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Anlage zur Vorlage Nr. 61/54/2009

Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5778/038

- Grafenberger Allee / Ivo-Beucker-Strafie -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Diisseltal

Ortliche Verhiltnisse

Bestand

Das Plangebiet befindet im Stadtteil Dusseltal. Es wird im Osten durch die Grafenberger
Allee, im Westen durch die Ivo-Beucker-Strale begrenzt und umfasst eine Flache von
ca. 3,3 ha. Innerhaib des Geltungsbereiches liegen das Gebaude der Bundesagentur fir
Arbeit und das sogenannte ,Tangram-Haus" mit Buro- und Praxisnutzung. Die dazwi-

schen liegenden Grundstlcke sind derzeit nicht bebaut.

Umgebung

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein sechsgeschossiger Gebdudekomplex mit ei-
ner integrierten Kindertagesstétte, an weichen westlich eine dffentliche Grinfliche an-
grenzt.

Westlich des Plangebiets entlang der Ivo-Beucker-Stralle liegt ein Wohngebiet mit
mehrgeschossigem Geschosswohnungsbau (drei bis sechs Geschosse). Im Studwesten
des Plangebiets befinden sich eine Umspannstation, einige viergeschossige Wohnge-
baude, eine Kindertagesstétte, ein Kinderspielplatz und ein Bolzplatz. Stidwestlich an der
Kreuzung von Grafenberger Allee und Sohnstral’e befindet sich die sog. ,Haniel-
Garage”. Sie wurde 1950 erbaut und steht unter Denkmalschutz, heute wird sie vorwie-

gend fur die Ausstellung und den Verkauf von Gebrauchtfahrzeugen genutzt.
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Im Osten grenzt das Plangebiet an die vierspurig ausgebaute Grafenberger Aliee. Der an
der Stralle stehende Uhrenturm des ehemaligen Eisen- und Stahlwerks ,Haniel und
Lueg” steht unter Denkmaischutz und wird zu Ausstellungszwecken genutzt.
Sudoéstlich des Plangebietes auf der gegentiberliegenden Seite der Grafenberger Allee
sowie dstlich der SchlUterstralle befinden sich mehrere bis zu zehngeschossige Biiroge-
baude und weitere gewerbliche Nutzungen. Im Nordosten des Plangebiets befindet sich
entlang der Grafenberger Allee ein kieines Staditeilzentrum.

Der Standort weist eine sehr gute verkehrliche Anbindung sowohl im Bereich des indivi-
duellen Pkw-Verkehrs als auch des &ffentlichen Personennahverkehrs auf. Es bestehen

direkte Strafzenbahnanbindungen in die Disseldorfer Innenstadt und zum Haupthahnhof.

Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Dusseldorf aus dem Jahre 1992 stellte das Plan-
gebiet als Kerngebiet dar. Die 143. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte im Pa-
rallelverfahren. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet nun als Gewerbegebiet
und Wohnbauflédche dar.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 5778/24 vom 05.07.1977 setzte die 6ffentlichen Verkehrsflachen
der lvo-Beucker-Straf3e und alle Gibrigen Flachen des Plangebietes als Kerngebiet (MK)
fest. Der Bebauungsplan Nr. 5778/31 vom 25.09.1891 tberlagerte den Bebauungsplan
Nr. 5778/24. Er wies die Flachen sudlich des Tangram-Hauses weiterhin als Kerngebiet
{MK) aus, jedoch mit gednderten Uberbaubaren Grundstlcksflachen und Strallenbe-

grenzungslinien.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Starkung bzw. Sicherung von hochwertigen gewerblichen Nutzungen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich an der Grafenberger Aliee und &stlich der

Schluterstrale mehrere Gebdudekomplexe mit gewerblichen Biiro-, Dienstleistungs- und
Verwaltungsnutzungen.
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Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll der Standort - in Weiterfiihrung der be-
stehenden Strukturen - flir hochwertige, verdichtete gewerbliche Nutzungen als auch fur
Blro und Dienstleistung langfristig vorgehalten werden. Durch den Ausschluss von Ein-
zelhandel im Gebiet und die Sicherung fur die gewerbliche Nutzung soll auch die ge-
winschte Konzentration von Einzelhandelsbetrieben in den bestehenden Stadtteil- und

Nahversorgungszentren geférdert werden.

Starkung innerstédtisches Wohnen

Auf der von der Grafenberger Allee abgewandten Seite ist im mittleren Bereich des
Plangebietes eine verdichtete Wohnbebauung vorgesehen. Durch diese soll die Verbin-
dung zu dem bestehenden Wohngebiet westlich der lvo-Beucker-Stralle hergestellt und
die Wohnfunktion am Standort gestérkt werden. Die Méglichkeit der Verknipfung von
Wohnen und Arbeiten in der Stadt wird dadurch geférdert.

Abwidgung, Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet beinhaltet eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 bis GEe 3) und ein
allgemeines Wohngebiet (WA).

Allgemeines Wohngebiet (WA}

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes dient der Weiterfihrung und Stérkung
der bestehenden Wohnnutzung am Standort. Die Verkniipfung von Wohnen und Arbei-
ten wird gefordert.

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden sind in dem Allgemeinen Wohngebiet all-
gemein zuléssig. Aufgrund der geringen Gréite und der Anordnung der Baufenster ist die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit schadlichen Auswirkungen nicht zu besorgen
(siehe auch 4.1.2).

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen und sonstige nicht st-
rende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise zuldssig, um die Wohnnutzung am

Standort zu sichern und zu starken.
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Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist in dem groRen Platzbedarf
dieser Nutzungen begriindet. Dieser steht dem Planungsziel einer optimalen Grund-
stiicksausnutzung durch verdichteten Wohnungsbau an dem gut erschiossenen, inner-
stadtischen Standort entgegen. Des Weiteren sollen im riickwértigen Bereich erhéhte

Larmemissionen durch Tankstellenverkehr verhindert werden.

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1 bis GEe 3)

Die Festsetzung von Gewerbegebieten soll - in Weiterfuhrung der bestehenden Nut-
zungsstruktur an der Grafenberger Allee - den Bestand, die Erweiterung und die Neuan-
siedlung hochwertiger gewerblicher Nutzungen sichern. Wegen der direkten Ndhe zu
dem bestehenden Wohngebiet und der zu entwickelnden Wohnnutzung im Plangebiet
werden die Gewerbebetriebe in ihrem Emissionspotential beschrankt. Zulassig ist nur

mischgebietsvertragliches Gewerbe, welches das Wohnen nicht wesentlich stort.

An dem gut erschlossenen innerstadtischen Standort soll eine dichte Bau- und Nut-
zungsstruktur mit gewerblichen Nutzungen vor allem in den Bereichen Biro, Dienstleis-
tung und Verwaltung entstehen. Damit soll der hochwertige Gewerbestandort in diesem
Abschnitt der Grafenberger Allee gestarkt werden. Aufgrund ihres diesem Planungsziel
entgegenstehenden hohen Flachenbedarfs werden Lagerhauser, Lagerplatze und &ffent-
liche Betriebe, Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke in den eingeschrankten

Gewerbegebieten ausgeschlossen.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten werden alle Arten von Einzelhandelsbetrieben
ausgeschlossen. Die Grundsticke entlang der Grafenberger Allee sollen in erster Linie
entsprechend der umliegenden Nutzungsstruktur fir die Ansiedlung und den Erhalt
hochwertiger, verdichteter gewerblicher Nutzungen gesichert werden. Diese Festsetzung
soll auch zur Sicherung und Starkung des benachbarten Stadtteilzentrums Grafenberger
Allee beitragen. Die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevélkerung tber die Stadt-

teilzentren als Versorgungsschwerpunkte soll gesichert werden.
Die Stadt Disseldorf hat den Rahmenplan Einzelhandel als Steuerungsinstrument far die

Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen im Stadtgebiet erarbeitet (Landeshauptstadt
Dusseldorf, Rahmenplan Einzelhandel 2007).
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Auf Grundlage gesamtstadtischer Kartierungen der Einzelhandelsbetriebe, Bevélke-
rungsdaten sowie Haushalts- und Kundenbefragungen wurden jene Bereiche abge-
grenzt, in denen sich der Einzelhandel konzentriert. Bezlglich des Erhalts und der Ent-
wicklung der Stadtteilzentren ist in dem Rahmenplan Einzelhandel das Ziel formuliert, die
Versorgungsschwerpunkte zu stérken und die auf die Stadtteilzentren ausgerichtete
wohnungsnahe Grundversorgung zu sichern. Der Rahmenplan ist als stéadtebauliche
Planung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
ricksichtigen.

