowie durch die Regelung eines MindestmaBes der
Gebaudehohe und einer Festsetzung der Geschossigkeit im Bereich der
weiterfihrenden Schule und einer Festsetzung der Geschossigkeit flir die
Kindertagesstatte werden die Vorgaben zur Gebaudestellung des pramierten

Entwurfs planungsrechtlich umgesetzt.

Mit der Neuplanung des Wohnquartiers ist in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1
und WA 2) eine Anpassung der urspringlich geplanten Geschossflache (GF) flr
Bldronutzung (ehemals eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 2 im Bebauungsplan
Nummer 5777/056 "SchllterstraBe/Hohenzollern") erforderlich.

Die stadtebauliche Prifung ergab, dass mit der Zielstellung fir eine Wohnnutzung im
Rahmen der pramierten Konzeption insgesamt circa 38.800 Quadratmeter
Geschossflache unter Wahrung der stadtebaulichen Zielstellung und der
angestrebten Qualitaten fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 erreicht
werden kann. Dies entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von circa 3,0 fir das
allgemeine Wohngebiet WA 1 (etwa 17.000 Quadratmeter) und einer GFZ von circa
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2,1 fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 (etwa 21.200 Quadratmeter). Die
allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 weisen unter Berlicksichtigung der
Obergrenze des MafB3es der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO eine GFZ von

jeweils maximal 1,2 auf.

Neben einer angemessenen Nutzungsdichte soll in der Hohenentwicklung auf den
umliegenden Bestand beziehungsweise auf die bereits realisierten Strukturen in
Grafental reagiert werden. Hierzu zéhlen auch die achtgeschossigen Punktbauten, die
eine Adressbildung entlang der PlanstraBBe 2 (Verlangerung der Hohenzollernallee) in
diesem Quartier schaffen. Die Anzahl der maximal zu errichtenden Geschosse ist flr
die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 folglich auf 3 bis 3 Vollgeschosse
festgesetzt. Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind maximal zwei

beziehungsweise 3 Vollgeschosse festgesetzt.

Des Weiteren sind Regelungen flir ein zu errichtendes Mindestmal der
Gebaudehoéhen auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule
getroffen. Hier sind Hohen von mindestens 52,10 Meter Gber Normalnull
beziehungsweise 49,10 Meter Uber Normalnull festgesetzt. Somit kann sichergestellt
werden, dass die vorherrschenden Verkehrslarmimmissionen fir die rickwartig

gelegenen Flachen im WA 1 und WA 2 minimiert werden.

Mit dieser baulichen Dichte ist eine Bebauungsstruktur méglich, die sich nahtlos in
die umgebenden und geplanten Strukturen von Grafental eingliedert und diese
fortfihrt. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete kénnen so Grundlagen fir die
Entwicklung von circa 370 Wohneinheiten geschaffen werden, ohne die gesunden

Wohnverhaltnisse zu gefahrden.

6.2.3 Uberschreitung der Orientierungsgrenzen fiir Regelobergrenzen fiir das MaB

der baulichen Nutzung

Mit der Planung ist flir einen Teil der Baugebiete (WA 1 und WA 2) eine
Uberschreitung der Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung gemé&B BauNVO
verbunden. GemaB § 17 BauNVO kénnen die geltenden Obergrenzen fir das MaB der
baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung
wird bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Gebrauch gemacht.
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Nachfolgend sind die Uberschreitungen der Grundfldchenzahl (GRZ) und der
Geschossfladchenzahl (GFZ) im Uberblick dargestellt. Im Anschluss daran sind die

staddtebaulichen Griinde fir diese Planung dargelegt.

Flr eine Realisierung des stadtebaulichen Konzepts ist eine grundstiicksbezogene
Uberschreitung der in § 17 BauNVO enthaltenen Orientierungswerte fiir

Regelobergrenzen der Dichtewerte notwendig.

Uberschreitung der GRZ geméaB § 19 Absatz 2 BauNVO (oberirdische Anlagen)
WA 1 GRZ 0,6 fir bauliche Anlagen 0,6 gegentiber 0,4
WA 2 GRZ 0,5 fir bauliche Anlagen 0,5 gegenliber 0,4

Uberschreitung der GRZ geméaB § 19 Absatz 4 BauNVO (unterirdische Anlagen)

WA 1 GRZ 1,0 einschlieBlich bauliche Anlagen 1,0 gegentiber 0,8 unterhalb
der Gelandeoberflache

WA 2 GRZ 1,0 einschlieBlich bauliche Anlagen 1,0 gegeniber 0,8 unterhalb
der Gelandeoberflache

Uberschreitung der GFZ
WA 1 rechnerische GFZ von 3,0 3,0 gegeniber 1,2
WA 2 rechnerische GFZ von 2,1 2,1 gegentiber 1,2

Aus den nachstehenden Griinden wird eine Uberschreitung der in § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Orientierungswerte flir Obergrenzen aus stadtebaulichen

Gesichtspunkten flir gerechtfertigt gehalten:

- Die Entwicklung des Plangebietes fligt sich in einen groBraumigen
Aufwertungsprozess der norddstlichen Innenstadtrandbereiche Disseltal und
Mérsenbroich ein. Das Plangebiet ist ein wesentlicher Baustein einer
Stadtentwicklungsplanung, die in den 90er Jahren des letzten Jahrhunderts

begonnen wurde und mittlerweile in groBeren Teilen umgesetzt ist.

- Die Uberhdhung ergibt sich aus der Zielsetzung einer innerstédtischen
Verdichtung im Sinne der Innen- vor AuBenentwicklung, einer effektiven

Bodennutzung und einer nachhaltigen Ressourcenpflege.

- Die verkehrlich glinstige Lage erfordert und rechtfertigt eine effektive

Bodennutzung, die zugleich eine effektive Nutzung der stadtischen Infrastruktur

bedeutet.

- Da das Plangebiet innenstadtnah liegt und Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und

Freizeiteinrichtungen sehr gut erreichbar oder unmittelbar angrenzend
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vorhanden sind, bestehen flir den Standort auch hier besondere Lagevorteile, die

eine erhéhte Ausnutzung rechtfertigen.

Durch die im Stadtteil Flingern historisch gewachsene Bevdlkerungsdichte und
die inzwischen (wieder) erreichte Konzentration von Arbeitsplatzen im
angrenzenden Siedlungsschwerpunkt sind Rahmenbedingungen gegeben, die
eine effektive Bodennutzung an diesem Standort als sinnfallige, im Hinblick auf
die Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes folgerichtige und konsequente

stadtebauliche MaBnahme erscheinen lassen.

Fir das Grundstlick wurde im Rahmen der Mehrfachbeauftragung ein
stadtebaulicher Entwurf ermittelt, der zwischenzeitlich fortentwickelt wurde und

den es umzusetzen gilt.

Far die urspriinglich vorgesehene gewerbliche Nutzung konnten seit Jahren keine
Realisierungen erreicht werden. Fir eine solche Entwicklung werden an dem
Standort aufgrund der gesamten Entwicklung des Stadtteils und der
gegenwartigen Marktbedingungen fiir die nachsten Jahre auch keine Chancen
gesehen. Der Standort prasentiert sich heute Uberwiegend als Brachflache, stellt
somit einen stadtebaulichen Missstand dar und soll eine Aufwertung erfahren.
Eine effektive Bodennutzung des zur Verfligung stehenden Areals ist dabei das

zentrale Element.

Ein Nachweis der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen ware unter Einhaltung
der Obergrenze des § 17 BauNVO fir die GRZ auf Grund der gegebenen Dichten
und in Teilen auf Grund eines besonderen Grundstlickszuschnitts nur mit hohem

technischen Aufwand oder gar nicht méglich.

Mit der gewahlten Baustruktur ist eine energetisch glinstige Gebaudestellung
gegeben. Durch eine geschlossene Bauweise kdnnen Warmeverluste reduziert
werden. Es wird eine Nutzung der natlrlichen Sonneneinstrahlung ermdéglicht,

die zu einer energiesparenden Nutzung beitragt.

Folgende Umstande und MaBnahmen sind geeignet, die Uberschreitungen

auszugleichen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die

Bedlirfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Es entsteht im Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen
ein neues Stadtquartier mit einem breiten Wohnungsmix, das im besonderen

MaBe Nachhaltigkeitskriterien (kurze Wege, Minimierung des
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Verkehrsaufkommens, energieeffiziente Gebaudestrukturen) genigt. Davon

profitieren Bewohnende, Besuchende und umliegend ansassige Beschaftigte.

Durch die gute verkehrliche Anbindung an den Hellweg und die Grafenberger
Allee, eine gute OPNV-Anbindung und die Ausweitung des FuB3- und
Radwegenetzes wird den Bedirfnissen des Verkehrs entsprochen.

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

Das Plangebiet war zu einem GroBteil versiegelt. Die Planung wird zu einer
Verbesserung der Griinsituation, der lokal- und insbesondere der
kleinklimatischen Verhaltnisse aber auch zu einer Verbesserung des

Lebensraumes fiir Bodenorganismen beitragen.

In den o6ffentlichen StraBen sind Baumpflanzungen zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat fir FuBganger sowie zur Grinversorgung des Gebiets

vorgesehen.

Ein Netz von FuBwegen stellt Verbindungen zu Freiflachen in der Umgebung her

(Ostpark, Freiflachen entlang der nérdlichen Dissel).

Die Uberschreitung der NutzungsmaBe in einzelnen Baugebieten steht dem
Belang der gesunden Wohnverhaltnisse nicht entgegen. Im
Baugenehmigungsverfahren ist durch die Einhaltung der Abstandflachen und
durch entsprechende Grundrissplane nachzuweisen, dass eine ausreichende
Belichtung und Belilftung sichergestellt wird. In den bereits realisierten
Abschnitten von Grafental war dies gangige Praxis. Die Planung leistet somit
einen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum fiir den in der Landeshauptstadt eine

angespannte Marktsituation gegeben ist.

Fir das Plangebiet ist eine Ausweitung des OPNV-Angebotes vorgesehen.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem Planvorhaben nicht entgegen:

Mit der Planung wird eine in Teilen ehemals industriell genutzte Flache wieder
genutzt. Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine klare stadtebauliche
Strukturierung. Die maximal zwei baulichen Anlagen, die bis zu acht Geschosse

hoch sein kénnen, sind zentral verortet und fithren die westlich bereits
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umgesetzte stadtebauliche Konzeption in diesem Plangebiet fort. Die
Hoéhenstaffelung der Gebaude im Plangebiet leitet zum einen von der im Norden
angrenzenden Sportnutzung zu der weniger dichten Wohnnutzung im Siden
Uber. Zum anderen wird die westlich des Plangebietes bereits bestehende oder
geplante Wohnbebauung in ihrer Héhenentwicklung aufgegriffen. Damit kann der
stadtebaulichen Zielstellung, die fiir das gesamte Areal Grafental definiert
worden ist — Auftakt im Westen mit einem denkmalgeschiitzten Gebdude,
Raumkante entlang der Hohenzollernallee mit baulichen Hochpunkten,
Schlusspunkt im Osten mit dem zentralen Eingangsbereich des Schulgebaudes
inklusive besonderer BegrinungsmaBnahmen — auch in diesem letzten
Teilabschnitt entsprochen werden. Zu angrenzenden Freiflachen werden

wirksame Raumkanten und Eingangsbereiche definiert.

- Mit einem héheren Grinanteil, durchldassigen stadtrdumlichen Strukturen und der
Beschrankung der Héhenentwicklung von Gebauden auf maximal zwei bis acht
Geschossen in den Wohngebieten ist keine Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes gegeben.

Klimaanalyse

- Laut Klimaanalyse der stadtklimatischen Planungshinweiskarte der
Landeshauptstadt Diisseldorf (2012) liegt das Plangebiet im Lastraum der
Industrie- und Gewerbeflachen. Mit den vorgesehenen intensiven
BegriinungsmaBnahmen, die auch die Dachflachen mit einbeziehen, wird zu einer
Verbesserung der klimatischen Situation beigetragen. Hier ist insbesondere die
thermische Aufheizung des Gebietes zu nennen, die sich deutlich verringern wird.

6.3 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Der Bebauungsplan Gbernimmt die aus dem stadtebaulichen Entwurf
hervorgegangene Baukdrperstellung. Insbesondere die baulichen Strukturen der
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, werden als Fortfihrung der bereits
realisierten Abschnitte in Grafental, durch eine enge Baukérperfestsetzung geregelt.
Hierdurch kann sowohl die Adressbildung, als auch die Einheitlichkeit des

gesamtstadtischen Quartieres planungsrechtlich gesichert werden.

Die Tiefe der Baufenster ist im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
mit 12,5 Meter dimensioniert, um qualitatsvollen Wohnungsbau zu ermdglichen und
den pramierten Siegerentwurf aus dem Wettbewerbsverfahren zu sichern. Dartber

hinaus wird die notwendige architektonische Flexibilitat gewahrleistet. Um
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wohnungsnahe Freiflachen zu sichern, sind die sonstigen Flachen als nicht

Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt.

Fir Erdgeschosswohnungen sind an das Gebaude angrenzende Terrassen bis zu einer
Tiefe von 3,0 Meter und einer Breite von bis zu 4,0 Metern als wohnungsbezogener

hochwertiger Freiraum zulassig.

Aus diesem Grund sind auch groBere Balkone vorgesehen. Um eine massive
Ausbildung von auskragenden Elementen zu vermeiden, ist geregelt, dass in den
allgemeinen Wohngebieten Balkone bis zu einer Tiefe von 2,5 Meter und bis zu einer
Breite von 4,5 Metern je Wohneinheit zuldssig sind. Diese Regelung gilt nicht fir das
WA 2 im Bereich der abweichenden Abstandsflache, da hier aufgrund der geringeren

Abstande keine Balkone gewunscht sind.

Da flr die allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sowie fiir die Flachen flr
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Kita eine Flexibilitat hinsichtlich
der weiteren Konkretisierung der Planung gewiinscht bzw. erforderlich ist, sind hier

groBe Baufenster festgesetzt.

Dabei beriicksichtigt der Bebauungsplan insbesondere die — wie oben ausgeflihrt -
gegebenen sehr komplexen Anforderungen an die Schulplanung und halt den hierfir
erforderlichen planungsrechtlichen Rahmen vor: Vorliegend ein ausreichend groBes
Baufenster, das den gewlinschten Abstand zur sidlichen angrenzenden Bebauung

aber einhalt.

Tiefgaragen einschlieBlich der dazugehorigen Nebenanlagen sowie unterirdische
Gebdude und unterirdische Teile von Gebduden sind auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache allgemein zuldssig. Diese Festsetzung zielt zum einen darauf ab,
zum Beispiel separat organisierte Fahrradrampen oder Fluchttreppenhduser von
Tiefgaragen auch auBerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflache anordnen zu
kdénnen. Die Entwicklung des Fahrradverkehrs in Disseldorf verlauft sehr dynamisch.
Mit dem zunehmenden Verkehrsanteil werden auch neue Verkehrskonzepte
angewendet und Erfahrungen gesammelt. So zeigt sich, dass in Bezug auf die
ErschlieBung fir Radfahrende durchaus eine — von der flir den motorisierten Verkehr
vorgehaltenen Tiefgaragenrampen - getrennte Anlage von separaten oder
zusatzlichen Fahrradrampen sinnvoll sein kann. Fahrradrampen in Tiefgaragen
kénnen deutlich flexibler verortet werden und auch innerhalb eines Baugebietes
liegen. Zum anderen soll die Mdglichkeit offengehalten werden, auch im Bereich der
nicht Gberbaubaren Flache fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule, eine

Tiefgaragenzufahrt anordnen zu kénnen.
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6.4 Abweichende Abstandsflachen (§ 6 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 a
BauGB)

Aufgrund der geplanten Gebaudehtéhen (Anzahl Vollgeschosse) und
Gebaudestellungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 kommt es im
nérdlichen Eingangsbereich zu Abstandsflacheniberlagerungen im Sinne des § 6
Bauordnung NRW (BauO NRW). Um den stadtebaulichen Entwurf planungsrechtlich
zu sichern, ist daher eine Regelung zur Zulassigkeit einer Unterschreitung der nach
BauO NRW geforderten Abstandsflachen notwendig. Vor diesem Hintergrund werden
die zulassigen Abstandsflachen als absolute Abstédnde in Meter je Gebaudewand
(Abschnitt) festgesetzt.

Dieses planungsrechtliche Vorgehen ist der stadtebaulichen Zielsetzung der
Entwicklung eines innenstadtnahen, verdichteten und urbanen Wohnquartieres
verantwortet. Der vorliegende stadtebauliche Entwurf sieht fir das allgemeine
Wohngebiet WA 2 sidlich der PlanstraBe 2 (Verldangerung Hohenzollernallee) eine
enge Anordnung von Gebadudeseiten zueinander vor. Dies liegt in der Zielstellung,
entlang der Hauptverkehrsachse flr das allgemeine Wohngebiet WA 2 nur eine
schmale Eingangssituation zu den Hofen auszubilden, damit ein eher introvertierter
Hofcharakter entsteht, der (iber weitgehend geschlossene Raumkanten verfiigt.
Wahrend der Zugang zum allgemeinen Wohngebiet WA 1 etwas zurlickgesetzt liegt,
befindet sich der Zugang zum sudlichen Baugebiet WA 2 unmittelbar am Gehweg der
HaupterschlieBungsstraBe, die auch den fuBlaufigen Weg zur geplanten Schule
bietet. Im Ergebnis werden Gebaudestellungen so weit zusammengefiihrt, dass den
Anforderungen der ErschlieBung, insbesondere den Anforderungen der Feuerwehr
sowie den gestalterischen Aspekten und dem Schutz vor Verkehrslarm entsprochen
werden kann. Bereits mit der Gebaudestellung kann aufgezeigt werden, dass hier ein
eher privat genutzter Bereich besteht. Die enge Gebdudestellung tragt weiterhin
dazu bei, den Eintrag von Verkehrslarm - insbesondere der Giiterverkehrsstrecke —
zu minimieren. Aufgrund der Gebdudestellung (West-Ost-Ausrichtung) sind nach
Sliden ausgerichtete Fassaden gegeben. In Bezug auf die Belichtung sind daher

keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Um eine solche Quartiersentwicklung mit dieser Bau- und Nutzungstypologie
realisieren zu kénnen, wird daher von der planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch
gemacht, aus den genannten stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht
abweichende MaBe der Tiefen der Abstandsflachen gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 2 a

BauGB festzusetzen.
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Bedenken bestehen gegeniiber dem stadtebaulichen Konzept sowie der Gefahrdung

der gesunden Wohnverhaltnisse nicht.

An allen Fassaden, die nicht durch eine zeichnerische Festsetzung mit einer
abweichenden Abstandsflache (AF1) gekennzeichnet sind, werden gemaB den
Vorgaben der Landesbauordnung die allgemein zuldssigen Abstandsflachen

eingehalten.

6.5 Bauweise

Um die Wettbewerbsergebnisse der qualitatssichernden Verfahren flr die
Wohnbebauung und fiir die Schule stadtebaulich zu sichern, ist es von besonderer
Bedeutung, eine durchgehende, geschlossene Bebauung lber die Langserstreckung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowohl in den allgemeinen Wohngebieten WA
1 und WA 2 als auch in der Flache fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule zu
entwickeln. Die hier bestimmte Festsetzung unterstlitzt auch die larmschitzende
Funktion der Baukorper fiir den Rest der Baukdrper im Plangebiet. Im Bereich der
mit GF gekennzeichneten lberbaubaren Grundstlicksflache in der Flache fur
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule ist ausnahmsweise eine nicht
durchgehende Bebauung zuldssig, um die Anbindung an den &stlich gelegenen FuB-
und Radweg zu sichern. Der stadtebauliche Entwurf des Wettbewerbsergebnisses

sieht eine Bebauung ab dem ersten Obergeschoss vor.

Fir die Gberbaubaren Grundstlicksflachen in der Flache flir Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Schule, ist zudem ein MindestmaB flir die Gebaudehéhe
festgesetzt. Da diese erforderliche larmabriegelnde Hohe der Bebauung festgesetzt
ist, kann die dahinterliegende Bebauung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und

WA 2 effektiv vor den Eintrdgen des Verkehrslarms geschitzt werden.

Die Regelung der durchgehend geschlossenen Bauweise greift die eng festgesetzten
Uberbaubaren Grundstuckflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
mit der grundlegenden Systematik von ,Lédnge mal Breite = Flache" auf. Die
Langserstreckung bezieht sich folglich auf die jeweils lange Seite einer festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlickflache. Sie bericksichtigt, dass vorliegend aufgrund der
groBen Baugrundstlicke, die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise nicht
ausreichend ware. Die Regelung einer geschlossenen Bauweise wirde lediglich
sicherstellen, dass eine Bebauung bis zur Grundstiicksgrenze gefordert werden kann.
Grundsticksgrenzen sind jedoch nur an den AuBenkanten der Baugebiete gegeben.
Eine tatsachlich durchgehende geschlossene Bebauung, wie es Ziel der Planung ist,

bedarf daher einer gesonderten Regelung, die vorliegend ergriffen wurde. Der
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Bebauungsplan wiirde sonst die Méglichkeit von Baullicken bieten. Die Regelung ist
auch eindeutig, weil sie sich auf jede Uberbaubare Grundsticksflache bezieht.
Lediglich im Nordwesten des Baugebietes WA 1 ist eine quadratische liberbaubare
Grundflache gegeben (also eine Flache ohne eine ,lange Seite™). Hier muss die
Festsetzung der durchgehend geschlossenen Bauweise jedoch nicht greifen, da
bereits Uber die auf Eck stehenden Uberbaubaren Grundstickflachen mit der

Regelung der abweichenden Bauweise ein Gebaudeschluss gesichert wird.

Das Prinzip gilt auch fir die Flache flir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule.
Innerhalb dieser Flache ist eine durchgehend geschlossene Bebauung zu errichten.
Lediglich im Bereich des geplanten Durchgangs (im Bebauungsplan mit GF
festgesetzte Flache) ist eine Ausnahme vorgesehen. Die Planung sieht hier vor, einen
ein- oder zweigeschossigen baulichen Verbindungsgang zwischen den Schulgebauden

zu errichten.

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise in der definierten Systematik waren
gesonderte zeichnerische Festsetzungen nicht erforderlich; dies hatte zudem eine

Doppelung der planungsrechtlichen Festsetzung mit sich gebracht.

