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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die ehemals an der FestenbergstraBBe im Stadtteil Eller von der Firma WECO als
Firmensitz und Standort flr die Produktion von Schleifgeraten fir optische Linsen
genutzte Flache sowie benachbarte Flachen eines ehemaligen Galvanik-Betriebes

liegen seit mehreren Jahren brach.

Daher soll der Bereich zwischen JagerstraBBe, FestenbergstraBe, dem Gewerbegebiet
an der Cruthovener StraBe und dem P+R-Parkplatz zur Deckung des hohen
Wohnungsbedarfs in der Stadt Dusseldorf in Fortflihrung der Wohnnutzung ndérdlich
der JagerstraBe und &stlich der FestenbergstraBe zu einem attraktiven
innerstadtischen Wohnquartier entwickelt werden, in direkter Nachbarschaft zum
zentralen éffentlichen Personennahverkehrs(OPNV)-Verkniipfungspunkt S-
Bahnhaltestelle Eller-Mitte. Die MaBnahme kann wesentlich dazu beitragen, die hohe

Nachfrage nach Wohnbauflachen in Disseldorf im Stadtteil Eller zu decken.

Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5874/71 vom 09.02.1991 den Bereich
der geplanten Wohnentwicklung als Gewerbegebiet (GE) festsetzt, ist die geplante
Wohnnutzung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht umsetzbar. Daher

ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.

Zur Findung einer standortgerechten, qualitadtvollen stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Lésung flr die Entwicklung dieser Wohnbebauung hat die
Grundstlickseigentimerin in den Jahren 2017/2018 in enger Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Dilisseldorf zwei stadtebauliche Planungs-Workshops mit
Bilrgerbeteiligung als Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt. Dem Bebauungsplan liegt
das Konzept der Entwurfsverfasser des Siegerentwurfs zugrunde, dass im Zuge des

Aufstellungsverfahrens stadtebaulich weiter konkretisiert wurde.

Die westlich der geplanten Wohnbebauung gelegenen, bestehenden Gewerbeflachen
beidseits der Cruthovener StraBe und sudlich der JagerstraBe sind in den
Geltungsbereich einbezogen, um ein immissionsschutzrechtlich zulassiges
Nebeneinander von bestehender gewerblicher Nutzung und der geplanten und
bestehenden Wohnnutzung zu gewahrleisten. Aus demselben Grund sind die stidlich
der JagerstraBe liegenden straBenbegleitenden Wohngebdude mit gewerblichen
Nutzungen in den Hinterhéfen, die wie die Gewerbeflachen an der Cruthovener
StraBe ebenfalls innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5874/71
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liegen, in den Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes
einbezogen. Darlber hinaus wird der stadtische Park+Ride-Parkplatz am S-Bahnhof
Disseldorf-Eller Mitte in den Geltungsbereich des neu aufzustellenden
Bebauungsplanes einbezogen, um diesen entsprechend seiner bestehenden Nutzung
als Verkehrsflache festzusetzen.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Der ca. 5,9 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 08/005 JagerstraBe /
FestenbergstraBe liegt in zentraler Lage im Stadtteil Eller rund 300 m &stlich des

Stadtteilzentrums Gumbertstral3e.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die JagerstraBe und im Nordosten durch
die FestenbergstraBe begrenzt. Beide StraBenraume sind in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen. Im Siden bildet die S-Bahnlinie mit dem Haltepunkt
Eller-Mitte die Grenze des Geltungsbereiches. Im Westen begrenzen der 6ffentlich
genutzte Parkplatz am S-Bahn-Haltepunkt sowie nérdlich davon gelegene private
Grundsticksflachen an der JagerstraBe den Geltungsbereich. Der so abgegrenzte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 08/005 ist fast deckungsgleich mit den
Grenzen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 5874/71 aus dem Jahr 1991,
lediglich im sudéstlichen Randbereich des P+R-Parkplatzes wird der Geltungsbereich

entsprechend der heute bestehenden Grundstickssituation geringfligig aufgeweitet.

2.2 Bestand

Der Geltungsbereich umfasst in seinem &stlichen Bereich zu groBen Teilen eine
ehemalige Betriebsflache der Firma WECO. Die vorhandenen Bliro-, Produktions- und
Lagerraume stehen seit mehreren Jahren leer. Die Bausubstanz ist in einem
schlechten Zustand und nicht erhaltenswert. Das brachliegende Betriebsgelande ist
sowohl Uber die JagerstraBe als auch Uber die Festenbergstral3e erschlossen. Neben
dem WECO-Betriebsgeldnde befinden sich an der FestenbergstraBe (Nr. 9 - 13) auch
aktive Nutzungen. Dies sind Blro- und Lagerflachen von Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen, ein islamischer Kulturverein mit Gebetsraum und ein
freistehendes Gebaude, das urspriinglich als Betriebsleiter-Eigenheim der WECO
errichtet wurde. Uber dem stidlichen Teil des brachliegenden Betriebsgeléndes
verlauft eine 110-kV-Hochspannungs-Freileitung. Weiter stidlich schlieBt der jingst

ausgebaute, 6ffentlich genutzte P+R-Parkplatz an.
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An der FestenbergstraBe saumen einzelne Gehélze das Plangebiet. Insbesondere im
Eckbereich FestenbergstraBe/JagerstraBe befindet sich eine gréere unbebaute
Flache mit einer Gruppe Blutbuchen, die in ihrer GréBe und Vitalitdt eine besondere

Raumwirkung erzeugen, sowie weiterer Baumbestand.

Der westliche Abschnitt des Geltungsbereiches wird Uberwiegend von gewerblichen
Nutzungen beidseitig der von der JagerstraBe nach Siden abzweigenden
Cruthovener StraBe bestimmt. Hier befinden sich verschiedene Betriebe aus den
Bereichen Handwerk, Produktion und Dienstleistung/GroBhandel in einer
heterogenen Struktur. Entlang der JagerstraBe befinden sich in westlicher Richtung
Uberwiegend Wohnnutzungen in klassischer drei- bis viergeschossiger
Blockrandbebauung. Alle Grundstlicksflachen dieses Abschnittes sind weitestgehend

versiegelt.

2.3 Umgebung

Etwa 300 m westlich des Geltungsbereiches befindet sich das Stadtteilzentrum
GumbertstraBe mit entsprechenden Einkaufsmaéglichkeiten an der GumbertstraBe.
Unmittelbar westlich grenzt der 6ffentlich genutzte Parkplatz am S-Bahn-Haltepunkt

an den Geltungsbereich.

Das Umfeld nérdlich von JagerstraBe und FestenbergstraBe zeichnet sich durch die
fur die Ortslage typischen, zumeist viergeschossigen Blockrandbebauungen mit
Uberwiegend Wohnnutzung und durchgriinten Innenbereichen aus, die sich im
Norden an der JagerstraBe fortsetzen und im Osten an der Trebnitzer StraBe und
Oelser StraBBe als GroBsiedlungsstrukturen mit bis zu achtgeschossigen Zeilen- und

Punktbebauungen inmitten von groBzligigen Freiflachen aufldésen.

Im Eckbereich JagerstraBe/RichardstraBBe befindet sich gegeniber dem
Geltungsbereich eine Jugendfreizeiteinrichtung mit einem Schwerpunkt auf Kunst
und Kultur fur Kinder, Heranwachsende und Jugendliche, die vom Jugendamt der
Stadt Dusseldorf betrieben wird. Am selben Standort in einem anderen Gebaude wird
- auch durch das Jugendamt - das BlUrgerhaus Eller betrieben, das weitere Angebote
fir den Stadtteil bereithdlt. Des Weiteren befinden sich eine Kindertagesstatte sowie

eine Grundschule in diesem Bereich.

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich die in Hochlage verlaufende S-

Bahntrasse.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist tiber die FestenbergstraBBe, die
JagerstraBe, die Oelser StraBe, die StraBe Am Hackenbruch, die RichardstraBe sowie

die ZeppelinstraBe und die Gumbertstra3e erschlossen.

Im nahen Umfeld des Geltungsbereiches liegen mehrere OPNV-Haltepunkte, an
denen in kurzen Taktzeiten verschiedene Linien verkehren. Eine wichtige Haltestelle
des schienengebundenen Personennahverkehrs (Dusseldorf — Eller Mitte) befindet
sich in ca. 350 m Laufweite slidwestlich des Geltungsbereiches. Hier verkehrt die S-
Bahn Linie S1 (Solingen <-> Dortmund) sowie die U-Bahnlinie U75 (D-Vennhauser
Allee <-> Neuss Hbf, 10 Minuten Takt) und die StraBenbahnlinie 705 (D-Unterrath S
<-> D-Vennhauser Allee, 10 Minuten Takt). Weiterhin verkehren auf der
GumbertstraBe die Buslinien 723 (D-Eller Mitte <-> D-Plange Muhle, 30 Minuten
Takt) 724 (D-Waldfriedhof <-> D-Am Farnacker, 20 Minuten Takt), und 815
(Nachtbus, D-Benrath Btf <-> D-Lierenfelder StraBe, je Richtung 3 Fahrten taglich).

Die Anbindung des Geltungsbereiches an den OPNV kann demnach als sehr gut

eingestuft werden, dies entspricht auch der Einschatzung gemas Stellplatzsatzung.

Eine fuBlaufige Anbindung der Haltepunkte ist Gber die JagerstraBe im Norden und
einen offentlichen FuB- und Radweg nordlich-parallel zu der in Hochlage
verlaufenden S-Bahntrasse im Siden zwischen FestenbergstraBe und GumbertstraBBe

gegeben.

2.5 Infrastruktur

Westlich des Geltungsbereiches befindet sich in fuBlaufiger Entfernung das
Stadtteilzentrum GumbertstraBBe mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten zur

Versorgung mit Waren des taglichen und mittelfristigen Bedarfs.

In einem Umkreis von rund 500 m befinden sich zwei Grundschulen (GGS
RichardstraBe + GGS Gumbertschule), die Hauptschule GHS Bernburger StraBe
sowie das Wilhelm-Heinrich-Riehl-Weiterbildungskolleg. Weitere schulische
Einrichtungen befinden sich im Umkreis von ca. 1,0 bis 1,5 km Entfernung. Das neue
Wohnquartier wird bei der klnftigen Bedarfsplanung flir Grund- und weiterfiihrende
Schulen auf gesamtstadtischer Ebene berlicksichtigt, so dass eine hinreichende

Versorgung sichergestellt werden kann.

Gegenliber dem Geltungsbereich befindet sich an der JagerstraBe eine
Kindertagesstatte sowie in einem Umkreis von 500 m bis 1,0 km sechs weitere
Kindertagesstatten. Im Stadtteil Eller besteht dennoch Bedarf an einem Ausbau des
Angebotes an Platzen flr Kindertageseinrichtungen (Kita), der durch die zusatzliche

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023
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Entwicklung von rund 285 Wohneinheiten nochmals verstarkt wird. Daher wird durch
den Investor die Herstellung einer viergruppigen Kita auBerhalb des Plangebietes in

dem 6stlich benachbarten Wohngebiet an der Oelser StraBBe erfolgen.

Nordwestlich grenzen unmittelbar das Blrgerhaus Eller sowie eine
Jugendfreizeiteinrichtung an das Plangebiet. Die Einrichtungen mit Sitz an der
Festenbergstrale 31 bieten ein vielféltiges Freizeit- und Weiterbildungsangebot flr
den Stadtteil.

2.6 Griunstrukturen
In unmittelbarer Nachbarschaft sind keine groBflachigen Griinanlagen vorhanden.

Die nachstgelegenen Grunstrukturen befinden sich dstlich des Geltungsbereiches
innerhalb der Wohnsiedlung Oelser StraBe und fithren in Richtung Norden bis zum

Nachbarschaftspark Am Hackenbruch.

Sudlich der S-Bahntrasse befindet sich eine Parkanlage an der EllerkirchstraBBe, von
der in Richtung Suden Grlinstrukturen bis zum Eller Forst und dem Unterbacher See

fuhren. Sudlich davon liegt der Eller Schlosspark.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich im Eckbereich
FestenbergstraBBe/Jagerstra3e eine unbebaute Flache mit einer Gruppe Blutbuchen,
die in ihrer GréBe und Vitalitdt eine besondere Raumwirkung erzeugen und daher

erhalten bleiben sollen.

Von den im Geltungsbereich bestehenden Baumen befinden sich 30 im Bereich der
Neuplanung (Allgemeines Wohngebiet WA 1), ihr durch die Umsetzung der

wohnbaulichen Entwicklung bedingter Entfall ist auszugleichen.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im wirksamen Regionalplan (RPD) flir den Regierungsbezirk Disseldorf ist das Gebiet
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dlsseldorf wird der
Geltungsbereich lberwiegend als Gewerbegebiet und in einem nordwestlichen
Teilbereich als Besonderes Wohngebiet dargestellt. Im slidlichen Bereich ist in Ost-
West-Richtung der Verlauf einer oberirdischen Hauptversorgungsleitung (110-kV-

Hochspannungs-Freileitung) dargestellt.
Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023
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Fir die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung wird der Flachennutzungsplan fir
den &stlichen Teilbereich entsprechend geéndert. Ein Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren (Fldchennutzungsplan-Anderung
Nr. 200). Der Anderungsbereich ist ca. 2,4 ha groB und wird durch die JagerstraBe
im Norden, die FestenbergstraBe im Osten, die S-Bahnlinie im Siiden und durch das

bestehende Gewerbegebiet an der Cruthovener StraBe im Westen begrenzt.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der
Landeshauptstadt Disseldorf.

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

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5874/71 vom aus dem Jahr 1991 setzt fir
den Uberwiegenden Geltungsbereich Gewerbegebiet (GE) fest. Das Gewerbegebiet ist
insofern gegliedert, als nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die auf die
benachbarten Wohngebiete beziiglich des Immissionsschutzes Ricksicht nehmen. In
dem gegliederten Gewerbegebiet sind darliber hinaus bestimmte Betriebe und
Anlagearten nicht zuldssig. Zudem sind Hotels, Vergnligungsstatten, Laden und
Spielhallen ausgeschlossen.

In dem nordwestlichen Teilbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 5874/71 ein
Besonderes Wohngebiet (WB) fest. Gemal3 den Festsetzungen sind in der
straBenbegleitenden Gebaudezeile in den Obergeschossen nur Wohnnutzungen
zulassig; in den Ubrigen Bereichen sind sonstige Gewerbebetriebe nur zuldssig,

soweit diese mit den benachbarten Wohngebieten vertraglich sind.

Entlang der JagerstraBe ist eine straBenbegleitende drei- bzw. viergeschossige
Bebauung zulassig; die librigen Bereiche sind ein-, maximal zweigeschossig
festgesetzt. Im Siden besteht die Festsetzung eines 6ffentlichen FuB- und

Radweges.

Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan Nr. 5874/71 an den duBeren Randern des
Gewerbegebietes Flachen fir Bepflanzungen und im gesamten Planbereich weitere
flachenbezogene PflanzmaBnahmen fest.

Der im Bebauungsplan Nr. 5874/71 enthaltene westliche Teilbereich der JagerstraBe
wird bis zur Kreuzung RichardstraBe tberlagert durch den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 5874/077 vom 25.01.1997. Dieser sichert die nérdlich der
JagerstraBe vorhandene straBenbegleitende Bebauung mittel der Festsetzung von

Baulinien.

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023
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4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf hat am 15.12.2022 das ,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Absatz 6
Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung

von Bauleitplanen zu bertlicksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangig zu bewertenden Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta
bilden diese Grundwerte den inhaltlichen Rahmen fir die Ziele und
Entwicklungsansatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln
die Haltung und das Selbstverstandnis der zukinftigen Disseldorfer

Stadtentwicklung wider und sind grundsatzlich alle zu berlicksichtigen.

Die Leitstrukturen der raumlichen Entwicklung Disseldorfs sind durch das
Raumgertst des Raumwerk D formuliert. Es definiert unter anderem grof3e
Netzstrukturen und verdeutlicht die groBen raumlichen Zusammenhange der Stadt.
Das Plangebiet in Eller befindet sich hier innerhalb des sogenannten
Siedlungsteilraums Zentrenglirtel. Dieser umschlieBt die innere Stadt und zeichnet
sich durch eine groBe Entwicklungsdynamik, charakterstarke urbane Zentren und

vielfaltige lokale Eigenheiten aus.

Laut Strukturplan Gerechtes und kompaktes Diisseldorf liegt das Plangebiet im
Bereich des ,Stadt Intensivierens: Raume des Weiterbauens". Hier treffen
Mdglichkeitsraume auf den Bedarf an stadtebaulicher Aufwertung und funktionaler
Anreicherung. Das bedeutet unter anderem, beim Weiterentwickeln zum lebendigen,
gemischt genutzten Quartier mit griinen zum Verweilen einladenden Freirdumen,
muss immer die Pramisse der vierfachen Innenentwicklung verfolgt sowie die
vorhandenen (klein-) gewerblichen Strukturen, insbesondere des Handwerks,
gesichert werden (siehe auch Strukturplan Produktives und kreatives Dlsseldorf).
Eller ist zudem einer starken Entwicklungsdynamik unterworfen und zahlt damit zu
den ,dynamischen Stadtteilen in denen soziale Vielfalt zu sichern ist". Damit
Menschen aller Einkommensgruppen ein Zuhause in Disseldorf finden, sind glinstige
und gemeinschaftliche Wohnungsangebote verstarkt umzusetzen. Dazu gehért auch
einen ,Social Return™ - eine ,Soziale Rendite" bei Bauvorhaben wie beispielsweise
neue Orte der Gemeinschaft, neue 6ffentliche Raume oder Mobilitdtsangebote fir die
Nachbarschaft vorzusehen. Aufgrund der gewachsenen baulichen Struktur von Eller

und der dadurch geringen Ausstattung an privaten Grinflachen, ist das Plangebiet
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nicht ausreichend mit Grinflachen versorgt (siehe ,Freiraumgerechtigkeit erhdhen®).
Um der Unterversorgung entgegen zu wirken, sind Restgrinflachen zu nutzbaren
Mikrogrinraumen umzubauen, 6ffentlich zugangliche Spiel- und Grinrdume zu

schaffen oder Gebdudebegriinung einzusetzen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets und seines baulichen Umfelds handelt es sich um
einen Bereich mit besonderer Hitzebelastung. Der Strukturplan Griines, gesundes
und klimafreundliches Diisseldorf sieht hierflr einen bioklimatischen Umbau vor, der
beispielsweise durch Planung von bioklimatisch neutralen Neubauten
(Fassadenbegriinung, helle Materialien, intensive Dachbegriinung) oder die

Entsiegelung von (Stell-)Platzflachen erfolgen kann.

4.2 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlicksichtigen ist. Die Flachenstrategie dient der Sicherstellung der Versorgung der
Stadt Dusseldorf mit Gewerbe- und Industriegrundstiicken, um Disseldorf als
wichtigen Industriestandort zu erhalten. In der Kartendarstellung der Gewerbe- und
Industriezonen wird die Zone um die Cruthovener StraBe als kleinteiliges,
geschlossenes Gewerbeareal dargestellt (Kategorie C). Innerhalb dieser Zone sind
kleinteilige gewerbliche Nutzungen zu erhalten. Sie sind Grundvoraussetzung fir eine
stabile Struktur von gewerblichen Dienstleistern und Handwerksbetrieben in der
Stadt. Ihre Gewerbestrukturen sind gepragt durch kleinteiligere, gewachsene oder
durch Planung entstandene kleinere, zusammenhangende Gebiete, deren
Entwicklung weitgehend abgeschlossen ist. Diese Zonen liegen haufig in
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Hier gilt es, den Ubergang von Gewerbe und
Wohnen im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege"™ und der nutzungsgemischten Stadt
zu gestalten. In den Randbereichen kénnen beispielweise Nutzungen zugelassen
werden, die den Gebietscharakter nicht grundsatzlich verandern und sich als
Vermittler zwischen den Nutzungen eignen, wobei der Schwerpunkt im

Gewerbegebiet auf produktions- und handwerksgepragten Branchen liegen soll.

Eine Verkleinerung des Gewerbegebietes an der Cruthovener StraBe in seiner
flachenhaften Ausdehnung - aufgrund der auf der ostlichen Teilflache geplanten

Wohnbebauung - wurde im Gewerbe- und Industriekernzonenkonzept bereits
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berlicksichtigt. Die Darstellung in der Kernzonenkarte entspricht dem im
Bebauungsplan Nr. 08/005 festgesetzten Gewerbegebiet.

Zur Sicherung und Fortentwicklung von Gewerbe- und Industriegebieten auf
Grundlage der Flachenstrategie flir handwerks- und produktionsgepragte Branchen
~Gewerbe- und Industriekernzonen in Dusseldorf" hat die Stadt Dusseldorf eine
Satzung geman § 25 BauGB Uber ein besonderes Vorkaufsrecht aufgestellt. Im
Rahmen dieser Satzung hat die Stadt Dulisseldorf Flachen bestimmt, in denen sie zur
Sicherung einer geordneten Entwicklung stadtebauliche MaBnahmen in Betracht
zieht, und ihr daher mittels Satzung ein Vorkaufsrecht an Grundstiicken zusteht.

Das Gewerbegebiet an der Cruthovener Stral3e ist Bestandteil der am 03.02.2022
beschlossenen Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht gemaB § 25 BauGB.

Die Landeshauptstadt Disseldorf verfolgt mit der Satzung das Ziel einer
strategischen und aktiven Bodenpolitik sowie eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete
Stadtentwicklung. Es sollen insbesondere auch die Voraussetzungen geschaffen
werden, Flachenangebote fir mittelstandische Betriebe und bezahlbare

Flachenangebote flr Firmenverlagerungen und Neuansiedlungen zu sichern.

4.3 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt
Dusseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von

Bebauungsplanen zu bericksichtigen ist.

Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind die
zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben. Der
Geltungsbereich liegt in fuBlaufiger Entfernung zum groBen Stadtteilzentrum
GumbertstraBe (C-Zentrum). Es handelt sich um ein groBes Stadteilzentrum, das
neben einer ausgewogenen Angebotsstruktur und einer ansprechenden
stadtebaulichen Gestaltung insbesondere auch von einer sehr guten OPNV-
Anbindung profitiert. Fir das Zentrum wurde im Rahmen des ,,Sofortprogramm zur
Starkung unserer Innenstadte und Zentren™ Fordergelder akquiriert und ein
Zentrenmangegement initiiert, um moglichen Folgen der Corona-Pandemie und des
Strukturwandels im Einzelhandel entgegenzuwirken. Daher ist von besonderer
Bedeutung, den Einzelhandel auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu

steuern.
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4.4 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept ZUKUNFT
WOHNEN.DUSSELDORF mehrheitlich 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.

KernmaBnahme flr den Wohnungsneubau ist dabei die Quotierungsregelung. Gemani
dem Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom 07.04.2022 sind
insgesamt 50 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Der Anteil des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus muss dabei mindestens 30% betragen und kann auf bis zu 40%
erhoht werden, der Anteil des preisgedampften Wohnungsbaus muss mindestens
10% betragen und kann entsprechend bis auf 20% erhdht werden. Die Summe der
Anteile des o6ffentlich geférderten und preisgedampften Wohnungsbaus muss in

jedem Fall 50% ergeben.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Um die stadtebauliche Qualitat der geplanten wohnbaulichen Entwicklung auf dem
ehemaligen gewerblichen Betriebsgrundstiick (6stlicher Teil des Geltungsbereiches)
sicherzustellen und die Blrgerinnen und Blrger in den Planungsprozess
einzubeziehen, wurde vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens ein stadtebauliches
Workshopverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Im Rahmen von zwei
Planungs-Workshops wurden die Rahmenbedingungen und Planungskriterien mit der
interessierten Blrgerschaft diskutiert und erste rdumliche und stadtebauliche Ideen
flr das Gebiet erarbeitet. Die Fragen und Anregungen der Blrgerinnen und Blrger
bezogen sich auf die Schwerpunkte Wohnen, Verkehr und Freiraum.

Seitens des Lenkungsgremiums wurde einstimmig beschlossen, von den drei
eingereichten Arbeiten das stadtebauliche Konzept der Bliros RKW Architektur + aus
Dusseldorf und Urban Agency aus Kopenhagen mit den FSWLA
Landschaftsarchitekten (zwischenzeitlich umfirmiert zu Studio griingrau) aus

Dusseldorf als Grundlage fir die weitere Entwicklung des Plangebietes auszuwahlen.

Abgeleitet von der stadtebaulichen Umgebung weist der pramierte Entwurf eine
Blockrandbebauung in 5 Ebenen auf, die sich nach auBen geschlossen urban zeigt
und zum begrinten Innenhof durch Balkone, Loggien und Terrassen 6ffnet. Durch
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die Anordnung der Gebaude als geschlossener Blockrand in Richtung der
Gewerbefldchen im Westen und mit der Offnung in Richtung Osten entspricht der
Entwurf der Vorgabe, die kiinftige Wohnbebauung vor den Gewerbeemissionen der

Betriebe an der Cruthovener StraBBe zu schitzen.

Das Lenkungsgremium sprach fiir das stadtebauliche Konzept Uberarbeitungs-
empfehlungen aus. So sollte der Innenbereich einen eher privaten Charakter
erhalten und sich durch eine qualitative Freiraumgestaltung auszeichnen. Auch die
Erdgeschosszonen sollen so ausgebildet werden, dass die Privatheit der Wohnungen
gesichert wird. Auf eine direkte Grenzbebauung entlang der FestenbergstraBe sollte
verzichtet werden und entsprechende Abstande zur Hochspannungsleitung und der
Blutbuchengruppe bertlicksichtigt werden. Empfohlen wurde eine Reduktion der
groBen Zahl von Maisonetten und eine groBere Varianz der Dachgeschossgrundrisse
sowie die Herstellung eines gegliederten und abwechslungsreichen Fassadenbildes.
Ebenfalls sollte der in die Planung integrierte Kita-Standort sowie die Sicherheit und
Durchwegbarkeit des ErschlieBungsweges an der westlichen Grenze des Plangebiets

gepruft werden.

Der auf der Grundlage der Uberarbeitungsempfehlungen des Lenkungsgremiums

Uberarbeitete Wettbewerbsentwurf ist Grundlage des Bebauungsplanverfahrens.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Der Entwurf fir das neue Wohnquartier an der FestenbergstraBe knlipft an die
bestehenden Blockrandstrukturen an und erganzt diese entlang der vorhandenen
StraBenraume sowie an der Nahtstelle zu den westlich gelegenen
Gewerbegrundstiicken. So wird zum einen eine sinnvolle stadtraumliche Ergéanzung
der flr Eller typischen Strukturen von Wohnbebauungen im urbanen Kontext
geschaffen und zum anderen eine stadtebaulich eindeutige bauliche Kante zu den
westlich angrenzenden heterogen strukturierten Gewerbegrundstlicken gebildet. An
dieser Nahtstelle erfiillt die Neubebauung zugleich schallschitzende Funktionen fiir
die von den Schallquellen abgewandten Seiten der Neubebauung. Durch die
geschlossene Blockrandstruktur an den Grundstiicksrandern entsteht so ein ruhiger,
vornehmlich an die Quartiersgemeinschaft gerichteter privater Innenbereich, der sich
im Bereich der Fremdgrundstiicke der Festenbergstral3e in Richtung Osten 6ffnet.
Dadurch ergeben sich wiederum Querbeziige zu den halbéffentlichen Freibereichen

des Wohnquartiers an der Oelser StraBe und Trebnitzer StraBe.

Die Hauseingange der Wohngebdude werden insgesamt von den duBeren Randern

her Gber ein umlaufendes, breit angelegtes Wegesystem erschlossen, das zugleich
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als Umfahrt fir die Feuerwehr fungiert und im sidlichen Bereich Besucherverkehre
aufnimmt. An der Nahtstelle zu den angrenzenden Gewerbeflachen erfolgt eine
Gestaltung mit optisch abschirmenden Griinelementen, auch die optische Trennung
mittels einer Mauer ist angedacht. An einigen Stellen ist der Blockrand im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss gedffnet, so dass Wegeverbindungen von auBen

nach innen entstehen.

Die einheitliche Ausbildung der Mehrfamilienhduser mit finf Geschossen mit einer Art
Satteldach - das flinfte Geschoss liegt teilweise schon im Dach - knlpft auch
gestalterisch an die Struktur der bestehenden Wohnbebauung an. Insgesamt sind
circa 285 Wohneinheiten geplant. Durch die Ausbildung eines je nach Gelandehéhe
leichten Hochparterres sowie durch die Anordnung von Hecken wird die Privatheit der

Wohnungen im Erdgeschoss gesichert.

Das Handlungskonzept ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF kommt vollumfénglich zur
Anwendung, somit sind 50 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten

und preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren.

Mit Umsetzung der Planung geht ein zusatzlicher Bedarf an Kita-Platzen im Stadtteil
Eller von drei Gruppen einher. Um dem gerecht zu werden, und darliber hinaus
fehlende Kita-Platze im Stadtteil auszugleichen plant der Investor den Bau einer
viergruppigen Kindertagesstatte in dem 6stlich benachbarten Wohngebiet an der
Oelser StraBe, welches sich ebenfalls im Eigentum des Investors befindet. Die
Nutzung einer Kita lasst sich hier optimal integrieren, da im Quartier groBzligige
Freiflachen bestehen und die ErschlieBungsstraBen den Hol- und Bring-Verkehr einer

Kindertagesstatte gut aufnehmen kénnen.

In dem Gewerbegebiet Cruthovener StraBBe sind stadtebaulich grundsatzlich keine
Anderungen vorgesehen, da in diesem Bereich vorrangig eine planungsrechtliche
Absicherung der Bestandsbebauung und der Bestandsnutzungen gewahrleistet
werden soll. Fir den Fall zukinftiger Entwicklungen in dem Gewerbegebiet sichert
der Bebauungsplan Nr. 08/005 eine stadtebauliche Struktur, die entlang der
JagerstraBe die fiir die Ortslage typische Blockrandbebauung mit bis zu vier
Geschossen vorsieht. Auf den Ubrigen Grundstlicken kénnen in flexibler Anordnung

zweigeschossige Gebaude umgesetzt werden.

Auch in dem weiter nordwestlich anschlieBenden Besonderen Wohngebiet soll der

bauliche Bestand mit seiner maximal viergeschossigen Blockrandbebauung entlang
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der JagerstraBe und maximal eingeschossigen gewerblichen Gebduden in den

Hinterhofen bestehen bleiben.

5.3 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Der Entwicklungsbereich fir die neue Wohnbebauung ist derzeit in groBen Teilen
versiegelt. Obwohl durch Stellplatze und Gebaude im Siden wie im Norden des
Gebietes Flachen versiegelt bleiben, werden mit Umsetzung der Planung Teilflachen

entsiegelt.

Im Inneren des neuen Quartiers sind gebdudeangrenzend private Gartenflachen
vorgesehen, die direkt den Erdgeschosswohnungen zugeordnet werden. Der Ubrige
Freiraum hat einen halb-privaten Charakter und entwickelt sich durch den gesamten
Innenbereich. In ihm ist ein Wegenetz angelegt, dass den Innenbereich mit den
StraBenraumen verknUpft und so vielfaltige Raumbeziehungen ermdéglicht. Dabei
steht der ruhige Hofcharakter mit Verweilfunktion flr die Quartiers-Gemeinschaft im
Vordergrund. Kleine Platzbereiche und Spielflachen flr die Bewohner sorgen fiir eine
entsprechende Aufenthaltsqualitat. Tiefgaragen werden so Uberdeckt, dass oberhalb

auch gréBere Baume gepflanzt werden kénnen.

An der Nahtstelle zum Gewerbe entsteht eine Wegeverbindung fir FuBganger und
Radfahrer, die motorisiert ausschlieBlich fiir Feuerwehr und Millabfuhr befahrbar ist.
Hier ist insbesondere zu den Gewerbegrundstiicken eine randliche Eingriinung
vorgesehen, die in Verbindung mit den bepflanzten Vorgartenbereichen eine
attraktive Gestaltung der Hauseingangssituationen und der Durchwegung in diesem

Bereich formuliert.

Zur besseren Anbindung der bestehenden Wohn- und Gewerbebebauung sowie des
neuen Wohnquartiers an den S-Bahn-Haltepunkt Eller-Mitte ist am westlichen Rand
der geplanten Wohnbebauung und der Parkplatzflachen eine FuB-
/Radwegeverbindung zum slidlich verlaufenden &ffentlichen FuB- und Radweg

vorgesehen.

Im Eckbereich der FestenbergstraBe mit der JagerstraBe bleibt die pragnante
Gehoélzgruppe von Blutbuchen erhalten. Die Bebauung rickt hier entsprechend ab, so
dass eine o6ffentliche begriinte Flache entsteht, die auch den Anwohnerinnen und
Anwohnern des Umfelds zugutekommt. Die Gestaltung wird im Detail tiber den

stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Im Sinne einer stadtklimatischen und 6kologischen Aufwertung enthalt bereits der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5874/71 aus dem Jahr 1991 Festsetzungen zu
BegriinungsmaBnahmen flir das Gewerbegebiet und das Besondere Wohngebiet.
Vorgesehen ist eine randliche Eingriinung des Gewerbegebietes entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen. Fir beide Baugebiete erfolgt die Sicherstellung eines
Mindestbegriinungsanteils je Privatgrundstlick, der auch Baumpflanzungen vorsieht.
Erganzend sind Dach- und Fassadenbegriinung festgesetzt. Die bereits damals
vorgesehene Grlinausstattung soll auch mit dem neuen Planungsrecht gesichert
werden. Dabei gilt jedoch weiterhin, dass sich die Festsetzungen hinsichtlich einer
adaquaten Begrinung der beiden Baugebiete erst im Rahmen einer mittel- bis
langfristigen Neuordnung der Baugebiete infolge von Abbruch und Neubau

durchsetzen lassen.

5.4 Verkehrskonzept

Das neue Wohnquartier wird, wie die vormalige Bestandsnutzung, verkehrlich lber
die JagerstraBe und die FestenbergstraBe angebunden. Die notwendigen privaten
Stellplatze des Wohnquartiers werden in einer Tiefgarage angeordnet. Die Zufahrt
erfolgt im Stden im Bereich der geplanten Stellplatzanlage, sodass entsprechende
Verkehre geblindelt werden. Diese Zufahrt wird schallabsorbierend in die Gebaude

integriert.

Besucherparkstande flir das neue Wohnquartier sollen die umgebenden
StraBenraume nicht zusatzlich belasten. Daher wird stdlich im Anschluss an die
geplante Wohnbebauung im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung eine
zentrale Stellplatzanlage flr Besucher errichtet. Erganzend befinden sich weitere
Besucherparkstande in der Tiefgarage. Hinsichtlich der detaillierten Darstellung der
Stellplatzplanung wird auf das Kapitel 6.6 und die dortigen Ausfiihrungen zum

ruhenden Verkehr verwiesen.

Das neue Wohnquartier ist sehr gut an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Der S-Bahn-Haltepunkt Eller-Mitte ist vom neuen Wohnquartier aus
fuBlaufig ohne erforderliche Querungen von StraBen zu erreichen. Dies gilt auch flr
den OPNV-Verkniipfungspunkt der S-Bahn mit dem tbrigen Verkehrsverbund an der
GumbertstraBe. Der S-Bahnhof Eller Mitte und die Bahnhaltestelle Eller Mitte sind

noch nicht barrierefrei ausgebaut.

Das westliche Gewerbegebiet wird weiterhin wie im Bestand Uber JagerstraBe und
Cruthovener StraBBe erschlossen. Im Sinne einer hinreichenden verkehrlichen
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Abwicklung von Gewerbeverkehren in dem Gewerbegebiet wird weiterhin eine
Aufweitung des heutigen StraBenraumes angestrebt, wie es schon der
Bebauungsplan Nr. 5874/71 vorsah. Erganzend wird eine VergréBerung der
Wendeanlage auf die flir die Abwicklung von Gewerbe- und ErschlieBungsverkehren
erforderlichen MindestmaBe planungsrechtlich vorbereitet. Diese Anpassung ist ohne
die Inanspruchnahme angrenzender, privater Grundstlicksflachen nicht umsetzbar
(s. auch Kap. 6.6).

Das Besondere Wohngebiet wird weiterhin ebenfalls tber die JagerstraBe und
Cruthovener StraBe erschlossen. Weitere Neu- oder Umplanungen von oéffentlichen

ErschlieBungsflachen sind nicht geplant.

5.5 Anpassung des Planungsrechts

Die Entwicklungsflache fir die geplante Wohnbebauung liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 5874/71 aus dem
Jahr 1991 und ist darin als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Da die geplante
Wohnbebauung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht zu entwickeln ist,
wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt und das bestehende Planungsrecht

Uberlagert.

Die vorhandenen Strukturen des islamischen Kulturvereins und der benachbarten
Bilro- und Lagerflachen von Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen, die in
zwei aneinandergrenzenden Gewerbehallen an der FestenbergstraBe untergebracht
sind, kdnnen erhalten bleiben (FestenbergstraBe 9 + 11). Sie sind im
stadtebaulichen Konzept zur Entwicklung des angrenzenden neuen Wohnquartiers
entsprechend beriicksichtigt. Das sldlich angrenzende Gebaude wird ebenfalls
bestandssichernd in den aufzustellenden Bebauungsplan einbezogen
(FestenbergstraBe 13). Die Zuléssigkeit der Bestandsnutzungen mit Anderung der
Festsetzung des Gewerbegebiets (GE) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) inklusive
Fremdkorperfestsetzung wurde entsprechend geprift. Die grundsatzliche Méglichkeit
flr eine stadtebauliche Entwicklung dieses Bereichs ebenfalls in Richtung
Wohnungsbau findet bei der Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung

Berticksichtigung.

Im Bebauungsplan sind schallschitzende MaBnahmen flr das neue Wohnquartier

festgesetzt.
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Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans umfasst auBer der geplanten
Wohnbauflache die westlich gelegenen, bestehenden Gewerbeflachen beidseits der
Cruthovener StraBe und sidlich der JagerstraBe. Diese setzt der Bebauungsplan Nr.
5874/71 als Gewerbegebiet (GE) und als Besonderes Wohngebiet (WB) fest.

Es ist ausdrickliches Ziel der Landeshauptstadt Diisseldorf, diese ortsbezogenen
Strukturen von lokalem Handwerk und weiterem Gewerbe im Bestand und in ihrer
weiteren Entwicklung zu sichern. Mit der Einbeziehung in den Geltungsbereich
konnten im Planverfahren Anforderungen zur Sicherung eines konfliktfreien
Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe definiert und im Rahmen von

bauleitplanerischen Festsetzungen fixiert werden.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5874/71 getroffenen Festsetzungen
zur Vereinbarkeit von gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes wurden nach MaBgabe aktueller rechtlicher Regelungen
Uberarbeitet und entsprechend der Erfordernisse der neuen Planung angepasst. Ziel
der zukinftigen Festsetzungen ist einerseits die Sicherung und Entwicklungsfahigkeit
des gewerblich genutzten Bestandes, andererseits der Schutz fiir die bestehende
Wohnbebauung auf der sidlichen Seite der JagerstraBe und ebenso der
Wohnbebauung auBerhalb des Plangebietes. Somit wird ein Miteinander von Wohnen
und vorhandenem und kinftigem Gewerbe geregelt. Eine Fortfiihrung des
stérungsfreien Nebeneinanders ist hier ebenfalls Ziel der Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Weiterhin soll in dem Bebauungsplan der in der jingeren Vergangenheit ausgebaute
offentlich genutzte P+R- Parkplatz planungsrechtlich gesichert werden. Dies gilt auch
fUr die 6ffentliche FuB- und Radwegeverbindung, die nérdlich der Bahntrasse die

FestenbergstraBe mit der GumbertstraBe verbindet.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die ostliche Teilflache des Geltungsbereiches - das ehemalige Betriebsgelédnde der
Firma WECO und eines ehemaligen Galvanik-Betriebes — wird gemaB den
Entwicklungszielen der Landeshauptstadt Disseldorf, hier ein neues Wohnquartier zu
errichten, als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Darin enthalten sind auch

die Grundstlicke der gewerblichen Bestandsnutzungen und des Kulturvereins an der
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FestenbergstraBe. In Absprache mit den Eigentiimern soll auch hier eine zukinftige

Entwicklung in Richtung Wohnbebauung angestrebt werden.