Im Zentrenkonzept, dass Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, werden die
zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen. Das kleine Stadtteilzentrum Grafenberger
Allee (D-Zentrum) befindet sich am &stlichen Ende der Grafenberger Allee zwischen der
Einmiindung Simrockstrale und dem Staufenplatz. Es dient der Nahversorgung der
Umgebung und hélt ergédnzende Angebote an zentrenrelevanten Sortimenten und
Dienstleistungen bereit. Hier befinden sich zentrale Einrichtungen wie Post, Bank und
Arztpraxen sowie mehrere Laden mit zum groRRen Teil nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten. Das Stadtteilzentrum stellt damit einen wichtigen Kommunikationsraum mit ver-
schiedenen Versorgungsangeboten dar. Insbesondere wegen des sich abzeichnenden
demographischen Wandels ist es wesentlich, die Versorgung der Menschen in funktions-
fahigen Zentren zu konzentrieren. Nur deren Bestand gewahrleistet eine ausreichende
Erreichbarkeit auch fur die in ihrer Mobilité4t eingeschrénkten Bevélkerungsgruppen. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, insbesondere mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten, soll darum zielgerichtet innerhalb des Stadtteilzentrums konzent-
riert werden,

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt aullerhalb des Stadtteilzentrums. In
den eingeschrénkten Gewerbegebieten wird unter anderem zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen. Ziel dieser Festsetzung ist es, das Stadt-
teilzentrum Grafenberger Allee und dessen Einzelhandeisstruktur und Attraktivitat zu er-
halten und zu starken. Eine Ansiedlung eines oder eine Agglomeration mehrerer Einzel-
handelsbetriebe aullerhalb des Stadtieilzentrums Grafenberger Allee soll vermieden
werden. Negative Auswirkungen wie Kaufkraftabflisse und verminderte Kundenfrezenz
bis hin zu durch Umsatzverteilungen bedingte Betriebsaufgaben wéren zu befiirchten

und kénnten das Stadtieilzentrum in seiner Funktion erheblich beeintréchtigen.
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In den eingeschrankten Gewerbegebieten wird samtlicher Einzelhandel ausgeschlossen.
Insbesondere nicht zentrenrelevanter Einzelhandel {entsprechend der Disseldorfer Sor-
timentsliste) istin der Regel durch einen hohen Flachenanteil in Verbindung mit geringer
Service- und Beratungsleistung gekennzeichnet. Die Fléchen in dem Plangebiet sollen
jedoch fur hochwertige, verdichtete gewerbliche Biiro- und Dienstleistungsnutzungen ge-
sichert werden, in Weiterflihrung der bestehenden hochwertigen Nutzungen im Plange-
biet selbst und in seiner Umgebung. Die Festsetzung einer hohen, geschlossenen Be-
bauung entlang der Grafenberger Allee dient der stadtebaulichen Sicherung dieses Qua-
litdtsanspruchs. Die Versorgung der in den Gewerbegebieten arbeitenden Bevolkerung
wird durch die vorhandene Infrastruktur in dem Stadtteilzentrum Grafenberger Allee si-
chergestelit.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten ware - neben der Gefahr der Verdrangung der
vorgesehenen hochwertigen gewerblichen Nutzungen - auch mit der angrenzenden
Wohnnutzung nicht vertraglich. Dasselbe gilt fir den Ausschluss von Bordellen und bor-
dellartigen Betrieben. Deren Ansiedlung wirde mit der zu befurchtenden Herabstufung
(sog. ,Trading - down"“ - Effekt) dem Planungsziel entgegenwirken, am Standort hoch-
wertiges Gewerbe und Wohnen anzusiedeln. Aus diesem Grund sind diese Einrichtun-
gen in dem Bebauungsplan ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich im Bereich der bebauten Grundsticke -
Bundesagentur fir Arbeit und , Tangram-Haus® - an den Festsetzungen der zuvor gulti-
gen Bebauungsplane und am Gebaudebestand. Die Grund- und Geschossfléchenzahlen
fur die bisher unbebauten Grundstiicke werden neu festgesetzt.

Die Festsetzung einer Mindestwandhéhe fur die Fassaden entlang der Grafenberger Al-
lee entspricht dem Ziel, an dieser Hauptverkehrstralle eine durchgehende, einheitlich
hohe Bebauung zu erreichen, welche die niedrigere hintere Bebauung iberragt. Damit
wird eine stadtebauliche Raumkante gebildet, und die hinterliegende Bebauung wird von
den Emissionen der Grafenberger Allee abgeschirmt.

Nach oben wird die zulassige Héhenentwickiung im Plangebiet Gber die Festsetzung
maximaler Geschosszahlen sowie maximaler Gebaudehéhen begrenzt. Eine héhere Be-
bauung und eine gréRere Geschosszahl sind unter Berlicksichtigung der bestehenden
Bebauung auf dieser Seite der Grafenberger Allee und insbesondere mit Rucksicht auf
die angrenzende Wohnbebauung stadtebaulich nicht gewiinscht.
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Fir die Gebaudeteile an der Grenze zwischen den Baugebieten GEe 2 und GEe 3 wird
die Wandhéhe zur Grafenberger Allee zwingend festgesetzt, um einen einheitlichen An-
schluss zwischen den Gebduden auf den beiden Grundstiicken zu erreichen.

Die abschirmende Wirkung fiir die hinterliegenden Bauké&rper wird gesichert. Der Ho-
henversprung zu der angrenzenden héheren Bebauung markiert den &ffentlichen Durch-

gang, der mit einem Gehrecht gesichert wird.

Alle notwendigen Stellplatze mlssen, weitere kdnnen in Tiefgaragen untergebracht wer-
den. Darum wird eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflidchenzahl fur die Anlage
von Tiefgaragen auf bis zu 0,8 zugelassen. In dem Baugebiet GEe 2 wird dieser Wert
auf 1,0 erhéht, um auch auf dem kleinen Grundstiick die Anlage der notwendigen Stell-

platze in Tiefgaragen zu erméglichen.

Das Flachenpotential an diesem gut erschlossenen innerstadtischen Standort soll opti-
mal genutzt werden. Aus diesem Grund werden die in § 17 der Baunutzungsverordnung
bestimmten Obergrenzen fur das MalR der baulichen Nutzung im WA und im GEe 2 U-
berschritten. In den eingeschrénkten Gewerbegebieten sollen hochwertige gewerbliche
Nutzungen angesiedelt werden, so dass die Ausweisung kerngebietstypischer Ausnut-
zungszahlen stddtebaulich vertretbar ist. Weiterhin werden die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéaitnisse durch die Festsetzungen zur Begriinung der nicht Gber-
bauten Grundstiicksflachen, der Tiefgaragen und der Dacher, die Verpflichtung zur An-
lage aller notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen und die Begrenzung der Fléchen fir
oberirdische Stellplétze gesichert. Den Bewohnern des Allgemeinen Wohngebietes so-
wie allen Beschaftigten im Plangebiet stehen die &ffentlichen Grinantagen des nord-
westlich angrenzenden Wohngebietes zur Nutzung zur Verfigung. Auf der gegeniber-
liegenden Seite der Grafenberger Allee entlang der Schluterstralle gibt es weitere Griin-
flachen; die Anlage einer groflen, zusammenhéngenden &ffentlichen Grinflache auf dem
Gelédnde des ehemaligen Bahnhofs Grafenberg ist in Planung.

Nachteilige Umweltauswirkungen werden vermieden. Durch die gute verkehrliche Anbin-
dung werden auch die Bedurfnisse des Verkenhrs befriedigt. Der Uberschreitung der Nut-
zungsmalfe stehen éffentliche Belange nicht entgegen. Im Baugenehmigungsverfahren
ist durch die Einhaltung der Abstandsflachen nachzuweisen, dass eine ausreichende Be-

lichtung sichergestellt ist.
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Bauweise

Der StralRenraum der Grafenberger Allee soll eine geschlossene bauliche Fassung er-
halten. Das Eindringen von Verkehrslarm- und sonstigen Emissionen der Grafenberger
Allee in das Gebiet soll vermieden werden. Fiir die Baufenster entlang der Grafenberger

Allee wird daher eine geschiossene Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen, Baulinien, Giberbaubare Grundsticksflachen

Der Stral®enraum der Grafenberger Allee soll baulich gefasst werden. Entlang der Strafle
sind die Baufenster, unter Berlicksichtigung des Gebaudebestandes, parallel zur Gra-
fenberger Allee angeordnet. Die geringe Tiefe der Baufenster garantiert die gewiinschte
Anordnung der Bebauung. Um die Bebauung entlang der Strallen auch in dem grof3en
Baufenster im GEe 1 sicherzustellen, werden hier Baulinien festgesetzt.

Eine Baulinie wird auch an der Grenze zwischen den Baugebieten WA und GEe 2 fest-
gesetzt, um ein geschlossenes Anbauen zu sichern. Stadtebauliches Ziel ist eine ge-
schlossene Eckbebauung von der Grafenberger Allee in die Ivo-Beucker-Stralke hinein,
analog zu der geschlossenen Bebauung entlang der Baulinie im Baugebiet GEe 1.
Eine weitere Baulinie wird an der Grenze zwischen den Baugebieten GEe 2 und GEe 3
festgesetzt. Die Geb&ude auf den beiden Grundsticken scllen hier in einer Fluchtiinie
aneinander anschliel?en. Die gemeinsame Geb&udeflucht wird gegeniiber den tbrigen
Gebaudekanten zurlickgesetzt. Dies markiert den durch das festgesetzte Gehrecht gesi-
cherten Durchgang und beschrankt seine Lénge.