Durch die Kombination der Festsetzung der abweichenden Bauweise mit der
Festsetzung der Mindesthohe flir Gebaude ist eine zwingende Regelung definiert.
Uber die gesamte Lange des Baufeldes ist eine durchgédngige Bebauung in den
angegebenen Mindesthéhen zu errichten. Die Bebauung kann durch Gebaude aber
auch durch Larmschutzwande erfolgen. Die Position von Gebauden und
Larmschutzwanden ist dabei flexibel, sie kdnnen vor- und zuriickspringen. Allerdings

muss eine durchgehende, geschlossene Bebauung errichtet werden.

Im Vorfeld erstellte Machbarkeitsstudien haben aufgezeigt, dass eine weitgehende
Bebauung der zur Verfiigung stehenden Flachen fiir die Errichtung einer
weiterfiihrenden vierzligigen Schule erfolgen muss, um ausreichend Raum fir die
schulische Nutzung generieren zu kénnen. Eine Verortung der Gebaudestellung oder
einer Larmschutzwand war nicht beabsichtigt und planerisch aber auch nicht

erforderlich.

Die gewahlte Festsetzungssystematik erlaubt, in der weiteren Planung eine
qualitatsvolle, effiziente, stadtebaulich und architektonisch wie auch
schulpadagogisch gute Entwurfskonzeption fir den Schulneubau zu entwickeln. Der
Bebauungsplan halt daftir einen flexiblen planungsrechtlichen Rahmen vor: Er
beinhaltet die Mdglichkeit, drei- und flinfgeschossige Schulgebaude mit einer

Gebaudehdhe von mindestens 49,10 Meter 4. NN (etwa 9 Meter Uber Grund) und
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52,1 Meter G. NN (etwa 12 Meter Gber Grund) zu errichten. Er erlaubt eine freie
Zuordnung hdherer Gebaudeteile. Eine durchgehende drei- und fliinfgeschossige
Bebauung nur in maximal mdglicher Bauhéhe (durchgehendes Gebdaude im
Erscheinungsbild einer geschlossenen Mauer) ist nicht das gestalterische Ziel der
Landeshauptstadt Duisseldorf.

6.6 Flachen fiir Nebenanlagen

Das Plangebiet soll vorrangig dem Wohnen dienen, daher sind Anlagen fir die Tier-
und Kleintierhaltung unzulassig. Der Ausschluss erfolgt insbesondere, um die Ruhe
fir das Wohnen im Plangebiet zu wahren. Belastigungen, die von diesen
Nebenanlagen ausgehen kénnen, sollen fir die Bewohner vermieden werden. Auch
das gewinschte Erscheinungsbild eines modernen, stadtischen und architektonisch
anspruchsvoll gestalteten Quartiers kdnnte durch Anlagen der Tierhaltung oder

Kleintierhaltungen konterkariert werden. Dies soll vermieden werden.

Die Freiflachen innerhalb der Baugebiete sollen auch nicht durch erforderliche
Mullaufstellflachen beschrankt werden. Die hierfur erforderlichen Flachenbedarfe
sollen daher ebenfalls unterirdisch oder innerhalb der Gebdude vorgehalten werden,
so dass die Zielstellung nach mdglichst groBzligigen, gut gestalteten und nutzbaren
Freiflachen erreicht wird. Millaufstellflachen sind daher als nur in Tiefgaragen und

nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig festgesetzt.

Eine Flache fur Gemeinbedarf stellt kein Baugebiet im Sinne der
Benutzungsverordnung dar. Der Verordnungsgeber sieht in Bezug auf diese Flachen
grundsatzlich keinen gesonderten planungsrechtlichen Handlungsbedarf hinsichtlich
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubaren Grundstlicksflache.
Soweit - wie vorliegend - flir die Flachen fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
Schule und Kindertagesstatte, jedoch Gberbaubare Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen festgesetzt werden, ist daher zu beachten, dass die Regelung des
Paragraf 14 BauNVO nicht greift. Die fir den Schulbetrieb notwendigen

Nebenanlagen sind daher gesondert geregelt.

6.7 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Im Plangebiet soll eine hohe Nutzungsdichte realisiert werden. Gleichzeitig ist es das
Ziel, ausreichend Freiflachen vorzuhalten und diese attraktiv zu gestalten, um die
Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu erhéhen. Daher sollen die erforderlichen
privaten Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten in Tiefgaragen untergebracht
werden. In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind private Stellplatze
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zum Beispiel fir moégliche Stadthauser, Pflegeeinrichtungen oder bei

Gebdudekonzepten fir Mehrfachgenerationenwohnen auch oberirdisch zuldssig.

Die erforderlichen Besucherstellplatze der Wohnnutzung sind im 6ffentlichen Raum

unterzubringen.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze sollen ebenfalls aus den vorher genannten
Grinden in den allgemeinen Wohngebieten Uberwiegend unterirdisch nachgewiesen
werden. Um eine ausreichende Anzahl an oberirdischen Stellplatzen zum Beispiel fir
Besucher zu gewahrleisten, wird geregelt, dass maximal bis zu 30 Prozent der
erforderlichen Stellplatze oberirdisch zuldssig sind.

6.8 Flache flir Gemeinbedarf (§ 9 BauGB)

Die Planung sieht eine viergruppige Kindertagesstatte im Sidwesten sowie eine
vierzigige Schule im Osten des Plangebietes vor. Im Plangebiet ist deshalb gemaBi

§ 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB eine Flache flir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
Kindertagesstatte sowie eine Flache fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule
festgesetzt. Hierdurch werden die Nutzungen planungsrechtlich gesichert. Die
verkehrliche Anbindung der Kindertagesstatte sowie der weiterfihrenden Schule sind
Uber die geplanten offentlichen Verkehrswege sowie (iber die geplanten FuB- und
Radwege hinreichend gewahrleistet. In der Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule ist die Errichtung eines 6ffentlichen Schulspielhofs in einer

GréBe von mindestens 1.000 Quadratmetern festgesetzt.

In den Flachen fir Gemeinbedarf sind Mullaufstellflachen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache und in Tiefgaragen zuldssig. Auch sonstige dem
Nutzungszweck dienende untergeordnete Anlagen sollen in der Flache flr
Gemeinbedarf nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig sein.
Stellplatze und Garagen in der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache sowie in Tiefgaragen

zulassig.

Aufgrund der Planung der Schule innerhalb der Flache flir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule, entfallen Stellplatze am siidlichen Ende des
Heinzelmdnnchenwegs, welche flir die damals nérdlich liegende
Dauerkleingartenanlage (ein Parkplatz fir je 3 Parzellen unter Einbeziehung der
auBerhalb des Planbereiches des damaligen Bebauungsplanes gelegenen Parzellen)
errichtet wurden. Die Dauerkleingartenanlage und auch die nérdlich davon gelegenen
Parzellen wurden zwischenzeitlich aufgegeben. Die Flache der Stellplatzanlage wird

daher fir die Entwicklung der Schule zur Verfligung gestellt.

Bebauungsplan Nr. 02/005 Stand: 23.11.2022, Vorlage Nr. APS/116/2022



- 30 -

6.9 Soziale Wohnraumférderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Zukunft
Wohnen beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in
allen Preissegmenten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf
Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen. Zusatzlich zu den vertraglichen
Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag, in denen die Regelungen von 20 %
preisgedampften und 20 % o&ffentlich geférderten Wohnungsbau aufgenommen
wurden, erfolgt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB die textliche und zeichnerische
Festsetzung (Nebenzeichnung) des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus im
Bebauungsplan. Eine soziale Wohnraumférderung ist geboten, um die
sozialraumliche Durchmischung des Gebietes Grafental im Sinne des
Handlungskonzeptes Wohnen und im Sinne einer zukunftsorientierten gerechten
sozialen Stadt zu erzielen. Daher wird geregelt, dass in dem allgemeinen Wohngebiet
WA 1 in den auf der Nebenzeichnung blau schraffierten Flachen nur Wohngebaude
zulassig sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden

konnen.

In der nachfolgenden konkreten Bauantrags-Planung kdénnten sich Erkenntnisse
ergeben, die im Sinne einer guten sozialraumlichen Durchmischung auch eine andere
Verortung des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus als derzeit vorgesehen
empfiehlt. Um flr die spatere konkrete Verortung des gefdérderten Wohnungsbaus
hinreichend Gestaltungsspielraum zu bieten, ist daher eine abweichende Verortung
des offentlich geférderten Wohnungsbaus ausnahmsweise zuldssig. Im
Bebauungsplan ist daher geregelt, dass ein Nachweis an anderer Stelle im Plangebiet
zugelassen werden kann, wenn sichergestellt ist, dass in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 in Summe mindestens 5.370 Quadratmeter
Wohnbauflache, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden

kann, entsteht.

6.10 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die umliegenden vorhandenen und geplanten StraBen
vollstandig erschlossen. Im Norden des Gebietes soll ein Kreisverkehr errichtet
werden, hiervon verlauft die HaupterschlieBung der Wohnbebauung und der
Kindertagesstatte Gber die geplante Weiterflihrung der Walter-Eucken-StraBe. Die
innere ErschlieBung fir die Wohnbaustrukturen soll durch eine RingstraBe von der
Walter-Eucken-StraBe aus erfolgen. Der stdliche Teil der Walter-Eucken-StraBBe

wurde bereits als Busschleuse ausgebildet und ist ausschlieBlich fiir den OPNV, FuB-
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und Radverkehr sowie den Entsorgungsverkehr gedffnet. Hierdurch werden auch

Fremdverkehre innerhalb des Plangebietes reduziert.

Die HaupterschlieBung der Schule erfolgt oberhalb der nérdlichen Wohnbebauung.
Die PlanstraBe 1 ist im Norden mit beidseitigem Gehweg ohne Parkstreifen geplant.
Dort ist auch die Anbindung an die Stellplatze flir die Schule lber die PlanstraBe 1
vorgesehen. Entlang der geplanten Schule ist zusatzlich ein, zum allgemeinen
Wohngebiet orientierter Parkstreifen (Langsparker) vorgesehen. Die notwendigen
weiteren 6ffentlichen Stellplatze sind entlang der Walter-Eucken-StraBe als
Senkrechtparkstande und entlang der PlanstraBe 2 als Langsparker angeordnet.

6.10.1Verkehrsuntersuchung

Um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens abschatzen zu kénnen,
wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (Verkehrsuntersuchung Grafental Mitte und
Ost, emig-vs, Mai 2016/Juni 2017). Dieses Gutachten betrachtete vorgreifend bereits
die Entwicklung der Teilbereiche Grafental Mitte (Bebauungsplan Nummer 02/009)
und Grafental Ost (Bebauungsplan 02/005) unter Beriicksichtigung einer vierzlgigen
Schule. Im Vorwort vom 26.06.2017 dieser verkehrstechnischen Untersuchung heif3t
es, dass das Gutachten bis zur Realisierung von Grafental-Ost (Bebauungsplan
02/005) seine Gultigkeit behalt. Daher wurde im Laufe dieses
Bebauungsplanverfahrens gepriift, ob die verkehrstechnische Untersuchung auch
heute noch belastbar und zutreffend oder eine Aktualisierung des Gutachtens
erforderlich ist. Der Gutachter flihrt aus, dass die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens
weiterhin anzuhalten sind und dass kein Anpassungsbedarf besteht. Die Inhalte der
Uberpriifung sind in dem Vorwort des Verkehrsgutachtens dokumentiert. Das

Gutachten selbst bleibt unverandert.

Ziel war es, die zu erwartende Verkehrsnachfrage innerhalb des Plangebietes und die
auf das Gebiet einwirkenden umgebenden Nutzungen zu berechnen und in Folge
dessen die Leistungsfahigkeit des umliegenden Straennetzes zu beurteilen. Eine
Aktualisierung des Gutachtens war auf Grund der leicht veranderten
Rahmenbedingungen - von zwei allgemeinen Wohngebieten (ehemals als W11 und
W11S bezeichnet) auf vier allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) plus zwei
Flachen flir Gemeinbedarf - nicht notwendig, da die Prognosedaten weiterhin

belastbar sind.

Die zusatzlichen Verkehre infolge der geplanten Bebauung kénnen im Bereich des
Knotenpunktes Hellweg/BruchstraBe/DaimlerstraBe nicht mehr aufgenommen

werden. Die ndérdlich des Plangebietes liegenden Knotenpunkte der Grafenberger
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Allee/SimrockstraBe/Walter-Eucken-StraBe und Grafenberger Allee/SchliterstraBe
weisen flr die Verkehrsstréome aus Richtung des Plangebietes jedoch ausreichend

Kapazitaten auf.

Eine Offnung des Plangebietes zum Flinger Richtweg fiir den motorisierten
Individualverkehr ist weiterhin nicht Zielstellung der Planung. Mit dem
Nahverkehrsplan 2010-2015, Teil 1 der Landeshauptstadt Disseldorf, war die
Einrichtung einer neuen Stadtteilbus-Linie vorgesehen, die das Hohenzollerngelande
(Grafental) erschlieBt und eine Verbindung zwischen Disseltal Ost und Brehmplatz
schafft. Der Betrieb der Linie 725 wurde im Jahr 2020 aufgenommen.

In der Verkehrsuntersuchung wurde der zu betrachtende Untersuchungsraum
ermittelt und auch hinsichtlich der Schulplanung angepasst. Er umfasst jene
Bereiche, innerhalb derer deutliche Veranderungen des motorisierten
Individualverkehrs infolge des Planvorhabens wirksam werden. Der Bereich 6stlich
der Bahntrasse (Bereich der SulzbachstraBe/Beverweg) zahlt nicht dazu.

Eine gesonderte Behandlung des Bereiches 6stlich der Bahntrasse war aus

verkehrlichen Aspekten daher nicht erforderlich.

Die Planungskonzeption fir die Schule sieht die Schaffung von ausreichenden
Stellplatzen fir den Schulbetrieb sowie insbesondere eine attraktive
Verkehrsinfrastruktur fir das Verkehrsmittel Rad vor. Daher ist nicht zu erwarten,
dass Lehrende oder andere Besuchende der Schule oder sonstiger Einrichtungen
Uber die SulzbachstraBe anfahren und in dem Bereich &stlich der Bahntrasse parken,
zumal die Anzahl an Stellplatzen in diesem Bereich beschrankt ist. Ebenfalls nicht zu
erwarten ist, dass wesentliche Anteile der insgesamt prognostizierten motorisierten
Individualfahrten im Bereich der Siedlung &stlich der Gleistrassen durchgefiihrt
werden. Dass die prognostizierten Bring- und Holverkehre in ausgepragtem MafBe
Uber den Bereich 6stlich der Gleistrasse abgewickelt werden, ist ebenfalls nicht zu
erwarten, da die Qualitat der Erreichbarkeit dieser Stellen fiir den motorisierten
Individualverkehr nicht hoch ist. Vor diesem Hintergrund sind keine
Verkehrskonflikte im Bereich des dort bestehenden stadtischen Kindergartens an der
SulzbachstraBe oder im Beverweg zu erwarten. Gesonderte MaBnahmen sind nicht

erforderlich.

6.10.2 Mobilitatskonzept

Neben der Anbindung des Gebiets mit der bereits eingerichteten Buslinie, ist es an
das Uberregionale Fahrradwegenetz angeschlossen. Zur Férderung der
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Elektromobilitat, wird es teilweise in den Gebauden der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 Mdglichkeiten zur Ladeinfrastruktur von Elektro-Autos geben.

Aktuell ist die Einrichtung von Ladeboxen flir Elektro-Autos im &6ffentlichen Raum
sowie die Einrichtung eines Car Sharing Angebots nicht vorgesehen. Beides ist aber
grundsatzlich mdglich.

Das Mobilitatskonzept flr die Schule sieht die Ausweisung von FahrradstraBen und
Querungshilfen im direkten und weiteren Umfeld der Schule, gesonderte
FuBwegeverbindungen von und nach Norden, Siden und Osten vor. Die vorhandenen
OPNV-Anschlussmdglichkeiten, zum Beispiel durch die neue Buslinie 725 flieBen mit
in die Mobilitatsbetrachtung ein. Das Mobilitdtskonzept sieht vor, im nahen Bereich
der Schule durch bauliche und organisatorische MaBnahmen, Hol- und Bringdienste
flr Schulkinder zu vermeiden. Entsprechende MaBnahmen sollen in der weiteren

Planung Berulcksichtigung finden.

6.11 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Abwasser und Strom
wird Uber die Anlagen der geplanten StraBen sichergestellt. Innerhalb der
PlanstraBen ist die Anbindung eines Kanalsystems mit Anschluss an den bestehenden
Kanal vorgesehen. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages wurden entsprechende

Vereinbarungen aufgenommen.
Das Plangebiet wird an das Fernwarmesystem angeschlossen.

Der erforderliche Wertstoffcontainer wird als Unterflurcontainer innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache vorgesehen.

6.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 BauGB)

Es soll eine direkte Anbindung und Erreichbarkeit an die bestehenden &stlich
gelegenen FuB- und Radwegenetze sowie an die benachbarten Nutzungen (zum
Beispiel Ostpark Dusseldorf) fiir den gesamten Bereich Grafental ermdglicht werden.
Zur Sicherung der Anbindung des Plangebietes an den Ostpark Dusseldorf, sind im
Bereich der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule, ein Geh-
und Fahrrecht sowohl in Verlangerung der Hohenzollernallee als auch im stdlichen
Bereich, angrenzend an die ,Marchenlandsiedlung" festgesetzt. Um eine
eingeschrankte Befahrbarkeit sowie Nutzbarkeit fir diese Bereiche zu gewahrleisten,
sind die Flachen mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fir Radfahrende zu

Gunsten der Allgemeinheit belastet.
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Der Bebauungsplan halt in dem Geh- und Fahrrecht-Bereich in Verlangerung der
Hohenzollernallee die Mdéglichkeit flir einen Durchgang in einer Breite von bis zu 20
Meter vor. Der Bebauungsplan kommt bei der Regelung der Flachennutzung hier der
Aufgabe nach, die erforderliche Flexibilitat fiir die konkrete Gestaltung gerade dieses
Bereiches, der zugleich (Verkehrs-)Knotenpunkt fiir FuB- und Radverkehr, Flache flr
die Begriinung und Flache der Schule ist und zudem vielfaltige stadtebauliche
Funktionen zu erflillen hat, vorzuhalten. Der Bebauungsplan setzt daher einen
Rahmen fest, der ausreichend ist, gute gestalterische und funktionale Lé6sungen zu

entwickeln.

Um eine qualitatsvolle und stadtebaulich Uberzeugende Anbindung zu gewahrleisten
sowie um die Ausbildung eines Angstraumes zu vermeiden, ist weiterfiihrend
festgesetzt, dass die geplante FuB- und Radwegeverbindung zwischen der PlanstraBe
und dem &stlich bestehenden FuB- und Radweg in einer Breite von mindestens 10

Metern auszubilden ist.

Flr die sudliche Verbindung zwischen der PlanstraBe 2 und dem 6stlich bestehenden
FuB- und Radweg ist ein FuB- und Radweg mit einer Mindest-Ausbaubreite von 3,50

Metern festgesetzt.

Um die Anbindung des an das Plangebiet angrenzenden Flurstiickes 310 sidlich der
Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule sicher zu stellen, ist eine
mindestens 3 Meter breite Flache festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anliegenden des Flurstiickes 310 zu belasten ist. Diese
Flache wird erweitert und mit einem Geh- und Fahrrecht fiir FuBganger und
Radfahrer bis zum angrenzenden FuB- und Radweg im Osten versehen. Damit kann
auch im Sidden der Schule eine fuBlaufige Anbindung an den 6stlich gelegenen

Gehweg und Hauptradweg angeboten werden.

6.13 Private und offentliche Grinflachen

Die Ausbildung von &éffentlichen Grin- und Spielflachen ist aufgrund des geringen

Flachenangebotes innerhalb des Schulhofes als Schulspielhof geplant.

Dariber hinaus sind private Griin- und Spielflachen geplant (siehe 6.15.2).

6.14 Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde eine vertiefte Artenschutzprifung (ASP 2) geflihrt
(Hamann & Schulte, Gelsenkirchen, Oktober 2019). Die Ergebnisse werden
ausflhrlich im Umweltbericht (Teil B) dargestelit.
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Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass Konflikte fur die
nachgewiesenen und flr die nach LANUV (2019) potenziell vorkommenden
planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten sind. Eine erhebliche Beeintrachtigung
von planungsrelevanten Arten und ihrer Fortpflanzungsstadien beziehungsweise
deren Lebensstatten durch das Bauvorhaben kann daher ausgeschlossen werden.
Zur Vermeidung individueller Verluste im Rahmen der Baufeldraumung werden die
Themen geeignete Bauzeiten und gegebenenfalls zu treffender SchutzmaBnahmen
(6kologische Baubegleitung) als Hinweise aufgenommen. Zudem wird auf das Thema
Vogelschlag an Glasbauteilen hingewiesen und ebenfalls ein Hinweis aufgenommen,
dass an dem Schulneubau Fledermausquartiere und Mauerseglerkasten vorzusehen
sind. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Garten- und
Friedhofsamt der Stadt Dlsseldorf abzustimmen. Insgesamt ergibt sich, dass unter
Beachtung der Planungshinweise artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht

erflllt werden.

6.15 Grinplanerische Inhalte

6.15.1 Grinordnungsplan

Im Grinordnungsplan (GOP) wurden die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie in den geschiitzten und ungeschiitzten Baumbestand bewertet.
Hierflr wurde das Plangebiet detailliert zur Bestimmung des ausgleichspflichtigen
Eingriffs kartiert und umfangreich, insbesondere mit Blick auf bestehende, sich teils
Uberlagernde Baurechte, analysiert und bewertet. Im Ergebnis konnte tatsachlich
Uberwiegend nur fir dstliche Teilflachen des Plangebietes ein Eingriffstatbestand
ermittelt werden. Weitergehend wurden MaBnahmen zur Bepflanzung und Gestaltung
der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen und der baulichen Anlagen entwickelt
(LAND Germany GmbH, Dusseldorf, Juli 2021).

Der 6stliche Grinzug wurde in der Bestandsaufnahme zum Griinordnungsplan als
Teil des Grinzuges ,Rath — Eller" als relevante Wegebeziehung mit grinplanerischer
Bedeutung aufgenommen und entsprechend bewertet. Die Grinordnungsplanung
zeigt auf, dass die bestehende und zu erhaltende Baumreihe mit drei Baumen
erganzt werden kann, um eine geschlossene Baumreihe zu erreichen. Die
festgesetzte Flache zum Erhalt von Baumen bildet die konkrete Stellung der
Baumreihe ab. Im Bebauungsplan sind der Erhalt dieser Grinstruktur und die

Neupflanzung von drei Baumen innerhalb dieser Flache geregelt.