Aufgrund von unterschiedlichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
unterteilt der Bebauungsplan das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet in die zwei
Teilbereiche WA 1 (Neuplanung) und WA 2 (Bestandsnutzungen FestenbergstraBe 9
- 13). Trotz dieser Untergliederung handelt es sich um ein zusammenhangendes

Baugebiet.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen in Form von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flir Verwaltungen sollen ausnahmsweise
zulassig sein. Im Sinne der Zielsetzung der stadtebaulichen Planung soll zwar
vornehmlich die Entwicklung eines Wohngebietes ermdglicht werden, dennoch sollen
die Wohnnutzung sinnvoll erganzende Nutzungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen
sein. Im Sinne einer Angebotsplanung soll das Plangebiet gewisse wohnerganzende
Nutzungen aufnehmen kdnnen, die auch der unmittelbaren Wohnnachbarschaft
dienen. Im Sinne der Flexibilitat wird eine Nutzungsmischung zugelassen, die einem
Standort im verdichteten Innenbereich entspricht und in der Nutzungsbreite eine
stadtebaulich sinnvolle Erganzung fir die umliegenden Strukturen an einer Nahtstelle

zwischen den Nutzungen Wohnen und Gewerbe darstelit.

Die neben dem Wohnen zuldssigen Nutzungen gewahrleisten auch eine

planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen an der FestenbergstraBe.

Flr die bestehenden Blro- und Lagerflachen von Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen (FestenbergstraBBe 9) trifft der Bebauungsplan eine
Fremdkorperfestsetzung gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO, so dass flir diese Betriebe
zukilnftig — auch mit Lage in einem Allgemeinen Wohngebiet - ein aktiver
Bestandsschutz besteht (s.u.).

Der bestehende Kulturverein (FestenbergstraBe 11) ist als Anlage flr kirchliche,
kulturelle und soziale Zwecke i. S. v. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO planungsrechtlich
grundsatzlich im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Da es sich bei dem Bestandsgebdude FestenbergstraBe 13 um eine Blironutzung
handelt, ist dieses als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb i. S. v. § 4 Abs. 3
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Nr. 2 BauNVO planungsrechtlich ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet

zuldssig. Eine Wohnnutzung ist hier ebenfalls zulassig.

Um unverhaltnismaBige, zusatzliche Verkehre und die damit verbundenen
Immissionen zu vermeiden und zur Gewahrleistung der Nutzungsvertraglichkeit mit
dem bestehenden Wohnumfeld ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die nach § 4
Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.
Diese - eher groB3flachigen - Nutzungen sind mit dem Ziel, an dieser Stelle eine
Wohnbebauung zu entwickeln, nicht vereinbar und wiirden zu unerwinschten Fremd-
verkehren mit den daraus resultierenden Belastungen flir den gesamten

Siedlungsbereich flihren.

Besonderes Wohngebiet (WB)

Einen Teilbereich des Geltungsbereiches westlich der Cruthovener StraBBe setzt der
Ursprungsbebauungsplan Nr. 5874/71 als Besonderes Wohngebiet (WB) fest.
Voraussetzung flr diese bestandsorientierte Festsetzung ist ein Uberwiegend
bebautes Gebiet, welches vornehmlich dem Wohnen dient, aber eine stadtebauliche
Mischung verschiedener Nutzungen aufweist, welche die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes als eine besondere pragt. Zusatzlich ist im Besonderen Wohngebiet das
Planungsziel zu verfolgen, die Wohnnutzung unter Berlicksichtigung der besonderen

Eigenart des Gebietes weiter zu entwickeln und fortzufihren.

Bei dem hiesigen Teilbereich handelt es sich um dicht bebaute Grundstiicke mit
klassischer Blockrandbebauung vornehmlich aus den 1970er Jahren und einer sehr
groBen Grundstuckstiefe. Dabei wird in den straBenbegleitenden, Uberwiegend drei-
bis viergeschossigen Gebdauden gewohnt und in den Hinterhéfen, die naher am
Zentrum des bestehenden Gewerbegebiets liegen, werden gewerbliche Nutzungen
ausgeilbt. Auf den einzelnen Grundstiicken bestehen somit ein verhaltnismaBig
hohes MaB der baulichen Nutzung und eine besondere Mischung von Wohnen und

Gewerbe.

Die Besonderheit des Gebietscharakters wurde bereits per Festsetzung im
Bebauungsplan Nr. 5874/71 herausgestellt. Es ist auch nach heutigen MaBstdben
weiterhin das Entwicklungsziel der Landeshauptstadt Disseldorf, diesen Bereich in
seiner heutigen gemischten Struktur zu sichern, das Wohnen entlang der JagerstraBe
zu erhalten und weiter zu férdern und die tiefen, rickwartigen Grundstiicksbereiche

fir wohnvertragliche gewerbliche und sonstige Nutzungen vorzuhalten.
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Der Teilbereich wird daher weiterhin als Wohngebietstyp Besonderes Wohngebiet,

das sich starker flir gewerbliche und sonstige Nutzungen 6ffnet, festgesetzt.

Aufgrund von unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich zulassiger Nutzungen und
zum MaB der baulichen Nutzung unterteilt der Bebauungsplan das festgesetzte
Besondere Wohngebiet in den Teilbereich mit 4-geschossig liberbaubarer
Grundstucksflache entlang der JagerstraBe und den Teilbereich mit 1-geschossig

Uberbaubarer Grundstlicksflache in den rickwartigen Grundstiicksbereichen.

Im Sinne einer Nutzungsgliederung, wie sie bereits im Bestand vorherrscht, sind in
dem Besonderen Wohngebiet WB innerhalb der 4-geschossig Uberbaubaren
Grundstucksflache (Bereich entlang der JagerstraBBe) in der Erdgeschosszone
Wohnungen, Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebaude sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig. Um die Wohnnutzung weiterhin langfristig zu sichern, ist in den
straBenbegleitenden Gebauden entlang der JagerstraBBe ab dem ersten
Obergeschoss, dem geltenden Planungsrecht folgend, ausschlieBlich Wohnen

zulassig.

In dem Besonderen Wohngebiet WB innerhalb der 1-geschossig Uberbaubaren
Grundstucksflache (riickwartige Grundstlicksbereiche) wird hingegen eine
Wohnnutzung weiterhin ausgeschlossen, hier sind ausschlieBlich Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe
ohne zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Nummer 3 bis 7 der Disseldorfer
Sortimentliste, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebaude sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

allgemein zulassig.

Aufgrund des sich rund 300 m westlich des Geltungsbereiches befindenden
Stadtteilzentrums GumbertstraBe mit entsprechenden Einkaufsmdglichkeiten erfolgt
in dem Besonderen Wohngebiet WB innerhalb der 1-geschossig Giberbaubaren
Grundstucksflache ein Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten. Mit dem Ausschluss werden der Entwicklung von Einzelhandelsflachen
notwendige Grenzen gesetzt. Aufgrund der begrenzten Mdglichkeiten zur
flachenhaften Ausdehnung in dem Besonderen Wohngebiet WB innerhalb der 4-
geschossig Giberbaubaren Grundstulicksflache ist nicht davon auszugehen, dass die
Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten stadtebaulichen

Auswirkungen auf die GumbertstraBe hat.
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Die nach § 4a Abs. 3 BauNVO im Besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungsstatten,
Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Nutzungen waren
nicht vereinbar mit der vorherrschenden kleinteiligen Nutzungsdurchmischung, die
auch durch Wohnnutzung gepragt wird. Aufgrund des Schutzanspruchs der
Wohnnutzung werden auch Betriebe mit ausschlieBlich oder Gberwiegend
Sexdarbietungen, Bordelle sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen, deren
Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfihrung von Handlungen mit sexuellem
oder Gewalt verherrlichenden Charakter ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

Das festgesetzte Besondere Wohngebiet bildet aufgrund seiner Gliederung einen
Ubergang zwischen den Wohnnutzungen an der JégerstraBe und den Gewerbefldchen
an der Cruthovener StraBe. Es steht im Ubrigen in stéddtebaulichem Zusammenhang
mit dem westlich anschlieBenden, im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
5874/70 (GumbertstraBe/ Jagerstralle) festgesetzten Besonderem Wohngebiet.

Gewerbegebiet (GE)

In dem heute bestehenden, durchgangig bebauten Gewerbegebiet beidseitig der
Cruthovener StraBe und sidlich der JagerstraBe befindet sich eine Uberwiegende
Anzahl klassischer Gewerbebetriebe und kleingewerblicher Nutzungen. Der
Bebauungsplan Nr. 5874/71 setzt den Bereich bereits als Gewerbegebiet fest. Um die
seitens der Landeshauptstadt Disseldorf gewlinschte Sicherung der gewerblichen
Betriebe auch zukinftig zu gewahrleisten, wird dieser Teil des Gewerbegebietes auch
weiterhin als Gewerbegebiet (GE) im Bebauungsplan festgesetzt, jedoch werden die
seinerzeit getroffenen Festsetzungen fir eine zukilinftig geordnete stadtebauliche
Entwicklung dem aktuellen Planungsrecht angepasst.

Aufgrund von unterschiedlichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
unterteilt der Bebauungsplan das festgesetzte Gewerbegebiet in GE 1 (Bereich
entlang der JagerstraBe) und GE 2 (Grundstlicke rund um Cruthovener StraBe). Trotz
dieser Untergliederung handelt es sich um ein zusammenhangendes Baugebiet.

Im Sinne der Flachenstrategie flr die produktions- und handwerksgepragten
Branchen der Stadt Dusseldorf soll das kleinteilige, geschlossene Gewerbeareal
erhalten und gestarkt werden. In Disseldorf besteht ein Mangel an planungsrechtlich
qualifizierten Gewerbeflachen fir beispielsweise Handwerk und kleine
Produktionsbetriebe. Flachen fiir diese Nutzergruppen sollen in der Stadt

bereitgestellt und erhalten werden, um das Leitbild der gemischt genutzten Stadt der
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kurzen Wege, die Verkehr vermeidet und Arbeitsplatze bietet, umzusetzen. Die nahe
der bestehenden Wohnbebauung liegende mehrgeschossige Bebauung entlang der
JagerstraBe eignet sich fur eine emissionsarme und schallabschirmende Bliro- und
Verwaltungsnutzung, wahrend im Bereich der Cruthovener StraBe Handwerk und
Produktion gesichert und entwickelt werden kénnen. Demnach sind in dem
Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche

Betriebe sowie Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude allgemein zuladssig.

Da das bestehende Stadtteilzentrum an der GumbertstraBBe nicht gefahrdet werden
soll, wird im Gewerbegebiet Einzelhandel ausgeschlossen. Die Flachen sollen wie
oben beschrieben fir ,klassische™ Gewerbebetriebe genutzt werden, wahrend
Einzelhandelsunternehmen im Stadtteilzentrum Gumbertstra3e gestarkt und
entwickelt werden sollen (siehe auch Rahmenplan Einzelhandel der Stadt

Dusseldorf).

Entsprechend den oben genannten Zielen sind in dem Gewerbegebiet auch andere
Nutzungsarten ausgeschlossen, die den Zielen ,,Handwerk und Produktion™
zuwiderlaufen, indem sie Flachen besetzen, ibermaBig Verkehr erzeugen und
gewlinschte Nutzungen verdrangen. Dabei handelt es sich um Tankstellen, Anlagen
fur sportliche Zwecke, Beherbergungsbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke. Vergnligungsstatten, Gewerbebetriebe, soweit
es sich um Betriebe mit ausschlieBlich oder berwiegend Sexdarbietungen, Bordelle
sowie bordellartige Betriebe und Einrichtungen handelt, deren Zweck auf die
Darstellung oder auf die Durchfiihrung von Handlungen mit sexuellem oder Gewalt
verherrlichenden Charakter ausgerichtet sind, werden vor dem Hintergrund der
Flachensicherung, dem Schutz des benachbarten Wohnens sowie der Einrichtungen

flr Kinder ebenfalls ausgeschlossen.

Da in dem Gewerbegebiet heute schon Betriebswohnungen vorhanden sind, setzt der
Bebauungsplan fest, dass diese auch weiterhin zugelassen werden, sofern sie dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse

untergeordnet sind.

Da zum einen ein Mangel an planungsrechtlich qualifizierten Gewerbegebieten in
Dusseldorf besteht und zum anderen das bestehende Stadtteilzentrum an der
GumbertstraBe nicht geféahrdet werden soll, beschrankt der Bebauungsplan die
Zulassigkeit auf klassische gewerbliche Nutzungen.
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Die ansassigen Betriebe werden von diesen, die Festsetzungen des alten
Bebauungsplans Nr. 5874/71 aufnehmenden, Festsetzungen in ihrer ausgeibten

Nutzung nicht eingeschrankt.

Larmemissionskontingentierung

Fir das Gewerbegebiet wird auf Grundlage des im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
erarbeiteten Schallgutachtens (Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 08/005 ,JagerstraBe/FestenbergstraBe™ der Stadt
Disseldorf, Peutz Consult, Disseldorf, 25.01.2022, Druckdatum: 21.02.2023) eine
Kontingentierung der Gerauschemissionen nach DIN 45691 vorgenommen. Ziel ist
es, den Gewerbebetrieben bezlglich ihres Bestandes und ihrer Entwicklung
Planungssicherheit zu geben, und gleichzeitig gesunde Wohnverhaltnisse fiur die
benachbarte bestehende und neu geplante Wohnbebauung zu sichern. Im
Zusammenspiel mit den Schallschutzfestsetzungen an der neu geplanten
Wohnbebauung kann somit die maximal mégliche Gerduschemission auf den
einzelnen Grundstlicken ermittelt werden, bei deren Einhaltung auch die
Immissionsrichtwerte an den umliegenden Immissionsorten nicht tUberschritten

werden.

Flr die einzelnen Grundstlicke in dem Gewerbegebiet werden dementsprechend
Larmemissionskontingente festgesetzt. Die einzelnen Bereiche sind in der
Planzeichnung voneinander abgegrenzt, die jeweils zugeordneten
Emissionskontingente sind in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

aufgefihrt.

Im vorliegenden Fall, bei einer Uberplanung bereits bestehender Gewerbebetriebe,
erfolgt die Ermittlung der Emissionskontingente unter Berlcksichtigung der im
Rahmen der Bestandsaufnahme erhobenen bzw. abgestimmten Nutzungsansatze und
Ergebnisse der Immissionsberechnungen gemaB der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm - vom 26.08.1998 sowie der grundsatzlichen
Genehmigungslage flir die Gewerbegrundstiicke gemaB Bauakte. Die
Gerauschkontingentierung erfolgt somit unter Berlcksichtigung folgender Aspekte:

- der Genehmigungslage;

- der Bestandsaufnahme bzw. abgestimmter Nutzungsansatze mit den
Betrieben selbst und der daraus resultierenden, im Bestand vorliegenden

Gewerbelarmimmissionen;
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- der zulassigen Emissionen gemaB dem bestehenden Planungsrecht und
- Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Bestandswohnen (WB).

Es werden keine Immissionsorte im Bereich der geplanten Wohnbebauung im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 innerhalb des Geltungsbereiches berlcksichtigt. Fir
die hier geplante, an die Gewerbebetriebe heranrickende Wohnbebauung werden
entsprechende SchallschutzmaBnahmen zum Selbstschutz (hier: Ausschluss von
Emissionsorten) getroffen. Damit wird sichergestellt, dass es durch die geplante
Wohnbebauung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zu keiner Einschrankung des

Gewerbegebietes kommt.

Die zugrunde gelegten Nutzungsansatze der einzelnen Betriebe basieren
Uberwiegend auf Angaben der Betriebsinhaber. In wenigen Fallen wurden Annahmen
getroffen, die auf eine Ausschdopfung der Immissionsrichtwerte im Bestand gemaf
den heute bereits zuldssigen Werten und auf Erfahrungswerte hinsichtlich Art und

Umfang der Nutzung in den jeweiligen Branchen beruhen.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr.08/005 enthalt
eine Bestandsdokumentation der Nutzungen der gewerblichen Betriebe im
festgesetzten Gewerbegebiet Cruthovener StraBe. Hinsichtlich der zugrunde gelegten
Nutzungsansatze "Gewerbeldarm" und deren Frequentierungen wird auf die

detaillierten Angaben im Gutachten verwiesen.

Es wurden Nutzungen zur Ermittlung der Emissionen hergeleitet, die fir jeden
Betrieb auch gewisse Spielrdume bzw. Erweiterungsmadglichkeiten beinhalten. Jedes
Betriebsgrundstiick erhalt somit ein Emissionskontingent unter Berlicksichtigung der

derzeitigen und ggf. zuklnftig mdéglichen Gewerbenutzung.

Die Schallemissionen der zu betrachtenden Flachen wurden so bemessen, dass im
Bereich der nachstgelegenen bestehenden schutzbedirftigen Nutzungen die
Anforderungen gemaB der TA Larm eingehalten werden. Dem entsprechend wurden
die Emissionskontingente so vergeben, dass die angestrebten
Gesamtimmissionswerte in der Nachbarschaft (hier: schutzbedirftige (Wohn-
)Nutzungen im Bestand) nicht Uberschritten werden.

Im Rahmen der Emissionskontingentierung wurden auch Zusatzkontingente
ermittelt. Ausgehend von einem im Bebauungsplan gekennzeichneten Punkt werden
- in Bezug auf die umliegenden Wohnnutzungen - richtungsbezogene

Zusatzkontingente vergeben, die ebenfalls im Textteil festgesetzt sind.
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Fir die zuklinftige Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je
nach der in Anspruch genommenen Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes
und der Zusatzkontingente die zuldassigen Beurteilungspegel der Teilflachen zu

ermitteln.

Dafiir ist im jeweiligen bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen
Einzelgenehmigungsverfahren flr Vorhaben innerhalb des Gewerbegebietes eine
betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des
Anhangs zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm - vom
26.08.1998 durchzufiihren. Der Beurteilungspegel gemaB TA-Larm darf den

anteiligen Beurteilungspegel nicht Gberschreiten.

Durch diese Vorgehensweise kdnnen bei beplanten Gebieten mit mehreren
eigenstdandigen Anlagen Festsetzungen getroffen werden, mit denen die
Gesamtimmissionswerte in der Nachbarschaft summarisch aus allen Anlagen
eingehalten werden kdnnen und es liegt gleichzeitig eine eindeutige Zuordnung

zuldssiger Immissionen filr jede Flache vor.

Ein Vorhaben erflllt auch die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel dieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm
an den maBgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzkriterium der DIN 45691).

Mit einem Spektrum an festgesetzten Emissionskontingenten von maximal 68 dB(A)
tags und bis zu 53 dB(A) nachts, bestehen in dem festgesetzten Gewerbegebiet
Teilflachen, in denen eine typisierte, grundsatzlich uneingeschrankte Nutzung im

Gewerbegebiet zuldssig ist.

Im Hinblick auf eine gesamtstadtische Betrachtung der gewerblichen Entwicklung in
der Landeshauptstadt Disseldorf ist auf die Flachenstrategie fiir die produktions- und
handwerksgepragten Branchen ,,Gewerbe- und Industriekernzonen in Dusseldorf* zu
verweisen, die der Sicherstellung der Versorgung der Stadt Dusseldorf mit Gewerbe-

und Industriegrundstlicken dient.

In der Landeshauptstadt Disseldorf bestehen zahlreiche Gewerbegebiete, darunter
groBe zusammenhangende Flachen, die nicht durch angrenzende schiitzenswerte
Nutzungen eingeschrankt werden. Entsprechend vorhanden sind auch
planungsrechtlich gesicherte Gewerbegebiete, die keiner Emissionskontingentierung
unterliegen bzw. mit Emissionskontingenten belegt sind, die jeden nach der
entsprechenden Gebietsausweisung (Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO oder

Industriegebiet nach § 9 BauNVO) zuldssigen Betrieb ermdglichen. Hier ist u. a. der
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Bebauungsplan Nr. 06/018 ,TheodorstraBe - zwischen A52 und WahlerstraBe" zu
benennen, dessen Flachen rund 10 km vom Plangebiet entfernt sind. Diese Bereiche

sollen auch zuklnftig keiner Gerauschkontingentierung unterzogen werden.

Die Festsetzungen von Emissionskontingenten im Bebauungsplan dienen dazu, ein

geordnetes Nebeneinander der Nutzungen Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten.

Keiner der Betriebe wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 08/005 und
der damit geplanten heranriickenden Wohnbebauung in seinen ausgelibten
Tatigkeiten eingeschrankt. Die Vertraglichkeit der heranriickenden Wohnbebauung
mit den gewerblichen Nutzungen wird gemaB TA Larm durch entsprechende
Festsetzungen von SchallschutzmaBnahmen an der geplanten Wohnbebauung

gesichert (s. Kap. 6.13).

Fremdkdérperfestsetzung

In dem im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind, neben den
brachliegenden Gewerbeflachen, die Grundstiicke der gewerblichen
Bestandsnutzungen und des Kulturvereins an der FestenbergstraBe enthalten (WA
2). In Absprache mit den Eigentimern soll auch hier eine zuklnftige Entwicklung in
Richtung der in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen angestrebt

werden.

Auf dem Grundstlick FestenbergstraBe 9 bestehen zwei gewerbliche Nutzungen in
Form eines Betriebs flir Schadlingsbekdmpfung sowie eines Kurierdienstes. Die
Bestandsaufnahme im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung hat ergeben,
dass diese beiden Betriebe mit ihrem derzeitigen Betriebsgeschehen die zulassigen
Schallimmissionen an der bestehenden und der geplanten Wohnbebauung einhalten.

GemaB Abstimmung mit den Eigentimern sollen die beiden Betriebe zunachst weiter
betrieben werden. Erst spater nach ihrer Aufgabe soll das Grundstick einer

Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Die Festsetzung einer Fremdkérperfestsetzung im Bebauungsplan dient dem Ziel,
den Betrieben einen erweiterten Bestandsschutz zu gewahren. Fir die beiden
Betriebe sollen bauliche Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen auch
weiterhin zuldssig sind. Den auf dem Grundstuck FestenbergstraBe 9 vorhandenen
gewerblichen Nutzungen werden auf diese Weise Entwicklungschancen in einem

gewissen MalB offengehalten.
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Im Sinne des Nachbarschutzes und der Gewahrleistung eines konfliktfreien
Nebeneinanders der Nutzungen Wohnen und Gewerbe ist die Zulassigkeit von
baulichen Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen an die Voraussetzung
gebunden, dass die Anforderungen der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete
(Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) an den

nachstgelegenen schutzwlrdigen Nutzungen eingehalten werden.

Mit den Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO soll verhindert werden, dass die
derzeit in dem ausgewiesenen Gewerbegebiet bestehenden Betriebe durch die
zuklnftige Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet auf passiven Bestandsschutz
zurickgesetzt werden. In diesem Sinne erméglicht § 1 Abs. 10 BauNVO eine am
geschitzten Bestand orientierte Planung und schafft insbesondere fiir die
Gewerbebetriebe Planungs- und Investitionsschutz. Die Zuldssigkeit von baulichen
Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen erlischt jedoch bei dauerhafter

Betriebsaufgabe.

6.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird zur Umsetzung der geplanten
Wohnbebauung eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Der Orientierungswert flr
Obergrenzen gem. § 17 BauNVO von 0,4 wird damit um 0,1 lberschritten. Die
Festsetzung des héheren DichtemaBes erfolgt aufgrund der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung der Innenentwicklung und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Das Mal3 tragt auch dem Siegerentwurf des
stadtebaulichen Wettbewerbsverfahrens Rechnung und gewahrleistet die gewollte
innerstadtische Nachverdichtung innerhalb des Stadtteils Eller. Eine stadtebauliche
Erforderlichkeit ergibt sich aus der stadtischen Zielsetzung, in der hiesigen zentralen,
gut erschlossenen Lage innerstadtische Wohnformen zu entwickeln.
Gebaudestrukturen in verdichteter, mehrgeschossiger Bauweise bendtigen deutlich
weniger unbebaute Grundsticksflachen als z. B. eine Einfamilienhausbebauung mit
direktem Bezug zu privaten Freibereichen. Eine hohe stadtebauliche Qualitat bei
dieser zulassigen Bebauungsdichte wurde im Rahmen des stadtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens nachgewiesen. Es kdénnen hinreichend den Wohnungen
zugeordnete Freibereiche in Form von Terrassen, Balkonen und Loggien angeboten
werden, die durch halbéffentliche Freiflachen im Innenbereich erganzt werden.
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FlUr das Allgemeine Wohngebiet WA 2 setzt der noch rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 5874/71 eine GRZ von 0,6 fest, der Festsetzung entsprechend
weisen die Grundsticke zum Teil derzeit im Bestand eine entsprechende GRZ auf. Da
es Ziel des Bebauungsplans Nr. 08/005 ist, neben einer mdéglichen baulichen
Entwicklung von Wohnnutzung auch die bestehenden baulichen Strukturen in ihrem
Bestand zu sichern, wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 weiterhin eine GRZ

von 0,6 festgesetzt.

Eine Uberschreitung des Orientierungswerts fiir Obergrenzen der GRZ gem. § 17
BauNVO (GRZ 0,4) ist im Hinblick auf die bereits heute vorhandene bauliche

Situation und den umliegenden verdichteten Baustrukturen stadtebaulich vertretbar.

Aus den dargestellten Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Obergrenzen
lassen sich aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse, die sich durch
anthropogene Uberformungen mit hohem Versiegelungsgrad charakterisieren, keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ableiten. Ebenso wird die
Uberschreitung durch BegriinungsmaBnahmen ausgeglichen, die sicherstellen, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Hinblick auf die Versiegelung nicht beeintrachtigt werden (vgl. Kap. 6.11).

Fir das Besondere Wohngebiet setzt bereits der wirksame Bebauungsplan Nr.
5874/71 eine GRZ von 0,6 fest und entspricht damit dem Orientierungswert der
Obergrenze der GRZ gem. § 17 BauNVO. Im Sinne des Ziels der Bestandssicherung
wird die festgesetzte GRZ dem entsprechend fir das Besondere Wohngebiet

ubernommen.

Auch flr das im Ursprungsbebauungsplan Nr. 5874/71 festgesetzte Gewerbegebiet
wurde seinerzeit eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 5874/71 kann entnommen werden, dass die Festsetzung damals im Hinblick auf
bauliche Entwicklungsmdéglichkeiten und auf die Umsetzung von

BegriinungsmaBnahmen getroffen wurde.

Der Orientierungswert der Obergrenze der GRZ gem. § 17 BauNVO fir
Gewerbegebiete von 0,8 wird damit unterschritten. Die damalige Zielsetzung der
Planung ist vor dem Hintergrund von Klimawandel, Vermeidung innerstadtischer
Hitzeinseln etc. weiterhin aktuell. Im Bestand ist teilweise mehr Flache versiegelt,
dies soll im Fall einer Neubebauung gemaB den Vorgaben des bestehenden und des
neuen Bebauungsplans angepasst werden.
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Die GRZ fir das Gewerbegebiet wird daher weiterhin auf 0,6 begrenzt, um in
Kombination mit den Festsetzungen zu BegriinungsmaBnahmen ein entsprechendes

Mindestmal an Begriinung zu sichern.
Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchen durch Versiegelung

Die stadtebauliche Planung fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 sowie die
gleichartigen Entwicklungsmadglichkeiten flir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 folgen
den allgemeinen Zielen heutiger Stadtentwicklung, im Sinne der Innenentwicklung
der Stadte vorrangig innerortliche, brachliegende Standorte zu aktivieren und diese
einer Entwicklung neuer flachenintensiver Wohnstandorte an den Randern der Stadte

grundsatzlich vorzuziehen.

Damit folgt die Uberplanung des ehemaligen Gewerbegrundstiicks den allgemeinen
Anforderungen, mit Boden sparsam umzugehen. Mit diesen Anforderungen geht im
Rahmen der Innenentwicklung gleichsam eine erhéhte Nutzungsdichte einher.
Bereits im ausgelobten Wettbewerbsverfahren galt die Aufgabenstellung der
Formulierung urbaner Radume, was sich in den Ergebnissen entsprechend
niedergeschlagen hat. Gerade bei MaBnahmen des Geschosswohnungsbaus ergeben
sich hinsichtlich des hohen Flachenbedarfs fur den ruhenden Verkehr dadurch
besondere Anforderungen, die es im Rahmen der Festsetzungen zu bertcksichtigen

gilt.

Der Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang zur Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflache von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden darf. Des Weiteren darf die zuldassige Grundflache durch die
Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut

wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 lUberschritten werden.

Das Erfordernis ergibt sich aus der stadtebaulichen Konzeption, wonach der private
ruhende Verkehr komplett in Tiefgaragen untergebracht werden soll, um im
Wohnquartier hinreichend Freiflachen mit entsprechender Aufenthaltsqualitat
schaffen zu kénnen. Die gezielte Kompaktheit der Struktur erfordert eine
entsprechende Anzahl bereitzustellender Stellpldtze, die sinnvoll nur in groBen
Tiefgaragen untergebracht werden kénnen und sollen. Der Flachenbedarf umfasst
dabei weite Teile des Grundstiicks. Eine Einhaltung der Grenzen im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von GRZ 0,6 wirde zu einer wesentlichen

Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fihren.
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Auch ist eine Uber die GRZ 0,6 hinausreichende, weitgehende ,,unterirdische"
Versiegelung bis zu einer GRZ von 0,85 nur mit geringfligigen Beeintrachtigungen im
Sinne der BauNVO verbunden. So sind im Plangebiet schitzenswerte Béden aufgrund
der anthropogenen Uberformung durch die vormalige Bebauung und Versiegelung

nicht mehr vorhanden.

Dariber hinaus wirken kompensatorisch im Sinne der klimatischen Verhaltnisse
entsprechende Festsetzungen zur Uberdeckung und Begriinung von
Tiefgaragendachern im Bereich der geplanten Wohnbebauung. Mit einer Begriinung
der Tiefgarage wird zugleich die gewiinschte Aufenthaltsnutzung als Gartenflache fur

die Bewohner des Quartiers sichergestellt.

Aufgrund der aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5874/71 ibernommenen
Festsetzung zur Mindestbegriinung von mindestens 30 % jedes Baugrundstiickes in
den Besonderen Wohngebiete WB, ergibt sich ein maximal mdglicher
Versiegelungsgrad von 70 %. Diese damaligen ZielgréBen der Planung sind vor dem
Hintergrund von Klimawandel, Vermeidung innerstadtischer Hitzeinseln etc. weiterhin
aktuell. Im Bestand ist teilweise mehr Flache versiegelt, dies soll im Fall einer
Neubebauung gemaB den Vorgaben des bestehenden und des neuen
Bebauungsplans angepasst werden. Dem entsprechend setzt der Bebauungsplan
fest, dass in den Besonderen Wohngebieten WB die zuldssige Grundflache durch die
Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden darf.

Da im Falle einer baulichen Neustrukturierung des Besonderen Wohngebietes auch
Tiefgaragen umsetzbar sein sollen, darf des Weiteren die zuldssige Grundflache
durch die Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Mit Umsetzung des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Konzepts des
Wettbewerbssiegers und unter Zugrundelegung der vorgesehenen 5 Vollgeschosse
ergibt sich flir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,0.
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Da auf den angrenzenden Grundstlicken an der FestenbergstraBe zukilinftige

Entwicklungsmadglichkeiten bestehen sollen, die sich an der stadtebaulichen Struktur

des Wettbewerbssiegers orientieren, soll auch im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine

entsprechend hohe Grundstlicksausnutzung maéglich sein.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GFZ von 2,0 flir das Allgemeine Wohngebiet

Uberschre

itet den Orientierungswert fiir Obergrenzen gem. § 17 BauNVO flr

Allgemeine Wohngebiete von 1,2 deutlich; im vorliegenden Fall soll die

Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Obergrenzen des § 17 BauNVO

planungsrechtlich erméglicht werden, da folgende stadtebauliche Griinde dies

erfordern:

Vor dem Hintergrund steigender Bevdlkerungszahlen ist es Ziel der
Landeshauptstadt Dusseldorf, u.a. die Schaffung urbaner und verdichteter
Quartiere mit hochwertigen stadtebaulichen Konzepten in den Vordergrund
zu stellen und die Méglichkeiten zur Nachverdichtung zu nutzen. Damit
kann einer Abwanderung von Bevdlkerung entgegengewirkt werden und
eine Neuinanspruchnahme von Flachen in Stadtrandlagen vermieden

werden.

Die Festsetzung entspricht der stadtischen Zielsetzung einer
innerstadtischen Verdichtung im Sinne der Innen- vor AuBenentwicklung,

einer effektiven Bodennutzung und einer nachhaltigen Ressourcenpflege.

Das Plangebiet besitzt aufgrund der Lage unmittelbar an einer S-Bahn-
Station mit mehreren OPNV-Anbindungen einen sehr guten OPNV-
Anschluss. Diese verkehrlichen Ressourcen sollen genutzt werden. Deshalb
eignet sich der Standort auch unter Berlcksichtigung der Mdéglichkeit einer
intensiveren Nutzung des OPNV und einer Individualverkehr-

Vermeidungsstrategie als ein stadtebaulicher Verdichtungsschwerpunkt.

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Stadtteilzentrums von Eller mit
seinen Versorgungs-, Sozial-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen bedingt
besondere Lagevorteile im Sinne der Stadt der kurzen Wege, die eine
erhdéhte Ausnutzung rechtfertigen.

Das geplante Wohnkonzept mit unterschiedlichen Angeboten ist flir eine
innenstadttypische verdichtete Bauweise als Blockrandbebauung besonders

geeignet, auch zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.
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Durch die geplante qualitatvolle Architektur erfahrt der zum Gewerbegebiet
und der S-Bahn-Station benachbarte Bereich eine stadtebauliche

Aufwertung.

Damit trotz dieser Verdichtung sichergestellt werden kann, dass die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und

nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden, berlcksichtigt der

Bebauungsplan folgendes:

Die baukérperbezogenen Festsetzungen im Bebauungsplan sichern
entsprechende begrlinte Freiflachen im Innenbereich. Diese sind der
Nutzung durch die Bewohner vorbehalten. Es sollen in dem geschiitzten
Innenblock private, den Erdgeschosswohnungen zugeordnete Garten sowie
erganzende Freibereiche entstehen, die der gesamten Bewohnerschaft als
Gemeinschaftsbereich zur Verfiigung stehen. Dies wird durch
Festsetzungen zur Begrinung, den Grinordnungsplan und die im
stadtebaulichen Vertrag fixierte AuBenanlagenplanung sichergestellt. Den
Wohnungen in den Obergeschossen sollen groBziigige Balkone als Freisitze
zugeordnet werden. Als persdnlicher Freiraum stellen die
wohnungsbezogenen Terrassen und die Balkone eine Bereicherung und

attraktive Nutzflache flir die Bewohner dar.

Das Plangebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlossen. Fiir den Pkw-
Individualverkehr sowie fur den FuB- und Radverkehr besteht durch die
vorhandenen Straen- und Wegeverbindungen eine gute Erreichbarkeit
des Grundsticks. Um den FuB- und Radverkehr zu starken wird eine
separate Wegeverbindung zwischen JagerstraBe und P+R-Parkplatz mit
Anbindung an die S-Bahn-Station geschaffen. Dies wird Uber die

Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechtes fir die Allgemeinheit gesichert.

Die zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet kénnen Uber das
vorhandene Verkehrsnetz abgewickelt werden. Die Leistungsfahigkeit der
umliegenden StraBen ist ausweislich der durchgefliihrten

Verkehrsuntersuchung weiterhin gewahrleistet.

Aufgrund der Uberwiegenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
einer Tiefgarage verbleiben oberirdische Freiflachen flr eine qualitativ
hochwertige Erdliiberdeckung der Tiefgarage, die auch eine strukturreiche

Begrinung mit Baumen ermdglicht. Damit stehen den zuklinftigen
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Bewohnern oberirdisch verbleibende Freiflachen tiberwiegend als
Aufenthaltsbereiche zur Verfligung. Daraus kdnnen sich kleinklimatische
und dkologische Verbesserungen fir das Plangebiet und die Umgebung

ergeben.

- Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass nachteilige Auswirkungen der
Neuplanung auf die bestehenden Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Besonnung weitestgehend vermieden werden. Erhebliche Veranderungen

bzw. Auswirkungen sind nicht zu prognostizieren.

- Die von dem Vorhaben ausgehenden Schallemissionsauswirkungen wurden
ebenfalls gepriift. Der entstehende Neuverkehr hat keine erheblichen

zusatzlichen Auswirkungen auf die Bestandsbebauung.

Bei der fur das Allgemeine Wohngebiet vorgesehenen neuen baulichen Nutzung
werden demzufolge die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse eingehalten und dem Prinzip eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Durch die Neubebauung der

Gewerbebrache sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Der bisher wirksame Bebauungsplan Nr. 5874/71 setzt flir das Besondere

Wohngebiet eine GFZ von 1,2 und fir das Gewerbegebiet eine GFZ von 1,6 fest. Im
Sinne des Ziels der Bestandssicherung wird die festgesetzte GFZ dem entsprechend
Ubernommen. Die Werte liegen unterhalb den Orientierungswerten flir Obergrenzen

des § 17 BauNVO von 1,6 flur Besondere Wohngebiete und 2,4 in Gewerbegebieten.

Die GFZ berucksichtigt grundsatzlich die Geschossflache aller Vollgeschosse der
vorgesehenen Bebauung. Im Sinne einer ganzheitlichen Begrenzung fiir die geplante
Wohnbebauung setzt der Bebauungsplan fest, dass bei der Ermittlung der
Geschossflache in dem Allgemeinen Wohngebiet Flachen von Aufenthaltsraumen in
Nicht-Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und

einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen sind.

Zahl der Vollgeschosse
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Flr die geplante neue Wohnnutzung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden
dem stadtebaulichen Konzept folgend einheitlich 5 Vollgeschosse festgesetzt. Diese
baulichen Entwicklungsméglichkeiten tragen in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Héhe baulicher Anlagen der stadtebaulichen Zielsetzung Rechnung, an dieser
Stelle Geschosswohnungsbau zu entwickeln, um im Rahmen der Bauleitplanung dem

hohen Wohnbedarf der Bevdlkerung in dieser Ortslage nachzukommen.

In Verbindung mit den Festsetzungen der Gebaudehohen (s. u.) wird sichergestellt,
dass zusatzlich zu den 5 Vollgeschossen maximal ein Nichtvollgeschoss in der
obersten Dachebene umsetzbar ist. Detailliertere Darstellungen und Begriindungen
zur geplanten Héhenstruktur im Zusammenhang mit der Geschossigkeit sowie deren
stadtebaulichen Vertraglichkeit sind dem nachfolgenden Kapitel zur Festsetzung der

Hohe baulicher Anlagen zu entnehmen.

Flr das Allgemeine Wohngebiet WA 2 soll neben der planungsrechtlichen
Absicherung des vorhandenen Gebaudebestands auch eine zuklnftige bauliche
Entwicklung von Wohnnutzung méglich sein, die den im Allgemeinen Wohngebiet WA
1 geplanten baulichen Strukturen entspricht, so dass ein einheitliches
stadtebauliches Bild entsteht. Der Bebauungsplan setzt daher im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 flr das parallel zur FestenbergstraBe verlaufende Baufenster
ebenfalls die Zulassigkeit von maximal 5 Vollgeschossen fest. So kénnte auch hier
eine straBenbegleitende Bebauung entstehen, die in ihrer Geschossigkeit und

Anordnung dem Konzept des Wettbewerbssiegers folgt.

Die Grundstlicke FestenbergstraBe 9 und 11 zeichnen sich im Bestand durch
zweigeschossige Hallengebdude aus, die in geschlossener Bauweise an den
ridckwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen errichtet wurden. GemaB geltendem
Planungsrecht auf Grundlage des Bebauungsplan Nr. 5874/71 ware zu den zwei
Vollgeschossen ein zusatzliches Staffelgeschoss zuldssig, das gemaB altem
Bauordnungsrecht allseitig zurlickspringen muss. Mit der BauO NRW 2018 wurde ein
neuer Geschossbegriff eingeflihrt und der Begriff des Staffelgeschosses wurde durch
das ,Nicht-Vollgeschoss" ersetzt. Es unterscheidet sich vom Staffelgeschoss

insbesondere dadurch, dass es nicht allseitig zuriickspringen muss.

