Anlage zur Vorlage Nr. 61/33/2010

Begrindung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan - Entwurf Nr. 5579/062
- FH-Campus Schlachthof-/Schlésser-Areal -

Stadtbezirk 1  Stadtteil Derendorf

Ortliche Verhaltnisse

Geltungsbereich und Bestand

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteils Derendorf und umfasst eine Flache
von ca. 9,9 Hektar. Es umfasst das Gelande der ehemaligen Schlésser-Brauerei und
das Grundstiick des ehemaligen Schlachthofes sowie 6ffentliche StraRenflachen der
Minsterstral3e und Rather StralRe. Im Westen wird das Plangebiet durch die riickwér-
tigen Parzellengrenzen der Grundstiicke Rather StralRe 1 — 21 sowie — nérdlich an-
grenzend — durch die westliche Stralenbegrenzung der Rather Stral3e begrenzt. Die
nordliche Grenze bildet die Grundstiicksgrenze des Einzelhandelszentrums "Forum
Derendorf". Ostlich grenzt das Plangebiet an die Trasse der geplanten bahnparallelen
Entlastungsstraf3e. Im Stden reicht der Geltungsbereich bis zur stdlichen Grenze der
Munsterstral3e.

Der nordliche Teil des Plangebietes wurde bis auf die denkmalgeschiitzte Bausub-
stanz freigemacht und liegt derzeit brach. Von der ehemaligen Nutzung sind zwei
denkmalgeschitzte Gebaude des ehemaligen Schlachthofs (GroRRviehhalle und Pfer-
deschlachthalle) sowie ein Teil der historischen Mauer erhalten geblieben. Die Ge-
baude der im Jahr 2002 stillgelegten Schldsser-Brauerei werden zur Zeit vollstandig
abgebrochen.

Das Plangebiet ist nahezu eben und befindet sich Uberwiegend auf einem Gelandeni-
veau von 40,0 m U.NN. Nur die Rampe der DB-Uberfiihrung MiinsterstraRe steigt im

Plangebiet bis auf ca. 45 m G.NN an.
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Das Plangebiet ist Teil eines ehemals geschlossenen gewerblich/industriell genutzten
Gebietes im nordlichen Derendorf, das sich in Teilen in der Umstrukturierung befin-
det. Nordlich befindet sich das "Forum Derendorf" mit grof3flachigem Einzelhandel
sowie Dienstleistungen und Wohnen. Daran schlieBen sich gewerblich genutzte FIla-
chen an. Nordwestlich benachbart befindet sich das im Wandel begriffene Areal der
Fa. Rheinmetall. Sudlich und westlich grenzen an das Plangebiet grinderzeitliche
Siedlungsstrukturen mit einer vier- bis flinfgeschossige Blockrandbebauung, die his-
torisch durch eine Mischung von kleinteiligem Gewerbe, Dienstleistungen und Woh-
nen gepragt sind. Ostlich der YorckstraBe befindet sich im Ubergang zu dem Bahn-
areal ein grofieres Birogebaude. In Vorbereitung des geplanten Baus der Entlas-
tungsstral’e werden die 6stlich angrenzenden Bereiche der Bahnanlagen zurtickge-

baut.

Erschliel3ung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt derzeit Gber die Minsterstra3e und die Rather
Stral3e. Die MinsterstralRe ist funktional als Hauptverkehrsstrale einzuordnen, die
u.a. die Verbindung zum Knotenpunkt ,Mdrsenbroicher Ei* und dem Stadtzentrum
herstellt. Die Rather Stralle stellt eine Hauptsammelstralle dar, die zudem von
Durchgangsverkehr von und zur Heinrich-Erhardt Stral3e / Grashofstral3e (B1/B7/B8)
genutzt wird. Im Osten des Plangebietes ist, als Bestandteil des politisch beschlosse-
nen Zielkonzeptes zum Verkehrsentwicklungsplan 2020, eine Entlastungsstralle ge-
plant. Sie dient dazu, die Verkehrsbelastungen gro3er Teile der Disseldorfer Kern-
stadt und vor allem der parallel verlaufenden, bestehenden Stral3enziige zu mindern.
Der Abschnitt zwischen Minsterstrale und Wehrhahn ist derzeit im Bau; der nérdli-
che Abschnitt bis zur Heinrich-Erhardt-Straf3e ist planungsrechtlich gesichert. Fir das
Gelande der zukinftigen Fachhochschule ist eine Anbindung an diese geplante Ent-

lastungsstrafRe zwingend notwendig und vorgesehen.

Der Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr ist durch die S-Bahn-Linien
S1, S6 und S11 (ehemals S7) (Haltestelle Disseldorf-Derendorf), die StralRenbahn-
Linien 704 (Schlachthof) sowie 701 und 711 (Rather Straf3e) und die Buslinien 731,
733, 752, 754, 756, 758, 755 (D-Derendorf) gewahrleistet. Ostlich des ehemaligen
Schlésser-Areals befindet sich in ca. 350 m Entfernung der Bahnhof Disseldorf-

Derendorf, an dem die drei S-Bahnlinien in Nord-Siid-Richtung verlaufen.
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Uber diese Linien ist innerstadtisch die Verbindung zwischen dem Stadtzentrum
(Hauptbahnhof) und dem Disseldorfer Norden (Flughafen, Messe) sicher gestellt.
Neben der innerstadtischen Verbindungsfunktion sind mittels dieser Linien auch Ver-
kehrsbeziehungen im Bereich der Nachbargemeinden sichergestellt.

Fur FulRganger stehen im bestehenden o6ffentlichen Verkehrsnetz Ful3gdngerwege
stralBenbegleitend zur Verfigung. Fahrradfahrer werden im Regelfall auf der Fahr-
bahn mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) geflhrt. Lediglich in West-Ost-
Richtung der MinsterstraRe besteht ein Radfahrstreifen. In der Gegenrichtung findet
sich ein kurzer Abschnitt mit einem Radweg zwischen dem Brickenbauwerk der DB
und der Einmindung Yorkstral3e. Die Rather Stral3e ist im Radverkehrsnetz (Bezirk

1) als Erganzungsroute dargestellt.

Gegenwartiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt derzeit fir das Plangebiet Industriegebiet, Kerngebiet
und offentliche Grinflache dar.

Neben der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5579/062 wird im Parallelverfahren
die Flachennutzungsplananderung Nr. 144 durchgefihrt. Die Flachen sollen als Son-
derbauflache Fachhochschule, Wohnbauflache und 6éffentliche Grinflache dargestellt

werden.

Glltige Bebauungsplane

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden teilweise Flachen des giiltigen Be-
bauungsplans Nr. 5579/43 sowie der Fluchtlinienplane Nrn. 5479/16, 5579/21 und
5579/04 Uberplant.

Die Bebauungspléane Nrn. 5579/42 und 5579/43 werden nur in den Teilbereichen, in
denen sie Verkehrsflachen festsetzen, Gberlagert.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilungsgrundlage basiert z.Zt. auf dem § 34 BauGB.

Klassifizierte Straf3en
Die Minsterstrale ist als Landesstral3e L 445 klassifiziert.

Stand: 08.04.2010, Anlage zur Vorlage Nr. 61/33/2010



2.4

3.1

Nachrichtliche Ubernahmen

Flugsicherung

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf. Bau-
vorhaben unterliegen deshalb den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz ergebenden Be-

schrankungen.

Denkmaéler
Im Geltungsbereich befinden sich folgende Baudenkmaler:
o Pferdeschlachthalle sowie Maueranschluss entlang der
StralRenbegrenzung Ratherstr.
e Grolviehhalle.

Es gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW).

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Generelle Ziele

Im Dusseldorfer Stadtteil Derendorf vollzieht sich bereits seit einigen Jahren ein wirt-
schaftlich-raumlicher Strukturwandel, wie er auch an anderen industriell gepragten
Standorten in Dusseldorf zu beobachten ist. Dieser Strukturwandel ist durch die Auf-
gabe von innenstadtnahen, industriellen und gewerblichen Nutzungen und damit ver-
bunden auch der ortlichen Betriebsflachen ausgeldst worden. Haufig vermindern sich
durch die Aufgabe der Nutzungen problematische Gemengelagen und vorhandene
Immissionskonflikte zwischen industrieller und sonstiger Nutzung werden entschérft.
Die Entwicklung und Uberplanung der groRRen, zusammenhéngenden Flachen des
ehemaligen Schlachthofgeldndes und des Schldsser-Areals sind aufgrund ihrer zent-
ralen Lage im erweiterten Innenstadtbereich, mit der vorhandenen Infrastruktur und
der Standortqualitat (Lage innerhalb historische gewachsener Stadtstruktur, N&he
zum Stadtzentrum, verkehrsgiinstige Anbindung) von besonderer Bedeutung fir die
Stadtentwicklung.

Die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfes auf dem ehema-
ligen Schlachthofgeldande und dem Schldsser-Areal geplante Bebauung mit Woh-
nungsbau und mit dem Neubau der Fachhochschule ist aufgrund der geltenden Fest-
setzungen des Fluchtlinienplanes, der Bebauungsplane und auf Beurteilungsgrundla-

ge des 8§ 34 BauGB nicht umsetzbar.
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Da die beabsichtigte bauliche Entwicklung auch Auswirkungen Uber das Baugrund-
stiick hinaus erwarten lasst, ist im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwick-

lung geman § 1 (3) BauGB ein Bauleitplanverfahren erforderlich.