Der Grinordnungsplan flhrt weitergehend aus, dass erganzend zu der bestehenden

Baumreihe im Norden, eine Baumreihe mit 6 Laubbaumen im stdlichen Teil zu
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entwickeln ist. Er stellt auch klar, dass der zuklinftige Baumkronenbereich bei der
Gebdudestellung zu bericksichtigen ist. Der Grinordnungsplan gibt mit den
MaBnahmen M 7, M 8 und M 10 konkrete Gestaltungsvorschlage fir die Entwicklung
der Begriinung des Schulneubaus und greift die Vorgaben fiir die Auslobung zum
Wettbewerb ,Neubau stadtisches Gymnasium Heinzelmannchenweg in Disseldorf"
auf. Da die Schulplanung hinsichtlich Hochbau und Freiraumgestaltung noch nicht
abgeschlossen ist, sind im Bebauungsplan keine abschlieBend detaillierten
Regelungen aufgenommen. Jedoch ist die Zahl der mindestens zu pflanzenden
Baume fir die Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Darin
enthalten ist auch die Anzahl der Baume, die flr die Fortsetzung der Baumallee
erforderlich ist. Im Bebauungsplan ist ferner der Bereich, in dem die Fortfiihrung der

Baumallee geplant ist, durch einen entsprechenden Hinweis markiert.

Im Bebauungsplan Nummer 5777/056 ,SchliterstraBe/Hohenzollern® war das
Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Es sollten mindestens 20 Prozent

der Grundstlcksflache dauerhaft begriint werden.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 2 bis WA 4) werden jetzt mindestens 40
Prozent und im allgemeinen Wohngebieten WA 1 mindestens 25 Prozent der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
Strauchern, Stauden und Grasern dauerhaft begriint. Weitere Flachen stehen als
Bewegungs-, Spiel- und Aufenthaltsbereich sowie als private Freiflachen zur
Verfligung. Damit kann der Begriinungs- und Freiflachenanteil nochmals deutlich
angehoben werden. Die Zunahme an unversiegelten, begrinten Flachen im
Plangebiet tragt zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation und des

Erholungswertes fir die Bewohner bei.

Fur die Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule sind mindestens
25% der nicht tberbauten Grundstlicksflachen zu begriinen. Bei der Wahl der
Begrinung (strukturreiche Mischvegetation aus Strauchern, Bodendecker, Rasen) ist
berlicksichtigt, dass Freiflachen von Schulanlagen, auch Schulhéfe oder
Kindertagesstatten, eine andere Art der Begriinung erfordern als Innenhdfe privater
Wohngebiete, da zum einen der Nutzungsdruck deutlich hdher ist, aber auch die

Begriinung anderen Anforderungen und Nutzungsinteressen gegentiber steht.

Flr die Begriinung wird Uberwiegend die Konzeption des "Garten im Haus" aus dem
Bebauungsplan Nummer 5777/056 ,SchliterstraBe/Hohenzollern® aufgenommen.
Ziel des Begrinungskonzeptes ist weiterhin die Schaffung eines gesunden
Wohnumfeldes unter Erflillung von diversen Freiraumansprichen. Dies sind unter

anderem Erholungsflachen mit Aufenthaltsbereichen, Schaffung von
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Kommunikationsorten, wohnungsnahes Kinderspiel sowie viel "Grin" fir ein

angenehmes Kleinklima und jahreszeitlich wechselnde Pflanzaspekte.

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden 145 Baume erfasst, von denen 104
Baume unter die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf fallen. Im
Rahmen der Planung werden nahezu samtliche Baumstandorte mit neuen Nutzungen

und Bauflachen Uberplant. Lediglich 6 Baume kdnnen verbleiben.

Flr die Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ist festgesetzt,
dass 3 Baume erster Ordnung sowie 14 Baume zweiter Ordnung zu pflanzen sind.
AuBerdem erfolgt die Festsetzung, dass die Baume innerhalb der Flache mit Bindung
zum Pflanzen und zum Erhalt, zu erhalten sind und dort drei weitere zu pflanzen
sind. Bauminanspruchnahme und Baumersatz sind auf der Ebene der baurechtlichen

Beantragungen zu regeiln.

Der Verlust von 98 satzungsgeschitzten Baumen wird durch die Neupflanzung von
insgesamt 133 Baumen innerhalb des Plangebietes kompensiert. Die sich daraus
ergebende Ersatzverpflichtung richtet sich nach den Vorgaben der
Baumschutzsatzung, die bezogen auf den jeweiligen Stammumfang das
Ersatzverhaltnis (ab 1:1) vorgibt. Die Ersatzverpflichtung wird somit voraussichtlich
hoéher ausfallen als der numerische Verlust im Vergleich der Baumstandorte.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 werden 36 Baume, in den Flachen
fir Gemeinbedarf 20 Baume und in der offentlichen Verkehrsflache 77 Baume neu

gepflanzt.

Insgesamt fallt damit die Baumbilanzierung positiv aus, da 35 Baume mehr gepflanzt

werden, als kompensiert werden missten.

Neben der Baumbilanzierung wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstellt,
mithilfe derer berechnet wurde, welcher Eingriff durch den Bebauungsplan ausgeldst
wird. Die Berechnung schlieBt mit einer Ausgleichsverpflichtung von insgesamt 9.484
Wertpunkten ab, die nicht im Bebauungsplangebiet kompensiert werden kénnen. Ein
Ausgleich im Plangebiet wirde mit einem Eingriff in die angestrebte stadtebauliche
Figur beziehungsweise in die Gebaudekdrper einhergehen und zu einem Verlust von
madglichem Wohnraum flihren. Eine weitere Reduktion der Verkehrsflachen ist aus
verkehrlichen Griinden nicht sinnvoll. GemaB § 1a Absatz 3 BauGB kann flir den
Ausgleich eine Flache auBerhalb des Bebauungsplangebietes gewahlt und zur
Kompensation genutzt werden. Dies soll im vorliegenden Planverfahren zur
Sicherung der Ziele der Innenentwicklung erfolgen. Fur die externe Kompensation

des Eingriffs konnten stadtische Flachen auf dem Gerresheimer Friedhof gefunden
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werden, die im Zuge der Teilauflésung des Friedhofs in eine naturnahe Waldflache
umgewandelt werden. Im Rahmen des Okokontos wird ein Teil des dort generierten
Biotopwertzugewinns zum Ausgleich des verbliebenen Biotopwertdefizites aus dem

Bauleitplanverfahren Nr. 02/005 , Grafental-Ost" verwendet werden.

6.15.2Begriinung der Baugebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sollen die Innenhéfe begriint und mit
privaten Mietergarten und FuBwegen aber auch mit privaten Spiel- und
Bewegungsflachen entwickelt werden. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll ein
Innenhof in der GroBe von mindestens 2.700 Quadratmeter und im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 ein Innenhof in der GréBe von 5.600 Quadratmeter entwickelt
werden. Die Begrinungskonzeption sieht vor, neben privaten Garten, gemeinsam
nutzbare Flachen flr die Bewohnenden vorzuhalten: etwa 1.600 Quadratmeter im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 und etwa 3.200 Quadratmeter im allgemeinen
Wohngebiet WA 2.

GemaB dem Begriinungskonzept wird geregelt, dass die zur Verfigung stehenden
Freiflachen mit einer strukturreichen Mischvegetation aus Strauchern, Stauden und

Grasern dauerhaft zu begriinen und zu erhalten sind.

Zudem wird geregelt, dass im allgemeinen Wohngebiet WA 1 mindestens 5 und im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 mindestens 15 Laubbdaume (Stammumfang

20 - 25 Zentimetern, gemessen in 1 Meter H6he) zu pflanzen sind, die Regelung
erfolgt auch um eine Beschattung in den Sommermonaten zu gewahrleisten. Fir die
allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 ist festgesetzt, dass jeweils mindesten 8
Laubbaume (Stammumfang 20 - 25 Zentimetern, gemessen in 1 Meter Hdhe) zu
pflanzen sind. Grundsatzlich sind im Bereich der Anpflanzflache weitergehende
Baumpflanzungen zuldssig und anzustreben. Die Vorbereitung der Umsetzung erfolgt
im Rahmen der Freianlagenplanung und ist Uber den stadtebaulichen Vertrag

sichergestelit.

Eine dezidierte Darstellung beziehungsweise Gestaltung der MaBhahmen fir die

Grin- und Spielflachen ist in den Unterlagen zum Griinordnungsplan enthalten.

Far Aufstellflachen fir Millbehélter verfolgt die Landeshauptstadt Disseldorf das
Ziel, diese mdglichst gestalterisch qualitativ in das stadtebauliche Umfeld
einzubinden. Dies gilt auch flir Mullaufstellflachen flr bewegliche Abstellbehalter und
GroBmuiillbehdlter auf privaten Grundstlicksflachen. Daher ist festgesetzt, dass die
Aufstellplatze entweder in Tiefgaragen oder in Gebdauden zu integrieren, oder durch
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bauliche gartnerische MaBhahmen abzuschirmen sind, um nicht von auBen einsehbar

zu sind.

Eine ausreichende Begriinung kann zum Beispiel mit GroBstrauchern oder
Schnitthecken entlang der Abstellflache, die glinstiger Weise etwa die Hohe der
Container erreicht, erzielt werden. Alternativ ist die Berankung der Einhausung mit

Kletterpflanzen mdglich.

6.15.3Begrunung von Flachen fir Gemeinbedarf

In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule wird zur Starkung
der bestehenden Ubergeordneten Nord-Sid- Achse des FuB- und Radweges eine
Flache fir den Erhalt und die Anpflanzung von Baumen zeichnerisch festgesetzt. Ein
Hinweis in der Planzeichnung verweist zudem auf den GOP. 3 zusatzlich zu
pflanzende Baume vervollstéandigen die bestehende Baumreihe. Das weitere
Begriinungskonzept wird unter 6.15.1 genauer beschrieben.

6.15.4 Begriinung von Feuerwehrflachen, Zufahrten zu Garagen und oberirdischen
Stellplatzen

Die Flachen der Zufahrten flir Feuerwehr und Rettungsdienste muissen befestigt
werden. Jedoch findet eine Nutzung nur im Notfall statt, sodass die Befestigung
dieser Flachen mit einer wasserdurchldassigen Teilversiegelung durchfihrbar ist.
Daher ist es moéglich, den Anteil von vollversiegelten Flachen innerhalb des
Plangebietes weiter zu minimieren und die negativen Auswirkungen von
Befestigungen auf Natur und Landschaft (Bodenversiegelung, fehlende
Grundwassernachspeisung, Luftaufheizung und -austrocknung) gering zu halten.

Deshalb wird geregelt, dass Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen, soweit sie nicht
als Spielflache flr Kinder genutzt werden, in teilversiegelter Bauweise (zum Beispiel
Rasenfugenpflaster, Rasenwaben oder Rasenliner) herzustellen sind und einen

Begriinungsanteil von mindestens 30 Prozent einhalten.

Zufahrten zu Garagen und oberirdischen Stellplatzen sowie oberirdische Stellplatze
sind ebenfalls mit befahrbaren Rasengittersteinen, befahrbaren Rasenwaben oder
einer befahrbaren Rasentragschicht auszufiihren, die einen Begriinungsanteil von

mindestens 30 Prozent einhalten.

Die Rasenflachen bewirken durch Wasseraufnahme und -verdunstung eine
Verbesserung des Lokalklimas und bieten dartiber hinaus mehr Lebensraume flr
Pflanzen und Tiere. Zusatzlich verbessern die Rasenflachen das Landschaftsbild und
die Erholungsfunktion des Gebietes.
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6.15.5Dachbegrinung

Neben begriinten Freiflachen sollen auch Dachflachen begrint werden. Im
Bebauungsplan ist daher festgesetzt, dass in allen allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 4 Flachddcher und flach geneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung,
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
standortgerechten Vegetation mindestens einfach intensiv zu begriinen sind. Die
Starke der Substratschicht bei einfach intensiver Begriinung muss mindestens 40
Zentimeter zuziglich einer Dranschicht betragen. Auch mit dieser Regelung kann ein
Beitrag zur Bewaltigung von Folgen der Klimaanpassung erreicht werden, da bei
zunehmenden Starkregenereignissen durch Retention des Niederschlagswassers und

ortsnaher Verdunstung der Spitzenabfluss verzdgert werden kann.

Neben der Begriinung der Dacher in den allgemeinen Wohngebieten wird auch in der
Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule eine Dachbegriinung
festgesetzt. Schon frithzeitig wurde flir den Schulneubau eine intensive
Dachbegriinung vorgesehen, die einen noch héheren Standard berlicksichtigt und
zwar einen Substrataufbau von mindestens 50 Zentimeter zuziglich Drainage. Diese
Regelung bildete bereits zu Beginn des Verfahrens die Bestrebung der
Landeshauptstadt Disseldorf ab, die Vorgaben zur intensiven Dachbegriinung

insgesamt fortzuentwickeln.

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Substrate und Materialien sowie die
Bestimmungen des maximal zuldssigen Abflussbeiwertes miissen mindestens den
Anforderungen der "FLL-Richtlinie flir Planung, Bau und Instandhaltung von

Dachbegriinungen" entsprechen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen, sind begehbare Dachterrassen, Spielflachen
und Schulhofflachen, notwendige ErschlieBungsflachen, verglaste Flachen und
technische Aufbauten, da diese notwendig oder im Sinne der Wohnqualitat

gewlinscht sind und zuldssig sein sollen.

Auf Dachern des Schulgebdudes kénnen also Spielflachen, Schulhofflachen und
notwendige ErschlieBungsflachen angelegt werden. Spielflachen und Schulhofflachen
auf den Gebauden sind vorliegend folglich grundsatzlich planungsrechtlich zulassig.
Auf die damit verbundenen besonderen baurechtlichen Anforderungen (zum Beispiel
Rettungsweg et cetera) wird hingewiesen. Der Bebauungsplan schreibt die Errichtung
solcher Nutzungen auf Dachflachen aber nicht vor, daher sind auch keine weiteren
Ausflihrungen an anderer Stelle erforderlich. Soweit tatsachlich Sportanlagen auf den

Gebduden geplant werden, sind entsprechende schalltechnische Untersuchungen
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durchzufiihren. Bezliglich der notwendigen ErschlieBungsflachen ist klarzustellen,
dass damit Wegeflachen fur die technische Wartung und die Pflege zum Beispiel der

Dachbegriinung erfasst sind.

Die Festsetzung der Dachbegriinung erfolgt in Kombination mit den Beschrankungen
fur Dachaufbauten (technische Aufbauten und Anlagen), flr die geregelt ist, dass sie
nur bis maximal 15 Prozent der Grundflache des darunterliegenden Geschosses und
oberhalb des obersten Geschosses zuldssig sind. Daraus resultiert, dass die librigen
Dachflachen fir eine Begriinung zur Verfligung stehen, soweit sie nicht fir
Dachterrassen, notwendige ErschlieBungsflachen oder verglaste Flachen genutzt
werden. Der Grinordnungsplan nimmt daher zutreffend an, dass der begrinte Anteil

von Dachflachen von 66 Prozent nicht unterschritten wird.

Insgesamt sollen die umfangreichen DachbegriinungsmaBnahmen zur weiteren
Verbesserung der mikroklimatischen Situation (Klimaschutz) sowie zum Schutz bei
Starkregenereignissen beitragen. Dariber hinaus entsteht ein weiterer Ausgleich flr

die hohe bauliche Dichte innerhalb des Plangebietes.

6.15.6 Tiefgaragenbegriinung

Die oberirdischen Flachen von Tiefgaragen und unterirdischen Bauteilen sollen
insbesondere zur Begriinung sowie zum Aufenthalt und Spiel freigehalten werden.
Um eine ausreichende Vitalitat der Begriinung auch oberhalb solcher baulichen
Anlagen zu sichern, ist es erforderlich, dass eine intensive Begrinung von
Tiefgaragendecken und unterirdischen Bauteilen erfolgt. Fir die Begriinung ist daher
festgelegt, dass eine Vegetationstragschicht in einer Starke von 80 Zentimetern
(zuzuglich Drainschicht), und bei Baumpflanzungen eine Vegetationstragschicht von
mindestens 1,30 Meter (zuzlglich Dranschicht) fachgerecht einzubauen ist. Um
gegebenenfalls auf technische Anforderungen im Rahmen der Ausfihrungsplanung
Zu reagieren sowie einen gestalterischen Spielraum zu ermadglichen, ist eine
Abweichung davon auf maximal 5 Prozent der Flache zuldssig. Das durchwurzelbare

Substratvolumen muss mindestens 50 Kubikmeter je Baumstandort betragen.

Weiterhin sind bei Baumpflanzungen die Liste der Zukunftsbaume der
Landeshauptstadt Diisseldorf sowie die Baumlisten des Grinordnungsplanes zu

beachten. In den textlichen Festsetzungen erfolgen entsprechende Hinweise.

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Substrate und Materialien sowie die
Bestimmungen des maximal zuldssigen Abflussbeiwertes miissen mindestens den

Anforderungen der "FLL-Richtlinie flir Planung, Bau und Instandhaltung von
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Dachbegriinungen", in der bei Einreichung des Bauantrags giiltigen Fassung,

entsprechen.

6.15.7 Spiel- und Freiflachen

Im relevanten Radius von 400 Meter liegen die Spielplatze stdlich der RopkestraBe
und stdlich der MetrostraBe, unmittelbar nérdlich des Plangebietes die Flachen des
CVIM und 6stlich des Plangebietes der Spielplatz Brélweg, der Bunkerspielplatz am
Brélweg sowie der Ostpark mit seinem ausgedehnten Freiflachenangebot und den

Spielflachen an der ZweibrlickenstraBe.

Innerhalb der gemeinschaftlichen Freiraume im Innenhof der geplanten Bebauung
werden Spielbereiche fur die Bewohner von mindestens 745 Quadratmeter im
allgemeinen Wohngebiet WA 1 und mindestens 755 Quadratmeter im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 angelegt. Dies ist per textlicher und zeichnerischer Festsetzung
geregelt. Der gesamte Innenhof ist verkehrsfrei und bietet sich flir Lauf- und
Bewegungsspiele an. Unterschiedliche Spielschwerpunkte kénnen kleinrdumig
angeordnet werden (altersangemessene Bewegungs- und Motorik-Spiele und ruhige

Aufenthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten).

Insgesamt sollen so im Plangebiet mindestens 1.500 Quadratmeter Kinderspielflache
als Gemeinschaftsflache entstehen. Hierzu wurden entsprechende vertragliche

Vereinbarungen getroffen.

Der mit der Wohnbebauung insgesamt einhergehende Spielflachenbedarf
(Kleinkinder) kann innerhalb der Baugebiete nachgewiesen werden. § 3 Absatz 2 der
Spielplatzsatzung der Landeshauptstadt Disseldorf definiert grundsatzlich einen
Abstand von 10 Metern zwischen Spielflachen und Wohn- und Schlafzimmern. Der
Spielflachenbedarf kann ohne eine Reduzierung des Abstandes zwischen Spielflachen
und Wohn- und Schlafzimmern von 10 Meter im Baugebiet WA 2 und mit einem
Abstand von 8 Meter im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 realisiert werden. Es erfolgt
jedoch eine Reduzierung des Abstandes auf 7 Meter, um insgesamt gréBere
Freiraume flr eine qualitatsvolle Spielflachengestaltung und -konzeption zu geben
(Anordnung von besonnten und beschatteten Bereichen/ Ruhezonen /
Sandspielbereichen/ sonstigen Spielbereichen/ et cetera). Damit ein adaquater
Sozial- und Sicherheitsabstand gewahrleistet wird, ist festgesetzt, dass sofern eine
Spielflache flir mehr als 10 Wohnungen bestimmt ist, diese mindestens 7 Meter von

Wohn- und Schlafréaumen entfernt sein muss.

Im sidwestlichen Bereich entlang der Verlangerung der Walter-Eucken-StraBBe

entsteht eine viergruppige Kindertagesstatte (Flache flir Gemeinbedarf). Der
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dazugehdrige Erdgeschossgarten umfasst eine Flache von mindestens 800
Quadratmeter, welche eingezaunt wird und ausschlieBlich der Kindertagesstatte zur

Verfligung steht.

Weiterhin ist vorgesehen innerhalb des neuen Schulareals einen 6ffentlich nutzbaren
Spielschulhof mit einer GréBe von mindestens 1.000 Quadratmeter anzulegen. Dieser
steht dann flr junge Menschen entsprechender Altersklassen allgemein zur

Verfligung.
6.16 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

6.16.1Verkehrslarm

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Plangebiet und der Auswirkungen
des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld sowie die Ermittlung
notwendiger LarmschutzmaBnahmen ist eine schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes erarbeitet worden
(Peutz Consult, Dusseldorf, 09.06.2021). Auf das Plangebiet wirken verschiedene
Larmquellen ein. Insbesondere der Schienenverkehrslarm ist zu beachten. Im
Bebauungsplan sind daher entsprechende SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, um

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu sichern.

Bei der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen aus den
Gerauschen von StraBen- und Schienenverkehr auf das Plangebiet betrachtet und
gemaB DIN 18005 bewertet. Bei der Berechnung wurden insgesamt zwei Varianten
bertcksichtigt. Im Rahmen einer "worst-case"-Betrachtung ohne die
schallabschirmende Bebauung der weiterfiihrenden Schule sowie mit der
schallabschirmenden Bebauung der weiterflihrenden Schule. Aus Vorsorgegriinden
werden die Ergebnisse der ungtinstigen Betrachtung als Grundlage fir MaBnahmen

zum Schallschutz vor Verkehrslarm herangezogen.

Ergebnis der Untersuchung ohne eine schallabschirmende Schulbebauung ist, dass
an nahezu allen Fassaden der allgemeinen Wohngebiete (Ausnahme Teilbereiche in
WA 3 und WA 4) die angestrebten schalltechnischen Orientierungswerte von

55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um bis zu 24 dB(A) Uberschritten werden. Bei
einem Beurteilungspegel von = 60 dB(A) nachts ist keine natirliche Fensterliftung
ohne geeignete SchallschutzmaBnahmen mdglich. Daher werden an Baugrenzen mit
der Kennzeichnung des Beurteilungspegels = 60 nachts, d6ffenbare Fenster fir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsraumen (auch
Kindertagesstatten) als nicht zulassig festgesetzt. Um mdgliche Stellungen der

baulichen Anlagen hinreichend zu erfassen, gilt diese Regelung auch flr
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Gebaudefronten, die parallel oder in einem Winkel bis 90 Grad zu den
gekennzeichneten Baugrenzen, stehen. AuBerdem sind geeignete
MinderungsmaBnahmen, wie schallgedampfte Liftungseinrichtungen zur Sicherung
einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern vorzusehen. Diese
Regelung gilt vorsorglich auch flr Kindertagesstatten, da diese grundsatzlich in
allgemeinen Wohngebieten zulassig sind und auch so betrieben werden kénnen, dass

Kinder auch Uber Nacht betreut werden.