Um dem bislang geltenden Planungsrecht zu entsprechen und Einschrankungen der
Grundstickseigentiimer durch das neue Planungsrecht zu vermeiden, setzt der
Bebauungsplan flr die rickwartigen Grundstiicksbereiche eine maximale

Zweigeschossigkeit fest, die weiterhin bis an die Grundstlicksgrenzen umgesetzt

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023



-39 -

werden kann. Im Sinne des vormals zuldssigen Staffelgeschosses und seines
allseitigen Rilicksprungs, grenzt der Bebauungsplan einen Bereich in einem Abstand
von 3,0 m zu den umliegenden Grundstiicksgrenzen ab, in dem eine maximale
Dreigeschossigkeit hergestellt werden darf. Im Sinne des ehemaligen
Staffelgeschoss-Gedankens wird somit ein allseitiges Zurickspringen des obersten

Geschosses im ruckwartigen Bereich gesichert.

Auf dem Grundstiick FestenbergstraBe 13 befindet sich heute ein eingeschossiges
Gebdaude. In Anlehnung an die zuldssige Zweigeschossigkeit auf Grundlage des
Bebauungsplans Nr. 5874/71, setzt auch der hiesige Bebauungsplan hier eine

maximal zuldssige Zweigeschossigkeit fest.

Der Bebauungsplan Nr. 5874/71 setzt fir das Besondere Wohngebiet WB entlang der
JagerstraBe eine maximale Viergeschossigkeit fest. In den rickwartigen
Grundsticksbereichen, die gewerblich genutzt werden, ist eine eingeschossige
Bebauung zulassig. Im Sinne des Ziels der Bestandssicherung werden die

Festsetzungen zur Geschossigkeit entsprechend (ibernommen.

Fir das Gewerbegebiet GE 1 entlang der JagerstraBBe setzt der Bebauungsplan Nr.
5874/71 eine maximale dreigeschossige Bebauung fest, l1asst aber ausnahmsweise
auch bis zu 4 Vollgeschosse zu. Mit dieser Festsetzung wurde dem damals bereits
vorhandenen, 4-geschossigen Gebaude JagerstraBe 58 Rechnung getragen. In
Anlehnung an die umliegende Bebauung entlang der Jagerstral3e lasst der
Bebauungsplan Nr. 08/005 hier nun grundsatzlich maximal 4 Vollgeschosse zu.
Damit wird der Stadtraum entlang der JagerstraBe insgesamt auf der sidlichen Seite
geschlossen und eine Verbindung zur neu geplanten Wohnanlage an der

Festenbergstral3e hergestellt.

Fir die gewerblichen Grundstlicke rund um die Cruthovener Strae (GE 2) wird die
im Bebauungsplan Nr. 5874/71 festgesetzte Zweigeschossigkeit im Sinne der

Bestandssicherung ibernommen.

Hohe der baulichen Anlagen

Wahrend der Bebauungsplan Nr. 5874/71 keine Festsetzungen zu Gebaudehdhen
beinhaltet, soll mit dem Bebauungsplan Nr. 08/005 im Sinne der stadtebaulichen
Ordnung eine entsprechende Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen erfolgen.
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Flr das Allgemeine Wohngebiet WA 1 werden Festsetzungen zur maximalen
Gebdudehothe getroffen, um sowohl die Méglichkeit zu eréffnen, die stadtebaulich
wilinschenswerten Gebdaudetypologien zu erstellen als auch die Vertraglichkeit der

Bebauung mit den angrenzenden Siedlungsstrukturen zu gewahrleisten.

Die Hohenfestsetzungen berlicksichtigen fir die geplante Wohnbebauung eine
Entwicklung von 5 Vollgeschossen mit einem darlber liegenden Nicht-Vollgeschoss in
der (rein optisch betrachteten zweiten) Dachebene. Im Bebauungsplan werden im
Abgleich mit der Festsetzung der Vollgeschosse die maximalen Hohen baulicher
Anlagen als Oberkante Gebaudehdhe (GH max.) in Metern iber NHN als Héchstmal
festgesetzt. Fur die Bereiche, in denen Gebdude mit Satteldach errichtet werden

sollen, wird erganzend eine Festsetzung zur Traufhdhe (TH max.) getroffen.

Der oberste Bezugspunkt flir die Hohe baulicher Anlagen (GH) wird bei geneigten
Dachern durch den obersten Dachabschluss (Oberkante First) und bei Flachdachern

durch den obersten Dachabschluss einschlieBlich Attika definiert.

Oberster Bezugspunkt fir die Traufhdéhe (TH) ist der Schnittpunkt zwischen der
Oberseite der Dachhaut und der AuBenseite der AuBenwand des Gebdudes.

GemaB den Vorgaben des Wettbewerbsverfahrens sollte sich die H6he der geplanten
Wohnbebauung in das Umfeld einfligen und einen gewissen Bezug berlicksichtigen,
dabei jedoch eine entsprechende Verdichtung vornehmen, um der starken

Wohnraumnachfrage in urbanen Bereichen gerecht zu werden.

Der Bebauungsplan lasst demnach fiir die stadtebauliche Planung in dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine absolute Gebaudehdhe von knapp 19,0 m zu.
Die bestehenden Wohngebaude entlang der norddstlichen StraBenseite der
FestenbergstraBe weisen Gebaudehdhen von rund 13,0 m bis 14,0 m auf, entlang
der JagerstraBe besteht im Bereich gegenlber der Neuplanung zum Uberwiegenden

Teil eine héhere Bebauung mit absoluten Gebaudehéhen von rund 17,0m bis 18,0 m.

Im Hinblick auf eine Integration in das bauliche Umfeld mit einheitlich gestalteter
Dachlandschaft soll das geplante Wohngebdude mit einem Satteldach bzw. einer dem
Satteldach in der StraBenansicht vergleichbaren Dachform (s. Kap. 6.16) errichtet
werden. Der Bebauungsplan setzt auch eine entsprechende maximale Traufhdéhe (TH
max.) fest. Diese folgt der architektonischen Konstruktion und gewahrleistet eine

Traufhéhe von rund 13,5 m.
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Die maximalen Trauf- und Gebaudehéhen ermdglichen eine durchschnittliche
Geschosshéhe von ca. 2,85 m und sind damit flr den hier zu realisierenden

Wohnungsbau im angemessenen Rahmen.

Die geplante Hohenstruktur ist stadtebaulich vertraglich und fir eine innenstadtnahe,
verdichtete Quartierslage in Diisseldorf typisch. Die geplante Neubebauung halt die
Abstandsflachen gemaB den gesetzlichen Vorgaben des § 6 BauO NRW ein. Auch
wenn sich die Besonnungssituation fur wenige einzelne Fassadenbereiche der
umliegenden Bestandsbebauung verandert, sind nachbarliche Belange nicht
wesentlich beeintrachtigt (s. Kap. 6.14).

Flr die Neuplanung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 lasst sich feststellen, dass
mittels durchgesteckter Wohnungsgrundrisse und entsprechenden
MindestfenstergroBen die Anforderungen der DIN 5034 erflillt werden kénnen. Unter
Berlicksichtigung dieser MaBnahmen sind gesunde Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Belichtung gewadhrleistet (s. Kap. 6.14).

Flr das Baufenster innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2, welches hier zur
Fortfihrung der im WA 1 geplanten Gebaudestruktur im Sinne der wiinschenswerten
stadtebaulichen Gleichartigkeit ebenfalls eine flinfgeschossige Bebauung zuldsst,
setzt der Bebauungsplan die gleiche Trauf- und Gebaudehothe fest. Somit kann auch
in diesem Bereich ein Gebaude mit einer Gesamthéhe von maximal rund 19,0 m und
Traufhdéhen von maximal rund 13,5 m entstehen. Dies wurde auch im Rahmen der

Besonnungsstudie bericksichtigt.

Die gewahlte Geschossigkeit und die H6henentwicklung orientieren sich zum einen
an den Kriterien des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und sind zum
anderen gleichzeitig ein Baustein zur Erreichung der Ziele der Landeshauptstadt
Dusseldorf, bezahlbaren Wohnraum im Stadtteil Eller bedarfsgerecht zu entwickeln.
Vor dem Hintergrund des &ffentlichen Interesses an bezahlbarem Wohnraum in
integrierten Lagen und dem Bemulhen, der groBen Nachfrage nach solchen
Wohnungen gerecht zu werden, ist die festgesetzte Hohenstruktur des Allgemeinen
Wohngebietes als sachgerecht und vertretbar anzusehen.

Fur die bestehenden Hallengebaude auf den Grundstiicken FestenbergstraBe 9 und
11 wurden zum einen die bestehenden Gebdaudehdhen bericksichtigt, als auch eine
maogliche Neubebauung. Fur das Baufenster zur Absicherung zweigeschossiger
Hallengebaude setzt der Bebauungsplan eine maximale Gebaudehdéhe (GH max.) von
49,5 m U. NHN fest. Dabei bertlicksichtigt wurde eine Hallennutzung im Erdgeschoss,

ein Obergeschoss sowie die festgesetzte Dachbegriinung flr Flachdacher mit einem
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Aufbau von knapp 1,0 m. Insgesamt kann somit eine absolute Gebaudehdhe von ca.
8,0 m umgesetzt werden. Flr den Bereich eines mdglichen zusatzlichen dritten
Vollgeschosses wird — unter Berlicksichtigung einer Geschosshéhe von rund 3,0 m -
eine maximale Gebaudehoéhe von 52,5 m . NHN festgesetzt. Die hier festgesetzten
maximalen Gebaudehéhen schlieBen die Entwicklung eines zusatzlichen Nicht-

Vollgeschosses aus.

Flr den Bereich des bestehenden, eingeschossigen Gebdudes mit Satteldach auf dem
Grundstiick FestenbergstraBe 13 setzt der Bebauungsplan unter Berlicksichtigung
des Bestandes sowie eines mdglichen Neubaus einer Wohnnutzung mit klassischem
Satteldach eine maximale Gebdaudehdhe (GH max.) von 52,0 m 4. NHN in
Kombination mit einer maximalen Traufhéhe von 48,0 m . NHN fest, so dass eine
Gebaudehdéhe von rund 11,0 m entwickelt werden kann. Dabei berlicksichtigt wurden
groB3ziigige Geschosshéhen von rund 3,5 m mit einer Dachhéhe von rund 4,0 m.

Flr die viergeschossige Bebauung entlang der Jagerstra3e in dem Besonderen
Wohngebiet WB setzt der Bebauungsplan eine maximale Firsthéhe (FH max.) von
59,0 m . NHN in Kombination mit einer maximalen Traufhéhe von 54,0 m . NHN
fest, da die Gebaude weiterhin zwingend mit Satteldach hergestellt werden sollen.
Der oberste Bezugspunkt flr die Firsthéhe baulicher Anlagen (FH) wird bei geneigten

Dachern durch den obersten Dachabschluss (Oberkante First) definiert.

Die Hohenfestsetzung ermdoglicht die Herstellung von Gebduden mit einer
Gesamthohe von rund 18,0 m und einer Traufhéhe von rund 13,0 m. Die
festgesetzten Hohen berlicksichtigen dabei die héchsten Gebdude der
Bestandsbebauung im Geltungsbereich. Ahnlich hohe Geb&ude befinden sich auch

auf der gegenlberliegenden StraBenseite der JagerstraBe.

In dem rlckwartigen Bereich ist flir eingeschossige, gewerbliche Bauten eine
maximale Gebaudehdhe GH max. von 49,0 m 0. NHN festgesetzt, womit sich rund
8,0 m hohe Gebdaude umsetzen lassen. Die Festsetzung tragt der héchsten Halle in
diesem Bereich mit einer H6he von rund 7,0 m Rechnung (Cruthovener Strale 16)
und berlcksichtigt die im Falle eines Neubaus zwingend herzustellende

Dachbegriinung mit einem Aufbau von rund 1,0 m.

Bei den im Gewerbegebiet GE 1 entlang der JagerstraBe getroffenen
Hohenfestsetzungen werden zum einen - aufgrund der gewerblichen Nutzung -
héhere Geschosshdhen berlicksichtigt. Zum anderen sind hier Gebaudestrukturen
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vorstellbar, die sich an der im Allgemeinen Wohngebiet geplanten Wohnbebauung
orientieren. Der Bebauungsplan setzt hier daher ebenfalls eine maximale Firsthéhe
FH max. von 60,0 m G. NHN in Kombination mit einer maximalen Traufhthe von
54,5 m 4. NHN fest. Im Vergleich zur benachbarten straBenbegleitenden Bebauung
in dem Besonderen Wohngebiet ist im GE 1 eine geringfligig héhere Trauf- und
Firsthdhe stadtebaulich vertretbar, da die Gebaude um 5,0 m von der JagerstraBBe
abriicken und somit ein gréBerer Abstand zur gegenlberliegenden Bebauung

besteht. Auch hier sind die Gebaude zwingend mit Satteldachern zu errichten.

Fir die gewerbliche Bebauung beidseitig der Cruthovener StraBe wird in Anlehnung
an die zulassige Zweigeschossigkeit eine maximale Gebaudehdhe GH max. von 53,5
m 0. NHN festgesetzt. Die H6henfestsetzung orientiert sich an dem hdchsten im
Gewerbegebiet vorhandenen Gebaude (Cruthovener StraBe 12) und gewahrleistet
somit fur alle bestehenden Gebdude eine entsprechende planungsrechtliche
Absicherung. Somit kénnen in dem Gewerbegebiet GE 2 Gebaude mit einer H6he von

rund 12,5 m umgesetzt werden.

Hohe ErdgeschossfuBboden

Im Sinne des Uberflutungsschutzes wird fir die geplante Wohnbebauung in dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine Mindest-ErdgeschossfuBbodenhthe festgesetzt.
In Abstimmung der Hochbau- und der Entwdsserungsplanung setzt der
Bebauungsplan hier die Mindest-Oberkante FertigfuBboden (OKFF) von mindestens
41,15 m 0. NHN fest.

Die Uibrigen Baugebieten sind bereits bebaut. In allen Baugebieten ist im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren ab einer bestimmten GréBe ein
Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 zu fithren. In den Bebauungsplan wurde
ein entsprechender Hinweis aufgenommen. Eine Festsetzung von Mindest-

ErdgeschossfuBbodenh6hen ist in den bereits bebauten Gebieten nicht erforderlich.

6.3 Bauweise
Baugrenzen / Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im gesamten Geltungsbereich des

Bebauungsplanes durch Baugrenzen bestimmt.
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In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bilden die GUberbaubaren Grundstlicksflachen
die formgebende Gestalt des stadtebaulichen Konzeptes ab und definieren so die
Anordnung der Baukérper in ihren Grundzigen. Zielsetzung hierbei ist die
Weiterfihrung der das Quartier pragenden Struktur der Blockrandbebauung, wie sie
der Siegerentwurf aufgenommen hat. Es werden die stadtebaulich gewlinschten
Raumkanten abgebildet, so dass eine Blockrandbebauung mit einem innenliegenden
geschitzten Hofbereich entstehen kann. Entlang den &ffentlichen
ErschlieBungsstraBen Jager- und FestenbergstraBe gewahrleisten die Gberbaubaren
Grundsticksflachen einen Abstand von 2,0 m bzw. 1,5 m, so dass hier in Aufnahme
der Struktur der bestehenden Wohnbebauung Vorgartenzonen ausgebildet werden
kdnnen. Diese ist im Vergleich zur umliegenden Bebauung deutlich geringer, jedoch
wurde im Hinblick auf eine hinreichende Belichtung des Blockinnenbereichs von
einem weiteren Abriicken abgesehen. Die Tiefe des Baufeldes ist mit 13,7 m bzw.
14,7 m angemessen bestimmt. Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist so gewahlt,
dass hinsichtlich der genauen Lage und Ausformung der Baukdérper erforderliche,
wenngleich geringe, Spielraume im Sinne der gebotenen Flexibilitat zur Umsetzung

der stadtebaulichen Planung sichergestellt werden.

Zur Herstellung der gemaB dem Wettbewerbsergebnis gewlinschten
architektonischen Gestalt sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch aus der
Fassade hervortretende Balkone und Aufweitungen von Laubengangen zuldssig.
Zugleich soll aber auch sichergestellt werden, dass derartige Auskragungen in der
Fassade das Gesamtbild des Baukdérpers nicht dominieren und die grundlegende
Kubatur ablesbar bleibt. In Anlehnung an die Fassadengestaltung des Siegerentwurfs
wurden diesbezliglich Fassadenstudien durchgefiihrt. Im Ergebnis darf die
Gesamtlange aller Balkone und Aufweitungen von Laubengadngen je Geschoss in
Summe 45 % der Lange des jeweiligen Fassadenabschnittes nicht liberschreiten. Ein
Fassadenabschnitt ist dabei definiert als zusammenhangender Abschnitt einer
Gebdaudeflucht.

Ergédnzend wird die Lange eines einzelnen Balkons und Aufweitung von

Laubengangen auf max. 5,0 m begrenzt.

Im Sinne des Baumschutzes werden an dem zum Blutbuchenplatz im
Kreuzungsbereich JagerstraBe/ FestenbergstraBBe orientierten Fassadenabschnitt

Uberschreitungen der Baugrenze durch Balkone ausgeschlossen.

Sudlich der im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 geplanten Bebauung verlauft eine
Hochspannungsfreileitung. Im Sinne des Minimierungsgebotes gemaB 26. BImSchV
sollen sich aus Vorsorgegrinden innerhalb eines Abstandes vom 10,0 m zum
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auBersten Leiter der Hochspannungsfreileitung keine Orte zum nicht nur
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen befinden. Die 10,0 m-Grenze zum
auBersten Leiter der Hochspannungsfreileitung ist nachrichtlich in der Planzeichnung
eingetragen. Mit der Festsetzung, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1
Terrassen die zur privaten Verkehrsflache ausgerichtete Baugrenze um maximal 2,5
m Uberschreiten dirfen, wird dem Minimierungsgebot Rechnung getragen und Orte

zum dauerhaften Aufenthalt innerhalb des 10,0 m Abstandes werden vermieden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bilden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zum einen den vorhandenen baulichen Bestand auf den Grundstlicken
Festenbergstrale 9, 11 und 13 ab. Sie umfassen auf den Grundstiicken
FestenbergstraBe 9 und 11 somit den gesamten rickwartigen Grundstiicksbereich
und gewahrleisten hier weiterhin eine an drei Seiten grenzstandige Bebauung. Auf
dem Grundstick FestenbergstraBe 13 liegen die Uberbaubaren Grundsticksflachen
im nordlichen Grundstlicksbereich und lassen hier weiterhin eine einseitige

Grenzbebauung nach Nordwesten zu.

Zum anderen soll auf den Grundstlicken zukiinftig die Méglichkeit geschaffen werden
eine zusammenhadngende Bebauung zu realisieren, die sich stadtebaulich an der im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 geplanten Bebauung orientiert. Dem folgend wird hier
eine Uberbaubare Grundstilickflache festgesetzt, die vom Prinzip her den dstlichen
Gebdauderiegel in seiner Verlangerung fortfiihrt, allerdings wie heute im Bestand
vorgegeben, von der FestenbergstraBBe deutlich abrickt. Unter dieser Pramisse kann
auf den Grundstlicken ein um 14,5 m von der FestenbergstraBBe abgerlickter
Gebauderiegel entstehen mit entsprechend vorgelagerter Stellplatz- und
Begriinungsflache. Dies flihrt zu einer Auflockerung der ansonsten stringenten
Blockrandbebauung und gewahrleistet in diesem Bereich einen gréBeren Abstand zur
gegeniberliegenden Bestandsbebauung. Zu den seitlichen Grenzen des Allgemeinen

Wohngebietes WA 2 ist ein Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

In dem Besonderen Wohngebiet WB entlang der JagerstraBe entsprechen die
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen denen des noch rechtsgiltigen
Bebauungsplans Nr. 5874/71 mit der Ausnahme, dass zur Gewahrleistung einer
baulichen Flexibilitdt und unter Zugrundelegung moderner Baustrukturen eine

Aufweitung der zuldssigen Bautiefe von vormals 14,0 m auf nun 15,0 m erfolgt.
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Des Weiteren erfolgt auf dem Grundstlick JagerstraBe 38 eine geringfligige
Aufweitung der Uberbaubaren Grundstlcksflache, um hier einen vorhandenen Anbau

planungsrechtlich zu berlcksichtigen.

Fir das Besondere Wohngebiet WB werden im rlickwartigen Bereich die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen, die hier im Sinne flexibler
Entwicklungsméglichkeiten fir gewerbliche Nutzungen die gesamten
Grundstucksflachen umfassen, unverandert gemaB dem Bebauungsplan Nr. 5874/71

ubernommen.

In dem Gewerbegebiet GE 1 entlang der JagerstraBBe entsprechen die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen ebenfalls denen des Bebauungsplans Nr. 5874/71.
Wie bereits im wirksamen Bebauungsplan sind diese aufgrund eines 5,0 m tiefen
Begriinungsstreifen entlang der JagerstraBe entsprechend abgeriickt. Auch findet
analog zum WB entlang der Jagerstral3e eine Aufweitung der zuldssigen Bautiefe von

vormals 14,0 m auf nun 15,0 m statt.

Auch flir das Gewerbegebiet GE 2 werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen, die
mit Ausnahme eines slidlichen 5,0m tiefen Streifens zur randlichen Eingriinung des
benachbarten FuB- und Radweges ebenfalls die gesamten Grundstiicksflachen

umfassen, unverandert gemaB dem Bebauungsplan Nr. 5874/71 Gibernommen.

Um ein mdglichst konfliktfreies Nebeneinander der beiden grundsatzlich
divergierenden Nutzungen Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten, soll zur optischen
Trennung der beiden Baugebiete grundsatzlich die Mdglichkeit bestehen, entlang der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und
dem Gewerbegebiet GE 2 auf den jeweiligen angrenzenden Grundstlicken eine
Trennmauer zu errichten. Im Sinne einer Regelung zu tUberbaubaren
Grundstucksflachen trifft der Bebauungsplan eine textliche Festsetzung zur
Zulassigkeit baulicher Anlagen in Form von grenzstandigen Mauern entlang
benannter Grenze. In Kombination mit der Festsetzung zur abweichenden Bauweise
entlang dieser Grenze, kann hier eine entsprechende bauliche Trennmauer mit einer
maximalen Héhe von 44,5 m Gber NHN errichtet werden (s. u. Festsetzung zur
abweichenden Bauweise). Dies entspricht einer relativen H6he von rund 3,5 m. Die
Festsetzung korrespondiert mit der auf der Grundstlicksgrenze verlaufenden
Baugrenze im direkt anschlieBenden Gewerbegebiet im Sinne einer Grenzbebauung.
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Der fir den westlichen Teilbereich der JagerstraBe bis zur Kreuzung RichardstraBe
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5874/077 bildet die entlang dieses

StraBenabschnittes ndrdlich, vorhandene Bebauung mittels Baulinien ab.

Auch der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5874/71 setzt nérdlich entlang der
JagerstraBe flir den StraBenabschnitt dstlich der Kreuzung RichardstraBe Baulinien

fest.

Diese festgesetzten Baulinien entlang der JagerstraBBe aus den beiden benannten

Bebauungsplanen werden in den Bebauungsplan Nr. 08/005 Gbernommen.

Bauweise

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 gilt die geschlossene Bauweise, damit gemaf
dem stadtebaulichen Konzept des Siegerentwurfs ein zusammenhangender,
geschlossener Baukoérper zu errichten ist.

Flr das Allgemeine Wohngebiet WA 2 setzt der Bebauungsplan ebenfalls eine
geschlossene Bauweise fest. Zum einen wird damit der Bestandsbebauung auf den
Grundstiicken FestenbergstraBe 9 und 11 Rechnung getragen, deren Gebaude ohne
seitlichen Grenzabstand bis auf die Grundstlicksgrenze errichtet wurden. Zum
anderen dient die Festsetzung dazu, zuklinftig die Herstellung einer
zusammenhangenden Bebauung Uber alle Grundsticke im Allgemeinen Wohngebiet

WA 2 zu ermdglichen.

Im Sinne der Bestandssicherung wird flir das Besondere Wohngebiet die Festsetzung
einer geschlossenen Bauweise gemal3 dem Bebauungsplan Nr. 5874/71
ubernommen. Somit kann weiterhin sichergestellt werden, dass entlang der
JagerstraBe die typische zusammenhangende StraBenrandbebauung erfolgen kann
und eine effiziente Ausnutzung der zwar tiefen aber eher schmal geschnittenen

Grundsticke gewahrleistet wird.

Auch flr das Gewerbegebiet GE 1 entlang der JagerstraBe wird zur Absicherung der
hier typischen StraBenrandbebauung die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
gemaB dem bisher bestehenden Bebauungsplan Nr. 5874/71 libernommen. Die
Festsetzung lasst auf dem Flurstiick 77 eine grenzstdndige, maximal viergeschossige
Bebauung zu. Waren Abstandflachen zu bericksichtigen, fielen diese somit auf das
Nachbargrundstiick in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1. Da es aber - auch bei
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maximaler Ausnutzung der zuldssigen Gebaudehdhen auf beiden Grundstiicken - zu
keiner Uberlagerung von Abstandflachen kdme und somit gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen gewahrt bleiben, besteht kein Erfordernis flir ein Abriicken von

der Grundstlicksgrenze.

Der Bebauungsplan Nr. 5874/71 trifft flr die Gbrigen Gewerbegrundstlicke beidseitig
der Cruthovener Strafle (GE 2) keine Festsetzung zur Bauweise. Dem soll auch im
Bebauungsplan Nr. 08/005 weitestgehend gefolgt werden. Allerdings trifft der
Bebauungsplan Nr. 08/005 entlang der Grenze zwischen dem Gewerbegebiet GE 2
und dem nebenan liegenden Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie der privaten
Verkehrsflache die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. In diesem Bereich des
GE 2 darf bis zu einer maximalen Gebaudehthe von 48,50 m 4. NHN (also knapp 8,0
m hoch) an die Grundstlcksgrenzen zum Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und zur
privaten Verkehrsfliche herangebaut werden. Ubersteigt die Gebdudehdhe auf dem
jeweiligen Gewerbegrundstiick 48,50 m 0. NHN, dann sind hier zu den
Grundsticksgrenzen zum Allgemeinen Wohngebiet WA 1 Abstandflachen im Sinne
des § 6 BauO NRW einzuhalten. Da bereits im heutigen Bestand eine grenzstandige
Bebauung an den rickwartigen Grundstlicksgrenzen der Gewerbenutzungen
Uberwiegend festzustellen ist, soll diese auch weiterhin mdglich sein, damit auch

schmal geschnittene Grundstlicke sinnvoll genutzt werden kdénnen.

Mittels Deckelung der maximalen Gebdudehdhe wird einer GbermaBigen
Verschattung des angrenzenden Wohnbaugrundstlicks entgegengewirkt.
Insbesondere da zwischen der geplanten Wohnbebauung und der westlichen
Grundsticksgrenze zum Gewerbegebiet eine 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung
hergestellt werden soll, ist hier die Entstehung eines schluchtartigen Raums zu

vermeiden.

Die heute im Gewerbegebiet entlang der dstlichen Grenze vorhandenen
Gewerbebauten liegen alle unterhalb der maf3geblichen Gebaudehdhe von 48,50 m
Uber NHN und werden somit durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt. Selbst das
hdchste vorhandene Gebaude in dem betroffenen Grenzbereich hat mit einer
Bestandshéhe von rund 46,50 m Gber NHN noch einen hinreichenden

Entwicklungsspielraum.

Wie bereits erlautert, soll es grundsatzlich moéglich sein, die beiden Baugebiete GE
und WA an der gemeinsamen Grundstlicksgrenze voneinander zu trennen. Zur
optischen Trennung der beiden Baugebiete lasst der Bebauungsplan daher mittels
Festsetzung einer abweichenden Bauweise in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zu,
dass entlang der Grenze zum Gewerbegebiet die Errichtung einer maximal 3,5 m
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hohen Grenzmauer zulassig ist. Die Trennmauer dient einer attraktiven Gestaltung
des an das Gewerbegebiet angrenzenden Freibereiches, an dem zum einen
Hauszugange angeschlossen sind und der zum anderen eine FuBB-/
Radwegeverbindung zur sudlich liegenden S-Bahn-Station gewahrleistet. Die Mauer
ist aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht erforderlich, bewirkt aber eine
Minimierung von nachbarlichen Konflikten auf der Grenze zwischen Gewerbe und
Wohnen. In Kombination mit der textlichen Festsetzung zu Uberbaubaren
Grundstiicksflachen werden keine Abstandsflachen im Sinne des § 6 BauO NRW

ausgelost.

6.4 Abweichende Abstandsflachen

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 soll neben der planungsrechtlichen
Absicherung des vorhandenen Gebdaudebestands auch eine zukiinftige bauliche
Entwicklung von wohngebietstypischen Nutzungen mdéglich sein, die der geplanten
baulichen Struktur im WA 1 entspricht. Ziel ist die Schaffung von planungsrechtlichen
Voraussetzungen, mit denen ggf. auf der Gesamtflache ein zusammenhangender
Stadtraum entstehen kann, der einem verdichteten urbanen Wohnquartier

entspricht.

Die dementsprechende Zuldssigkeit von bis zu max. 5 Vollgeschossen flihrt an der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze der FestenbergstraBe Nr. 9 dazu, dass
Abstandflachen auf benachbarte Grundstiicksflachen in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 fallen wiirden. Um jedoch die Quartiersentwicklung mit den geplanten Bau-
und Nutzungstypologien zuklnftig fortfihren zu kdnnen, wird von der
planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch gemacht, aus den genannten
stadtebaulichen Griinden eine vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der
Abstandflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festzusetzen, im vorliegenden Fall
von 3,0 m. Die Festsetzung erfolgt ausschlieBlich flir einen Fassadenabschnitt mit
einer Lange von maximal 15,0 m und bezieht sich auf die 3,0 m von der
Grundstiicksgrenze abgeriickte Gberbaubare Grundstlicksflache mit der Zulassigkeit

von funf Vollgeschossen.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ist nicht zu
beflirchten, da es selbst bei maximaler Ausnutzung der lberbaubaren
Grundsticksflachen sowie der zuldssigen Gebaudehdhen an dieser Stelle nicht zu
einer Uberlagerung von Abstandsflichen kommt. Der nachbarschiitzenden Wirkung

von Abstandflachen wird damit hinreichend Rechnung getragen.
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6.5 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind zur Deckung des
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs differenzierte Festsetzungen fir
Tiefgaragen (TG) und oberirdische Stellplatze (St) getroffen worden.

Der private Stellplatzbedarf (gem. Bauordnungsrecht notwendige Stellplatze) ist in
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 gemaB dem stadtebaulichen Konzept komplett in
Tiefgaragen unterzubringen. Dem entsprechend setzt der Bebauungsplan im
Innenbereich des Plangebietes weitraumig Flachen fiir Tiefgaragen fest. Oberirdische
Stellplatze und Garagen sind innerhalb des Baugebietes WA 1 unzuldssig.
Klarstellend ist darauf hinzuweisen, dass am sudlichen Rand des geplanten
Wohnquartiers eine private Stellplatzanlage vorgesehen ist, die der Bebauungsplan
als private Verkehrsflache festsetzt (s. Kap. 6.6). Dort sollen Stellplatze fir
Besucherinnen und Besucher realisiert werden, weitere Stellplatze flir Besucherinnen

und Besucher werden in der Tiefgarage angeordnet.

Der Bebauungsplan setzt in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 zwischen den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und der Vorgartenzone Flachen fir Stellplatze
fest. Hier sind bereits heute oberirdische Stellplatzanlagen fiir die Bestandsnutzung

vorhanden. Sie werden Uber die Festsetzung planungsrechtlich gesichert.

Auf dem Grundstlick FestenbergstraBe 13 befindet sich heute an der dstlichen
Grundsticksgrenze eine Garage. Diese wird ebenfalls planungsrechtlich abgesichert.
Bis auf diese bestehende Garage sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 oberirdische
Garagen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Damit wird der
Bereich zwischen StraBe und Bebauung von Garagen freigehalten. Gleichzeitig wird
ausreichend Flexibilitat auch fur den Fall einer Entwicklung auf den jeweils einzelnen
Grundsticken, die den Bau einer Tiefgarage aufgrund der geringen GréBe nicht

zulieBe, ermdglicht.

Im Fall einer gemeinsamen Entwicklung der Grundstlicke in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 ist unter Ausnutzung der maximal zulassigen MaBzahlen auch fur
dieses Baugebiet mit einem erhdhten privaten Stellplatzbedarf zu rechnen, der
aufgrund der begrenzten Grundstlcksverhaltnisse nur in einer Tiefgarage

untergebracht werden kann. In Erganzung zu den liberbaubaren Grundstlicksflachen
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sind daher - mit Ausnahme der zu bepflanzenden 2,0 m breiten Vorgartenzone - alle

verbleibenden Flachen im WA 2 als Flachen flir Tiefgaragen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 5874/71 trifft keine Festsetzungen zu Stellplatzen/ Garagen.
Dem folgend sind in dem Gewerbegebiet und dem Besonderen Wohngebiet auch
weiterhin Stellplatze und Garagen grundsatzlich Uberall zuldssig. Ein

Regelungsbedarf wurde nicht festgestellt.

6.6 Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBungskonzept

Das neue Wohnquartier wird, wie die vormalige gewerbliche Bestandsnutzung,

verkehrlich Uber die JagerstraBe und die FestenbergstraBe angebunden.

Eine Grundstiickszufahrt ist im stdlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA
1, unmittelbar nérdlich des P+R-Parkplatzes, mit Anschluss an die FestenbergstraBBe
vorgesehen. Uber diese Grundstiickszufahrt kann sowohl die private

Besucherstellplatzanlage als auch die Tiefgarage angefahren werden.

Eine weitere Grundstlickszufahrt befindet sich im Nordwesten des WA 1 an der
JagerstraBe. Von hier fihrt westlich der geplanten Wohnbebauung eine private
ErschlieBungsstraBe nach Sitiden und grenzt an die private Verkehrsflache an. Diese
Grundstickszufahrt steht allerdings ausschlieBlich Fahrzeugen der Abfallentsorgung
und Rettungsdiensten zur Verfligung. Diese kdénnen so das neue Wohnquartier von
Nordwesten nach Siddosten durchfahren, Wendevorgange sind nicht erforderlich.
Diese private ErschlieBungsstraBe steht ansonsten ausschlieBlich FuBgangern und
Radfahrern zur Verfigung. Mit einem Wegeanschluss an den sidlich anschlieBenden,
offentlichen P+R-Parkplatz ist mit Durchquerung des geplanten Wohnquartiers die S-

Bahn-Station Eller-Mitte zu erreichen.

Aufgrund erforderlicher Feuerwehraufstellflachen im 6ffentlichen StraBenraum an der
FestenbergstraBBe sowie einer Feuerwehrzufahrt an der JagerstraBe werden einige
offentliche Parkplatze in diesen StraBenabschnitten entfallen. Als Ersatz werden
seitens des Investors flir Besucher nutzbare Besucherstellplatze im Sitden des
Baugebietes auf der privaten Verkehrsflache sowie in Teilen der Tiefgarage

geschaffen.
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Im Kreuzungsbereich JagerstraBe / FestenbergstraBe ist eine Umgestaltung
vorgesehen. Hier soll unter Inanspruchnahme angrenzender privater
Grundstucksflachen des Investors und Einbeziehung der vorhandenen
grenzstandigen Blutbuchen ein 6ffentlicher kleiner Platzbereich entstehen. Bei der
Gestaltung soll vorrangig dem Erhalt der Blutbuchen Rechnung getragen werden. Im
Fall eines spateren Entfalls ist die Neupflanzung einer geeigneten Baumart

vorgesehen.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung des Gewerbegebietes Cruthovener Stral3e
besteht weiterhin Optimierungsbedarf. Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 5874/71
war eine Verbreiterung des StraBenquerschnitts der Cruthovener StraBBe vorgesehen,
um die gewerblichen Verkehre mit entsprechendem LKW-Anteil sicher abwickeln zu
kénnen. Uber die vorhandene StraBenbreite von rund 6,5 m hinaus ist hier eine
offentliche StraBenverkehrsflache in einer Breite von 11,5 m festgesetzt. Da mit
einer Verbreiterung der StraBe die Inanspruchnahme aller 6stlich angrenzenden
privaten Grundsticksflachen der umliegenden Gewerbetreibenden einherginge, fand
eine Umsetzung bislang nicht statt. Aus verkehrlicher Sicht und im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung des Gewerbegebietes wird allerdings weiter an dieser
grundsatzlichen Zielsetzung festgehalten. Darliber hinaus ware auch eine
Optimierung der vorhandenen Wendeanlage im Hinblick auf eine hinreichende
verkehrliche Abwicklung von Schwerlastverkehr und entsprechenden
Wendevorgangen in dieser Sackgasse erforderlich. Auch diese Anpassung ist ohne
die Inanspruchnahme angrenzender, privater Flachen nicht umsetzbar, wurde aber

im Rahmen der Bauleitplanung bericksichtigt (s.u.).

Weitere Neu- oder Umplanungen von o6ffentlichen ErschlieBungsflachen sind nicht
geplant.

Verkehrliche Auswirkungen

Um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 beurteilen zu kénnen, wurde die derzeitige Verkehrsbelastung und
Verkehrsverteilung auf der Festenbergstrae und den angrenzenden StraBen geprift
sowie die Leistungsfahigkeit angrenzender Knotenpunkte untersucht
(Verkehrsgutachten FestenbergstraBe, emig-vs, Dlsseldorf, Dezember 2021). Zur
Analyse der bestehenden Verkehrsnachfrage im motorisierten Individualverkehr

(MIV) sind die Knotenstrombelastungen im Rahmen einer 24-stiindigen
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Verkehrserhebung am Dienstag, den 04.04.2019 erhoben worden. Die
Verkehrserhebung fand somit innerhalb eines von der Forschungsgesellschaft flr

StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) empfohlenen Erhebungszeitraums statt.
Im Rahmen des Gutachtens wurden folgende Falle untersucht:
e AF - Analysefall (Ergebnisse der Verkehrserhebung/ aktueller Bestand)

e P 0 - Prognose 0 Fall (theoretischer Nutzungsansatz Maximalausnutzung nach

heutigem Baurecht)

e P 1 - Prognose 1 Fall (theoretischer Nutzungsansatz Maximalausnutzung nach
zuklnftigem Baurecht)

e P 2 - Prognose 2 Fall (Analysefall + 20 % der schon vorhandenen
Verkehrsnachfrage auf der Cruthovener StraBe flr die Abbildung einer mdéglichen
Weiterentwicklung der gewerblichen Nutzungen + projektiertes Vorhaben der
Wohnbebauung)

Der Analysefall bildet die Grundlage fir die Prognosefélle, in denen die Auswirkungen

des zusatzlichen Verkehrsaufkommens untersucht werden.
Die Berechnungsergebnisse zeigen folgendes:

Ausgehend von einer Maximalausnutzung nach heutigem Baurecht (P 0) ergeben sich
ca. 2.273 Kfz-Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag. Ausgehend von einer
Maximalausnutzung nach zuklinftigem Baurecht (P 1) ergibt sich eine geringfligige
Erhdéhung auf ca. 2.368 Kfz-Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag. Hierbei
wurde die Einstufung der Gebietstypologien gemaB BauNVO hinterlegt, also
beispielsweise bei einem Allgemeinen Wohngebiet ein Anteil an zulassigem Gewerbe

hinzugerechnet.

Auf der Grundlage eines wahrscheinlichen Entwicklungsszenarios, welches von einem
Wachstum der heute vorhandenen, gewerblichen Nutzung um 20 % ausgeht und die
projektierte Anzahl an Wohneinheiten betrachtet (P 2), ergeben sich deutlich

geringere Verkehre von ca. 1.080 Kfz-Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 08/005 auf das geplante
Wohnbauvorhaben zugeschnitten sind, Iasst der Bebauungsplan nur einen geringen
Spielraum hinsichtlich des umsetzbaren Bauvolumens zu. Faktisch ist kein
Bauvolumen umsetzbar, das deutlich Gber dem des projektierten Bauvorhabens
hinausgeht. Dass im worst-case Fall P 1 deutlich mehr Verkehre erzeugt wirden als
im Fall P 2, liegt an dem groBen Entwicklungsspielraum, den die Festsetzungen fir
das Gewerbegebiet und das Besondere Wohngebiet zulassen, die aus dem
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Bebauungsplan Nr. 5874/71 abgeleitet sind und weiterhin eine Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 08/005 darstellen, auch um bestehende
Baurechte nicht zu beschneiden. Dieses theoretisch mégliche Bauvolumen wird
jedoch in der Realitat nicht ausgenutzt, da gerade kleinteilige Gewerbebetriebe, wie
sie hier ansassig sind, entsprechende Abstell-, Verlade- und Freiflachen bendtigen.
Dies zeigt sich in der 6rtlichen Situation, die schon Uber Jahrzehnte besteht. Sollte
die bauliche Entwicklung in dem Gewerbegebiet doch zunehmen, wurde im Fall P 2

eine mogliche Zunahme der erzeugten Verkehre um 20 % zugrunde gelegt.

