Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010

Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr, 5275/023
- N6rdlich PlockstraBe -

Stadtbezirk 3 Stadtteil Hamm

Ortliche Verhiltnisse

Das ca. 4,8 ha groRe Plangebiet erstreckt sich zwischen der Bahnlinie Neuss - Dissel-
dorf im Norden, der Plockstrale im Siden und Westen sowie der Vélklinger Stralle im

Osten.

Das Gelédnde ist annahernd eben und liegt etwa niveaugleich zur heutigen Plockstrale.
Der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bahndamm befindet sich ca. 4 - 5 m (ber

Geldndeniveau.

Der westliche Teil des Plangebietes ist mit mehrgeschossigen Verwaltungsbauten und
einem Stellplatzgebaude der Fa. QVC Deutschland GmbH bebaut. Der dstliche Teil wird
von zwei Dauerkleingartenanlagen genutzt. An der stdlichen Plangebietsgrenze entlang
der PlockstralRe und der Vélklinger Stralle im Bereich der Dauerkleingérten befindet sich
eine Larmschutzeinrichtung in Form einer Wall/'Wand Kombination. Unmittelbar westlich

der Vélklinger Strafle ist eine Pumpstation vorhanden.
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In der Umgebung des Plangebietes sidlich der Plockstralle bestehen Verwaltungsge-
b&ude des Landes NRW. Ostlich der Vélklinger StralRe befinden sich ein Gewerbegebiet
und westlich der Hammer Dorfstralle ein Wohngebiet. Stidwestlich der Plockstralle

schlielRen landwirtschaftliche Flachen an.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Plockstralle. Diese bildet die Haupt-
erschliefung des Hafens und wird zurzeit ausgebaut, um das steigende Verkehrsauf-
kommen des Medien- und Industriehafens abwickeln zu kénnen. Zusatzlich existiert eine
fultlaufige Erschliefung lUber den Hemmersbachweg, der entltang der Béschung des

Bahndamms verlauft.

Das Plangebiet wird von der Strallenbahnlinie 708 mit der Haltestelle ,Hemmersbach-
weg"in ca. 300 m Entfernung westlich des Plangebietes bedient. Die Haltestelle des re-
gionalen S-Bahnnetzes ,Vélklinger Stralke” befindet sich unmittelbar nordéstlich des

Plangebietes.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Hemmersbachweg vorhanden. Eine Anschluss-
moglichkeit des Plangebietes an das Fernwérmenetz besteht im Bereich der Vélklinger
Stralle. Durch das Plangebiet verlduft in nord-siidlicher Richtung eine unterirdische
Hauptversorgungsleitung DN 1000 Wasser.

Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf von 1992 stellt im westlichen Bereich des
Plangebietes bislang Flache fir den Gemeinbedarf und im dstlichen Bereich Grunflache
mit der Zweckbestimmung Dauerkleingartenanlage dar.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist im Parallelverfahren (FNP-Anderung Nr.
129} durchgefiihrt worden.

Bebauungsplan

Das Plangebiet lag im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
5275/16 aus dem Jahre 1989, der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung stadtischer Fuhrpark im Westen und é6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestim-

mung Dauerkleingarten im éstlichen Teil festsetzte.
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An der stdlichen und dstlichen Grenze des Plangebietes waren Larmschutzmafinahmen
zum Schutz der Kleingarten festgesetzt. Diese Flachen fur Larmschutzmanahmen la-
gen zuvor im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5275/024 ,Plockstrafie / Vélklinger
Stralle” aus dem Jahr 2006.

Nachrichtliche Ubernahmen

Richtfunkstrecken

Etwa in Nord-Sudrichtung verlaufen im Planbereich drei Richtfunkstrecken der Deut-
schen Telekom AG. Die sich hieraus ergebenden Bauhthenbeschrankungen liegen zwi-
schen 185 m und 197 m lber NN.

Wasserleitung
Im Bereich des Kapellweges und in seiner nérdlichen Verlangerung in das Plangebiet
befindet sich eine DN 1000 Wasserleitung mit einem 5 m breiten Schutzstreifen beider-

seits der Achse.

Abwasserleitung
Im Hemmersbachweg befindet sich ein Mischwasserkanal DN 2500 und DN 1300 mit ei-
nem 5 m breiten Schutzstreifen beiderseits der Achse.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungspianes

Das Geldnde an der Haupterschlieffung des Hafens stelit eine innerértliche Flachenre-
serve dar, die sich im Sinne einer nachhaitigen Siedlungsentwicklung fir eine gewerbli-
che Nutzung anbietet. Auflerdem ist der Standort auf Grund der Immissionssituation ent-
lang der Plockstrae und der Véiklinger Strafte fur Kleingarten nicht geeignet. Daher soll
an Stelie der heutigen Kleingartenanlagen, ankntpfend an die bestehende Biironutzung,
ein hochwertiger Dienstleistungs- und Gewerbestandort entlang der Haupterschlieung
des Hafens entstehen.

Insgesamt wird eine Aufwertung der Standorte siidlich des Medienhafens und damit der
sudlichen Stadteinfahrt Dusseldorfs angestrebt. Parallel zu diesem Bebauungsplan be-
findet sich der Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 5275/026 - Landesbauten Vélklinger Stra-
e - im Verfahren. Ziel ist hier eine Neustrukturierung und Aufwertung des bestehenden
Gelandes.
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Voraussetzung fir die Umsetzung der Planung ist die Schaffung eines Ersatzstandortes
gemdl § 14 Bundeskleingartengesetz fir die heute bestehenden Kleingérten. Dieser
muss zum Zeitpunkt der Raumung fur die kleingértnerische Nutzung zur Verfligung ste-
hen. Als Ersatzstandort ist eine Fldche westlich des Sidfriedhofes angelegt worden, die
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5273/004 - Nérdlich Aderdamm - aus dem
Jahre 2007 abgesichert worden ist.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Innerhalb des Geltungsbereiches sollen eingeschrénkte Gewerbegebiete (GEe 1, GEe 2
und GEe 3} festgesetzt werden. Um die angestrebte Charakteristik eines Dienstleis-
tungsstandortes und eine Vertraglichkeit zur vorhandenen Verwaltungsnutzung siidlich
des Plangebietes und zur Wohnnutzung jenseits des Bahndammes und entlang der
Hammer Dorfstralle zu ermoglichen, werden nur solche Gewerbebetriebe zugelassen,
die gem. § 6 Abs. 1 BauNVO in einem Mischgebiet zulassig sind und das Wohnen nicht

wesentlich stéren.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke und von Anlagen fur sportliche Zwecke

Um die angestrebte Entwicklung des Gebietes zu einem hochwertigen und dichten Biro-
und Dienstleistungsstandort zu erméglichen, wird die Zulassigkeit von Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie von Anlagen fir sportliche
Zwecke eingeschrankt. Diese Nutzungen sind oftmals publikumsanziehend und somitim
hohen Mafie verkehrserzeugend. Da das ErschlieBungssystem des Gewerbegebietes
mit einer einzigen Zufahrt Uber die Planstralte A nicht fir hohe Verkehrsaufkommen
ausgeleqt ist, sind diese Nutzungen weniger vertraglich und werden somit nur aus-

nahmsweise zugelassen.
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Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Betriebswohnungen

Zum Schutz gegen Larm durch Schienenverkehr im Norden und durch Straflenverkehr
der Plockstrafe und der Vélklinger Stralte hangt auch die Zulassigkeit von Betriebswoh-
nungen im Plangebiet davon ab, ob die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse eingehalten werden kdnnen.

Fenster und Offnungen von Aufenthaitsrdumen (gemaR § 2 Abs. 7 BauO NRW) von Be-
triebswohnungen sind nur an denjenigen Fassadenabschnitten ausnahmsweise zulds-
sig, die keine passiven Larmschutzmalnahmen bendtigen oder im Léarmpegelbereich |
bis Il liegen.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Lagerh&usern und Ausschluss von Lagerplatzen und
offentlichen Betrieben

Lagerplétze und &ffentliche Betriebe widersprechen dem Pianungsziel, hier eine dichte
und gestalterisch hochwertige Bebauung zu errichten. Daher werden sie im einge-
schrénkten Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Lagerhauser kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, da sie sich von der Charakie-

ristik her in eine dichte und gestaiterisch anspruchsvolle Bebauung einfigen kénnen.

Ausschluss von Einzelhandel

Die Plockstrafle ist die HaupterschlieBung des Diusseldorfer Hafens, der sich durch die
Entwicklungen in der Umgebung des Landtages und durch den Medienhafen zu einem
zentralen und hochattraktiven Blrostandort entwickelt hat. Gemeinsam mit dem stdlich
der Plockstrafle angrenzenden Verwaltungsstandort, den Birogebduden des Landes
NRW, bildet das Plangebiet die Eingangssituation zum Hafen. Um dem Anspruch eines
reprasentativen Auftaktes als Hafenzufahrt gerecht zu werden, sollen im Plangebiet Bii-
rogebdude in anspruchsvoller Architektur entstehen. Damitist das Ziel verbunden, még-
lichst viele Arbeitsplatze zu schaffen, da das Piangebiet sehr gut angebunden ist. Mitder
schon vorhandenen Ansiedlung eines Medienunternehmens im Plangebiet, der Fa. QVC
GmbH, wurde die erwlnschte Entwicklung bereits eingeleitet.

Nutzungen mit einem hohen Fléachenbedarf wiirden dieser Zielsetzung entgegen stehen.
Weil auch die Erschlieffung der neuen Gewerbegebiete aus verkehrstechnischen Grin-
den nur 1ber die eine PlanstralRe erfolgen kann, sind verkehrserzeugende Nutzungen
nicht erwiinscht und nicht vertréglich. Einzelhandelsbetriebe geiten als besonders fla-
chenintensiv und erzeugen hohe Verkehrsaufkommen. Aus diesen Griinden werden
Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet generell ausgeschlossen.
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Zudem waére die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an diesem Standort auch nach
den Vorgaben des vom Rat der Stadt im Oktober 2007 beschlossenen Rahmenplanes
Einzelhandel ohnehin nicht vorgesehen.

Mit dem Rahmenplan verfolgt die Stadt Dusseldorf das Ziel, die gewachsenen Stadtteil-
zentren zu erhalten und zu starken. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten handeln, soll, soweit méglich, nurin
den daflr vorgesehenen Zentren statifinden. Dies entspricht auch den Zielvorgaben des
Baugesetzbuches, nach dem gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 bei der Aufstellung von Bauleitpidnen
u.a. die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Erhaitung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu bericksichtigen ist.

Folglich bedarf es auch deshalb eines Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet (GEe), damit
die ndchstgelegenen Zentren, die grofien Stadtteilzentren (Lorettostrafle / Bilker Allee
und Aachener Stralie / Suitbertusstralle) und das Nachbarschaftszentrum Hammer
Dorfstralle in ihrer Funktionsfahigkeit nicht beeinirachtigt werden.