Von der Regelung, die die Fassaden mit einem Beurteilungspegel = 60 nachts
betreffen, kénnen Ausnahmen zugelassen werden, sofern durch ein
Sachverstandigenbiro flir Schallschutz nachgewiesen wird, dass die
Beurteilungspegel an den Fassaden < 60 dB(A) nachts liegen und mit anderen
geeigneten MaBnahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse erreicht werden kénnen.

Im Plangebiet gibt es Fassaden, die mit Verkehrslarmimmissionen von > 55 dB(A)
und < 60 dB(A) nachts beaufschlagt sind. Um eine gute Wohn- und Arbeitsqualitat
zu erreichen, soll mindestens die Halfte der Aufenthaltsréume einer Wohnung Uber
ein 6ffenbares Fenster oder eine 6ffenbare TiUr zu einer Fassade mit einem
Beurteilungspegel von < 55 dB(A) in der Nacht verfligen. Daher ist eine

[armoptimierte Grundrissgestaltung festgesetzt, die diese Zielstellung aufnimmt.

Als Minimalanforderung werden gemaB der ausgelbten Praxis der Landeshauptstadt
Disseldorf derartige MinderungsmaBnahmen auch bei Beurteilungspegeln aus
Verkehrslarm von > 55 dB(A) nachts im Bebauungsplan festgesetzt. AuBerdem ist
eine schallgedampfte Liftung ebenfalls fir Aufenthaltsraume der Wohnungen, die
nur Fenster oder Fassaden mit Beurteilungspegeln aus Verkehrslarm von > 63 dB(A)

tags besitzen, im Bebauungsplan festgelegt.

Fur die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan wurden die
summarischen Beurteilungspegel gemaB DIN 4109 ermittelt und in Anforderungs-
gruppen der Beurteilungspegel gemaf den Ublichen Festsetzungen der
Landeshauptstadt Disseldorf eingeteilt. Die Regelungen bezlglich
SchallschutzmaBnahmen sind in Zusammenhang mit den dazugehdrigen
Beurteilungspegeln BP = 60 (nachts) und den BP 63, BP 68 und BP 73 (tags) in den
textlichen Festsetzungen verdeutlicht und die betreffenden Fassaden in der

Planzeichnung gekennzeichnet.

Im Plangebiet ergeben sich an manchen Fassaden Uberlagerungen von

SchutzmaBnahmen fir den Tag- und Nachtzeitraum (Kennzeichnungen BP 68 und
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> 60 dB(A)). Dabei sind die Anforderungen an die erforderlichen SchutzmaBnahmen
fur den Nachtzeitraum hdher, weshalb an den betroffenen Fassaden die strengeren

Nachtwerte berlicksichtigt werden mussen.

6.16.2 Bedingte Festsetzungen

Neben den oben genannten Regelungen ist auBerdem eine bedingte Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen. Flr die Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
der Bezeichnung b (in Raute) wird geregelt, dass die Nutzungsaufnahme flr
Wohnungen oder Kindertagestatten, die grundsatzlich in allgemeinen Wohngebieten
zulassig sind, soweit und solange unzuladssig ist, bis entweder die mit b
gekennzeichneten lberbaubaren Grundstlicksflachen entlang oder parallel zum
auBeren Verlauf der Baugrenzen raumlich geschlossen bebaut sind oder innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache eine gleichwertige, anderweitige Abschirmung
gegen die von der Trasse der Deutschen Bahn AG ausgehenden
Verkehrslarmimmissionen errichtet ist. Ein ausreichender Schutz vor den
Vekehrslarmimmissionen ist allerdings nur gegeben, wenn die Bebauung hinreichend
hoch und geschlossen errichtet ist. Daher wird geregelt, dass die Bebauung
mindestens als Rohbau mit geschlossener Fassade fertiggestellt worden sein muss.
Eine anderweitige Abschirmung muss eine Hohe in Meter iber Normalhéhennull von

mindestens

- 58 Metern in dem Bereich mit einer festgesetzten Zahl von VI-VIII,
- 55 Metern in dem Bereich mit einer festgesetzten Zahl von V,
- 49 Metern in dem Bereich mit einer festgesetzten Zahl von III Vollgeschossen

erreichen.

Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden strenge und sehr
weitgehende Regelungen zum Schutz vor Verkehrslarm getroffen. Die
Festsetzungssystematik beriicksichtigt den Fall, dass Wohngebaude errichtet und
genutzt werden, bevor Teile oder das ganze Schulgebaude, eine Larmschutzwand
oder andere den Verkehrslarm abschirmende Wohngebdude zur Bahntrasse hin
errichtet wurden. Im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung wurde daher fir
die geplanten Fassaden die zu erwartende Verkehrslarmbelastung einer freien
Schallausbreitung ermittelt. Die Ergebnisse bilden die Grundlagen fir die
planungsrechtlichen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm an den jeweiligen
Fassaden. Aus dieser ungtlinstigen Betrachtung resultieren die strengen und sehr
weitgehenden Regelungen, die jedoch planungsrechtlich die gesunden Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse sichern.
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In der Praxis kann davon ausgegangen werden, dass der Wohnungsbau und der

Schulneubau sich zeitlich Gberschneiden.

Soweit Gebdude oder Larmschutzwande errichtet werden, die eine entsprechende
Schallschutzfunktion ibernehmen, kann mit einem entsprechenden schalltechnischen
Nachweis von den strengen Festsetzungen des Bebauungsplans eine Ausnahme
erteilt werden. Gegebenenfalls verbleibende, notwendige MaBnahmen zum Schutz
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind dann Uber entsprechende Auflagen
im Baugenehmigungsverfahren zu sichern. Diese Vorgehensweise stellt eine Ubliche,
rechtlich zuldssige Vorgehensweise dar. Der Bebauungsplan sieht zulassigerweise fir
diesen Fall eine von den ,worst-case"-Annahmen des Bebauungsplans abweichende

Konfliktldsung im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren vor.

Der Bebauungsplan regelt Gber die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen,
dass nur geringe Bautiefen in den Baugebieten WA 1 und WA 2 mdglich sind. Bereits
Uber diese Regelung wird erreicht, dass - mit Ausnahme der achtgeschossigen
Punkt-Hauser - sogenannte durchgesteckte Wohnungsgrundrisse entwickelt werden.
Gerade solche Wohnungsgrundrisse ermdglichen dann Wohnungen, bei denen die
Halfte der Aufenthaltsraume Uber ein 6ffenbares Fenster oder eine 6ffenbare Tur zu
einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von <55 dB(A) verfligen. Dies gilt
Uberwiegend jeweils auch fir die geplanten 8-geschossigen Wohngebdude in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2. Hier sind lediglich in den obersten
insbesondere den nach Osten ausgerichteten Geschossen entsprechende sonstigen
Grundrisslosungen oder alternative Lésungen zu suchen. Diese kénnen Uber
Maisonettewohnungen, Wintergarten, entsprechend ausgestaltete Loggien gefunden

werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass mit der Planung die Grundlage geschaffen wird,
einen qualitatsvollen Stadtebau zu entwickeln. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie an die Sicherheit der Wohn- und

Arbeitsbevélkerung werden dabei gewahrleistet.

6.16.3 Aktive SchallschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung von signifikanten Reflexionen des Schienenlarms hintiber zu der
bestehenden Bebauung Beverweg auf der 6stlich angrenzenden Seite der Bahntrasse
sind die bahnzugewandten Fassaden der Schule sowie der Sporthalle hoch
schallabsorbierend auszufiihren. Hierdurch wird ausgeschlossen, dass steigende

Schienenlarmimmissionen an den benachbarten Wohnnutzungen am Beverweg
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entstehen und sich die Wohnsituation der Anwohnenden 0Ostlich der Bahn

verschlechtert.

Daher ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass an Gebaudefronten oder
Larmschutzwanden, die an den durch Nummerierung (L3 bis L4) gekennzeichneten
Baugrenze, parallel oder in einem Winkel bis 90 Grad zu dieser stehen, gilt, dass die
Gebaudefronten oder Larmschutzwande hochabsorbierend mit einem
Reflexionsverlust von mindestens DLa = 8 dB nach den Zusatzliche Technischen
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden an
StraBen (ZTV LSW 06) auszufiihren sind.

6.16.4 Sportlarm

Beurteilungsgrundlage flr Sportlarmimmissionen ist die 18. Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (18. BImSchV). Diese
Verordnung unterscheidet zwischen Nutzungen auBerhalb von Ruhezeiten, innerhalb
von Ruhezeiten und nachts (lauteste Nachtstunde). Betrachtet wurden eine Nutzung
innerhalb der Ruhezeiten auf den Spielfeldern inklusive der Parkflachennutzung und
eine Raumung der Parkplatze zum Nachtzeitraum. Die baurechtlich genehmigte
Nutzung wurde gemaB den rechtlichen Vorgaben in die Untersuchung soweit
eingestellt. Dabei wurde auch der nordlich gelegene Feldhockeyplatz betrachtet, auch
wenn er in der schalltechnischen Untersuchung nicht explizit ausgefiihrt wurde. Eine
Anpassung der schalltechnischen Untersuchung in der Sache ist vor diesem
Hintergrund jedoch nicht erforderlich. Ergebnis der Untersuchung ist, dass die
nachstgelegenen Fassaden der geplanten Wohnnutzung (allgemeines Wohngebiet
WA 1) in der Nahe des vorhandenen Bolzplatzes Beurteilungspegel von bis zu

59 dB(A) am Tag innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten aufzeigen. Unter
Berlicksichtigung der gewahlten Nutzungsansatze werden die Richtwerte zum
Tageszeitraum innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten im Nahbereich des

Bolzplatzes um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Daher ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass an Gebaudefronten, die an den durch
Nummerierung (L1 bis L2) gekennzeichneten Baugrenze, parallel oder in einem
Winkel bis 90 Grad stehen, der Einbau von 6ffenbaren Fenster und sonstigen
Offnungen fiir R&ume, die dem sténdigen Aufenthalt von Menschen dienen sollen,

nicht zulassig ist.

Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung fiir die Bereiche L 1 bis L 2 zugelassen
werden, soweit durch ein Sachverstandigenbdiro flir Schallschutz nachgewiesen wird,
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dass mit anderen geeigneten MaBBnahmen die Anforderungen der 18. BImSchV sowie

die Anforderungen des Freizeitlarmerlasses NRW eingehalten werden kdénnen.

Die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen sind insgesamt als ausreichend zu
werten, um gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und
Ostlich der Bahn zu sichern. Wesentliche Belastungen oder Stérungen der Bewohner

sind nicht zu beflirchten.

6.16.5 Gewerbeemissionen

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation in Bezug auf den Gewerbeldarm ist
eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan auf der Grundlage des
stadtebaulichen Konzeptes erarbeitet worden (Peutz Consult, Disseldorf,
09.06.2021).

Die Gewerbeldarmimmissionen wurden gemaB der Technischen Anleitung zum Schutz
vor Larm (TA Larm) berechnet und beurteilt. Die Anforderungen der TA Larm an
Gewerbelarmimmissionen flir allgemeine Wohngebiete werden an allen Fassaden
innerhalb des Plangebietes eingehalten. Im Bebauungsplan sind daher keine

SchallschutzmaBnahmen in Bezug auf Gewerbeldrm festgesetzt.

6.16.6 Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Aus Vorsorgegriinden soll auch geregelt werden, dass bei Tiefgaragenzufahrten im
Plangebiet bautechnisch sicher zu stellen ist, dass Gerdusche beim Uberfahren von
Entwasserungsrinnen (wie zum Beispiel Klappern oder Schlagen) und beim Bewegen
von Rolltoren (zum Beispiel Quietschgerausche, metallisches Rasseln) nach dem

Stand der Larmminderungstechnik reduziert werden.

Nicht in Gebaude integrierte Ein- und Ausfahrten von Garagen sind im
Rampenbereich einzuhausen. In den textlichen Festsetzungen werden hierzu
spezifische Regelungen bezliglich der notwendigen Ausgestaltung und zu
erreichenden Schallabsorption getroffen. Mit den Regelungen kann erreicht werden,
dass aus den mit dem Verkehr verbundenen Larmimmissionen keine wesentlichen

Belastungen oder Stérungen der Bewohner zu erwarten sind.

Nach dem Stand der Technik im Umweltrecht sind die Anforderungen an praktische
Vorrichtungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen, die eine
genehmigungsbedurftige Anlage erflillen muss, umfangreich definiert und geregelt.
Konkretisiert werden diese Bestimmungen in den jeweiligen Gesetzesanlagen,
Rechtsverordnungen und normkonkretisierenden Verwaltungsvorschriften. Erheblich
stérende Gerausche und Erschitterungen, die durch Befahren von Kraftfahrzeugen
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oder bei dem Betrieb von Tiefgaragen verursacht werden kénnen, kédnnen aufgrund
dieser Vorgaben vermieden werden. Ein entsprechender Nachweis ist im

Bauantragsverfahren zu fuhren.

6.16.7 Entliftung Tiefgaragen

Die Festsetzung zur Entliftung der Tiefgaragen Uber Dach der héchsten
aufstehenden oder angrenzenden Gebaude dient insbesondere dem Schutz der
benachbarten Wohnbebauung vor Schadstoffimmissionen. Damit sind angrenzende

Gebdude erfasst, die baulich hdher ausgebildet sind.

Ausnahmsweise kdnnen anderweitige Liiftungsanlagen der Tiefgarage zugelassen
werden, sofern Uber ein mikroskalisches Ausbreitungsgutachten nachgewiesen wird,
dass umliegende Nutzungen und Gebdude nicht von Grenzliberschreitungen des

Vorsorgewertes fir Stickstoffoxid von 33,9 Mikrogramm/Kubikmeter betroffen sind.

6.17 Verschattung/ Besonnung

Es ist trotz der hohen baulichen Dichte und der in Teilen achtgeschossigen Bebauung
davon auszugehen, dass eine ausreichende Belichtung gewahrleistet ist. Dies
resultiert im Wesentlichen aus der gegebenen Gebaudestellung und aus den
erforderlichen, bis auf eine Ausnahme, eingehaltenen Abstandsflachen gemaB § 6
Bauordnung NRW (BauO NRW).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 liegt das achtgeschossige Gebaude im
siidwestlichen Bereich des geplanten Blockrandes. Durch die Offnung des
Blockrandes neben dem achtgeschossigen Gebdaude und dem damit einhergehenden
Abstand zum sechsgeschossigen Gebaude wird eine ausreichende Belichtung
gewahrleistet. Der im Baugebiet gegeniberliegende Riegel verfligt Uber eine nach
Slden orientierte Gebaudefront. Der nach Norden angrenzende westliche Blockrand
weist, die in einer Bockrandbebauung typische Ecksituation, mit einer eher
unglnstigen Besonnung an der Innenecke des Blockrandes auf. Hier sind
entsprechende architektonische Antworten zu entwickeln, die jedoch aufgrund der
typischen Blockrand-Situation auch keine besondere Aufgabe darstellt. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass die Gebaudekorper nur mit einer
Bautiefe von lediglich 12,5 Metern zuldssig sind. Hier ist daher die Ausbildung
sogenannter durchgesteckter Wohngrundrisse zu erwarten. Weiterhin resultieren
aufgrund der Breite der Walter-Eucken-StraBe (etwa 28 Meter) und der Position im
Bereich des Knotenpunktes ebenfalls giinstige Rahmenbedingungen fir direkte

Besonnungszeiten.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist das achtgeschossige Gebaude im Nordosten
des Blockrandes verortet. Aufgrund der Stdausrichtung der Gebaudestellung und
dem hier nach Siden gedffneten Blockrand sind hier keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhaltnisse zu erwarten. Dies gilt auch flr
jene, bereits benannte Stelle, an denen die Erfordernisse des Abstandflachenrechts

in diesem Baugebiet nicht eingehalten werden.

Eine Verschattung der bestehenden Wohnbebauung an der Walter-Eucken-StraB3e
und im ,Marchenland" ist aufgrund der Abstande zueinander ebenfalls nicht zu

erwarten.

Die Erstellung einer gesonderten Verschattungsstudie ist daher nicht erforderlich.
Auch wurden bereits in dem angrenzenden Baugebiet Grafental gleiche
Baustrukturen realisiert. Westlich vom Plangebiet wurden bereits mehrere Baufelder
mit gleichen Bebauungsstrukturen errichtet, das heit mit einer Blockrandbebauung,
die durch nordwestlich und norddstlich orientierte Gebdudeecken gekennzeichnet
sind. Hier wurden bereits gute Grundrisslésungen fir diese architektonisch
schwierigen Gebaudestellen entwickelt. Die Entwicklung guter Grundrisslésungen ist
daher auch bei der vorliegenden Planung zu erwarten. Ein entsprechender Nachweis

ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

6.18 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Entwicklung eines homogenen Ortsbildes wurden im Plangebiet gestalterische
Festsetzungen gemaB § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB getroffen. Dabei
wurden die Festsetzungen so getroffen, dass zum einen die Entstehung eines
geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes unterstlitzt wird, zum anderen aber auch

angemessene individuelle Gestaltungsmaéglichkeiten verbleiben.

6.18.1 Dachform und Dachaufbauten

Im Plangebiet sind nur Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Neigung von
maximal 15 Grad zulassig. Dieses Gestaltungsmerkmal sichert die Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs und gewahrleistet die Einflgung in die umgebende
Bebauung. Weiterhin kdnnen damit auch einfach zu begrinende Flachen vorgehalten

werden, was bereits aus Griinden des Klimaschutzes sinnvoll ist.

Technische Aufbauten sollen zuldssig sein. Um den besonderen gestalterischen
Qualitaten des stadtebaulichen Entwurfes entsprechen zu kénnen, sollen technische
Aufbauten, sofern keine technischen Anforderungen entgegenstehen, jedoch
architektonisch an das Gebaude angepasst, verkleidet werden. Mit dieser Regelung
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kann erreicht werden, dass in Bezug auf die stadtebauliche Wirkung der
Gebdudeensembles eine insgesamt ruhige, gut gestaltete Wirkung der einzelnen
Gebdudetypologien erzielt werden kann. Weiterhin sind jedoch auch die aus den
Wohnnutzungen resultierenden Anforderungen flr technische Anlagen auf die
Gebaude Bericksichtigung finden.

Somit sind bei den geplanten Wohngebauden technische Aufbauten und Anlagen wie
Antennen, Heizungs- und Luftungsanlagen, Treppenrdaume, Treppenanlagen und
Fahrstuhliberfahrten nur bis maximal 15 % der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses sowie nur oberhalb des obersten zuldassigen Vollgeschosses bis zu
einer H6éhe von 2,5 Metern (liber Attika) zuldssig. Technische Aufbauten und Anlagen
sind um das MaB ihrer Hohe von der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses

zurlckzusetzen.

Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind von den vorstehenden Regelungen

ausgenommen, um die notwendige Sonneneinstrahlung nicht zu behindern.

6.18.2 Bewegliche Abstellbehalter und GroBmullbehalter

Aufstellplatze flr bewegliche Abfallbehalter und GroBmullbehalter sind in Tiefgaragen
oder Gebauden zu integrieren oder durch bauliche oder gartnerische MaBnahmen
(zum Beispiel Hecken oder Strauchpflanzungen) so abzuschirmen, dass sie nicht
einsehbar sind. Mit dieser Regelung soll das hochwertige und begriinte

Erscheinungsbild der Freiflachen gesichert werden.

6.18.3 Einfriedungen

Die Planung sieht die Ausbildung von privaten Gartenbereichen fir
Erdgeschosswohnungen vor. Um ein hochwertiges Erscheinungsbild der Freifldchen
auch hier zu sichern, ist geregelt, dass Einfriedungen ausschlieBlich in Form von
geschnittenen Hecken zuldssig sind. Ausnahmsweise sind Drahtgitterzaune zulassig
bis zu einer Héhe von 1 Meter, sofern sie in eine Heckenpflanzung integriert sind.
Diese Regelung greift moderne, heute Ubliche und von den Bewohnenden
gewlinschte Einfriedungskonzepte auf, die Privatheit, Mdglichkeiten zur
nachbarlichen Kommunikation, gestalterische Belange wie auch kriminalpraventive

Aspekte vereint.

Einfriedungen von Kindertagesstatten beziehungsweise Schulen sind bis zu einer

Hbhe von 2 Metern zuldssig.
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6.18.4 Werbeanlagen

Zur Gewahrleistung eines harmonischen, ruhigen und qualitatsvollen Stadtbildes
auch im Hinblick auf die AuBenwerbung wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen im
Bebauungsplan beschrankt. Werbeanlagen sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis
WA 4 ausschlieBlich am Ort der Leistung zuldssig und haben sich in GréBe, Form,
Material, Farbe und Lichtwirkung dem Erscheinungsbild der Fassade unterzuordnen.
Sie dlrfen nur bis zu einer H6he von 0,3 Metern unter der Fensterbank im 1.
Obergeschoss angebracht werden. Die Regelung ist insoweit ausreichend, da
Werbeanlagen insgesamt nur in reduzierter Form zu erwarten sind. Bereits aus der
Zweckbestimmung des Baugebietes resultiert, dass das Gebiet vorwiegend dem
Wohnen dient Bereits aus dieser Systematik ergibt sich, dass ausnahmsweise
zulassige Nutzungen nur untergeordnet zuldssig sind, und sich in ihrer Zahl wie auch
der Erscheinungsform - dies erstreckt sich auch auf Werbeanlagen — zum einen dem
Charakter des Baugebietes entsprechen missen. Zum anderen ergibt sich, dass
quantitativ auch nur ein untergeordneter Teil ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

in den Baugebieten zu erwarten ist.

7 Kennzeichnung

Im Bebauungsplan wurde eine textliche und zeichnerische Kennzeichnung
aufgenommen. Diese Kennzeichnung dient dem Schutzbediirfnis der Allgemeinheit
und tragt der Informationspflicht gegeniber Grundstiickseigentiimern und Bauherren
im Plangebiet Rechnung.

GemaB dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landeshauptstadt

Disseldorf befinden sich im Plangebiet folgende Altstandorte:
AS Kataster Nummern 5299 und 5885.

Nach § 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB (Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) werden diese Altstandorte

gekennzeichnet.

8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Im Bebauungsplan wurden verschiedene textliche und zeichnerische Hinweise sowie
nachrichtliche Ubernahmen aufgenommen. Diese dienen dem Schutzbediirfnis der

Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht gegeniber
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Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung. Dies sind im

Einzelnen:

8.1 Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafen Diisseldorf International

Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus § 12
Luftverkehrsgesetz (Luft VG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2007
(Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 1) zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 29. Mai 2017 (Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 1298) ergebenden
Beschrankungen. Bauvorhaben, welche die nach den §§ 12 bis 17 Luft VG
festgesetzten Hohen Uiberschreiten, bedlirfen einer besonderen luftrechtlichen

Zustimmung.