Da das zuklinftige Baurecht flir die geplante Wohnbebauung nicht viel mehr
Bauvolumen zuldsst als geplant ist, und eine Ausnutzung des zuklnftigen Baurechts
im Gewerbegebiet und Besonderen Wohngebiet unter der Beriicksichtigung von
entsprechenden ErschlieBungsflachen nicht moglich ist, ist im Hinblick auf die
zuklnftige Entwicklung im Geltungsbereich der Fall P 2 als eine realistische

Einschatzung zu bewerten.

Die Qualitat des Verkehrsablaufs einzelner Knotenpunkte wird anhand von insgesamt
sechs Qualitatsstufen (QSV A bis QSV F) beurteilt, wobei die Qualitdt von QSV A bis
QSV F abnimmt. Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit fir 7 umliegende
Knotenpunkte hat fiir den Analysefall ergeben, dass diese im Bestand leistungsfahig
sind (QSV A bis QSV C). Auch flr den Prognose 2 Fall sind die betrachteten
Knotenpunkte leistungsfahig. Die Qualitdtsstufen des Verkehrsablaufs der einzelnen
Knotenpunkte andern sich im Vergleich zum Analysefall nicht.

Auch in den vor- und nachmittaglichen Spitzenstunden sind die umliegenden

Knotenpunkte sowohl im Analysefall als auch im Prognose 2 Fall leistungsfahig.

Es ist somit davon auszugehen, dass der zukilinftige Verkehr leistungsfahig
abgewickelt werden kann und mit Umsetzung der Planung keine Beeintrachtigungen
von Verkehrsablaufen zu rechnen ist. Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu

entnehmen.

Ruhender Verkehr

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen notwendigen Pkw-Stellplatze fiir das in dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 geplante Wohnquartier sollen vollstandig in der

Tiefgarage nachgewiesen werden.

Durch erforderliche Feuerwehrbewegungs- sowie Aufstellflachen und Zufahrten
entfallen rund 12 vollwertige Abstellmdglichkeiten sowie 8 zeitlich begrenzte
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Abstellméglichkeiten in den 6ffentlichen StraBenrdumen von Jager- und
Festenbergstral3e. Eine Verschiebung der Feuerwehraufstellflachen wiirde nicht zu
einer Reduzierung der entfallenden Stellplatze flihren. Sie sind in Ganze durch

vollwertige Besucherparkstande zu ersetzen.

GemaB dem in Dusseldorf heranzuziehenden Berechnungsschlissel fur
Besucherparkstande sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 insgesamt 71
Besucherparkstande nachzuweisen, hinzukommen die 20 Stellplatze, die im

offentlichen StraBenraum entfallen.

Mit der im stdlichen Bereich geplanten privaten Pkw-Stellplatzanlage kdnnen
oberirdisch 57 Parkplatze hergestellt werden. Die Besucherparkstande, die nicht
oberirdisch hergestellt werden kdénnen, kénnen in der Tiefgarage nachgewiesen
werden. Die entsprechende Zuganglichkeit fir Besucher wird mittels einer
technischen Zugangskontrolle gewahrleistet. Mit der Grundstiickseigentiimerin
werden entsprechende vertragliche Regelungen geschlossen. Von einer
uneingeschrankten Zuganglichkeit wird im Sinne des Sicherheitsaspektes in der

Wohnanlage Abstand genommen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen und privaten
Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, um die erforderlichen Stellplatze

errichten zu kénnen.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung trifft der Bebauungsplan folgende

Festsetzungen:
Offentliche StraBenverkehrsflache

Die in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Abschnitte der Jager-
und FestenbergstraBe werden weiterhin im Bebauungsplan Nr. 08/005 als 6ffentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt, um hier die bestehende und geplante 6ffentliche

Nutzung weiterhin zu gewahrleisten.

Auch die Cruthovener StraBe ist im bestehenden Bebauungsplan Nr. 5874/71 als
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Hier ist ein StraBenquerschnitt von
11,50 m festgesetzt, um eine funktionsgerechte ErschlieBung des Gewerbegebietes
zu schaffen. Auch wenn die Cruthovener StraBBe bisher nicht in dieser festgesetzten
Breite ausgebaut wurde, wird im Sinne der 0.g. Zielsetzung die Festsetzung der

offentlichen Verkehrsflache in der vorgesehenen StraBenbreite iUbernommen.
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Zur Sicherung einer funktionsgerechten ErschlieBung des Gewerbegebietes - und
damit seines Bestandes und seiner Entwicklung - ist es weiterhin aus Sicht der
Verkehrsplanung zwingend erforderlich, dass die Wendeanlage der Cruthovener
StraBe zuklinftig mit dem verkehrstechnisch erforderlichen Mindestradius von 11,0 m
ausgebaut wird. Die erforderlichen Erweiterungsflachen wurden unter
Beriicksichtigung der bestehenden privaten Bebauung (keine Uberplanung
bestehender Gebaude) und verkehrlicher Aspekte geplant und positioniert. Im
Bebauungsplan wird die vergréBerte Wendeanlage unter Inanspruchnahme derzeit
privater Grundsticksflachen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Ein Ausbau
kann nach Erwerb der betroffenen privaten Grundsticksflachen durch die Stadt

erfolgen.

Als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt wird zudem - entsprechend des
Ergebnisses des Workshop-Verfahrens - der Bereich rund um die vorhandenen
Blutbuchen im Eckbereich der FestenbergstraBe mit der JagerstraBe, um hier eine

offentliche Platzflache (,,Blutbuchenplatz") entwickeln zu kénnen.

Offentliche Parkflache

Der in der jingeren Vergangenheit ausgebaute, 6ffentlich genutzte P+R-Parkplatz im
stidostlichen Bereich des Geltungsbereiches liegt im urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 5874/71 innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes. Gemal der faktischen
Nutzung wird er nun als StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung

LOffentliche Parkflache™ festgesetzt.

Private Parkflache

GemaB dem stadtebaulichen Konzept ist sudlich im Anschluss an die geplante
Wohnbebauung, im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung, eine zentrale
Parkplatzanlage flr Besucher geplant. Der Bebauungsplan setzt hier der Planung
folgend eine private StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,private
Parkflache" fest.

Offentlicher Rad- und Gehweg
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Der am sldlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufende 6ffentliche Rad- und
Gehweg wurde bereits durch den wirksamen Bebauungsplan Nr. 5874/71
entsprechend seinem Verlauf festgesetzt. Auch im hiesigen Bebauungsplan erfolgt
eine planungsrechtliche Sicherung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Rad- und Gehweg". Im dstlichen Bereich mit Anschluss an die
Festenbergstrale werden den Weg begleitende Grinflachen in die Abgrenzung

einbezogen.

Dem Beschluss der Bezirksvertretung 8, den vorhandenen 6ffentlichen Geh- und
Radweg in eine multimodale, das heiBt fir FuBganger, Radfahrer und Autofahrer
nutzbare Verkehrsflache zwischen den Parkpldatzen Eller Mitte und FestenbergstraBBe
umzuwandeln, kann im Rahmen des hiesigen Bauleitplanverfahrens nicht
nachgekommen werden. Das prognostizierte Aufkommen aller Verkehrsteilnehmer
ware flir die zu Verfligung stehende Ausbaubreite von weniger als 5,0 Meter zu hoch
und es entstlinde ein neuer Gefahrenpunkt am Zugang zur éstlichen Anbindung des
Haltepunktes Eller Mitte, insbesondere da hier eine rechtwinklige und schlecht
einsehbare Einmiindung eines FuBgangertunnels besteht. Fiir einen verkehrssicheren
Wegeausbau waren Eingriffe in private Fladchen erforderlich. Dies kann nur auf
Grundlage eines bestehenden dringenden 6ffentlichen Bedarfes durchgesetzt werden,

der im vorliegenden Fall nach Einschatzung der Verwaltung nicht besteht.

6.7 Ver- und Entsorgung

Innerhalb der Jager- und FestenbergstraBe sind die erforderlichen Medien fir die

Ver- und Entsorgung des Plangebietes bereits vorhanden.

Ein Anschluss des Neubaubereiches an das Fernwarmenetz wird aktuell gepruft.
Sollte dies nicht méglich sein, plant der Investor Luft-Wasser-Warmepumpen zur

Wadrmeversorgung zu verwenden.

Flr die Energieversorgung der geplanten Wohnbebauung sind in dem Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 zwei Trafostationen an der FestenbergstraBBe, suidéstlich des
Grundstiicks FestenbergstraBe 13, vorgesehen. Die Trafostation mit direktem
Anschluss an die FestenbergstraBe wird der Versorgung der Wohneinheiten,
Kellerraume und der allgemeinen Versorgung dienen und nach Herstellung in das
Eigentum der Netzgesellschaft Dusseldorf (NGD) Gbergehen. Im Bebauungsplan ist
die Flache der Trafostation inklusive 1,5 m Umfassungsraum daher als Flache flr

Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat" festgesetzt.

Eine zweite Trafostation dient der Versorgung der Tiefgarage und der Bereitstellung
von E-Mobilitat und wird im Privateigentum verbleiben. Dieser ist inklusive 1,5 m

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023



- 58 -

Umfassungsraum in der Planzeichnung zu Informationszwecken dargestellt, eine

Festsetzung ist nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist heute bereits Uberwiegend bebaut und

an die offentliche Kanalisation im Trennsystem angeschlossen.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans anfallende Niederschlagswasser wird
derzeit ohne Vorbehandlung und Riickhaltung direkt in die sudliche Dissel
eingeleitet. Mit der Errichtung und Inbetriebnahme des geplanten Regenkldarbeckens
RKB an der KrippstraBe im Jahr 2023 erfolgt dann, nach vorheriger
Niederschlagswasserbehandlung, weiterhin die Einleitung in die stdliche Dussel.

Schmutzwasser aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans wird zum Klarwerk

Disseldorf-Sid geleitet und dort gereinigt.

Die abwassertechnische ErschlieBung ist somit ebenso wie die Versorgung
grundsatzlich gesichert und bleibt auch fiir das Besondere Wohngebiet und das

Gewerbegebiet unverandert bestehen.

Flr das im 6stlichen Geltungsbereich geplante Wohnquartier (WA 1) wurde seitens

der Investorin ein Entwasserungskonzept erstellt:

Die Entwasserung der befestigten Flachen soll fir Schmutz- und Regenwasser durch
Anschluss an die vorhandene Kanalisation erfolgen, wie es im heutigen Bestand
bereits der Fall ist. Die Entwasserung erfolgt somit auch zukinftig im Trennsystem

mit einem Kanalanschluss sowohl an die Festenberg- als auch an die JagerstraBe.

Da das offentliche Kanalisationsnetz bereits heute stark ausgelastet ist, ist die
hydraulische Leistungsfahigkeit begrenzt. In Abstimmung mit dem SEBD wird die
Einleitung in den Regenwasserkanal JagerstraBe daher durch Retentionsboxen auf 15
I/Sek. begrenzt. Die Einleitung in den Regenwasserkanal FestenbergstraBe wird auf
25, 10 und 5 I/Sek. begrenzt (insg. 401/Sek.).

Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaB § 44 Abs. 1
Landeswassergesetz (LWG) NW in Verbindung mit § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht nicht, da die Baugebiete bereits heute
vollstandig abwassertechnisch erschlossen und an die 6ffentliche Trennkanalisation
angeschlossen sind und nicht erstmals bebaut werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1
der Uberflutungsschutz gepriift, da in diesem Bereich konkrete Neuplanungen
vorgesehen sind: Die Starkregengefahrenkarte weist flir das zum Teil tieferliegende
Gelande im sidlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 eine Geféahrdung
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durch Uberflutung bei urbanen Sturzfluten aus. Dem wird durch eine moderate
Anpassung des Gelandes an die umgebenden H6hen entgegengewirkt, weshalb der
Bebauungsplan in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 flir Gebaudeeingédnge und
Freiflachen entsprechende Mindesthéhen festsetzt (s. Kap. 6.2 und 6.10). Erganzend
wird durch die Anwendung der DIN 1986-100 im Rahmen des dem
Bebauungsplanverfahrens nachgelagerten Entwasserungsgesuchs gewahrleistet, dass
eine Ableitung auf private oder 6ffentliche Nachbargrundstlicke verhindert wird. Es
sind die FlieBwege des Wassers aufzuzeigen (FlieBwegeanalyse) die gewahrleisten,
dass die zu errichtenden baulichen Anlagen sowie angrenzende 6ffentliche Flachen
(StraBen) und Nachbargrundstlicke nicht Gberflutungsgefahrdet sind.

Grundsétzlich gilt auch fiir die anderen Baugebiete, dass der Uberflutungsnachweis

gem. DIN 1986-100 im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zwischen der JagerstraBe im Norden und der geplanten privaten
Besucherstellplatzanlage im Siden ist entlang der westlichen Grenze des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 eine private ErschlieBungsstrae (GFL (a))
vorgesehen. Diese ErschlieBung ist (mit Ausnahme von Befahrungen durch Mill- und
Rettungsfahrzeuge) auf dem Abschnitt nérdlich der Besucherstellplatzanlage bis zur

JagerstraBe grundsatzlich FuBgangern und Radfahrern vorbehalten.

Neben der Anbindung von Hauseingangen soll im Sinne des 6ffentlichen Interesses
eine Durchwegung des neuen Wohnquartiers fiir den FuB- und Radverkehr
gewahrleistet werden. Damit soll insbesondere die Erreichbarkeit des stdlich
gelegenen Bahnsteigs des S-Bahnhofs Eller Mitte aus dem ndérdlich gelegenen

Stadtteil geférdert werden.

Der Bebauungsplan setzt hier dementsprechend ein Geh- und Radfahrrecht

zugunsten der Allgemeinheit fest.

Im Sinne einer gesicherten ErschlieBung (Ver- und Entsorgung) erfolgt auBerdem die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Landeshauptstadt
Disseldorf und der zustandigen Leitungstrager, zugunsten von Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen und Notfallfahrzeugen der Landeshauptstadt Dusseldorf

sowie zugunsten von durch die Landeshauptstadt Disseldorf beauftragten Dritten.

Von der FestenbergstraBe fihrt zwischen dem in die Tiefe des Grundstiicks geplanten
Baukoérper und der Grundstiicksgrenze zur FestenbergstraBe 9 ein FuBweg ins Innere
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des Allgemeinen Wohngebietes WA 1, an dem ebenfalls Hauseingange angeordnet
werden sollen (GFL (b)). Der Bebauungsplan setzt hier ein entsprechendes Gehrecht
zugunsten der Anlieger fest. Des Weiteren werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Landeshauptstadt Disseldorf und der zustandigen Leitungstrager,
zugunsten von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen und Notfallfahrzeugen der
Landeshauptstadt Dlisseldorf sowie zugunsten von durch die Landeshauptstadt

Dusseldorf beauftragten Dritteneingeraumt.

Auch fur die private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung , Parkflache™ im Siden
des neuen Wohnquartiers werden zur Gewahrleistung einer Durchlassigkeit fir
FuBganger und Radfahrer entsprechende Geh- und Radfahrrechte zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt (GFL (c)). Entsprechend der zukiinftigen Nutzung als
Parkplatz fur Besucher wird ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Im
Sinne einer gesicherten ErschlieBung (Ver- und Entsorgung) erfolgt hier die textliche
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Landeshauptstadt
Disseldorf und der zustandigen Leitungstrager, zugunsten von Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen und Notfallfahrzeugen der Landeshauptstadt Disseldorf

sowie zugunsten von durch die Landeshauptstadt Dlsseldorf beauftragten Dritten.

6.9 Private und offentliche Grinflachen

Die Grinflache im Bereich des Freileitungsmastes der innerhalb des
Geltungsbereiches verlaufenden Hochspannungsfreileitung setzt der Bebauungsplan
als private Grinflache fest. Die Festsetzung sichert hier im Bereich der privaten
Stellplatzanlage einen Grinbereich, der den Freileitungsmast entsprechend umfasst,
und tragt zu einer attraktiven Gestaltung des Freiraums bei.

6.10 Hoéhenlage

Seitens des Stadtentwasserungsbetriebs Disseldorf (SEBD) wurde flr das
Allgemeine Wohngebiet WA 1 die Rickstauebene auf 41,15 m G NHN festgelegt.
GemaB Abwassersatzung des SEBD darf diese an keiner Stelle im Gelande
unterschritten werden. Andernfalls hat sich der Grundstlickseigentiimer durch

geeignete technische MaBnahmen gegen einen schadlichen Rickstau zu sichern.
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In Abstimmung der Freianlagen- und der Entwasserungsplanung setzt der
Bebauungsplan daher fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 das
Gelande in einer Hohe von mindestens 40,75 m . NHN herzustellen ist. Zur
Gefalleausbildung und Ausbildung von Rinnen sind Abweichungen von bis zu 20 cm
zuldssig. In Randbereichen im Ubergang zu éffentlichen Verkehrsflachen ist die

Gelandehdhe den Hbéhen anzugleichen.

Im Rahmen der Herstellung des Gelandes ist dabei auszuschlieBen, dass
angrenzende o6ffentliche Flachen (StraBen) und Nachbargrundstiicke
Uberflutungsgefdahrdet sind. Dies ist im Rahmen des Bauantrags und des
Entwésserungsgesuchs (Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100) mit der

Darlegung entsprechender FlieBwege nachzuweisen.

6.11 Grinplanerische Inhalte

Zum Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan (Umweltbtro Essen, Juni 2022) vor.
Er fasst die planungsrelevanten Grundlagen zusammen, erhebt und bewertet den
Bestand und beschreibt die Auswirkungen des Vorhabens. Der Grinordnungsplan
(GOP) macht einen Vorschlag fir die Griinplanung, schlagt landschaftspflegerische

MaBnahmen vor und gibt konkrete MaBnahmen zum Artenschutz vor.
Auf der Grundlage des GOPs trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:
Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile sind, soweit sie nicht durch Gebaude
oder ErschlieBungsflachen Gberbaut werden, strukturreich intensiv zu begriinen. Die
Vegetationstragschicht der zu begriinenden Flache muss eine Aufbauhéhe von 80 cm
Uber Drainschicht aufweisen. Flir Baumpflanzungen ist die Einbaustarke der
Vegetationstragschicht auf mindestens 130 cm Uber Drainschicht und ein
Substratvolumen von mindestens 50 m3 pro Baum vorzusehen. Der

Begrinungsaufbau ist entsprechend der FLL-Richtlinie vorzusehen (s. Kap. 8.6).

Die Tiefgaragenbegriinung mit der geforderten Substratstarke hat die Aufgabe, auf
dem Dach der Tiefgarage (soweit nicht mit Gebauden Uberstanden) auch die
Anpflanzung gréBerer Gehdlze zu ermdéglichen. Damit gehen positive dkologische
Effekte einher, z.B. eine Erhéhung der Artenvielfalt. Zudem dient die Festlegung der
Substratstarke dazu, in mdglichst groBem Umfang Regenwasser zu speichern, so
dass es verzdgert der Kanalisation zuflieBt und der Minderung stadtklimatischer
Effekte.
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Dachbegriinungen

In dem Besonderen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet sind Flachdacher oder flach
geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation
mindestens extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss

mindestens 12 cm zuzlglich Drainschicht betragen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis
max. 15° Dachneigung unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen
mit einer standortgerechten Vegetation mindestens (einfach) intensiv zu begrinen.
Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 50 cm zuziiglich

Drainschicht betragen.

Das Dachbegrinungssubstrat muss der ,FLL-Richtlinien fiir die Planung, Bau und
Instandhaltungen von Dachbegriinungen™ entsprechen (s. Kap. 8.6).

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technische
Aufbauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig
sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir
Fotovoltaikanlagen.

Die Begriinung der Dacher hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern,
so dass es verzogert der Kanalisation zuflieBt und dient dartber hinaus der
Minderung stadtklimatisch negativer Effekte wie beispielsweise sommerlicher
Aufheizung. AuBerdem bietet sie Insekten eine Heimat. Die positive Wirkung einer
Dachbegriinung in dem dicht bebauten Innenstadtquartier Gberwiegt deutlich
gegeniber den Interessen der Eigentimer und Gewerbetreibenden nach Freiheit bei
der Auswahl der Art ihrer Bedachung. Sie ist insbesondere bei NeubaumaBnahmen
umzusetzen, die bestehenden Gebaude besitzen bezliglich der Dachbegriinung

passiven Bestandsschutz.

Begriinung von Stellplatzanlagen

Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter,
mindestens mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens
Stammumfang 20 - 25 cm, oder alternativ pro 3 Stellplatze ein klein- bis
mittelkroniger Baum anzupflanzen; die Baume sind Uber die Stellplatzanlage verteilt
anzupflanzen, so dass eine weitgehende Beschattung der Stellplatze erreicht wird.
Das Pflanzgebot soll eine gestalterische Einbindung der Stellplatze sicherstellen und
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gleichzeitig durch die beschattende Wirkung die sommerliche Aufheizung der
Stellplatzflachen vermindern. Die Mdglichkeit kleinkronige Baume, diese aber in
héherer Anzahl, anzupflanzen tragt den durch die Hochspannungsleitung

bestehenden Restriktionen Rechnung.

Fassadenbegriinung

Mauern und Fassadenabschnitte ohne Fenster, Tlr- oder Toréffnungen ab einer
Breite von 5,0 m sind mit mindestens einer standortgerechten Kletterpflanze je 2
Ifdm, in der Pflanzglte von mindestens 3 Trieben, zu begrinen. Die Begriinung ist
auch vorzunehmen, wenn die Fenster oder Lichtbander erst in H6hen von 8,0 m
beginnen. Fir Kletterpflanzen, die nicht selbst haften, sind Kletterhilfen anzubringen.
Das Pflanzbeet muss mindestens 40 cm x 40 cm groB und mindestens 100 cm tief
sein. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Pflanzen sind

entsprechend nachzupflanzen.

Von der Festsetzung ausgenommen sind grenzstandige Mauern- und Fassadenseiten,

bei denen eine Begriinung auf der eigenen Grundsticksflache nicht mdglich ist.

Eine Fassadenbegriinung kann grundsatzlich stadtklimatische Positiv-Wirkungen

erzeugen, insbesondere, wenn sie auf besonnten Fassaden angebracht wird.

Positive Aspekte der Fassadenbegriinung sind die Verschattung von Fassaden und
damit eine geminderte Aufheizung von Gebauden sowie die Bindung von
Luftschadstoffen und Produktion kihler Luft durch das Verdunsten von Wasser tUber
die Blatter der Pflanzen. Durch die Isolation der Fassade kénnen Energiekosten
eingespart werden. Je nach Ausstattung kann eine Fassadenbegriinung sich positiv

auf die ortliche Artenvielfalt auswirken.

Insbesondere im Gewerbegebiet hat die Fassadenbegriinung auBerdem die Aufgabe,
die meist stark versiegelten Gewerbegrundstiicke mit Grin zu gliedern und zu
beleben. Auf diese Weise soll die Aufheizung des Gewerbegebiets durch die Fassaden
abgemildert werden. Zugleich soll das Pflanzgebot eine gestalterische Einbindung der
gewerblichen Gebdude in Erganzung der sonstigen Griinbestande sicherstellen und
auch im unbelaubten Zustand fir eine vertikale Gliederung der Gebaude sorgen.

Begrinung im Allgemeinen Wohngebiet
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Im Sinne des Klima- und Naturschutzes und auch im Hinblick auf eine hochwertige
Freiraumgestaltung enthélt der Bebauungsplan differenzierte Regelungen fir

Begriinungen und Baumpflanzungen fir die jeweiligen Baugebiete.

Zum einen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 die nicht Gberbauten
und nicht der ErschlieBung dienenden Grundsticksflachen mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus Laubbdaumen, Laubstrauchern und bodendeckender Bepflanzung
zu begrinen. Der Flachenanteil begriinter Flachen muss dabei mindestens 30 % des
jeweiligen Baugrundstilicks betragen. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan fest,
dass die in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten Flachen flir Bepflanzung
durch Pflanzung von Gehdlzen und Bodendeckern sowie durch Ansaat von Rasen zu
begriinen sind. Befestigte Flachen flir Zufahrten, Zuwegungen und
Fahrradabstellplatze sind zuldssig und dirfen insgesamt 25 % der als Flachen fir
Bepflanzung festgesetzte (Vorgarten-)Flache nicht tiberschreiten.

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen bilden entlang den angrenzenden o6ffentlichen
StraBen die klassische, quartierstypische Vorgartenzone ab. Die Festsetzung dient
der Sicherung eines aus klimatisch-6kologischen Griinden erforderlichen und aus
stadtgestalterischer Sicht gewlinschten Mindestbegriinungsanteils der Vorgarten und

berlicksichtigt dementsprechend die Belange des Naturschutzes und des Ortsbildes.

Unversiegelte Grinflachen sind essentiell flr die Kihlung der Umgebung und die
Versickerung von Niederschldagen, und bilden damit einen wichtigen Baustein zur

Anpassung an die Folgen des Klimawandels sowie zum Erhalt der Biodiversitat.

Mittels der Festsetzung von Baumpflanzungen sollen die Freibereiche der
Wohnbebauung mit Griin gegliedert und verschattet werden, so dass sich versiegelte
Flachen nicht so stark aufheizen; auBerdem soll durch die Bdume kihle und
feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Im Bereich der Neuplanung (Allgemeines Wohngebiet WA 1) wird mittels textlicher
Festsetzung gesichert, dass in dem Baugebiet mindestens 53 neue Baume zu
pflanzen sind. Flr die in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 entfallenen 30
Bestandsbaume (21 gemaB Baumschutzsatzung der Stadt Disseldorf geschiitzt, 9
nicht geschutzt) erfolgt somit ein Ausgleich auf dem Vorhabengrundstlick, der Uber

das gesetzlich vorgeschriebene Mindestmal3 hinausgeht.

Begriinung im Besonderen Wohngebiet und im Gewerbegebiet
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Bereits der wirksame Bebauungsplan Nr. 5874/71 trifft Festsetzungen zur
Gewahrleistung eines Mindestbegriinungsanteils sowie einer Mindestausstattung mit

Grinelementen flir das Besondere Wohngebiet und das Gewerbegebiet.

Diese Festsetzungen werden - auch wenn bislang faktisch nicht umgesetzt - im
Hinblick auf eine zuklnftige Grinausstattung im Sinne des Klima- und Naturschutzes

bei Neuplanungen dementsprechend ibernommen.

Im Besonderen Wohngebiet sind mindestens 30 % und im Gewerbegebiet
mindestens 20 % jedes Baugrundstlickes mit bodendeckenden Pflanzen zu

begriinen.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Gewerbegebiet in Sichtbeziehung zu den
offentlichen Verkehrsflachen an den ndérdlichen und sudlichen Randbereichen
auBerdem Pflanzflachen zur Eingriinung fest. Die Flachen sind flachendeckend zu
bepflanzen (Straucher, Rasen, Bodendecker). In den Flachen sind befestigte Flachen

fur Zufahrten zuldssig, soweit der 0. g. Begrinungsanteil eingehalten wird.

Bei der Ermittlung des Begriinungsanteils kénnen im Gewerbegebiet die zeichnerisch

festgesetzten Flachen fur Bepflanzung angerechnet werden.

Auf dem o. b. Flachenanteil ist mindestens je angefangener 200 m2 zu begriinender
Flache ein mittel- bis groBkroniger Baum in der Pflanzglite von mindestens 18 - 20
cm Stammumfang anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume und

Straucher sind entsprechend nachzupflanzen.

Mittels dieser Festsetzungen sollen das Besondere Wohngebiet und das
Gewerbegebiet zuklinftig positive 6kologische Effekte erzielen, z.B. im Hinblick auf
die Artenvielfalt. Flachen werden durch die Baumpflanzungen entsprechend
beschattet, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark aufheizt und im Sinne
der Klimaanpassung die Aufheizung der Baugebiete abgemildert wird. Durch die
Bepflanzung und zwischen ihr soll kiihle und feuchtere Luft entstehen

(Verdunstungskalte), die sich dann in den Baugebieten verteilt.

Hinsichtlich der im stdlichen Plangebiet verlaufenden 110-kv-Bahnstromleitung sind
innerhalb des Schutzstreifens keine Einwirkungen oder MaBnahmen vorzunehmen,
die den ordnungsgemaBen Bestand oder Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder
gefahrden. Daher setzt der Bebauungsplan fest, dass Baume und sonstige
Bepflanzungen innerhalb des Schutzstreifens der Hochspannungsfreileitung eine
Hoéhe von maximal 6,0 m iber Erdboden nicht Gberschreiten dirfen. Die
Schutzstreifengrenze ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.
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6.12 Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

Treibhausgasemissionen beschleunigen den Klimawandel und eine hohe
Schadstoffbelastung der Luft hat u.a. auch im Zusammenhang mit einer
klimawandelbedingten Zunahme der Hitzebelastung negative Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit. Mit der Festsetzung zum Ausschluss von Kohle und
stiickigem Holz zu Heizzwecken in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 und
dem Besonderen Wohngebiet WB wird darauf abgezielt, die Luftschadstoffemissionen
der Warme- und Stromversorgung zu mindern. Von dieser Regelung sind offene

Kamine ausgenommen.

6.13 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmschutz

Die vorhandenen o6rtlichen Gegebenheiten flihren dazu, dass die im Geltungsbereich
vorhandene Gerduschsituation durch Verkehrslarmimmissionen (StraBe, Schiene und
P+R-Parkplatz) aber auch durch Gewerbeldrmimmissionen gepragt ist. Zur
Beurteilung der auf die Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs einwirkenden
Immissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
08/005 ,JagerstraBe/FestenbergstraBe™ erarbeitet (Schalltechnische Untersuchung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 08/005
.JagerstraBe/FestenbergstraBe™ der Stadt Disseldorf, Peutz Consult, Disseldorf,
25.01.2021, Druckdatum: 21.02.2023).

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
SchalldédmmmaBe der AuBenbauteile gemaB DIN 4109

Zur Festlegung des SchalldémmmaBes der AuBenbauteile gemal der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) sind sogenannte ,maBgebliche AuBenlarmpegel®
heranzuziehen. Diese unterscheiden sich von den berechneten Beurteilungspegeln
durch die Einbeziehung von Aufschlagen. Neben Verkehrslarm mussen auch alle
anderen Larmarten berlicksichtigt werden, zum Beispiel Gewerbelarm, auch
Stellplatze werden entsprechend einbezogen. So ist gewahrleistet, dass alle auf die
Fassaden einwirkenden Gerduschquellen bei der Dimensionierung der
Schalldédmmung der AuBenbauteile Berlicksichtigung finden und ein adaquater
Schallschutz flr die Rdume erzielt wird. Ausgehend von den berechneten
maBgeblichen AuBenlarmpegeln sieht die DIN 4109 eine dB-scharfe Berechnung der
Anforderungen an die Schalldéammung der AuBenbauteile vor.
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Die sich aus den Verkehrs- und Gewerbelarmberechnungen ergebenden
mafBgeblichen AuBenlarmpegel und die sich daraus ergebenden Anforderungen an die
Schalldédmmung der AuBenbauteile wurden im Rahmen des Schallgutachtens gemaB
DIN 4109 ermittelt.

Die hochsten berechneten maBgeblichen AuBenléarmpegel im Allgemeinen
Wohngebiet betragen tags 66 dB(A) und nachts 65 dB(A) und liegen am

sudwestlichen Eckbereich der stdlichsten Baugrenze vor.

Die hochsten berechneten maBgeblichen AuBenldarmpegel im Besonderen Wohngebiet
betragen tags 67 dB(A) und nachts 68 dB(A) und treten unmittelbar an der

JagerstraBe auf.

Die héchsten berechneten maBgeblichen AuBenldarmpegel im Gewerbegebiet
betragen tags und nachts 72 dB(A). Hier ist insbesondere der Bereich entlang der
stdlich verlaufenden Bahnlinie betroffen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei Errichtung, Anderung und
Nutzungsadnderung von Gebauden mit schutzbedlrftigen Rdumen gemai DIN 4109
technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz gegen AuBenlarm
entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrages bzw. bei
genehmigungsfreien oder genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben zu Beginn des
Ausflihrungszeitpunktes als technische Baubestimmung eingeflihrten Fassung der
DIN 4109 vorzusehen sind.

Als Mindestanforderung ist hierbei ein maBgeblicher AuBenlarmpegel zu
berlicksichtigen, der sich aus einem Beurteilungspegel von 62 dB(A) tags und 55

dB(A) nachts ergibt (entspricht einem maBgeblichen AuBenlarmpegel von 65 dB(A).

Dies fuhrt in der Regel zu keinen zusatzlichen Anforderungen an die Baukonstruktion
des Gebdudes. Die sich bei einem AuBenlarmpegel von 65 dB(A) ergebenden
erforderlichen SchallddmmmaBe der AuBenbauteile werden von den heute aus
Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierglasfenstern bei ansonsten Ublicher
Massivbauweise und entsprechendem Flachenverhaltnis von AuBenwand zu Fenster

in der Regel bereits erfllt.

Verkehrslarm

Die Beurteilung der Schallimmissionen aus Verkehrslarm im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist auf Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
durchzufihren. Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
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18005 liegen flr Allgemeine Wohngebiete bei 55 Dezibel (dB(A)) tags / 45 dB(A)
nachts, flir Besondere Wohngebiete bei 60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts und flr
Gewerbegebiete bei 65 dB(A) tags / 55 dB(A) nachts. Bei einem Uberschreiten der
Orientierungswerte ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt bleiben. Ab Beurteilungspegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird
die Schwelle erreicht, ab derer eine Gesundheitsgefahrdung nicht ausgeschlossen

werden kann.

Auf Hohe der neu geplanten Gebadude liegen die verkehrsbedingten
Beurteilungspegel im Allgemeinen Wohngebiet an der Jager- bzw. FestenbergstraBe
bei bis zu62 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Das bedeutet, dass der in einem
allgemeinen Wohngebiet zuldssige schalltechnische Orientierungswert tags um bis zu

7 dB und nachts um bis zu 12 dB uUberschritten wird.

Am sidlichsten Gebduderiegel im WA-Gebiet liegen die Beurteilungspegel durch den
Einfluss des S-Bahn-Verkehrs und dem P & R-Parkplatz bei bis zu 62 dB(A) am Tag
und bis zu 58 dB(A) in der Nacht. Hier ist zur Abschirmung ein geschlossener

Gebauderiegel geplant.

Fur das Besondere Wohngebiet ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 63
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Das bedeutet, dass der in einem besonderen
Wohngebiet zuldssige schalltechnische Orientierungswert tags um bis zu 3 dB(A) und

nachts um bis zu 10 dB Uberschritten wird.

Fir das Gewerbegebiet ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 68 dB(A) tags
und 63 dB(A) nachts. Das bedeutet, dass der in einem Gewerbegebiet zuldssige
schalltechnische Orientierungswert tags um bis zu 3 dB und nachts um bis zu 8 dB

Uberschritten wird.

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sind

gegeniber dem Verkehrslarm SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Bei LarmschutzmaBnahmen wird zwischen aktiven und passiven MaBnahmen
unterschieden, wobei sich aktive MaBnahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw.
den Schallausbreitungsweg beziehen und passive MaBnahmen auf den Bereich des

Empfangers beschrankt sind.

Sofern madglich, ist bei der Planung von SchallschutzmaBnahmen aktiven MaBnahmen
(Schallschutzwande/-walle) der Vorzug vor passiven MaBnahmen an den Gebduden
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zu geben. Da hier zum Teil vorhandene Bestandsbebauung betroffen ist, deren
Gebdude direkt an der StraBe liegen, ist aktiver Schallschutz in Form einer

Larmschutzwand nicht umsetzbar.

Auch bei dem geplanten Wohnquartier in dem Allgemeinen Wohngebiet liegen die
Geb&ude an der StraBe und weisen Uberschreitungen in allen Stockwerken auf. Der
Schutz der Innenrdume durch aktive SchallschutzmaBnahmen wirde groBe Wand-/
Wallhéhen in H6he der zu schiitzenden Geschosse erfordern, damit eine Einhaltung
der Orientierungswerte - gerade der héher gelegenen Geschosse - ebenfalls gegeben
ist. Entsprechende Schutzeinrichtungen kdénnen aufgrund der notwendigen
Dimensionierung ausgeschlossen werden. Aktive SchallschutzmaBnahmen stellen
zudem in der Umgebung bestehender Baugebiete unerwlinschte Fremdkdrper dar,
die einen stadtebaulichen Zusammenhang zwischen Bestand und Planung nachhaltig

storen.

Eine Erhdhung der Abstande zwischen den angrenzenden StraBen und der geplanten
Bebauung kommt aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls nicht infrage und ware hier
auch nicht zielfihrend. Zum einen ist an der StraB8e eine StraBenrandbebauung
stadtebaulich erwiinscht, um den StraBenraum zu fassen. Zum anderen ist die
Schaffung bendtigten Wohnraums als MaBnahme der Innenentwicklung ein Ziel der

Planung.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenraume vor Verkehrslarm

sind daher im Plangebiet passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Aufgrund héherer Larmbelastungen in den sidlichen Bereichen des Allgemeinen
Wohngebietes und des Gewerbegebietes (Beurteilungspegel héher als 63 dB(A) tags/
55 dB(A) nachts und hoher als 68 dB(A) tags) ergeben sich erhéhte Anforderungen
an den Schallschutz.

Da in dem Gewerbegebiet auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
ausnahmsweise zuldssig sind, sind auch hier gesunde Wohnverhaltnisse zu

gewahrleisten.

Mit Hilfe einer Schragschraffur (////) werden die Baugrenzen in dem festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet und in dem Gewerbegebiet gekennzeichnet, an denen sich
gemaB der schalltechnischen Untersuchung Beurteilungspegel von hdher als 63
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts ergeben. An Gebaudefronten, die an den mit

Schragschraffur gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem
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Winkel bis zu 90° stehen, ist bei Errichtung, Anderung und Nutzungsénderung von
Gebé&uden fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrdume (auch in
Kindertagesstatten), die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen,
eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tliren

sicherzustellen. Dabei ist zu gewdhrleisten, dass das erforderliche SchalldémmmanB

des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Die Festsetzung zielt darauf ab, schutzbedirftige Rdume zu berlcksichtigen, die dem
standigen Aufenthalt von Personen sowie zum Schlafen dienen. Diese sind starker zu
schitzen als etwa Bliro- und Unterrichtsrdume, in denen sich Personen i.d.R. nur

wahrend der Arbeitszeiten aufhalten und in denen nicht geschlafen wird.

Da der stdliche Bereich des Gewerbegebietes starker von Schienenlarm betroffen ist,
ergeben sich hier nochmals erhdhte Anforderungen an den Schallschutz sowohl fir
Wohnungen als auch fir Blro- und Unterrichtsraume. An der mit Schragschraffur
(////) und Kennzeichnung BP68 gekennzeichneten Baugrenze sind gemaB der
schalltechnischen Untersuchung Beurteilungspegel von hdher als 68 dB(A) zu
erwarten. Daher ist gemaB textlicher Festsetzung bei Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung von Gebauden, deren Fassaden an den gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, in
Blro- und Unterrichtsrdumen, die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur
besitzen, eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tlren
sicherzustellen. Dabei ist zu gewdhrleisten, dass das erforderliche SchalldémmmanB
des AuBenbauteils gemaB der zugrunde gelegten Fassung der DIN 4109 nicht

unterschritten wird.

Des Weiteren sind bei Errichtung, Anderung und Nutzungsédnderung von Geb&uden
offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
nur zuldssig, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung Uber
ein 6ffenbares Fenster oder sonstige Offnungen zu einer Fassade mit einem

Beurteilungspegel kleiner oder gleich 62 dB(A) verflgt.