Entwicklung der Planung

Im Jahr 2002 gab die Schlésserbrauerei die Produktion in Derendorf auf und wurde
von Brau und Brunnen tGbernommen. Es fiel die Entscheidung, lediglich mit der Ver-
waltung und einer Hausbrauerei fir die Schlésserbrauerei auf dem historischen
Standort zu verbleiben.

Im Jahre 2002 musste fur den Schlachthof ein Insolvenzantrag gestellt werden, der
2003 zu einer endgultigen SchlieBung des Areals der Fleischversorgung GmbH & Co
KG fuhrte. Langfristige Pachtvertrage konnten in den folgenden Jahren aufgelost
werden.

Um die stadtentwicklungspolitisch wichtigen Flachen qualitativ hochwertig weiterzu-
nutzen, wurde bereits im Jahr 2002 fur das Schlachthofgeldnde und das Schldsser-
Areal ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefiihrt. Die Zielsetzung des Ge-
samtkonzeptes fur das Schlachthofgelande sah Wohnnutzung, eine Kinder-/Jugend-
freizeiteinrichtung, den Erhalt der denkmalgeschutzten Bausubstanz (Grof3viehhalle
und Pferdeschlachthalle mit Teil einer historischen Mauer) vor. Eine Vorgabe des
Gutachterverfahrens war es, Lésungsvorschlage zu erarbeiten, um die denkmalge-
schutzten Bauten mit angemessenen neuen Nutzungen zu beleben. Die Zielsetzung
fur das Schldsserareal entsprach in Abstimmung mit der Stadtplanung dem ge-
wuinschten Nutzungskonzept von Brau und Brunnen.

Im Weiteren wurden die benachbarten Flachen parallel in getrennten Verfahren wei-
terentwickelt, da Brau und Brunnen an einer kurzfristigen Umsetzung interessiert war
wo hingegen die Perspektive fir das Schlachthofgelande noch unbestimmt war.

Das pramierte Konzept des Gutachterverfahrens wurde nach Uberarbeitung die
Grundlage des ersten Bebauungsplan-Vorentwurfes fiir die Planung auf dem Schl6s-
ser-Areal.

Das Konzept sah ein Verwaltungsgeb&aude fir die Brauerei, eine Hausbrauerei mit
zugeordneter Gastronomie, einen Veranstaltungssaal ("Schléssersaal”) sowie ein Ho-
tel vor. Des Weiteren sollten auf dem Areal Dienstleistungsnutzungen untergebracht
werden. Nachdem ,Brau und Brunnen“ jedoch im Oetkerkonzern aufging, fielen die
Grundstucke an die Hypo-Vereinsbank (HVB). Das bereits begonnene Bauleitplan-

verfahren wurde nicht fortgefuhrt.
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Zwischenzeitlich war das Schlachthofgelande komplett von Nutzungen frei und die
Planungen fur diesen Teilbereich konnten konkretisiert werden. Im Jahr 2005 be-
schlossen die Hypo-Vereinsbank Immobilien AG und die Landeshauptstadt Dissel-
dorf, die Entwicklung des Areals gemeinsam fortzusetzen. Ein erneutes Gutachterver-
fahren wurde im Jahr 2006 durchgefihrt. Die Zielsetzungen fir das Schlachthofge-
lande zur Entwicklung eines Wohngebietes, einer Kinder-/ Jugendfreizeiteinrichtung
bei einer Integration der denkmalgeschitzten Gebaude wurden fortgefuhrt. Die stad-
tebauliche Grundstruktur auf dem Schldsserareal wurde beibehalten und hinsichtlich
des veranderten Nutzungskonzeptes angepasst. Aus diesem stadtebaulichen Gut-
achterverfahren "Schlachthofgelande und Schldsserareal” ging das Blro Schuster
Architekten, Dusseldorf mit St raum a Landschaftsarchitekten, Berlin als Sieger her-
vor.

Das Konzept verfolgte das vorrangige Ziel der Entwicklung von Biroflachen auf dem
einstigen Schléssergrundstiick weiter. Der Bebauungsplan-Entwurf wurde tberarbei-
tet und bis zur Offenlagenreife durchgefiihrt. Da sich fur das Areal nicht die erhoffte
Vermarktungsperspektive erdffnete, wurde das Bebauungsplanverfahren nicht fortge-
fuhrt.

Fir das sich im Eigentum der Landeshauptstadt Dusseldorf befindliche Schlachthof-
gelande sah der pramierte Entwurf die Entwicklung eines Wohngebietes vor. Parallel
zum Bebauungsplan fir das Schlosserareal wurde ein eigenstandiges Planverfahren
aufgenommen. Dieses wurde aber ebenfalls nicht weiter fortgesetzt, da die Stadt ei-
nen Investor suchte, der mit seinen Interessen in den Planungsprozess eingebunden
werden sollte.

Im Vorfeld des Erwerbs des Schldsser-Areals durch das Land Nordrhein-Westfalen
hat der Bau- und Liegenschaftsbetrieb des Landes NRW (BLB NRW) im Jahre 2007
eine Machbarkeitsstudie durch das Buro Schuster Architekten erstellen lassen, wel-
che eine mdgliche Nutzung von Teilflachen fir die Zwecke einer Hochschule zum In-
halt hatte.

Im Jahr 2007 verkaufte die HVB das ehemalige Schlosser-Areal an das Land Nord-
rhein-Westfalen. Dieses beabsichtigt, auf dem Geldnde durch den BLB NRW die
Fachhochschule Disseldorf, die derzeit an zwei Standorten dezentral im Disseldor-
fer Stadtgebiet untergebracht ist, an einem gemeinsamen Campus zu vereinigen.
Damit soll das Angebotsspektrum der Fachhochschule erweitert werden, Synergien
innerhalb der Hochschule gefordert werden und die Einrichtung fur die zukinftigen
Anforderungen ertiichtigt werden.
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Aufgrund seiner guten VerkehrserschlieBung und seiner zentralen Lage im Stadtge-
fuge wurde der Bereich Schldsser-Areal/ Schlachthofgelande in Derendorf als geeig-
neter Standort ausgewahlt. Die zur Verfiigung stehende, zusammenhéngende Flache
ist aufgrund ihrer zentralen, integrierten Lage und der vorhandenen Infrastrukturen

besonders gut fur einen Hochschulstandort geeignet.

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplanentwurf wurde auf Grundlage der Bebauungsplanvorentwurfe fir
das Schldsser-Areal und das Schlachthofgelande und des Ergebnisses des Architek-
turwettbewerbes zur Fachhochschule Disseldorf erarbeitet. Grundlage der Hoch-
schulplanung ist der Entwurf des ersten Preistragers des EU-weit ausgelobten Wett-
bewerbes aus dem Jahre 2009 (Preistrager Nickl und Partner, Minchen). Das zu-
grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht eine Zweiteilung des Plangebietes vor:
Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist nach wie vor die Entwicklung eines inner-
stadtischen Wohnquartiers vorgesehen. Die auf dem Gelande geplante Ansiedlung
der Fachhochschule Disseldorf soll den sidlichen Bereich des Plangebietes ein-
nehmen. Erganzt werden sollen diese Nutzungen durch studentisches Wohnen, Kin-
dertagesstatte fur Kinder von Anwohnern und Hochschulangehdrigen und eine im
Stadtteil benétigte Jugendfreizeiteinrichtung. Ein von der Rather Stral3e ausgehender
offentlich nutzbarer Raum verbindet die denkmalgeschitzten Gebaude — die Pferde-
schlachthalle und die GrofRviehhalle. Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Griinzug
gliedert und verbindet das geplante Wohnquartier mit dem Geldnde der geplanten
Fachhochschule.

Das innerstadtische Wohnquartier soll in Ergédnzung zu den benachbarten nutzungs-
gemischten grunderzeitlichen Blockstrukturen entwickelt werden. Das Konzept sieht
aus Larmschutzgrinden geschlossene Blockrander vor. Im Inneren ist eine offene
Bauweise geplant, die unterschiedliche Wohn- und Freiraumsituationen ermdéglicht.
Im Ubergang zum sudlich angrenzenden Hochschulbereich ist studentisches Wohnen
geplant. Flachen zur Errichtung einer vierziigigen Kindertagesstatte und einer Ju-
gendfreizeiteinrichtung sind ebenfalls diesem Baufeld zugeordnet.

Das neue Wohnquartier wird in Verlangerung der vorhandenen Straf3en Spichern-

stral3e und Weilienburgstralie erschlossen.
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Die Geschossigkeit der Wohnbebauung orientiert sich an den umgebenden Stadt-
strukturen. Die Geschossigkeit der Wohngeb&aude soll maximal 5-geschossig an den
Blockrandern und maximal zwei bis vier Geschosse in den Innenbereichen betragen.
Ahnliches gilt fur die Zwischenzone (Studentisches Wohnen, Kita/Jugendfreizeit-
einrichtung). In den Obergeschossen Uber der zweigeschossigen Kindertagesstatte
ist in weiteren zwei Geschossen studentisches Wohnen mdéglich.

Auf Grundlage dieses stadtebaulichen Konzeptes ist mit etwa 290 Wohneinheiten fir
das Wohnquartier zu rechnen. Im Bereich des studentischen Wohnens mit den gerin-
geren Anforderungen an die Wohnungsgrof3e kdnnen etwa 80 Wohneinheiten unter-
gebracht werden.