8.2 Richtfunkstrecke

Das Plangebiet liegt im Bereich von Richtfunkverbindungen mit verschiedenen
Richtfunktrassen. Die Richtfunktrassen sowie die zugehérige Fresnelzonen sind
grundsatzlich von baulichen Anlagen, Bauhilfswerken und Baukranen oder sonstigen
Stérungen freizuhalten. Bauvorhaben, die eine Héhe von 53,0 Meter Uber
Normalhdhenull Gberschreiten, bedirfen im Baugenehmigungsverfahren einer

gesonderten Prifung durch die zustandige Fachdienststelle.

8.3 Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Risikogebietes gemal § 78b
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) an der Nordlichen Dussel/ Kittelbach. Das Plangebiet
kann bei einem extremen Hochwasserereignis sowie bei Versagen von
Hochwasserschutzanlagen Uberflutet werden. GemaB der von der Bezirksregierung
Dusseldorf erstellten Hochwassergefahrenkarten werden groBe Areale des
Bebauungsplanes bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) mit einer
Tiefe von bis zu 2 Meter Uberflutet. Dabei kdnnen in den Uberfluteten Bereichen,
insbesondere im Bereich des nord-ostlichen Plangebietes, FlieBgeschwindigkeiten
zwischen > 0,5 - 2,0 m/s auftreten. In den Risikogebieten ergeben sich gemaf

§ 78b WHG erweiterte Anforderungen an den Hochwasserschutz die Bertcksichtigung
finden sollen. Diese betreffen den Schutz von Leben und Gesundheit sowie die
Vermeidung erheblicher Sachschaden. Dementsprechend werden MaBnahmen des
baulichen Hochwasserschutzes nétig, die im Rahmen des, dem Bebauungsplan
nachgeordneten, Baugenehmigungsverfahren getroffen werden kénnen. Diese
MaBnahmen sind nicht Teil des hier vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, die

Hinweise sollten im Baugenehmigungsverfahren erneut geprift werden. Bezlglich
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der Héhenlage des Gelandes wurden bereits in den Planungen zum bestehenden
Bebauungsplan entsprechende MaBnahmen vorgesehen (Héhenlage der StraBen) die

unverandert angehalten werden.

Hinsichtlich der Lage des Bebauungsplangebietes in einem Risikogebiet gemaB § 78b
WHG wird entsprechend eine nachrichtliche Ubernahme aufgenommen.

8.4 Grundwasserstand

Der bislang héchste erfasste Grundwasserstand liegt bei 39,00 Meter Uber

Normalnull (gemessen 1926).

8.5 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser ist dem &éffentlichen
Mischwasserkanal zuzuleiten. Ein entsprechender Uberflutungsnachweis ist im
Rahmen des Entwasserungsgesuches der Abteilung flir Grundstiicksentwasserung
(67/5) vorzulegen.

Zu der Dimensionierung der Abwasserkanale und der Entwasserungskonzeption ist
grundlegend Folgendes auszufiihren: Bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
5777/056 wie auch fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden entsprechende
entwasserungstechnische Nachweise und Planungen durchgefiihrt. Es erfolgte dabei
eine Uberpriifung der Kanalplanung mittels einer Langzeitsimulation. Diese
berlicksichtigt auch extreme Regenereignisse. Die Kanalisation ist insoweit
ausreichend dimensioniert, um das anfallende Wasser vollstandig zu fassen und
abzuleiten. Diese Entwasserungskonzeption, die bereits in Teilen umgesetzt ist,
bildet auch aktuell die Grundlage des Entwdsserungskonzeptes.

8.6 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Im gesamten Stadtgebiet spielt bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen 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 veréffentlicht. Zu KAKDUS
gehoéren entsprechende Kartenwerke. Die Starkregengefahrenkarte wurde

aktualisiert und ist unter https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese

Karte gibt Hinweise zu Gefahrdungen durch Sturzfluten. Im vorliegenden Plangebiet
sind als Uberflutungsgefahrdete Bereiche Teilflachen an der nord-dstlichen Grenze
sowie innerhalb des Plangebietes identifiziert worden. An der nord-dstlichen Grenze
des Plangebietes kénnen bei Extremwetterereignissen Wasserstande von > 0,5

Metern erreicht werden, im Ubrigen Plangebiet kbnnen Wasserstande von bis zu 0,5
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Metern auftreten. Angaben Uber damit einhergehende kritischen
FlieBgeschwindigkeiten liegen nicht vor. Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes
bleibt der bestehende Griinzug erhalten und zuklnftig wird dort auch ein Teil des
neu errichteten Schulgebaudes stehen. Fur das geplante Schulgebaude wird zum
Beispiel durch eine entsprechende Geldndemodellierung oder architektonische
MaBnahmen einer potentiellen Gefahrdung durch Uberflutung entgegenwirkt werden
kdénnen. Im Ubrigen Plangebiet sind die Betroffenheiten nur gering und bestehen
unter anderem auf dem Gelande der geplanten Kindertagesstatte sowie dem
StraBenraum der Walter-Eucken-StraBe. Die Wasserstande die hier bei einem
Extremwetterereignis erreicht werden kénnen liegen bei bis zu 0,3 Metern. Auch hier
kann zum Beispiel durch eine entsprechende Gelandemodellierung oder
architektonische MaBnahmen einer potentiellen Gefahrdung durch Uberflutung
entgegenwirkt werden. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist auf diese
Bereiche besonders zu achten, gegebenenfalls sind konkrete bauliche MaBnahmen

zum Schutz vor Uberflutungen zu ergreifen.

8.7 Artenschutz

Zum Schutz der Brutvogel und Fledermause sind die Baufeldvorbereitungen,
insbesondere Baum- und Gehdlzrodungen und der Abbruch von Gebauden und
Mauern auBerhalb der Brutzeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar gemafi § 39

Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beschranken.

Im Schutzzeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind Abbruch- und
Rodungsarbeiten nur verbunden mit einer 6kologischen Baubegleitung zuldssig. Die
Gebaude sind vor Abbruch auf Vorkommen von Fledermdusen sowie Bruten von
Vdgeln zu untersuchen. Beim Nachweis von Nestern von Brutvdgeln oder von
Fledermausquartieren ist sofort die Untere Naturschutzbehorde zu beteiligen, um
gegebenenfalls MaBnahmen zum Artenschutz gemaB Bundesnaturschutzgesetz

festzulegen.

Am geplanten Schulgebdude sind zum Schutz der Brutvdgel und Fledermause
Fledermausquartiere und Mauerseglerkasten vorzusehen. Dies ist im

Baugenehmigungsverfahren zu berlicksichtigen.

8.8 Bodendenkmalpflege

Bei Erdeingriffen im Plangebiet wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei der
Entdeckung von archaologischen Bodenfunden gemaB §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.
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8.9 Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Vor Baubeginn ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland der
Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen. Nachfolgende Erdarbeiten sind mit
der entsprechenden Vorsicht auszufiihren.

8.10 Standorte flr Transformatoren

Die Standorte fur Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen der

Baugenehmigung mit der Stadtwerke Diisseldorf AG abzustimmen.

8.11 Ldschwasserversorgung

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung sicherzustellen.

8.12 Grinordnungsplan und BegriinungsmaBnahmen

Zum Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan vor, der die textlichen
Festsetzungen zur Bepflanzung, zur Begriinung der baulichen Anlagen, zur
Gestaltung der Einfriedungen und den Spielflachennachweis konkretisiert. Die
Gestaltungs- und Ausfuhrungsplanung der Grinflachen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch ein qualifiziertes Fachbiiro mit dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf als Fachbehérde

abzustimmen.

8.13 Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fir die
Tiefgaragen- und Dachbegriinung sind gemaB der "FLL-Richtlinie flir die Planung,
Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen", in der bei Einreichung des
Bauantrages als Richtlinie eingefiihrten Fassung, auszufithren (FLL =

Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., Bonn).

8.14 Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist die Liste der Zukunftsbaume der Landeshauptstadt
Disseldorf zu beachten.

8.15 Luftreinhalteplan und Umweltzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalteplangebietes

und innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone. Feste Brennstoffe
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Es besteht eine ordnungsbehérdliche Verordnung Uber die
Einzelraumfeuerungsanlagen fir feste Brennstoffe (DUsseldorfer

Festbrennstoffverordnung — FBStVO in der derzeit gliltigen Fassung).

8.16 Erschitterungsgutachten

Aufgrund der raumlichen Nahe des geplanten Schulneubaus zur Bahntrasse der
Deutschen Bahn AG ist von einem entsprechenden Untersuchungsbedarf
auszugehen, da hier mit Klassenrdumen, Sporthallen, groBe Raume mit
entsprechenden Spannweiten der Decken und entsprechend hohe Raume geplant
werden. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist daher ein
Erschitterungsgutachten fiir die geplante Schule wegen des Bahnverkehrs zu

erstellen.

9 Verfahren

9.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3(1) BauGB

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 30.10.2017 bis zum 29.11.2017
statt. In einer Veranstaltung am 14.11.2017, an der 70 Blrgerinnen und Blirger
teilnahmen, wurde der Offentlichkeit die Planung zusétzlich vorgestellt. Die zu
diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich
hauptsachlich auf die Abwicklung der mit der Schule verbundenen Hol- und
Bringverkehre, der Larmbelastung der Schule und der angrenzenden Wohnbebauung

sowie dem Ausbau des ansadssigen Einzelhandels in Grafental.

9.2 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaB § 4(1) BauGB

Mit Schreiben vom 15.01.2019 wurden die Behdrden aufgefordert, bis zum
15.02.2019 Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die vorgebrachten
Stellungnahmen behandelten insbesondere die Themen Anbindung und Gestaltung
der ostlich gelegenen Unterfiihrung des Bahndammes, Berlicksichtigung des Bahn-
und Sportlarms, die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der
Vertraglichkeit von Wohn- und gewerblicher Nutzung, der Ver- und Entsorgung, der

Lufthygiene und des Stadtklimas sowie der Begriinung.

9.3 Behordenbeteiligung gemaB § 4(2) BauGB

Mit Schreiben vom 02.06.2020 wurden die Behdrden aufgefordert, bis zum
03.07.2020 Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die vorgebrachten

Stellungnahmen behandelten insbesondere die Themen Berlicksichtigung des Bahn-
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und Sportlarms, die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Planung der

Schule, der Ver- und Entsorgung sowie der Begriinung.

9.4 Offentliche Auslegung geméaB § 3(2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 02.08.2022 bis zum 02.09.2022 statt.
Die Bekanntmachung erfolgte im Internet, auf der Website der Landeshauptstadt
Disseldorf und im Dusseldorfer Amtsblatt. Weiterhin war die Zuganglichkeit tiber das
zentrale Internetportal des Landes gegeben. Die Planunterlagen wurden im
stadtischen Planungsportal fir die Offentlichkeit vorgehalten, da dort auch auf

elektronischem Wege zur Planung Stellung genommen werden kann.

Mit Schreiben vom 02.08.2022 wurden die Behdrden erganzend aufgefordert, bis

zum 02.09.2022 erneut Stellung zum Planverfahren zu nehmen.

Es wurden Stellungnahmen zu dem mdglichen Vorkommen von Kampfmitteln, dem
Gesundheitsschutz in Bezug auf Larm (Verkehrslarm, Sport- und Freizeitlarm,
Gewebelarm), zu Erschitterungen durch Schienenglterverkehr und Verschattung,
zum Gewasserschutz (auch Hochwasser- und Starkregenereignisse), zur
Erdbebengefahrdung, zum allgemeinen Verfahren, zu der Bebauungsdichte und zu
den Gebdudehdhen, zum planbedingten flieBenden und ruhenden Verkehr, zur
Freiraumgestaltung und Begriinung, zum Versiegelungsgrad, zu Abstandsflachen

sowie zur Wegeflihrung (besonders Bahnunterfiihrung), vorgebracht.

10 Soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich, da von dem Vorhaben keine nachteiligen
Auswirkungen auf im Plangebiet wohnende oder arbeitende Menschen zu erwarten

sind.

11 Bodenordnende MaB3nahmen

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

12 Kosten fiir die Gemeinde

Zur Sicherung und Finanzierung der erforderlichen ErschlieBungs- und
InfrastrukturmaBnahmen wurde bis zur &6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes ein stadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB mit dem
Investor geschlossen. Die Stadt tragt die anteiligen ErschlieBungskosten fir ihre

Grundsticksflachen.
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Flr die Errichtung des Schulneubaus muss noch durch die zustdndigen politischen
Gremien ein Ausfluhrungs- und Finanzierungsbeschluss gefasst werden, dem eine

detaillierte Kostenberechnung zu Grunde liegen muss.
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Teil B - Umweltbericht

13 Zusammenfassung

Das circa 5,4 Hektar groBe Plangebiet befindet sich im Disseldorfer Stadtbezirk 02
(Flingern). Aufgrund der in der Landeshauptstadt Diisseldorf groBen Nachfrage nach
Wohnraum und der begrenzten Flachenressourcen ist es das Ziel der Stadt,
innerstadtische Baulandpotenziale zu identifizieren und Flachen fiir die Wohnnutzung
zu mobilisieren. Zudem soll ein Schulstandort neu entwickelt werden sowie eine
Kindertagesstatte. Das vorliegende Plangebiet wird zu Allgemeinen Wohngebieten
sowie in Teilbereichen zu Flachen fir den Gemeinbedarf entwickelt. Fiur das Gebiet

sind dabei insbesondere folgende Umweltauswirkungen relevant:

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen belastet, diese werden
insbesondere durch die dstlich angrenzende Glterzugtrasse Rath-Eller
hervorgerufen. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden in
einem groBen Teil des Bebauungsplangebietes Uberschritten. Zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Bebauungsplan daher diverse
LarmschutzmaBnahmen, zum Beispiel Liftungen, Grundrissldsungen und der

Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern zu Aufenthaltsraumen festgesetzt.

Das Plangebiet riickt mit seiner geplanten Nutzung an den Rand eines vorhandenen
Gewerbe-/Sondergebietes heran. Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurden
gutachterlich die Emissionen der bestehenden Betriebsstatten ermittelt und ihre
Auswirkungen auf die schutzwirdigen Nutzungen berechnet und beurteilt. Die
Anforderungen der TA Larm an Gewerbelarmimmissionen flr allgemeine
Wohngebiete von Lr = 55 dB(A)/ 40 dB(A) Tag / Nacht werden an allen Fassaden
eingehalten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen somit sichergestellt

werden.

Zudem wird das Plangebiet auch durch Sport- und Freizeitlarm belastet. Die
Sportlarmimmissionen werden durch die ndrdlich gelegenen Sportanlagen
hervorgerufen. Hierdurch werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in
Teilbereichen, an den zur Sportanlage zugewandten Fassaden im Norden des
Plangebietes, Uberschritten. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden daher im Bebauungsplan entsprechend notwendige Festsetzungen getroffen
(Ausschluss von offenbaren Fenstern).

Hinsichtlich des Eingriffs in den satzungsgeschitzten Baumbestand ist eine Fallung

von insgesamt 98 Baumen und der Erhalt von 6 Baumen vorgesehen. Demgegenuber
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steht eine umfangreiche Neupflanzung von 133 neuen StraBen- und

Quartiersbaumen.

Im Zuge des Bebauungsplans kommt es zur Aufwertung des Plangebietes durch die
Schaffung neuer Griin- und Freiraumstrukturen sowie neuer Spielflachen. Im Hinblick
auf den Klimawandel werden im Rahmen des Bebauungsplanes entsprechende
MaBnahmen zur Klimaanpassung, zum Beispiel Dach- und Tiefgaragenbegriinung,

berlcksichtigt.

Die vertiefte artenschutzrechtliche Priifung (Stufe II) kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Umsetzung der Bauleitplanung ein Eintreten von Verbotstatbestanden
geman

§ 44 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) mit
ausreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird sich die Iufthygienische Situation im
Plangebiet nicht maBgeblich verschlechtern. Grenzwertiiberschreitungen geman
39. BImSchV fir die Luftschadstoffe Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2)

kdnnen nach wie vor ausgeschlossen werden.

14 Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im Dulsseldorfer Stadtbezirk 02 (Flingern). Westlich wird
das Gebiet durch die in Realisierung befindliche Wohnbebauung von Grafental
(Bebauungsplan Nummer 02/009 und 5777/056) begrenzt. Im Norden grenzen
Sportanlagen an das Areal. Im Osten verlauft die Glterbahntrasse Disseldorf —
Ratingen der Deutschen Bahn AG. Im Sliden grenzt eine kleinteilige Wohnbebauung

an den Geltungsbereich.

Um der hohen Nachfrage nach Wohnraum zu begegnen, soll das Areal neu entwickelt
werden. Fir das Plangebiet gelten derzeit die Bebauungsplane Nummer 5777/056,
Nummer 5778/029, Nummer 5877/021, Nummer 5877/024 und Nummer 5779/030.
Der GroBteil des Bebauungsplangebietes ist als eingeschréanktes Gewerbegebiet

festgesetzt.

Im Bebauungsplan Nummer 02/005 "Grafental Ost" werden allgemeine Wohngebiete
(WA 1 bis WA 4), zwei Flachen fiir Gemeinbedarf (Schule und Kindertagesstatte)

sowie Offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Flr die Schul- und Sporthallenplanung erfolgte ein Architekturwettbewerb.

Westlich der allgemeinen Wohngebiete ist eine viergruppige Kindertagesstatte mit bis
zu zwei Geschossen geplant. Auf dem hierfliir vorgesehenen Grundstlick entlang der
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Walter-Eucken-StraBe besteht bereits eine temporare Kindertageseinrichtung. Die
Wohnbebauung wird hauptsachlich mit zwei bis sechs Geschossen festgesetzt. Eine
Ausnahme bilden zwei achtgeschossige Punktbauten, die den Rhythmus der bereits
realisierten befindlichen Wohnstrukturen von Grafental Mitte aufnehmen und als
adressbildende Eingangssituation fungieren.

15 Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europaischen Union, auf Bundes-,
Landes - oder kommunaler Ebene festgelegt. Flr die Bauleitplanung wichtige
Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie
beispielsweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus fachplanerischen Grundlagen.

Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise auf anzustrebende Umweltqualitaten
im Planungsraum. Im Rahmen der Umweltpriifung dienen die Ziele als MaBstabe fir
die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fiir Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft.

Fur dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es zum Beispiel auf den

Gebieten Grinordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Die grinplanerischen Empfehlungen des ,Grinordnungsplans flir den Stadtbezirk 02"
von 2002 und des ,gesamtstadtischen Grinordnungsplans 2025 - rheinverbunden -*
finden sich im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft" und die Aussagen der
»Stadtklimatischen Planungshinweiskarte Dusseldorf (2012)" sind im Abschnitt
~Stadtklima™ wiedergegeben. Mit dem , Klimaanpassungskonzept (KAKDus)" liegt ein
strategisches Handlungskonzept vor, dessen Leitlinien im Abschnitt
~Klimaanpassung" behandelt werden. Die Landeshauptstadt Disseldorf hat sich mit
Ratsbeschluss vom 04. Juli 2019 zum Ziel gesetzt, den Aussto3 an dem
klimaschadigenden Kohlenstoffdioxid bis zum Jahr 2035 auf 2 Tonnen pro Jahr und
Einwohner zu begrenzen. Eine wichtige MaBnahme hierzu ist die Minimierung des
Energiebedarfs von Neubaugebieten und eine emissionsarme Deckung desselben.
Der Masterplan Green-City Mobility beinhaltet kurzfristige MaBnhahmen und
Perspektiven zur Reduktion des Luftschadstoffes Stickstoff(di)oxid. Die MaBnahmen,
Projekte und Perspektiven dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die
Bauleitplanung.
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16 Schutzgutbetrachtung

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.

Mdgliche temporare Auswirkungen auf die Umwelt wahrend der Bauphase sowie
deren Vermeidung werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
berlicksichtigt. Hierbei sind beispielsweise SchutzmaBnahmen flr zu erhaltende
Baume und BeregnungsmaBnahmen zur Verminderung der Staubentwicklung bei

Abrissarbeiten zu nennen.
16.1 Mensch

16.1.1 Verkehrslarm

Fir das Bebauungsplanverfahren 02/005 , Grafental Ost" wurde eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nummer 02/005 Grafental Ost in Dusseldorf (V] 5896-7),
09.06.2021).

Das Vorhaben wird maBgeblich durch die Giterzugstrecke Rath - Eller 6stlich des
Plangebietes belastet, die in circa 65 Meter bis 200 Meter (bezogen auf die nach
Westen und Osten ausgerichteten Fassaden der geplanten Wohngebaude) verlauft.
Mit Fertigstellung der Betuwe-Linie wird sie Bestandteil des europadischen
Guterkorridors Rotterdam - Genua sein. Die Zugzahlen sollen sich bis zum Jahr 2025
durch die intensivere Nutzung der Strecke deutlich erhéhen beziehungsweise nahezu

verdoppeln.

Unmittelbar an der Bahntrasse ist ein Schulstandort geplant, westlich anschlieBend

sind vier Baufelder flir allgemeine Wohngebiete (WA) und eine Kita geplant.

Die Beurteilungspegel liegen an der dstlichen Plangebietsgrenze (Flache fir
Gemeinbedarf Zweckbestimmung Schule) entlang der Bahntrasse bei bis zu 76 dB(A)
tagsuber. Die Spitzenpegel einzelner Zugvorbeifahrten liegen ungleich hdher.
Nachtliche Werte sind aufgrund der angenommenen reinen Tagesnutzung der Schule
nicht maBgeblich. Die Larmbelastung entspricht dem Larmpegelbereich VI

beziehungsweise BP = 73.

Die an das Schulgrundstlick angrenzende Wohnbebauung WA 1 und WA 2 wird ohne
Abschirmung des Schulbaus mit Sporthalle durch den Schienenlarm mafBgeblich mit
bis zu 68 dB(A) am Tag und bis zu 69 dB(A) in der Nacht belastet. Mit Abschirmung
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durch das Schulgebdude und die Turnhalle reduzieren sich die Beurteilungspegel in
einzelnen Geschossen um bis zu 7 beziehungsweise 8 dB(A) fir tags/ nachts. Ein
detailliertes bauliches Konzept fir die Schule und die Sporthalle liegt nhoch nicht vor.
In der Berechnung wurden daher in der Variante ,Berechnung mit Schule®
Abschirmungen an den &stlichen Baugrenzen mit 9 Meter beziehungsweise in Teilen
mit 12 Meter berlicksichtigt.