Von den Festsetzungen zur Belliftung bei geschlossenen Fenstern und der
larmoptimierten Grundrissgestaltung kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit
durch ein Sachverstandigenbiro flir Schallschutz nachgewiesen wird, dass mit
anderen geeigneten MaBnahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erreicht werden kénnen. Der Nachweis ist basierend auf den
Grundlagen der im Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmwerte zu flihren, soweit

nicht dauerhafte und wesentliche Veranderungen der Verkehrsstrome vorliegen.
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Das Wohnen in innerstadtischen Lagen ist regelmaBig mit Larmbeeintrachtigungen
verbunden. Gerade in Innenstadtbereichen mit ihren gewachsenen Strukturen sind
Orientierungswerte oft nicht einzuhalten. Diese sind als Planungsziel fir die
Bauleitplanung gedacht, das im Idealfall erreicht werden soll. Von diesen Werten
kann im Rahmen der Bauleitplanung abgewichen werden. Dennoch ist zu
berlicksichtigen, dass die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung (Beurteilungspegel von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts) beachtet werden sollte bzw. in einem solchen

Fall umfassende SchutzmaBnahmen beriicksichtigt werden missen.

Die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung wird in den Baugebieten, die dem Wohnen
dienen, weder tags noch nachts erreicht. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zum passiven Schallschutz werden in dem festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. In dem Besonderen Wohngebiet sind keine

SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Gewerbelarm

Zum einen wurden im Rahmen der Immissionsberechnungen fiir den Gewerbelarm
die vorhandenen, gewerblichen Nutzungen in dem Gewerbegebiet und dem
Besonderen Wohngebiet als Bestandteil des Geltungsbereiches berlcksichtigt. Es
erfolgten Befragungen eines GroBteils der betroffenen Betriebe. In anderen Fallen
erfolgte die Immissionsberechnung unter Annahme einer Ausschépfung der
Immissionsrichtwerte im Bestand und unter Bericksichtigung von Erfahrungswerten
hinsichtlich Art und Umfang der Nutzung im Hinblick auf die jeweilige Branche.
Zusatzlich wurde die flir das Gewerbegebiet an der Cruthovener StralBe
vorgenommene Larmemissionskontingentierung bericksichtigt (s. Kap. 6.1). Die

berlicksichtigten Nutzungsansatze sind im Detail dem Gutachten zu entnehmen.

Zum anderen wurde im Rahmen der Immissionsberechnungen fiir den Gewerbelarm
flr das Allgemeine Wohngebiet ein entsprechender Anteil zuldssiger gewerblicher
Nutzungen angenommen. Auch die bestehenden gewerblichen Bestandsnutzungen

an der FestenbergstraBe wurden bericksichtigt.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms sind die Immissionsrichtwerte am mafBgeblichen
Immissionsort der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
maBgeblich. Der maBgebliche Immissionsort liegt 0,5 m auBerhalb vor der Mitte des
gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen, schutzbedlirftigen
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Raumes. Die Immissionsrichtwerte liegen fiir Wohngebiete (WA und WB) bei 55
dB(A) tags / 40 dB(A) nachts und flir Gewerbegebiete bei 65 dB(A) tags / 50 dB(A)

nachts.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 ergeben sich Beurteilungspegel von maximal
60 dB(A) tags und 38 dB(A) nachts. Das bedeutet, dass der zulassige
Immissionsrichtwert tags um bis zu 5 dB(A) Uberschritten und nachts eingehalten

wird.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 ergeben sich Beurteilungspegel von maximal
52 dB(A) tags und 26 dB(A) nachts. Hier werden die zuldassigen Immissionsrichtwerte

tags und nachts eingehalten.

Flr das Besondere Wohngebiet WB ergeben sich innerhalb der 4-geschossig
Uberbaubaren Grundsticksflache Beurteilungspegel von maximal 58 dB(A) tags und
38 dB(A) nachts. Das bedeutet, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte tags und

nachts eingehalten werden.

Flr das Besondere Wohngebiet WB ergeben sich innerhalb der 1-geschossig
Uberbaubaren Grundsticksflache Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) tags und
44 dB(A) nachts. Der zulassige Immissionsrichtwert wird tags eingehalten, nachts
jedoch um 4 dB Uberschritten. Im Besonderen Wohngebiet WB befinden sich
innerhalb der 1-geschossig lberbaubaren Grundstlicksflache im Bestand keine
Wohnnutzungen und diese sind planungsrechtlich auch zukinftig nicht zuldssig.
Vorhanden und zulassig sind Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebaude
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke, sodass hier kein erhdéhter Schutzanspruch zum Nachtzeitraum besteht.

Fir das Gewerbegebiet ergeben sich Beurteilungspegel von maximal 65 dB(A) tags
und 47 dB(A) nachts. Hier werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte tags und

nachts eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind hier SchallschutzmaBnahmen gegentber

Gewerbelarm erforderlich.

Da die TA Larm passive SchallschutzmaBnahmen nicht zuldsst, sind aktive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
0,5 m vor den gedffneten Fenstern schutzbedurftiger Rdume sicherstellt. Eine
weitere Mdglichkeit besteht in der Vermeidung von Immissionsorten (keine Fenster
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zu Aufenthaltsraumen) an Fassaden, an denen die Richtwerte der TA Larm

Uberschritten werden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die geplante Wohnbebauung, die sich an
der westlichen Grenze in direkter Nachbarschaft zum Gewerbegebiet an der
Cruthovener StraBe befindet, stark durch Gewerbeldarm belastet. Im Bebauungsplan

erfolgt eine Kennzeichnung mittels grauer Begleitlinie entlang der Baugrenzen.

An Gebdudefronten, die an den mit grauer Begleitlinie gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist bei
Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung von Geb&uden der Einbau von
offenbaren Fenstern und Turen fur schutzbedlrftige Rdume gemai DIN 4109 nicht

zulassig.

Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit in einem
schalltechnischen Gutachten nachgewiesen und behérdlich festgestellt wird, dass
durch andere geeignete MaBnahmen die Anforderungen der Technischen Anleitung
zum Schutz vor Larm (TA Larm) eingehalten werden. Die gemaB der festgesetzten
Emissionskontingentierung maximal zuldssigen Emissionen sind dabei immer

vollstandig zu berticksichtigen.

Sport-/ Freizeitlarm

Die Nutzung des sich innerhalb des Bebauungsplanes befindenden Kulturvereins
wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ebenfalls schalltechnisch
bewertet. Die vom Kulturverein verursachten Freizeitlarmimmissionen wurden auf
Basis der vorliegenden Planung in Verbindung mit allgemeingdiltigen
Emissionsansatzen gemaB der VDI-Richtlinie 3770 in einer Ausbreitungsrechnung
gemaB DIN ISO 9613-2 ermittelt. Die konkreten Nutzungsansatze sind dem

Gutachten zu entnehmen.

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass der in einem Allgemeinen Wohngebiet
an Sonn-/ Feiertagen tags innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten zuldssige
Immissionsrichtwert von 50 dB(A) mit Beurteilungspegeln von maximal 44 dB(A)
deutlich eingehalten wird. Zum Nachtzeitraum wird der in einem allgemeinen
Wohngebiet an Sonn-/ Feiertagen zuldassige Immissionsrichtwert von 40 dB(A)

ebenfalls eingehalten bzw. ausgeschopft.

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen
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In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Tiefgaragenzufahrt geplant. Stdlich
grenzt eine oberirdische Stellplatzanlage an das WA 1 an. Eine schalltechnische

Beurteilung erfolgte in Anlehnung an die TA Larm.

Grundsatzlich gilt, dass in Wohngebieten Stellplatze und Garagen fir den durch die
zulassige Nutzung notwendigen Bedarf planungsrechtlich zuldssig sind. Die
vorgesehenen unter- und oberirdischen Stellplatze dienen zum einen dem eigenen
Bedarf der Bewohner und werden nur in notwendigem Umfang hergestellt. Zum
anderen stehen sie der Offentlichkeit als Besucherparkplatze zur Verfiigung. Die
Ergebnisse der schalltechnischen Beurteilung zeigen auf, dass sich an der
umliegenden Bebauung Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts ergeben. Somit wird der jeweilige Immissionsrichtwert innerhalb des

Tageszeitraumes bzw. zum Nachtzeitraum eingehalten.

Im Rahmen der gutachterlichen Berechnungen wurde hinsichtlich baulicher
Ausflihrungen von z.B. Tiefgaragentoren, Durchfahrten und dem Fahrbahnbelag der

Stand der Larmminderungstechnik berlcksichtigt.
Dies kann durch entsprechende Festsetzungen gewahrleistet werden:

Zur Vermeidung schalltechnischer Beeintrachtigungen ist bei baulichen Anlagen, die
von Kraftfahrzeugen befahren werden, bautechnisch sicherzustellen, dass Gerausche
beim Uberfahren von Entwésserungsrinnen und beim Bewegen von Rolltoren nach

dem Stand der Larmminderungstechnik reduziert werden.

In die Gebaude integrierte Ein- und Ausfahrten von Garagen sind an Wanden und
Decken vollstandig bis mindestens 2,0 m in die Offnung hinein geméaB der jeweils bei
Einreichung des Bauantrages gtiltigen DIN EN 1793-1 (Herausgeber: DIN EN -
Deutsches Institut fur Normung e.V.) mit einer Schallabsorption ADLa héher als 8 dB
gemaB DIN 1793-1 auszuflihren.

Nicht in die Gebaude integrierte Ein- und Ausfahrten von Garagen sind im
Rampenbereich einzuhausen. Die Schallschutzeinhausung muss hoch absorbierend
und schallddmmend ausgefiihrt werden gemaB der jeweils bei Einreichung des
Bauantrages giiltigen ZTW-LSW 06 (Zusatzliche Technische Vorschriften und
Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwdanden an StraBen) entsprechend den
Kriterien der Schallddmmung DLR héher als 24 dB und der Schallabsorption DLa
héher als 8 dB.

Der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen von der Bauherrin/
Antragstellerin auf den Einzelfall abgestellt zu erbringen.
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Tiefgaragen sind Uber Dach der héchsten aufstehenden oder angrenzenden Gebaude

zu entltften.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen und ausnahmsweise eine anderweitige
(mechanische oder natiirliche) Liftungsanlage der Tiefgarage realisiert werden,
wenn Uber ein mikroskaliges, lufthygienisches Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM)
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass der

Vorsorgewert flir NO2 flir das Jahresmittel von 33,9 pg/m3 eingehalten wird.

Die Festsetzung zur Entliftung der Tiefgaragen Uber das Dach der héchsten
aufstehenden oder angrenzenden Gebaude dient dem Schutz der vor
Schadstoffimmissionen. Mit der Regelung sind angemessene und ausreichende
MaBnahmen sichergestellt, die gesunde Wohnverhaltnisse im Nahbereich von
Entliftungsanlagen oder von Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen gewahrleisten.

Geruchsimmissionen

In dem Gewerbegebiet Cruthovener StraBe befindet sich eine Mdbelschreinerei, in
der u. a. Mdbelsticke lackiert werden. Hierdurch kénnen Geruchsstoffe entstehen
und zu Geruchswahrnehmungen fiihren. Um dem allgemeinen Grundsatz der
Konfliktbewaltigung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Rechnung zu tragen,
wurde eine Prognose der Geruchsimmissionen durchgefihrt (Prognose der
Geruchsimmissionen im Bebauungsplangebiet Nr. 08/005 ,JagerstraBe /
Festenbergstraf3e™ in Dlusseldorf, ANECO, Mdnchengladbach, 09.02.2021).

Es wurde die Geruchsimmissionssituation ausgehend von der Geruchsqualitat aus
den Lackierarbeiten betrachtet. Andere Geruchsqualitaten, im Besonderen die durch
die Verarbeitung von Holz (Sagen, etc.), kénnen als naturnah eingeschatzt werden.
Sie entfalten im Sinne der Geruchsimmissions-Richtlinie keine beldstigende Wirkung.
Betriebsbedingte Geruchsemissionen aus der Lackiererei kdnnen hingegen einem
konkreten Betrieb zugeordnet werden und so zu Geruchsimmission im Sinne der

Geruchsimmissions-Richtlinie fihren.

Zur Beurteilung von Geruchsimmissionen enthalt die Geruchsimmissions-Richtlinie
(zukinftig auch die angepasste TA Luft) Immissionswerte. Fir Wohn-/Mischgebiete
wird ein Immissionswert von 0.10 als relative Haufigkeit von Geruchsstunden

(entspricht 10 % der Jahresstunden mit Geruchsstunden) festgelegt.
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Die Untersuchung zeigt auf, dass die prognostizierten Geruchsimmissionen den flr
Wohn-/Mischgebiete geltenden Immissionswert unterschreiten, so dass schadliche
Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen ausgeschlossen werden kdnnen. Die
Hbéhe der Geruchsbelastung im Untersuchungsgebiet ermdglicht zudem weitere
gewerbliche Entwicklungen mit zusatzlichen Geruchsimmissionen. Diese
Entwicklungsmaéglichkeiten werden durch die neue Wohnbebauung nicht zusatzlich
eingeschrankt, da im Umfeld bereits Wohnbebauung vorhanden ist. Die
Anforderungen an die Nachweise zur Genehmigungsfahigkeit einer Anlage, eines
Betriebs oder eines Vorhabens werden daher bereits heute durch die vorhandenen
Nutzungen im Umfeld des Bebauungsplans Nr. 08/005 maBgeblich beeinflusst.

Entsprechend erfolgen keine Restriktionen flr die geplante Wohnbebauung.

6.14 Hochwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten oder
festgesetzten Uberschwemmungsbiet. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Hochwasserrisikogebiet gemaB den von der Bezirksregierung Disseldorf erstellten

Hochwassergefahrenkarten (HQ extrem).

6.15 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Im gesamten Duisseldorfer Stadtgebiet spielt der Uberflutungsschutz vor urbanen
Sturzfluten und Starkregen eine immer grdoBere Rolle. Infolge des Klimawandels sind
geanderte klimatische Bedingungen zu erwarten, die u.a. zur Folge haben, dass
haufigere und intensivere Starkregenereignisse zu erwarten sind. Im Hinblick auf das
geplante Vorhaben wurde dies durch die bei 6ffentlichen Stellen vorliegenden Daten

entsprechend geprift.

Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Landeshauptstadt Disseldorf beschlossen und
verdffentlicht. Zu KAKDUS gehdren entsprechende Kartenwerke. Die
Starkregengefahrenkarte wurden aktualisiert und ist unter
https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese Karte gibt Hinweise zu
Gefahrdungen durch Sturzfluten. Flr das vorliegende Plangebiet trifft eine solche

Betroffenheit zu.

Weite Teile des Plangebiets sind in der Starkregengefahrenkarte der Stadt Dusseldorf
mit einer Gefahrdung verzeichnet. Die der Karte zu entnehmenden FlieBrichtungen
weisen darauf hin, dass den Senken, die sich insbesondere im Bereich der neuen
Wohnbauflache befinden, Wasser von der JagerstraBBe und der Festenbergstral3e
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zustromt. Dabei kénnen auf den Freiflachen zwischen vorhandenen Gebauden
Einstautiefen von mehr als 0,5 m erreicht werden. Die kritischen
FlieBgeschwindigkeiten erreichen Werte bis 2 m/s. Die Karte berlcksichtigt noch
nicht die gegenliber dem ehemaligen Geléandeniveau héher gelegte Flache des P&R-
Platzes. Daher ist anzunehmen, dass aktuell im Wesentlichen die Flachen des
zukunftigen allgemeinen Wohngebiets (WA 1 und WA 2) gefahrdet sind.

In der Cruthovener StraB3e selbst kébnnen mehrheitlich Einstautiefen zwischen 0,1 -
0,3 m erreicht werden. Auf den durch Wohn- und Gewerbegebdude genutzten
Flachen beiderseits der Cruthovener StraBe, kénnen jedoch bereichsweise
Einstautiefen > 0,5 m und kritische FlieBgeschwindigkeiten bis zu 2 m/s erreicht

werden.

Gefahrdungen durch urbane Sturzfluten und Starkregen sind gemaB
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) im Rahmen der Bauleitplanung
(FNP/B-Plan) zu berticksichtigen und missen erforderlichenfalls zu MaBnahmen im

betroffenen Raum fihren.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu kénnen,
sind folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

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

- Gestaltung von abflusssensiblem Geldnde (z.B. Gelandeneigung vom
Gebaude weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von
Retentionsraumen)

- Anpassung der Gebaudearchitektur (z.B. Gebaudedéffnungen, wie Zufahrten
Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von Geldndesenken und von

Gelandeneigung abgewandt)

Den Gefdahrdungen durch Starkregen wird im Wohngebiet WA 1 durch die Anhebung
des Plangebiets begegnet. Dazu werden textliche Festsetzungen der Oberkante
FertigfuBboden (OKFF) und der Gelandehdhe getroffen. Durch die Anhebung des
Gelandes um bis zu 1 m werden die durch die Tiefenlage ausgeldsten Strémungen
vermieden. Die technische Machbarkeit dieser MaBnahmen und der geplanten
Entwasserung wurde mit einem Entwasserungskonzept nachgewiesen, in dem auch
RetentionsmaBnahmen enthalten sind, um Regenwasser auf dem Grundstlick

zurlckzuhalten.

Im bestehenden Gewerbegebiet sind aktuell keine baulichen MaBnahmen geplant.

Der Bebauungsplan ermdglich eine Verbreiterung und Neugestaltung der
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Cruthovener StraBe. Bei Realisierung des StraBenausbaus ist der Uberflutungsschutz

zu berilcksichtigen.

6.16 Verschattung/ Besonnung

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung in dem Allgemeinen
Wohngebiet auf die bestehenden Gebdude im Umfeld sowie zur Beurteilung der
eigenen Besonnungssituation wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine
Verschattungsuntersuchung durchgefuhrt (Verschattungsuntersuchung zum
Bauvorhaben , Festenbergsiedlung" an der JagerstraBe in Disseldorf-Eller, Peutz
Consult, Dusseldorf, 15.02.2022 / Druckdatum 28.06.2022). Diese betrachtet auch
die Auswirkungen hinsichtlich der in dem Besonderen Wohngebiet und dem

Gewerbegebiet zulassigen Bebauung.

Im Rahmen der Untersuchung wurde die mdgliche Verschattungswirkung der
Plangebdude bzw. der gemaB Planungsrecht zuldssigen Gebdude (Planfall) auf die
Nutzungen entlang der JagerstraBBe / FestenbergstraBe und Umgebung sowie die
Planung selbst betrachtet und geprift, inwieweit hier die Mindestanforderungen der
DIN 5034-1:2011 an die direkte Besonnung eingehalten werden. Ebenfalls wurde die
Veranderung der Besonnungssituation im Vergleich zur derzeitigen Situation
betrachtet.

Beurteilungsgrundlagen

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich
verbindlichen Beurteilungskriterien. Grundsatzlich sind die nach Landesbauordnung
erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten. Diese sehen je nach Gebietsfestsetzung
gestaffelte Abstande vor und sollen so unter anderem eine ausreichende Belichtung
und auf den sonnenexponierten Fassaden eine ausreichende Besonnung
sicherstellen. Dementsprechend kann grundsatzlich davon ausgegangen werden,
dass in Ublichen Fallen eine ausreichende Belichtung / Besonnung von Wohnraumen
gegeben ist, wenn die Abstandsflachen eingehalten werden. Erganzend wurden im
vorliegenden Fall die Auswirkungen auf die Verschattung im Umfeld durch eine
Verschattungsstudie untersucht und auf Grundlage der Planungsempfehlungen der
DIN 5034-1:2011 zur Besonnung von Gebaudefassaden bewertet.

Nach DIN 5034-1:2011 sollte flir Wohngebaude eine minimale Besonnungsdauer der
Fassaden zur Tagundnachtgleiche (einer der beiden Tage im Jahr, an denen der
lichte Tag und die Nacht gleich lang sind - in Deutschland ist dies durchschnittlich
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der 21. Marz bzw. der 23. September) von 4 Stunden als Mindestmal erreicht
werden. Dieses Kriterium sollte fir mindestens einen (Wohn-)Raum je Wohnung
erflllt sein. Flr Arbeitsraume sind keine Anforderungen definiert. Falls auch in den
Wintermonaten eine ausreichende Besonnung gewlinscht ist, wird fir den Stichtag
17. Januar fir mindestens einen Wohnraum je Wohnung eine Besonnungsdauer von

1 Stunde vorgeschlagen.

Da die Anforderungen der DIN 5034-1:2011 nicht flr Fassaden gelten, sondern fiir
mindestens einen Wohnraum je Wohnung, kann haufig — auch bei Unterschreiten
von Besonnungszeiten an einer Fassade - durch entsprechende Anordnung der
Wohneinheiten in den Plangebauden (v.a. mit ,durchgesteckten Grundrissen™ zu den
~Sonnenseiten™ der Gebaude) trotzdem eine Einhaltung der Normkriterien erreicht

werden.

Bezlglich der durch ein neues Bauvorhaben an den bestehenden Nachbargebauden
verursachten Verschattungseinwirkungen wird in der Rechtsprechung eine
Verschattung dann als zumutbar angesehen, wenn sich keine wesentlich héhere
Verschattung als bei Errichtung eines sich nach § 34 BauGB in die Umgebung
einfligenden fiktiven Baus (bei Einhaltung der Abstandsflachen) ergibt (VG
Gelsenkirchen 2.02.12, Az: 5 K 4060/08).

Zur Beurteilung der Verschattungseinwirkung eines Planvorhabens auf die Umgebung
ist eine Einzelfallprifung vorzunehmen, die sich entlang der Regularien der DIN
5034-1:2011 orientieren kann. Allerdings begriindet sich aus einer Einhaltung der
DIN 5034, Teil 1, nicht ohne weiteres die Zumutbarkeit einer Verschattung, und
ebenso wenig ergibt sich im umgekehrten Fall bei einer Nichteinhaltung bereits die
Unzumutbarkeit einer Verschattung (vgl. OVG Minchen 18.7.14, Az.: 1 N 13.2501).

Bezliglich der Besonnungssituation geplanter Gebaude im Bebauungsplangebiet stellt
die DIN 5034-1:2011 das Regelwerk flir die Einhaltung eines wohnhygienischen

Mindeststandards dar.
Besonnungssituation zur Tagundnachtgleiche im Umfeld

Grundsatzlich wird an vielen Fassaden im Umfeld sowohl im Bestands- als auch im
Planfall die Mindestbesonnungsdauer von 4 Stunden der DIN 5034-1:2011 zur

Tagundnachtgleiche erreicht. Mit Umsetzung der geplanten Wohnbebauung in dem
Allgemeinen Wohngebiet sind folgende, zum Teil erstmalige Nichteinhaltungen der

Anforderungen zu verzeichnen:
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Betroffen ist ein Teilbereich der Siidostfassade der Gebaude JagerstraBe 51, 53 bis
zum 1. Obergeschoss. Der betroffene Teilbereich weist 3 statt der empfohlenen 4

Stunden mit direkter Besonnung auf.

Auch kleine Teilbereiche bis zum 2. Obergeschoss des Gebdudes Festenbergstralle 6
sind von erstmaliger Unterschreitung der Anforderungen betroffen. Erkerbereiche
werden ebenfalls weniger besonnt. Auch diese betroffenen Teilbereiche weisen 3
statt der empfohlenen 4 Stunden mit direkter Besonnung auf. Die Besonnungsdauer
der Giebelfassade des Gebaudes FestenbergstraBe 6 reduziert sich von zu voriger ca.
3-stindiger Besonnung auf ca. 1,5 Stunden direkte Besonnung. Hier befinden sich
jedoch gemaB Bauakteneinsicht keine Aufenthaltsréaume. Auch werden die

zugehorigen Fassaden der betroffenen Wohneinheit weiterhin auskdmmlich besonnt.

Das Uberplante Gebaude FestenbergstraBe Nr. 13 weist bei Realisierung der
geplanten Wohnbebauung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 an der
Slidostfassade bzw. an der Nordostfassade mit jeweils angrenzendem

Aufenthaltsraum weiterhin eine Besonnungsdauer von mindestens 4 Stunden auf.

Gegenuber dem Besonderen Wohngebiet weisen die Bebauung JagerstraBBe 27/ 29
sowie JagerstraBe 31 im Planfall jeweils an der Ostfassade und lediglich marginal,
unterhalb der Fenster an der Sidfassade, eine zusatzliche Reduktion der Besonnung
auf. Hier befinden sich an den Ostseiten allerdings Brandwande, welche keine
Fenster aufweisen. Die Sudfassade weist eine ahnliche Besonnung wie bereits im
Bestand auf. Lediglich Teilbereiche werden zusatzlich 3 statt 4 Stunden lang direkt
besonnt. Von einer erstmaligen Nichteinhaltung der Kriterien ist auch hier nicht

auszugehen.

Eine Mindestbesonnungsdauer ist flr die Bebauung an der JagerstraBe 31 nicht
nachzuweisen (da keine Wohnnutzung) und hinsichtlich der Tageslichtverfliigbarkeit
ist hier nicht von einem maBgeblichen Einfluss durch die gemal Bebauungsplan
zulassige Bebauung auszugehen. Fur die weiter entfernt nérdlich bzw. norddstlich
liegenden Wohnnutzungen hat der Planfall keine Auswirkung auf die Einhaltung der

Anforderungen der Norm.

Insgesamt betrachtet halten groBflachige Bereiche der Umgebungsbebauung die
Kriterien zur Tagundnachtgleiche der DIN 5034-1:2011 auch mit Umsetzung des mit
dem Bebauungsplan Nr. 08/005 geschaffenen Planungsrechts weiterhin ein bzw.

weisen groBtenteils noch eine 3-stiindige Besonnung auf.

Eine dhnliche Besonnungssituation wirde sich fur die betroffenen Wohnungen aber

auch mit Umsetzung des heute bereits geltenden Planungsrechts unter Ausnutzung
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der demgemaB zulassigen 4-geschossigen Bebauung einstellen. Die hier eintretende
erstmalige Unterschreitung der Anforderungen zur Tagundnachtgleiche bedingt sich
im Wesentlichen durch eine heute nur eingeschossige Bebauung des Grundstilicks

JagerstraBe 32.

Besonnungssituation im Winter (Stichtag 17. Januar) im Umfeld

Ahnlich wie zur Tagundnachtgleiche wird im Planfall an vielen umliegenden
Gebdauden die Mindestbesonnungsdauer von 1 Stunde pro Tag gemaB DIN 5034-
1:2011 erreicht. Jedoch sind auch einige Wohnnutzungen von erstmaligen

Unterschreitungen der Anforderungen mit betroffen:
Festenbergstralle 4:

e straBenseitig, rechte Wohnung im EG (0,9 h statt 1 h Besonnung)
e straBenseitig, linke Wohnung im EG (0,8 h statt 1 h Besonnung)
JagerstraBe 49:

e straBenseitig, EG bis 1.0G, Wohnungen links und rechts (0 h statt 1 h
Besonnung)

JagerstraBe 51:
e straBBenseitig, EG bis 1.0G, linke Wohnung (0,5 h statt 1 h Besonnung)
RichardstraBe 15:

e straBenseitig zur JagerstraBe, EG bis 1.0G, rechte Wohnung (0 h statt 1 h
Besonnung)

JagerstraBBe 27:

e straBenseitig, EG bis 2.0G, Wohnungen links und rechts (0 h statt 1 h
Besonnung)

JagerstraBe 29:

e straBenseitig, EG bis 2.0G (gemaf altem Plan je Etage 1 WE) (0O h statt 1 h

Besonnung)

Hierbei ist grundsatzlich anzumerken, dass aufgrund des niedrigen Sonnenstands die
Sonne im Januar erst bei einem relativ groBen Sonnenazimut aufgeht, und die
Sonnenhdhe gering ist. Dadurch ergibt sich generell eine relativ kurze mégliche

Besonnungsdauer.
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Verdeutlichend ist auBerdem anzumerken, dass sich an der FestenbergstraBe 4 die

Besonnungsdauer von 1 Stunde um wenige Minuten reduziert (6 bzw. 12 Minuten).

An den Gebauden JagerstraBle 27, 29, 49, 51 und RichardstraBe 15 wirde sich mit
Umsetzung des bereits geltenden Planungsrechts unter Ausnutzung der demgeman
zulassigen 4-geschossigen Bebauung eine dhnliche Besonnungssituation einstellen.
Eine derartige Besonnungssituation ist am 17. Januar ortslblich (vgl. Gebaude

JagerstraBe 27 und Vorlaufende).

Fazit

Mit Umsetzung der Planung in dem Allgemeinen Wohngebiet und bei Ausnutzung des
zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung im Besonderen Wohngebiet und
Gewerbegebiet, kommt es im Umfeld des Geltungsbereiches an wenigen Wohnungen
zu erstmaligen Unterschreitungen der Anforderungen der DIN 5034-1:2011. Diese
sind zum einen sehr gering (3 bis 3,5 Std. Besonnung anstatt 4 Std. / 54 und 48
Min. Besonnung anstatt 60 Min.) und kénnten zum anderen auch bei Ausnutzung des
bislang durch den Bebauungsplan Nr. 5874/71 geltenden Planungsrechtes d@hnlich

eintreten.

Besonnungsstudien unterstellen immer einen klaren Himmel, aber insbesondere bei
der Betrachtung flir den Stichtag 17. Januar als Besonnungskriterium ist zu
bedenken, dass eine direkte Besonnung im Winterzeitraum aufgrund der
tiefstehenden Sonne innerstadtisch zumeist nicht realisierbar ist. Verschattungen von
Fenstern bei StraBenrandbebauungen, wie sie hier vorliegen, sind daher durchaus

ortsublich.

In der Gesamtabwagung ist vor dem Hintergrund, dass mit dem AuBenbereich
schonend umzugehen ist und der Gesetzgeber die Innenentwicklung durch
Nachverdichtung als erklartes Ziel deklariert, der dringend notwendigen
Wohnraumbeschaffung in der Landeshauptstadt Diisseldorf ein hoheres Gewicht
einzuraumen als der hierdurch mittelbar ausgeldésten marginalen Verringerung der

Besonnung im Umfeld.

Der Rechtsprechung folgend ist ein Raum vom Grundsatz her, ausreichend natiirlich
belichtet soweit die Mindestabstandflachen gemaB den gesetzlichen Vorgaben des §
6 BauO NRW eingehalten werden. Dies ist mit dem Bebauungsplanentwurf der Fall,
sodass prinzipiell davon auszugehen ist, dass eine ausreichende Belichtung,
BellGftung und Besonnung der Aufenthaltsrdume gesichert sind.
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Insgesamt ergeben sich bei Ausschdopfung des neuen Planungsrechts sowohl zur
Tagundnachtgleiche als auch am 17. Januar nur geringe Auswirkungen auf die
Besonnungsdauer der Fassaden benachbarter Gebdude. Erhebliche Veranderungen
bzw. Auswirkungen auf die Bestandsbebauung im Umfeld sind damit nicht zu

prognostizieren.

Besonnungssituation zur Tagundnachtgleiche und am Winterstichtag flir die geplante

Wohnbebauung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA

An den in Richtung Stden orientierten Fassaden wird die Mindestbesonnungsdauer
von 4 Stunden zur Tagundnachtgleiche der DIN 5034-1:2011 erreicht. In Richtung
Sitdosten und Westen wird die Mindestbesonnungsdauer nur teilweise erreicht. Die
Richtung Norden orientierten Fassaden unterschreiten aufgrund ihrer Orientierung
die Anforderungen der DIN 5034-1:2011 zur Tagundnachtgleiche.

Da die Anforderungen der DIN 5034-1:2011 fur mindestens ein Fenster zu einem
Aufenthaltsraum je Wohneinheit gelten, lassen sich in dem Allgemeinen Wohngebiet
mit zu ,Sonnenseiten™ (nach Siden) durchgesteckten Wohnungsgrundrissen folglich
die Kriterien der DIN 5034-1:2011 durchweg einhalten.

Far klassische 3 bzw. 4 Zimmerwohnungen an den Sidost- und West- und auch den
Nord- bzw. Stdwestfassaden, die an den gegenlberliegenden Fassaden mindestens

ein Fenster zu einem Aufenthaltsraum aufweisen, wiirden die Kriterien beispielsweise
erflllt. Die Anforderungen an eine auskdmmliche Besonnung zur Tagundnachtgleiche

lieBen sich mit typischen Grundrissentwrfen einhalten.

Flr den Stichtag 17. Januar ergeben sich prinzipiell ahnliche Schlussfolgerungen wie

fUr die Situation zur Tagundnachtgleiche:

So liegt fur den geplanten Gebaudekomplex auf fast den gesamten nach Siden und
Westen gerichteten Fassaden eine Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde
am 17. Januar vor. Die ndérdlich orientierten Fassaden weisen eine Unterschreitung
der Kriterien der DIN 5034-1:2011 auf. Mit zu den ,Sonnenseiten™ durchgesteckten
Wohnungsgrundrissen lassen sich im Plangebiet die Kriterien der DIN 5034-1:2011
weitestgehend einhalten. AusschlieBlich nhach Norden ausgerichtete Wohnungen sind

gemaB BauO NRW grundsatzlich unzulassig.

Neben den nérdlichen Fassaden, erflllen einige Eckbereiche bzw. Innenhofbereiche
die Kriterien der DIN 5034-1:2011 nicht. Dort fiihrt eine Durchsteckung der
Grundrisse ggf. zu keiner Verbesserung der Besonnungssituation der Wohnraume.
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Fir Wohngrundrisse in solchen Bereichen ist eine Optimierung der Tageslichtsituation

eine sinnvolle Mdglichkeit der Verbesserung der Belichtungssituation.

Die Beurteilung der direkten Besonnung ist nur ein Kriterium der DIN 5034-1:2011,
welches auf eine gute Belichtungssituation abzielt. Ein anderes Kriterium stellt die
Sicherstellung eines ausreichenden Helligkeitseindrucks mit Tageslicht und eine

ausreichende Sichtverbindung nach AuBen dar.

So liegt beispielsweise in Raumen mit teilweiser Nordausrichtung trotz fehlender
direkter Besonnung oft ein ausreichender Helligkeitseindruck mit Tageslicht durch

den Einfall von diffus gestreutem Tageslicht vor.

Die DIN 5034:2011 definiert abhangig von der RaumgrdBe MindestfenstergréBen, bei
denen von einer ausreichenden Sichtverbindung nach auBen bzw. einem
ausreichenden Helligkeitseindruck mit Tageslicht durch diffus gestreutes Sonnenlicht

ausgegangen werden kann.
Fazit

Flr die stadtebauliche Planung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA lasst sich
feststellen, dass mittels durchgesteckter Wohnungsgrundrisse und entsprechenden
MindestfenstergroBen die Anforderungen der DIN 5034:2011 erftllt werden kdnnen.
Unter Berilcksichtigung dieser MaBnahmen sind somit gesunde Wohnverhaltnisse
hinsichtlich der Belichtung madglich. Ein entsprechender Nachweis kann im Rahmen
der konkreten Gebaudeplanung mittels erganzender Tageslichtsimulationen, welche

eine ausreichende Helligkeit nachweisen kénnen, erbracht werden.

6.17 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne des Wohls der Allgemeinheit
erfordert Gber die planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus den Erlass von
Vorschriften liber die Gestaltung der baulichen Anlagen. Im Interesse eines
stimmigen stadtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes der neu geplanten
Wohnbebauung gemal dem Konzept des Siegerentwurfes und im Hinblick auf ein
harmonisches Einfligen in die Umgebung sind Ordnungsprinzipien in gestalterischer
Sicht einzuhalten, ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen tibermaBig

einzuschranken.

Auch flir das Besondere Wohngebiet und das Gewerbegebiet soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesichert werden, die dem baulich gewachsenen Umfeld

entspricht.

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand:22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023



- 85 -

Daher werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ortliche
Bauvorschriften gemaB § 89 der Landesbauordnung (BauO NRW) aufgestellt.

Einfriedungen

Innerhalb von Wohnquartieren hat die Gestaltung der Einfriedungen flr das
Gesamterscheinungsbild eine wesentliche Bedeutung. Es ist daher geboten, dass
auch hierflir gestalterische Vorgaben getroffen werden und der Wunsch nach einer
sehr individuell gestalteten Abgrenzung zwischen den Grundstiicken und dem
offentlichen bzw. dem &ffentlich nutzbaren StraBenraum im Interesse eines
aufeinander abgestimmten, die Belange beider Seiten beriicksichtigenden

Gesamtbildes zuriickstehen muss.

Grundsatzlich sollen Vorgarten begriint werden. Sie sollen nicht als Barriere
wahrgenommen werden, sondern als von den angrenzenden Verkehrsflachen gut
einsehbarer, griner Garten vor dem Haus, der zur Aufenthaltsqualitat der
Verkehrsflache beitragt. Um dennoch auch dem Wunsch nach einer klar erkennbaren
Grundstiicksabgrenzung zum o6ffentlichen bzw. 6ffentlich nutzbaren StraBenraum in
angemessener Weise Rechnung zu tragen, werden in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und WA 2 Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen und der
festgesetzten Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (a) als Anpflanzungen in

Form von Hecken, Strauchern u. &. mit einer maximalen Héhe von 1,2 m zugelassen.

Da es sich gemaB der stadtebaulichen Planung flir das Allgemeine Wohngebiet WA 1
bei den Gartenbereichen entlang der privaten Stellplatzanlage nicht um Vorgarten,
sondern um private Hausgarten handelt, wird dem entsprechend Rechnung getragen.
Einfriedungen entlang der privaten Verkehrsflache sind daher nicht nur als
Anpflanzungen in Form von Hecken, Strauchern u. a., sondern auch in einer
Kombination von Zaun und Hecke mit einer maximalen Héhe von 1,2 m zulassig,

wobei Zaune einen durchlassigen Anteil von mindestens 90 % aufweisen muissen.

Bezugshoéhe jeweils ist die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache. Als Bezugshéhe
wurde bewusst nicht eine Héhe iber NHN gewahlt, sondern die Hohe der jeweils
angrenzenden Verkehrsflache oder mit GFL-Rechten belegten Flache, da sich die
Betrachter Uberwiegend auf dieser Flache befinden und die Einfriedung von dieser
Flache aus wahrnehmen. Die H6hen sind flr den Bauherrn einfach zu bestimmen -
ein Teil der 6ffentlichen Verkehrsflachen besteht bereits, die Neuplanung wird als
Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag vereinbart, und die ErschlieBung auf

Privatgrund stellt der Bauherr selbst im Zuge der GesamtbaumaBnahme her.
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Mit den Festsetzungen werden Gartenbereiche eindeutig und nachvollziehbar
definiert, bleiben aber gleichzeitig einsehbar. Sie unterstitzen auch die Sicherung

einer Mindestbegriinung.

Abgrabungen

Im Sinne einer qualitatvollen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Gestaltung
sind in allen Baugebieten Abgrabungen fiir Lichtschachte und die sonstige Belichtung
von unterhalb der Gelandeoberflache liegenden Raumen nur bis zu einer maximalen
GroBe von je 1,5 m2 unter Berlicksichtigung des Uberflutungsschutzes zuléssig.
Bezugspunkt fir die Bestimmung der Geldandeoberflache ist die Hohe der jeweils

angrenzenden &ffentlichen oder privaten Verkehrsflache.

UberméBig in Erscheinung tretende Abgrabungen sollen mit der Festsetzung

vermieden werden.

Mullbehalter

Die stadtebauliche Planung fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 sieht vor,
Millsammelplatze Gber das Grundstlick verteilt zu organisieren. Diese Praxis wird
durch die oértlichen Bauvorschriften nicht behindert. Es soll dabei sichergestellt
bleiben, dass das Erscheinungsbild des Wohnquartiers hierdurch nicht gestért und

damit die angestrebte hohe Wohnqualitat beeintrachtigt wird.

Daher wird festgesetzt, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet Standplatze fir

Abfallbehalter an drei Seiten einzufassen und dauerhaft zu begriinen sind.

Hinsichtlich einer zukinftigen wohnbaulichen Entwicklung des Allgemeinen

Wohngebietes WA 2 gilt die Festsetzung auch fir dieses Baugebiet.