In dem Allgemeinen Wohngebiet diirfen die festgesetzien Baugrenzen durch Balkone
und vor die Fassade hervortretende Gebaudeteile um maximal 1,50 m tberschritten
werden. Diese Regelung dient dem Ziel, die Errichtung von attraktivem Geschosswoh-

nungsbau mit individuellen Grundrisslsungen zu ermdglichen.
Die Anlage von Tiefgaragen ist auch auerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen

zuladssig. Diese Festsetzung entspricht dem Ziel, den oberirdischen Bereich von Stell-

platzen maéglichst freizuhalten.
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Stellpldtze und Garagen

Um die Grundstiicke und den éffentlichen StraRenraum von ruhendem Verkehr und zu-
satzlicher Versiegelung méglichst freizuhalten wird festgesetzt, dass alle notwendigen
Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen sind. Die Anlage von Garagen und Uberdach-
ten Stellplatzen (Carports) oberhalb der Gelandeoberflache wird ausgeschlossen. lhre
Errichtung wirde dem Ziel, verdichtete, hochwertige Wohn- und Gewerbenutzungen mit
attraktiven Freirdumen in dem Plangebiet zu realisieren nicht entsprechen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird zugunsten der angestrebten hohen Wohnqualitat
die Anlage zusatzlicher oberirdischer Stellpldtze auf einen kleinen, besonders ausgewie-
senen Bereich beschrénkt. Hier kénnen bei Bedarf Stellplatze fiir einzelne Bewohner o-
der Besucher angelegt werden, was eine gewisse Flexibilitdt bei der Nutzung ermdgli-
chen soll.

In dem Baugebiet GEe 2 wird die Anlage oberirdischer Stellpldtze nicht zugelassen. Die
zuldssige Bebauungsdichte ist sehr hoch, und hier dauerhaft parkende Fahrzeuge wir-
den die Qualitat des nicht bebauten Bereichs vor dem Gebé&ude beeintrachtigen. Vor-
stellbar dagegen ist das kurzfristige Halten von Fahrzeugen z. B. im Rahmen einer Kun-
den-/ Taxenvorfahrt oder fiur die Anlieferung.

Um den gewerblichen Nutzern in den Baugebieten GEe 1 und GEe 3 die notwendige
Flexibilitdt bei der Nutzung ihrer Grundstlicke zu erméglichen, dirfen hier zuséatzlich zu
den notwendigen Stellplatzen in den Tiefgaragen oberirdisch Stellplétze errichtet werden.
Die bestehenden oberirdischen Stellplatze werden damit in ihrem Bestand gesichert. Die
Obergrenze fiir die Summe aller zulassigen Grundfldchen auf den Grundstiicken liegt
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bei der GRZ von 0,8. In den Festsetzungen zur Bepflanzung
(s. 4.9 Begrindung) wird geregelt, dass alle oberirdischen Stellplatze und ihre Zufahrien
teilzuentsiegeln und mit einer Baumpflanzung je angefangenen 4 Stellplatzen zu verse-

hen sind. Diese Regelung soli zur Sicherung der Qualitat der Freirdume beitragen.

Verkehr

Verkehrliche Erschlieliung

Die verkehrliche Erschlieung der Gewerbe- und Wohngebiete erfolgt tiber die Grafen-
berger Allee und die Ivo-Beucker-Strafte. Diese sind bereits ausgebaut.

Die Grafenberger Allee dient dem Individualverkehr und dem é&ffentlichen Personennah-
verkehr als wichtige innerértliche Verbindungsstralle.
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Das Plangebiet wird mit der Haltestelle ,Schllterstrae/ Arbeitsagentur von den Stra-
Renbahnen der Linien 703, 709, 712, 713, 716 und 719 sowie den Bussen der NachtEx-
press-Linien NE2, NE4 und NE 5 bedient. In Hohe des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes GEe 2 befindet sich die Haltestelle mit Mittelbahnsteig und Fahrbahnquerung. Die

mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt rund 100 m.

Zufahrisbeschrankungen

Um den stdrungsfreien Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit nicht zu gefdhrden,
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Anlage von Tiefgaragen von Ein- und Aus-
fahrten von der und zur Grafenberger Aliee nicht zulédssig ist. Die Zulassigkeit oberirdi-
scher Zu- und Vorfahrten wird in dem Bebauungsplan nicht geregelt. Hier soli im Einzel-
fall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift werden, ob verkehrliche Be-
lange entgegenstehen. So sind zum Beispiel bei Vor- bzw. Zufahrten fur die Anlieferung

deutlich weniger Verkehrsbewegungen und damit geringere Stérungen zu erwarien.

Flachen fir Gehrecht

Das in den bestehenden Bebauungsplanen ausgewiesene Gehrecht im nérdlichen Be-
reich des WA und des GEe 2 verbindet die lvo-Beucker-Stralle und die Grafenberger Al-
lee. Es wird in diesen Bebauungsplan Gbernommen mit dem Ziel, die gute Anbindung
des Wohngebietes an die Grafenberger Allee als wichtige ErschlieBungs- und Versor-
gungsachse zu sichern. Eine trennende Wirkung der Gewerbebebauung soll durch die
Integration von Wegebeziehungen und Durchgéngen vermieden werden.

Auf der Grafenberger Allee befinden sich nérdlich des Plangebietes das kleine Stadtteil-
zentrum Grafenberger Allee, und direkt im Anschluss an das Plangebiet die Straflen-
bahn- und Bushaltestellen und die Futgangerampel.

Im Bereich des GEe 2 durchsté3t das mit 5 m Breite festgesetzte Gehrecht die sonst ge-
schlossene Bebauung entlang der Grafenberger Allee. Hier sind als lichte Durchgangs-
héhe mindestens 3,30 m freizuhalten. Dieser Wert bietet eine ausreichende Durch-
gangshéhe und entspricht gleichzeitig der lichten Héhe einer typischen gewerblichen
Erdgeschossnutzung, so dass von einem vertretbaren baulichen Aufwand fur die Einpla-
nung des Durchgangs ausgegangen werden kann. Aufgrund des Anschlusses an die be-
lebte Grafenberger Allee und der Wohnbebauung im hinteren Bereich wird davon aus-
gegangen, dass eine fur den Weg ausreichende soziale Kontrolle vorhanden ist und kei-
he ,Angstraume” entstehen.
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Ver- und Entsorgung

Die Anschlisse fiir die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sind in den éffentlichen
Verkehrsfiachen vorhanden. Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser er-
folgt Gber das vorhandene Kanalnetz,

In dem Plangebiet kann maximal 1600 I/min Trinkwasser (aus der Summe der vorhan-
denen Hydranten im Umkreis von 300 Metern) zu Léschwasserzwecken des umliegen-

den Gebietes zur Verfugung gestellt werden.

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Verkehr

Das Plangebiet wird vorwiegend durch Strallenverkehrs- und Stratenbahnldrm von der
Grafenberger Allee und Strallenverkehrslarm von der Simrockstralle belastet. Die schall-
technischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 fur Gewerbegebiete wer-
den in den der Hauptverkehrsstrafle zugewandten eingeschrankten Gewerbegebieten
GEe 1, GEe 2 und GEe 3 Uberschritten.

In dem Plangebiet sind daher Mallnahmen gegen die Verkehrslarmemissionen getroffen.
Aktive Schallschutzmallnahmen wie Walle oder Wénde sind aus stadtebaulichen Griin-
den, aufgrund der innerstédtischen Lage und der beabsichtigten hochwertigen, dichten
Bebauungsstruktur nicht realisierbar. Darum wird der Einsatz passiver Schallschutzmal3-
nahmen in Form bestimmter Schalldammmale fir die Geb&udefassaden vorgeschrie-
ben. Entlang der Grafenberger Allee im Schallpegelbereich V ist zudem der Einbau von
Luftungsanlagen festgesetzt, so dass auch bei geschlossenen Fenstern und Turen eine

ausreichende Liiftung der Aufenthaltsraume erméglicht wird.

Bei der Erarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplans wurde auch der Fall unter-
sucht, dass die Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes zeitlich vor der abschirmen-
den Bebauung des GEe 2 erfolgen kénnte. Fur alle Fassaden, die nicht direkt an die
Grafenberger Allee grenzen, ist im Bebauungsplan die Einhaltung der Anforderungen
des Larmpegelbereichs |l festgesetzt. Diese Festsetzung bietet fir das Ailgemeine
Wohngebiet auch in dem o. g. Fall ausreichend Schutz.
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Aus verkehrlichen Griinden kénnen die Tiefgaragen mit ihren Zu- und Abfahrten nicht di-
rekt an die Grafenberger Allee anbinden. Die Erschlieung erfolgt ber die Ivo-Beucker-
StralRe. Zur Verminderung stérender Emissionen an den Zu- und Ausfahrten sind schall-
absorbierende Verkleidungen und die schallschutztechnisch optimierte Einhausung der
Rampen festgesetzt.

Gewerbe

Von den eingeschréankten Gewerbegebieten sollen keine die anliegende Wohnnutzung
stérende Emissionen ausgehen. Die Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 3 werden in ihrem
Emissionspotential auf mischgebietsvertragliches Gewerbe, welches das VWohnen nicht
wesentlich stdrt, beschrankt. Damit ist die Vertraglichkeit des geplanten Neben- und Mit-
einanders von Wohnen und Arbeiten gesichert. Eventuell regelungsbedirftige Detailfra-
gen sollen auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt werden.