Flar das WA 3 und WA 4 ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht. Die Kita wird mit bis zu 56 dB(A) am Tag und bis zu
55 dB(A) in der Nacht beaufschlagt. Aufgrund der nachtlichen Werte bis 55 dB(A)

liegt entsprechend Larmpegelbereich IV beziehungsweise BP = 63/55 an.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir ein
allgemeines Wohngebiet von 55 / 45 dB(A) werden am Tag um bis zu 13 dB(A) und
in der Nacht massiv um bis zu 24 dB(A) Uberschritten.

Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei AuBenlarmpegeln von tber 70 dB(A) am Tage

und Uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden.

Die allgemeine Rechtsprechung besagt, dass eine Uberschreitung bis zu 5 dB(A)
noch einer Abwagung unterliegen kann. Zudem besagt der Trennungsgrundsatz,
dass schutzwiirdige Nutzungen Verkehrswegen so zugeordnet werden sollen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich vermieden werden. Die im
urspringlichen Bebauungsplan ausgewiesene GE - Nutzung mit Abstand zur
Bahntrasse ist aus Larmschutzgrinden klar zu bevorzugen. Nun wird ein
Schulgebdude direkt an der Bahntrasse geplant. Der neu geplante Schulstandort hat
den Vorteil, dass keine sensible Nachtnutzung stattfindet. Flr die Schule werden
aktive und passive LarmschutzmaBnahmen (zum Beispiel Sporthalle zur Bahntrasse,

Klassenrdume zur Larm abgewandten Seite, teilweise Larmschutzwande) angedacht.

Aus Larmschutzgrinden ware es sinnvoll die Schule mit Sporthalle als Abschirmung
vor Aufnahme der Wohnnutzung im WA 1 und WA 2 zu realisieren. Die Minderungen
liegen bei bis zu 7 dB(A) am Tag und bis zu 8 dB(A) in der Nacht. Da jedoch keine
Bauzeitenreihenfolge zwischen der Schule und den allgemeinen Wohngebieten
festgesetzt wird, sind fir die Wohnbebauung im WA 1 und WA 2 aufgrund der sehr
hohen nachtlichen Belastungen oberhalb der Gesundheitsgefahr weitere MaBnahmen

zu treffen (siehe LarmschutzmaBnahmen).

LarmschutzmaBnahmen
Aufgrund der teils sehr hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte werden

LarmschutzmaBnahmen im Bebauungsplan notwendig. Zum einen miissen
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MaBnahmen zum baulichen Schallschutz, wie entsprechende SchalldéammmaBe
gemaB DIN 4109 fir samtliche Fassaden im Bebauungsplangebiet, festgesetzt
werden (vgl. Bericht V] 5896-7, Anlage 11). Da eine Baureihenfolge zwischen der
Schule und den allgemeinen Wohngebieten nicht festgesetzt wird, werden aufgrund
der hohen nachtlichen Pegel von deutlich = 60 dB(A) nachts weitergehende
MaBnahmen notwendig. An den der Bahn zugewandten Fassaden im WA 1 und WA 2
mit BP = 60 dB(A) nachts ist daher analog zur Anlage 16 des oben genannten
schalltechnischen Gutachtens ein Ausschluss von dffenbaren Fenstern und Tlren zu
Aufenthaltsraumen von Wohnungen festzusetzen. Diese Festsetzung gilt auch an
allen Baugrenzen parallel und in 90°-Winkel stehenden Fassaden zu diesen

Baugrenzen.

Sollten die Beurteilungspegel an den Fassaden = 55 dB(A) und < 60 dB(A) nachts
sein, sind zwingend larmoptimierte Grundrissgestaltungen vorzusehen.
Larmoptimierte Grundrissgestaltung bedeutet, dass mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume einer Wohnung uber ein 6ffenbares Fenster oder eine &ffenbare
TUr zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von < 55 dB(A) in der Nacht

verfugt.

Um zu gewadhrleisten, dass bei einer spateren Errichtung des Schulgebdudes nur die
Fassaden, die sich am ndchsten an der Bahntrasse befinden, vom nachtlichen
Schienenverkehrslarm betroffen sind und die weiter westlich liegenden Gebaude vom
Larm abzuschirmen, wird eine Bauzeitenreihenfolge innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 festgesetzt.

TagsUber ergeben sich Fassadenbereiche im Larmpegelbereich V bzw. mit
prognostiziertem Beurteilungspegel = 68 dB(A). Grundsatzlich gilt hier, dass
mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume einer Wohnung Uber ein 6ffenbares
Fenster oder eine sonstige Offnung zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel
von < 62 dB(A) tags (entspricht LPB III) verflgt.

Flr Beurteilungspegel = 63 dB(A) tags beziehungsweise = 55 dB(A) nachts
(entsprechend ehem. Larmpegelbereich IV gemaB DIN 4109) wird die Sicherstellung
einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tlren flr
samtliche Aufenthaltsraume festgesetzt. Ab Beurteilungspegel = 68 dB(A) wird die
Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und

Tlren fUr Blro- und Unterrichtsraume festgesetzt.

Fir das Schulgebaude wird angeraten, Klassenrdume nicht an Fassaden anzuordnen,

die eine direkt Ausrichtung zur Bahntrasse (Kennzeichnung BP 73) oder eine seitlich
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schrage Ausrichtung (Kennzeichnung BP 68) haben (vergleiche Anlage 11 des
Gutachtens). Zudem wird festgesetzt, dass die Fassaden des Schulgebaudes und der
Turnhalle nach Osten aufgrund von Schallreflexionen hin hochabsorbierend mit
einem Reflexionsverlust von DLa = 8 dB oder besser auszufiihren sind (siehe
nachstehendes Unterkapitel).

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen somit gesunde Wohn-

und Arbeitsverhédltnisse sichergestellt werden.

Anderungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld durch die Planung

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf
die schalltechnische Situation im Umfeld méglich. MaBgebliche Erhéhungen des
Verkehrslarms durch die Planung an StraBen in der Umgebung, insbesondere bei
Uberschreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht, sind gemaB Rechtsprechung in die Abwagung einzubeziehen.

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

Verschlechterungsverbot fur die Bauleitplanung vor.

Fir den Bebauungsplan wurden keine eigenstandigen Verkehrsansatze ermittelt.
Verwendet wurde der Prognosefall P2 gemaB einer Verkehrsuntersuchung flr die
Plangebiete Grafental Mitte und Ost aus dem Jahr 2017 unter Berlicksichtigung einer
4-zlgigen Schule mit reduzierter Wohnnutzung. Zudem liegt keine Berechnung des
Prognose-Null-Falls (PO) vor. Hilfsweise wurden die im P2 zugrundeliegenden 921
Kfz-Fahrten des Plangebietes Grafental- Ost als Zusatzverkehr bei der Auswirkung
der Planung im Bestand berticksichtigt. Es wurden nur die dem Plangebiet
nachstliegenden Querschnitte fur die Berechnung angepasst und in der Berechnung
bericksichtigt. Fir die durchgehende Fahrspur der Walter-Eucken-StraBe wurden
279 Kfz-Fahrten (DTV) angenommen.

Die zusatzlichen Verkehre des neuen Plangebietes betreffen im Wesentlichen die
eigene Planung und sind daher bereits in der Berechnung flir das Plangebiet
eingeflossen.

Vorhandene Wohnbebauung kann aber auch durch Schallreflexionen an den
Fassaden des geplanten Schulgebdaudes und der Sporthalle betroffen werden. Fir die
Gebaude 6stlich der Bahntrasse wiirden die Reflexionen zu Erhéhungen von 1 bis

2 dB(A) flihren. In den Obergeschossen der bestehenden Bebauung liegen die
Beurteilungspegel bereits bei > 60 dB(A) in der Nacht. Weitere Erhéhungen sind
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somit auszuschlieBen. Es ist daher im Bebauungsplan festzusetzen, dass die
Fassaden des Schulgebdaudes und der Sporthalle nach Osten hin hochabsorbierend
mit einem Reflexionsverlust von DLa = 8 dB oder besser auszuftihren sind. Mit
Berlicksichtigung der entsprechenden Absorptionseigenschaften liegen maogliche
Erhéhungen bei 0,1 dB(A). Die Auswirkungen sind dann marginal.

In den sidlich des Bebauungsplans sowie den westlich der Walter-Eucken-Stral3e
gelegenen Bereichen ergeben sich insgesamt niedrigere Beurteilungspegel durch die
Neuplanung, da die neue Bebauung zu einer Abschirmung des Bahnlarms flihrt. Die
Minderungen liegen bei bis zu 4 dB(A) am Tag und bis zu 9 dB(A) nachts.

16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)

Im Rahmen des geplanten Neubaus der ErschlieBungsstraBe innerhalb des
Plangebietes mit Anschluss an die Walter-Eucken-StraBe mittels eines
Kreisverkehres wurde gutachterlich geprift, ob Anspriiche auf
SchallschutzmaBnahmen dem Grunde nach fiir die Bestandsbebauung im Umfeld
gemaB 16. BImSchV vorliegen.

Aktuell liegt noch keine abschlieBende StraBenplanung vor; die bericksichtigten
StraBen im Plangebiet stammen noch aus den stadtebaulichen Vorplanungen. Auch
die geplante Schule im Bebauungsplangebiet ist noch nicht mit den entsprechenden
Verkehrsmengen innerhalb des StraBennetzes sowie Zufahrten zum Grundstlick
beziehungsweise zu den Parkplatzen berlcksichtigt. Abweichend zur Vorplanung wird
nun anstatt einer beampelten Kreuzung an der Walter- Eucken-StralBe
beziehungsweise MetrostralBe ein Kreisverkehr geplant. Als Worst-case-Betrachtung
wird das gesamte StraBennetz innerhalb des Bebauungsplans als StraBenneubau
berechnet und die Auswirkungen auf den Bestand beurteilt (Grundlage

Verkehrsprognose 2025 auf Basis der Verkehrsuntersuchung).

Westlich der Walter-Eucken-StraBe wurde bereits mit dem Bebauungsplan 02/009
,Grafental Mitte" Planungsrecht geschaffen. Die Fortfiihrung der Walter-Eucken-
StraBe als Zufahrt zum Plangebiet ,,Grafental-Ost™ wurde in der zugrundeliegenden
Verkehrsuntersuchung beziehungsweise Prognose ebenfalls betrachtet. Fir die
Gebdude im Plangebiet ,Grafental-Mitte" stellt der nun zu erstellende StraBenbau
daher keine NeubaumaBnahme dar. Die Berechnung ergibt eine Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) flir Wohngebiete am Tag und eine
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte in der Nacht von 49 dB(A) an drei
Immissionsorten um bis zu 3 dB(A). Mit Aufstellung des Bebauungsplanes 02/009

~Grafental-Mitte" wurden Anforderungen an die Fassadendadmmung im Bereich der
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verlangerten Walter-Eucken-StraBe bereits festgesetzt. Der passive Schallschutz auf

Grundlage der StraBenplanung wird somit ausreichend sichergestelit.

16.1.2 Gewerbeemissionen

In der vorliegenden Situation wird Wohnbebauung am Rand des vorhandenen
Gewerbe-/Sondergebietes geplant. In einer solchen Konstellation hat die neu

geplante Nutzung Ricksicht auf die Gewerbenutzung zu nehmen.

Als Beurteilungsgrundlage flir Gewerbeldrmimmissionen ist die TA Larm
heranzuziehen. Fur allgemeine Wohngebiete gelten Immissionsrichtwerte von
55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht an Immissionsorten 0,5 Meter vor dem

gedffneten Fenster eines Aufenthaltsraumes.

Es wurden alle relevanten Emissionen von bestehenden Betriebsstatten ermittelt und
ihre Auswirkungen auf schutzwiirdige Nutzungen berechnet. Schallemissionen
kénnen durch Betriebsgerausche aber auch durch Fahrzeugbewegungen auf den
Grundstiicken und haustechnische Anlagen auf Dachern verursacht werden.

Das schalltechnische Gutachten (Peutz Consult, Bericht V15896-7 vom 09.06.2021)
gibt maximale Beurteilungspegel von 53 dB(A) am Tag und 38 dB(A) in der Nacht
(lauteste Nachtstunde) an, die sich am Immissionsort 5 (Walter-Eucken-Stra8e Ecke
PlanstraBe 1) ergeben. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Wohngebiete von
Lr = 55 dB(A)/ 40 dB(A) Tag / Nacht werden an allen Fassaden eingehalten.

16.1.3 Freizeit- und Sportlarm

Die Ermittlung der EmissionsgréBen der Sportanlagen erfolgt auf Grundlage der
Prognoseansatze gemaB VDI 3770. Ausgehend von den EmissionsgréBBen werden die
Schallimmissionen im Umfeld des Plangebietes mit einer Ausbreitungsrechnung nach
VDI 2714 und VDI 2720 bestimmt.

Einzelne Nutzungen kénnen auch als Freizeitlarmquellen eingestuft werden. Es ist
allerdings sachgerecht hier eine zusammengefasste Bewertung aller Quellen als
Summenbetrachtung durchzuflihren. Diese Gesamtbetrachtung erfolgt gemaBl den

Vorgaben der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV).

Konkrete Nutzungsangaben liegen nicht vor, gerade fir den Bolzplatz finden
Nutzungen spontan ohne Belegungsplan oder ahnliches statt. Es wird daher mit

worst-case Annahmen eine Prognoseberechnung erstellt.
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Klarstellend wird erganzt, dass die Emissionsermittlung gemaB VDI 3770 auch flr
den Feldhockey Platz erfolgte. Hierbei wurde die Emissionen fiir die Gesamtnutzung

mit circa 150 Zuschauern und Schiedsrichterpfiffe berlcksichtigt.

Beurteilungsgrundlage fir Sportlarmimmissionen ist die 18. BImSchV. Diese
Verordnung unterscheidet zwischen Nutzungen auBerhalb von Ruhezeiten, innerhalb

von Ruhezeiten und nachts (lauteste Nachtstunde).

Betrachtet wurden eine Nutzung innerhalb der Ruhezeiten auf den Spielfeldern
inklusive der Parkplatznutzungen und eine Rdumung der Parkplatze zum
Nachtzeitraum. Tagsiber auBerhalb der Ruhezeiten kénnen sogar die bestehenden
héheren Richtwerte gemaB der 18. BImSchV eingehalten werden. An den
nachstgelegenen Fassaden der geplanten Wohnbebauung im WA 1 an PlanstraBe 1
liegen in der Nahe des vorhandenen Bolzplatzes Beurteilungspegel von bis zu

59 dB(A) am Tag innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten vor (Immissionsort 8
stdlich der PlanstraBe 1). Die Richtwerte zum Tageszeitraum innerhalb und
auBerhalb der Ruhezeit im Nahbereich des Bolzplatzes (Immissionsorte 7 bis 9
sudlich PlanstraBe 1) werden somit um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Eine Nutzung
der Stellplatze zum Nachtzeitraum fihrt mit maximalen Beurteilungspegeln von bis

zu 36 dB(A) zu keiner Uberschreitung des Richtwertes nachts.

Zum Schutz vor Schallimmissionen wird im Bebauungsplan an den Fassaden mit
Richtwertiberschreitungen der Einbau von éffenbaren Fenstern und Turen flr

schutzbediirftige Raume, gemaB DIN 4109, als unzuldssig festgesetzt.

Mit dem Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern von schutzbediirftigen Raumen
besteht nach wie vor die Moéglichkeit der architektonischen Selbsthilfe (zum Beispiel
Prallscheiben oder Fassadenspriinge) und einer Grundrissorientierung innerhalb der
Wohnung. Regelungen hierzu muissen bei der konkreten Vorhabenzulassung im Zuge
des Genehmigungsverfahrens getroffen werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

sichergestellt werden.

16.1.4 Elektromagnetische Felder (EMF)

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu den Oberleitungen der 6stlich
angrenzenden Bahntrasse. GemaB den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betragt der
Einwirkbereich von Bahnoberleitungen 10 Meter zu beiden Seiten von der Gleismitte.

Die nachstgelegenen Gebaude im Plangebiet liegen in einem entsprechenden
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Mindestabstand zu den Bahnoberleitungen entfernt, so dass keine nachteiligen

Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

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

Wohngebauden 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 fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau als auch beim Heranriicken
schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen zu bericksichtigen. Es sind dann
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Uber diese Vorgaben
hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht

empfehlenswert.

16.1.5Storfallbetriebsbereiche

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

Immissionsschutzgesetzes (Stérfall- Verordnung, 12. BImSchV) fallen.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fur die Storfallbetriebe die "angemessenen
Absténde" mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie und der
Stérfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV
Nord Systems GmbH und Co. KG. Das wesentliche Ergebnis ist in der
"Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Disseldorf,
August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso
ITII-Richtlinie als europdische Rahmengesetzgesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2021 hat die Stadt
Dusseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit Storfallbetriebsbereichen anhand
des ,Kartographischen Abbildungssystems flir Betriebsbereiche und Anlagen nach
der Storfallverordnung®™ (KABAS), in dem die angemessenen Abstande gemaRB
Seveso-III-Richtlinie berlicksichtigt werden und das durch das ,Landesamt fir
Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, aktuell Gberpruft.

GemaB KABAS sind alle bekannten auBerhalb des Plangebietes gelegenen
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Storfallbetriebsbereiche fir diese Planung nicht relevant. Die sogenannten
"angemessenen Abstande" werden eingehalten. Eine Betroffenheit durch

Stoérfallbetriebsbereiche liegt somit nicht vor.

16.1.6 Beseitigung und Verwertung von Abfallen

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 Absatz 2 Nummer 11 und § 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwWG in Verbindung
mit § 2 Nummer 1 Bundesbodenschutzverordnung - BBodSchV). Weitere
abfallrechtliche Anforderungen werden in den entsprechenden Bauantragsverfahren

verbindlich geregelt.

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, zum Beispiel wasserrechtliche Erlaubnis verbindlich geregelt werden.

Die Entsorgung und Verwertung von Abfallen und Wertstoffen ist Uber die hierzu
bestehende Infrastruktur gesichert. Weitere Regelungen zur Entsorgung, zum
Beispiel Depotcontainerstandorte und deren Herstellung (oberirdisch / unterirdisch)
werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen. In der Planzeichnung ist ein
entsprechender Hinweis auf den Standort der Depotcontainer mit aufgenommen

worden.
16.2 Natur und Freiraum

16.2.1 Flachennutzung und -versiegelung

Das Plangebiet war in weiten Teilen versiegelt, nur in einigen Randbereichen unter
anderem in Form von Grabeland - sowie innerhalb des Plangebietes - bestanden
kleinere Grinflachen, zum Teil mit Baumbestand. Zwischenzeitlich wurden im
Vorgriff auf die Planung die letzten Hallen, ein Blirogebdude wie auch grdBere
Bereiche mit Bodenplatten riickgebaut. Das Plangebiet weist nahezu keine
ungestdrten Bodenverhaltnisse mehr auf, da es nahezu vollstédndig bebaut
beziehungsweise versiegelt war. Kleinere teilversiegelte Flachen bestehen aus

Schotter, der mit Gras Uberwachsen ist.
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Die fiir Gemeinbedarf ausgewiesene Flache (Schule) ist in den Bebauungspldanen
Nummer 5877/24 und Nummer 5779/30 als 6ffentliche Griinflache mit der

Zweckbestimmung Dauerkleingarten festgesetzt.

FlUr das Plangebiet gelten derzeit die Bebauungsplane Nummer 5777/056, Nummer
5778/29, Nummer 5877/21, Nummer 5877/24 und Nummer 5779/30. Auf der Flache
des Bebauungsplans Nummer 5777/056 befinden sich zwei eingeschrankte
Gewerbegebiete (GEe 2/ GEe 3) mit einer Grundflachenzahl von 0,8 (GEe 2) und 0,6
(GEe 3) sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,6 (GEe 2) und 1,7 (GEe 3). Im
Norden des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nummer 5778/029. Dieser setzt fur
einen kleinen Teilbereich des Plangebietes eine 6ffentliche Verkehrsflache fest. Im
Sliden des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nummer 5877/21. Dieser weist ein

Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer GFZ von 2,0 aus.

Fur die Flachen westlich der Glterbahntrasse gelten die Bebauungsplane Nummer
5877/24 und Nummer 5779/30. Es sind offentliche Griinflachen mit der

Zweckbestimmung Dauerkleingarten festgesetzt.

Eine detaillierte Bilanzierung erfolgt im Rahmen des Grinordnungsplanes (GOP III)

zum Bebauungsplan 02/005 "Grafental-Ost".

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz

Teil- Unver-

Versiegelt . Summe

% % siegelt %

(m?2) (m2)
(m2)

Bestand 26.900 50 9.700 18 17.125 32 53.700
Planung 38.400 72 5.400 10 9.900 18 53.700

%-Bilanz 0 -14

16.2.2Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt
Disseldorf. Schutzgebiete nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie)
oder Vogelschutzgebiete nach der Vogelschutzrichtlinie der Europdischen Union sind
weder direkt noch im Umfeld von der Planung betroffen. Gesetzlich geschiitzte
Biotope gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz und § 42 Landesnaturschutzgesetz

NRW sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich im Teilraum 25 des gesamtstadtischen
Grinordnungsplans (GOP I). Der GOP I selbst trifft zum Plangebiet keine
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zeichnerischen Aussagen, jedoch gilt fiir den Anderungsbereich das Entwicklungsziel
der Sicherstellung einer ausreichenden Grinflachenversorgung und die daraus
abgeleiteten Handlungsempfehlungen "Entwicklung einer durchgangigen Radroute
Disselring" und "Schaffung naturnaherer Strukturen an der Nordlichen Dissel
zwischen Dreherstrae und Ostpark und Erganzung des Baumbestandes".

Der stadtteilbezogene Griinordnungsplan (GOP II) flr den Stadtbezirk 2 sieht fur den
Planungsbereich einen Erhalt / Férderung und Entwicklung der Grinverbindung

entlang der dstlich verlaufenden Bahnlinie vor.
Bestandssituation

Das Plangebiet war urspriinglich tUberwiegend durch gewerblich / industrielle
Nutzungen durch das ehemalige Hohenzollernwerk und im Osten durch das
Grabeland gepragt. In der Zwischenzeit erfolgten im Bebauungsplangebiet bereits in
Teilen RiickbaumaBnahmen der gewerblichen Bauflachen sowie eine vollstandige
Beraumung des Grabelandes. Die Pachtverhaltnisse wurden aufgelést und ein
GroBteil der Grinstrukturen mussten im Zuge der Raumung entfernt werden. Eine
detaillierte Beschreibung der Bestandsbiotop- und Nutzungsstrukturen, die wahrend
des Erfassungszeitraumes im Sommer 2019 aufgenommen worden sind, lassen sich
dem Grinordnungsplan (GOP III) zum Bebauungsplan 02/005 "Grafental-Ost"

entnehmen.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei einer Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prifen,
ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen Eingriffe in Natur und

Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn vorbereitet werden.