Auch aufgrund der sich Andernden Altersstruktur der Bevélkerung ist es zunehmend von
Bedeutung, die Versorgung in den {Stadtteil-) Zentren zu konzentrieren, da nur hier eine
ausreichende Erschlieung auch fur die nicht oder nicht mehr motorisierte Bevdlkerung
gewahrleistet ist. Gleichzeitig stellen die Zentren einen wesentlichen déffentlichen stadti-
schen Kommunikationsraum dar, in dem neben Einzelhandelsbetrieben auch Angebote
z. B. sozialer und kultureller Art bestehen.

Ausschluss von Tankstellen
Tankstellen werden ausgeschlossen, weil entlang der Plockstralle keine weiteren Zu-
fahrten entstehen sollen, um die Leistungsfahigkeit der Plockstrafle und einen reibungs-

losen Verkehrsablauf sicherstellen zu k&nnen.

Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben

Mit der Ansiedlung und Erweiterung der Fa. QVC Deutschland GmbH ist die Entwickiung
eines hochwertigen Gewerbestandories eingeleitet worden. Dieser Entwickiung stiinde
die Ansiedlung von Bordellen und Betriebe, die der Erregung und/oder Befriedigung se-
xueller Bedurfnisse dienen, entgegen. So besteht die Gefahr, dass sich soiche Nutzun-
gen sowohl fiir das Plangebiet als auch fir die Umgebung stadtebaulich nachteilig aus-

wirken kénnten.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010



-7 -

Solche stadtebauliche Fenhlentwickiungen (Trading-Down-Effekt) solien verhindert wer-
den und das Gebiet fiir hochwertige Gewerbenutzungen freigehalten werden. Aus die-
sem Grunde werden Bordelle und bordellartige Einrichtungen, die der Erregung und/oder
Befriedigung sexueller Bedlrfnisse dienen, im Plangebiet ausgeschlossen.
Vergniigungsstétten (wie Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und Geschéftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Diskotheken sowie
Spiel- und Automatenhallen), kénnten ebenfalls eine stadtebauliche Fehlentwickiung
(Trading-Down-Effekt) einleiten.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes in Form einer Stichstralle, die in einem Wen-
dehammer endet, ist nicht geeignet fir héhere Verkehrsaufkommen. Daher weist der
Standort keine Eignung fur eine Ansiedlung von Vergniigungsstatten auf, die gréQere
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen.

Infolgedessen werden Vergnigungsstatten im eingeschrankten Gewerbegebiet ebenfalls

ausgeschlossen, um den Standort fir hochwertige Gewerbenutzungen vorzuhaiten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) und der Festsetzung maximaler Gebaudehdhen
(GH) bestimmt.

Grundfidchenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in allen Baugebieten (GEe1 bis GEe3)
ermdglicht oberirdisch eine Ausnutzung bis an die nach § 17 BauNVO zulassige Ober-
grenze. Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den Baugebieten GEe1 und
GEe2 entsprechend der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit maxi-
mal 2,4 festgesetzt.

Lediglich im GEe3 wird die Obergrenze des § 17 BauNVO mit einer festgesetzten GFZ
von 3,0 iiberschritten. Dieses Ma( der baulichen Nutzung tragt der besonderen Typolo-
gie des an dieser Stelle geplanten stddtebaulichen Hochpunktes Rechnung. Die Lage
des Baugebietes an der Ecke Plockstrale / Voikiinger Strae und damit als Auftakt der

Hafenzufahrt erfordert eine reprasentative stadtebauliche Markierung.
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Unterirdisch ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Unterbauung mit Tief-
garagen bis 1,0 2uldssig. Durch die Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen ist si-
chergestellt, dass trotz Unterbauung der Grundstiicke die Wasserspeichetfahigkeit der
Bodenoberflache gesichert wird und ein angenehmes Kleinklima geschaffen werden

kann.

Die Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO der GRZ in allen Baugebieten und
der GFZ im GEe3 ist auf Grund besonderer stadtebaulicher Griinde erforderlich. Die
Weiterentwicklung und Arrondierung des bereits als Burostandort genutzten Areals ent-
spricht dem Planungsziel der Stadt Dusseldorf innerértliche Flachenreserven vorrangig
zu entwickeln. Es besteht die Mdglichkeit einen hachwertigen Dienstleistungs- und Ge-
werbestandort entlang der Haupterschlieung des Hafens zu entwickeln. Der Standort
besitzt eine besondere Lagegunst. Die iiberdurchschnittlich gute ErschlieBung des Ge-
bietes durch den dffentlichen Personennahverkehr und die hervorragende Stra3enan-

bindung schaffen beste infrastrukturelle Voraussetzungen.

Damit trotz dieser Verdichtung sichergestellt werden kann, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befriedigt werden, sind be-
sondere Mallnahmen zur Vermeidung negativer Auswirkungen vorgesehen:
Innerhalb des Plangebietes werden Festsetzungen getroffen, dass mindestens 20 % des
Grundstiickes als Vegetationsflache zu begriinen und zu bepflanzen ist. Die nicht Gber-
baubaren Flachen werden durch Festsetzungen mdéglichst frei von Nebenanlagen und
oberirdischen Stellplatzen gehalten, um zusammenhangende Freiflichen und eine
durchgehende Begrinung zu ermdglichen. Die StralRen werden im Rahmen der Er-
schlieGungsplanung umfassend mit Badumen bepflanzt. Durch die Festsetzung zur Be-
grinung der Dachflachen und der Stellplatze wird zusatzlich eine stadtebaulich und dko-
lagisch sinnvolie Begriinung des Blirostandartes gesichert.

Sonstige Belange stehen einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO nicht

entgegen.

Hohe baulicher Anlagen

Entlang der PlockstralRe wird arientierend an den bereits neu errichteten Blrogeb&uden
im Plangebiet eine maximale Gebaudehéhe von 22 m festgesetzt. Diese Hohe ermég-
licht eine maximal 5- bis 6-geschossige Bebauung und entspricht auch der vorgesehe-

nen Hohenentwicklung der geplanten stdlich angrenzenden Landesbauten.
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In H8he des Wendehammers der Planstral3e A im Schnittpunkt der Baufelder GEe 2 und
GEe 3 wird eine max. 6 m hohe Bebauung zugelassen. Diese Héhe entspricht im We-
sentlichen der Ho6he des Bahndamms und soll an dieser Stelle e@ine Durchliiftungs-
schneise fur den sidlichen Innenstadtbereich offen halten.

An der Ecke Volklinger StraRe/ Plockstrale soll ein Hochhaus mit einer maximalen Ge-
baudehdhe von 44 m als markantes Zeichen fir den Hafeneéingang entstehen. Damit
bleibt das Gebaude in seiner Héhe deutlich unter der Héhe des , Stadttores” (80 m) an
der Vélklinger Strafle. Die stadtebauliche und architektonische Qualitat dieser Bebauung
soll durch ein qualitatssicherndes Verfahren erreicht werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflédchen sowie Nebenanlagen

Die Giberbaubaren Grundstucksflachen werden mit Baugrenzen eingefasst, die die ange-
strebte stadtebauliche Ordnung sicherstellen und die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes eines hochwertig gestalteten Biirostandortes ermdglichen. Die Baufelder las-
sen blockartige oder auch kammartige Strukturen mit Innenhéfen zu. Somit kénnen die
im Blrobau typischen Gebéude- und Grundrissstrukturen realisiert werden. Die Abgren-
zung der einzeinen Baufelder ist so gewdhlt, dass in den Zwischenbereichen ausrei-
chend breit dimensionierte Durchliftungsschneisen gewahrleistet sind. Lediglich im Be-
reich der dstiichen Durchitftungsschneise in Héhe des Wendehammers der Planstrafie
A wird die Uberbaubare Fidche nicht unterbrochen, um im Bereich einer méglichen
Haupterschlieung reprasentative Foyerbereiche und optimale funktionale Zusammen-

hange (2.B. Verbindungsgange) flr den spateren Nutzer zu erméglichen.

Auf den nicht Uberbaubaren Fldchen entlang der éffentlichen Verkehrsflachen sind ober-
irdische Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO nicht zuldssig. In diesen Bereichen sind
ausnahmsweise Tiefgaragenein- und -ausfahrten und Tiefgaragenzu- und -ausgange zu-

lassig.

Die Festsetzungen sollen eine maglichst grolle bauliche Geschlossenheit der Gebaude
zulassen und dafir sorgen, dass der dffentliche Raum sowie die direkt daran anschlie-
fenden nicht bebauten Grundsticksfiachen weitestgehend frei von Nebenanlagen und
Beeintrachtigungen durch Einbauten bleiben und damit fiir eine hochwertige Gestaltung
zur Verfigung stehen. In den nicht iiberbaubaren Bereichen, welche nicht entlang einer
Sffentlichen Verkehrsflache liegen, gilt § 23 Abs. 5 BauNVQ, d.h. Nebenanlagen kénnen

dort zugelassen werden.
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Stellplatze und Garagen

Es wird festgesetzt, dass Steilpidtze obenrdisch ausschliellich innerhaib der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen und der fur Steliplatze festgesetzten Flachen oder in unterirdi-
schen Geschossen (Tiefgaragen) zulassig sind. Durch diese Festsetzung soll gewahr-
leistet werden, dass die Freibereiche fir Begrinungsmafinahmen genutzt werden kdn-
nen und eine entsprechende stadtebauliche Qualitdt entlang der &ffentlichen Verkehrs-

flachen sicher gestelit wird.

Verkehr

AuBere und innere VerkehrserschlielRung

Die PlockstrafRe dient als Hauptzufahrt zum Hafen und wird zurzeit 4-streifig ausgebaut,
um die bestehenden Verkehre besser abwickeln zu kdnnen. Zusétzlich werden die Ab-
biegeverkehre der Vélklinger Stralle optimiert, um diese leistungsfahiger zu gestalten.
Dafir ist ein Brickenbauwerk (,Uberflieger') geplant, der die Linksabbiegeverkehre aui-

nehmen und von der Valklinger Stralie direkt in die Plockstrafle Dberleiten wird.

Die bestehende Larmschutzwand- / Wallkombination zum Schutz der heutigen Kleingar-
tennutzung wird nach deren Veragerung nicht mehr bendtigt. Diese Flache wird der
Plockstrafte zugeschiagen und soll zukiinftig als Grinstreifen und Gehweg fungieren.
Auf diesem begleitenden Grinstreifen ist eine Bepflanzung mit hochstammigen Bau-
men parallel und analog zur Baumreihe auf der sudlichen Seite der Plockstralie vorge-
sehen. Die Aftraktivitat der Plockstrafte als Hafenzufahrt wird damit gestarkt.