Luftreinhaltung

An den Fassaden der gewerblichen Bebauung, welche direkt an die Grafenberger Allee
angrenzen, ist eine Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV zu besorgen. Als
Schutzmaftnahme wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass an den betroffenen Fassa-
den in den GEe 1- und GEe 2-Gebieten die Luftansaugung fOr die Beliftung ausschlieR-
lich auf dem Dach oder auf der von der StralRe abgewandeten Gebaudeseite zulassig ist.
An den weiter von der Grafenberger Allee zuriickbleibenden Fassaden sind keine Grenz-
wertiiberschreitungen zu erwarten.

Als Schutzmafinahme wird weiterhin festgesetzt, dass die Entliftung von groRen Tiefga-
ragen oberhalb des Dachs der aufstehenden oder angrenzenden Gebéaude erfolgen soll.
Von den Regelungen zur Luftreinhaltung darf im Einzelfall ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn durch Gutachten nachgewiesen wird, dass keine Grenzwertiberschrei-

tungen vorliegen.

Bepflanzung

Mit Hiife der Festsetzungen zur Bepflanzung soll eine attraktive Gestaltung der Freirdu-
me der innerstadtischen, dichten Bebauung gesichert werden.

Ziel ist es, eine hohe Aufenthaltsqualitat innerhalb der Freirdume zu erreichen wie auch
eine attraktive Aufsicht von den Fenstern und Balkonen der Gebaude.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/54/2009




4.10

4.11

-13.

Es wird festgesetzt, alle nicht itberbauten Grundsttcksflaichen zu begriinen, inklusive der
Flachen auf den Tiefgaragen. Diese sollen - wie in den zuvor rechtsverbindlichen Be-
bauungspldnen bereits festgesetzt - mit einer bepflanzbaren Bodenschicht (iberdeckt
werden. Oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten sind teilversiegelt zu gestalten. Die
Décher 1- bis 4-geschossiger Geb&ude und Gebaudeteile sind mindestens extensiv zu
begrinen — von der zwingenden Festsetzung einer intensiven Dachbegriinung wird auf-
grund des hohen Herstellungs-, Kosten- und Pflegeaufwandes abgesehen. Weitere Re-
gelungen zum Anpflanzen von Bédumen und Strduchern dienen der Erhdhung des Grun-
anteils und damit der Attraktivitat des Gebietes, lassen aber gleichzeitig auch Raum fir

die individuellen Gestaltungsabsichten der Eigentiimer.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem Ziel einer attraktiven baulichen Gestaltung sollen die Dachaufbauten fiir techni-
sche Anlagen und andere technische Einrichtungen so geplant und angeordnet werden,
dass sie von den ErschlieBungsflachen aus maglichst wenig sichtbar sind. Sie werden in
ihrer Flache, Lage und Héhenausdehnung beschrénkt. Die Flachenbeschriankung gilt
nicht fr Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien, deren Errichtung gefordert

werden soll.

Hinweis zur Bodenbelastung

Das Bebauungsplangebiet ist eine Teilfliche des Altstandortes 5296 (ehemalige Ma-
schinenfabrik und Stahlwerk). Fiir das Plangebiet wurde eine Nutzungsrecherche, Ge-
fahrdungsabschatzung und ein Aushub- und Entsorgungskonzept erstellt.

Die Brachflache im mittleren Teil des Plangebietes war mit einer mechanischen Werk-
statt, einer Gielerei, einem Verwaltungsgebaude und einem Pfértnerhaus bebaut. Die
Untersuchung ergab flachige Aulfflllungen und lokale Bodenbelastungen. Eine Aufnah-
me der Bodenbelastungen im Rahmen von Baumalnahmen ist bautechnisch I6sbar. Die
Flachen (WA und GEe 2) werden im Bebauungsplan als Flachen, deren Bdden erheblich

mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.
Die Grundstiucke in dem Plangebiet wurden auf das Vorhandensein von Bombenblind-

géngern Uberpriift. Eine Luftbildauswertung war nicht moglich, so dass die Existenz von

Kampfmitteln nicht véllig ausgeschlossen werden kann.
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Aus diesem Grund soliten Erdarbeiten mit besonderer Vorsicht durchgefiihrt werden.
Insbesondere bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Ab-
tragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderun-
gen wie z. B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen.

Soziale MaBnahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf
die im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten. Soziale Malnahmen
sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind im Plangebiet nicht erforderiich,

Kosten fiir die Gemeinde

Der Stadt Disseldorf entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kos-

ten,
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Teil B - Umweltbericht
gemaB § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5778/038

- Grafenberger Allee / Ivo-Beucker-Stralle -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Diisseltal

Darstellung der Umweltauswirkungen der 0.g. Planung unter Beriicksichtigung der Stel-
lungnahmen der Trager der Umweltbelange (TUB)

1. Zusammenfassung

Das Plangebiet bildet den Ubergang zwischen den grof¥flachigen Arealen siidéstlich des
Plangebietes jenseits der Grafenberger Allee mit verdichteter Bironutzung und weiteren
gewerblichen Nutzungen sowie nordwestlich des Plangebietes mit Geschosswohnungs-
bauten. Nérdlich des Plangebietes schiiel3en eine ausgewiesene dffentliche Grinflache
und eine Kindertagesstatte an.

Das Areal wird vorwiegend durch Strallenverkehrs- und Stralenbahnlérm von der Gra-
fenberger Allee sowie durch den Strafienverkehrslarm von der Simrockstrafle belastet.
Die Beurteilungspegel liegen laut stadtischer Strallenverkehrslarmkarte von 2007 am
stddstlichen und éstlichen Plangebietsrand bei bis zu 68 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts. Durch die Festsetzung von passiven Schallschutzmafinahmen werden gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet und in seinem Umfeld sichergestelit.

Die derzeit potenziell als Erholungsraum nutzbare Brachfldche ist weitestgehend einge-
zaunt und somit z. B. fur spielende Kinder nicht erreichbar. In ¢ca. 300 bis 350 m Entfer-
nung befinden sich zwei éffentliche Spielplatze, die das geplante Wohnquartier mit ver-

sorgen kdénnen.
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Die Eingriffsregelung ist aufgrund des bereits vorhandenen Baurechts fur den Geltungs-
hereich des Bebauungspians nicht anzuwenden. Nach der Baumschutzsatzung der Lan-
deshauptstadt Disseldorf geschiitzte Baume sind betroffen. Grinordnerische Malinah-
men zur Begrinung und Bepflanzung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen, zur Bepflan-
zung der Tiefgaragen sowie zu Dachbegriinungen werden fir das Plangebiet festge-
setzt.

Es wird insgesamt keine unangemessen hohe, sondern eine dem Umfeld entsprechende
maximal zulassige Versiegelung festgesetzt und dem in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten
sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Die hohen GFZ-Werte von 2,0
(WA) bzw. 3,1 (GEe 2} sind an dieser Stelle auf Grund des innerstadtischen Standorts
und der sehr guten Anbindung an das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs und
das uberdrtliche Stralenverkehrsnetz sinnvoll.

Das Plangebiet ist eine Teilflache des Altstandortes 5296. Flr das Plangebiet wurden
eine Nutzungsrecherche, eine Gefahrdungsabschétzung und ein Aushub- und Entsor-
gungskonzept erstellt. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und den vorsorgenden Grundwasserschutz nach BauGB werden durch geeignete Mal3-
nahmen erfllit, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens rechtsverbindlich ge-

regelt werden.

Die vorgelegte Planung bietet lufthygienisch betrachtet eine glinstige Ausgangssituation
fur die Wohnnutzungen, da diese zur lvo-Beucker-Strale hin orientiert sind und durch
die geplanten Gewerbebauten von der Grafenberger Allee abgeschirmt werden. Die
ausschlielliche Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, tragt zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse bei.

Gleichzeitig ergibt sich jedoch aus der geplanten Anordnung der Bebauung entlang der
Grafenberger Allee aus lufthygienischer Sicht eine Schluchtsituation. Dies kann insbe-
sondere an den zur Grafenberger Allee orientierten Fassaden der Baublécke GEe 1 so-
wie GEe 2 zu Grenzwertuberschreitungen fur Luftschadstoffe gemaR 22. BiImSchV fih-
ren. Deshalb muss die Luftansaugung Uber Dach oder von der ruckwirtigen Gebaude-

seite erfolgen.
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Die gute Durchquerbarkeit des Plangebietes wird durch die Wegeverbindung stdlich des
Gebietes GEe 3 Uber ein entsprechendes Gehrecht fiir FuRgénger zugunsten der Allge-
meinheit sichergestellt.

Klimatische Auswirkungen gehen vor aillem von der Bebauung der derzeitigen zentralen
Brachftache aus. Die Versiegelung groer Flachenanteile und die vorgesehene relativ
kompakte Bebauung gehen mit einer deutlichen thermischen Aufheizung und einer ver-
minderten nachtlichen Abkiihlung einher, was bei sommerlichen Strahlungswetterlagen
besonders auffillig in Erscheinung tritt. Die kompakte Bebauung und die Versiegelung
ist allerdings bereits nach derzeit geltendem Planungsrecht zuldssig. Durch die Festset-
zungen Zur Begriinung im Bebauungsplan werden die negativen Auswirkungen der Ver-
siegelung teilweise kompensiert.