Nach § la Absatz 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Im Plangebiet
besteht Baurecht nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen Nummer 5777/056
~SchliterstraBe / Hohenzollern®, Nummer 5778/29 ,Grafenberger Alle dstlich
SchlliterstraBe™, Nummer 5877/21 ,Flinger Richtweg", Nummer 5877/24 ,,Sudlich
Rotkappchenweg" und Nummer 5779/30 ,Grinflache Tunnel®.

Da das geplante Baurecht im Osten des Bebauungsplangebietes 02/005 Grafental
Ost im Bereich der Uberlagerung der bestehenden Ausweisung der 6ffentlichen
Grunflachen (Kleingartenanlage), das als Grabeland genutzt worden ist, eine
intensivere Nutzung zulasst, ist fur diese Teilfldche die Eingriffsregelung
anzuwenden. Dem Grinordnungsplan ist die ausfihrliche Erlauterung der

Eingriffsregelung zu entnehmen.
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Es wurde im Zuge der Eingriffs- Ausgleichbilanzierung eine Ausgleichsverpflichtung
von 9.484 Biotopwertpunkten ermittelt, die durch geeignete MaBnahmen zu
kompensieren ist. Direkt innerhalb des Bebauungsplangebietes kann der
Kompensationsbedarf leider nicht gedeckt werden, daher wurde fir die
Ausgleichsverpflichtung eine Flache auBerhalb des Vorhabensgebietes ausgewahlt.
Die notwendige Kompensation kann auf dem Gerresheimer Friedhof, der sich im
stadtischen Eigentum befindet, umgesetzt werden, da dieser in Teilbereichen
aufgeldst und in eine naturnahe Waldflache umgewandelt wird. Die wesentlichen
MaBnahmen, die dort umgesetzt werden sind die Entsiegelung von circa 1.400
Quadratmetern Wegeflachen (Asphalt und wassergebundene Decken), die
Aufforstung von circa 3.000 Quadratmetern Rasenflachen und die Anlage von circa

3.000 Quadratmetern Extensivwiesen.
Grinplanung

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des unmittelbaren
Ortsbildes und aus stadtdkologischen Griinden ist eine starke Durchgrinung im

Plangebiet und die Begriinung baulicher Anlagen notwendig.

Hohe Begrinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtékologischen Funktionen,
wie zum Beispiel Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlagswasser,
Verbesserung der mikroklimatischen Situation oder Schaffung von
Ersatzlebensraumen flr spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus. Grinflachen und
StraBen mit Baumen stellen wichtige natirliche, gliedernde und belebende Elemente
dar und sorgen fiir ein aufgelockertes Stadt- und StraBenbild.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Bepflanzung und Begriinung der
baulichen Anlagen nach § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB werden getroffen. Deren

ausflhrliche Erlduterung ist dem Grunordnungsplan zu entnehmen.

Im Bebauungsplan werden Flachen zur Begrinung, Flachen mit Bindung fiir den
Erhalt und der Anpflanzung von Baumen, Dachbegriinungen mit mindestens

40 Zentimetern (WA 1 bis WA 4) und 50 Zentimetern (Flache fir Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Schule) Substratschicht sowie Tiefgaragenbegriinungen
festgesetzt.

Grunordnerische MaBnahmen

Das allgemeinen Wohngebieten WA 1 ist mit mindestens 25 Prozent der
Grundstucksflache und die allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 sind mit
mindestens 40 Prozent der Grundstlicksflache durch eine strukturreiche

Mischvegetation aus Strauchern, Stauden und Grasern dauerhaft zu begrinen.
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In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule sind mindestens
25 Prozent der Grundstilicksflachen mit einer strukturreichen Mischvegetation aus

Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begriinen.

Zudem wird die Anpflanzung von standortgerechten Laubbdaumen festgesetzt. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind insgesamt 36 Baumpflanzungen
zweiter Ordnung als Hochstamm oder Stammbusch, vergleichbar mit der
Pflanzqualitdt Stammumfang 20 bis 25 Zentimeter gemessen in 1,0 Meter Hbhe,

vorgesehen.

In der Flache fur Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Schule sind 20
Baumpflanzungen, davon 3 erster Ordnung und 14 zweiter Ordnung, als Hochstamm
oder Stammbusch, vergleichbar mit der Pflanzqualitdt Stammumfang 20 bis 25
Zentimeter gemessen in 1,0 Meter Hohe, vorgesehen. Zusatzlich wird eine Flache
zeichnerisch festgesetzt, die dauerhaft zu erhalten ist und auf der zudem der
Flachenanteil ohne Gehdlzbestand mit zusatzlichen 3 Baumen 1. Ordnung als
Hochstamm, vergleichbar mit der Pflanzqualitéat Stammumfang 20 bis 25 Zentimeter

gemessen in 1,0 Meter Hohe zu bepflanzen ist.
Dach-und Tiefgaragenbegriinungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 wird Dachbegriinung in Form einer
einfach intensiven Dachbegriinung mit mindestens 40 Zentimetern Substrataufbau

zuziglich Drainschicht festgesetzt.

In der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule wird ebenfalls
Dachbegriinung in Form einer einfach intensiven Dachbegriinung - hier mit

mindestens 50 Zentimetern Substrataufbau zuzlglich Drainschicht - festgesetzt.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, notwendige
ErschlieBungsflachen, Spielflachen, Schulhofflachen, verglaste Flachen und
technische Aufbauten sowie sie gemaB Festsetzung Nummer 13.2 zuldssig sind.
Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht flir aufgestanderte

Fotovoltaikanlagen.

Zudem wird festgesetzt, dass Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile, soweit sie
nicht durch Gebaude oder ErschlieBungsflachen lGberbaut werden, strukturreich
intensiv mit mindestens 80 Zentimetern Substrataufbau zuzlglich Drainschicht zu
begriinen sind. Eine Abweichung ist auf maximal 5 Prozent der begriinten Flache
zulassig. Fur Baumpflanzungen auf Tiefgaragen wird zudem festgesetzt, dass die
Vegetationstragschicht mit mindestens 130 Zentimeter zuztglich Drainschicht und

ein Substratvolumen von 50 Kubikmetern pro Baum vorzusehen ist.
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Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Substrate und Materialien sowie die
Bestimmungen des maximal zuldssigen Abflussbeiwertes miissen mindestens den
Anforderungen der FLL Richtlinie fir Planung, Ausfiihrung und Pflege von

Dachbegriinungen entsprechen (siehe IV. Hinweise Nummer 6).
Baumbilanz und Baumschutzsatzung

Nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Duisseldorf sind alle
Baume mit einem Stammumfang ab 80 Zentimetern beziehungsweise

50 Zentimetern bei mehrstémmigen Baumen, gemessen in 1 Meter Hohe Uber dem
Boden geschiitzt. Nicht geschiitzt sind Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und

Esskastanie.

Der Baumbestand des Plangebietes wurde im Rahmen des Grinordnungsplanes zum
Bebauungsplan kartiert und hinsichtlich der Vitalitdt der Baume bewertet und
bilanziert (Land Germany GmbH: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nummer
02/005 , Grafental Ost" 25.07.2021).

Im Plangebiet wurden zum Zeitpunkt der Kartierung (Baumbilanzierung) im
Frihjahr/Sommer 2019, 145 Baume vorgefunden (vergleiche Tabelle 2 Baumbilanz).
Von diesen sind 104 Baume gemaB Baumschutzsatzung geschitzt und weitere 41
Baume nicht satzungsgeschitzt. Von den satzungsgeschitzten Baumen entfallen 98
Baume, 6 Baume kdnnen erhalten werden. Die nicht satzungsgeschiitzten Baume

entfallen vollstandig.

Durch die Planung sind insgesamt 133 Baumpflanzung, die planungsrechtlich
beziehungsweise Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert sind, vorgesehen.
Davon entfallen 56 Anpflanzungen auf die privaten Flachen der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sowie der 6ffentlichen Flache fir Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Schule. Weitere 77 Anpflanzungen sind zur StraBenbegriinung

vorgesehen.

Der Grinordnungsplan schlagt dartber hinaus 11 weitere Standorte flr
Neuanpflanzungen vor, 3 Baume auf dem Kitagrundstlick sowie 8 Baume auf dem
Schulgrundstiick. Diese werden durch den Bebauungsplan aber nicht
planungsrechtlich gesichert und kdnnen daher nicht mit bilanziert werden. Da es sich
aber um stadtische Grundstlicke handelt, ist vorgesehen, dass die Vorschlage im
weiteren Planungsprozess auf der Ebene des Bauantragsverfahrens Berlcksichtigung

finden.
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GemaB Darstellung des Griinordnungsplanes ist davon auszugehen, dass die 98
entfallenden satzungsgeschtitzten Baume durch die geplanten 133

Neuanpflanzungen vollstandig ersetzt werden kénnen.

Tabelle 2: Baumbilanz

satzungs- | nicht satzungs-
Gesamtanzahl
Bdume im B-Plan 02/005 geschiitzte geschiitzte .
Baume
Baume* Bdaume
Bestand 104 41 145
Fallung (planbedingt) 98 41 139
Erhalt 6 0 6
Anpfl ivate Flach
npflanzung (private Flachen) i 36 36
- durch TF im B-Plan gesichert -
g, Anpflanzung
g (Flache fir Gemeinbedarf mit i 20 20
£ Zweckbindung Schule)
- durch TF im B-Plan gesichert -
Anpflanzung (6ffentliche Flachen) i 77 77
- durch SBV gesichert -
Bil = Erhalt + Anpfil
ilanz rha npflanzung 6 133 139
- nach Umsetzung B-Plan -

satzungsgeschiitzte Baume*: Ausgleichspflichtig gemaB der Baumschutzsatzung

Disseldorf sind ausschlieBlich die satzungsgeschiitzten Baume
Spiel- und Freizeitflachen
Private Spielflachen

GemaB der Landesbauordnung NRW sowie der Spielplatzsatzung der Stadt
Dusseldorf sind Spielplatze fur Kleinkinder, Kita-Freiflachen und die nach
Wohnraumférderungsgesetz notwendigen wohnungsbezogenen Freiflachen
nachzuweisen. Die einzelnen Teilflachen sind konzeptionell miteinander zu verbinden

und aufeinander abzustimmen.

Der durch die neuen Wohneinheiten entstehende Bedarf an Spielflachen flr Kinder
wird durch die als Gemeinschaftsflache Kinderspiel gekennzeichneten Flachen in WA

1 und 2 mit einer entstehenden Flache von insgesamt 1.500 Quadratmetern gedeckt.

Offentliche Spielflachen
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Zudem wird in der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ein
Offentlicher Spielschulhof in einer GroBe von mindestens 1.000 Quadratmetern

errichtet.
Kindertagesstatte

Im Siidwesten des Plangebietes ist auf einer Flache von rund 1.400 Quadratmetern
die Errichtung einer viergruppigen Kindertagesstatte mit einer AuBenspielflache von

rund 840 Quadratmetern vorgesehen.

16.2.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung im
Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich unmittelbar aus den Bestimmungen der

Paragrafen 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Das LANUV hat fir Nordrhein-Westfalen eine naturschutzfachlich begriindete
Auswahl derjenigen Arten getroffen, die bei der Artenschutzpriifung (ASP) im Sinne
einer Art-fUr-Art-Betrachtung einzeln zu betrachten sind (Konzept der
planungsrelevanten Arten). Die Ubrigen in Nordrhein-Westfalen vorkommenden
europadischen Arten (in NRW weitverbreitete Vogelarten aber auch solche der
Vorwarnliste) werden dabei als nicht planungsrelevant eingestuft. Flr diese Arten
gelten zwar auch die artenschutzrechtlichen Verbote, diese werden aber im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Prifung nicht artspezifisch gesondert bearbeitet. Bei
diesen weitverbreiteten Arten kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass
nicht gegen die Verbote des § 44 Absatz 1 BNatSchG verstoBen wird, das heiBt keine
erhebliche Stérung der lokalen Population, keine Beeintrachtigung der 6kologischen
Funktion ihrer Lebensstatten sowie keine unvermeidbaren Verletzungen oder
Toétungen und kein signifikant erhéhtes Tétungsrisiko ausgelést werden. Die nicht im
Sinne einer vertiefenden Art-fir-Art-Betrachtung einzeln gepriften Arten werden im

Rahmen der Eingriffsregelung bericksichtigt.

In Bezug auf die Artengruppe Fledermause ist im Zuge des Abrisses der Gebaude
sowie der Geholzrodungen ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande
madglicherweise nicht auszuschlieBen. Als potentiell betroffene planungsrelevante Art
wird die Zwergfledermaus benannt sowie der Mauersegler als streng geschitzte Art.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 02/005 Grafental Ost wurde daher eine
vertiefte Artenschutzprifung (ASP II) durchgefiihrt (Hamann & Schulte GmbH:
Bebauungsplan Grafental-Ost- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, 02.10.2019).

Das Quartierspotential fiir die Zwergfledermaus wurde zwischen Mai und September

2019 im Rahmen von insgesamt finf Begehungen geprift. Dabei konnte festgestellt
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werden, dass an allen Terminen die Zwergfledermaus im Untersuchungsgebiet
nachgewiesen werden konnte. Die Tiere nutzten das Untersuchungsgebiet dabei
hauptsachlich zu Transferfligen und wahrend der Jagd als Nahrungshabitat. Dabei
nutzten sie sowohl die Bereiche des ehemaligen Grabelands als auch die bereits
freigerdaumten Baustellenflachen vor der Lagerhalle. Ein- oder Ausfliige aus den
(ehemaligen) Bestandsgebduden konnten wahrend der Schwarmkontrollen allerdings

nicht festgestellt werden.

Wahrend der Kartierungen wurde zudem der Mauersegler, nach BNatSchG eine
geschitzte Art, bei Nahrungsfliigen im Untersuchungsgebiet beobachtet.
Fortpflanzungsstatten an den Gebauden konnten flir die Art aber nicht hachgewiesen
werden. Durch das Vorhaben gehen zuklnftig flir den Mauersegler die Gebaude als

potenzielle Bruthabitate verloren.

Ferner ist das ehemalige Grabeland flir die nachgewiesene Zwergfledermaus als

Nahrungshabitat verloren gegangen. Der Verlust des Nahrungshabitats ist aber nicht
als erheblich einzustufen, da die Umgebung geniigend Raum zum Ausweichen bietet,
zumal dem Untersuchungsgebiet im besiedelten Raum keine essenzielle Stellung als

Nahrungshabitat einzuraumen ist.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt daher zu dem Ergebnis, dass fir die
nachgewiesenen und flur die nach LANUV (2019) potenziell vorkommenden
planungsrelevanten Arten keine erheblichen Stérungen mit Auswirkungen auf den
Erhaltungszustand der lokalen Populationen entstehen (Verbotstatbestand gemal §
44 Absatz 1 Nummer 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)). Zudem werden auch
keine essentiellen Habitatbestandteile entnommen, beschadigt oder zerstort
(Verbortstatbestand nach § 44 Absatz 1 Nummer 3 in Verbindung mit Absatz 5
BNatSchG) und die 6kologischen Funktionen der Lebensstatten bleiben im
raumlichen Zusammenhang erhalten. Eine erhebliche Beeintrachtigung durch das

Bauvorhaben kann somit ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan werden aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen folgende
Schutz- und VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz als Hinweise in die textlichen

Festsetzungen mit aufgenommen:

- Das Zeitfenster fir Abbruch- und RodungsmaBnahmen wird auf den 01.10. bis
28./29.02. beschrankt. Im Schutzzeitraum vom 01.03. bis 30.09. ist bei Abbruch-
und Rodungsarbeiten eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen.

Bebauungsplan Nr. 02/005 Stand: 23.11.2022, Vorlage Nr. APS/116/2022



- 80 -

- Zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfassaden sind MaBnahmen zur
Reduzierung des Kollisionsrisikos durch Verwendung von vogelfreundlichem Glas

vorzusehen.

- GemaB dem Beschluss des Umweltausschusses 19/55/2019 sind am geplanten

Schulneubau Fledermausquartiere und Mauerseglerkasten vorzusehen.

Nachfolgend einige Veréffentlichungen, die fir Entwurfsverfassende als
Entscheidungshilfe bei der Glasverwendung an Gebaudefassaden oder technischen

Anlagen dienen kénnen:

BUND (Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.), Vogelschlag an Glas
- NABU (Naturschutzbund Deutschland e.V.), Tipps gegen Vogelschlag
- Osterreichische Norm ONR 191040 (Kategorie A - hochwirksam)

- Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rdssler (2012): Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht. Schweizerische Vogelwarte Sempach (Hrsg.). 2.

Uberarbeitete Auflage
16.3 Boden

16.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den
Katasternummern 161 und 166, die kleinrdumigen Verflllungen mit den
Katasternummern 274, 164 und 342 sowie die Larmschutzwalle mit den
Katasternummern 498, 499, 501 und 502. Aufgrund vorliegender Erkenntnisse aus
dem Bodenluftmessprogramm und der Verflillmaterialien sind Auswirkungen durch

Gasmigration nicht zu erwarten.

16.3.2 Altablagerungen im Plangebiet

GemaB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte der Landeshauptstadt
Dusseldorf reichen die Larmschutzwalle mit den Katasternummern 500 und 503 in
das Plangebiet hinein. Aufgrund vorliegender Erkenntnisse aus dem
Bodenluftmessprogramm und der Verfullmaterialien sind Auswirkungen durch

Gasmigration nicht zu erwarten.

16.3.3 Altstandorte im Plangebiet
Im Plangebiet liegen die Altstandorte mit den Katasternummern 5299 und 5885.

Altstandort 5299
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In das Plangebiet reicht von Westen ein kleiner Teil des Altstandortes 5299 hinein. In
diesem Bereich befanden sich in der Vergangenheit tGberwiegend Freiflachen des
ehemaligen Hohenzollernwerks sowie seit den 1950er Jahren zwei Lagerhallen. Die
vorliegenden Untersuchungen zeigen teilweise Belastungen mit Schwermetallen und
auch mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), die jedoch auf die
bis zu 1,20 Meter machtigen Aufflillungen beschrankt sind. Die festgestellten
Bodenbelastungen sind im Zusammenhang mit dem Rickbau der Lagerhallen geman
Auflagen in der Abbruchgenehmigung saniert und die Sanierung dokumentiert

worden.

Altstandort 5885

Dieser Altstandort reicht nur mit einem sehr schmalen Streifen in das Plangebiet
hinein. Die vorliegende Nutzungsrecherche ergab fir dieses Grundstlick eine Nutzung
als Fabrikationsstatte fur Ventilatoren. Die darauf aufbauende
Gefahrdungsabschatzung zeigte eine flachige Auffillung mit einer maximalen
Machtigkeit von 3 Metern, bestehend aus Sanden und Kiesen mit Beimengungen aus
Schotter, Bauschutt, Ziegelbruch und Schlacken. Die chemische Analytik ergab
aufflillungsgebundene Belastungen durch Schwermetalle und PAK. Nutzungsbedingte
Auffalligkeiten wurden nicht ermittelt.

Fazit Altstandorte

Die geplante Bebauung sieht flr die Errichtung der Tiefgaragengeschosse und
Unterkellerung bautechnisch bedingten Aushub vor. Hierdurch werden vorhandene
Bodenbelastungen und Auffillungsmaterialien mittels Aushub beseitigt und einer
geordneten Entsorgung zugeflihrt. Hierdurch werden die Vorgaben des BauGB zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Bertlicksichtigung der

Umweltbelange sichergestelit.

16.3.4Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bereich mit ausgewiesenen schutzwirdigen
Bdden gemaB § 1 Abs. 1 Satz 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes (LBodSchG).

16.4 Wasser

16.4.1 Grundwasser

Grundwasserstande

Die hdchsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Plangebiet bei 37
Metern Uber Normalnull (NN) (HGW 1988 - hdchster periodisch wiederkehrender
Grundwasserstand). Der fiir 1926 fiir eine Phase bisher hdchster Grundwasserstande
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in weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt bei circa 39
Metern Gber NN (HHGW 1926 - hochster dem Umweltamt bekannter
Grundwasserstand). Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet
gemessenen Grundwasserstande zeigt fir das Plangebiet einen minimalen
Grundwasserflurabstand von 2 - 3 Metern. Bei einer Gelandehdhe von circa 39 - 40
Metern liber NN kénnen demnach unglinstigsten falls Grundwasserstande von

37 - 38 Metern Uber NN auftreten. Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstande
kdénnen sich MaBnahmen gegen driickendes Grundwasser flr die zukinftigen
Gebdudesohlen ergeben.

GemaB der aktuellen Planungsabsicht sollen Kraftfahrzeuge weitestgehend in
Tiefgaragen untergebracht werden. Es wird darauf hingewiesen, dass derartige
Tiefbauwerke so zu errichten sind, dass keine nachhaltige Verschlechterung fir die
Grundwasserhydraulik durch grundwassersperrende oder -teilsperrende Bauwerke zu

erwarten ist.

Grundwasserglite

Aktuelle Grundwasseruntersuchungen zeigen im Bereich des neuen Plangebietes
keine Auffalligkeiten. Die Grundwasserbeschaffenheit ist auch hinsichtlich des
Parameters Pestizide (angrenzende Gleise der Bahn) derzeit unauffallig.

Die mittlere Grundwassertemperatur liegt zwischen 12,6 und 13 Grad Celsius.

16.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Es besteht keine gesetzliche Verpflichtung zur ortsnahen
Niederschlagswasserbeseitigung gemaB § 44 Landeswassergesetz (LWG), da das
Plangebiet kanaltechnisch erschlossen ist und nicht erstmals bebaut wird. Das
Plangebiet wird Gber neu zu errichtende Kanale an die vorhandene umliegende

Mischwasserkanalisation angeschlossen.

Samtliches anfallendes Niederschlagswasser ist geméaB Uberflutungsnachweis nach
DIN 1986-100 auf dem privaten Grundstlick zurtickzuhalten. Ein entsprechender
Uberflutungsnachweis ist im Rahmen des Entwésserungsgesuches beim
Stadtentwasserungsbetrieb, der Abteilung flir Grundstlicksentwasserung (67/5),

vorzulegen.