Das baulich raumliche Konzept fir die Hochschule orientiert sich ebenfalls an den
Aussagen der Machbarkeitsstudie aus dem Jahre 2007. Danach ist beidseits des ge-
planten Grinzuges, der hier auf privater Flache durch Gehrechte und Fahrrechte fur
Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit gesichert wird, eine Bebauung mit Hoch-
schulgeb&uden vorgesehen. Auf dem Campus werden Horsaal- und Seminarflachen,
Labors, Bibliotheks-, Verwaltungs- und Ausstellungsflachen sowie Mensa/Cafeteria
untergebracht. Leitidee des pramierten Entwurfes ist die pragnante Ausbildung eines
inneren Campus. Die geplanten Gebaude gruppieren sich allesamt um diesen Cam-
pusplatz. Als Gebaudehdohe sind fur die Fachhochschulgebdude maximal sechs Voll-
geschosse vorgesehen.

Die unter Denkmalschutz stehenden Bestandsgebaude der Grof3vieh- und Pferde-
schlachthalle sind in die Planung integriert und sollen einer neuen Nutzung, die dem
Hochschulbetrieb dient, zugefihrt werden. So wird in der Grof3viehhalle die Bibliothek
untergebracht werden, die Pferdeschlachthalle wird als Multifunktionshalle umge-

nutzt.

Freiraum

Als pragendes und gleichzeitig gliederndes Element ist ein zentraler Griinzug in Nord-
Sud-Richtung als "grines Rickgrat" des Gebietes vorgesehen. Die Grunflache ist
Teil der gesamtstadtischen Planung zur Errichtung des ,zweiten Griinen Rings". Der
Griunzug soll weitestgehend von VerkehrserschlieBung freigehalten werden. Er wird
in stdlicher Richtung uber die Yorckstral3e mit den Stadtgarten im Bereich des ehe-
maligen Guterbahnhofes Derendorf verbunden. Im Norden ist der Anschluss tber den

Stadtplatz des Derendorfer Forums sichergestellt.
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Der Griinzug durchquert den Campusbereich der Fachhochschule und wird im Be-
reich des Wohngebietes als offentlicher Park fortgesetzt. Gestaltthema des Griinzu-
ges sind grof3zugige Rasenflachen mit lockeren Baumgruppen, die durch ein diagonal
verlaufendes Wegenetz gegliedert und durch umlaufende Wege eingefasst werden.
Die Planung des gesamten Grlnbereiches erfolgt aus einer Hand, so dass eine
durchgehende gleiche Gestaltung des gesamtstadtisch bedeutsamen Griinzuges ge-
wabhrleistet ist. Die Ubrigen Freibereiche der Fachhochschule ordnen sich in dieses
Gestaltungskonzept nahtlos ein. Zentrale Elemente des Freiraumkonzeptes der Fach-
hochschule sind der Campusplatz mit einer Freilichtblhne und der in Ost-West-
Richtung verlaufende Freiraum, der ausgehend von der Rather StraRe die Pferde-
schlachthalle Giber den zentralen Campus mit der Grof3viehhalle verbindet.

Sudlich des Baudenkmals Grof3viehhalle ist die Errichtung eines Ortes des Erinnerns
an die Geschehnisse wéhrend der nationalsozialistischen Zeit vorgesehen. Diese
Gedenkstatte wird im Zuge der Realisierung der Freianlagen fir die Fachhochschule

umgesetzt.

Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete
Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet "Fachhochschule”, funf All-

gemeine Wohngebiete und eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im Plangebiet sind Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Neben dem Wohnen sind in allen festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten Schank-
und Speisewirtschaften, Anlagen fur soziale Zwecke sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe allgemein zuléssig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen dann ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn von ihnen keine Stdrungen fur das Wohnen ausgehen und sie sich stadtebau-
lich in die festgesetzte Baustruktur integrieren.

Mit diesen zulassigen Nutzungen wird den stadtebaulichen Zielsetzungen zur Ent-
wicklung eines innerstadtischen Wohngebietes entsprochen und in der Nutzungsbrei-

te eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung fur die umliegenden Viertel dargestellt.
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Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen sowie Einzelhandelsbetriebe sind
unzulassig. Vorrangiges Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbauflachen. Im
Weiteren stiinde die Ausweisung von Einzelhandelsflachen in diesem Bereich der
Zielsetzung, der Starkung und Stabilisierung des bestehenden Versorgungsbereiches
im Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung, entgegen. Die Versorgung des Gebietes ist durch die un-
mittelbare Néhe zu vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen in besonderer Weise si-
cher gestellt. Als Angebote sind zum einen das grol3e Stadtteilzentrum Muinsterstra-
Re/Rather StralRe sowie das unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Einkaufszentrum ,Forum Derendorf* mit einem umfanglichen Angebot in ful3laufiger
Entfernung vorhanden.

Eine Zulassigkeit wirde lediglich zu einer Umverteilung fiihren, mit der Folge, dass
der bestehende Versorgungsschwerpunkt Muinsterstrale unter zusatzlichen wirt-
schaftlichen Druck geraten und in seinem Fortbestand geféahrdet wiirde.

Anlagen fur sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fur Verwaltungen sind in den Wohngebieten aufgrund ihrer Flachenausdehnung und
ihrer verkehrserzeugenden Wirkung unzulassig. Sie widersprachen dem stadtebauli-
chen Maf3stab und dem angestrebten innerstadtischen Wohnen und wirden zu ho-
hen Verkehrsbelastungen in den Wohnstraf3en fuhren.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und FI&-
cheninanspruchnahme an diesem Standort nicht vertraglich. Ihre Zulassigkeit ist
demzufolge in allen Wohnbaugebieten (WA 1 bis WA 5) ausgeschlossen.

Tankstellen sind ebenfalls in allen Wohngebieten unzuléssig, da zu befirchten ist,
dass derartige Anlagen gebietsfremden Verkehr in das Quartier ziehen. Solch zusatz-
licher Verkehr ist auf der Rather StraRe aufgrund der vorhandenen und der durch die
Planung der Baugebiete zu erwartenden Verkehrsbelastung zu vermeiden. Die Er-
schlieBungsstralien der Wohngebiete selbst sind fur solche Verkehre nicht dimensio-
niert. Dartber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine solche Nutzung
zu einer unvertraglichen Larm- und Geruchsbelastung der Wohngebiete fiihren konn-
te.

Innerhalb des Baugebietes WA 4 ist die Errichtung einer vierzlgigen Kindertagesstat-
te vorgesehen. Die Nutzung der Kita soll erdgeschossig und im ersten Obergeschoss
in die Bebauung integriert werden. Die vierzigige Kindertagesstétte deckt den Bedarf
des Plangebietes und der zukunftigen Fachhochschule ab.
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Der Standort wurde in einem Variantenvergleich unter Berticksichtigung der Anforde-
rungen an diese Nutzung festgelegt. Uber die festgesetzten Verkehrsflachen ist die
Einrichtung zu Fuf3, mit dem Rad und mit dem Auto gut erreichbar. Der Standort der
Kindertagesstatte ist mit dem zugehérenden Freiraum als Hinweis im Bebauungsplan

enthalten.

Flache fur den Gemeinbedarf

Im Ubergangsbereich zwischen der Wohnnutzung, dem Sondergebiet der Fachhoch-
schule und der 6ffentlichen Grunflache wird eine Flache fur den Gemeinbedarf fest-
gesetzt.

In dieser ist eine Einrichtung der Jugendhilfe (Jugendfreizeiteinrichtung) vorgesehen.
Damit wird ein dringend benétigter Standort fir den Bedarf aus dem umliegenden
Stadtteil planungsrechtlich gesichert.

Der Standort wurde in einem Variantenvergleich unter Beriicksichtigung der Anforde-
rungen hinsichtlich der geplanten Nutzung festgelegt. Uber die festgesetzten Ver-
kehrsflachen ist die Einrichtung zu Ful3, mit dem Rad und mit dem Auto gut erreich-
bar. Der Standort der Jugendfreizeiteinrichtung ist mit dem zugehdrenden Freiraum

als Hinweis im Bebauungsplan enthalten.

Sondergebiet "Fachhochschule” (SO)

Im sidlichen Teil des Plangebietes wird ein sonstiges Sondergebiet (SO-FH) gemaf
§ 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der ndheren Zweckbestimmung
"Fachhochschule" festgesetzt. Eine Standortanalyse seitens des Tragers qualifizierte
diesen Standort.

In diesem Sondergebiet sind Forschungs- und Hochschuleinrichtungen der Fach-
hochschule sowie Blro- und Verwaltungsgebaude, die der Hochschuleinrichtung die-
nen, allgemein zulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die der Ver-
sorgung des Hochschulbereiches dienen, kdnnen dann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie sich stadtebaulich in die festgesetzte Baustruktur integrieren und
den vorrangigen Zwecken der Lehre und Forschung nicht entgegen stehen. Die Ein-
schrankung auf Anlagen, die der Versorgung der Hochschule dienen, ergibt sich aus
der Festsetzung von Sondergebieten mit der spezifischen Zweckbestimmung "Fach-

hochschule".
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal kénnen unter Beachtung der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausnahmsweise zugelas-

sen werden.

Malfd der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl (GRZ)

Zur Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ)
fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 festgesetzt.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb der Allgemeinen Wohngebie-
te tragt zu einer — stadtebaulich gewollten — innerstadtischen Nachverdichtung inner-
halb des Stadtteils Derendorf bei. Die in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten GRZ-
Obergrenzen werden in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 mit der fest-
gesetzten GRZ von 0,6 um 0,2 Uberschritten. Im westlichen Teil des WA 4 wird die o.
g. Obergrenze mit der festgesetzten GRZ von 0,8 um 0,4 Uberschritten. Im @stlichen
Bereich des WA 4, der fir die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehen ist, wird
die Obergrenze der BauNVO mit einer GRZ von 0,4 eingehalten.