Es befindet sich nur aulRerhalb des Plangebietes eine Quelle starker elektromagneti-
scher Felder, die auf Grund der Entfernungen keine relevanten Auswirkungen auf die

schutzenswerten Nutzungen im Plangebiet erwarten |&sst.

Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet bildet den Ubergang zwischen den groRflachigen Arealen siidéstlich des
Plangebietes jenseits der Grafenberger Allee mit verdichteter Buronutzung sowie nord-
westlich des Plangebietes mit Geschosswohnungsbauten. Nérdlich des Plangebietes

schlieRen eine ausgewiesene offentliche Griinfliche und eine Kindertagesstétte an.

Auf Grundlage von Bebauungsplanen aus den Jahren 1977 und 1991 mit Kemge-
bietsausweisungen (MK} sind im siidwestlichen und im nérdlichen Teil des Plangebietes
jeweils ein groler Gebaudekomplex mit Biros und Arztpraxen sowie die Ivo-Beucker-
Stralle zur rickwértigen Erschliefung dieser Nutzungen entstanden. Daher ist das Plan-

gebiet zum Uberwiegenden Teil bereits im Bestand versiegelt und tberbaut.

In der Mitte ist eine ca. 0,7 ha grof3e Flache ungenutzt, auf der sich zwischen Tangram-
Haus und dem Gebaudekomplex der Agentur fiir Arbeit eine Spontanvegetation mit be-
ginnender Gehdlz-Sukzession eingestellt hat. In ihrer nattirlichen Dynamik ist diese Bra-
che von lokaler Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz im innerstadtischen Umfeld.
Die Flache ist weitgehend eingezdunt und daher nicht fir Erholungszwecke nutzbar.
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Mit dem jetzt rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind eingeschriankte Gewerbegebiete
(GEe) und im mittleren rickwartigen Bereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima und Freiraum. Die
Einstufungen im Freirauminformations-System im Abschnitt “FIS" und die Aussagen der

“Kiimaanalyse Dusseldorf” sind im Abschnitt “Stadtklima” wiedergegeben,

Schutzgutbetrachtung

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 mdgliche
Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird vorwiegend durch Straflenverkehrs- und StralRenbahnléarm von der
Grafenberger Allee sowie durch den StralRenverkehrsldrm von der Simrockstralie be-
lastet. Die Beurteilungspegel liegen laut stadtischer Strakenverkehrsldrmkarte von 2007
am sldéstlichen und dstlichen Plangebietsrand bei bis zu 68 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir Gewerbe-
gebiete (GE) von 65/55 dB(A) tags/nachts werden damit in den der Hauptverkehrsstrale
zugewandten Gebieten GEe 1 bis GEe 3 Uberschritten. Auf Grund der hohen Beurtei-
lungspegel werden erh&hte Anforderungen an den baulichen Schallschutz geman DIN
4109 (entsprechend Larmpegelbereich V) an den zur Grafenberger Aliee bzw. zur Ein-

mindung Ivo-Beucker-Stralle orientierten Fassaden notwendig.
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Das Allgemeine Wohngebiet (WA) ist hinter einer Riegelbebauung des GEe 2 zu den
weniger Larm emittierenden StralRenabschnitten der Ivo-Beucker-Stralke hin orientiert.
Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete von 55/45 dB(A) fur tags/nachts wirden am Rand des geplanten WA-
Gebietes bei uneingeschrankter Schaltausbreitung, ohne die schitzende Wirkung der
Gebéude im GEe 2, mit Beurteilungspegeln von bis zu 61/53 dB(A) fir tags/nachts Gber-
schritten. Hier istim Bebauungsplan die Einhaltung der Anforderungen des Larmpegel-
bereichs Il festgesetzt.

Der untergeordnete Verkehrstarm auf der Ivo-Beucker-Stralte wird sich durch die Be-
bauung des derzeit unbebauten Grundstiicks erhéhen. Eine Bebauung ware auch nach
bisher giiltigem Planungsrecht méglich gewesen. Die Festsetzung des baulichen Schall-

schutzes entsprechend Larmpegelbereich lll bietet ausreichenden Schutz.

Gewerbelarm

Die bestehenden gewerblichen Nutzungen im nérdlichen sowie am sidlichen Bereich
des Plangebietes (GEe 1 und GEe 3) sind mit den dort benachbarten Flachen (im Nor-
den ein kleines Stadtteilzentrum, im Siiden die Haniel-Garagen) sowie der Wohnnutzung
westlich aulRerhalb des Plangebietes vertraglich. Die gewerbliche Nutzung im GEe 2 wird
im Hinblick auf die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung (WA) als vertraglich einge-
stuft. Durch die Beschrankung des Stdrgrades der in den GEe-Gebieten zulassigen Ge-
werbebetriebe auf denjenigen von Mischgebieten wird sichergestellt, dass keine immis-
sionsschutzkonflikte entstehen. Weitere Details werden durch Gutachten im bauord-

nungsrechtlichen Verfahren zu klaren sein.

Ostlich des Plangebietes befinden sich mehrere mehrgeschossige Burogebaude sowie
ein GroRhandel. Auch ohne den das Plangebiet nach Osten hin begrenzenden Gebau-
deriegel (GEe 2) sind fur die geplante Wohnnutzung im Plangebiet (WA) keine von den
gewerblichen Nutzungen aulerhalb des Plangebietes ausgehenden Immissionsschutz-
konflikte zu erwarten.

Aus Vorsorgegrinden werden zur Reduzierung der L&rmbelastung die notwendigen o-

berirdischen Steliplatze in Tiefgaragen verlagert.
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In den heute schon bebauten Gebieten GEe 1 und GEe 3 sowie auf einer kleinen Flache
im WA dirfen nicht notwendige Stellplatze auch ebenerdig angelegt werden. Tiefgara-
genrampen mussen gemal Festsetzung im Bebauungsplan schallschutztechnisch ein-
gehaust werden.

Somit werden planbedingte relevante Umweltauswirkungen durch Verkehrs- und Gewer-
belarm im Plangebiet und in seinem Umfeld minimiert. Zusammen mit den Festsetzun-
gen zum passiven Schallschutz gegen den Verkehrslarm werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sichergestellt.

b) Elektrcmagnetische Felder (EMF)

Mit der Umspannstation an der Ivo-Beucker-Stra3e befindet sich nur aulerhalb des
Plangebietes eine Quelle starker elektromagnetischer Felder. Der Einwirkungsbereich
einer salchen Niederfrequenzanlage nach der 26. Bundes-Immissionsschutzverordnung
{BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifikant von der Hin-
tergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht,

GemamR den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Fel-
der (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom 09.11.2004) betragt die Breite des jeweils an die Anlage angrenzenden
Streifens {(Einwirkungsbereich) in diesem Fall 5 m.

Die nachstgelegenen Gebdude im Plangebiet liegen in einem Mindestabstand von 25 m
aufderhalb der genannten Einwirkungsbereiche, so dass keine nachteiligen Umweltaus-

wirkungen zu erwarten sind.

Zuséatzlich befinden sich weiterhin die Fahrdrahte im Bereich der Strallenbahngleise Gst-
lich angrenzend aullerhalb des Plangebietes. Diese werden mit 750 Volt Gieichstrom be-
trieben. Wegen der geringen Fahrdrahtspannung treten selbst in direkter Nahe solcher

Verkehrsstrecken nur geringe elektrische Feldstarken auf.

Falls weitere Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in
der unmittelbaren Néhe sensibler Nutzungen (Wohnungen) angeordnet werden. Insbe-
sondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohngebauden zu vermeiden.
Bei Beriicksichtigung der Vorgaben der 26. BImSchV, des Abstandserlasses NRW von
2007 sowie der 0.9. Hinweise zur Durchfilhrung der Verordnung {iber elektromagneti-
sche Felder beim Neubau als auch beim Heranrlicken schiitzenswerter Nutzungen an
bestehende Anlagen sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen.
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Eine Ober diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen durch
gréfitmagliche Abstéande zu Wohnraumen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfeh-

lenswert.

¢) Kinderfreundlichkeit

Die derzeit potenziell als Erholungsraum nutzbare Brachfiache ist weitestgehend einge-
zaunt und somit z. B. fiir spielende Kinder nicht erreichbar. in ca. 300 bis 350 m Entfer-
nung befinden sich zwei éffentliche Spielplétze, die das geplante Wohnquartier mit ver-
sorgen kdnnen. Weitere &ffentliche Griinflaichen stehen mit dem Hanielpark, dem Zoo-
park und dem Ostpark in ca. 500 bis 1.000 m Entfernung zur Verfligung.

Aufgrund der Art der geplanten Nutzungen sind keine weiteren Anmerkungen aus kinder-
und jugendrechtlicher Sicht zu machen.

d) Stadtebauliche Kriminalprévention

Seitens der Projektgruppe “Stadtebauliche Kriminalprévention™” gab es keine grundsatzli-
chen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der &ffentlichen Raume im vor-
liegenden Bebauungsplan.