16.4.3 Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Norddstlich der

Plangebietsflache verlauft in rund 150 Meter Entfernung die Nérdliche Dussel.
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16.4.4 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

16.4.5Hochwasserbelange

Die Flache des Bebauungsplangebietes liegt nicht in einem durch Verordnung
vorlaufig gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Das Plangebiet
liegt jedoch in einem Risikogebiet gemaB § 78 b Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

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

GemaB den von der Bezirksregierung Disseldorf erstellten
Hochwassergefahrenkarten werden groBBe Areale des Bebauungsplanes bei einem
extremen Hochwasserereignis (HQextrem) an der Nérdlichen Dissel/ Kittelbach mit
einer Tiefe von bis zu 2 Meter Uberflutet. Dabei kdnnen in den Uberfluteten
Bereichen, insbesondere im Bereich des nord-6stlichen Plangebietes,
FlieBgeschwindigkeiten zwischen von > 0,5 - 2,0 Meter/Sekunde auftreten. Sollte es
zu einem solchen Ereignis kommen, ist mit erheblichen Sachschaden im Plangebiet
zu rechnen. Zudem ist eine Gefahr flir Leben und Gesundheit nicht auszuschlieBen.

Die Hochwassergefahrenkarten fir die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
(HQ100) sowie die Hochwasserrisikogebiete (HQextrem) flir das Teileinzugsgebiet
,Nordliche Dussel / Kittelbach™ konnen online beim ,Ministerium flir Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen®
(MKULNV) eingesehen werden unter: https://www.flussgebiete.NRW.de/node/6290
(Abfrage: Juli 2021).

In den Risikogebieten ergeben sich gemaB § 78b WHG erweiterte Anforderungen an
den Hochwasserschutz die Berlicksichtigung finden sollen. Diese betreffen den
Schutz von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden.
Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist zudem gemaB § 5 Absatz
2 WHG im Rahmen des ihr Maglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen sowie zur
Schadensminderung zu treffen. Insbesondere die Nutzung von Grundstlicken ist
dabei an die mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte

anzupassen.
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Extreme Hochwasserereignisse sind Katastrophenfalle, die an den kleineren
Gewaéssern zeitlich nur schwer vorhersehbar sind. Die Méglichkeit die Offentlichkeit
mit ausreichendem Vorlauf zu warnen besteht daher nur bis zu einem gewissen
Grad. Informationen, wie man sich selbst bei Hochwasser schiitzen kann, sind
beispielsweise auf der Homepage der Feuerwehr der Landeshauptstadt Diisseldorf zu
finden unter: https://www.duesseldorf.de/feuerwehr/abteilungen/gefahrenabwehr-
und-rettungsdienst/bevoelkerungsschutz-und-

veranstaltungen/katastrophenschutz.html (Abfrage Juli 2021).

Grundsatze und MaBnahmen flr eine hochwasserangepasste Bauweise sind
beispielsweise der ,Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge
(Dezember 2018)" des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB) zu entnehmen: https://www.fib-
bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-12_Hochwasserschutzfibel_8.Auflage.pdf
(Abfrage Juli 2021).

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

Bebauungsplan wird eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme aufgenommen.
16.5 Luft

16.5.1 Lufthygiene

Ist-Zustand

Das Plangebiet befindet sich am Rande des hochverdichteten Innenstadtbereichs von
Dusseldorf. Die Iufthygienische Situation ist maBgeblich durch die Verkehrsbelastung
aus dem Umfeld des Plangebiets gepragt. Aktuelle Berechnungen (Bezugsjahr 2018)
mittels IMMISIuft, einem Simulationsprogramm zur Ermittlung der Luftbelastung
durch Verkehr in StraBenschluchten, liefern keine Anhaltspunkte flr
Grenzwertiberschreitungen fir Stickstoffdioxid (NO2) oder Feinstaub (PMi1o) gemaBi
39. Bundes-Immissionsschutzverordnung (39. BImSchV) im Plangebiet selbst oder in
seiner unmittelbaren Umgebung. Auch wird vom Glterverkehr auf der Bahntrasse
Disseldorf - Ratingen eine gewisse Belastung ausgehen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass sie nicht eine grenzwert-kritische Hoéhe erreichen wird.

Insgesamt kann die lufthygienische Gesamtsituation trotz der zentralen Lage als

vergleichsweise gut angesehen werden.
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Plan-Zustand
Mit Umsetzung der vorgelegten Planung ist nicht zu erwarten, dass sich die
lufthygienische Gesamtsituation maBgeblich verschlechtern wird.

Grenzwertiberschreitungen gemaB 39. BImSchV sind daher nicht zu erwarten.

Tiefgaragen sind Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebdude zu
entllften. Von dieser Festsetzung kann abgewichen und ausnahmsweise eine
anderweitige (mechanische oder natlrliche) 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 (NO2z) flr 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 fiir sensible

Nutzungen wie:

- Kita und Spielplatzfreiflache
- Offentliche und private Flache zu Freizeitnutzung

- Wohnnutzungen

Vorsorgewerte entwickelt. Sie berlicksichtigen das zu erwartende Hintergrundniveau
(HG) sowie den glltigen Grenzwert der 39. BImSchV flr Stickstoffdioxid (NOz2).

Die Formel ist giltig fur 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 Uberschritten wird. Bei Einhaltung des Vorsorgewertes werden keine
Vorgaben zur Art der Tiefgaragen-Entliftung beziehungsweise aus lufthygienischer
Sicht keine Vorgabe zur Belliftung der Aufenthaltsraume gemacht. Im Falle der
Uberschreitung des Vorsorgewertes ist die Tiefgarage iber Dach zu entliiften.

16.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

Die Landeshauptstadt Dusseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700
EinzelmaBnahmen bestehendes stadtweites Radhauptnetz. Dieses soll unter der
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Pramisse der Erhohung 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. Das Plangebiet ist im Osten des
Anderungsbereiches bereits heute an das Radhauptnetz der Landeshauptstadt
Disseldorf angeschlossen. Weitere Anbindungen an das Radhauptnetz sollten nach

Méglichkeit entsprechend vorgesehen werden.

Um die Nutzung des Fahrrades fiir den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der
Gestaltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten (ebenerdig,
Uberdacht) Berilcksichtigung 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.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle "SchliterstraBBe / Arbeitsagentur" an der
Grafenberg Allee an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden. Zudem ist das
Plangebiet durch mehrere Buslinien an das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs angeschlossen.

16.6 Klima

16.6.1 Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von
Treibhausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie
beziehungsweise der Einsatz regenerativer Energietrager bei. Hierzu zahlen unter
anderem MaBnahmen an Gebauden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem
Einsatz regenerativer Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu. Das

Plangebiet wird zukinftig an das Fernwarmenetz angeschlossen.

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 der aktuell glltigen Energieeinsparverordnung). Hinweise zur
umweltfreundlichen Mobilitat finden sich in Kapitel 16.4.2.

16.6.2 Stadtklima

Ausgangssituation
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Die Planungshinweiskarte flr die Landeshauptstadt Disseldorf (2012) ordnet das
Plangebiet im westlichen und zentralen Bereich den Lastrdumen der "Gewerbe- und
Industrieflachen" und "der Gberwiegend mittleren bis lockeren Bebauung" zu. Der
nérdliche und 6stliche Bereich wird dem Ausgleichsraum der "Stadtischen Grlnzlge

mit bioklimatischer und immissionsklimatischer Bedeutung" zugeordnet.

Der Lastraum der "Gewerbe- und Industrieflachen" ist durch hohe Versieglungsgrade
(hier nahezu 100 Prozent) und einen geringen Anteil an Vegetation gekennzeichnet.
Zu den stadtklimatischen Auswirkungen dieses ausgepragten Lastraums zahlen in
der Regel eine hohe thermische Belastung und schlechte Bellftungsverhaltnisse.

Der Lastraum der "liberwiegend mittleren bis lockeren Bebauung" wurde bisher von
der Fahrbahnflache der Walter-Eucken-StraBBe sowie einer mit Baumbestand
besetzten Griinflache gekennzeichnet. Mittlerweile ist die StraBe zuriickgebaut
worden und die Grinfldche wird zurzeit als temporare Kindertagesstatte (Flachbau in
Containerbauweise) genutzt. Die Flachen weisen daher aktuell nur eine geringe bis

mapBige klimatische Belastung auf.

Der Ausgleichsraum der "Stadtischen Grinziige mit bioklimatischer und
immissionsklimatischer Bedeutung" wurde durch Grabeland parallel zur Bahntrasse
gebildet. Aufgrund der sehr gelockerten Bebauung (Gartenhduser) und dem hohen
Anteil an Griunstrukturen hatte dieser Bereich bisher eine wichtige Pufferfunktion
zwischen dem Gewerbegebiet des ehemaligen Hohenzollernwerks und dem

Wohngebiet dstlich der Bahntrasse ausgeubt.

Planung

Die im Bebauungsplanverfahren vorgesehene Darstellung von Wohnbauflachen im
zentralen Bereich des Bebauungsplangebietes anstelle von Gewerbegebiet bietet die
Mdglichkeit, den Versieglungsgrad zu verringern und den Anteil an begriinbaren
Flachen zu erhdhen. Diese Mdglichkeit sollte in der Planung durch folgende

stadtklimatisch positiven MaBnahmen genutzt und festgesetzt werden:

maoglichst hoher Grad der Begriinung der Grundsticksflachen im Bereich
allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 4

Baumpflanzungen

Begriinung von Tiefgaragendecken und unterirdischer Gebaudeteile

Dachbegriinung.

Die vorgesehene bauliche Nutzung stellt im Hinblick auf die aktuelle Nutzung eine

Verminderung des Grinflachenanteils bei gleichzeitiger Erhéhung des
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Versiegelungsgrades dar. Durch die Errichtung des Schulgebdudes kann es zu einer
Sperrriegelwirkung, das heiBt zu einer negativen Beeinflussung der horizontalen
Luftbewegungen, kommen. Der Griinzug verliert durch den geplanten
Gebdudebestand und die damit einhergehenden versiegelten Flachen (Stellplatze,
Zuwegungen, Schulhof) seine bio- und immissionsklimatische Funktion als

Ausgleichsraum und wird daher zukilinftig dem Lastraum zugerechnet werden.

16.6.3 Klimaanpassung

Infolge des Klimawandels sind geanderte Bedingungen, insbesondere haufigere und
langer andauernde Hitzeperioden mit hdheren Temperaturen und haufigere und
intensivere Starkregenereignisse zu berlicksichtigen. 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 erstellt wurden,

weisen darauf hin, dass sich die thermische Situation in Zukunft verschlechtern wird.

Um dieser zusatzlichen thermischen Belastung durch den Klimawandel
entgegenzuwirken sind MaBnahmen, die zur Verbesserung der klimatischen Situation
im Plangebiet beitragen (siehe Stadtklima) besonders wichtig und tragen zur
Klimaanpassung bei. Darlber hinaus sollte auch die Warmeabstrahlung von
Oberflachen verringert werden, zum Beispiel durch Beschattung versiegelter Flachen

oder die Verwendung von Materialien mit hohen Albedowerten.

Im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstiitzen MaBnahmen zur
Reduzierung und Verzdégerung des Spitzenabflusses durch Retention des
Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (zum Beispiel Dachbegriinungen

und Grinflachen mit Speicherpotenzial) die Klimaanpassung.

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 veroéffentlicht. Zu KAKDUS
gehéren entsprechende Kartenwerke. Eine dieser Karten gibt Hinweise zu
Gefahrdungen durch Sturzfluten. Flr das vorliegende Plangebiet trifft in einigen
Teilgebieten eine solche Betroffenheit zu. Es ist hier nicht auszuschlieBen, dass bei
Extremregenereignissen Wasserstande von circa 0,5 Meter erreicht werden kdnnen,

was bei der weiteren Planung zwingend zu berlcksichtigen ist.
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Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu kénnen,

sind folgende Kriterien zu bertlicksichtigen:

- Begrenzung der Versiegelung (zum Beispiel Platzgestaltung durch Grinflachen,

Ausbildung von Grindachern)

- Gestaltung von abflusssensiblem Geldnde (zum Beispiel Geldndeneigung vom
Gebdude weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von

Retentionsraumen)

- Anpassung der Gebaudearchitektur (zum Beispiel Gebaudedffnungen, wie
Zufahrten Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von Gelandesenken

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

- Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit Uberflutungsgeféahrdete Bereiche

von Bebauungen freigehalten werden kdénnen.

- Die Gestaltung des Gelandes sollte sich an den Uberflutungsgefahrdeten
Bereichen orientieren (zum Beispiel Modellierung Spielplatzflache im

Gelandetiefpunkt als Multifunktionale Flache).

Flr besonders gefahrdete Bereiche sollten friihzeitig entsprechende
SchutzmaBnahmen getroffen werden. Hierzu zéhlen insbesondere: Turéffnungen und
bodentiefe Fenster, Treppenabgange in Untergeschossen, Kellerfenster,
Lichtschachte, Tiefgaragenzu- und ausfahrten, ggfls. muss das Gelande insgesamt

oder in Teilen angehoben werden.

Samtliches anfallendes Niederschlagswasser auf dem privaten Grundstlck ist gemaBi
Uberflutungsnachweis nach DIN 1986 auf dem Grundstiick zuriickzuhalten. Ein
entsprechender Uberflutungsnachweis ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens (Entwasserungsgesuch) dem

Stadtentwasserungsbetrieb (SEBD), der Abteilung 67/5 Grundstiicksentwasserung
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vorzulegen. Entwasserungstechnische Planungen als Grundlage fiir die Erteilung der

Anschlussgenehmigung sind friihzeitig mit dem SEBD abzustimmen.

16.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

GemaB der aktuellen Denkmalliste der Stadt Dusseldorf befinden sich im Plangebiet
und im direkten Umfeld keine Baudenkmaler oder Bodendenkmaler,

denkmalpflegerische Belange sind daher nicht betroffen.

Als sonstige Sachgiter sind im Plangebiet der vorhandene Gebdudebestand sowie

damit einhergehende Infrastrukturen zu benennen.

Nach dem kulturlandschaftlichen Fachbeitrag zur Landesentwicklungsplanung in
Nordrhein-Westfalen liegt das Plangebiet innerhalb der Kulturlandschaft Rheinschiene
im ausgewiesenen historischen Kulturlandschaftsbereich (KLB) 19.02 Dlisseldorf. In
der Kulturlandschaft Rheinschiene ist die Dynamik des schnellen, technisch
bedingten Umwandlungsprozesses deutlich ablesbar, wobei die Industrialisierung
eine wichtige raumpragende Phase der Kulturlandschaftsentwicklung darstellt. Vor

diesem Hintergrund ist die Entwicklung des Plangebietes einzuordnen.

16.8 Wechselwirkungen sowie Kumulierung

Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern zu berlcksichtigen, da sich die Schutzglter nicht immer
eindeutig voneinander trennen lassen. Die einzelnen Schutzgliter erflillen jeweils
bestimmte Funktionen in Natur und Landschaft, stehen aber oftmals auch in
Beziehung zu anderen Schutzgitern und sind dort ebenfalls von Bedeutung. In der
nachstehenden Matrix wird ein grober Uberblick gegeben:

Tabelle 3: Ubersicht (iber die verfahrensrelevanten Wechselwirkungen zwischen den

Schutzgitern im Bebauungsplan 02/005 ,Grafental Ost®
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Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung
Quelle: in Anlehnung an Storm/ Bunge: Handbuch der

Umweltvertraglichkeitspriifung 2020, 2. Band, Kapitel
Wechselwirkungen

Lesebeispiel: Wirkung von Schutzgut Wasser auf Schutzgut Klima/Luft:
klimatischer Ausgleichsraum und Kaltluftproduktion (positive

Wirkungen)

Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG sind nicht zu erwarten, da weder
innerhalb noch im ndaheren Umfeld des Plangebiets Natura 2000-Gebiete vorhanden

sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener
Einzeleffekte. Durch die Haufung von Einwirkungen, die einzeln betrachtet
gegebenenfalls als geringfiigig einzuschatzen sind, ergeben sich unter Umstanden in
Summe erhebliche negative Umweltauswirkungen. Deshalb sind im Rahmen der
Umweltprifung in der Bauleitplanung auch die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen eines Planvorhabens im Zusammenwirken mit bereits
bestehenden und geplanten Bebauungsplanen relevant. Im benachbarten Umfeld
zum vorliegenden Bebauungsplan befindet sich der seit August 2012 rechtskraftige
Bebauungsplan 5777/056 ,,SchllterstraBe / Hohenzollern™ und der seit Juli 2018
rechtskraftige Bebauungsplan 02/009 ,Grafental Mitte".

Grundsatzlich werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzgiter in jedem Bauleitplanverfahren gesondert erfasst und
beurteilt. Dabei werden kumulative Wirkungen im Rahmen der Berlicksichtigung von
Vorbelastungen teilweise auch indirekt mit einbezogen, beispielsweise spielt bei der
Beurteilung der Luftqualitat die Hintergrundbelastung eine Rolle. Darlber hinaus
werden im Rahmen der Bebauungsplanung MaBnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich getroffen, um negative Umweltauswirkungen so gering wie mdglich zu

halten.

Flr das Bebauungsplanverfahren Nummer 02/005 ,,Grafental-Ost" ist im Hinblick auf

mogliche kumulative Umweltauswirkungen ein Uberschreiten von
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Erheblichkeitsschwellen nicht zu erwarten. Die Notwendigkeit, MaBnahmen zu

ergreifen, besteht somit nicht.

17 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Flingern. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
werden ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie Flachen fiir Gemeinbedarf mit
Zweckbindung Schule und Kindertagesstatte festgesetzt, um eine stadtebauliche

Neuentwicklung herbeifihren zu kénnen.

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. Da es sich bei dem Vorhaben um ein sinnvolles Flachenrecycling auf einem
vorgenutzten Standort handelt, ist grundsatzlich davon auszugehen, dass
vergleichbare Entwicklungen im AuBenbereich oder am Siedlungsrand zu starkeren
Umweltauswirkungen fihren wirden. Darlber hinaus sind die Uberplanten Flachen

im Plangebiet mit hoher Flachenversiegelung bereits stark vorbelastet.

Flr die Flache mit Gemeinbedarf und Zweckbindung Schule wurde ein
Architekturwettbewerb durchgefiihrt, die verschiedenen Entwiirfe fiir den
Schulneubau kénnen als konzeptionelle Alternativen erachtet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes 02/005 ,Grafental-Ost" sind keine weiteren

Standortalternativen unter Umweltgesichtspunkten geprift worden.

18 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde eine stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes fur eine eingeschrankt gewerbliche Nutzung erfolgen kénnen. Es mussten
sich alle mdéglichen Entwicklungsabsichten an den bislang gultigen Festsetzungen der
Bebauungspldane Nummer 5777/56 SchliterstraBe/ Hohenzollern, Nummer 5779/30
Grinflache Tunnel, Nummer 5877-24 sidlich Rotkappchenweg und Nummer 5877/21

Flinger Richtweg orientieren.

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass der dargelegte derzeitige Zustand der
Umweltschutzglter in seiner aktuellen Auspragung zunachst weiterhin Bestand
haben wird. Die in den Planen 5777/56 und 5877/21 festgesetzten Gewerbegebiete

beziehungsweise eingeschréankte Gewerbegebiete ermdglichen die Entwicklung einer
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gewerblichen Nutzung. Zuldssig sind verschiedene Auspragungen von

Gewerbebetrieben.

Die als offentliche Grinflache (Dauerkleingarten) festgesetzte und als Grabeland
genutzte Flache der Plane 5877/24 und 5779/30 hatte planungsrechtlich
Bestandsschutz. Allerdings ist die Flache schon heute geraumt und wird nicht mehr

als Grabeland genutzt.

Bei der Nichtdurchflihrung der Planung wirde die Méglichkeit einer attraktiven
stadtebaulichen Nachnutzung und Neuordnung sowohl flir die Wohnnutzungen als
insbesondere auch fiir den Schul- und Kitastandort ungenutzt bleiben. Es wiirde
keine stadtebauliche Entwicklung des Gebietes erfolgen. Aufgrund des hohen Bedarfs
an erforderlichen Wohnbauflachen im Dilsseldorfer Stadtgebiet, wlirde deren
Schaffung alternativ an anderer Stelle (zum Beispiel im Freiraum) voraussichtlich mit
einem hdheren Eingriff in den Naturhaushalt verbunden sein.

19 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoff-
belastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen

Luftgltelberwachung ausreichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der
regelmaBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dlisseldorf auf
Abweichungen zu Uberprifen.

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen wird durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB) beobachtet
werden.

Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu
vergleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB kdnnen flr
das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergite- und
Oberflachengewdsseriberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen
kénnen beispielsweise durch defekte Kanale oder den unsachgemaBen Umgang mit

Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukiinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene
Bodenverunreinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls
erforderlich, Uber ein spezielles Monitoring (zum Beispiel gutachterliche Begleitung

von Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen) iberwacht werden.
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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.

20 Weitere Angaben

Die angewendeten Techniken entsprechen dem anerkannten Stand der flir dieses
Vorhaben glltigen Regeln. Es ist davon auszugehen, dass die eingesetzten Stoffe
und die zur Anwendung vorgesehenen Materialien den gesetzlichen Anforderungen
entsprechen und aufsichtsbehérdlich zugelassen sind. Weitere Angaben und/oder

Auflagen werden im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren formuliert.

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
schutzgutbezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln und in den
zugrundeliegenden Gutachten erlautert. Auch Art und Umfang der erwarteten
Emissionen kénnen den jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen
werden. Bei der Zusammenstellung der Angaben flr die Umweltprifung traten im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine technischen oder inhaltlichen
Schwierigkeiten auf (Anlage 1, Absatz 3a BauGB).

Referenzliste der verwendeten Quellen:

Landeshauptstadt Disseldorf: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Disseldorf,
Dezember 2016

- Landeshauptstadt Disseldorf: Gesamtstadtischer Grinordnungsplan 2025 -
rheinverbunden, April 2014

- Landeshauptstadt Disseldorf: Griinordnungsplan fiir den Stadtbezirk, 2002

- Landeshauptstadt Dusseldorf: Planungshinweiskarte fir die Landeshauptstadt
Dusseldorf, 2012

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

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

- Landeshauptstadt Dulsseldorf: Radhauptnetz der Landeshauptstadt Dlsseldorf,
2015

- Verkehrsgutachten: Emig VS Ingenieursgesellschaft fur Verkehrs- und
Stadtplanung mbH: Verkehrsuntersuchung Grafental Mitte und Ost, Mai 2016
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Immissionsgutachten (Schalltechnische Untersuchung): Peutz Consult:

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nummer 02/005 Grafental
Ost in Dlsseldorf (V] 5896-7), 09.06.2021

Grinordnungsplan: Land Germany GmbH: Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nummer 02/005 ,,Grafental Ost" 25.07.2021

Artenschutzgutachten: Hamann & Schulte: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
zum Bebauungsplan Grafental Ost, 02.10.2019
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