Durch die Grundflache der Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der, in ihr be-
findlichen, Nebenanlagen kann die festgesetzte zuldssige GRZ in allen Baugebieten
(WA 1 bis 5 sowie SO) bis auf 1,0 Uberschritten werden. Die besonderen stadtebauli-

chen Griinde zur Uberschreitung der GRZ werden im Kapitel 4.1.3 erlautert.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Zur weiteren Konkretisierung des MalRes der baulichen Nutzung in den Allgemeinen
Wohngebieten wird zusatzlich die GFZ festgesetzt. Die Obergrenze der GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO fur WA-Gebiete von 1,2 werden in den einzelnen WA-Gebieten
in unterschiedlichem MaRe Uberschritten. In WA 1 und WA 5 wird die GFZ von 2,2
um 1,0 Uberschritten, in WA 2 mit einer festgesetzten GFZ von 2,0 betragt die Uber-
schreitung 0,8, in WA 3 wird eine GFZ von 2,6 und damit eine Uberschreitung von 1,4
festgesetzt, im westlichen Teil des WA 4 betragt die Uberschreitung 1,8 bei einer
festgesetzten GFZ von 3,0 und im 6stlichen Teil des WA 4 wird eine GFZ von 1,6
festgesetzt und damit die Obergrenze der BauNVO um 0,4 tberschritten. Die stadte-
baulichen Griinde fir die Uberschreitung der GFZ gemaR BauNVO werden ebenfalls
im nachfolgenden Kapitel 4.1.3 dargelegt.
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4.1.3 Uberschreitung des MalRes der baulichen Nutzung
Die Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO der GRZ und der GFZ in den All-

gemeinen Wohngebieten ist aufgrund der folgenden besonderen stadtebaulichen

Griinde erforderlich:

Die Neustrukturierung und Weiterentwicklung des brachgefallenen Gewerbe-
standortes entspricht dem Planungsziel der Landeshauptstadt Disseldorf, be-
stehende Siedlungsbereiche vorrangig zu entwickeln. Mit der Entwicklung von
Wohngebieten wird der bestehenden Nachfrage nach Wohnungsbau in zent-
raler Lage Rechnung getragen. Damit kann einer Abwanderung von Bevolke-
rung entgegen gewirkt werden und neue Inanspruchnahme von Flachen in
Stadtrandlagen kann vermieden werden.

Das Plangebiet besitzt eine besondere Lagegunst. Die tberdurchschnittlich
gute ErschlieBung des Gebietes durch den Offentlichen Personennahverkehr
und die hervorragende StraRenanbindung schaffen beste infrastrukturelle Vo-
raussetzungen.

Die Entwicklung des Plangebietes zu einem innerstadtischen Quartier in Er-
ganzung der angrenzenden gewachsenen Stadtstruktur bedingt eine hohere
Dichte gegeniiber Wohngebieten in Stadtrandlagen.

Die hohe Dichte innerhalb der ausgewiesenen Baufelder dient auch dem Ziel,
einen moglichst groRen Teil des bisher unzuganglichen und teilversiegelten
Gelandes der offentlichen Grinzone zuzuschlagen. Dieser Griinbereich ist

Bestandteil des gesamtstadtisch bedeutsamen "Griinen Rings".

Damit trotz dieser Verdichtung sichergestellt werden kann, dass die allgemeinen An-

forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt, nachtei-

lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs be-

friedigt werden, sind besondere Malinahmen zur Vermeidung negativer Auswirkun-

gen vorgesehen:

Innerhalb des Plangebietes wird eine offentliche Grinflache festgesetzt, die in
Verbindung mit den vertraglich gesicherten grof3ziigigen und frei zugénglichen
Freiflachen im Bereich der FH ein reichhaltiges Griin- und Freiflachenangebot

schaffen.
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e Die Straf3en- und Platzraume werden umfassend mit Baumen bepflanzt.

e Innerhalb der Baufelder sind Stellplatze nur in unterirdischen bzw. geschlos-
senen Anlagen zuldssig, so dass die oberirdisch verbleibenden Freiflachen
Uberwiegend als Griinbereiche genutzt werden kénnen.

e Durch die Festsetzungen zur Erdiberdeckung und Begrinung der Tiefgara-
gen ist sichergestellt, dass trotz der Unterbauung der Grundstiicke die Was-
serspeicherfahigkeit des Bodens gesichert und ein angenehmes Kleinklima
geschaffen wird.

e Zusatzliche Festsetzungen zur Begriinung der nicht Uberbauten Grundstiicks-
flachen und der Dachflachen sichern zusétzlich eine stadtebaulich und 6kolo-

gisch sinnvolle Begrinung der Baugebiete.

Sonstige Belange stehen einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO
nicht entgegen. Die Ver- und Entsorgung ist durch Neubau im Zuge der Erschliel3ung
des Gelandes gesichert.

Durch die umliegenden StraRen und den Bau von internen ErschlieBungsstral3en ist
die verkehrliche ErschlieBung nachweislich gesichert. Der Anschluss der Tiefgarage
an die Entlastungsstraf3e minimiert die zusatzliche verkehrliche Belastung fir das be-

stehende Stralennetz.

Hohe baulicher Anlagen

In allen Baugebieten sind die Hohen von Geb&uden Uber die zuldssige Zahl der Voll-
geschosse definiert. Zusatzlich werden im Sondergebiet Unter — und Obergrenzen fir
die zulassigen Wandhdhen festgesetzt. Des Weiteren werden Festsetzungen zur Zu-
lassigkeit von Technikaufbauten getroffen. Im gesamten Plangebiet sind die zulassi-
gen Hohen so festgesetzt, dass sie sich an der umgebenden Bebauung orientieren
und beeintrachtigende Verschattungen oder ungtinstige Belichtungssituationen ver-
meiden. Die bauordnungsrechtlichen Abstandflachen werden mit der geplanten Be-

bauung eingehalten.
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Zahl der Vollgeschosse

In den Uberwiegenden Bereichen der Baugebiete WA 1 bis WA 5 wird die Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 3 und WA 4 wird zum Larmschutz der dahinter liegenden Wohnnutzungen, zu
den westlich und 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen die Geschossig-
keit zwingend auf funf Vollgeschosse festgesetzt. Fir die Ubrigen Gberbaubaren Fla-
chen und fir die WA 2 und WA 5 ist die Zahl der Vollgeschosse angepasst an die Ty-
pologie der Umgebungsbebauung auf maximal vier Vollgeschosse begrenzt. Fir die
in der Flache fur Gemeinbedarf vorgesehene Jugendfreizeiteinrichtung wird die ma-
ximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf drei begrenzt.

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung im Sondergebiet wird die maxi-
mal zulassige Anzahl der Vollgeschosse auf sechs festgesetzt. Damit wird auf Grund-
lage der vorliegenden Entwurfsplanung des ersten Preistragers eine dem innerstadti-
schen Standort angemessene Bebauungsdichte sichergestellt. Diese Festsetzungen
im Bebauungsplan zum Mal3 der baulichen Nutzung gehen Uber das bis zum Jahre
2013 zu realisierende Vorhaben hinaus. Damit wird der Notwendigkeit Rechnung ge-
tragen, eine bauliche Erweiterung der Hochschule an diesem Standort zukunftig zu-
zulassen, ohne daflir Baulandreserven im Umfeld bereithalten zu missen. Statt der
Inanspruchnahme weiterer Flachen, bertcksichtigt der Bebauungsplan-Entwurf maog-
liche Erweiterungen der Bildungseinrichtung durch eine zukinftige Aufstockung der
einzelnen Fachhochschulgebdude. . Die Abstandflachen insbesondere zu der be-
nachbarten Bebauung Rather StraRe 1 bis 21 sind im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Eine Ausnahme bei der Hohenfestsetzung innerhalb des Sondergebietes stellt das
westlich zur Rather Stral3e orientierte kleine Baufeld dar. Dort ist die Unterbringung
von fur den Lehr- und Forschungsbetrieb benétigten Messgeratschaften vorgesehen.
Die Hohe des Gebaudes ist auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Das Mal’ der baulichen Nutzung in der Flache fur den Gemeinbedarf wird ebenfalls
durch die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse von lll fest-
gesetzt mit der Festsetzung von Baugrenzen, zur flexiblen Gestaltung der Architektur

unter der Berucksichtigung einer Mindestgrol3e von freizuhaltender Aul3enflache.
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Minimale und maximale Wandhdhe

Zur Sicherstellung einer der Umgebung angepassten Héhenentwicklung der Hoch-
schulgebéude wird neben der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse eine minimale
und maximale Wandhohe, bezogen auf die jeweilige Eingangshdhe der Gebaude
zum Campus festgesetzt. Die minimalen Wandhdhen orientieren sich am Wettbe-
werbsergebnis respektive an dem, mit der Fachhochschule abgestimmten Vorent-
wurf. Die maximalen Wandhohen berlicksichtigen die zuvor dargestellte Erweite-
rungsoption der Fachhochschule durch Aufstockung einzelner Gebaude. Dabei sind
die Wandhohen so festgesetzt, dass die stadtebauliche Situation und die bauord-
nungsrechtlichen Zulassigkeit beachtet werden.

Damit wird eine dem Standort angemessene Héhe der einzelnen Gebaude festge-

schrieben und negative Auswirkungen fur die Umgebung ausgeschlossen.