Fassadengestaltung

Die Farbgestaltung soll sich im klassischen Farbspektrum bewegen und helle
Materialien umfassen. Das Zulassen einer kraftigen Farbgebung wirde zu viel Unruhe
in die Fassadenabwicklung bringen und den Gesamteindruck des neuen
Wohnquartiers negativ beeinflussen. Hinsichtlich zu verwendender Materialien wird

eine Flexibilitat in der Gestaltung gewahrleistet.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind daher fur die Fassaden der Gebaude und

Nebenanlagen folgende Materialien zulassig:
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- Ziegel- oder Verblendmauerstein, Holz, Putz (alle Materialien in hellen

Farbtonen)

Dachfarbe

Zur Sicherung der Umsetzung des im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens
ausgearbeiteten und pramierten architektonischen Idee, trifft der Bebauungsplan fir

die neu geplante Wohnbebauung auch Festsetzungen zur Dachfarbe.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und 2 sind Dacheindeckungen von geneigten

Dachern ausschlieBlich in folgenden Farbténen zuldssig:
- anthrazitfarben
- rot oder braun bis dunkelbraun

- helle Farbténe (grau, gelb, beige, wei) und deren Mischfarben

Dachform und Dachneigung

GemaB dem stadtebaulichen Konzept des Siegerentwurfes setzt der Bebauungsplan
flr das Allgemeine Wohngebiet WA 1 die einheitliche Dachgestaltung als Satteldach
fest. In Erganzung dazu wird aufgrund der architektonischen Ausgestaltung der
Dachebene zur Optimierung der baulichen Ausnutzung eine Sonderform des
Satteldachs zugelassen (siehe Abb.), bei der zwei Firstlinien parallel verlaufen mit
beidseitig identischer Dachneigung (SD*). Zulassig ist eine Dachneigung zwischen
40° und 46°.

N

‘ SD*

Abbildung 1 Sonderform Satteldach

Die Festsetzung gewdhrleistet eine stadtebaulich-gestalterische Integration der
geplanten Wohnbebauung in den umliegenden Bestand, dessen typische

Blockrandbebauungen mit Satteldachern errichtet wurden.

Da in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine straBenbegleitende Wohnbebauung
entwickelt werden soll, die den Gestaltungsmerkmalen des Allgemeinen

Wohngebietes WA 1 folgt, setzt der Bebauungsplan fiir das entsprechende
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Baufenster ebenfalls die Herstellung eines Satteldaches bzw. dessen Sonderform SD*

fest.

Auf dem Grundstiick FestenbergstraBe 13 befindet sich heute ein eingeschossiges
Gebaude mit Satteldach. Im Sinne der planungsrechtlichen Absicherung des
Bestands setzt der Bebauungsplan fir das entsprechende Baufenster eine Gestaltung
mit Satteldach fest.

Far die rickwartigen Grundstlicksbereiche der bestehenden Nutzungen
FestenbergstraBe 9 und 11 wird von einer Festsetzung der Dachform abgesehen, da
der wirksame Bebauungsplan Nr. 5874/71 keine Festsetzungen zur Dachform enthalt
und die Grundstlickseigentiimer zuktinftig in ihren Baurechten nicht eingeschrankt

werden sollen.

Da auch entlang der JagerstraBBe weiterhin ein einheitliches stadtebauliches Bild der
typischen Blockrandbebauung gesichert werden soll, wird fir das Gewerbegebiet GE
1 und flr die 4-geschossig Uberbaubare Grundstlicksflache in dem Besonderen
Wohngebiet WB die Festsetzung von Satteldachern gemaB dem Bebauungsplan Nr.
5874/71 beibehalten. Zulassig ist eine Dachneigung zwischen 35° und 46°.

In Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 5874/71 wird weiterhin flr die rickwartigen
Bereiche (GE 2 und innerhalb der 1-geschossig liberbaubaren Grundstiicksflache des
WB) im Sinne der Flexibilitat keine Dachform festgesetzt.

Dachgauben

Aus der Dachflache heraustretende Dachgauben kénnen das von den 6ffentlichen
und privaten StraBen- und Freirdumen wahrnehmbare Erscheinungsbild der
Dachflachen und des gesamten Baukdrpers erheblich verandern. Das im Rahmen des
Wettbewerbsverfahrens ausgearbeitete stadtebauliche Konzept sieht einen
Baukorper vor, der die historische Blockrandstruktur der Umgebung aufnimmt und
mit modernen Mitteln weiterfihrt. Geplant ist ein fast skulptural anmutender
Baukdrper. Dacheinschnitte sind vorstellbar, hervortretende Dachgauben wiirden
dem architektonischen und stadtebaulichen Konzept jedoch widersprechen. Daher
wurde eine Festsetzung aufgenommen, die in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1
und 2 Dachgauben ausschlieBt. Im Sinne der benannten Zielsetzung dirfen auch
Treppenhduser und Aufzugsanlagen die Dachhaut nicht durchstoBen.
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Firstrichtung

Im Hinblick auf eine Integration in das bauliche Umfeld und eine abgestimmte
Dachlandschaft ist das stadtebauliche Konzept des Siegerentwurfes entsprechend
umzusetzen. Im Zusammenspiel mit der Festsetzung eines Satteldaches trifft der
Bebauungsplan flr das Allgemeine Wohngebiet auch eine entsprechende Festsetzung
zur Firstrichtung, sodass eine traufstandige Bebauung umzusetzen ist, wie sie in der

Nachbarschaft vorherrscht.

Entlang der JagerstraBe soll die fur die Ortslage typische, klassische
Blockrandbebauung mit Satteldach traufstandig zur Stra8e weiterhin erhalten
bleiben. Dies sicherte bereits der wirksame Bebauungsplan Nr. 5874/71. Im
Zusammenspiel mit der Festsetzung eines Satteldaches trifft der Bebauungsplan
auch fir das Gewerbegebiet GE 1 und die 4-geschossig Gberbaubare
Grundstucksflache des Besondere Wohngebiets WB eine entsprechende Festsetzung

zur Firstrichtung in der Ausrichtung parallel zur StraBe.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten sind dann zuldssig, wenn sie durch ihre Gestaltung keinen

negativen Einfluss auf die stadtebauliche Struktur haben.

Fir die geplante Wohnbebauung mit Satteldach (bzw. der Sonderform) ist
staddtebaulich angestrebt, die Dachlandschaft nicht durch zusatzliche Aufbauten auf

den Dachern zu beeintrachtigen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind technische Aufbauten daher
ausschlieBlich auf Flachdachern zuldssig. Technische Aufbauten dirfen eine Héhe von
2,0 m nicht Gberschreiten. Sie sind von den jeweils darunter liegenden
GebaudeauBenwanden um mindestens das 1,5-fache ihrer Héhe, mindestens jedoch
3,0 m zurtickzusetzen. Die Grundflache der Aufbauten inklusive der Leitungs- und
Wartungsflachen darf 30 % der Dachflache des Gebaudes nicht iberschreiten.
Sonstige Aufbauten sind unzulassig.

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass das gestalterische Gesamtbild -

insbesondere der Dachlandschaft - nicht durch diese Anlagen gestoért wird.
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Anlagen fir die regenerative Energiegewinnung sind von den vorstehenden
Festsetzungen ausgenommen, weil sie aus dkologischer Sicht zu férdern und daher

im gesamten Geltungsbereich uneingeschrankt zuldssig sein sollen.

Werbeanlagen

Um der stadtebaulichen Situation von innerstadtischen Wohngebieten gerecht zu
werden, sind stadtrdumlich vertragliche Regelungen zur Zuldssigkeit von
Werbeanlagen in dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Besonderen Wohngebiet zu
treffen. Solche Anlagen sind daher in den Baugebieten mit Wohnnutzung
ausschlieBlich am Ort der Leistung zuldssig. Werbeanlagen dirfen nur an
Gebdudewdnden im Erdgeschoss und an der Briistung im 1. Obergeschoss bis 30 cm
unterhalb der Unterkante des Fenstergesimses bzw. der Fensterbank angebracht

werden.

Grundsatzlich ist es verstandlich, dass der Einzelhandel, das Handwerk und die
Gastronomie durch intensive Werbung das Publikum auf die Statte der Leistung und
das Warensortiment aufmerksam machen mdchte, andererseits gilt es, eine
zurickhaltende Gestaltung in Bezug auf Werbeanlagen zu verfolgen und zu
aufdringliche Werbeanlagen zu vermeiden. Aus diesem Grund sind in den

Baugebieten, die dem Wohnen dienen, folgende Werbeanlagen nicht zuldssig:

Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Lauflichtanlagen,

- Projektoren, Monitore, e-ink oder e-paper Anlagen aller Art,

- angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder die Helligkeit oder

Farbe verandert wird,
- Anlagen mit der Méglichkeit Motive zu wechseln (Wendeanlage),
- sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen.

Solche Arten von Werbeanlagen wirken zu dominierend und wurden das durch

Wohnbebauung gepragte Umfeld negativ beeintrachtigen.

Fur das Gewerbegebiet wird auf Regelungen zu Werbeanlagen im Bebauungsplan
verzichtet. Grundsatzlich sind alle ortsfesten Einrichtungen, die der Ankiindigung
oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf dienen und vom

offentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind, genehmigungspflichtig. Uber die
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Zulassung von Werbeanlagen wird daher im Rahmen von

Baugenehmigungsverfahren entschieden.

7 Kennzeichnung

Im Bebauungsplan wurde eine textliche und zeichnerische Kennzeichnung zu
Altstandorten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Diese
Kennzeichnung dient dem Schutzbedtrfnis der Allgemeinheit und tragt der
Informationspflicht gegenliber Grundstiickseigentimern und Bauherren im

Plangebiet Rechnung.

GemaB dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landeshauptstadt

Disseldorf befinden sich im Plangebiet folgende Altstandorte:

AS 6021 AS 6023
AS 6025 AS 6081
AS 6175 AS 6176
AS 6295 AS 6296
AS 6297 AS 6298
AS 6299 AS 6408
AS 6704 AS 6715

Die Altstandorte sind nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Flachen, deren Bdden erheblich

mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) in der Planzeichnung gekennzeichnet.

8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

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

gegeniiber Grundstlickseigentimern und Bauherren Rechnung.

Dies sind im Einzelnen folgende Nachrichtliche Ubernahmen:

8.1 Wasserschutzzone
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Das Plangebiet liegt im Bereich der Wasserschutzzone III B des
Wasserschutzgebietes Flehe. Die ordnungsbehdérdliche Verordnung zur Festsetzung
des Wasserschutzgebietes Flehe der Stadtwerke Dusseldorf AG
(Wasserwerksbetreiber) - Wasserschutzgebietsverordnung (WSGVO) Flehe - vom 5.
Juli1999 ist zu beachten. Erforderliche Genehmigungen und ggf. auch Befreiungen
von den Verboten der Verordnung sind bei der zustéandigen Wasserbehdrde zu

beantragen.

8.2 Hochspannungsleitung

Innerhalb des Plangebiets verlauft eine oberirdische 110 KV-
Hochspannungsfreileitung. Die vorhandene Leitungstrasse mit ihren Schutzstreifen

und dem auBersten Leiter ist im Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

8.3 Denkmaler

Im Geltungsbereich und direkten Umfeld des Planungsgebietes befinden sich in der
Festenberg-, Jager- und Cruthovener StraBe denkmalgeschitzte Gaslaternen zur
Beleuchtung des 6ffentlichen Raumes. Diese diirfen bei der Einrichtung der Baustelle
und der Durchfiihrung der BaumaBnahme keinen Schaden nehmen. Die Gaslaternen
sind gemaB § 5 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande
Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) in die Denkmalliste der Landeshauptstadt
Dusseldorf eingetragen und unterliegen damit den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (§ 9 DSchG NRW). Antrage sind entsprechend zu stellen. Die
sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindenden

denkmalgeschiitzten Gaslaternen sind im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan folgende Hinweise:

8.4 Loschwasser

Der Grundschutz zur Loschwasserversorgung im Plangebiet ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung sicherzustellen.

8.5 Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Plangebiet Kampfmittel (Blindganger) aus dem
I1. Weltkrieg gefunden werden. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. ist eine
Sicherheitsdetektion durchzuflhren. In diesem Fall ist das Merkblatt fur
Baugrundeingriffe auf der Internetseite des staatlichen

Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Disseldorf
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(http://www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp

) zu beachten.

Erdarbeiten sind mit der entsprechenden Vorsicht auszuflihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen

und umgehend die Feuerwehr unter der Rufnummer 112 zu benachrichtigen.

8.6 Grinordnungsplan

Zu dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wurde ein Freiflachenplan erarbeitet, der die
Gestaltung und Bepflanzung entsprechend der griinplanerischen Leitlinien des zum
Bebauungsplan erstellten Grinordnungsplanes (GOP) konkretisiert. Der
Freiflachenplan wird Anlage des Grinordnungsplanes und durch Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag verbindlich. Er kann nur in Abstimmung mit dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf unter Wahrung der
grinordnerischen Leitlinie des GOP verandert werden. Die Entwurfs- und
Pflanzplanung der Grunflachen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
durch ein qualifiziertes Fachbiro auszuflihren und mit dem Garten-, Friedhofs- und

Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf als Fachbehérde abzustimmen.

8.7 Dachbegrinung

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate flr die Dach-
und Tiefgaragenbegriinung (siehe Festsetzung Nr. 12.9 und 12.10) sind gemaB der

~FLL-Richtlinien flr die Planung, Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen®,
(Ausgabe 2018 beziehungsweise den entsprechen-den Neuauflagen) auszufiihren.

8.8 (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.,

Bonn).Baumpflanzungen

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

8.9 Artenschutz

Zum Schutz der Brutvégel sind die Baufeldvorbereitungen, insbesondere
Rodungsarbeiten, Baumfallungen und der Abbruch von Mauerresten auf den
Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02. gem. § 39. BNatSchG zu beschranken. Beim
Nachweis von Nestern von Brutvdogeln wahrend Abbrucharbeiten, UmbaumaBnahmen
und Baumfallungen ist die Untere Naturschutzbehérde zu beteiligen, um ggf.

MaBnahmen zum Artenschutz gemaB BNatSchG festzulegen.
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Im Rahmen von Rodungen von Bestandsbaumen sind diese auf Sommerquartiere
von Fledertieren zu untersuchen. Beim Nachweis von Quartieren von Fledertieren
wahrend Abbrucharbeiten, UmbaumaBnahmen und Baumfallungen ist die Untere

Naturschutzbehorde zu beteiligen, um ggf. MaBnahmen zum Artenschutz geman

BNatSchG festzulegen.

Im Bebauungsplangebiet wird das Vorkommen von Gebdudequartieren von
Fledermausen (z.B. Zwergfledermaus) angenommen. Vor AbbruchmaBnahmen sind
die baulichen Anlagen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durch
einen Fachgutachter auf mégliche Gebaudequartiere zu untersuchen. Zur Einhaltung
des Totungsverbotes gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen Abbrucharbeiten nur im

Zeitraum von Anfang Dezember bis Ende Februar durchgefihrt werden.

Um adaquate Gebaudequartiere / Nistplatze als MaBnahme zum Artenschutz gemanB
BNatSchG zu schaffen, ist die Untere Naturschutzbehdrde zu beteiligen.

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist geman
§ 44 BNatSchG zu vermeiden. Bei entsprechenden baulichen Anlagen (z.B. Fassaden,

Larmschutzwande, etc.) ist friihzeitig die Untere Naturschutzbehdérde zu beteiligen.

8.10 Feste Brennstoffe

Es besteht eine ordnungsbehdérdliche Verordnung Gber die
Einzelraumbefeuerungsanlagen flir feste Brennstoffe (Dusseldorf

Festbrennstoffverordnung — FBStVO in der derzeit gliltigen Fassung).

8.11 Bodendenkmalpflege

Bei Erdeingriffen im Plangebiet wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei der
Entdeckung von archaologischen Bodenbefunden gemaB § 15 und 16 Denkmal-

schutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

8.12 Hochspannungsfreileitung

Bei der Hochspannungsfreileitung handelt es sich um eine Gemeinschaftsfreileitung,
die von der Deutschen Bahn und den Stadtwerken Dulsseldorf gemeinsam genutzt

wird.

Der Betreiber der Hochspannungsfreileitung (Stadtwerke Dlisseldorf AG) ist
berechtigt, die Grundstiicke innerhalb des Schutzstreifens der
Hochspannungsfreileitung zum Zwecke des Baus, des Betriebes und der

Unterhaltung der Leitung jederzeit zu benutzen, jedoch vorbehaltlich des Anspruchs
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des Nutzungsberechtigten auf Ersatzleistungen flir den hierbei angerichteten

Flurschaden.

Der jeweilige Eigentiimer hat alle MaBnahmen zu unterlassen, die den Bestand, die
Unterhaltung und den Betrieb der Freileitung und deren Anlagen gefahrden oder

storen.

Im Bereich des Freileitungsmastes 44 sind Erdungskabel verlegt. Dieser Bereich ist
kreisférmig zum auBeren Mastfundament in einem Abstand von 5,0 m von jeglicher
Bepflanzung frei zu halten, ausgenommen ist Gras und Rasen. In einem

kreisformigen Abstand von 10,0 m darf nicht tiefer als 0,6 m gegriindet werden.

Im Schutzstreifen dirfen keine Gebaude errichtet werden und keine den Bestand der
Freileitung gefahrdende ober- und/oder unterirdischen Einwirkungen vorgenommen
werden. Baume und Straucher dlrfen die Leitung nicht gefahrden und
Leitungsarbeiten und Montagefahrzeuge nicht behindern.

Baume, Kulturen, sonstiger Aufwuchs und Vorrichtungen - wie Stangen und
dergleichen - diirfen im Schutzstreifen keine Hohe von Uber 6,0 m Uber Erdboden

erreichen.

Gebdaude einschlieBlich Antennen und sonstiger Aufbauten dirfen unter der
Freileitung nur mit Genehmigung der Stadtwerke Dusseldorf AG errichtet werden.
Das gleiche gilt fUr die Lagerung von feuergefahrlicher, sprenggefahrlicher und zum

Zerknallen neigender Stoffe.

Es obliegt in der Pflicht des Grundstlickseigentiimers, samtlichen Bewuchs im

Schutzstreifen gemaB den Auflagen kurz zu halten und zu pflegen.
Planungs- und BaumaBnahmen innerhalb des Schutzstreifens sind auBerdem
frihzeitig mit der DB Energie GmbH abzustimmen.

8.13 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Das Plangebiet kann durch Urbane Sturzfluten und Starkregen betroffen sein, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind daher MaBnahmen gegen die Folgen

von Urbanen Sturzfluten und Starkregen erneut zu prifen.

Fur alle Baugebiete ist der Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 im Rahmen

von Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

9 Verfahren
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Der Bebauungsplan als qualifizierter Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und die Flachennutzungsplananderung werden im

Vollverfahren mit Umweltprifung aufgestellt.

9.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3(1) BauGB
Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 04.07.2018 bis zum 06.08.2018

statt. In einer Veranstaltung am 10.07.2018, an der circa 15 Burgerinnen und Birger
teilnahmen, wurde der Offentlichkeit die Planung vorgestellt. Die zu diesem
Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich hauptsachlich auf
das zukiinftige Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sowie den flieBenden und

ruhenden Verkehr.

9.2 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal § 4(1) BauGB

Mit Schreiben vom 31.05.2019 wurden die Behdrden aufgefordert, bis zum
01.07.2019 Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die vorgebrachten
Stellungnahmen behandelten insbesondere die Themen ErschlieBung, Entwédsserung,

Schallschutz, Hochspannungsfreileitung, Verschattung sowie Boden/ Altlasten.

9.3 Behordenbeteiligung gemaB § 4(2) BauGB

Mit Schreiben vom 24.10.2022 wurden die Behdrden aufgefordert, bis zum
25.11.2022 Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die vorgebrachten
Stellunghahmen behandelten insbesondere die Themen ErschlieBung, Bahnbetrieb,

Hochspannungsfreileitung, PflanzmaBnahmen, Denkmalschutz, Schallschutz.

10 Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse

auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

11 Bodenordnende MaB3nahmen

Es wird darauf hingewiesen, dass bodenordnende MaBnahmen fir die Umsetzung der
Planung durchzufiihren sind. Im Rahmen von separaten Kaufvertragen wird ein
Eigentumswechsel bei Flachen des Investors zugunsten der Stadt Dilisseldorf

erfolgen.

12 Kosten fiir die Gemeinde
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Zur Sicherung und Finanzierung von ErschlieBungsmaBnahmen wird ein
stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor des neuen Wohngebietes geschlossen

werden.
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Teil B — Kapitel Umweltbericht

13 Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden in seinem 0dstlichen Teil die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine neue Wohnbebauung auf und
angrenzend an eine Gewerbebrache (mit der Festsetzung WA 1 und WA 2)
geschaffen. Im westlichen Teil des Geltungsbereiches ist der Erhalt der aktuellen
Nutzung aus gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen zentrales Ziel der

Planung. Hier werden weiterhin GE und WB festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich verkehrlicher wie auch gewerblicher
Schallimmissionen. Daher werden LarmschutzmaBnahmen festgesetzt, mit denen

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Die Minderung der Besonnung im Gebdudebestand im Umfeld des Plangebietes, die
durch die Neuplanung hervorgerufen wird, liegt am Tag der Tagundnachtgleiche an
allen betroffenen Wohneinheiten bei weniger als 30 Prozent. Dies entspricht einer

ortsiiblichen Besonnung.

Fir die Neubebauung ist im weiteren Verfahren sicherzustellen, dass fir Wohnungen,
die zu minderbesonnten Fassaden orientiert sind, eine Grundrissdurchsteckung zur
LSonnenseite" realisiert wird und generell eine ausreichende Belichtung nach der
Empfehlung der DIN 5034 sichergestellt wird.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt
Disseldorf. Schutzgebiete des Naturschutzrechtes sind weder direkt noch im Umfeld

betroffen. Auch gibt es keine Baume, die im Alleen-Kataster NRW verzeichnet sind.

Das Plangebiet ist derzeit in weiten Teilen durch Gebaude und sonstige befestigte
Flachen gekennzeichnet. Die gewerblichen Brachflachen im Umfeld der aufgegebenen
gewerblichen Nutzung im &stlichen Plangebiet sind unversiegelt. Bezogen auf das
gesamte Plangebiet steht dem hohen Versiegelungsgrad im Bestand ein nahezu
gleicher Versiegelungsgrad im Zielzustand gemaB kiinftigem Planungsrecht

gegeniber.

Im ostlichen Plangebiet (Bereich des WA 1), das zeithah in Umsetzung gehen soll,
werden geschutzte und nicht geschiitzte Baume gefallt und durch Neupflanzungen
ersetzt. Der Bebauungsplan sieht im Bereich der neuen Wohnbebauung
entsprechend konkrete Festsetzungen zum Ausgleich der Baumverluste und zur

Neuanpflanzung zusatzlicher Baume vor. Eine stadtbildpragende Gruppe Blutbuchen
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im norddstlichen Plangebiet bleibt erhalten und wird in die StraBenraumgestaltung

integriert.

Im Rahmen des Grinordnungsplanes III wurde eine bilanzielle Gegenilberstellung
von geltendem und geplantem Planungsrecht vorgenommen, die zu dem Ergebnis
kommt, dass bei Anwendung des Verfahrens ,Numerische Bewertung von
Biotoptypen fiur die Bauleitplanung in NRW" des LANUV ein rechnerisches
kompensatorisches Plus von 4.475 Punkten erzielt wird.

Zum Artenschutz liegen entsprechende Untersuchungen und gutachterliche
Empfehlungen zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde vor. Im Bebauungsplan werden dementsprechend Hinweise zur
Baufeldfreimachung und zum Vorgehen bei Abbrucharbeiten aufgenommen.

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit auf unterschiedlichste Weise
Uberwiegend gewerblich genutzt. Demzufolge sind weite Teile als Altstandorte
gekennzeichnet. Hinweise auf bebauungsplanrelevante Boden- und
Grundwasserbelastungen liegen nicht vor. Schutzwiirdige B6den gemaB § 1 Abs. 1
Satz 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes (LBodSchG) sind nicht vorhanden.

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet nicht vor, die Grundwassermenge und -

beschaffenheit lasst keinen planerischen Handlungsbedarf erkennen.

Weite Teile des Geltungsbereiches sind in der Starkregengefahrenkarte der Stadt
Dusseldorf mit einer Gefahrdung verzeichnet. Der Gefahrdung durch Starkregen wird
durch die Anhebung des Plangebiets in Teilbereichen begegnet. Dazu werden
textliche Festsetzungen der Oberkante FertigfuBboden (OKFF) und der Gelandehthe
getroffen.

Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass die Flache des Plangebietes von

Grenzwertiberschreitungen gemaB 39. BImSchV betroffen ist.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads, des weitgehenden Fehlens von Grinflachen
und der nur geringen Anzahl verschattender Strukturen weist das Plangebiet derzeit
sowohl tagsiiber wie auch nachts eine Gberwiegend unglinstige bis sehr ungtlinstige
bioklimatische Belastungssituation auf. MaBnahmen zur Verbesserung der
thermischen Situation sind daher notwendig und finden im &dstlichen Plangebiet durch
eine differenzierte Freianlagenplanung Berlcksichtigung. Im westlichen Plangebiet
sind in stadtklimatischer Hinsicht Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung
hervorzuheben, die langfristig im Zusammenhang mit Neubauvorhaben zum Tragen

kommen werden.
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Innerhalb des Geltungsbereiches und in seinem unmittelbaren Umfeld befinden sich
in der Denkmalliste der Landeshauptstadt Diisseldorf eingetragene Gaslaternen. Im
Falle eines Ausbaus der Cruthovener StraBe wird voraussichtlich fur funf dieser

Gaslaternen die Notwendigkeit entstehen, diese zu versetzen.

14 Beschreibung des Vorhabens

Das ca. 5,9 ha groBe Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtteil Eller rund 300 m
Ostlich der Haupteinkaufszone GumbertstraBe. Das Plangebiet wird im Nordwesten
durch die JagerstraBe und im Nordosten durch die FestenbergstraBe begrenzt. Beide
StraBenraume werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Im
Suden bildet die S-Bahnlinie mit dem Haltepunkt Eller-Mitte die Grenze des
Plangebietes. Im Westen begrenzt der 6ffentlich genutzte Parkplatz am S-Bahn-
Haltepunkt das Plangebiet. Der so abgegrenzte Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist fast deckungsgleich mit den Grenzen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 5874/71 aus dem Jahr 1991.

Das Plangebiet besteht in seinem 6stlichen Bereich zu groBen Teilen aus einer
ehemaligen Betriebsflache, die seit mehr als 10 Jahren brach liegt. Das
Betriebsgelande ist sowohl Uber die JagerstraBe als auch lber die Festenbergstral3e
erschlossen. Neben dem ehemaligen Betriebsgelédnde befinden sich an der
FestenbergstraBe noch aktive Nutzungen im Plangebiet, ein islamischer Kulturverein
mit Gebetsraum und benachbart Bliro- und Lagerflachen eines
Dienstleistungsbetriebes sowie ein Kurierdienst-Unternehmen. Sudlich davon liegt
ein freistehendes, ehemaliges Betriebsleiter-Eigenheim (WECO), das aktuell
gewerblich genutzt wird. Der sidliche Teil wird von einer 110-kV-Hochspannungs-
Freileitung und einem o6ffentlich genutzten P+R-Parkplatz bestimmt.

Der westliche Bereich des Plangebietes wird iberwiegend von gewerblichen
Nutzungen beidseitig der von der JagerstraBBe nach Siden abzweigenden
Cruthovener StraBe bestimmt. Im Nordwesten ist sldlich der JagerstraBBe ein
besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Alle Grundstiicksflachen sind

weitestgehend versiegelt.

An der FestenbergstraBe saumen einzelne Gehdlze das Plangebiet. Insbesondere im
Eckbereich der FestenbergstraBe mit der JagerstraBBe befindet sich noch eine groBere
Freiflache mit einer Gruppe Blutbuchen, die in ihrer GréBe und Vitalitat eine

besondere Raumwirkung erzeugen, sowie weiterer Baumbestand.
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Im Umfeld grenzen ndrdlich von JagerstraBBe und FestenbergstraBBe die fir die
Ortslage typischen zumeist viergeschossigen Blockrandbebauungen mit reiner

Wohnnutzung und durchgriinten Innenbereichen an.

Das stadtebauliche Konzept sieht die nahezu unveranderte Bestatigung der im
westlichen Plangebiet vorhandenen gewerblichen und Wohnbebauung vor. Die
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes (GE, WB, Pflanzgebote) werden
Ubernommen und teilweise modifiziert, obgleich sie in wesentlichen Teilen (Breite der
Verkehrsflache der Cruthovener StraBBe und Pflanzgebote) seit seiner Rechtskraft
nicht realisiert wurden. Eine grundlegende stadtebauliche Neugliederung, etwa durch

differenzierte Baugrenzen, ist nicht vorgesehen.

Im &stlichen Plangebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung (als WA-Gebiet) in Form eine Blockrandbebauung mit stark
durchgriintem Innenhof geschaffen. Die brachliegenden Gewerbeflachen werden als
WA 1 mit einer GRZ von 0,5 festgesetzt. Die bestehenden gewerblichen Nutzungen
werden erhalten (teilweise Fremdkoérperfestsetzung) und mit einem WA 2 (GRZ 0,6)
Uberplant. Der Bebauungsplan schafft somit die Mdglichkeiten, mittelfristig auch die

Bestandsnutzungen zugunsten einer neuen Wohnbebauung zu ersetzen.

Die auBere verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die Jager- und die
FestenbergstraB3e, die innere ErschlieBung durch private Verkehrsflachen bzw.
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen
und einer offenen Stellplatzanlage im sudlichen Plangebiet untergebracht. Letztere

schlieBt unmittelbar an die bestehende P&R-Anlage an.
Die Flache eines Hochspannungsmastes wird als private Grinflache festgesetzt.

Der Blutbuchenplatz im Kreuzungsbereich JagerstraBe/FestenbergstraBe wird, so wie
auch diese beiden StraBen und die Cruthovener StraB3e, als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Gestaltung und der Erhalt des Blutbuchenplatzes werden Uber einen

stadtebaulichen Vertrag im Detail geregelt.

15 Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europdischen 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
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Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise auf anzustrebende Umweltqualitaten im
Planungsraum. Im Rahmen der Umweltpriifung dienen die Ziele als MaBstabe fiir 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 Griinordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Die grinplanerischen Empfehlungen des ,Griinordnungsplans flir den Stadtbezirk 08"
und des , gesamtstadtischen Griinordnungsplans 2025 - rheinverbunden -" finden
sich im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft" und die Aussagen der
»Stadtklimatischen Planungshinweiskarte Disseldorf (2020)" sind im Abschnitt
»,Stadtklima™ wiedergegeben. Mit dem ,Klimaanpassungskonzept" 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 AusstoB3 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 MaBnahmen und
Perspektiven zur Reduktion des Luftschadstoffes Stickstoff(di)oxid. Die MaBnahmen,
Projekte und Perspektiven dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die

Bauleitplanung.

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
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Grundlage der Beurteilung ist die ,, Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 08/005 ,JagerstraBe / FestenbergstraBe" der Stadt
Dusseldorf", Bericht-Nr. FB 7568-7 des Blros Peutz Consult GmbH mit Stand vom
25.01.2021, Druckdatum 21.02.2023.

Das Plangebiet wird insbesondere durch die Festenberg- und die Jagerstral3e bzw.
durch die etwa 80 m sudlich verlaufende S-Bahntrasse belastet. Zudem liegt stdlich
des geplanten Vorhabens bzw. nérdlich der Bahntrasse ein bestehender P+R-
Parkplatz. Auf Hohe der neu geplanten Gebdude liegen die verkehrsbedingten
Beurteilungspegel im Allgemeinen Wohngebiet (WA) an der Jager- bzw.
FestenbergstraBBe bei bis zu 62 dB(A) am Tag und bis zu 57 dB(A) in der Nacht. Die
schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein WA-Gebiet von 55 / 45 dB(A) fir tags /
nachts werden somit um bis zu 7 dB(A) am Tag und bis zu 12 dB(A) in der Nacht

Uberschritten.

Am sidlichsten Gebduderiegel im WA-Gebiet liegen die Beurteilungspegel durch den
Einfluss des S-Bahn-Verkehrs und dem P & R-Parkplatz bei bis zu 62 dB(A) am Tag
und bis zu 58 dB(A) in der Nacht. Hier ist zur Abschirmung ein geschlossener

Gebdauderiegel geplant.

Die Beurteilungspegel im besonderen Wohngebiet an der JagerstraBe erreichen
Werte von bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in der Nacht. Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein besonderes Wohngebiet
(WB) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden somit um bis zu 3 dB(A) am
Tag und bis zu 10 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Die Larmbelastung entspricht im WA- bzw. WB-Gebiet dem Larmpegelbereich IV
bzw. dem Beurteilungspegel (BP) > 63 dB(A) tags und = 55 dB(A) nachts.

Fir das Gewerbegebiet 2 (GE2) ergeben sich aufgrund der Nahe zur Bahntrasse
Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) am Tag und bis zu 63 dB(A) nachts. Die
zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte fir ein GE — Gebiet von 65 / 55
dB(A) fur tags / nachts werden somit um bis zu 3 dB(A) am Tag und bis zu 8 dB(A)
in der Nacht Uberschritten. Die Larmbelastung entspricht entlang der Bahntrasse
dem ehemaligen Larmpegelbereich V bzw. BP68. Fir die Gbrigen Fassadenabschnitte

ergeben sich deutlich niedrigere Werte.

LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte werden

LarmschutzmaBnahmen im Bebauungsplan notwendig. MaBnahmen zum baulichen
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Schallschutz wie entsprechende SchallddmmmaBe werden gemaB DIN 4109 fir
samtliche Fassaden im Bebauungsplangebiet festgesetzt (vgl. Bericht FB 7568-7,
Anlage 6.2).

Flr das GE 2-Gebiet ergeben sich Fassadenbereiche im Larmpegelbereich V bzw.
prognostizierten Beurteilungspegel > 68 dB(A) tags. Fur die ausnahmsweise
zugelassenen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter gilt, dass mindestens die Halfte der
Aufenthaltsraume einer Wohnung uber ein 6ffenbares Fenster oder eine sonstige
Offnung zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von < 62 dB(A) tags

(entspricht LPB III) verfigen muss.

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

Tlren flr Buro- und Unterrichtsrdume vorgesehen.

Tiefgarage / oberirdische Stellplatze

Die Auswirkungen der PKW-Stellplatze parallel zum bereits existierenden P+R-
Parkplatz an der Bahnstrecke sowie die geplante Tiefgaragen-Zufahrt wurden

gutachterlich untersucht.

Eine Wohn-Tiefgarage und die oberirdischen Stellplatze sind zwar nicht als
gewerbliche Anlage im Sinne der TA Larm zu betrachten, die TA Larm wird jedoch
hilfsweise zur Betrachtung herangezogen. Grundsatzlich ist eine Beschrankung
unvermeidbarer schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerausche auf ein

MindestmafB nach dem Stand der Technik anzustreben.

Die Berechnungen ergeben an den nachstgelegenen Immissionsorten
Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht. Die
Immissionsrichtwerte der hilfsweise herangezogenen TA Larm fir ein Allgemeines

Wohngebiet werden somit sowohl tags wie auch nachts eingehalten.

Anderungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Plangebietes

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf

die schalltechnische Situation im Umfeld méglich. MaBgebliche Erhéhungen des
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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.

Es wird der Prognose-Null-Fall (max. Ausnutzung nach heutigem Baurecht, ohne
Entwicklung des Plangebietes) zum Prognose-1-Fall (max. Ausnutzung nach

zuklUnftigem Baurecht, mit Entwicklung des Plangebietes) verglichen.

Die maximalen Pegelerh6hungen nach Umsetzung der Planung liegen an der
Festenbergstrale (IO 112) bei 1,1 dB(A) am Tag und 1,2 dB(A) in der Nacht. Die
Beurteilungspegel liegen im Prognose-Mit-Fall mit 56 dB(A) am Tag und 48 dB(A) in
der Nacht jedoch unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr

Wohngebiete.

Flr einige Immissionsorte ergeben sich durch Abschirmung der Plangebaude
Schallminderungen von 1 dB(A) am Tag und 0,7 dB(A) nachts (I0 116/117).

Am Immissionsort 120 (Jagerstralle 12) liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 64
dB(A) am Tag und bis zu 56 dB(A) in der Nacht bei einer Pegelerhéhung von 0,2
bzw. 0,4 dB(A) flir tags / nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir

Wohngebiete werden hier bereits im Bestand nicht eingehalten.

Insgesamt kann von einer geringen Erhéhung des planbedingten Verkehrslarms
gesprochen werden. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Grenzwerte fir
LarmsanierungsmaBnahmen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht bei
beiden Belastungsfallen bereits im Bestand, aber auch nach Umsetzung der Planung

deutlich eingehalten werden.

16.1.2 Gewerbeemissionen

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan zum groBen Teil als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Im nordwestlichen Bereich ist ein WB Gebiet
festgesetzt. Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt von Wohnnutzungen und
gewerblichen Nutzungen im Bestand.

Die Planung sieht vor, das WB Gebiet als solches zu erhalten. Das bestehende

Gewerbegebiet wird bis ca. auf die Halfte, den westlichen Bereich, der heute noch
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gewerblich genutzt wird, verkleinert. Hier befinden sich im Bestand Betriebe aus dem

Bereich Handwerk, Produktion, sowie Dienstleistung und GroBhandel.

Im 0&stlichen Teil des bestehenden Gewerbegebietes war die Firma WECO ansassig.
Die vorhandenen Biro-, Produktions- und Lagerrdume stehen seit Jahren leer. Neben
dem brachliegenden Betriebsgeldande befindet sich ein islamischer Kulturverein und
untergeordnet gewerbliche Nutzungen. Dieser Bereich soll zuklinftig als WA Gebiet
ausgewiesen werden und so die Voraussetzungen fiir neuen Wohnraum schaffen. Die
gewerblichen Nutzungen sollen als Fremdkdrper festgesetzt werden. Im stdlichen
Teil des Plangebietes liegen unterschiedliche Verkehrsflachen mit besonderer

Zweckbestimmung und eine private Grunflache.

Durch die Offnung von Teilen des Gebietes fiir empfindliche Wohnnutzungen (WA
Gebiet) erhdht sich der Schutzanspruch gegentliber der bestehenden
Gebietsausweisung. Durch das Nebeneinander unterschiedlich schutzwiirdiger
Nutzungen kénnen Konflikte entstehen. Bei der Planung kénnen diese durch
gewerbliche Immissionen (Schall, Geriiche) der bestehenden Betriebe hervorgerufen

werden.

Beurteilungsgrundlage fur Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist die DIN 18005. Fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sind
auch bei der Planung die einschlagigen Vorschriften mit ihren Immissionsrichtwerten
zu beachten. GemaB der DIN 18005 werden die Gerauschimmissionen im
Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen nach der 6. Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt TA Larm - Technische

Anleitung zum Schutz gegen Larm, berechnet.

Zur Beurteilung der Situation wurde ein aktuelles Schallgutachten (Peutz Consult
mbH Bericht FB 7568-7 vom 25.01.2021 Druckdatum 21.02.2023) notwendig. Erst
dadurch konnte sicher beurteilt werden, ob die Immissionsrichtwerte gem. der DIN
18005 an allen relevanten Immissionsorten eingehalten werden oder MaBnahmen
zum Schallschutz getroffen werden muissen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass in fast allen Gebieten des Bebauungsplans die Immissionsrichtwerte tags und
nachts eingehalten werden. Nur verursacht durch die gewerblichen Nutzungen

wurden Uberschreitungen prognostiziert.

Im dem Teil des WB, in dem nur eine eingeschossige Bebauung zulassig ist, wird
eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zur Nachtzeit prognostiziert. Im
diesem Teil befindet sich allerdings keine Nutzung mit erhéhtem Schutzanspruch
zum Nachtzeitraum, sodass hier kein Konflikt zu besorgen ist. Im Wohngebiet WA 1

wird der zuldssige Immissionsrichtwert gem. TA Larm tagsiber um bis zu 5 dB(A)
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Uberschritten und nachts eingehalten. Um den bestmaéglichen Schallschutz zu
gewahrleisten, sollen an der kompletten, dem Emittenten zugewandten Fassade der
geplanten Wohngebdude keine 6ffenbaren Fenster und Tlren zu schutzbedlirftigen
Raumen gem. DIN 4109 zuldssig sein (Festsetzung 11.2.1). Mit dem Ausschluss von
zu 6ffnenden Fenstern von schutzbedirftigen Rdumen besteht nach wie vor die
Mdéglichkeit der architektonischen Selbsthilfe (wie z. B. Prallscheiben,
Fassadenspriinge etc.) und einer Grundrissorientierung innerhalb der Wohnung.
Regelungen hierzu missen bei der konkreten Vorhabenzulassung im

Genehmigungsverfahren getroffen werden.