Um den Verkehrsfluss der Plockstrafie nicht mafigeblich zu beeinflussen, soll das Plan-
gebiet tber eine einzige Zufahrt an die Plockstrafle angebunden werden. In die Plan-
stral’e A kann nur von Osten eingefahren und in Richtung Westen ausgefahren werden.
Um dennoch von der Planstrafie A in Richtung Volklinger Strafte zu gelangen, wird im
Rahmen des Ausbhaus der Plockstralle eine Wendemaglichkeit (,U-Turn®) im Verlauf der
Plockstralle angelegt. Die interne ErschlieBung des Gelandes erfolgt Uber die Planstra-
e A, die in einem Wendehammer endet. Der Hemmersbachweg wird im Rahmen der
Erschliefungsplanung bis zum Wendehamrer als Planstrafie A ausgebaut und ertiich-
tigt. Eine Durchfahrtsméglichkeit fur den Kfz-Verkehr iber den Hemmersbachweg zur
Vélklinger Strae ist nicht vorgesehen. Im westlichen Bereich des Hemmersbachweges
wird auf einer Léange von ca. 65 Metern eine untergeordnete Zufahrtsmdéglichkeit von der
Plockstrafie fur das angrenzende Gewerbegebiets-Grundstiick erméglicht.
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Verbote der Ein- und Ausfahrt

Entlang der Plockstralle und der Volklinger Stralle wird mit Ausnahme der Zufahrt zur
Planstralle A ein Ein- und Ausfahrisverbot festgesetzt, um Behinderungen des Verkehrs-
flusses der Plockstrafle zu vermeiden. Die bestehende Zufahrt der Fa. QVC Deutsch-
land GmbH bleibt erhalten.

Ful- und Radwegeverbindungen

Der Hemmersbachweg dient heute als Fu- und Radwegeverbindung zwischen der siid-
lichen Innenstadt und dem Hafen. Diese Verbindung bleibt in der Breite erhalten und
wird im Rahmen der Ausbauplanung durch einen Grinstreifen mit hochstammigen Bau-
men und einer neuen Beleuchtung aufgewertet. Ein weiterer Fullweg (Breite 1, 50 m)
wird im Suden des Plangebietes an der Plockstrafle von der Einfahrt des bereits ange-
siedelten Unternehmens bis zur Volklinger Strafle gefihrt.

Versorgungsflachen

Pumpstation

Im Osten des Plangebietes an der V&lklinger Strafie befindet sich eine Versorgungsfla-
che mit der Zweckbestimmung Pumpstation. Diese ist 2004 neu errichtet worden und
dient der Versorgung des Hafens.

Umspannwerk
An der Planstrafie A ist eine weitere Versorgungsflache mit den Maften 48,0 mx28,0m

fir ein Umspannwerk der Stadtwerke Disseldorf AG vargesehen.

Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind die Versorgungsleitungen fir Gas und Strom im Hemmersbachweg
und in der Vélklingerstrafie vorhanden. Fernwarme und Wasser liegen in der Vélklinger
StralBe. Zur Versorgung des Plangebietes missen im Hemmersbachweg und in der
Planstralke A im Rahmen der Erschlieffungsplanung die Leitungen herangefilhrt und an-
gepasst werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber den Anschluss des Plangebietes an das stadti-
sche Netz im Hemmersbachweg.

Aufgrund der vorhandenen Grundwasserverunreinigungen und dem Fehlen eines nahe
gelegenen oberirdischen Gewassers ist das Niederschlagswasser des gesamten Plan-
gebietes in die vorhandene Mischkanalisation einzuleiten.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010
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Die Léschwasseranfrage wird bauobjektbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens geklart.

Schutz vor schadiichen Umwelteinwirkungen

Verkehrsidrm

Auf Grund der sehr hohen Verkehrsbelastung der Vélklinger StralRe, der PlockstralRe und
der Belastung durch die Strecke der Deutschen Bahn AG sind die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Gewerbegebiete an den Baugrenzen entlang der Hauptverkehrsstra-
Ren und der Bahn teilweise erheblich (iberschritten. So ist mit einer Larmbelastung ge-
mank Larmpegelbereich IV (66 - 70 dB (A) tags) entlang der Bahn und einer Larmbelas-
tung geman Larmpegelbereich VI (76 - 80 dB (A) tags) entlang der Hauptverkehrsstra-

Ren zu rechnen.

Von Belastungen in dieser Hdhe kdnnen bereits gesundheitsgefdhrdende Wirkungen

ausgehen, wenn Menschen ihnen Uber langere Zeit ausgesetzt sind.

Aktiver Schallschutz in Form von Larmschutzwéanden ist bezogen auf die stadtebaulich
begrindeten Gebidudehéhen nicht moglich. Weiterhin wéren sie aus stadtklimatischer
und lufthygienischer Sicht nicht wiinschenswert,

Um dennoch gesunde Arbeitsverhéltnisse zu sichern, werden passive Mafnahmen auf
Grundlage der DIN 4109 (Herausgeber: DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V.) an
den Fassaden festgesetzt, die sich an den durch Gutachten ermittelten La&rmpegelberei-
chen orientieren missen. Bei einer gewerblichen Bebauung ist davon auszugehen, dass
solche Malinahmen fir die Betroffenen zumutbar sind.

Da Uber diese passive Larmschutzmalnahmen gesunde Wohnverhéltnisse zu den
Hauptstralen und zur Bahn nicht mehr zu gewahrleisten waren, werden die ausnahms-
weise zulassigen Betriebswohnungen in ihrer Zuldssigkeit eingeschrankt. Fenster und
Offnungen von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind nur in den Fassadenabschnitten
zuldssig, die keine Larmschutzmalnahmen benétigen oder Larmbelastungen entspre-
chend dem Larmpegelbereiche | bis lll aufweisen.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Varlage Nr. 61/2/2010
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Tiefgaragenentilftung

Aufgrund der bereits hohen Vorbelastung der Luft durch die Verkehrsabgase und zum
Schutz der FulRgangerbereiche wird vorgeschrieben, dass Tiefgaragen uber Dach der
Gebaude zu entluften sind.

Die Abluft ist bis zur Hbhe des jeweils héchsten angrenzenden Gebaudes zu fihren,
wenn dieses hoher ist, als dasjenige, fur das die jeweilige Genehmigung beantragt wird.
Eine natirliche Entliftung oder ein Ausblasen der Abluft an anderer Stelle kann nur zu-
gelassen werden, wenn ein Gutachten die Vertraglichkeit des Liftungskonzepts in der

Baugenehmigung nachweist.

Flachen fur Bepflanziing

Der Bebauungsplan setz{ textiich fest, dass mindestens 20% der Baugrundstiicke als
Vegetationsflache anzulegen sind, um eine Durchgriinung des Gebietes und ein hoch-
wertiges Arbeitsumfeld zu gewéhrieisten. Um gentigend Spielraum fur individuelle Ent-
wicklungen zu lassen, werden hierfir keine zeichnerischen Festsetzungen getroffen. Die
Freiraumplanung der einzelnen Grundstiicke wird im Rahmen des Baugenehmigungs-

verfahrens abgestimmt.

Bei der Freiflachengestaltung soliten moglichst grofie zusammenhéangende Griinflachen
mif Rasen vorgesehen werden, auf denen sich nachts wirksam Kaltluft bilden kann. Einer
Uberwarmung des Plangebietes kann so wirksam entgegen gesteuert werden. Die Griin-
flachen sollten vorzugsweise in gut bellfteten Bereichen angeordnet werden, um die po-
sitive klimatische Ausgleichsfunktion zu férdern.

Wegen der Uberwdrmungstendenzen im Piangebiet wird eine Dachbegriinung festge-
setzt.

Die erforderliche Ausfiihrung der Begrinung baulicher Anlagen soll gemaf der aktuellen
FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen (FLL =
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn) erfolgen.

Flachen Stellplatze

Zur Sicherung der bestehenden Stellplatzanlage im Bereich der Fa. QvC GmbH und um
oberirdisches Parken auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Flachen zu ermaglichen,
werden im Bereich der Durchliiftungsschneisen Flachen fiir Steliplatze festgesetzt.

Stand: 15.12.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010
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Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten des Leitungstragers
dient zur Sicherstellung der Zuganglichkeit, Andienung und Wartung der DN 1000 Was-

serleitung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Gestaltung von baulichen Anlagen
Einfriedungen

Zur Sicherstellung eines einheitlich gestalteten Stralen- und Ortsbildes werden auf der
Grundlage des § 86 BauO NRW (Landesbauordnung) Festsetzungen zur Gestaltung
von baulichen Anlagen getroffen.

Um den offentlichen Charakter der Freiraume der Vélklinger StralRe und der Plockstraie
2u sichern, sind Einfriedungen der Grundstucke entlang der &ffentlichen Verkehrsfiachen
nichtzuldssig. Ausnahmsweise kénnen offene Metallzadune bis zu 2 m Héhe zugelassen

werden, um den Sicherheitsanforderungen der einzelnen Betriebe zu entsprechen.

Dachform
Fir das gesamte Plangebiet wird als zulassige Dachform Flachdach und flachgeneigtes
Dach bis 15 Grad festgesetzt. Die bereits bestehende Bebauung entlang der Plockstra-

e hat Flachdacher, an denen sich auch die weitere Bebauung orientieren soll.

Dachaufbauten

In allen Baugebieten sind Dachaufbauten zur Unterbringung von technischen Anlagen
baulich einzuhausen. Sie dlrfen die maximale Geb&dudeh&he nicht Uberragen. Die
Grundflache der Aufbauten und Antennenanlagen wird auf maximal 20 % der jeweiligen
Dachflache beschrankt. Von dieser Regelung sind Anlagen flr regenerative Energien
ausgenommen. Die besonderen Anforderungen an die Standorte von Antennenaniagen
und der Dachaufbauten sollen die gewiinschte hohe gestalterische Qualitat des Plange-
bietes sicherstellen.

Diese Festsetzungen tragen der stddtebaulichen Konzeption und dem Umstand Rech-
nung, dass die Bebauung von vielen Standorten wie z.B. der Hafenzufahrt, dem Medien-
hafen und dem Behdrdenstandort des Landes an der Véiklinger Stralle gut wahrnehm-

bar ist.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010
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Werbeanlagen

Durch die Umsetzung der stadtebaulichen Planung soll ein attraktiver innerstadtischer
Standort entstehen. Dazu wird nicht zuletzt auch die AuRengestaltung der baulichen An-
lagen beitragen.

Um den hohen gestalterischen Anspruchen gerecht zu werden und eine Stérung der ar-
chitektonischen und stadtebaulichen Wirkung der Gebaude zu vermeiden, ist es erfor-
derlich, die Zulassigkeit von Werbeanlagen, wie sie an einem solchen Standort zu erwar-

ten sind, einzuschranken und zu ordnen.

Sie sollen nur am Ort der Leistung zulassig sein, um das Aufstellen von Piakatwénden
und Werbepylonen entlang der Hauptverkehrsstralien zu verhindern.

Durch die Festsetzungen soll auch eine Stérung des Verkenrsfiusses vermieden werden.

Kennzeichnungen und Hinweise

Grundwasser

Aufgrund der Grundwassersituation wurde vorsorglich ein Hinweis auf ggf. daraus resul-
tierenden Aufwendungen bei der Durchflihrung baulicher Ma3nahmen in den Bebau-
ungsplan-Entwurf aufgenommen.