Technikaufbauten

Es ist an diesem innerstadtischen Standort stadtebaulich angestrebt, die Dachland-
schaft der Neubebauung nicht durch zuséatzliche Aufbauten auf den Dachern zu be-
eintrachtigen.

Dies gilt im Besonderen fir die — notwendigerweise entsprechend technisch ausges-
tatteten — Forschungs- und Hochschuleinrichtungen der Fachhochschule, die stadt-
raumlich exponiert zur Minsterstral3e, den dstlich angrenzenden Bahnflachen und zu
den Ruckseiten der Bebauung Rather Stral3e 1 bis 21 angeordnet sind. Diesbeziig-
lich werden die zulassigen Aufbauten auf maximal 25% der Dachflachen eines Ge-
baudes begrenzt. Von dieser Regelung sind im Sinne einer nachhaltigen Energiever-
sorgung Anlagen fur regenerative Energiegewinnung ausdrticklich ausgenommen.

In der Uberbaubaren Flache, die stdlich der denkmalgeschitzten Grof3viehhalle be-
nachbart ist, darf die Grundflache der Technikaufbauten 50% der gesamten Dachfla-
che des Gebaudes nicht Uberschreiten. In diesem Baufeld ist die Mensa und Cafete-
ria des Hochschulstandortes vorgesehen, die einen erhdhten Bedarf an Luftung und
Kihlung hat. Durch die Lage dieses Baufeldes an der Entlastungsstraf3e und die ver-
haltnismalig geringe Flachenausdehnung dieses Baufeldes sind negative Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild des Gebaudeensembles nicht zu erwarten.

Damit Technikaufbauten und alle sonstigen Aufbauten stadtebaulich nur in geringem
Umfang in Erscheinung treten, sind sie von der &ufReren Fassade des darunterlie-
genden Geschosses zuruckzuversetzen und durfen eine maximale Hohe von 3,50 m

haben.
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Der mindestens einzuhaltende Ricksprung richtet sich nach der jeweiligen Einsicht-
nahme aus dem offentlichen bzw. 6ffentlich zuganglichen Bereich sowie den privaten
Grundstucken.

So mussen Technikaufbauten von Fassaden, die entlang von festgesetzten Verkehrs-
flachen verlaufen bzw. zu der riickwartigen Seite der Grundstiicke Rather Stral3e 1-
21 orientiert sind, um mindestens das 1,0-fache ihrer Hohe zuriickspringen. Zu Fas-
saden, die an die Ubrigen nicht Uberbauten Campusflachen grenzen, muss der Riick-

sprung mindestens 0,7 der Hohe betragen.

Zu den Innenhofen der Gebaude kann dieser Abstand unterschritten werden, da eine

Einsichtnahme aus der Umgebung fur diese Dachflachen nicht gegeben ist.

Die Festsetzung fir einen Mindestriicksprung sichert, dass die Dachaufbauten visuell
aus den offentlich wahrnehmbaren Perspektiven nur geringfligig in Erscheinung tre-
ten. Aus stadtgestalterischen Grunden sind diese Technikaufbauten, wie in Kapitel
4.10 ausgefuhrt, im Zusammenhang mit der Gesamtfassadengestaltung, baulich zu

verkleiden.

Baulinien, Baugrenzen, Gberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzungen der tberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baulinien und Bau-
grenzen bestimmen die Stellung und Grundflachen der baulichen Anlagen, sodass
die angestrebte stadtebauliche Ordnung nach MaRgabe der Machbarkeitsstudie aus
dem Jahre 2007 fur das Wohngebiet und fir die Fachhochschule nach MaRRgabe des
zur Realisierung 2009 ausgewahlten Wettbewerbsbeitrages realisiert werden kann.
Um die entwurfsprdgende Stralenrandbebauung in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und WA 5 sicherzustellen, werden umlaufend entlang
der offentlichen Verkehrsflachen Baulinien festgesetzt. Im Baufeld WA 4 wird die
StraRenrandbebauung zur Rather Stral3e und im westlichen Bereich der Planstra3en
G und H ebenfalls Gber Baulinien festgesetzt. Im dstlichen Bereich des Baufeldes WA
4 und in der Flache fur Gemeinbedarf wird auf Baulinien verzichtet, um bei der An-
ordnung der Kindertagesstétte und der Jugendfreizeiteinrichtung die notwendige Fle-
xibilitdt zu belassen. Der Zuschnitt der Gberbaubaren Flachen ist auf Grundlage stad-
tebaulicher Skizzen dergestalt bemessen, dass typische Geb&ude- und Grundriss-
strukturen unter Berlcksichtigung der erforderlichen Freiflachen realisiert werden

kdénnen.
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Von den festgesetzten Baulinien kann um bis zu einem Drittel der Fassadenbreite ei-
nes Gebaudes um maximal 1,0 m zurtickgesprungen werden.

Damit wird ein architektonischer Spielraum bei der Gestaltung der Gebaudefassade
im Bereich der festgesetzten Baulinien ertffnet, ohne dass die stadtebaulich ge-
wulnschte Ordnung verloren geht.

Die Uberbaubaren Flachen im Baugebiet SO sind durch Baugrenzen definiert. Die
einzelnen Uberbaubaren Flachen des Sondergebietes stellen sicher, dass der zu
Grunde liegende Wettbewerbsbeitrag realisiert werden kann.

Die eingetragenen Baudenkmaler — Pferdeschlachthalle und GroRRviehhalle — sind
insgesamt mit Baulinien festgesetzt. Der verbliebene Denkmalgeschutzte Teil der
ehemaligen Grenzmauer des Schlachthofgelandes ist ebenfalls als Denkmal festge-
setzt. Die Ubrigen finf Baufelder sind jeweils mit Baugrenzen festgesetzt. Die vier
groRen Baufelder umschlielRen den zentral gelegen Campus und sind als Gberbauba-
re Flachen fir die Neubauten der Fachhochschule vorgesehen. Das flachenmafiig
kleine Baufeld im Bereich der rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an
der Rather Stral3e dient der Unterbringung von hochschulnotwenigen Messgerét-
schaften incl. eines dazugehtérenden Messfahrzeuges.

In allen Baugebieten auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen konnen aus-
nahmsweise Uberdachte Hauseingange, Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO, jedoch
keine Anlagen flr Kleintierhaltung, sowie Millsammelplatze oder &hnliche Einrichtun-
gen zur Unterbringung von Reststoffen unterirdische Geb&aude zugelassen werden,

um die notwendigen architektonischen Gestaltungsmdglichkeiten zuzulassen.

Bauweise

Entsprechend der angrenzenden griinderzeitlichen, geschlossenen Blockbebauung
wird in den Wohngebieten WA 1 bis WA 4 entlang der Rather StralRe, der Planstral3e
A und der PlanstraBen E und F eine abweichende Bauweise nach 8 22, Abs. 4
BauNVO festgesetzt und darin bestimmt, an den Baulinien entlang der genannten
Stral3en eine geschlossene Bebauung zu errichten. Eine abweichende Bauweise ist
dafur notwendig, um die stadtebaulich gewiinschte Geschlossenheit der Bebauung
auch dann sicherzustellen, wenn es zu keiner Realteilung der Grundstiicke kommen
wuirde. In diesem Fall greift die geschlossene Bauweise nicht, da innerhalb eines
Grundstuckes die Verpflichtung zur Errichtung der Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand gemal 8§ 22 Abs 3 BauNVO nicht zwingend zu einer tatséchlich geschlosse-
nen Bebauung fihrt. Damit wird die stadtraumlich gewtinschte und dem Standort ent-

sprechende raumliche Fassung des Stral3enraums sichergestellt.
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Diese Bauweise gewahrleistet zusatzlich einen Schutz der Wohnnutzungen vor Ver-
kehrs- und Gewerbelarmimmissionen Nach Maf3gabe der schalltechnischen Untersu-
chungen wird durch entsprechende Festsetzungen gewahrleistet, dass auch inner-
halb der zum Larm orientierten Baufelder gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse si-
chergestellt werden (vgl. Kap. 4.7).

In allen tbrigen Bereichen der Baugebiete gilt die offene Bauweise.

Stellplatze und Garagen

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel eines verdichteten innerstadtischen Quartiers
sind notwendige private Stellplatze weitestgehend in Tiefgaragen unterzubringen. Fur
die Fachhochschule wurde gutachterlich durch einen qualifizierten Einzelnachweis -
auf Basis der Angaben zum Raumkonzept/Architekturwettbewerb - das Stellplatzan-
gebot ermittelt (Verkehrsuntersuchung, Buro emig-vs, 2010). Dabei wurde zur Ermitt-
lung der Verkehrsnachfrage des ,ruhenden Verkehrs" auf nutzungsspezifische Ta-
gesganglinien der Fachhochschule zuriickgegriffen. Nach diesem Verfahren wird im
Bebauungsplanverfahren davon ausgegangen, dass fur die Fachhochschule ca.
1.200 Stellplatze erforderlich sind.

Der bauordnungsrechtliche Stellplatznachweis wird auf Ebene des Bauantragsverfah-
rens anhand konkreter Planungsunterlagen gefuhrt.

Oberirdische Stellflachen sind in dem festgesetzten Sondergebiet "Fachhochschule"
und in den Allgemeinen Wohngebieten grundséatzlich ausgeschlossen. Insbesondere
innerhalb des Sondergebietes ist damit der sehr hohen Qualitat der Freiflachen
Rechnung getragen worden. Einzelne oberirdische Stellplatze im Bereich des FH-
Campus kdnnen gegebenenfalls anhand konkreter Planungen im Baugenehmigungs-
verfahren zugelassen werden.