Bei der Uberbauung des Weges vom Wendehammer zur Grafenberger Allee kann die
Gefahr bestehen, dass ein ,Angstraum” entsteht. Aus stadtebaulicher Sicht soll durch die
geschlossene Bebauung entlang der Grafenberger Allee der Strallenraum baulich ge-
fasst und die hinterliegende Bebauung von den Verkehrsemissionen der Grafenberger
Allee abgeschirmt werden. Auf die Uberbauung soll daher nicht verzichtet werden. Die
festgesetzte Durchgangsh&he von mindestens 3,30 m dient zudem der effektiven Nut-
zung der iberbauten Grundsticksflache fur die gewerbliche Bebauung. Wegen des An-
schlusses an die belebte Grafenberger Allee und die Wohnbebauung im hinteren Be-
reich wird davon ausgegangen, dass fur den Weg und den Durchgang eine ausreichen-
de soziale Kentrolle besteht und keine ,Angstraume"” entstehen.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhauser, die Art

der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen Bauge-

nehmigungsverfahren geregeit.
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Natur und Freiraum

(inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehérde)

a) Freirauminformations-System (FIS)

Laut Freirauminformations-System (FIS) weist der Geltungsbereich keine fiir das Stadt-
gebiet relevanten bedeutsamen Freiraumfunktionen auf. Nach der Systematik des FIS

kénnen solche Fidchen grundsétzlich einer baulichen Nutzung zugefihrt werden,

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Fachspezifische rechtliche Situation und vorhandene Gutachten

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der Stadt
Disseldorf. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im Plangebiet
und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-Kommission ausge-
wiesenen FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete. Im Griinordnungspian (GOP I} sind far
das Gebiet selbst ebenfalls keine Festlegungen enthalten.

Schutzgut Tiere

Die Brachflache und die vorhandenen Gehélze stellen insbesondere fur Végel und In-

sekten einen Lebensraum dar. Das Vorkommen besonders empfindlicher und stéranfal-
liger Arten kann aufgrund der Lage im innerstédtischen Bereich und an der stark befah-
renen Grafenberger Allee ausgeschlossen werden. Die Brachflache stellt keinen geeig-
neten Lebensraum fur Amphibien dar.

Das Vorkommen von Reptilien ist durch die isolierte Lage der Flache nicht anzunehmen.
Da innerhalb des Geltungsbereichs keine Gebaude abgerissen werden, sind potentielle
Sommer- und Winterquartiere von Fledertieren ebenfalls nicht von dem Varhaben betrof-
fen.

Schutzqut Pflanzen
Das Planungsgebiet ist derzeit weitgehend befestigt bzw. bebaut. Die Brachfiédche (GEe

2 und WA) sowie die dort vorhandenen Baum- und Gehélzbestédnde werden durch die
geplante Bebauung und die Unterbauung durch Tiefgaragen teilweise oder vollstandig
beseitigt. Auf den Grundstiicken der Agentur fir Arbeit (GEe 1) und des Tangram-
Hauses (GEe 3) sind private Grunflachen angelegt. Diese werden durch die Planung
nicht berihrt.
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Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume, die nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Disseldorf geschitzt sind. Fur diese muss Wertersatz entsprechend der Baum-
schutzsatzung geleistet werden. Der Wertersatz kann innerhalb des Plangebiets durch

die Anpflanzung von Béumen auf privaten Flachen nachgewiesen werden.

Stadtbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch einen hohen Versiegelungsgrad und
Uberbauung sowie die umgebenden Verkehrsanlagen besonders gepragt. Auch die Um-
gebung des Plangebiets wird durch dichte innerstadtische Bebauung bestimmt. Aufgrund
dessen hat insbesondere die Brachflache mit dem Baum- und Gehélzbestand eine Be-
deutung fiir den Untersuchungsraum und weist eine Empfindlichkeit in Bezug auf bauli-
che Veradnderungen und Flacheninanspruchnahme auf. Die Wirksamkeit wird durch die
Einzdunung der Brachfldche jedoch stark eingeschrankt. Durch die im Bebauungsplan
festgesetzten MaRnahmen zur Begriinung der Flachen sollen die nachteiligen Auswir-

kungen auf das Stadtbild gemindert werden.

Erholungsraum

Im Nord-Osten des Plangebiets grenzt eine 6ffentliche Griinflache (Ivo-Beucker-Stralle)
mit Verbindung zum renaturierten Abschnitt der inneren nérdlichen Dissel an der Otto-
Petersen-Stralle an. Stdlich der Grafenberger Allee ist eine §ffentliche Griinflache auf
dem Gelande des ehemaligen Bahnhofs Grafenberg geplant, die durch eine im B-Plan
festgesetzte fullaufige Verbindung an die nord-dstlich gelegene Griinfiache verkniipft
wird.

Die Ausweisung von anteiliger Wohnnutzung hat einen leicht erhéhten Bedarf an Grin-
und Freiflichen im engeren Umfeld zur Folge, der jedoch mit den bestehenden Angebo-

ten abgedeckt werden kann.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Aufgrund des bestehenden Baurechts innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ist die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden. Ausgleichsmafinahmen sind nicht
erforderlich.

Insgesamt weist das Plangebiet bereits eine hohe Versiegelungsrate auf bzw. wére nach

zuvor glltigem Baurecht mit der Bebauung der Brachfldche als Kerngebiet verbunden.
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Mit der nun festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiete und Wohngebiet ist zwar eben-
falls eine hohe Versiegelung der Flachen verbunden, jedoch erfolgt eine starkere Durch-
grinung des Gebietes. Damit falit die Bilanz zugunsten der Neupianung aus.

Grinordnerische Mathahmen

Um die Durchgriinung des B-Plan-Gebietes zu férdern, wurden die folgenden griinordne-
rischen Maflnahmen festgesetzt:

- Begrinung und Bepflanzung nicht (iberbauter Grundstiicksflachen,

- Bepflanzung der Tiefgaragen sowie

- Dachbegriinungen.

Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das zu (iberplanende Geldnde wird im mittleren Teil geprégt von einer ca. 7.000 m? gro-
Ren Brachflache. Die anderen Teilbereiche sind bereits durch Burogebéaude bebaut und
uberwiegend versiegelt.

Mit der Grundfilachenzahl (GRZ) von 0,6 - 0,8 wird die nach § 17 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fur Gewerbegebiete mdgliche Obergrenze ausschliellich im GEe 3 voll-
stAndig ausgeschépft. Die Festsetzung orientiert sich hier am Bestand. In den anderen

beiden Teilgebieten GEe 1 und GEe 2 wird die Obergrenze unterschritten.

Die Festsetzung der GeschoRflachenzahl (GFZ) arientiert sich mit einem Wertvon 2,0in
den bereits bebauten Bereichen {GEe 1 + GEe 3) am Bestand und unterschreitet den
méglichen Wert von 2,4 aus der BauNVO. Im Teilgebiet GEe 2 wird die Obergrenze da-
gegen mit einem Wert von 3,1 deutlich {iberschritten.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt, was der Obergrenze der
BauNVO fiir Wohngebiete entspricht. Auch hier wird durch die geplante GFZ von 2,0 die

Obergrenze von 1,2 fur Wohngebiete deutlich (iberschritten.
Der zuvor rechtsgultige Bebauungsplan 5778/031 aus dem Jahr 1991 sah fur die Brach-

flache im mittleren Planbereich eine héhere GRZ (0,8) vor. Mit der Realisierung der vor-

liegenden Planung ist also eine potenziell geringere versiegelbare Flache festgesetzt.
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Die hohen GFZ-Werte von 2,0 (WA) bzw. 3,1 (GEe 2), die nach vorherigem Planungs-
recht bereits bei 2,2 lagen, sind an dieser Stelle auf Grund der sehr guten Anbindung an
das Netz des éffentlichen Personennahverkehrs und das (iberériliche StralRenverkehrs-
netz sinnvoll.

Es wird insgesamt keine unangemessen hohe, sondern eine dem Umfeld entsprechende
Versiegelung festgesetzt und dem in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden entsprochen.

Die Brachfldche sowie weitere kleinere Grlinbereiche sind als unversiegelte Freifliche
bzw. wegen der Unterbauung durch Tiefgaragen als teilversiegelt anzusprechen. Rund
36 % des Plangebietes kénnen momentan als teil- bzw, unversiegelt angesehen werden,
Die Planinhalte werden das Verhéltnis von unversiegelter zu vollversiegelter Fléche stark
verdandern. Ungefahr 14 % des Plangebietes verbleiben auch zukiinftig unversiegelt, ca.

12 % werden als teilversiegelt und ca. 74 % als vollversiegelt bewertet.

Zur Verringerung der oberflachigen Versiegelung werden in den heute noch nicht bebau-
ten Gebieten die Stellplatze weitgehend in Tiefgaragen angeordnet: im GEe2-Gebiet
ausschliefflich und im WA-Gebiet bis auf ca. 6 Stellpldtze. In allen Baugebieten sind o-
berirdische Stellpldtze und deren Zufahrten teilversiegelt mit einem begriinbaren Anteil
von 30 % zu gestalten. Flache bzw. geringe geneigte Dachflichen sind bis einschliellich

des vierten Obergeschosses mindestens extensiv zu begrinen.
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Versiegelungsbilanz

1 % |-teilversiegelt—| % unversiegelt | % | Summe

gy (m?) (m?)