Zur Beurteilung der Geruchsimmissionen im Plangebiet wurde eine Prognose erstellt
(ANECO Bericht 21 0063 P vom 09.02.21). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass die Immissionswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie (zuklinftig auch die
angepasste TA Luft) unterschritten werden und weitere gewerbliche Entwicklungen

mit zusatzlichen Geruchsimmissionen mdglich sind.

16.1.3 Freizeit- und Sportlarm

Beurteilungsgrundlage fur Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bauleitplanen ist die DIN 18005. Fir Sport- und Freizeitlarm sind bei der Planung die
einschlagigen Vorschriften mit ihren Immissionsrichtwerten zu beachten. Als
Entscheidungsgrundlage bei der Klarung der Frage, ob Gerausche von
Freizeitanlagen, auch kulturellen Anlagen, als erhebliche Beldastigungen anzusehen

sind, hat das NRW-Umweltministerium den Freizeitlarmerlass herausgegeben.

Im &stlichen Teil des Anderungsbereiches befindet sich ein islamischer Kulturverein.
Die vom Kulturverein verursachten Freizeitlarmimmissionen wurden mit der
Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
08/005 ,JagerstraBe/FestenbergstraBe™ der Stadt Dlsseldorf, Peutz Consult GmbH,
Bericht FB 7568-7 vom 25.01.2021 Druckdatum 21.02.2023 ermittelt und bewertet.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an allen Immissionsorten die

Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten werden kdnnen.

16.1.4 Elektromagnetische Felder (EMF)

Durch das Plangebiet verlauft eine 110-kV-Hochspannungsfreileitung, ein Mast
befindet sich im Plangebiet. Der Schutzstreifen der Leitung lUberlagert die privaten
Verkehrsflachen der geplanten neuen Wohnbebauung. Innerhalb des Schutzstreifens

sowie im Umfeld des Mastes ist die Hohe anzupflanzender Baume auf 6 m
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beschrankt. Die Leitungstrasse mit ihrem Schutzstreifen wird im B-Plan nachrichtlich

dargestellt.

Wenn die Vorgaben der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV),
des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie die Hinweise zur Durchflihrung der
Verordnung Uber elektromagnetische Felder gema dem Runderlass des Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 9.11.2004
beim Neubau und bei Heranriicken der schiitzenswerten Nutzungen an bestehende
Anlagen berilcksichtigt werden, sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu

erwarten.

Mit einem Abstand der Grenze des allgemeinen Wohngebiets von 17,5 m bis zur
Trassenmitte der Hochspannungsleitung werden die Vorgaben des Abstandserlasses
NRW von 2007 eingehalten.

Die Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet liegt in einem Abstand von 13,4 m bis
14,5 m zum auBersten Leiter der Hochspannungsfreileitung und maégliche Gebaude
befinden sich daher auBerhalb maBgeblicher Immissionsorte einer 110kV/50 Hz
Freileitung gemaB den Hinweisen zur Durchflihrung der Verordnung Uber
elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004). Dies gilt auch fir
AuBenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone, da die Uberschreitung der
Baugrenze auf maximal 2,5 m (Terrassen) bzw. 2,0 m (Balkone) beschrankt ist.

Flr die planungsrechtlich aus dem Bestand Gbernommenen GE-Flachen werden keine
Abstande zwischen Baugrenze und Hochspannungsfreileitung festgesetzt. Ziel der
Bauleitplanung ist es hier eine vorhandene Struktur im Wesentlichen zu erhalten. Die
Festsetzung von Baugrenzen erfolgt daher iber das gesamte GE um die notwendige
Flexibilitat fur kinftige Entwicklungen zu erhalten. Mdgliche Einfllisse der
Hochspannungsleitung wurden in den Baugenehmigungsverfahren behandelt und

kénnen auch zukinftig im (Bau-)genehmigungsverfahren bertcksichtigt werden.

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe einer Bahntrasse. GemaB den Hinweisen zur
Durchflihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (RdErl. des
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 09.11.2004) bestimmen sich maBgebliche Immissionsorte der
Bahnoberleitungen 10 m zu beiden Seiten von der Gleismitte. Die nachstgelegenen
Gebdude im Plangebiet liegen mehr als 10 m von den Bahnoberleitungen entfernt, so

dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Neben der Festsetzung einer Flache flr Versorgungsanlagen (fir eine Netzstation an
der FestenbergstraBBe) wird in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 als sonstiges
Planzeichen ohne Normcharakter eine weitere Netzstation (Trafo) dargestellt, die der
Versorgung der geplanten Tiefgarage und der Bereitstellung von E-Mobilitét dienen
soll. Die nachstgelegenen Wohngebdude liegen in einem Abstand von mindestens
2,5 m von diesen Anlagen entfernt. Der maBgebliche Abstand von 1 m zu
Wohnnutzungen wird also eingehalten und nachteilige Umweltauswirkungen sind

nicht zu erwarten.

Im Plangebiet gibt es bereits vorhandene Netzstationen, die vom Vorhaben nicht
tangiert sind. Eine vorhandene Netzstation T1258 im Bereich JagerstraBe 58 wird

zurickgebaut.

16.1.5Sto6rfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stoérfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Verordnung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Stérfall- Verordnung, 12. BImSchV) fallen. Die
Landeshauptstadt Dulsseldorf hat flr die Stoérfallbetriebe die ,angemessenen
Abstande™ mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie und der
Stérfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV
Nord Systems GmbH & Co. KG. Das wesentliche Ergebnis ist in der
~Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Stoérfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Disseldorf,
August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso
ITII-Richtlinie als europadische Rahmengesetzgesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2023 hat die Stadt
Disseldorf 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 dass durch das ,Landesamt flr
Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, aktuell Gberpruft.
GemaB KABAS sind alle bekannten auBerhalb des Plangebietes gelegenen
Storfallbetriebsbereiche fir diese Planung nicht relevant. Die sogenannten
~angemessenen Abstande" werden eingehalten. Eine Betroffenheit durch

Stoérfallbetriebsbereiche liegt somit nicht vor.

Planungsrechtlich ware im GE-Gebiet ein Betriebsbereich zuldssig, der unter die

Storfallverordnung fallt. Ein Erfordernis der Flachensteuerung flir die Ansiedelung
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von Storfallbetriebsbereichen besteht jedoch nicht. Bisher haben sich keine
Storfallbetriebsbereiche angesiedelt, da im Plangebiet selbst bereits Wohnnutzungen
vorhanden sind (WB) und angrenzend ebenfalls Wohnnutzungen vorliegen. Durch die
Ausweisung eines WA auf bisheriger GE-Flache wird die Ansiedlung von
Storfallbetrieben im verbleibenden GE-Gebiet nhoch unwahrscheinlicher. Die
abschlieBende Prifung der Zulassigkeit eines Storfallbetriebes kann deshalb dem
Genehmigungsverfahren sowohl baurechtlicher wie auch immissionsschutzrechtlicher
Art Gberlassen werden. Dazu bedarf es gegebenenfalls eines
Sachverstéandigengutachtens, in dem der Nachweis erbracht wird, dass durch die

Ansiedlung kein Konflikt im Sinne des § 50 BImSchG hervorgerufen wird.

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 natirlichen Zustand an
dem Ort, an dem es ausgehoben wurde, zu Bauzwecken wiederverwertet werden soll
(Paragraf 2 Absatz 2 Nr. 11 und Paragraf 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG in
Verbindung mit Paragraf 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.

Flr das Plangebiet sind insgesamt rd. 250-300 WE geplant. Flr die neuen
Wohneinheiten entsteht ein Mehrbedarf an Entsorgungsmaglichkeiten in den
Fraktionen Altglas sowie Alttextilien. Dazu soll die bestehende oberirdische
Depotcontainerstation durch eine Unterfluranlage im Bereich der JagerstralBe ersetzt
werden. Aufgrund des fortgeschrittenen Anschlusses an die blaue Tonne werden

Depotcontainer flir Altpapier nicht erforderlich.

Regelungen zur Entsorgung und zu den Depotcontainerstandorten und deren

Herstellung (oberirdisch / unterirdisch) werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

16.1.7 Besonnung
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Die Besonnungsverhaltnisse im Bestand und in der Planung wurden durch das
Gutachterbiro PEUTZ untersucht und anhand der DIN 5034 aus 2011 beurteilt
(vergleiche Bericht Nr. FB 7568 - 8.1 vom 15.2.2022, Druckdatum 28.06.2022). Die
Norm empfiehlt fir den Tag der Tagundnachtgleiche vier Besonnungsstunden in der
Fensterebene. Erganzend benennt die DIN-Norm eine Empfehlung, wenn flir die
Wintermonate auch eine Besonnung erwlinscht ist. Hierflir empfiehlt die DIN-Norm
eine Besonnungsstunde am sogenannten Winterstichtag, dem 17. Januar. Beide
Anforderungen gelten als erflllt, wenn mindestens ein Wohnraum pro Wohneinheit

das empfohlene MaB an Besonnung einhalt.

Zusammenfassend lasst sich das Ergebnis des Gutachtens wie folgt beschreiben und

einordnen:
Nachbarschaftlicher, wohngenutzter Bestand:

Flr den weitaus Uberwiegenden Teil der wohngenutzten Bestandsbebauung im
Umfeld der Planung ergibt sich weiterhin eine Einhaltung der
Mindestbesonnungsdauer am Winterstichtag sowie am Tag der Tagundnachtgleiche.
Gleichwohl sind flr einige wenige Wohneinheiten in Bestandsbauten
Verschlechterungen der Besonnungsqualitdt an beiden Stichtagen auszumachen. Fir
den Winterstichtag wurde fur folgende Wohneinheiten eine im Vergleich zum Ist-

Zustand verringerte Besonnung von mehr als 30 Prozent prognostiziert:
JagerstraBe 27, straBenseitig, EG bis 2. OG, eine WE
JagerstraBe 29, straBenseitig, EG bis 2. OG, rechte und linke WE
JagerstraBBe 49, straBenseitig, EG und 1. OG, rechte und linke WE
JagerstraBe 51, straBenseitig, EG und 1. OG, linke WE
RichardstraBe 15, straBenseitig, WE im EG und 1. OG

Am Tag der Tagundnachtgleiche liegt die Minderung der Besonnung an allen

betroffenen Wohneinheiten bei weniger als 30 Prozent.

Insgesamt entsprechen die kiinftigen Besonnungsverhaltnisse in der wohngenutzten
Umgebung noch immer dem Niveau, das grdBtenteils in Eller erreicht wird und das

somit als ortsiublich einzuordnen ist.
Planung:

Mehrheitlich liegen am Tag der Tagundnachtgleiche sowie am Winterstichtag
Besonnungsverhaltnisse entsprechend der Empfehlung der DIN 5034 aus 2011 an

den Fassaden des geplanten Gebaudekomplexes vor. Am Tag der
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Tagundnachtgleiche werden laut Gutachten 77 Prozent der Fassadenbereiche
mindestens 4 Stunden besonnt. Die nach Norden ausgerichteten Fassadenanteile
sind in der Prognose enthalten. Die Besonnungsverhaltnisse kénnen im Plangebiet als
ortsliblich eingestuft werden. Die minderbesonnten Fassaden betreffen hofseitig die
Ecken des geplanten Wohnkomplexes sowie naturgemaB die in ndrdliche Richtungen

orientierten Fassaden.

Im weiteren Verfahren ist sicherzustellen, dass flir Wohnungen, die zu
minderbesonnten Fassaden orientiert sind, eine Grundrissdurchsteckung zur
~Sonnenseite" realisiert wird, sodass die Empfehlungen der DIN 5034 erfillt werden
(ausreichende Besonnung von mindestens einem Wohnraum je Wohneinheit). Eine
Grundrissdurchsteckung zur ,Sonnenseite" wird nicht in allen Fallen méglich sein.

Hier ist auf eine ausreichende Belichtung im Sinne der DIN 5034 abzustellen.

16.2 Natur und Freiraum
16.2.1Flachennutzung und -versiegelung

Das Plangebiet ist in seinem zentralen und westlichen Teil in Folge der gewerblichen
Nutzung fast vollstandig versiegelt, im dstlichen Teil sind weite Teile versiegelt,
ehemalige offene Betriebsflachen stellen sich als Hochstaudenfluren bzw.
Siedlungsbrachen dar, in denen mehrere Einzelbaume stocken. Hervorzuheben ist

eine Gruppe Blutbuchen im Kreuzungsbereich JagerstraBe/Festenbergstrale.

Das Plangebiet insgesamt weist derzeit einen Versiegelungsgrad von etwa 81 % auf.
Zusatzlich mussen wesentliche Teile der ermittelten Brachflachen als stark verdichtet
gelten. Die Benennung eines teilversiegelten Flachenumfangs fir das Gesamtgebiet
sowie die WB- und GE-Flachen ist nicht méglich, da nicht alle Flachen betreten
werden konnten. Beim Vergleich des gesamten Plangebiets steht dem hohen
Versiegelungsgrad im Bestand der nahezu gleiche Versiegelungsgrad im Zielzustand

gemaB kiinftigem Planungsrecht gegenilber (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz gesamtes Plangebiet incl. Verkehrsflachen

Versiegelt Teilversie- % Unversie- % | Summe
(m2) gelt (m2) gelt (m2) (m2)
Bestand 47.500 81 11.100 19 58.600
Planung 47.500 81 --- 11.000 19 58.600
%- -0 0 + 0

Bilanz

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass im westlichen Plangebiet die Versiegelung aktuell
mit 95 % sehr viel hdher liegt, als kiinftig nach Planungsrecht zulassig. Der
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Versiegelungsgrad wird in den WB- und GE-Flachen des westlichen Plangebietes

langfristig um etwa 17 % zurlickgehen (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Versiegelungsbilanz WB- und GE-Flachen (westliches Plangebiet)

Versiegelt Teilversie- % | Unversie- % Summe
(m?2) gelt (m2) gelt (m2) (m?2)
Bestand 24.300 95 0 1.400 5 25.700
Planung 20.000 78 0 5.700 22 25.700
%- -17 + 17
Bilanz

Um zu einer realistischen Einschatzung der sich zeitnah ergebenden Veranderungen
infolge der geplanten Wohnbebauung im 0Ostlichen Plangebiet zu gelangen, wurde
erganzend der Versiegelungsgrad flir diese Flachen (WA 1 inkl. privater Grinflache,

privater Verkehrsflache und Blutbuchenplatz, der aktuell noch privat ist) anhand der

differenzierteren Angaben aus der Freianlagenplanung ermittelt. Unter

Berlicksichtigung der kiinftig planungsrechtlich festgesetzten Begriinung von

Tiefgaragen wird der Anteil vollstéandig versiegelter Flache um 3 % auf 57 %

(zuldssig waren nach geltendem Planungsrecht 80 %) und der Anteil teilversiegelter

Flachen um 19 % zunehmen. Die unversiegelte Fldche nimmt um 22 % ab (siehe

Tabelle 3). Mit der Begriinung der Tiefgaragendachflachen werden grundsatzlich

positive Effekte (z. B. Verdunstung, 6kologische Vielfalt) erzielt.

Tabelle 3: Versiegelungsbilanz 6stliches Plangebiet gem. Freianlagenplanung

Versiegelt Teilversie- % | Unversie- % Summe
(m?2) gelt (m2) gelt (m2) (m?2)
Bestand 9.235 54 0 0 7.905 46 17.140
Planung 9.690 57 3.285 19 4,165 24 17.140
%o~ +3 +19 -22
Bilanz

16.2.2Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt
Disseldorf. Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder
Vogelschutzgebiete nach der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im
Umfeld betroffen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 42 Landesnaturschutzgesetz
NRW bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz sind nicht vorhanden.

Im Plangebiet gibt es keine Baume, die im Alleen-Kataster NRW verzeichnet sind. Die
Baumbestande im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld sind auch nach der

Definition des LANUV nicht als Alleebdume zu verstehen. Alleen befinden sich in der
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noérdlichen Fortsetzung der Jagerstral3e sowie in Richard- und ZeppelinstraBe

auBerhalb des Plangebiets.

Im Grinordnungsplan ,rheinverbunden.Dusseldorf 2025" (beschlossen am
25.6.2015) wird das Bebauungsplangebiet und seine direkte Umgebung unter der
Kategorie ,Zwischenraum™ geflihrt. Das Plangebiet ist Bestandteil von Teilraum 25
(No6rdliche und Sudliche Dissel). Aus der Konzeptkarte und den
Handlungsempfehlungen fiir den Teilraum sind keine konkreten griinplanerischen
Ziele fur das B-Plangebiet abzuleiten. Die Anbindung des Projektgebietes an die
Verbinderrdume (hier stdliche Dussel / Park am Hackenbruch) ist demzufolge
grundsatzlich entsprechend den allgemeinen Planungsgrundsatzen des GOP zu
starken. Von zentraler Bedeutung ist es dabei, bestehende Defizite in mit Griin
unterversorgten Stadtteilen oder Siedlungsbereichen durch die Verbesserung der
Grinausstattung nachhaltig abzubauen und soweit keine groBraumigen Grinflachen
zum Ausbau zur Verfligung stehen, zumindest eine gute Anbindung zu héherwertigen

Grinflachen anzustreben.

Fir den Bezirk 08 liegt ein Grinordnungsrahmenplan II aus dem Jahr 2020 vor.
Dieser verzeichnet flr das geplante Wohngebiet die allgemeine Anforderung nach
einer angemessenen Grlinausstattung. Das bestehende Gewerbegebiet ist als
Gewerbegebiet verzeichnet, in dem MaBnahmen wie Begriinung, Entsiegelung und
die Bewirtschaftung von Regenwasser umgesetzt werden sollten. Die
Wegeverbindung langs der Bahnstrecke ist als solche verzeichnet, die von einem
raumwirksamen Gehélzband begleitet wird und schon aktuell der Vernetzung dient
und durch die Qualifizierung der Anschlisse an angrenzende Wege und StraB3en
aufgewertet werden sollte.

Biotop- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit in weiten Teilen durch Gebdude und sonstige befestigte
Flachen gekennzeichnet. Die gewerblichen Brachflachen im Umfeld der aufgegebenen
gewerblichen Nutzung im 6stlichen Plangebiet sind unversiegelt. Die Verluste von
bestehenden unversiegelten Flachen bzw. Grinflachen werden durch die Neuanlage
von flachigen Begrinungen ausgeglichen, insbesondere durch Festsetzungen zur
Dachbegriinung (Uber Tiefgaragen), zur Begrinung von Stellplatzanlagen und zur
Gestaltung der Freianlage und der Vorgartenzonen der neuen Wohnbebauung.

Grinplanung /GOP III

Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan (GOP III) erstellt. Dieser definiert

die grinplanerischen Leitlinien flr das gesamte Plangebiet und greift dabei flir den
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Ostlichen Teil des Plangebiets auf die Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbes
und eine zum Vorhaben in WA 1 erarbeitete Freianlagenplanung zurick. Der
Freianlagenplan ist Bestandteil des GOP III und seine Umsetzung wird Uber einen

staddtebaulichen Vertrag und textliche Festsetzungen sichergestelit.

Da es stadtebauliches Ziel im westlichen Teil des Plangebietes ist, die bestehenden
gewerblichen Nutzungen zu erhalten und planungsrechtlich zu sichern, beschrankt
sich die grinordnerische Zielsetzung hier darauf, langfristig einen Mindeststandard
im StraBenraum durch die Sicherung der Flachen fiir eine durchgehende Begriinung
mit StraBenbaumen zu gewahrleisten. Vorgesehen sind zusatzlich Flachen mit
Pflanzbindungen an der JagerstraBe sowie slidlich entlang der Bahn (wie im
geltenden B-Plan). Weitere griingestalterische Festsetzungen in den Gewerbeflachen
sind Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur Fassadenbegriinung sowie eine
allgemeine Begriinungsfestsetzung mit Baumpflanzungen, die jedoch nur bei
Neubauvorhaben zum Tragen kommen kénnen und keine zeithahe Umsetzung

erwarten lassen.

Grinordnerische Leitidee im dstlichen Teil des Plangebietes ist die Herstellung im
wesentlichen offener Grinstrukturen. Primares griingestalterisches Element ist die
Anordnung von Schnitthecken mit einer Hohe von 1,2 m bezogen auf das
StraBenniveau. Diese gewahrleisten in den Erdgeschosswohnungen eine visuelle
Trennung der wohnungsbezogenen Freiflachen (Terrassen) vom o6ffentlichen und
halbéffentlichen Raum, schranken aber die angestrebte offene Gesamtstruktur nicht
ein. Die Freianlagenplanung bericksichtigt eine Minderung der befestigten Flachen
durch eine teilweise Uberlagerung der Feuerwehrbewegungsfldchen mit dem
Wegesystem. Die Wegeflachen konzentrieren sich iber den Tiefgaragenbereichen
und mindern damit den Umfang versiegelter Oberflachen in den Grinbereichen. Zur
Sicherung des Grinanteils wird festgesetzt, dass mindestens 30 % des Baugebietes
mit einer strukturreichen Mischvegetation zu begriinen sind. Mit der Festsetzung der
Begriinung von Tiefgaragen und unterirdischen Gebdudeteilen und Vorgaben zu
Aufbauhéhen und Volumina der Vegetationstragschicht wird die Qualitat der
Bepflanzung gesichert. Einzelbaume werden im gesamten &stlichen Plangebiet in
einer Weise angeordnet, dass eine positive stadtklimatische Wirkung erzielt wird
(Beschattung befestigter Flachen und der Spielbereiche) und gleichzeitig
Funktionswechsel betont werden (Bereich von Wegegabelungen). Hierzu wird die
Anpflanzung von 53 standortgerechten Laubbaumen II. Ordnung textlich festgesetzt.
Zusatzliche Baumpflanzungen auf PKW-Stellplatzanlagen werden ebenfalls textlich
festgesetzt.
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Eine Fassadenbegriinung kann grundsatzlich die stadtklimatische Wirkung der
Einzelbdume unterstiitzen, soweit die Begriinung auf den besonnten Seiten der
Fassaden angebracht wird. Im Bebauungsplan wird eine textliche Festsetzung zur
Fassadenbegriinung aufgenommen, die langfristig vor allem in den Bestandsflachen

im westlichen Plangebiet zum Tragen kommt.
Baumbilanz und Baumschutzsatzung

Unter die Bestimmungen der Disseldorfer Baumschutzsatzung fallen alle Baume mit
einem Stammumfang von 80 Zentimetern beziehungsweise 50 Zentimetern bei
mehrstammigen Baumen, gemessen in 1 Meter Héhe Uber dem Boden.
Ausgenommen sind lediglich Obstbaume mit Ausnahme von Wallnuss- und

Esskastanienbaumen.

Zum Baumbestand liegt eine Erfassung und Bewertung der Baume im &stlichen
Plangebiet aus dem Jahre 2017 vor. Diese Bestandserfassung wurde im Mai 2022
Uberprift und um das gesamte Plangebiet erweitert. Im Plangebiet wurden
insgesamt 109 Baume zu unterschiedlichen Zeitpunkten vermessungstechnisch
aufgenommen, von denen 18 unabhangig vom Vorhaben bereits gefallt oder
zwischenzeitlich abgestorben sind (teilweise schon vor der Aufnahme von 2017). Der
Bestand im Mai 2022 lag bei 91 Baumen (davon 44 im 6ffentlichen und 47 im
privaten Raum). Flr sieben Badume im Bereich der Hochspannungsleitung liegt
zudem eine Fallgenehmigung und die Festlegung zur Neupflanzung von 5 Baumen als

Ersatz vor.

In Tabelle 4 wird die Veranderung im Baumbestand betrachtet, die durch das

Neubauvorhaben auf der WA 1 Flache hervorgerufen wird.

Tabelle 4: Baumbilanz im 6stlichen Plangebiet (WA 1 inkl. privater Verkehrsflache-
und Grinflache, inkl. Blutbuchenplatz)

Baume im B-Plan dstliches Satzungs- nicht Gesamtan-
Plangebiet (Neubauvorhaben) geschiitzte satzungs- zahl Baume
Baume* geschiitzte
Biaume
Bestand 27 9 36
Fallung (planbedingt) WA 1 21 9 30
inkl. privater Verkehrs- und
o Grinflache
g Erhalt in WA 1 (inkl. 0 0 0
£ | Grinflache)
= | Erhalt Blutbuchenplatz 6 0 6
Anpflanzung (private Flachen) 53
- durch TF im B-Plan gesichert
WA 1
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Bilanz = Erhalt + 6 53 59
Anpflanzung

*; Ausgleichspflichtig gemadB der Baumschutzsatzung Duisseldorf sind ausschlieBlich die
satzungsgeschiitzten Baume

Alle entfallenden geschiitzten Baume stehen auf privater Flache und missen

entweder flr den Abriss der Bestandsbebauung oder zur Realisierung der geplanten
Bebauung entfernt werden bzw. sie stehen unterhalb der Hochspannungsleitung. Im
Februar 2023 wurden die Baume, die fiir den Abriss der Bestandsbebauung entfernt

werden missen, gefallt.

Im Bereich des WA 1, das zeitnah in Umsetzung gehen soll, werden 21 geschultzte
und 9 nicht geschitzte Baume gefallt und durch Neupflanzungen in einem Umfang
von 53 Baumen auf der Wohnbauflache und der privaten Griinflache ersetzt. Der
erforderliche Ausgleich fur die Baumverluste erfolgt vollstdndig innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan sieht im Bereich der
neuen Wohnbebauung entsprechend konkrete Festsetzungen zum Ausgleich der
Baumverluste vor. Zusatzlich werden weitere ca. 12 Baume auf der privaten
Stellplatzanlage gepflanzt. Da die exakte Anzahl der zu pflanzenden Baume sowohl
von der Stellplatzanzahl als auch der Qualitat der zu pflanzenden Baume abhangt,
werden diese textlich festgesetzten Baume in Tabelle 4 nicht bilanziert. Die
stadtbildpragende Gruppe Blutbuchen im norddstlichen Plangebiet bleibt erhalten
und wird in die StraBenraumgestaltung integriert.

Im Innenhof sowie langs der westlichen ErschlieBung der neuen Wohnbebauung

erfolgen weitere Pflanzungen mit GroB3strauchern.

Flr das gesamte Plangebiet ist die theoretische mittel- bis langfristige mdgliche
Entwicklung des Baumbestandes in Tabelle 5 dargestelit.
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Tabelle 5: Baumbilanz flr das gesamte Plangebiet

nicht
satzungs- Gesamt-
Bdume im B-Plan Nr. 08/005 geschiitzte satzungs- | L
Biume* | 9eSchutzte | g e
Baume
Bestand 37 54 91
Faillung (planbedingt) 28 18 46
davon in WA1/WA2 (inkl. privater
Verkehrs- und Grinflache)** 21/0 2/0 30
davon in WB oder GE 4 9 13
davon in 6ffentlicher Flache 3 0 3
Erhalt 9 36 45
gﬁ davon in WA1/WA2 (inkl. privater 0 0
3 Verkehrs- und Grinflache)**
5 davon in WB oder GE 0 1 1
o davon in 6ffentlicher Flache 9 36 45
Anpflanzung (private
Flachen)*** 0 89 89
- durch TF im B-Plan gesichert -
davon in WA1/WA2** 0/0 53/6 53/6
davon in WB oder GE**** 0/0 9/21 9/21
Anpflanzung (o6ffentliche
Flachen) 0 0 0
- durch SBV gesichert -
Bilanz = Erhalt + Anpflanzung 9 125 134

XX«

*okok

kXKkKXk .

Ausgleichspflichtig gemaB der Baumschutzsatzung Dusseldorf sind ausschlieBlich die

satzungsgeschiitzten Baume

Erhalt: ohne Blutbuchenplatz, der aktuell Privatflache, kiinftig aber 6ffentliche Flache ist;
Anpflanzung: Die Anzahl in WA 1 ist textlich festgesetzt; in WA 2 errechnete sie sich
anhand der textlichen Festsetzungen, der zufolge auf mindestens 30 % der Flache eine

Begriinung erfolgen und in dieser Teilflache je 150 m2 ein Baum zu pflanzen ist.

ohne Baume auf Stellplatzen, die gem. textlicher Festsetzung erforderlich werden (in der
privaten Verkehrsflache von WA 1 ca. 12 Einzelbdume, in den anderen Baugebieten derzeit

unbekannt)

Die Anzahl ermittelt sich anhand der textlichen Festsetzungen, die flir die GE auf
mindestens 20 % der Flache eine Begriinung und in dieser je 200 m2 einen Baum vorsieht,

fur die WB auf mindestens 30 % der Flache je 200 m2 ein Baum

Diese Bilanzierung unterstellt, dass alle planrechtlich geschaffenen Mdglichkeiten,

wie die Verbreiterung der Cruthovener StraBe, gewerbliche Umnutzungen auf

baumbestandenen Flachen im bestehenden GE mit der Fallung aller Baume und die

Entwicklung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 vollstdndig umgesetzt

wirden. Dies ist weder kurz noch mittelfristig erwartbar. Zudem waren abhangig von

der gewerblichen Umnutzung nicht alle Baume betroffen und der Ausgleich mdglicher
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Baumverluste im Gewerbegebiet wird im Zuge der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren, der Ausgleich fir den Ausbau der Cruthovener StraB3e

im Rahmen der StraBenausbauplanung geregelt werden.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach Paragraf 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich flr Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig waren. Im Plangebiet besteht Baurecht aufgrund des
bestehenden Bebauungsplanes 5874/71. Rechtlich besteht somit keine
Ausgleichspflicht, da mit dem Bauleitplan nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird
und vergleichbare Eingriffe aufgrund der baurechtlichen Beurteilung bisher schon
zulassig waren. Mdgliche Eingriffe in den Naturhaushalt beschranken sich auf wenige
Grinflachen mit Stréauchern und den heterogenen Baumbestand, der der

kommunalen Baumschutzsatzung unterliegt.

Im Rahmen des Griinordnungsplanes III wurde eine bilanzielle Gegeniberstellung
von geltendem und geplantem Planungsrecht vorgenommen, die zu dem Ergebnis
kommt, dass bei Anwendung des Verfahrens ,Numerische Bewertung von
Biotoptypen flr die Bauleitplanung in NRW" des LANUV ein rechnerisches

kompensatorisches Plus von 4.475 Punkten erzielt wird.
Spiel- und Freizeitflachen

Das Plangebiet ist durch den Spielplatz ,Alter Eller Friedhof" stidlich der Bahnlinie
und den Nachbarschaftspark ,Am Hackenbruch™ ausreichend mit 6ffentlichen Grin-

und Spielflachen versorgt.

Der Gesamtflachenbedarf an Spielflachen errechnet sich gemaB Runderlass
,Bauleitplanung Hinweise flr die Planung von Spielflachen™ und umfasst Spielflachen
fur alle Altersgruppen in einer GréBe von 2.821,5 m2 (285 WE x 2,2 EW/WE x 4,5 m2
(bei GFZ > 1,6) = 2.821,5 m?2).

Fur Kleinkinder ermittelt sich der Bedarf gemaB Spielplatzsatzung der Stadt
Dusseldorf. Je Wohneinheit ist ein Flachenbedarf von 5 m2 zugrunde zu legen. Bei
285 WE errechnet sich ein Bedarf von 1.425 m?2 flr Spielbereiche, die sich an

Kleinkinder richten.

Zum Spielflachennachweis liegt eine Planung und Zusammenstellung der geeigneten
Flachen durch das Studio griingrau vor. Diese sieht drei Sandspielbereiche im
Innenhof mit umgebenden sonstigen Spielflachen (Abstand von Wohnungen 10 m)
vor und eine fir Jugendliche potentiell geeignete Spiel- und Aufenthaltsflache

westlich der neuen Wohnbebauung. Nachgewiesene Spielflachen erreichen
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demzufolge einen Umfang von 1.400 m2 (inkl. einer Flache fir Jugendliche mit 160
m2 und Sandspielflachen in einer GréBe von 190 m2). Aufgrund des Bedarfs fir
Kleinkinderspielflachen gemaB Spielplatzsatzung (1.425 m2) ergibt sich mit 1240 m?2
ein Defizit von 185 m2 (ca. 13 %). Da auch Einraumwohnungen entstehen werden,
die keinen Kleinkinderspielflachennachweis erfordern, ist von einem geringeren

Defizit auszugehen.

Die Berechnungen basieren auf der Annahme, dass nur Flachen in einem Abstand
von mindestens 10 m zu Wohngebaduden in den Spielflachennachweis aufgenommen
werden. Eine Unterschreitung dieses Abstandes kann flr Spielflachen, die sich nicht
nur an Kleinkinder richten, auch unterschritten werden, wenn die Privatsphare der
Wohnungen gewahrt bleibt. Dies ist im vorliegenden Fall durch die grundsatzliche
Abtrennung der privaten Garten- und Terrassenflachen mit Hecken gewahrleistet. In
einem Abstand von 7,5 m kénnen im Innenhofbereich weitere 500 m2 und am
westlichen Rand des Baugebietes 650 m2 nachgewiesen werden. Unter
Berlicksichtigung dieser Flachen verbleibt nach aktuellem Stand fiir den Nachweis
der Spielflachen fur alle Altersgruppen (2821,5 m2 - 1.400 m2 - 1.150 m?2) ein
Defizit von 271,5 m2, das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
nachgewiesen werden kann. Da die Versorgung mit 6ffentlichen Spielplatzen durch
die Standorte im nahen Umfeld "Alter Eller Friedhof" und "Am Hackenbruch"
gesichert sind, kann auf eine Ausgleichszahlung zur Aufwertung bestehender

Offentlicher Spielplatze verzichtet werden.

Die Abweichung von den Zielen der Stadt Dulsseldorf zur flaichenmaBigen Ausstattung
mit Spielflachen und zu einzuhaltenden Abstdanden von der Wohnbebauung wird
unter grinordnerischen Gesichtspunkten aus folgenden Griinden unabhangig von

maoglichen Anpassungen im Rahmen der Ausfihrungsplanung flr vertretbar erachtet:
1.

Die Grinflache an der westlichen Grenze des neuen Wohngebietes soll den
stadtebaulichen Zielen entsprechend insgesamt eine Aufenthaltsfunktion erganzend
zur offentlichen Wegeverbindung aufweisen. Im ganzen Plangebiet erfolgt die
Trennung privater und 6ffentlicher bzw. halboéffentlicher Flachen durch die
vorgesehenen Heckenpflanzungen. Es erscheint daher angemessen, den geforderten
Abstand der Spielbereiche von der Wohnbebauung im Sinne eines Verstandnisses der
Innenhofflache und der Grinanteile westlich der neuen Wohnbebauung als
~bespielbaren Raum", den sich insbesondere Kinder als Ganzes aneignen kénnen, zu

reduzieren.

2.
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Die Spiel- und Aufenthaltsbereiche am westlichen Rand der Wohnbebauung werden
unter Beachtung des vorstehenden Kriteriums so realisiert, dass sie als einheitliche
Flachen, also gegeniber sonstigen Funktionen (v.a. Mlllsammelplatzen) abgegrenzt,

wahrnehmbar sind.

16.2.3 Artenschutzrechtliche Priifung

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

fachlichen Kriterien.

Die zum Plangebiet erarbeiteten artenschutzrechtlichen Priifungen (Planungsbiiro
DTP Landschaftsarchitekten GmbH: Artenschutzrechtliche Betrachtung (ASP 1)
Wohngebiet ,Westlich der FestenbergstraBe™ in Disseldorf 21.07.2017; Mechthild
Holler: Bauvorhaben FestenbergstraBe in Disseldorf-Eller Abbruch aller
Bestandsgebdude auf dem ehemaligen Werksgelédnde der Fa. WECO Okologische
Baubegleitung vor und wahrend der Baufeldfreimachung 04.10.2019; Mechthild
Héller: Bauvorhaben JagerstraBe/FestenbergstraBe in Dusseldorf-Eller auf dem
ehemaligen Werksgelande der Firma WECO Artenschutzprifung - Stufe I bzgl.
Reptilien 23.12.2021) kommen zu dem Ergebnis, dass durch die spatere Umsetzung
der Bauleitplanung ein Eintreten von Verbotstatbestanden gemaB Paragraf 44
Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz mit der gesetzlich
geforderten Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Vorausgesetzt wird die
Berlicksichtigung der in den Gutachten formulierten VermeidungsmaBnahmen und
Empfehlungen, wie die Einhaltung von Schutzfristen flir Geh6lz- und Baumrodungen
und eine 6kologische Baubegleitung bei Abbrucharbeiten. Da der Abbruch der
Gebaude urspriinglich bereits in 2021 erfolgen sollte, liegen die Ergebnisse des
Gutachtens zur 6kologischen Baubegleitung bereits vor. Das Gutachten enthalt
differenzierte Darlegungen und Empfehlungen zum Umgang mit verschiedenen
Gebaudeteilen beim Abriss (unter anderem Bereiche, in denen ein handischer Abriss

erforderlich ist und Gebaudeteile, in denen eine erneute Prifung erforderlich ist).
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Das Gutachten wurde in 2021 durch eine Einschatzung zur mdéglichen Betroffenheit

von Reptilien erganzt. Eine Betroffenheit von Reptilien liegt demnach nicht vor.

Die Untere Naturschutzbehodrde hat dem Ergebnis der Prifungen zugestimmt. Im
Bebauungsplan werden Hinweise zur Baufeldfreimachung und zum Vorgehen bei

Abbrucharbeiten aufgenommen.

16.3 Boden
16.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Direkt dstlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Altablagerung mit der
Kataster-Nr. 194. Die Altablagerung ist seit den 1960er Jahren mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern bebaut (,Siedlungsgebiet Oelser StraBBe / Trebnitzer StraBe").

Im Rahmen von BaumaBnahmen wurden mehrere RKS auf der Altablagerung bis in
Tiefen von maximal 5 m niedergebracht. Es wurden 0,9 bis 5 m machtige
Auffullungen aus feinsandigem Schluff mit mineralischen Beimengungen von Aschen,
Schlacken, Bauschutt und Schamottsteinen erbohrt. Darunter folgte gewachsener
Boden aus schluffigen Fein- bis Mittelsanden sowie Lehm. Chemische
Bodenuntersuchungen ergaben lokal erhéhte Gehalte an Polyzyklischen

Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Schwermetallen.

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen kann eine Beeintrachtigung des
Plangebietes durch die Altablagerung ausgeschlossen werden.

Des Weiteren befinden sich in deutlich gréBerer Entfernung die Altablagerungen mit
der Kataster-Nr. 496 (Larmschutzwall Bahnlinie Eller Kamp) in 500 m Entfernung
und die Altablagerung mit der Kataster-Nr. 163 in 370 m Entfernung.

Aufgrund der groBen Entfernungen dieser Altablagerungen zum Plangebiet kann eine

Gasmigration in das Plangebiet ausgeschlossen werden.

16.3.2 Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich keine Altablagerung.

16.3.3 Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet wurde bislang auf unterschiedlichste Weise Gberwiegend gewerblich
genutzt. Demzufolge wurden die hier liegenden Grundstlicke nahezu vollstandig als
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Altstandorte im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes eingestuft. Im Plangebiet
befinden sich die Altstandorte (AS) mit den Kataster-Nrn. 6021, 6023, 6025, 6081,
6175, 6176, 6295, 6296, 6297, 6298, 6299, 6408, 6704 und 6715 fir die im
Folgenden die vorliegenden Erkenntnisse sowie die daraus resultierenden

MaBnahmen dargestellt werden:

Altstandorte, flr die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umnutzung zu

einem Wohnquartier erfolgen wird:
Altstandort 6704, JagerstraBe 58

Das Grundstlick war langjahrig das Betriebsgrundstiick der Firma WECO Optik zur
Herstellung von Schleifgeraten fir optische Linsen (Brillenglaser). Im Rahmen einer
Erstbewertung wurde das Gefahrdungspotenzial aufgrund der Nutzung als mittel
eingestuft. Im Vorfeld der geplanten Umnutzung zu Wohnzwecken wurden flr das
Grundstick JagerstraBe 58 durch den Eigentimer eine Nutzungsrecherche,
Baugrund- und Altlastenuntersuchungen sowie Grundwasseruntersuchungen
beauftragt. Hierbei konnten keine relevanten Boden-, Bodenluft- oder
Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden. Der Umgang mit den auf dem
Grundstick vorhandenen Aufflillungsmaterialien kann in Zusammenhang mit einem

zuklinftigen Bauantrag geregelt werden.
Altstandort 6176, Festenbergstral3e 7

Das Grundstlick wurde fir die Metallverarbeitung genutzt, dartiber hinaus wurde flr
mehrere Jahre auch eine Galvanik betrieben. Im Rahmen einer Erstbewertung wurde
das Gefahrdungspotenzial aufgrund der Nutzung als mittel eingestuft. Im Vorfeld der
geplanten Umnutzung zu Wohnzwecken wurden flir das Grundstiick
Festenbergstralle 7 durch den Eigentliimer eine Nutzungsrecherche, eine
orientierende Ersterkundung mit Gefahrdungsabschatzung sowie
Grundwasseruntersuchungen beauftragt. Hierbei konnten unabhangig von den in der
Vergangenheit dokumentierten abfallrechtlichen Missstéanden in der Betriebsflihrung
des ehemaligen galvanischen Betriebes keine relevanten Boden-, Bodenluft- oder
Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden. Der Umgang mit den
dokumentierten Bausubstanzverunreinigungen sowie den auf dem Grundstiick
vorliegenden Auffullungsmaterialien kann in Zusammenhang mit einem zuklnftigen

Bauantrag geregelt werden.