Fahrradstellplatze werden innerhalb des Sondergebietes den jeweiligen Fakultéats-
bzw. Hochschulgebauden zugeordnet. Die genaue Lage wird auf Grundlage der Frei-
anlagenplanung zur Fachhochschule im Baugenehmigungsverfahren geregelt. Eben-
so sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren entsprechend Fahrradabstell-
platze gemalR Landesbauordnung NRW fir die einzelnen Bauvorhaben in den Wohn-
gebieten nachzuweisen.

Die Errichtung einer Quartiersgarage wird aus sicherheitstechnischen Grinden hin-
sichtlich der Uberwachung in den festgesetzten Baugebieten nicht vorgesehen.
Zusatzlich sollen innerhalb der nordlich an das Allgemeine Wohngebiet WA 4 an-
grenzenden oOffentlichen Verkehrsflache (Planstralle G) Parkplatze der Kindertages-

statte zugewiesen werden.
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Im WA-Gebiet sind die offentlichen Besucherstellplatze innerhalb des 6ffentlichen
StralBenraums nachgewiesen. Die erforderliche Anzahl offentlicher Stellplatze wurde

auf Basis der Anzahl angestrebter Wohneinheiten ermittelt.

Verkehr

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde zur Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des
umliegenden Verkehrsnetzes und der ErschlieBungsknotenpunkte eine Verkehrsun-
tersuchung durchgefuihrt (Verkehrsuntersuchung, Blro emig-vs, 2010). Der Bemes-
sung des zusatzlich zu erwartenden Verkehrs wurden das Funktionskonzept der FH
und das Gestaltungskonzept des Wohngebietes zugrunde gelegt. Als Eingangsdaten
zur Verkehrserzeugung zum Motorisierten Individualverkehr der Fachhochschule
wurden die Vorgaben des Raumprogramms fur den Neubau der Fachhochschule, er-
ganzt durch weitere fachliche Annahmen zur Abschatzung der Verkehrserzeugung
sowie lokale KenngrofRen zur Mobilitat aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf verwendet. Fir die Wohngebiete und die darin beinhaltete
Kindertageseinrichtung sowie fur die Jugendfreizeiteinrichtung wurde auf Grundlage
der Flachenbilanz die Verkehrserzeugung durch Bewohner und Besucher ermittelt.
Das Verkehrsgutachten basiert auf Ergebnisse mehrerer Stral3enverkehrszahlungen
des Amtes fir Verkehrsmanagement der Landeshauptstadt Disseldorf aus den Jah-
ren 2002 bis 2005 sowie auf Verkehrszahlungen an der Minsterstral3e aus dem Jah-
re 2002 und Rather StrafRe aus dem Jahre 2008.

Die gutachterliche Untersuchung baut auf Basis einer verkehrlichen Bestandsauf-
nahme eine Modellsimulation der zusatzlichen Verkehre in Folge der Verkehrsent-
wicklungsplanung (VEP) der Stadt Diisseldorf auf. Aus der Uberlagerung der beste-
henden Verkehrsnachfrage mit der zusatzlichen Verkehrsnachfrage durch die Bau-
vorhaben im Plangebiet wurde die gesamte Verkehrsbelastung tUber finf Planfélle
abgeschatzt (Blro emig-vs, 2010).

Untersucht wurden drei verschiedene Ausbaustufen der geplanten Entlastungsstral3e
(von Suden bis zur Mlnsterstral3e, ab Minsterstral3e bis zur geplanten Tiefgaragen-
einfahrt der Fachhochschule und als Endausbauzustand die Fortfihrung in Richtung
Norden bis zur Heinrich-Erhardt-Stral3e). Die jeweiligen Planfalle beziehen sich auf
die verkehrlichen Auswirkungen sowohl ohne Berucksichtigung der Realisierung des
Bebauungsplanes als auch mit einer Umsetzung der Planung.

Die geplante Anbindung der neuen Bauflachen (SO, WA 1-5 und Flache fir Gemein-
bedarf) fuhrt zu einer héheren Verkehrsbelastung auf den umliegenden Straf3en.
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Durch den im Zuge des Baus der Fachhochschule zu realisierenden Teilausbau der
Entlastungsstrale bis zur Tiefgarageneinfahrt der Fachhochschule wird die Ver-
kehrszunahme auf der Munsterstra3e und Rather Straf3e reduziert, so dass die Leis-
tungsfahigkeit aller Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes sichergestellt ist. Bei
dem geplanten Endausbau zur Heinrich-Erhardt-StraRe wird insbesondere der Rather
Stral3e eine deutliche Verkehrsentlastung im Vergleich zum Planfall des Teilausbaus
der Entlastungsstral3e erfahren.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsflusses innerhalb des Sondergebie-
tes ,Fachhochschule* werden vier Anbindungen an das offentliche Verkehrsnetz ge-
plant. Gleichzeitig werden mit der raumlichen Festlegung der Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche mogliche Stérungen der Nachbarschaft durch Larm- und Luftbelastungen so-
weit wie moglich vermieden. Im Einzelnen sind dies die von der Mlnsterstral3e anzu-
fahrenden Ein- und Ausfahrtsbereiche des Sondergebietes, ein Ein- und Ausfahrtsbe-
reich zur geplanten Entlastungsstral3e sowie im Bereich der Planstral3e H ein Bereich
fur Ausfahrten im Bereich des Sondergebietes als Zufahrt zur Rather Stral3e.

Die notwendige Erreichbarkeit fur Rettungsdienste, Entsorgungsfahrzeuge und fir
wenige betriebsbedingte Fahrten von Dienstfahrzeugen der Fachhochschule ist durch
die Erschlielungsmdglichkeiten von der Minster Stral3e, Rather StralRe und der
PlanstralRe H gegeben.

Das Wohngebiet ist Uber die Planstra3e A an die Rather Stral3e angebunden. Zusatz-
lich bestehen Uber die Planstrallen G und H weitere Zu- und Abfahrten zur Rather
Stral3e.

Der Radverkehr wird entsprechend des Radverkehrskonzeptes der Landeshauptstadt
Dusseldorf in Nord-Sid-Richtung im Bereich der festgesetzten offentlichen Verkehrs-
flache der festgesetzten Grinflache und der Freiflachen im festgesetzten Sonderge-
biet gefuhrt. In der Grunflache ist die Geh- und Radwegfiihrung als Hinweis eingetra-
gen. Mit der Realisierung der Planung entstehen im Bereich der 6ffentlichen Grinfla-
che und dem FH Campus vielfaltige Wegebeziehungen, die das Planungsgebiet mit
der Umgebung verbinden.

Der kombinierte Geh- und Radweg innerhalb der Grinflache, der in Nord-
SudRichtung verlauft, dient im Notfall im Zusammenhang mit den GF; — Flachen als
Rettungsweg fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge und muss daher in seiner
Ausbaustufe diesen Belastungen gerecht werden.

Die Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache im nérdlichen Bereich der Rather
Stral3e lasst die Moglichkeit offen, eine Verlegung der heutigen Haltestelle ,Schlacht-

hof* nach Norden in H6he des Forum Derendorf zu realisieren.
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An diesem Standort ist ein barrierefreier Ausbau des Haltepunktes von den verkehrli-

chen und rdumlichen Voraussetzungen her méglich.

Offentliche Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der ErschlieBung 6ffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt.

Die bestehenden Strallenraume der Rather Strale und der Minsterstra3e sind als
die beiden wichtigen ErschlielRungsstraRen fir das Plangebiet als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Die PlanstralRe A in Verlangerung der SpichernstralRe dient, neben der Planstrale G
und H, als ErschlieRungsstralRe fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5.
Um die interne ErschlieBung der geplanten Wohngebiete sicherzustellen, werden mit
den PlanstraBen B, D, E und F weitere 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die
PlanstralRen B und H sind nur fiir den Einrichtungsverkehr aus ndérdlicher Richtung
vorgesehen. Die Fahrbahnbreite beider Querschnitte betrdgt 3,50 m zuziiglich
Langsparker mit einer Breite von 2,00 m und einem Schrammbord zur 6ffentlichen
Grinflache von 0,50 m. Alle anderen Planstral3en sind fur den Zweirichtungsverkehr
ausgerichtet mit einer Fahrbahnbreite von 6,00 m und Gehwegbreite von 2,00 m. Die
seitlichen Parkstande in Langs- und Queraufstellung werden mit Baumen gegliedert.
Die Planstral’e H dient neben der ErschlieBung des Wohngebietes WA 4 und der Ju-
gendfreizeiteinrichtung ebenfalls der verkehrlichen Anbindung der Fachhochschule
an die Rather Stral3e.

Das gesamte Wohngebiet ist als Tempo 30-Zone vorgesehen, um die Lebensqualitat
des innerstadtischen Standortes zu steigern.