Weitere Hinweise
Die im Weiteren aufgenommenen Hinweise unter anderem zu archéologischen Boden-
funden dienen dem Schutz der Allgemeinheit sowie der Informationspflicht gegeniber

Grundstickseigentimern und Bauvherm im Plangebiet.

Soziale MaBnahmen § 180 BauGB

Soziale Malknahmen sind nicht erforderlich. Fir die bestehenden Kleingiren wird ein
Ersatzstandort zur Verfugung gestelit. Die Sicherung des Ersatzstandortes wird im be-
reits rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5273/004 - Nordlich Aderdamm - geregelt.
Die Verlagerung hat bereifs begonnen.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorfage Nr. 61/2/2010
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Bodenordnende MaRnahmen
Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind keine badenordnenden Malknahmen er-

forderlich. Die Flachen der bestehenden Kleingartenanlage befinden sich im Eigentum

der Landeshauptstadt Disseldor.

Kosten fiir die Gemeinde

Die Kosten fiir die Herstellung der Erschlieldungsanlagen (Stralen- und Kanalbaumal-
nahmen) betragen etwa 1,5 Mio. Euro.

Die Kosten und die Herstellung der Ersatzkleingérten wurden im Bebauungsplan Nr.
5273/004 - N6rdlich Aderdamm - geregelt.

Stand: 15.12.2008, Anlage zur Varlage Nr. §1/2/2010
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Teil B - Umweltbericht
gemil § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5275/023
- Nordlich PlockstraBe -

Stadtbezirk 3 Stadtteil Hamm

. 1. Zusammenfassung

Die Biotop- und Nutzungsstruktur im Plangebiet setzt sich aus der relativhomogen struk-
turierten Kleingartenanlage und einem Gewerbegebiet zusammen. Vernetzungen im
Sinne eines Biotopverbundes bestehen nur eingeschrénkt entlang der Bahndammbo-
schung. Die Kleingartenanlage hat als zusammenhéangender Grinraum mit gewissem
Gehdlzanteil aus Obstbaumen und Hecken eine lokal begrenzte Bedeutung fur den Ar-
ten- und Biotopschutz. lhr kann aufgrund der intensiven Nutzung jedoch nur eine relativ
geringe 6kologische Wertigkeit zugeordnet werden. Das mittels einer Eingriffsbilanzie-
rung ermittelte Biotopwertdefizit von 46.615 Wertpunkten, weliches sich nach Realisie-
rung des Bebauungsplans ergeben wirde, kann im siidlich gelegenen Bebauungsplan
Nr. 5273/004 - Nérdlich Aderdamm - ausgeglichen werden.

Der Flache kommt bislang eine besondere stadtklimatische Ausgleichsfunktion fur den
Lastraum der sdlichen Innenstadt (Unterbilk) zu.

Die geplante Bebauung geht mit einer deutlichen Erhéhung des Versiegelungsgrades
einher, was sich nachteilig auf die thermische Situation (Verstiérkung des Warmeinsel-
Effektes) auswirken wird.

Der momentane Anteil unversiegelter Flache liegt auf Grund der vorhandenen Kleingar-
tennutzung bei Uber 50%. Wie in vergleichbaren Gewerbestandorten in Disseldorf (b-
lich ist auf den Grundsticken zukinftig ein unversiegelter Flachenanteil von 20% nach-
zuweisen. Flache und flachgeneigte Dacher sind extensiv, Tiefgaragen intensiv zu be-
grinen.

Stand. 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. §1/2/2010
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Durch die bereits realisierte Bebauung im westlichen Teil des Plangebietes (Fa. QVC) ist
bereits die laut Klimaanalyse einzuhaltende Bebauungsgrenze nach Westen uberschrit-
ten.

Damit ist der far die Bellftung der stdlichen innenstadt und auch des Hafens Frischiuft-
durchzugs- und Ausgteichsbereich deutlich verengt worden.

Um die negativen klimatkologischen Auswirkungen der geplanten Bebauung zu mafii-
gen, sind Durchliftungsschneisen in Form zu begriinender Freibereiche und verschie-

dene grinplanerische Festsetzungen in der Planung bericksichtigt worden.

Im Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts entiang der angren-
zenden Verkehrsachsen - z.T. erheblich - lberschritten. Fir die im Plangebiet zulassigen
Wohn- und Blrordume sind daher Malknahmen des passiven Schallschutzes erforder-
lich.

Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit keine Nutzungen, die zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der ndchstgelegenen Wohnnutzung fihren kénn-
ten. Nordlich des Plangebietes liegt die nachstgelegene Wohnbebauung etwa 70 m ent-
fernt, die durch den 4-5 m hohen Eisenbahndamm vom Gewerbegebiet abgeschirmt

wird.

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die lufthygienische Situation mit vorgelegter Planung
erheblich verschlechtern wird. Dies hangt mit folgenden Aspekten zusammen, die sich
glnstig auf die Luftqualitat auswirken:

Mit vorgelegter Planung wird eine geschlossene Riegelbebauung und somit die Schaf-
fung einer Schluchtsituation entlang der Plockstralle vermieden. Des Weiteren ist positiv
zu vermerken, dass textlich festgesetzt ist, dass die kiinftigen Tiefgaragen Uber Dach der
aufstehenden und angrenzenden Gebaude zu entliften sind. Auch die [ufthygienisch
sinnvolle Deckung des Heizwarmebedarfs (ber einen Fernwirmeanschluss wird grund-
satzlich aufgrund der Fernwérmeleitungen entlang der Vélklingerstrale ais maglich er-
achtet.

Die Projekigruppe ,Stadtebauliche Kriminalpravention* hat angeregt, den nérdlich verlau-
fenden Full- und Radweg an die Plockstralle zu verlegen, da dieser ansonsten nach
Einbruch der Dunkelheit keiner sozialen Kontrolle mehr unteriiegt. Andernfalls mége er

von Bepflanzung freigehalten und gut ausgeleuchtet werden.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010
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Da die Nutzungsqualitat der Wegeverbindung als wichtige Grinvernetzung durch eine
Verlegung erheblich an Attraktivitat verlieren wiirde, wird der Weg nicht verlegt, aber fur
eine gute Ausleuchtung und Bepflanzung, die die Einsehbarkeit nicht beeintrachtigt, im
Rahmen der Erschliefungsplanung gesorgt.

Eine Uber die Vorgaben der Energieeinsparverordnung {(EnEV) hinausgehende Warme-
dammung der Gebaudehiillen ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im Sinne
einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschaftlich.

Der Bebauungsplan legt unter Nr. 8.1.4 der textlichen Festsetzung eine ausreichende
Bellftung bei geschlossenen Fenstern und Turen aufgrund der Larmbelastung im Plan-
gebiet fest. Ein wesentlicher Bestandteil der Passivhausbauweise ist eine kontrollierte
Be- und Entluftung mit Warmerickgewinnung, sodass unter den vorgenannten Umstan-
den Passivhausbauweise ernsthaft in Betracht gezogen werden solite.

Zur Erzeugung von Warme- und ggfs. Kalteenergie sollten andernfalls maglichst effizien-
te Technologien eingesetzt werden. In Betracht kommtdie Installation einer Warmezent-
rale unter Nutzung von Kraft- Warme- Kopplung oder der Einsatz von Fernwarme. Eben-
so ist die Verwendung regenerativer Energietrédger wie Sonne oder Erdwarme vorteilhaft.
Das Plangebiet verfligt (iber ein gutes geothermisches Potential, so dass hier eine ratio-

nelle Nutzung von Erdwérme mdglich ist.

Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte und Altablagerungen.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben sowie des Plangebietes und seiner
Umgebung

Aufeiner etwa 4,8 ha grofien Fldche im Dusseldorfer Stadtteil Hamm wurden sidlich der
Bahnlinie Neuss-Disseldorf und nérdlich der Plockstrale mehrere gewerbliche Baufel-
der ausgewiesen. Der Uberwiegende Teil des Geldndes wurde bisher von einem Klein-
gartenverein genutzt. Die Verlagerung nach Stiden zum Aderdamm findet derzeit statt.
Eine weitere Flache ist durch ein Burogebaude eines Medienunternehmens (Fa. QVC
Deutschland GmbH}) belegt. Im Bebauungsplan sind vier 22 m hoch bebaubare Areale,
ein 44 m hohes Gebaude an der Kreuzung Plockstrale / Vélklinger Stralle sowie zwel
Versorgungsfldchen vorgesehen. Die Grund- und Geschossflachenzahlen entsprechen

den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (0,8 / 2,4).

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010
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Umim &stlichen Teil des Plangebietes an der Ecke Plockstrae/Vélklinger Stralie einen
stadtebaulichen Hochpunkt als Markierung der Eingangssituation zum Hafen zu ermégli-
chen, wird in diesem Bereich die GFZ von 3,0 festgesetzt.

Festgesetzt werden auch Malinahmen zum Larmschutz, zur Beluftung und zur Begri-
nung der nicht iberbauten Grundsticksflachen sowie der Tiefgaragen und der Dachfla-

chen.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Freiraum und Griin-
ordnung.

Die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf" sind im Abschnitt ,Stadtklima® die granpla-
nerischen Empfehlungen des ,Grinordnungsplans fur den Stadtbezirk 3“ im Abschnitt
~Natur uhd Landschaft® und die Einstufungen im Freirauminformations-System im Ab-

schnitt FIS" wieder gegeben.

Schutzgutbetrachtungen

Im folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut be-
schrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden Ein-
griffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mogliche
Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Auf das Plangebiet wirken sehr hohe Verkehrsbelastungen der Vélklinger Strafle und der
Plockstralke sowie der nérdlich gelegenen Trasse der Deutschen Bahn ein. Ausgehend
von der DB-Strecke liegen die Beurteilungspegel, gemaR der stadtischen Schienenver-
kehrslarmkarte von 2002 entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze bei bis zu 67 dB(A)
am Tage und bei bis zu 62 dB(A) in der Nacht.

Von der Vdalklinger Strafie wirken entlang der dstlichen Baugrenze Verkehrslarmbelas-
tungen von bis zu 76 dB(A) am Tage und 66 dB(A) in der Nacht auf das Plangebiet ein.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. §1/2/2010
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Die Planungen zum Ausbau der Plockstralle mit 4-spuriger Verkehrsfuhrung und Ausbau
des Kreuzungsbereiches Véiklinger StraRe/Plockstra3e mit niveaufreier Verkehrsfithrung
fur Linksabbieger (Uberflieger) sind so weit fortgeschritten, dass die sich hieraus erge-
bende Larmbelastung fur die Vorgaben im Plangebiet mafigeblich ist. Gemanl dem
schalltechnischen Gutachten im Rahmen der Verkehrsplanung ergeben sich ohne aktive
Larmschutzmalnahmen an der sidlichen und westlichen Baugrenze Larmbelastungen
von bis zu 73 dB{A) am Tage.