Fazit flr die Grundstlicke, flir die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine

Umnutzung zu einem Wohnquartier erfolgen wird: Aufgrund der vorliegenden
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Gutachten und der darin dokumentierten Untersuchungsergebnisse flr Boden,
Grundwasser und Bausubstanz sind auf den beiden Grundstiicken, flr die eine
Umnutzung zu Wohnzwecken beabsichtigt ist, keine weiteren Untersuchungen im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

Altstandorte auBerhalb der geplanten Umnutzung, auf denen die gewerbliche
Nutzung auch zukinftig weiter bestehen bleiben wird:

Altstandort 6299, Festenbergstral3e 23

Das Grundstlick wurde aufgrund der bisherigen Nutzung als Lagerplatz flr ein
Bauunternehmen mit einem geringen Gefahrdungspotenzial eingestuft. Aktuell ist
das gesamte Grundstiick nahezu vollstandig mit einem Parkplatz versiegelt (Park &
Ride Parkplatz fur den S-Bahn-Haltepunkt Dusseldorf Eller-Mitte). Das Grundstlick
befindet sich im Eigentum der Stadt Diisseldorf. Aufgrund des durch die Nutzung als
Lagerplatz bedingten geringen Gefahrdungspotenzials und der aktuellen Nutzung als
Parkplatz und der Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache sind hier im
Bebauungsplanverfahren keine Boden- oder Grundwasseruntersuchungen

erforderlich.
Altstandort 6295, Cruthovener StraBe 10

Das Grundstiick wurde flr den Betrieb einer Stahlbaufirma und einer
Tischlerei/Schreinerei genutzt. Das Gefahrdungspotenzial wurde aufgrund der
Nutzungen als gering eingestuft. Aktuell wird das Grundstlick durch eine Bau- und

Mébelschreinerei gewerblich genutzt.

Grundwasseruntersuchungen in zwei Grundwassermessstellen im Abstrom des
Grundstiicks an der Cruthovener StraBe zeigten im Jahr 1996 flir den Parameter
Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) einen Gehalt von 1,8 bzw. 6 ug/l. Alle
nachfolgenden Grundwasseruntersuchungen waren seinerzeit unauffallig. Ein
Handlungsbedarf lasst sich aus den ermittelten niedrigen CKW-Gehalten nicht
ableiten. Eine Uberpriifung der allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im
Jahr 2021 zeigte keine Auffalligkeiten.

Altstandort 6296, Cruthovener StraBe 12

Das Grundstlick wurde fiir den Betrieb einer Zimmerei genutzt. Das
Gefahrdungspotenzial wurde aufgrund der Nutzung als gering eingestuft.
Grundwasseruntersuchungen im direkten Abstrom des Grundstiicks an der

Cruthovener StraBe zeigten im Jahr 1996 flir den Parameter Chlorierte
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Kohlenwasserstoffe (CKW) einen Gehalt von 1,8 ug/I. Alle nhachfolgenden
Grundwasseruntersuchungen waren seinerzeit unauffallig. Ein Handlungsbedarf lasst
sich aus den ermittelten niedrigen CKW-Gehalten nicht ableiten. Eine Uberpriifung
der allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im Jahr 2021 zeigte keine
Auffalligkeiten.

Altstandort 6298, Cruthovener Straf3e 9

Auf dem Grundstiick wurden eine Essigfabrik, ein Maschinenhandel und der Bau von
Transformatoren und Schaltschranken betrieben. Das Gefahrdungspotenzial wurde
aufgrund der Nutzungen als gering eingestuft. Darlber hinaus steht auf dem
Grundstiick noch ein Mehrfamilienwohnhaus, das zeitweise auch zu Blirozwecken

genutzt wurde.

Grundwasseruntersuchungen in zwei Messstellen im Abstrom des sidlichen
Grundsticksteils zeigten im Jahr 1996 flir den Parameter Chlorierte
Kohlenwasserstoffe (CKW) einen Gehalt von 939 ug/I bzw. 1206 pg/l. Nachfolgende
Grundwasseruntersuchungen waren damals jedoch unauffallig. Die Herkunft dieser
hohen CKW-Gehalte konnte nicht ermittelt werden. Eine Uberpriifung der
allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im Jahr 2021 zeigte keine
Auffalligkeiten.

Altstandort 6408, Cruthovener Straf3e 8

Das Grundstlick wurde fiir den Betrieb eines Tanklagers fiir einen Mineral6lhandel
genutzt. Das Gefahrdungspotenzial wurde aufgrund der Nutzung als mittel
eingestuft. Das Tanklager wurde im Jahr 2000 aufgegeben und in diesem Zuge eine
umfassende Sanierung des Grundstiicks durchgefiihrt. Es wurden samtliche Tanks,
Behdlter und tanktechnische Einrichtungen (Zapfsaulen, Abscheider) entfernt und die
festgestellten Bodenverunreinigungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW)
durch Bodenaushub saniert. Bautechnisch bedingt musste eine oberflachennahe
Restbelastung mit MKW unter versiegelter Oberflache verbleiben. Eine
sanierungsbegleitende Uberwachung und Untersuchung des Grundwassers zeigte
keine Eintrége von MKW in das Grundwasser. Im Jahr 2015 wurde durch erneute
Untersuchungen von Boden- und Bodenluftproben der Sanierungserfolg bestatigt.
Grundwasseruntersuchungen im direkten Abstrom des Grundstiicks an der
Cruthovener StraBe zeigten 1996 flir den Parameter Chlorierte Kohlenwasserstoffe
(CKW) einen Gehalt von 6 ug/I. Alle nachfolgenden Grundwasseruntersuchungen
waren damals unauffallig. Ein Handlungsbedarf lasst sich aus den ermittelten

niedrigen CKW-Gehalten nicht ableiten.
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Altstandort 6175, Festenbergstral3e 9

Auf dem Grundstlick befand sich seit 1953 eine Werkstatt fir Apparatebau. Im Jahr
2012 erfolgte die Neubebauung mit einer Lagerhalle und Buros. AnschlieBend wurde
das Grundstlick durch verschiedene Logistik-Dienstleister genutzt. Das Grundstlick

ist vollstandig mit einer Halle und einem Parkplatz versiegelt.

Grundwasseruntersuchungen im Abstrom des benachbarten Grundstiicks
FestenbergstraBe 7 kdnnen aufgrund der FlieBrichtung des Grundwassers auch auf
das Grundstlick FestenbergstraBe 9 bezogen werden. In den im Abstrom liegenden
Grundwassermessstellen an der Cruthovener StraBBe sowie auf dem Grundstick
JagerstraBe 58 zeigten sich fir alle untersuchten anorganischen und organischen
Parameter keine auffalligen Gehalte.

Altstandort 6021, JagerstraBe 26-28

Auf dem Grundstick wurden in der Vergangenheit eine Druckerei und eine StraBen-
/Tiefbaufirma betrieben. Die aktuelle Bebauung mit zwei Mehrfamilienwohnhdusern,
7 Garagen und einem Lagergebdude wurde 1966 errichtet. Aktuell wird das
Grundstick neben der bestehenden Wohnbebauung im hinteren Teil durch eine
stadtische Einrichtung genutzt. Die Einstufung als Altstandort mit einem mittleren
Gefahrdungspotenzial erfolgte aufgrund einer Nutzung, die jedoch nicht bestatigt
werden konnte. Eine Uberpriifung der allgemeinen Grundwassersituation im

Plangebiet im Jahr 2021 zeigte keine Auffalligkeiten.
Altstandort 6023, JagerstraBe 34

Auf dem Grundstick waren in der Vergangenheit ein Brennstoffhandel sowie seit
1958 eine Lampenschirmfabrik ansassig. Aktuell wird das Gebdude auf dem hinteren
Teil des Grundstiicks als Biro genutzt. An der JagerstraBBe steht seit 1972 ein
Mehrfamilienhaus mit einer schmalen Durchfahrt auf den hinteren Grundstucksteil.
Das Gefahrdungspotenzial wurde aufgrund der Nutzungen als insgesamt mittel
eingestuft. Eine Uberpriifung der allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im
Jahr 2021 zeigte keine Auffalligkeiten.

Altstandort 6081, Cruthovener StraBBe 16

Das Grundstlick wurde durch eine Metallbaufirma, eine Schlosserei, einen
Stahlhandel und eine Dachdeckerei genutzt. Auf den Lagerflachen im hinteren Teil
des Grundsticks ist eine Firma flr Dachdeckerbedarf ansassig. Das

Gefahrdungspotenzial wurde aufgrund der Nutzungen als mittel eingestuft.
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Grundwasseruntersuchungen im direkten Abstrom des Grundstiicks zeigten im Jahr
2006 fur den Parameter Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) einen Gehalt von 41,7
Mg/. Alle nachfolgenden Grundwasseruntersuchungen auf CKW waren unauffallig.
Untersuchungen auf den Parameter Chrom waren ebenfalls unauffallig. Eine
Uberpriifung der allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im Jahr 2021

zeigte keine Auffalligkeiten.
Altstandort 6297, Cruthovener Stral3e 13

Das Grundstlick wurde ab 1954 von einer Maschinenbaufirma, einer Spedition und
einer Dreherei genutzt. Das Gefahrdungspotenzial wurde aufgrund der Nutzungen als
mittel eingestuft. Im Rahmen einer medienlbergreifenden Umweltinspektion konnten
bei den Betriebsabldaufen und dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen keine
Mangel festgestellt werden. Grundwasseruntersuchungen im direkten Abstrom des
Grundstiicks zeigten in zwei Messstellen in den Jahren 1996 und 1997 deutlich
erhdhte Gehalte fiir den Parameter Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) von
maximal 161 pg/l. Im gleichen Zeitraum wurden im direkten Grundwasserzustrom
des Grundstiicks keine Auffalligkeiten fir CKW ermittelt. Alle nachfolgenden
Grundwasseruntersuchungen waren jedoch seinerzeit unauffallig. Die Herkunft dieser
Grundwasserbelastungen konnte nicht aufgeklart werde. Eine Uberpriifung der
allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im Jahr 2021 zeigte keine
Auffalligkeiten.

Altstandort 6025, JagerstraBe 40a

Auf dem Grundstiick erfolgten in der Vergangenheit vielféltige Nutzungen: Handel
mit Brennstoffen, Spedition, Schlosserei, Tankstelle, Herstellung von Elektrogeraten,
Lack- und Firnisfabrik, Maschinenbau, Chemische Fabrik. Das Gefahrdungspotenzial
wurde aufgrund der Chemischen Fabrik als hoch eingestuft. Der Altstandort umfasst
die heutigen Adressen Cruthovener Stral8e 6, Jagerstrale 46 und JagerstraBe 52 bis
56.

Grundwasseruntersuchungen in zwei Messstellen im Grundwasserabstrom des
Grundsticks an der Cruthovener StraBe zeigten im Jahr 1996 flir den Parameter
Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) Gehalte von 6 ug/l bzw. 15,9 ug/I. In allen
nachfolgenden Grundwasseruntersuchungen wurden geringere bzw. keine CKW-
Gehalte mehr ermittelt. Andere untersuchte Parameter (Schwermetalle, PAK, SO4)
waren unauffillig. Eine Uberpriifung der allgemeinen Grundwassersituation im

Plangebiet im Jahr 2021 zeigte keine Auffalligkeiten.

Altstandort 6715 Cruthovener Straf3e 14
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Das Grundstlick wurde durch einen Réhrenhandel genutzt, der auch mechanische
Bearbeitungen von Rohren durchgefiihrt hat. Es befinden sich hier zwei groBe Hallen,
die die gesamte Grundstlicksflache einnehmen.

Grundwasseruntersuchungen im direkten Abstrom des Grundstiicks an der
Cruthovener StraBe zeigten 1996 einmalig fir den Parameter Chlorierte
Kohlenwasserstoffe (CKW) einen Gehalt von 15 pg/l. Alle nachfolgenden
Grundwasseruntersuchungen waren damals hinsichtlich des Parameters CKW und
aller weiteren untersuchten Parameter unauffallig. Ein Handlungsbedarf lasst sich aus
den ermittelten niedrigen CKW-Gehalten nicht ableiten. Eine Uberpriifung der
allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im Jahr 2021 zeigte keine
Auffalligkeiten.

Fazit flr Altstandorte auBerhalb der geplanten Umnutzung, auf denen die

gewerbliche Nutzung auch zuktnftig weiter bestehen bleiben wird:

Fir die dargestellten Grundstiicke im Plangebiet liegen aus verschiedenen Quellen
Informationen Uber ehemalige und aktuelle Nutzungen, Schadensfalle und die
Grundwassersituation im Plangebiet vor. Vor dem Hintergrund der durch das Amt ftr
Umwelt- und Verbraucherschutz durchgefiihrten Akten- und Informationsrecherchen
ist durch die Beauftragung weiterer Gutachten nicht mit einem weiteren
Erkenntnisgewinn zu rechnen, da hierfiir die gleichen Quellen ausgewertet werden.
Im Plangebiet und dem nahen und weiten Umfeld stehen eine vergleichsweise groBe
Anzahl von Grundwassermessstellen zur Verfligung, die teilweise bereits vor 20
Jahren in Zusammenhang mit der Erkundung einer flachigen
Grundwasserverunreinigung mit Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) errichtet
und auch Uber viele Jahre beprobt wurden. Durch diesen giinstigen Umstand liegen
viele Erkenntnisse Uber die Grundwassersituation im Plangebiet vor. Eine aktuelle
Uberpriifung der allgemeinen Grundwassersituation im Plangebiet im Jahr 2021
zeigte keine Auffalligkeiten.

Es liegen keine Hinweise auf bebauungsplanrelevante Bodenbelastungen vor. Ggf.
erforderliche Untersuchungen werden im Einzelfall im Rahmen von zukilnftigen

Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt.

16.3.6 Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bereich mit ausgewiesenen schutzwirdigen

Bdden gemaB § 1 Abs. 1 Satz 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes (LBodSchG).
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16.4 Wasser
16.4.1 Grundwasser

Entsprechend den dem Amt fir Umwelt- und Verbraucherschutz vorliegenden
Erkenntnissen liegen die héchsten gemessenen Grundwasserstéande (HGW1988) flr
das Plangebiet bei 37,8 m NN. Die héchsten ermittelten Grundwasserstande
(HHGW1926) liegen bei ca. 39,2 m NN. Eine systematische Auswertung der seit
1945 bis 2007 im Stadtgebiet gemessenen Grundwasserstande zeigt einen
minimalen Grundwasserflurabstand von 2 bis 5.m. Bei einer Gelandehdhe von ca.
39,90 bis 41 m NN kdénnen die Grundwasserstande demnach Werte von ca. 39 m NN

erreichen.

Die allgemeine Grundwassergute ist als unauffallig zu bezeichnen. Die Gehalte an
Sulfat, Ammonium, Nitrat sind unauffallig. Nachdem in den Jahren 1996 und 1997
lokal auffallige Gehalte an Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) im Plangebiet
ermittelt wurden, liegen die CKW-Gehalte in den vergangenen 10 Jahren im Mittel
bei 1,5 ug/l.

Die mittlere Grundwassertemperatur liegt im Planbereich bei 14 °C.
16.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Im Plangebiet und im Umfeld liegt eine 6ffentliche Kanalisation in Form einer
Trennkanalisation vor. Die abwassertechnische ErschlieBung ist somit sichergestellt.
Auch zukinftig sind Schmutz- und Niederschlagswasser getrennt zu sammeln und
einzuleiten. Den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung gemal § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), wonach Niederschlagswasser direkt oder ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, wird somit

entsprochen.

16.4.3 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Im gesamten Disseldorfer Stadtgebiet spielt der Uberflutungsschutz vor urbanen
Sturzfluten und Starkregen eine immer gréBere Rolle. Infolge des Klimawandels sind
gednderte klimatische Bedingungen zu erwarten, die u.a. zur Folge haben, dass
haufigere und intensivere Starkregenereignisse zu erwarten sind. Im Hinblick auf das
geplante Vorhaben wurde dies durch die bei 6ffentlichen Stellen vorliegenden Daten

entsprechend gepruft.
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Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Dlsseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Landeshauptstadt Disseldorf beschlossen und
veroffentlicht. Zu KAKDUS gehdren entsprechende Kartenwerke. Die
Starkregengefahrenkarte wurden aktualisiert und ist unter
https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese Karte gibt Hinweise zu
Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fir das vorliegende Plangebiet trifft eine solche

Betroffenheit zu.

Weite Teile des Plangebiets sind in der Starkregengefahrenkarte der Stadt Dlsseldorf
mit einer Gefahrdung verzeichnet. Die der Karte zu entnehmenden FlieBrichtungen
weisen darauf hin, dass den Senken, die sich insbesondere im Bereich der neuen
Wohnbauflache befinden, Wasser von der JagerstraBBe und der Festenbergstral3e
zustromt. Dabei kdnnen auf den Freiflachen zwischen vorhandenen Gebauden
Einstautiefen von mehr als 0,5 m erreicht werden. Die kritischen
FlieBgeschwindigkeiten erreichen Werte bis 2 m/s. Die Karte berlcksichtigt noch
nicht die gegeniber dem ehemaligen Gelandeniveau héher gelegte Flache des P&R-
Platzes. Daher ist anzunehmen, dass aktuell im Wesentlichen die Flachen des
zukunftigen allgemeinen Wohngebiets (WA 1 und WA 2) gefahrdet sind.

In der Cruthovener StraBe selbst konnen mehrheitlich Einstautiefen zwischen 0,1 -
0,3 m erreicht werden. Auf den durch Wohn- und Gewerbegebdude genutzten
Flachen beiderseits der Cruthovener StraBe, kénnen jedoch bereichsweise
Einstautiefen > 0,5 m und kritische FlieBgeschwindigkeiten bis zu 2 m/s erreicht

werden.

Gefahrdungen durch urbane Sturzfluten und Starkregen sind gemaB
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) im Rahmen der Bauleitplanung
(FNP/B-Plan) zu berticksichtigen und muissen erforderlichenfalls zu MaBnahmen im

betroffenen Raum fihren.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu
kdénnen, sind folgende Kriterien zu bericksichtigen:

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

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

- Anpassung der Gebaudearchitektur (z.B. Gebaudedffnungen, wie

Zufahrten Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von
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Gelandesenken und von Gelédndeneigung abgewandt)

Den Gefdahrdungen durch Starkregen wird im Wohngebiet WA 1 durch die Anhebung
des Plangebiets begegnet. Dazu werden textliche Festsetzungen der Oberkante
FertigfuBboden (OKFF) und der Gelandehdhe getroffen. Durch die Anhebung des
Geldndes um bis zu 1 m werden die durch die Tiefenlage ausgelésten Stromungen
vermieden. Die technische Machbarkeit dieser MaBnahmen und der geplanten
Entwasserung wurde mit einem Entwasserungskonzept nachgewiesen, in dem auch
RetentionsmaBnahmen enthalten sind, um Regenwasser auf dem Grundstlick

zurlckzuhalten.

Im bestehenden Gewerbegebiet sind aktuell keine baulichen MaBnahmen geplant.
Der Bebauungsplan ermdglich eine Verbreiterung und Neugestaltung der
Cruthovener StraBe. Bei Realisierung des StraBenausbaus ist der Uberflutungsschutz

zu berilcksichtigen.

16.4.4 Oberflachengewasser

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser.

16.4.5 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone IIIB des Wasserschutzgebietes
Flehe.

16.4.6 Hochwasserbelange

Die Flache des Plangebietes liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig
gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Die Fliache des
Plangebietes liegt nicht in einem Hochwasserrisikogebiet gemal den von der

Bezirksregierung Duisseldorf erstellten Hochwassergefahrenkarten (HQextrem).

16.5 Luft
16.5.1 Lufthygiene

Entsprechend den Erkenntnissen aus den aktuellen Berechnungen (Bezugsjahr 2018)
mittels IMMISIuft sind die das Plangebiet umgebenden und direkt begrenzenden
StraBen nicht von Feinstaub (PM 2,5 und PM 10) und Stickstoffdioxid (NO 2)

Bebauungsplan Nr. 08/005 Stand: 22.03.2023, Vorlage Nr. APS/129/2023



-132 -

Grenzwertiberschreitungen gemaB 39. BImSchV betroffen. Ursachlich anzusehen
sind die sehr geringe Verkehrsbelastungen im NebenstraBennetz gepaart mit den

vergleichsweise guten Durchliftungsverhaltnissen.

Auch liegen keine Erkenntnisse vor, dass die Flache des Plangebietes von

Grenzwertiberschreitungen gemaB 39. BImSchV betroffen ist.

Auch wenn die Berechnung mittels IMMISIuft sich auf das Bezugsjahr 2018 beziehen,
so ist davon auszugehen, dass sich seither die Luftqualitat im Plangebiet und seiner
unmittelbaren Umgebung aufgrund der allgemeinen Flottenerneuerung sowie der
Umsetzung der MaBnahmen aus der Luftreinhalteplanung verbessert hat. Von daher
hat die Aussage, dass Grenzwertliberschreitungen fir Feinstaub (PM 2,5 und PM10)
und Stickstoffdioxid (NO2) gemaB 39. BImSchV im Plangebiet sowie in seiner

unmittelbaren Umgebung auszuschlieBen sind, auch heute noch Giiltigkeit.

Mit Umsetzung der vorgelegten Planung wird sich diese Situation nicht maBgeblich
andern. Grenzwertliberschreitungen gemai 39. BImSchV fir Feinstaub (PM 2,5 und

PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) werden auch weiterhin auszuschlieBen sein.

Es ist vorgesehen, dass Stellplatze im Plangebiet Gberwiegend in Tiefgaragen
untergebracht werden. Es wird textlich festgesetzt, dass Tiefgaragen lUber Dach der
aufstehenden und angrenzenden Gebdude zu entliften sind. Von dieser Festsetzung
kann abgewichen und ausnahmsweise eine anderweitige (mechanische oder
natdrliche) Liftungsanlage der Tiefgarage realisiert werden, wenn Uber ein
mikroskaliges, lufthygienisches Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM) im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass der Vorsorgewerte fiir NO

2 fur das Jahresmittel von 33,9 ug/m3 eingehalten wird.
Erlduterung:

Unter Anwendung der in Disseldorf beobachteten Konzentrationen in den
Tagstunden an Werktagen in der Zeitspanne von 7 bis 18 Uhr werden flir sensible

Nutzungen wie:

e Kita und Spielplatzfreiflache

¢ Offentliche und private Flache zu Freizeitnutzung sowie
e Wohnnutzungen

Vorsorgewerte entwickelt. Sie berlicksichtigen das zu erwartende Hintergrundniveau
(HG) sowie den glltigen Grenzwert der 39. BImSchV flr Stickstoffdioxid (NO2).

Die Formel lautet:
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Vorsorgewert = HG + (40-HG * 1, 08) / 1, 46

Glltig fur HG-Werte unter 35 pg/m3. Das Ergebnis muss auf eine Nachkommastelle
abgerundet werden. Somit ergibt sich bei einem Hintergrundwert von 25 pg/m3 (im

verdichteten Bereich) ein Vorsorgewert von 33, 9 ug/m3.

Der Vorsorgewert gibt an, dass bei seiner Einhaltung die NO2 -Konzentration von
40 pg/m3 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 bzw. aus lufthygienischer Sicht keine Vorgabe zur
Beliiftung der Aufenthaltsréume gemacht. Im Falle der Uberschreitung des
Vorsorgewertes ist die Tiefgarage Uberdach zu entliiften. (Verfahren und Formel
wurden durch das Ingenieurbliro Lohmeyer fiir das Amt fir Umwelt- und
Verbraucherschutz der Stadt Dulsseldorf im Jahr 2020 entwickelt.)

16.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

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

Geltungsbereiches ist als StraBe des Radhauptnetzes ausgewiesen.

Um die Nutzung des Fahrrades fir den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der
Gestaltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellméglichkeiten
Berlicksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und
Geschaftsgebauden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze flr Fahrrader
bereitzustellen, ergibt sich aus Paragraf 48 BauO NRW in der derzeit gliltigen
Fassung. Die Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

In direkter Néhe zum Plangebiet liegt der S-Bahn-Haltepunkt Dlsseldorf-Eller Mitte,
der von zwei S-Bahn-Linien, einer Stadtbahn und einer StraBenbahnlinie sowie drei

Buslinien angefahren wird.

Die Infrastruktur flir Elektroladestationen bzw. Stromtrankstellen wird in der

Tiefgarage des Neubauvorhabens vorgerustet.
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16.6 Klima
16.6.1 Globalklima

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

Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu.

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

Verbindung mit dem Gebdudeenergiegesetz).

Neben der Vermeidung von Treibhausgasemissionen ist die Nutzung von CO2-
Senken bedeutsam. So beginnt eine Speicherung schon mit einer extensiven
Dachbegriinung, eine intensive Dachbegriinung steigert diesen Effekt. Weitere
Depositionsleistungen gelten flr Feinstaube, Stick- und Schwefeloxide. Auch tragt
die Dachbegriinung zu einem geringeren Energiebedarf fiir Gebaudekiihlung und -

heizung bei.

Das Plangebiet weist aufgrund der Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt Eller eine sehr gute
VerkehrserschlieBung auf. Das Vorhaben entspricht vor diesem Hintergrund dem
stadtebaulichen Ziel, Siedlungsflachen mit hohem Verkehrsaufkommen vorrangig
dort zu entwickeln, wo sie in geringer Distanz zu Knotenpunkten oder Haltestellen

leistungsstarker offentlicher Verkehrsmittel liegen.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat finden sich in Kapitel 16.5.2.

16.6.2 Stadtklima / Klimaanpassung

Das Plangebiet weist aktuell aufgrund einer Vielzahl gewerblicher Aufbauten sowie
Lager- und Verkehrsflachen einen hohen Befestigungs- und Versiegelungsgrad auf.
Nur ndrdlich des P&R-Parkplatzes befindet sich eine gréBere, mit ruderaler Gras- und
Strauchvegetation bedeckte, unbefestigte Grinflache. Auch die im Kreuzungsbereich
JagerstraBe / FestenbergstraBe durch einen ausgepragten Baumbestand gepragte
Freiflache (,,Blutbuchenplatz™) weist infolge einer ehemaligen Parkplatznutzung unter
einer flachen Vegetationsschicht erhebliche Flachenanteile mit Befestigungen auf.
GemaB den Planungshinweiskarten fur die Tag- und Nachtsituation aus der

Klimaanalyse fir die Landeshauptstadt Disseldorf (2020) wird die B-Planflache bis
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auf die gennannte Griinflache bioklimatisch dem Wirkungsraum Siedlungs- und
Verkehrsflachen zugeordnet, die Griinflache dem Ausgleichsraum. Aufgrund des
hohen Versiegelungsgrads, des weitgehenden Fehlens von Grinflachen und der nur
geringen Anzahl verschattender Strukturen weist die Flache aktuell sowohl tagsliber
wie auch nachts eine liberwiegend unginstige bis sehr ungiinstige bioklimatische
Belastungssituation und damit eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit gegentliber
Nutzungsintensivierungen auf. Das Plangebiet ist aktuell ganztags als bioklimatisch
hochbelasteter Siedlungsbereich anzusehen. MaBnahmen zur Verbesserung der
thermischen Situation sind daher zwingend notwendig und prioritar.

Im Vergleich zur bisherigen Nutzung weist die Neuplanung im Bereich WA1 und WA2
eine deutliche Zunahme des Bauvolumens aus. Dem gegenlber steht eine
Reduzierung des Versiegelungsgrads und ein héherer Durchgriinungsgrad im
zukunftigen Innenhofbereich. Im Rahmen des weiteren stadtebaulichen Verfahrens
sollte bei der konkreten Gebaude- und Freiflachenplanung die Chance zur
Reduzierung der bereits sehr hohen bestehenden und zukiinftig noch ansteigenden
thermischen Belastung durch die Bertlicksichtigung maéglichst vieler stadtklimatisch

positiver Elemente genutzt werden:

Verbesserung der Durchliiftung
o Erhéhung der Luftdurchlassigkeit der Bebauungsstruktur (z.B. Baukorperstellung,
Abstandsflachen zum Bestand, Bellftungséffnungen im Gebaudekomplex,

versetzte Stockwerke, Vernetzung kaltluftrelevanter Flachen),

Thermisches Wohlbefinden im AuBenraum

e Erhéhung der Verdunstungskulhlleistung durch einen mdéglichst hohen Griinanteil
(mdglichst intensive Begrinung der Freiflachen (insbes. Baumpflanzungen) sowie
der Dach- und Terrassenflachen; groBflachige Fassadenbegriinung),

e Erhdhung der Verdunstungskihlleistung durch die Anlage von blauen Strukturen
(mdglichst groBflachige Anlage von Verdunstungsbecken; Installation von Brunnen
und weiteren Wasserspielen im Bereich der Freiflachen),

e neben Baumpflanzungen weitere Erhéhung der Verschattungsmaglichkeiten im
Bereich der Freiflachen, insbesondere die FuB- und Radwegenetze und
Aufenthaltsbereiche (mdglichst zahlreiche Installation von baulichen
Verschattungselementen wie Sonnensegel, Markisen, offener Pavillons und

Pergolen),
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e Verringerung der Warmeabstrahlung der Oberflachen (z.B. Beschattung
versiegelter Flachen oder Fassadenflachen, Verwendung von Materialen mit hohen
Albedowerten, klimasensible Auswahl der Oberflachenmaterialien und -farben),

Reduktion der Warmebelastung im Innenraum

e Einsatz passiver Systeme zur Reduktion der Warmelast durch Sonneneinstrahlung
(z.B. auBenliegende Sonnenschutzelemente wie Markisen, Jalousien, Rollladen,
Stellladen (kippbare Rollladen) oder Brise-Soleils (festmontierter horizontaler
Lamellen-Sonnenschutz), reflektierendes Sonnenschutzglas oder -folie),

¢ Verminderung des Energiebedarfs und des Warmeeintrags durch eine moéglichst
ressourcenschonende Gebaudetechnik (z.B. Nachtliftungskonzepte, klimagerechte
Gebdudeklimatisierung),

e Verringerung des Warmeeintrags (z.B. Beschattung von Gebaudefassaden durch

Baume oder bauliche MaBhahmen, groBflachige Dach- und Fassadenbegriinung),

Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement
e Berlcksichtigung eines nachhaltigen Niederschlagswassermanagements (z.B.
Anlage von Retentionsraumen zur ortsnahen Bewasserung von Dach-, Fassaden-

und Grinflachen und zur Starkregenvorsorge).

16.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter

Nach dem kulturlandschaftlichen Fachbeitrag zur Landesplanung in Nordrhein-
Westfalen liegt das Plangebiet innerhalb der Kulturlandschaft Rheinschiene. 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.

Innerhalb des Geltungsbereiches und in seinem unmittelbaren Umfeld befinden sich
gemaB § 5 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Landes Nordrhein-
Westfalen (DSchG NRW) in der Denkmalliste der Landeshauptstadt Dusseldorf
eingetragene Gaslaternen. Diese unterliegen damit den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes und sind in den Planungen zu beriicksichtigen. Die Aufsatz-
und Reihenleuchten dtirfen bei der Einrichtung der Baustelle und der Ausflihrung des
Bauvorhabens keinen Schaden nehmen. Falls erforderlich sind SchutzmaBnahmen zu
veranlassen. Die Notwendigkeit von Schutzvorkehrungen und die Art der Ausfiihrung
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sind vorab mit dem Amt flir Verkehrsmanagement als StraBenbaulasttragerin

abzustimmen.

Sollte das Vorhaben die Notwendigkeit ausldsen, Gasleuchten zu versetzen oder
temporar zu demontieren, ist eine Denkmalrechtliche Erlaubnis gem.

§ 9 Denkmalschutzgesetz NRW zu beantragen. Der Antrag auf eine
denkmalrechtliche Erlaubnis ist iber das Amt fiir Verkehrsmanagement als
StraBenbaulasttragerin beim Institut fir Denkmalschutz und Denkmalpflege im
Bauaufsichtsamt zu stellen (Antragstellerin Amt flr Verkehrsmanagement, Abt.
66/6.4, verkehrstechnik@duesseldorf.de). Im Falle eines Ausbaus der Cruthovener
StraBe 16st das Vorhaben voraussichtlich die Notwendigkeit aus, die Gaslaternen mit
den Nummern 1459-002, 1459-004, 1459-006, 1459-008 und gegebenenfalls 1459-
010 - bei denen es sich in allen Fallen um 4-flammige Aufsatzleuchten - handelt, zu
versetzen. Mit dem Bauvorhaben darf erst begonnen werden, wenn eine

Denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde vorliegt.

Als sonstige Sachguter sind im Plangebiet der vorhandene Gebaudebestand sowie

damit einhergehende Infrastrukturen zu benennen.

16.8 Wechselwirkungen sowie Kumulierung

Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern zu berlicksichtigen, da sich die Schutzgiter 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 6: Ubersicht {iber die verfahrensrelevanten Wechselwirkungen zwischen den

Schutzgitern im B-Plan Nr. 08/005 ,JagerstraBe/Festenbergstrae™

Wirkung Mensch Pflanzen/ Boden/ Wasser Klima / | Kultur-
von — Tiere/ Flache Luft u. Sach-
Wirkung Landschaft giiter
auf |
Erholungsra Standort fur Wasser- Frischluft Erhalt
um (+) Siedlung nutzung (+) des
§ Vielfalt der und Verkehr (+) Ausgleic kulturel-
5 Arten und (+) Erholung hs- len Erbes
= Strukturen (+) funktion (+)
verbessert (+)
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die
Erholungs-
wirkung (+)
Naturerlebni
s (+)

Bebauungsplan Nr. 08/005

Lebensraum- Lebensraum Wasser- Alte
E und Land- fir Pflanzen nutzung Gebaude
.:1_') fed schafts- und Tiere (+) bieten
: % verlust (-) (+) Lebens- Lebens-
E, § Stérungen von raum (+) raum (+)
g S Tieren (-)
& Artverschie-

bungen (-)

Verlust von Erhalt von Stoffver- Versiegel-
% Boden- Boden- lagerung ung (-)
o funktionen (-) funktionen (-)
; Verdichtung (+)
% )
8 Entsiegelung

(+)

Verringerung Ungestorte Speicher,

Grundwasser- Grundwasse Filter- und

neubildung (-) r- Puffer-
< Erhéhung neubildung funktion (+)
§ Oberflachen- (+)
© abfluss (-) Filterung
; Schadstoffein- von

trage (-) Schadstoffe

n durch
Pflanzen (+)

Emissionen (-) Frischluft klimatischer klimatisch
& Behinderung (+) Ausgleichs- er
3 des Luftaus- Kaltluftprod raum (+) Ausgleichs
E tausches (-) uk-tion (+) Kaltluftpro- -raum (+)
£ Aufheizung duktion (+) Kaltluft-
[~ durch Ver- Staubbildun produktion

siegelung (-) g(-) (+)

Verluste durch Witterung
. = Neubau und s-einflisse
3 3
3 Schadstoffe (-) )
é .g Erhalt und
3 g Restaurierung

)]
(+)
Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung
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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 naheren Umfeld des Plangebiets Natura 2000-Gebiete vorhanden
sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener
Einzeleffekte. Durch die Haufung von Einwirkungen, die einzeln betrachtet ggf. als
geringflgig 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 Umfeld gibt es nach aktuellem Kenntnisstand keine Planungen, die als
kumulierend wirksam Eingang in die Umweltprifung finden muissen. Grundsatzlich
werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die verschiedenen
Schutzguter in jedem Bauleitplanverfahren gesondert erfasst und beurteilt. Dabei
werden kumulative Wirkungen im Rahmen der Berucksichtigung von Vorbelastungen
teilweise auch indirekt mit einbezogen, beispielsweise spielt bei der Beurteilung der
Luftqualitat die Hintergrundbelastung eine Rolle. Dariber hinaus werden im Rahmen
der Bebauungsplanung MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich getroffen,
um negative Umweltauswirkungen so gering wie moéglich zu halten. Fir das
Bebauungsplanverfahren Nr. 08/005 , JagerstraBe/FestenbergstraBe™ ist im Hinblick
auf mégliche kumulative Umweltauswirkungen ein Uberschreiten von
Erheblichkeitsschwellen nicht zu erwarten. Die Notwendigkeit, MaBnahmen zu

ergreifen, besteht somit nicht.

17 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Die beabsichtigte Entwicklung des 6stlichen Plangebietes als Standort einer
verdichteten innerstadtischen Wohnbebauung war Gegenstand eines vorlaufenden

stadtebaulichen Wettbewerbs und der Rechtsplan baut auf den Ergebnissen des
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Wettbewerbes auf. Die Erhaltung der kleinteiligen gewerblichen Nutzungen im
westlichen Plangebiet hat als ausdrickliches Ziel der kommunalen Bauleitplanung im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die entsprechende Beachtung gefunden. Auf

eine Untersuchung weiterer Nutzungen am Standort wurde daher verzichtet.

18 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (Nullvariante)

Der Teilbereich des Plangebiets, der zu Wohnbauflachen entwickelt werden soll ist
planungsrechtlich als Gewerbegebiet festgesetzt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung
kdénnen sich weitere Gewerbebetriebe ansiedeln. Dabei kann sich die
Gebdudestruktur ganzlich verandern und auch auf den bisher unversiegelten

Brachflachen kénnen versiegelte Gewerbeflachen entstehen.

Nur unter der Annahme, dass keine andere bauliche Nutzung realisiert wird, wiirde
sich im o6stlichen Plangebiet Uber die natlrliche Sukzession langfristig ein waldartiger
Gehdlzbestand einstellen, der wegen der massiven Veranderung des Untergrundes
sehr lange Zeit von sogenannten Pionierarten (Birken, Weiden, Robinie etc.)

bestimmt wird und nur geringe Wuchsleistungen aufweist.

Aufgrund des hohen Befestigungs- und Versiegelungsgrades ist von einem
langsamen Sukzessionsprozess auszugehen, bei dem sich insbesondere
Brombeerbestande weiter ausbreiten und sich von der Seite lber befestigte Flachen
ausdehnen. Erst mittel- bis langfristig wiirden sich in aufbrechenden Teilen der
Befestigungen auch Baume ansiedeln. Auch langfristig wirden sich groBe Licken im
Bereich der versiegelten Flachen bzw. im Bereich der Gebaude halten und
Lebensraum nur flr wenige entsprechend anpassungsfahige Arten und Artengruppen
bieten.

Die grasigen Bestande im sudlichen Teil der gewerblichen Brachflache mit ihrem
dichten Wurzelwerk wiirden sich ohne PflegemaBnahmen in ihrem Bestand nur
langsam verandern und durch wenige durchsetzungsstarke Arten gepragt sein, aber
letztlich ebenfalls einem waldartigen Bestand weichen.

Die Gebaude wirden zunehmend verfallen und vermehrt Lebensraume fir

gebaudebewohnende Arten insbesondere der Fledermause und Végel bieten.
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19 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

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

Luftglteliberwachung ausreichend ist.

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

Abweichungen zu Uberprifen.

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

werden.

Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu

vergleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB kénnen fur
das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergite- und
Oberflachengewdasseriuberwachung 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 (z.B. gutachterliche Begleitung von

Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen) Uberwacht werden.

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in
einem Flnfjahresturnus regelmaBig durchzufihren. Finf Jahre nach Beendigung der
Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

20 Weitere Angaben

Die angewendeten Techniken entsprechen dem anerkannten Stand der fir dieses
Vorhaben gliltigen 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
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Emissionen kdnnen den jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes enthommen
werden. Bei der Zusammenstellung der Angaben fir die Umweltprifung traten im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine technischen oder inhaltlichen
Schwierigkeiten auf (Anlage 1, Abs. 3a BauGB).
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