Bestand 21,000 84 | 1.500 & 110,500 31 | 33.000

Planung 24,500 74 | 4.000 12 | 4.500 14 | 33.000
%-Bilanz S#10: C¥T 17

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nm.
164, 165 und 274. Aufgrund der Ergebnisse des Bodenluftmessprogramms sind Beein-

trachtigungen fir das Plangebiet durch Gasmigrationen nicht zu besorgen.

¢) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

d) Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet ist eine Teilfliche des Altstandortes 5296. Fur das Plangebiet wurden ei-
ne Nutzungsrecherche, eine Gefahrdungsabschatzung und ein Aushub- und Entsor-
gungskonzept erstellt. Laut Recherche handelt es sich bei dem Altstandort um eine e-
hemalige Maschinenfabrik und um ein Stahlwerk (Gute Hoffnungshutte), in der seit 1873
Eisenbahn-, Bergwerks- und Schiffsgerite hergestellt wurden und die Ende der 1970-
iger Jahre abgebrochen wurde.

Im mittleren Bereich des Plangebietes befindet sich heute eine Brachfldche, die durch
eine mechanische Werkstatt und eine Gielterei sowie ein Verwaltungsgebaude und ein
Pfortnerhaus genutzt wurde und neu bebaut werden soll.

Im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung wurden mehrere Rammkernsondierungen nut-
zungsorientiert im Bereich der mechanischen Werkstatt und der ehemaligen Gielerei
niedergebracht. Dabei wurden Boden- und Bodenluftproben entnommen und auf die re-
levanten Schadstoffe analysiert.

Die Bodenansprache ergab flachige Auffillungen, die im Mittel bis ca. 3 m Machtigkeit
aufweisen. Lokal wurde die Auffillung an einer Stelle bis 8,9 m angetroffen. Auffiillungs-
inhaltsstoffe sind Erdaushub mit Bauschutt und Ziegelbruch lokal mit Asche, Schlacke,
Teerpappen bzw. Bitumenresten. Im Bereich der gréRten Auffillungsmachtigkeit der e-
hemaligen Giellerei wurden auch Formsande angetroffen.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/54/2009




4.4

-27-

Die durchgeflhrten Bodenluftuntersuchungen auf chlorierte und aromatische Kohlen-
wasserstoffe ergaben keine Auffalligkeiten.

An mehreren Stellen wurden auffallige Kohlenwasserstoffgehalte und polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe auffiillungsgebunden (Erdaushub mit Bitumen, Asche,
Schlacke) bis 3 m Tiefe ermittelt. Diese Bodenbelastungen wurden durch zusétzliche Un-
tersuchungen eingegrenzt und sind lokal.

Im Bereich der Auffillung mit Formsanden wurden lokale, auffiliungsgebundene Bleibe-
lastungen bis 6 m Tiefe ermittelt.

Die Aufnahme der Bodenbelastungen und Auffillungen in dem WA und im GEe 2 istim
Rahmen von Baumaflnahmen bautechnisch lI6sbar. Der dazu notwendige Aushub sowie
weitere Regelungen werden im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren rechtsverbind-
lich festgelegt. Fur den tieferen Aushub, die Aushubentsorgung, die fachgutachterliche
Begleitung und Griindungsanforderungen ist mit erhéhten Aufwendungen zu rechnen.
Durch die dargestellten Maf3nahmen kénnen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und den vorsorgenden Grundwasserschutz nach BauGB erfiillt wer-
den.

Aufgrund der flachigen Auffullungen und der lokalen Bodenbelastungen im mittleren Be-
reich des Plangebietes werden diese Flachen (WA und GEe 2} nach § 9 Abs. 5 Pkt. 3
BauGB (Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind)
im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Wasser

a) Grundwasser

Die hochsten bisher gemessenen Grundwassersténde liegen im Umfeld der BaumaR-
nahme bei 35 m . NN (HGW 1988 - hichster periodisch wiederkehrender Grundwas-
serstand). Der fUr 1926 flr eine Phase bisher héchster Grundwasserstande in weiten
Teilen des Stadtgebietes ermitteite Grundwasserstand liegt bei ca. 36 m (0. NN,

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstédnde zeigt fir das Umfeld der Baumaf3nahme einen minimalen Grundwasserflurab-
stand von 3-5 m. Bei einer Geiandehdhe von ca. 40 m 0. NN kénnen demnach ungiinsti-

genfalis Grundwasserstande von 37 m (. NN auftreten.

Die allgemeine Grundwasserglte im Plangebiet weist Auffalligkeiten flr den Parameter
Eisen (im Mittel 4,5 mg/) auf.
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Im Falle einer Bauwasserhaltung ist nach den §§ 2, 3 und 7 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Umweltschutzbehérde zu bean-
tragen. Der Umfang des Wasserrechtsantrages sollte im Vorfeld mit der Unteren Um-
weltschutzbehérde abgestimmt werden.

Aufgrund der Eisengehalte kann im Falle von Bauwasserhaltungen im Plangebiet ein er-

héhter Aufwand {(Aufbereitung von geférdertem Grundwasser) erforderlich werden.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Es besteht keine gesetzliche Verpflichtung zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseiti-
gung gem. § 51a Landeswassergesetz (LWG), da das Plangebiet bereits kanaltechnisch
erschlossen ist und nicht erstmals bebaut wird.

Das Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die ab-

wassertechnische ErschlieBung ist dadurch gesichert.

¢) Oberflachengewasser

Oberflachengewdésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

d)} Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

Luft

a) Lufthygiene

Ist-Zustand

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes weist keine bedeutenden Emittenten im Sinne
der 22. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) auf. Die wesentliche Emissi-
onsquelle, die die lufthygienische Situation im Plangebiet unmittelbar beeinflusst, ist die
Verkehrsbelastung auf der Grafenberger Allee. Laut aktueller Auswertung durch das Amt
fur Verkehrsmanagement betrégt die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge 26.249
Fahrzeuge, davon 626 schwere Lkw. Entsprechend der Berechnung mittels IMMISLuft ist
im Plangebiet entlang der Grafenberger Allee nicht mit Grenzwertiberschreitungen der
Luftschadstoffe Feinstaub und Stickstoffdioxid geman 22, BiImSchV zu rechnen.

Planfall

Das lufthygienische Planungsziel sollte im Erhalt der Grenzwertunterschreitung der Vor-

gaben der 22. BImSchV liegen.
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In diesem Sinne bietet die Planung eine glinstige Ausgangssituation fiir die Wohnnut-
zungen, da diese zur lvo-Beucker-Strafle hin orientiert sind und durch die geplanten Ge-
werbebauten von der Grafenberger Allee abgeschirmt werden.

Uber die ausschlieBliche Zuléssigkeit von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, ist auch sichergestellt, dass Staub emittierendes Gewerbe unzuléssig ist.
Diese MaRnahmen tragen zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse bei.
Jedoch ergibt sich aus der geplanten Anordnung der Bebauung entlang der Grafenber-
ger Allee aus lufthygienischer Sicht eine Schluchtsituation. Dies kann insbesondere an
den zur Grafenberger Allee orientierten Fassaden der Baublécke GEe 1 sowie GEe 2 zu
Grenzwertiberschreitungen gemafl 22, BImSchV fuhren. Um gesunde Arbeitsverhéltnis-
se zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Luftansaugung fur die Bellftung aus-
schliefllich auf dem Dach oder auf der von der Stral’e abgewandten Seite zuldssig ist.

Es wird aufterdem textlich festgesetzt, dass Tiefgaragen mit mehr als 100 Stellplatzen
iiber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebéude entluftet werden miissen. An-
derweitige Liftungsanlagen sind dann zuldssig, wenn Gber ein mikroskaliges Ausbrei-
tungsgutachten nachgewiesen wird, dass die umliegenden Nutzungen nicht von Grenz-

wertliberschreitungen gemaf 22. BiImSchV beeintrachtigt werden.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist iIberdurchschnittlich gut an das Netz des &ffentlichen Personennah-
verkehrs angeschlossen, wenn man die allgemeine Dichte des OPNV-Netzes in Dussel-
dorf zu Grunde legt: die Haltestellen in ca. 100 m Entfernung vom Plangebiet werden von
mehreren Straftenbahn-Linien (ab 2014 teilweise im weiteren Verlauf als Stadtbahn) und
drei nachExpress-Linien bedient.

Die gute und gefahrlose Durchquerbarkeit des Plangebietes fur FuRganger wird durch
die Wegeverbindung im nérdlichen Bereich des WA und des GEe 2 liber ein entspre-
chendes Gehrecht fir FulRgénger zugunsten der Allgemeinheit sichergestellt. Auf ein
Fahrrecht flir Radfahrer wird verzichtet, da die Grafenberger Allee im Anschluss dort

nicht gefahrlos Gberquert werden kann.
c)} Energie

Durch die Errichtung von Wohn- und Gewerbegebieten auf der brachliegenden Flache
des Plangebietes ist zukiinftig ein erhéhter Energiebedarf zu erwarten.
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Die im Folgenden aufgefiithrten planerischen Grundsétze sollten beriicksichtigt werden,
um den zukinftigen, zusatzlichen Energiebedarf und den damit einhergehenden CO,-

Aussteld zu minimieren:

Zukiinftige Baukérper soliten méglichst kompakt ausgefiihrt werden, um Warmeverluste
gering zu halten. Eine Geb&udehauptseite solite nach Siiden ausgerichtet werden, um
solare Energiegewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer soilte
gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an den Gebdudeaulienseiten installiert wer-
den.