Im Plangebiet werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB({A) nachts somit entlang der 0.
g. Verkehrsachsen - zum Teil erheblich - (berschritten, Von Belastungen in dieser Héhe
kdnnen bereits gesundheitsgefahrdende Wirkungen ausgehen, wenn Menschen ihnen
Uber langere Zeit ausgesetzt sind.

Dem Begrindungstext des B-Plans entsprechend ist aktiver Schallschutz in Form von
Larmschutzwanden bezogen auf die geplanten Gebaudehéhen nicht zweckmalig. Wei-
terhin wéren sie aus stadtklimatischer und lufthygienischer Sicht nicht wiinschenswert.

Um denngch gesunde Arbeitsverhaltnisse zu sichern, werden passive Schallschutzmal3-
nahmen auf Grundiage der CiN 4109 an den Fassaden in Form von Larmpegetberei-
chen (LPB) festgesetzt. An den unmittelbar zur Vélklinger Strafie sowie zur Plockstralle
gelegenen Fassaden sind demnach erhshte Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz entsprechend Larmpegelbereich VI erforderlich; entlang der Schienentrasse er-
geben sich Anforderungen entsprechend Larmpegelbereich V. Es ist sicherzustellen,
dass ab einschlieflich Larmpegelbereich V eine ausreichende Bellftung der Buroraume

bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet ist.

Betriebswohnungen soliten nicht zu den Strafien orientiert sein. Unter der Beachtung der
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind Fenster von Aufenthaltsraumen von
Betriebswohnungen nurin den Fassadenabschnitten ausnahmsweise zuldssig, die keine

passiven Larmschutzmallinahmen bendtigen oder in Larmpegelbereichen | bis [l liegen.

Stand: 15.12.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010
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Im Plangebiet befinden sich derzeit keine Nutzungen, die zu Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an der ndchstgelegenen Wohnnutzung fiihren kénnten.
Im Norden des Plangebietes liegt die nachstgelegene Wohnbebauung etwa 70 m ent-
fernt, die durch den 4-5 m hohen Eisenbahndamm vom Gewerbegebiet abgeschirmt
wird. Auswirkungen der Planung auf die Wohnbebauung an der Hammer Dorfstralte sind
ebenfalls nicht gegeben.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Die nérdlich verlaufenden Fahrleitungen der Bahnanlagen stellen Quellen starker elekt-
romagnetischer Felder dar. Der geringste Abstand der Baugrenzen zur den Stromleitun-
gen betragt mehr als 20 Meter und ist damit auch fiur die Realisierung eventueller Be-
triebswohnungen als ausreichend einzustufen. Innerhalb des Plangebiets existiert eine
Pumpstation. Dartber hinaus ist auf einer Versorgungsflache ein kleineres Umspann-
werk geplant. Betriebswohnungen sollten nicht in der unmittelbaren Nahe dieser Flachen
angeordnet werden. Bei Beriicksichtigung der Vorgaben der 26. Bundes-
Immissionsschutzverordnung (Verordnung lUber elektromagnetische Felder} und des Ab-
standserlasses NRW von 2007 sind ansonsten keine nachteiligen Umweitauswirkungen
zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelas-

tungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

c) Kinderfreundlichkeit

Kinderfreundliche Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Mit der Verlagerung
der Kleingarten wird auch der Bedarf nach kinderfreundlichen Einrichtungen im Plange-
biet entfalien. Die in einiger Entfernung liegenden Wohngebiete im Norden und Westen
orientieren ihre Freizeitgestaltung eher in die vor Ort angebotenen Spielbereiche und die

angrenzenden Freirdume, als auf das Areal des Plangebietes.

d) Kriminalpravention

Die Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpravention” hat angeregt, den nérdlich verlau-
fenden Full- und Radweg an die Plockstralle zu verlegen, da dieser ansonsten nach
Einbruch der Dunkelheit keiner sozialen Kontrolle mehr unterliegt. Andernfalls mége er
von Bepflanzung freigehaiten und gut ausgeleuchtet werden. Der Hemmersbachweg bil-
det die HaupterschlieBung des Plangebietes fiir Fugénger und Radfahrer. Die Nut-
zungsqualitat der Wegeverbindung wiirde durch eine Verlegung erheblich an Attraktivitat
verlieren. Durch eine gute Ausieuchtung und einer Bepflanzung, die die Einsehbarkeit
nicht beeintrachtigt, wird dem Sicherheitsaspekt Rechnung getragen.

Stand: 15.12.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010




4.2

-23-

Tiere, Pflanzen und Landschaft

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem Piangebiet eine Vorrangfunk-
tion und zwei Vorbehaltsfunktionen zu.

Fir die Funktion Klima gehért die westliche Teilflaiche zum Frischlufteinzugsgebietin den
Rheinauen (Vorrang) und ist die dstliche Teilflache wegen der momentanen Kleingarten-
nutzung als stadtischer Griinzug mit bicklimatischer und immissionsklimatischer Bedeu-
tung (Vorbehalt) gekennzeichnet. Die Kleingérten sind gleichzeitig als nutzbare Freifl&-
che mit Siedlungsbezug (Vorbehait) fur die Funktion Erholung benannt.

Nach der Systematik des FIS kénnen “Vorbehaltsflaichen" im Gegensatz zu sogenannten
“Vorrangfladchen” grundsatzlich einer baulichen Nutzung zugefiuhrt werden. Hierbei sind
jedoch bestimmte Auflagen und Bedingungen zu beachten, welche in den jeweiligen
Fachabschnitten im Umweltbericht erlautert werden.

Auf der westlichen Flache mit Vorrangfunktion existierte ein Baurecht aus dem Jahr
1989, welches bereits vor Erarbeitung des FIS gltig war. Durch den Bau des Parkhau-
ses und der Blrogeb&dude der Fa. QVC im westlichen Teil des Plangebietes ist daher die
Vorrangfunktion als Frischlufteinzugsgebiet bereits verloren gegangen. Bei einer weite-
ren Bebauung sind analeg zu den “Vorbehaltsflachen” ebenso Vorgaben zu beriicksich-

tigen, welche in den jeweiligen Fachabschnitten im Umweltbericht erldutert werden.

b) Untere Landschaftsbehorde (ULB)

Untersuchungsbereich und erforderiche Untersuchungstiefe

Der Untersuchungsbereich beschrankt sich auf das Bebauungsplangebiet. Unmittelbar
grenzen Verkehrsflichen und nérdlich die Bahnlinie in Dammlage an. Eine vertiefende
faunistische und floristische Kartierung ist nicht erforderlich. Die Biotop- und Nutzungs-
struktur setzt sich aus der relativ homogen strukturierten Kleingartenanlage und einem
Gewerbegebiet zusammen. Vernetzungen im Sinne eines Biotopverbundes bestehen

nur eingeschrankt entlang der Bahndammbéschung.

Fachspezifische rechtliche Situation und planerische Aussagen
Grianordnungsplan - GOP |

Der GOP | stellt die bisherigen Kleingarten als Grinflache / Dauerkleingarten auf Basis
der FNP-Ausweisung dar. Es handelt sich um eine Flache von ca. 2,7 hamit 85 Parzel-
len.
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Bundeskleingartengesetz

Gemal Definition in § 1 (3) Bundeskleingartengesetz ist ein Dauerkleingarten ein Klein-
garten auf einer Flache, die in einem Bebauungsplan fur Dauerkleingarten festgesetzt
ist. Die Kleingarten im B-Plangebiet galten als Dauerkleingarten gemaR B-Plan 5275/16.
Die planerische Zielvorstellung fiir den vorliegenden B-Plan Nr. 5275/023 lautet:
“Ausweisung eines Gewerbegebietes und &ffentlicher Verkehrsflachen®.

Nach § 14 (1) Bundeskleingartengesetz hat die Gemeinde geeignetes Ersatzland bereit-
zustelien, wenn ein Kleingartenpachtvertrag iber einen Dauerkleingarten gekiindigt wird.
Ersatz fur die Dauerkleingarten wird im Stadtbezirk 3 auf heute fandwirtschaftiich genutz-
ten Flachen nérdlich Aderdamm /westlich Stidfriedhof angeboten. Fur das Ersatzgelan-
de gilt der rechtskraftige B-Plan Nr. 5273/004 - Nérdlich Aderdamm -.

Grunordnungsrahmenplan fiir den Stadtbezirk 3 (GOP (I-03)

Der GOP |I-03 stelit die zuvor rechtsverbindlich ausgewiesene Kleingartenflache nach-
richtlich dar und weist den Hemmersbachweg als Geh- und Radwegeverbindung aus.
Durch Anschliisse an den Kapellweg und die Hammer Dorfstrale im Westen sowie eine
konzipierte Wegeverbindung entiang bzw. liber das Bahngeldnde im Osten zum Bilker
Bahnhof/ Floragarten soll der verdichtete Stadtraum und der Landschaftsraum vernetzt
werden.

Der bewachsene Bahndamm ist der Karte "Biotopverbund, als Teil einer Gehdélzbiotop-
Verbundachse dargestellt.

In der Karte “Arten- und Biotopschutz" wird den Kieingéarten eine mafige dkologische
Wertigkeit (Wertstufe 3 - 4 auf einer Zehner-Skala) zugeordnet.

Bestandsbeschreibung und Bewertung der Biotop- und Nutzungsstrukturen
Das B-Plan-Gebiet setzt sich aus den folgenden relativ homogen strukturierten Biotopty-

pen zusammen (Beschreibung und Bewertung in Anlehnung an die Arbeitshilfe Eingriffs-

bewertung der Landesregierung NRW, jeweils mit Code-Nr. und Biotopwert):

- Zier- und Nutzgarten, strukturarm (Code-Nr.: 4.1, Biotopwert: 3}
Kieingarten mit unterschiedlich hohem Anteil an Obstbaumen, geschnittene He-
cken, Scherrasen, intensiv gepflegt. Der Anteil an versiegelten Flachen durch
Lauben mit Terrassen, Vereinsheim, Stellplatzanlage und Wegesystem wird auf
durchschnittlich 20 % der Kieingartenaniage geschatzt.

- Stralenbegleitgriin, (Code-Nr.: 2.3, Biotopwert: 3)
Linienhafte strallenbegleitende Gehdlzflachen der Larmschutzanlage an der
Volklinger Strale und Plockstratie.
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- Griinflichen in Gewerbegebieten (Code-Nr.: 4.3, Biotopwert:2)
Der westliche Teil des Plangebietes besteht Uberwiegend aus versiegelten Fla-
chen mit gewerblicher Bebauung, Parkhaus und befestigten Erschlieftungsfia-
chen. In den Randbereichen zur Plockstrafle und zum Hemmersbachweg wurden
fiir Gewerbegebiete typische Griinflichen mit Bodendeckern und Einzetbaum-
pflanzungen angelegt.

- Versiegelte Flachen /Gebaude, Asphalt, Pflaster (Code-Nr. 1.1, Biotopwert: 0)
Hemmersbachweg, Vélklinger Strafle, gewerbliche Bebauung.