Bei der Planrealisierung ist sicherzustellen, dass eine ausreichende Besonnung der
Wohnungen gewahrleistet ist.

Eine Gber die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende Warme-
déammung der Gebédudehllle ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im Sinne
einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschattlich. In den Teilen des Plangebietes, in de-
nen gemal der Festsetzungen des Bebauungsplanes erhéhte Anforderungen an den
Larmschutz wie z.B. mechanische Belliftung gestellt werden, sind die Mehraufwendun-

gen fur einen Passivhausstandard als verhaltnisméafiig gering anzunehmen.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten mdglichst effiziente Technologien eingesetzt
werden. In Betracht kommt die Installation von Warmezentralen unter Nutzung von Kraft-
Warme-Kopplung. Das Gewerbegehiet GEe 1 ist an das Fernwdrmenetz angeschlossen.
Ebenso ist die Verwendung regenerativer Energietrager wie Sonne oder Erdwarme vor-
teilhaft. Das Plangebiet verfigt tber ein gutes geothermisches Potenzial, so dass hier
eine rationelle Nutzung von Erdwérme méglich ist. Der Betrieb von Solaranlagen auf den
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes begrinten Dachflachen ist besonders
effizient moglich.

Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich laut Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf (1995) innerhalb ei-
nes Lastraumes der verdichteten Innenstadtrandgebiete. Stidéstlich grenzt ein Industrie-
und Gewerbegebiet an. Im Nordosten (zwischen Waiter-Eucken-Stralle und nérdlicher
Dissel} liegt eine stadtische Grinflache von bio- und immissionsklimatischer Bedeutung.

Westlich des Plangebietes liegt ein mehrgeschossiges Wohngebiet.
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Im Nordwesten grenzt eine éffentliche Griinfliche an, welche Uber eine Parkplatzflache
Anschluss an die ca. 7.000 m*grofe Brachfldche im Zentrum des Plangebietes hat.

Die Klimaanalyse empfiehlt, fur diesen Bereich eine Erhéhung des Vegetationsanteils
anzustreben, Dach- und Fassadenbegriinungen sowie Baumpflanzungen vorzunehmen
und auf gedffnete und begriinte Blockinnenhofe bzw. eine aufgelockerte Bebauungs-

struktur zu achten.

Planung

Negative klimatische Auswirkungen gehen vor allem von der Bebauung der derzeitigen
zentralen Brachflache aus. Die Versiegelung grofRer Flachenanteile und die vorgesehene
relativ kompakte Bebauung gehen mit einer deutlichen thermischen Aufheizung und ei-
ner verminderien néchtlichen Abkihlung einher, was bei sommerlichen Strahlungswet-
terlagen besonders auffillig in Erscheinung tritt.

Aus stadtklimatischer Sicht ist ein durchgéngiges begrintes Freiflachenband sidlich des
GEe3-Gebietes wiinschenswert, welches die nérdlich des Plangebietes liegende Griin-
flache liber den Wendehammer bis hin zu der dreiecksférmigen Griinflache jenseits der
Grafenberger Allee verbindet.

Der geplante 6-geschossige Gebduderiegel im Gebiet GEe 2 schrankt die Durchliftung
jedoch ein. Der Abschirmung vor den Larm- und Abgasimmissionen von der Grafenber-

ger Allee wird hier der Vorzug vor einer stadtklimatischen Optimierung gegeben.

Um den Empfehlungen der Klimaanalyse im Rahmen des geplanten Bebauungsplanes
Rechnung zu tragen und der thermischen Aufheizung wirksam entgegen wirken zu kon-
nen, sind folgende MaRnahmen, die sich giinstig auf den klimatischen Nahbereich aus-
wirken und die negativen Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung zumindest teil-

weise kompensieren, festgesetzt:

- Alle Flachdacher bzw. flach geneigten Déacher (< 15°) von ein- bis viergeschossigen
Geb&uden sind dauerhaft mindestens extensiv zu begriinen.

- Oberirdische Stellplatzanlagen sind mit einem begriinbaren Anteil von mindestens
30 % teilversiegelt zu gestalten.
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Kulturgiiter und sonstige Sachgliter

Bestehende Gebaude werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert.
Weitere relevante Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht bekannt.
Unmittelbar auRerhalb des Plangebietes befindet sich als eingetragenes Baudenkmal
das Gebaude Grafenberger Allee 312 (Uhrenturm).

Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Es wurden keine Alternativplanungen erarbeitet und daher auch nicht geprift, sodass

eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen werden kann.

Nullvariante

Die Planung sieht eine Bebauung mit mehrgeschossigen gewerblich genutzten Gebau-
den, Tiefgaragen und Wohngebauden vor. Auch ohne die Realisierung dieser Planinhal-
te wiirden auf Grund der bestehenden Ausweisung als Kerngebiet bei einer méglichen
Bebauung durch den damit verbundenen bautechnisch bedingten Bodenaushub in die-
sem Bereich die auffillungsbedingten Bodenbelastungen vollstandig aufgenommen und
entsorgt. Damit wirde im Plangebiet das Gefahrdungspotenzial des Bodens und des
Grundwassers verringert.

Ohne die geplante Baumallnahme im Plangebiet kénnte der Stral’enverkehrslarm der
Grafenberger Allee weiterhin ungehindert das nachstgelegene Wohngebiet an der Ivo-
Beucker-Strafe erreichen.

Auf der Brachfldche in der Planmitte wirde die Geholz-Sukzession voranschreiten bis zu
einer durch geltendes Baurecht méglichen Uberbauung als Kerngebiet und einer damit
verbundenen geringeren Durchgriinung.

Die Nutzung der Grundstiicke der Agentur fiir Arbeit und des Tangram-Hauses bliebe
bestehen.
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Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbelas-
tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgliteliberwachung
ausreichend ist.

Die prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regelmaidig aktualisier-
ten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Abweichungen zu (berpri-

fen.

Die Umsetzung und Entwicklung der erforderlichen griinplanerischen Mafinahmen wird
durch die Untere Landschaftsbehdérde beobachtet werden.

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

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemal § 4¢ Baugesetzbuch kén-
nen fiir das Schutzgut Wasserim Rahmen der regelmafigen Grundwasseruberwachung
(Grundwasserstande und Grundwassergite) sowie Oberflaichengewasseriiberwachung
erkannt werden. Nachteilige Veranderungen kénnen beispielsweise durch defekte Kana-

le oder den unsachgemafien Umgang mit Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinfliger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunrei-
nigungen erkannt werden, so kdnnen diese, falis erforderlich, dann Uber ein spezielles
Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungsmalinah-
men) Gberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken der Bezirksregierung und des Um-
weltamtes der Stadt Dusseldorf sind fur das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete
Umweltauswirkungen zu ermitteln,

Das Monitoring beginnt finf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in ei-

nem 5-Jahres-Tumus regelmaBig durchzufthren. Fanf Jahre nach Beendigung der Bau-
arbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letzimalig durchzufiithren.

Stand: 02.06.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/54/2009



-34 -

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutzgut

bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln bzw. in
den zugrundeliegenden Gutachten erlautert,

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes enthommen werden,

Technische Liicken und fehlenden Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan
nicht bekannt.

Zum Beschluss des Rates

der Landeshauptstadt
Diisseldorf vom Z4 0% Z&79
81/12- - Sxrf /03&
Disseidort, 26209 2009

Filanungsamit
1T Al
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Anlage zur Vorlage Nr. 61/54/2009

Zusammenfassende Erklarung
gemdaR § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5778/038
- Grafenberger Allee / lvo-Beucker-StraRe -

Im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit, der Beharden und der sonstigen Trager éffent-
licher Belange wurden relevantie Stellungnahmen insbesondere zu folgenden Themen abgege-
ben:

- Immisstonsschutz Verkehrsiarm
- Immissionsschutz Luftschadstoffe

- Festsetzungen zur Begrinung.

Die eingegangenen Einwendungen wurden eingehend geprift und abgewogen. Fiir den The-
menbereich der Umweltbelage wurde auf die bei der Stadt vorliegenden Kenntnisse (Verkehrs-
larmkarte, Verkehrslarmimmissionen, Luftschadstoffe) zurtiickgegriffen. Aufgrund der Informatio-

nen wurde das Plankonzept in Teilen angepasst und ergénzende Festsetzungen getroffen.

Nach der &ffentlichen Ausiegung wurde der Bebauungsplian wie folgt gedndert. Die Grundzlge
der Planung werden durch die Anderungen nicht beriihrt:

- Ergénzung der zeichnerischen Festsetzung zum Larmschutz

- Klarstellung der textlichen Festsetzungen Nr. 4.1 und Nr. 5

- Ergénzung der textlichen Festsetzung Nr. 7.4 um Ausnahmeregelung zur Luftansau-
gung.

Anderweitige Planungsméglichkeiten sind nicht in Betracht gekommen.
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