Arten- und Biotopschutz, Biatopverbund

Die Kieingartenaniage hatte bislang als zusammenhangender Grinraum mit gewissem
Gehélzanteil aus Obstbdumen und Hecken eine lokal begrenzte Bedeutung fiir den Ar-
ten- und Biotopschutz und ergénzte den nérdlich angrenzenden, gehélzbestandenen
Bahndamm in seiner Vernetzungsfunktion.

Durch die intensive Pflege und Nutzung der Griinflichen als Zier- und Nutzgarten kann
dem Biotoptyp nur eine relativ geringe 6kologische Wertigkeit zugeordnet werden. Die
sonstigen Griunflachen im Gewerbegebiet und das Strallenbegleitgriin besitzen nureine
geringe Skologische Wertigkeit.

Freiraum und Erholung
Die Kleingarten waren private Grinflachen und besaRen fiir die éffentliche Freiraumnut-
zung und Erholung keine Bedeutung. Fir den Hemmersbachweg als dffentliche Wege-
verbindung hat der Griinbestand jedoch eine wichtige optisch-gestalterische Funktion.
Derjunge Baumbestand auf dem Gewerbegrundstick (QVC) erfilit diese Funktion nur in
eingeschrankter Form.

Orts- und Landschaftshild

Angesichts der heranrickenden und sich verdichtenden Bebauung und der wachsenden
Dominanz der umgebenden Verkehrsachsen wirkte die Grinsubstanz der Kieingérten
als Relikt eines Gberkommenen Stadtrandbildes ohne nennenswerte Gliederungs- und
Gestaltungsfunktion.
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Eingriffsregelung nach §8§ 18 und 21 Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbin-
dung mit § 1a Baugesetzbuch (BauGB}

Gemal § 21 Abs. 1 BNatSchG ist Uber den Belang von Naturschutz und Landschafts-
pflege bei der Aufstellung eines Bauleitplans nach den Vorschriften des Baugesetzbu-

ches zu entscheiden.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Im westlichen Teil des B-Plan-Gebietes besteht eine gewerbliche Bebauung. Der B-
Plan-Entwurf schafft hier kein neues oder erstmaliges Planungsrecht fir Bebauung,
sondern setzt den Bestand fest. Der Hemmersbhachweg an der nardlichen Grenze ist e-
benfalls im Bestand als befestigte Fldche ausgebaut und nach altem Planungsrecht als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Ebenso ist die Pumpstation an der Vélklinger
Stralle bereits vorhanden. Diese Teilflachen fallen deshalb nicht unter die Bestimmun-
gen der Eingriffsregelung.

Erstmalig wird eine bauliche Nutzung auf der vorhandenen Grinflache mit der Dauer-
kleingartenanlage festgesetzt. Durch die Ausweisung von Gewerbegebiet und offentli-
cher Verkehrsfiiche werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Der vorhan-
dene bepflanzte Larmschutzwall-/‘wand an der Plockstralte und der Volklinger Strale
wird entfernt. Die betroffenen Flachen sind in der Karte “Darstellung der Eingriffsflachen,
gekennzeichnet und beschrieben.

Der Grinbestand wird auf den Eingriffsflachen volisténdig beseiigt.

Die Eingriffs~ und Kempensationsbilanz nach dem vom Land NRW empfohlenen verein-
fachten Bewertungsverfahren ("Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung") weist ein Biotopwert-
defizit von 46.6 15 Punkten aus. Das Defizit errechnet sich aus dem Gesamtfidchenwert
"Bestand" van 75.825 Punkten und des zu erwartenden Wertes nach Realisierung der
Pianung von 29,210 Punkten.

Externe Kompensation

Das Biotopwertdefizit von 46.615 Wertpunkten muss aullerhaib des B-Plan-Gebietes
kompensiert werden. Dies erfolgt im Plangebiet des rechtsverbindlichen Bebauungspia-
nes Nr. 5273/004 - Nérdlich Aderdamm -, der einen Biotopwertiiberschuss von 73.766
Punkten aufweist. Davon kdnnen 32.700 Wertpunkte direkt flichenhaft zugeordnet wer-
den.
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Es handelt sich um die §ffentliche Granfliche (Aufwertung um 5.700 Punkte) und die
MaRnahmenflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Aufwertung um 27.000 Punkte) im
B-Plan 5273/004.

13.915 Wertpunkte werden dem Rahmengriin aus Strauch- und Baumhecken in der ge-
planten Kleingartenanlage (als Ersatz fur die wegfallenden Kleingarten an der Plockstra-
Re) zugeordnet. Der Grinordnungsplan fordert die Pflanzung von ca. 13.000 gm Feld-
gehdlzen. Bei einer Aufwertung um 2 5 Wertpunkte je gm wird fir den Ausgleich von
13.915 Wertpunkten ein Anteil von 5.560 gm benédtigt. Der Ausbau der Kleingartenanla-
ge, der dffentlichen Grinflache und der MalRnahmenflache fur Natur und Landschaft
lauft zurzeit. Die 46.615 Wertpunkte werden somit vollstdndig kompensiert.

Festsetzungen zur Begrinun

Im Bebauungsplan werden umfangreiche Festsetzung zur Begriinung der nicht Giberbau-
ten Grundsticksflachen und der baulichen Anlagen getroffen. Die Festsetzung einer
Pflanzflichenquote von 20 % in den GEe-Gebieten mit intensiven Baumpflanzungen
fuhrt zu einer guten Durchgriinung der Gewerbegebiete. Die Maglichkeit dazu bieten vor
allem die nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zwischen den Baugrenzen und der
Strafienbegrenzungslinie. In Tiefen zwischen 7 bis 10 m kénnen hier parallel zu den
Verkehrsflichen gestalterisch wirksame zusammenhéngende Grinrdume entstehen.
Neben den positiven stadtbildgestalterischen Funktionen fiir das Gewerbegebiet werten
die Grinflaichen das Arbeitsumfeld flr die Beschéaftigten wesentlich auf.

Zusétzlich ist auf den Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude eine extensive
Dachbegrinung anzulegen. Die Pflanzfestsetzungen fur hochstammige Baume auf ober-
irdischen Stellplatzanlagen und die Festsetzung zur Tiefgaragenbegrinung besitzen po-
sitive klimatische Ausgleichsfunktionen und unterstitzen die stadtebaulich-
gestalterischen Wirkungen der Griinflachen.

Auf der Nordseite der Plockstrale wird eine Baumreihe in einem Rasenstreifen als Stra-
Renbegleitgriin neu gepflanzt.

Boden

a) Maf der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Im Plangebiet wird mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 die in der Baunut-
zungsverordnung genannte Hochstgrenze vollstédndig ausgeschopft. Eine hohe Ausnut-
zung der Fléache ist an dieser Stelle auf Grund der Anbindung an das Uberértliche Ver-

kehrsnetz nachvollziehbar.
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Flachenintensive oberirdische Stellplatze sind zuklinflig nur innerhalb der Uberbaubaren
Flache oder in dafiir gekennzeichneten Bereichen zuléssig; die notwendigen Abstellplat-
ze fur Krafifahrzeuge sind hauptséchlich in Tiefgaragen oder Parkhidusern unterzubrin-
gen.

Der momentane Anteil unversiegeiter Fidche liegt auf Grund der vorhandenen Kieingar-
tennutzung bei iber 50%. Wie in vergleichbaren Gewerbestandorten in Dlusseldorf Gb-
fich ist auf den Grundstlcken zukunftig ein unversiegelter Flachenanteil von 20% nach-
zuweisen. Flache und flachgeneigte Dacher sind extensiv, Tiefgaragen intensiv zu be-

grinen,

Versiegelungsbilanz

i versiegelt °/—| teilversiegelt | %  unversiegeit Summe

| (m?) L(m’) m’) 1 l (m?)
Bestand 16.800 1 35—L 2.4@ 5 28. 800 48.000
’ﬁanung—, 36.000 ) 757 4.800 / 10 7 20ﬂ 4a.ooﬂ

+40

15
%o~ +5 -45
Bilanz l

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Aitablagerungen mit den Kataster-Nrn.:
49,53, 54, 159 und 288. Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der im Rahmen
des Bodenluftmessprogramms festgesteliten Ergebnisse kann eine Beeintrachtigung der

Planflache durch Gasmigration ausgeschlossen werden.

c) Altstandorte und Altablagerungen im Plangebiet
im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte und Altablagerungen.

Wasser

a) Grundwasser

Entsprechend den der Stadt Disseldorf (Umweitamt) vorliegenden Erkenntnissen liegen
die hichsten gemessenen Grundwassersténde fir das Plangebiet bei 31,5 m . NN
(HGW 1988 - hichster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand). Die héchsten
ermittelten Grundwasserstande liegen bei ca. 33 m 0. NN (HHGW 1926 - héchster der
Stadt Dusseldorf bekannter Grundwasserstand).
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Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstédnde zeigt fur den zentralen Bereich des Plangebietes einen minimalen Grundwas-
serflurabstand von kleiner 1 bis 2 m. Bei einer Gelandeh&he von ca. 35 bis 37 m U. NN
ergeben sich daraus im ungunstigsten Fall Grundwasserstande von ca. 34 m i, NN.
Dieser Wert liegt ca. 1 m oberhalb des fiir 1926 ermittelten Wertes.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist gekennzeichnet durch erhéhte Chrom-, Nitrat-, und
Nickelkonzentrationen.

Der zentrale und éstliche Bereich des Neuordnungsgebietes liegt im Bereich der Grund-
wasserverunreinigung Bilk-West/Siidring. Dabei handelt es sich um eine Monobelastung
durch Chromat (Cr-Vl). Die bisher im Neuordnungsgebiet selbst gemessenen Gehalte

liegen bei maximal 50 ug/l. Im weiteren Umfeld wurden bis 71 ug/l gemessen.

Iim Fall von geplanten Tiefbaumafnahmen mit Bauwasserhaltungen ist aufgrund der vor-
liegenden Erkenntnisse sicherzustellen, dass die laufenden Mafinahmen zur Sanierung
der Grundwasserverunreinigung nicht erschwert, verteuert oder gar unmdglich gemacht
und die Grundwasserverunreinigung nicht in bisher nicht verunreinigte Bereiche verlagert
wird. Dies ist durch entsprechende hydraulische und hydrogeoclogische Gutachten im
Vorfeld nachzuweisen. Unabhéngig hiervon ist bei Bauwasserhaltungen mit Mehrauf-
wendungen fur Aufbereitungsmaflinahmen, fachgutachterliche Bewertung, Gegenwas-

serhaltung oder Restriktionen bei Grundwasserbenutzungen zu rechnen.

bj Niederschiags- und Abwasserbeseitigung

Im Bebauungsplangebiet ist § 51 a LWG nur fUr den Bereich der Kleingarten im &stli-
chen Planbereich anzuwenden. Der westliche Teilbereich ist bereits bebaut und an das
Mischwassersystem angeschiossen. Aufgrund der vorhandenen Grundwasserverunrei-
nigung und dem Fehlen eines nahegelegenen oberirdischen Gewéssers ist das Nieder-
schlagswasser des gesamten Plangebiets in die vorhandene Mischwasserkanalisation

einzuleiten.

¢) Oberfléchengewésser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewésser.
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Luft

a) Lufthygiene

Ist-Zustand

Derzeit kann das Plangebiet aufgrund der baulichen Gegebenheit und der Emittenten in
und um das Plangebiet iufthygienisch als weitgehend unkritisch angesehen werden, Mit-
telfristig soll jedoch die Plockstralle ausgebaut werden, was zu einer Erhéhung der
Schadstoff-Emissionen fllhren wird. Seinerzeit wurde im Rahmen der Erarbeitung des
B-Plans ein lufthygienisches Ausbreitungsgutachten zur zukiinftigen Immissionssituation
erstelit. Es konnte der Nachweis erbracht werden, dass die Grenzwerte der Stickstoffdi-
oxid- und Feinstaub-Jahresmittelwerte und die Feinstaub-Uberschreitungshaufigkeit im
Zieljahr 2010 - gemafl 22. Bundesimmissionsschutz-Verordnung - eingehaiten werden.

Planfall

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Jufthygienische Situation mit vorgelegter Planung
erheblich verschlechtern wird. Mit vorgelegter Planung wird eine geschlossene Riegel-
bebauung und somit die Schaffung einer Schiuchtsituation entlang der Plockstral3e ver-
mieden.

Die lufthygienisch sinnvolle Deckung des Heizwarmebedarfs Gber einen Fernwarmean-
schluss wird grundsatzlich aufgrund der Fernwérmeleitungen entlang der Vélklingerstra-

Re als méglich erachtet.

Des Weiteren ist aus lufthygienischer Sicht positiv zu vermerken, dass bereits textlich
festgesetzt ist, dass die kunftigen Tiefgaragen Uber Dach der aufstehenden und angren-
zenden Gebdaude zu entliften sind.

b} Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist durch drei S-Bahn-, eine Bus- und eine Straltenbahniinie Uberdurch-
schnittlich gut an das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen, wenn
man die Dichte des OPNV-Netzes in Dusseldorf zu Grunde legt.

Die Durchquerbarkeit des Plangebiets fur Radfahrer und Fullgdnger wird Uber den
Hemmersbachweg gewahrleistet. Ein weiterer Fulweg ist auf der nérdlichen Seite der
Plockstral3e zwischen der Einfahrt der Fa. QVC und der Vélklinger Strafle geplant.

c) Energiaverwendung
Aufgrund der Errichtung eines Gewerbegebietes an Stelle der Kleingartenanlagen ist
hier zukinftig ein erhéhter Energiebedarf zu erwarten.
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Die im Folgenden aufgefihrten planerischen Grundsatze sollten beriicksichtigt werden,

um den zuklnftigen zusétziichen Energiebedarf zu minimieren:

Zukinftige Baukorper sollten mdglichst kompakt ausgefithrt werden, um Warmeverluste
gering zu halten,

Lage und Zuschnitt der Baufelder erméglichen die Ausrichtung jeweils einer Gebaude-
hauptseite der geplanten Baukérper nach Siiden, um solare Energiegewinne zu maxi-
mieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer solite gieichzeitig ein geeigneter Son-
nenschutz an der Gebaudeaulenseite installiert werden.

Zur Vermeidung von Verschattung sollten Geschossigkeiten von Siden nach Norden
ansteigen und ausreichende Abstdnde zwischen den Baukdrpern eingehalten werden.
Eine Dber die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende Warme-
ddammung der Gebiudehulle ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im Sinne
einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschattlich.

Der Bebauungsplanentwurf setzt unter Nr. 8.1.4 eine ausreichende Bellftung bei ge-
schlossenen Fenstern und Taren aufgrund der Larmbelastung im Plangebiet textlich
fest.

Ein wesentlicher Bestandteil der Passivhausbauweise ist eine kontrollierie Be- und Ent-
liftung mit Warmeriickgewinnung, sodass unter den vorgenannten Umstanden Passiv-
hausbauweise ernsthaft in Betracht gezogen werden solite.

Zur Erzeugung von Wéarme- und ggfs. Kalteenergie soliten méglichst effiziente Techno-
logien eingesetzt werden. in Betracht kommt die Installation einer Warmezentrale unter
Nutzung von Kraft- Warme- Kopplung oder der Einsatz von Fernwarme - entlang der
Vélklinger Strale ist eine entsprechende Trasse vorhanden. Ebenso ist die Verwendung
regenerativer Energietrager wie Sonne oder Erdwarme vorteilhaft. Die gestalterischen
Festsetzungen erméglichen die Emrichtung von solarenergetischen Anlagen auf den Da-
chern. Das Plangebiet verflgt Gber ein gutes geothermisches Potential, sodass hier eine

rationelle Nutzung von Erdwarme méglich ist.

Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet gilt aus stadtklimatischer Sicht als sehr gut untersucht, da im Rahmen
der Klimaanalyse der Stadt Disseldorf (1995) fur nahezu den gesamten das Plangebiet
umfassenden Bereich Detailuntersuchungen durchgefihrt wurden (A6-Teilraum-
Gutachten).
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Das Plangebiet stellt einen unmittelbaren Ubergangsbereich zwischen dem industriell
und gewerblich genutzten Hafenbereich im Nordwesten, den GUberwiegend dicht bebau-
ten innenstadtnahen Stadtteilen Unterbilk und Bilk im Norden und Osten auf der einen
Seite, sowie der eher dorflichen Struktur des Stadtteils Hamm auf der anderen Seite dar.
Die parallel zur Hammer Dorfstrafie und Plockstrafie verlaufende Bahntrasse steliteine
bedeutsame Frischluftschneise dar. Deren Wirkung wird insbesondere durch die Nahe
zum Rhein und zu den Wasserflichen des Hafens noch vergréfiert und kann bei giinsti-
gen Wetterlagen bis in die stark verdichteten Stadtteile Unterbilk und Bilk gelangen.
Nach der Klimaanalyse der Stadt Disseldorf befindet sich der westiiche Bereich des
Plangebietes innerhalb eines ehemaligen groBflachigen und bedeutsamen stadtischen
Grinzugs mit bioklimatischer und immissionsklimatischer Relevanz. Der dstliche Teil
zahlt zu einem Lastraum der Innenstadtrandgebiete, die in diesem Falle jedoch durch die
stadtklimatisch gunstigen Strukturen einer Kleingartensiedlung gepragt sind. Aufgrund
des hier herrschenden lokal guten Klimas sind diese Strukturen entsprechend den Pla-
nungsempfehlungen der Klimaanalyse méglichst zu erhalten bzw. weiter auszubauen.
Der siidwestlich an das Plangebiet angrenzende Bereich (Hamm) stellt einen wichtigen
Austauschraum fiir die Stadtteile Unterbilk, Bilk und Friedrichstadt dar.

Die Grenze zwischen diesen beiden stadtklimatisch so unterschiedlichen Raumen sollte

moglichst erhalten oder - besser noch - Richtung Osten verlagert werden.

Insgesamt ist im Untersuchungsgebiet AB jede weitere Emission von Luftschadstoffen zu
vermeiden, Freiflachen sollten als Iufthygienischer Puffer mit Gehélzstrukturen durch-
grint werden. Im Bereich des Bahndamms soliten keine Baumafinahmen durchgefuhrt

werden, um seine Stauwirkung nicht noch weiter zu erhdhen.

Planung

Vor dem Hintergrund der vorangegangenen Ausfithrungen und Pianungshinweise, die
sich aus dem Klimagutachten der Stadt Dusseldorf ergeben, stelit die geplante Entwick-
lung eines Gewerbegebietes auf Kosten der Kleingartensiedlung eine deutliche Ver-

schlechterung der klimatischen Situation dar.

Der Flache kommt bislang eine besondere Ausgleichsfunktion fur den Lastraum der siid-
lichen Innenstadt (Unterbilk) zu.
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Die geplante Bebauung geht mit einer deutlichen Erhthung des Versiegelungsgrades
einher, was sich nachteilig auf die thermische Situation (Verstarkung des Warmeinsel-

Effektes) auswirken wird,

Durch die jetzt schon realisierte Bebauung im westlichen Teil des Plangebietes ist be-
reits die laut Klimaanalyse einzuhaltende Bebauungsgrenze nach Westen (iberschritten.
Damit ist der fur die Beltftung der stdlichen Innenstadt und auch des Hafens malige-

bende Frischluftdurchzugs- und Ausgleichsbereich deutlich verengt worden.

Um die negativen klimadkologischen Auswirkungen der geplanten Bebauung zu mafi-
gen, sind DurchiGftungsschneisen in Form zu begriinender Freibereiche in der Pianung
berlcksichtigt worden:

Im Baugebiet GEe1 zwischen dem bestehenden Parkhaus und dem Birogebaude der
Fa. QVC ist ein unbebauter Durchlass von 33 m vorgesehen: dstlich davon ein weiterer
mit einer Breite von 40 m.

Die Schneise zwischen den Baufeldern des GEe1 und GEe2 weist eine Breite von 33,5
m auf. Weiter dstiich an der Schnittstelle der beiden Baugebiete GEe2 und GEe3 isteine
weitere Schneise mit einer Breite von 32 m vargesehen , die jedoch durch einen max. 6

m hohen geplanten Verbindungsbaukdrper relativiert ist.

Die Richtung der Durchldsse bzw. die der geplanten Gebaude in den Baufeldern sind
stadtklimagunstig angeordnet.

Diese von Siid/Sudwest nach Nord/Nordost gerichteten Durchldsse zielen daraufab, zur
Beliftung der nérdlich angrenzenden Siedlungsbereiche, insbesondere bei nachtlichen
Strahlungswetterlagen, beizutragen. Im Falle des zentralen Durchiasses wird die Wirk-
samkeit der Beluftungsbahn jedoch von der 13,5 m breiten Planstralle (Kfz-bedingte E-
missionen, versiegelte Oberfldche) leicht geschwéacht. Der Durchlass im dstlichen Teit
des Plangebietes ist angesichts des Hochpunktes im Osten {(max. 44 m) von bisher 22
auf 32 Meter verbreitert worden. Die Héhe des 44 m hohen Gebaudekomplexes an der
ostlichen Plangebietskante stellt ein Strdmungshindernis in Richtung Innenstadt dar. Da-
her wurde das Baufeid im GEe3 mit der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe von 44
m auf eine Breite von 35 m reduziert und im westlichen Teil des Baufeldes die maximale

Gebaudehdhe auf 22 m festgesetzt.
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Die Durchldssigkeit der 6stlichen Schngise wird durch den méglichen 6 m hohen Verbin-
dungsbaukdrper eingeschrankt. Fir eine optimierte Durchliftungsbahn empfiehit es sich,
vollstdndig auf diesen Verbindungsbaukdrper zu verzichten. inshesondere durch eine
Durchgéangigkeit dieser dstlichen Schneise nach Siiden, wiirden sich die positiven Ein-
flisse einer ebenerdig frei gehaltenen Beilftungsbahn wirksam entfaiten kénnen. Ent-
sprechend der Simulationsergebnisse eines windkiimatischen Gutachtens von 08/2007
ist bei einer derartigen Planvariante von einer Wirkung Uber den Bahndamm hinaus aus-
zugehen. Diese wird von der sich nordlich des Bahndamms anschlieRenden zunachst
sehr offenen Bebauung positiv unterstitzt.

Zugunsten einer flexiblen zukinftigen Bebaubarkeit wurde mit einem maglichen Verbin-
dungskdrper jedoch auf die Durchgéngigkeit der BelUftungsschneise verzichtet. Durch
die Hohenbegrenzung auf max. 6 m werden zukinftige Gebdudekdrper den nordlich an-
grenzenden Bahndamm, die Brilckenrampe des ,Uberfliegers” in der Plockstraie und
die Larmschutzwand auf der sudlichen Seite der Plockstralle nicht wesentiich Uberragen.
Die unerwiinschte Aufheizung der sich Uber den Baukdrper bewegenden Luftmassen

wird durch die festgesetzte Dachbegrinung minimiert.

Insgesamt stellt die geplante Bebauung auf den ehemaligen Kleingarntenflaichen aus
stadtklimatischer Sicht eine Verschlechterung gegeniber dem Ist-Zustand dar. Die
Kleingartenflache wandelt sich von einer zu B0 % unversiegelten Griunflache ostlich des

Kapellwegs zu einer zu ca. 80 % versiegelten Fliche mit hoher baulicher Verdichtung.

Eine Ausgleichsfliche, die inmitten starker belasteter Bereiche bislang fur ein kithlendes
und bicklimatisch glinstiges Lokalklima sorgt, wird an dieser Stelle vollstandig wegfallen
und sich in einen klimatischen Lastraum verwandeln. Die thermische Situation wird sich
durch die starke Versiegelung deutlich verschlechtern.

Die Dachflachen in Gewerbegebieten (wie z. B, im Hafen) heizen sich an sommerlichen
Strahiungstagen auf > 45° C auf. In der Kleingartenaniage nérdlich der Plockstralie kam
es dagegen nur zu einer Aufheizung der verdunstungsaktiven Oberflachen von ca. 30°
C. So wird an sommerlichen Strahlungswetterlagen am Tage die thermische Belastung
um ca. 15° C héher ausfallen. Der hohe Anteil der Dachflachen in Gewerbegebieten (mit
oft weit Gber 50 %) fiihrt zu ihrer starken Klimarelevanz als Hauptenergieumsatzfiachen.
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Extensive Dachflachenbegrinungen sind geeignet, dieser extremen Aufheizung wirksam
entgegen zu wirken und wurden deswegen fur alle flachen und flach geneigten Dacher
textlich festgesetzt.

Im Rahmen des Ausbaus der Plockstralle wurde ein Gutachten zur Ermittlung und Be-

wertung der Luftqualitét (simuPLAN im Auftrag der Landeshauptstadt Dusseldorf, Amt

fur Verkehrsmanagement, 07.07.2005) erstellt. Hierin sind auch Empfehiungen fir die

Bebauung nérdlich der PlockstralRe enthalten:

- Die einzelnen Gebaude sollten mdglichst in Nord-Siid-Richtung ausgerichtet
sein, um den Fischiufttransport méglichst wenig zu stéren.

- Negative Auswirkungen der Flachenversiegelung im Bereich der geplanten Be-
bauung sind zu minimieren, beispielsweise durch wasserdurchlassige Pflaste-

rung, Optimierung des Griunflachenanteils, Fassaden- und Dachbegrinung.

Um einer Uberwdrmung des Plangebietes wirksam entgegen zu steuern, sollten bei der
Freiflachengestaltung méglichst grofe zusammenhangende Grunfldchen mit Rasen vor-
gesehen werden, auf denen sich nachts wirksam Kaltluft bilden kann. Bei Ausnutzung
der zeichnerisch festgelegten Baufelder kann dieser Empfehlung nicht in angemessener
Weise Rechnung getragen werden. Darum werden MalBnahmen zur Begrinung sowie
Flachen zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern festgesetzt, die die Auswirkungen

auf ein Minimum reduzieren.

Kulturgliter und sonstige Sachguiter

Kulturgter sind im Plangebiet nicht bekannt. Die vorhandenen Kleingarten werden in
das neue, sudlich gelegene Gebiet am Aderdamm verlagert. Die bestehenden Biroge-
baude sowie die Pumpstation des Stadtentwasserungsbetriebs werden durch den Be-
bauungsplan planungsrechilich gesichert. Weitere Sachguter sind im Plangebiet nicht

vorhanden.

Gepriifte anderweitige Losungsmadglichkeiten

Grundsatzliche Alternativen zum vorliegenden B-Pian-Entwurf wurden keiner vertieften
Umweltprifung unterzogen. Erste Planentwiirfe mit anderen Baumassen wurden jedoch

bereits im Vorfeld aus stadiklimatischen Grunden modifiziert.
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Weiterhin wurde geprift, ob eine Verlegung des Hemmersbachweges an die Plockstra-
Re sinnvoll sei. Die Prifung hat ergeben, dass der Hemmersbachweg nicht verlegt wird.
Er stelit eine wichtige Wegeverbindung der Grinvernetzung zwischen innenstadt und
Rheinaue dar.

Im Plangebiet bildet er fur Fultganger und Radfahrer die HaupterschlieRung und wird im
Rahmen der ErschlieBungsplanung durch einen begleitenden Grinstreifen gestalterisch

aufgewertet.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die vorhandenen Kleingarten noch ldngere
Zeit auf der Flache verbleiben. Dies hitte stadtklimatische, grinplanerische und lufthy-
gienische Vorteile. Aufgrund von Verbesserungen in der Fahrzeugtechnik ist davon aus-
zugehen, dass sich die lufthygienische Situation bei Nichtdurchflihrung der Planung ge-
genliber dem heutigen Zustand verbessern wilrde. Des Weiteren wiirde sich giinstig
auswirken, dass im Zieljahr 2010 die Effekte eines gesamtstadtischen Luftreinhalteplans
die Situation im Plangebiet weiter verbessern wiirden. Dies wiirde insbesondere dann zu
weiteren Entlastungen fihren, wenn es im Rahmen der Aufstellung eines gesamtstadti-
schen Luftreinhalteplans geliange, Mallnahmen festzuschreiben und umzusetzen, die zu
einer Senkung der Hintergrundbelastung beitragen.

Gleichzeitig kénnte jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die geplanten Blroge-
baude an anderer, méglicherweise weniger umweltvertraglichen Stelle im Stadtgebiet re-
alisiert wirden, was erheblich nachteilige Umweltwirkungen an dortiger Stelle verursa-
chen kénnte.

Die bislang beidseitig von Verkehrslarm beeintrachtigte Kleingartennutzung héatte im Fal-
le der Nulivariante dartiber hinaus deutlich schlechtere Freizeitbedingungen als am neu-
en Standort.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbelas-

tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgitellberwachung
ausreichend ist.
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Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regelma-
flig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf Abweichun-
gen zu (berpriifen,

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen wird durch die Stadt Disseldorf, Untere Landschaftsbehérde, beo-
bachtet werden.

Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der Versiegelungsprognose zu ver-
gleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen geméf § 4c Baugesetzbuch kén-
nen fir das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmafligen Grundwassergiite- und
Oberflaichengewésseriiberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen kénnen
beispielsweise durch defekte Kandle oder den unsachgeméfien Umgang mit Chemika-
lien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukiinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverun-
reinigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann Gber ein spezielles
Monitering (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmafnah-
men) Uberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken der Bezirksregierung und der Stadt
Dusseldorf, Umweltamt, sind fiir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Um-
weltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der éffentlichen Auslegung und ist in einem
5-Jahres Turnus regelméaRig durchzufihren. 5 Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten

ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufuhren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen VVerfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutzgut
bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapitein bzw. in
den zugrundeliegenden Gutachten erldutert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kdnnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweliberichtes entnommen werden.

Technische Licken und fehlenden Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan
nicht bekannt.
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Anlage zur Vorlage Nr. 61/2/2010

Zusammenfassende Erklirung
gemaR § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5275/023
- Nordlich Plockstrale -

Stadtbezirk 3 Stadtteil Hamm

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Den Burgerinnen und Blrgern wurden die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanvorentwur-
fes vorgestellt.
Diskussionspunkte in der frijhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung waren u. a.

- grnundsatzlicher Bedarf und Nachfrage an Gewerbeflichen,

- die Aufgabe der Kleingartenanlage zugunsten einer Gewerbefldche und mégli-

ches Freiflachendefizit im Stadtbezirk 3,

- die Hohenentwicklung der Gebaude,
Die Nachfragen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung konnten beantwortet und die
Bedenken ausgeraumt werden.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange

Die Fachbeitrage fuhrten zur Konkretisierung und Differenzierung der Festsetzungen:

+ Stadtklimaschutz: Verbreiterung der westlichen und dstlichen Durchliftungsschneisen,
Festsetzung von zwingender Dachbegriinung, Festsetzung von maximalen Gebaude-
héhen

» Geltungsbereich: Erweiterung des Geltungsbereiches um die Flache der nicht mehr er-
forderlichen Larmschutzfestsetzung des benachbarten rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 5275/024 - Plockstralie/Volklinger Stralle -

* VerkehrserschlieBung: Verbreiterung des Wendehammers, Festsetzung von Flachen fur
Stellplatze, Reduzierung der offentlichen Verkehrsfliche im sldlichen Bereich des
Plangebietes
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Der Anregung des Polizeiprasidiums Dusseldorf - Fachgruppe Kriminalpravention - den
Fullweg an die Plockstralie zu verlegen, wurde nicht gefolgt. Die Hauptverbindung fur Ful3-
und Radfahrer bleibt der Hemmersbachweg. Entlang der Plockstrale wird es jedoch im
Rahmen der Ausbauplanung einen zusatzlichen Fulweg geben.

Offentliche Auslegung

Im Zuge des Beschlusses zur Offentlichen Auslegung wurde gleichzeitig die Anderung des
Aufstellungsbeschlusses beschlossen, da der Geltungsbereich in Teilbereichen an der
Plockstralle und Vélklinger Strafle um die Flachen mit festgesetzten Larmschutzmafinah-
men im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5275/024 erweitert wurde.

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung haben Behérden und sonstige Trager offentlicher
Belange Stellung genommen. Die Stellungnahmen haben zu keiner Anderung des Bebau-
ungsplanes gefihrt.

Umweltbelange

Fur die Kleingartenanlage wurde ein Ersatzstandort nérdlich des Aderdamms planungsrecht-
lich gesichert.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr, 5273/004 - Nérdlich Aderdamm - werden auch die
Eingriffe im Plangebiet extern kompensiert.
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