Zur leistungsgerechten Anbindung der Tiefgaragen unter dem Sondergebiet ,Fach-
hochschule” ist fur die Hauptein- und —ausfahrt von der geplanten Entlastungsstral3e
eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Eine Anbindung zu den Wohngebieten ist
ausgeschlossen. Dafiir werden zwischen den Verkehrsflachen der Tiefgaragenanbin-
dung und der Planstral3e F Poller oder &hnliche verkehrslenkende Mal3nhahmen bau-

lich vorgesehen. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplanentwurf enthalten.
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GemalR der verkehrsgutachterlichen Aussagen werden zur Anbindung des Fach-
hochschulgelandes neben der Anbindung an die Entlastungsstraf3e drei Bereiche fur
Zu- und Abfahrten festgesetzt. Im Einzelnen sind dies:
e eine Tiefgaragenausfahrt Gber die Planstral3e H zur Rather Stralie,
e ein Tiefgaragenanschluss mit ebenerdiger Zufahrt an der Minsterstraf3e in
Hohe Hausnummer 161
e und eine ebenerdige Anbindung nordlich der Einmindung YorkstralRe in die

Munsterstralle.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird tiber die in den StralRenrdumen der
Rather Stral3e und der Minsterstral3e vorhandene technische Infrastruktur gesichert.
Versorgungseinrichtungen fur die Neubaumalnahmen nach MalRgabe der Versor-
gungsbetriebe sind in Form von Nebenanlagen innerhalb des Plangebietes ohne ge-
sonderte Festsetzungen zulassig.

Die Mullentsorgung ist Uber die 6ffentlich befahrbaren Verkehrsflachen bzw. innerhalb
der Fachhochschule und den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 5 Uber ent-

sprechende Fahrrechte zugunsten des Entsorgungstragers sichergestellt.

Wasser, Strom, Gas und Fernwarme

Ein Anschluss des Plangebietes an die vorhandenen Versorgungsnetze fur Gas,
Wasser, Strom und Fernwarme wird sichergestellt. Zur inneren ErschlieBung missen
zahlreiche Versorgungsleitungen neu verlegt werden.

Abhangig von den zu erschlieBenden Teilflachen, sind umfangreiche 10-kV-
Kabellegungen, 1-kV-Kabellegungen und der Bau von Netzumspannstellen der
Stadtwerke Disseldorf erforderlich. Fur diese missen entsprechende Flachen bzw.
Kellerraume zur Verfugung gestellt werden. Ein gesonderter Regelungsbedarf be-

steht fir den Bebauungsplan in diesem Zusammenhang nicht.

Entwéasserung

Die entwasserungstechnische ErschlieBung ist Uber die festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen sichergestellt. Zur Gewéahrleistung einer ordnungsgemafen Entwas-
serung ist in den ErschlieBungsstralen der Allgemeinen Wohngebiete eine Mindest-
einlaufhéhe von 39.55 U.NN fir die StraBenrdume beriicksichtigt. Flir das Plangebiet
liegt eine entwasserungstechnische Entwurfsplanung vor (Entwurfsplanung Kanal-

bau, Blro emig-vs, 2010).
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Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser ist in allen Baugebieten
nicht vorgesehen. Diesbezlglich wird auf die Anlage von Teichen oder ahnlichem zur
Regenwasserversickerung verzichtet.

Das Gebiet war bereits vor dem 1.1.1996 bebaut und an das vorhandene Mischwas-
sernetz angeschlossen, somit trifft der 8 51a LWG nicht zu.

Es wird angestrebt zur Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur das gesamte Ab-
wasser an die bestehenden Mischwasserkanéle anzuschliel3en. In der Addition der
Nichtbeachtung dieser Vorgabe sind betriebliche und technische Probleme nicht aus-

zuschlief3en.

Grunflachen

Entsprechend den Aussagen des Gutachterverfahrens aus dem Jahre 2006 wird in
Verlangerung der YorckstraBe eine offentlich zugangliche Grinflache geschaffen.
Diese setzt sich zusammen aus einer festgesetzten 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage mit Spielflachen, Ful3- und Radwegen" im Bereich
der Allgemeinen Wohngebiete und im Sondergebiet ,Fachhochschule” aus einem
Freibereich, der Bestandteil der zentral gelegenen Campusfreiflache ist.

Im Bereich der oOffentlichen Parkanlage sind Spielflachen fur Klein- und Schulkinder
vorgesehen. Die genaue Lage und Ausstattung der ,Spielinseln* wird auf die Bebau-
ung der einzelnen Baufelder im Verlauf der Konkretisierung der stadtebaulichen Pla-
nung abgestimmt.

Ein Radweg durchzieht den gesamten Griinzug in Nord-Sudrichtung. Im Bereich der
offentlichen Griunflache wird der Radweg entlang der dstlichen Grenze der 6ffentli-
chen Grinflache gefihrt. Weiter stidlich verlauft er im Bereich der grof3ziigigen Platz-
flachen bis zur denkmalgeschiitzten Halle und wird dann Uber einen diagonalen Weg
auf die westliche Seite des Griinzugs gefuhrt. Hier ist eine Querung der Minsterstra-
e und die Anbindung an die YorckstralRe vorgesehen.

Die offentliche Zugéanglichkeit der Freiflachen des SO-Gebietes ist planungsrechtlich
durch Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Fahrrechte fur Fahrradfahrer fest-
gesetzt.

Durch eine gemeinsame Planung der beiden Bereiche ist sichergestellt, dass ein ein-
heitlich gestalteter Freiraum entsteht. Materialien, Bepflanzung, Ausstattung und Be-
leuchtung werden durchgéngig verwendet und mit dem Gestaltungskanon weiterer
Freibereiche entlang des Griinen Rings abgestimmit.

Dieser in Nord-Sud-Richtung verlaufende Freiraum stellt somit einen wichtigen Bau-

stein zum Aufbau des "Griinen Rings" um die Dusseldorfer Innenstadt dar.
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Gleichzeitig Ubernimmt er als kommunikativer Ort auch eine verbindende Funktion
zwischen den unterschiedlichen Baugebieten und tragt mit dazu bei, das bestehende
Grunflachendefizit der umliegenden Gebiete zu mindern.

Der Gestaltungsplan fur die Freianlagen fur die 6ffentliche Parkanlage sowie die siid-
liche Weiterfihrung des Grinzugs zur YorckstralRe ist Bestandteil der vertraglichen
Regelungen mit dem Grundstlickseigentimer. Die Umsetzung der vorgesehenen

Freiraumqualitaten ist somit sichergestellt.

Flachen fur Geh- und Fahrrechte

Im Plan werden drei Flachen festgesetzt, die mit einem Geh- und Fahrrecht zu be-
lasten sind:

Eine Flache sichert die offentliche Zuganglichkeit der privaten, nicht Gberbaubaren
Flachen im Bereich des Sondergebietes "Fachhochschule". Diese Flache bleibt den
FuRgangern und Radfahrern und den Fahrzeugen der Entsorgungstréager vorbehal-
ten. Damit wird der grof3zugige Freiraum des Campus gesichert und sowohl eine ak-
tive Verbindung zwischen dem bestehenden Stadtteil und dem Campus sichergestellt
als auch der Bereich des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Griinzuges entspre-
chend festgesetzt.

Innerhalb des Geh- und Fahrrechtes ist vorgesehen, den geplanten Ort des Erinnerns
an die Deportation Disseldorfer Juden zu errichten. Im Bebauungsplan ist ein ent-
sprechender Hinweis enthalten.

Die Festsetzung von Flachen, die mit Leitungsrechten fir die Ver- und Entsorgungs-
betriebe zu belasten sind, ist nicht notwendig, da die Versorgung Uber die bestehen-
den und geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen gesichert ist.

Zwei weitere Flachen mit Geh und Fahrrechten ebenfalls nur fur FuRganger, Radfah-
rer und die Fahrzeuge der Entsorgungstrager sind in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 2 und WA 5 festgesetzt. Sie stellen sicher, dass auch fir die ,hinteren” Bereiche
des Quartiers, das Allgemeine Wohngebiet WA 3, attraktive kurze Anbindungen an

die Grunflache zur Verfugung stehen. (Hierzu s. Punkt 4.3, vorletzter Absatz).

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Grundlagen der Beurteilung

Zum Bebauungsplan Nr. 5275/026 wurden schalltechnische Untersuchungen erstellt,
aus denen die erforderlichen Festsetzungen fir MalRnahmen zum Immissionsschutz

abgeleitet werden.
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Das Gutachten (Peutz Consult, 2009) berechnet die auftretenden Verkehrslarmim-
missionen durch StralRen- und Schienenverkehr und fiihrt eine Beurteilung anhand
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 durch. Zur Ermittlung der
Anforderungen an den baulichen Schallschutz werden die Larmpegelbereiche geman
DIN 4109 fur die festgesetzten Baugrenzen berechnet. Dartiber hinaus wird beurteilt,
ob die Immissionsgrenzwerte gemal} 16. BImSchV bezogen auf den StralRenneubau
aulRerhalb des Plangebietes an der Bestandsbebauung eingehalten werden. Ebenso
werden gutachterlich die Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Verkehrslarmsi-
tuation im raumlichen Umfeld untersucht.

Des Weiteren treffen die schalltechnischen Untersuchungen Aussagen zur Vertrag-
lichkeit der gewerblichen Nutzungen mit der geplanten Wohnbebauung auf Grundla-

ge der Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Beurteilung der auftretenden Larmarten

Immissionen durch den Stral3enneubau/-umbau

Die Grenzwerte der 16. BImSchV (Mischgebiet 64 dB(A) tags, 54 dB(A) nachts) wer-
den durch den Stral3enneubau nicht Gberschritten. Die maximalen Beurteilungspegel
liegen an der Rather Stral3e bei maximal 52 dB(A) tags und bis zu 45 dB(A) nachts.
Auch bei einer Gebietseinstufung als Wohngebiet wiirden die entsprechenden Immis-
sionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehalten. Demzufolge
bestehen an den bestehenden Geb&uden im Umfeld keine Anspriiche auf Schall-

schutzmalnahmen aufgrund der neuen Erschliel3ungsstralien.

Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist durch hohe Verkehrslarmimmissionen gepragt. Sowohl die Mins-
terstrale im Suden, als auch die Eisenbahnlinie und die geplante Entlastungsstrafie
im Osten und die Rather Stral3e im Westen verursachen an den duferen Baugrenzen
jeweils hohe Verkehrslarmimmissionen.

Die Berechnung und Beurteilung der zukinftigen Verkehrslarmimmissionen im Plan-
gebiet erfolgte auf Basis der Verkehrsmengenangaben des Verkehrsgutachtens (Ing.
BlUro emig vs, 2009). Bertcksichtigung finden sowohl die Schallemissionen des Stra-
Renverkehrs als auch des Schienenverkehrs.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags/45
dB(A) nachts) werden um bis zu 13 dB(A) tags und 16 dB(A) nachts tberschritten.
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Im Sondergebiet werden die zur Beurteilung herangezogenen Orientierungswerte fur
Kerngebiete (65 dB(A) tags/55 dB(A)) um bis zu 7 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts
Uberschritten. Entlang der umgrenzenden Rather StraRe und Minsterstral3e ergeben
sich die Anforderungen der Larmpegelbereiche V und VI. Als maximaler Pegel wird
an den Baugrenzen an der Entlastungsstraf3e ein Beurteilungspegel von 73 dB(A) er-
reicht.

Die Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum wird sich in Dusseldorf kiinftig kon-
tinuierlich steigern. Der nordliche Planbereich bietet sich als Erganzung der beste-
henden Wohngebiete in besonderer Weise zur Bereitstellung innerstadtischer Fla-
chenreserven fir den Wohnungsbau. Das Plankonzept regiert auf die hohen Larm-
immissionen, die diesen integrierten Standort pragen. Um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu ermdglichen, sind umfangreiche Festsetzungen getroffen wor-
den. Insbesondere wird eine geschlossene Bebauung zu den Larmquellen festge-
setzt, die Freibereiche den ruhigen und begriinten Innenbereichen und der 6ffentli-
chen Grinflache zugeordnet. Festsetzungen zur Grundrissgestaltung und zu offenba-

ren Fenstern werden zusatzlich getroffen.

Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Plangebietes

Durch die Umsetzung der Planung werden sich an der Westseite der Rather Stral3e
die Verkehrslarmimmissionen um maximal bis zu ca. 1,6 dB(A) tags und 1,2 dB(A)
nachts erhdhen. (Anmerkung: siehe Peutz, Schalltechnische Untersuchung Stand
22.02.2010, Seite 27)

In den Ubrigen Bereichen der Rather Stral3e betragen die Erhdhungen der Verkehrs-
larmimmissionen — ausgehend von sehr hohen Verkehrslarmvorbelastungen — weni-
ger als 1 dB(A).

An der MinsterstraR3e gegeniiber dem Plangebiet ergibt sich eine Mehrbelastung um
bis zu 1,4 dB(A)/1,3 dB(A) fur tags/nachts fur den Teilausbau der Entlastungsstralle
und Erhéhungen um bis zu 1,4 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts beim Endausbau.
Die Gesamtlarmsituation auf Grundlage des Prognosehorizonts 2020 zu erwartenden
Verkehrsmengen weist bereits, ohne das zusatzliche Fahrtenaufkommen durch die
Nutzungen innerhalb des Plangebietes, eine typisch grol3stadtische Verkehrslarmsi-
tuation auf.

Die hdchsten Belastungen durch Verkehrslarm liegen bereits ohne Umsetzung des
Bebauungsplans fur den Ausbau der Entlastungsstrale gemafl? VEP 2020 im enge-
ren Umfeld der Kreuzung Miinsterstral3e/Rather Stral3e sowie auf der Munsterstral3e
etwa von Nr. 165 bis Nr. 169 an der Entlastungsstrafie vor.
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Durch die Realisierung der Bebauung nach dem Bebauungsplan-Entwurf kommt es
im genannten Kreuzungsbereich lediglich zu Erhdhungen von bis zu 0,5 dB(A) wéh-
rend der Tagzeiten und bis zu 0,4db(A) nachts. Im Bereich der Minsterstral3e fallen
die Erhohungen mit bis zu 1,4 db(A) tags und bis zu 1,2 dB(A) nachts etwas hoher
aus. Dabei wirken auf die bisher geringer belasteten oberen Geschosse etwas stéarke-
re Erhdéhungen als auf die unteren Geschosse, wo der Beurteilungspegel um weniger
als 1,0 dB(A) zunimmt. Die Larmsituation bleibt in den beschriebenen Bereichen wei-

terhin auf einem fiir eine groRstadtische zentrale Lage nicht untypischen Niveau.

Gewerbelarm

Auf das Plangebiet wirken durch das nordlich angrenzende offene Parkdeck des Ein-
kaufszentrums Gerauschimmissionen von gewerblichen Nutzungen ein. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden an den
nachstgelegenen geplanten Wohngebdude um bis zu 1 dB(A) tags und 5 dB(A)
nachts Uberschritten.

Innerhalb des Plangebietes sind als gewerbliche Schallemittenten, durch welche die
Geréauschsituation im Plangebiet beeinflusst wird, die geplanten Tiefgaragenein- und -
ausfahrten zu nennen. Die Lage und Nutzung der Tiefgarage ist im Rahmen der mit
der Fachhochschule abgestimmten Planung und durch die festgesetzten Verkehrsfla-
chen und Bereiche fir Ein- und Ausfahrten bestimmt.

Die vorgesehene Tiefgaragenausfahrt der Fachhochschule in der Planstraf3e H wird
nur tagsiiber genutzt. Fur den Tageszeitraum ist mit keinerlei Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen geplanten Wohngebau-
den zu rechnen.

Durch Fahrbewegungen von PKW und LKW auf der Tiefgaragenein- und —ausfahrt
zur Entlastungsstral3e werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der sidlichen
Fassaden des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 um bis zu 3 dB (A) Uberschritten. An
dem Baufeld WA 5 werden die Immissionerichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete
eingehalten. Fiur die benachbarte denkmalgeschitzte Grof3viehhalle werden die Ta-
gesimmissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete eingehalten. Nachts ist von
keiner Nutzung dieses Gebaudes auszugehen.

Durch die Tiefgaragenein- und —ausfahrten an der Minsterstral3e ergeben sich an
den néachstgelegenen Wohngebauden Beurteilungspegel von 39 dB(A) tags und 35
dB(A) nachts. Damit wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete der TA Larm mit
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten.
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MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung

Wie die vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen ergeben, wirken in der Ges-
talt von Gewerbe- und Verkehrslarm Larmimmissionen auf die zu errichtende Bebau-
ung, vor allem die neue Wohnbebauung, ein. Die Immissionswerte liegen zum Teil
deutlich oberhalb der im Beiblatt 1 der DIN 18005 genannten Orientierungswerte.
Uberschreitungen dieser Orientierungswerte fiihren allerdings vorliegend nicht zur
Unzuldssigkeit der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung generell, insbeson-
dere auch nicht der festgesetzten Wohnnutzungen.

Bei der Abwagung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde bertcksichtigt,
dass der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes larmvorbelastet ist.

Durch die Festsetzungen wird den allgemeinen Vorgaben aus 8 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewdahrleisten und eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, ebenso positiv entsprochen wie die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beachtet werden.

Aktiver Schallschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chungen und der stadtebaulichen Planungen die Mdglichkeiten von aktiven Schall-
schutzmalRnahmen unter Berlcksichtigung der VerhaltnismaRigkeit des Aufwandes
zum Schutzwert gepruft.

Maflnahmen an den Emissionsquellen Schiene und Stral3e konnten aus stadtebauli-
chen Griinden nicht umgesetzt werden.

Die verdichtete Wohnbebauung ist ein Ziel der Planung eine Schallschutzwand im
Bereich der 6stlichen StraRenbegrenzung der Planstr. E zur Entlastungsstr. wirde ei-
ne erdriickende Hohe erreichen um der gewlinschten Wirkung gerecht zu werden,
notwendige Fundamente waren aufgrund der Hohenlage eines Kanals nicht umsetz-

bar.

Analog zu der bestehenden Struktur des Umfeldes ist weitgehend in der Planung eine
straRenbegleitende Bebauung vorgesehen. Die stadtraumliche Fortfihrung der be-
stehenden Grinderzeitquartiere ist Ziel der urbanen Entwicklung an diesem inner-
stadtischen Standort und schlief3t aktive SchallschutzmaRnahmen im Bereich der
Stral3en aus.
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Fur die gewerbliche Emissionsquelle Parkhaus wurden im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchungen verschiedene Mdglichkeiten des aktiven Schallschutzes (Er-
tichtigung der Parkhausfassade, Schallschutzwand, Schallabsorption an den De-
cken, Ausschluss von Fenstern, Abriicken der Wohnbebauung Richtung Stden) dar-
gelegt und bewertet.

Stadtebaulich ware inmitten einer innerstadtischen Lage eine 11,00 m hohe Schall-
schutzwand unvertraglich und nicht integrierbar. Die weiteren untersuchten Lésungen
kommen aus wirtschaftlichen Uberlegungen nicht in Betracht, da der Aufwand der
Realisierung unverhaltnismafig ware.

Vorsorglich werden fur zu realisierende Tiefgaragen im Bebauungsplan konkrete
MalRnahmen zum aktiven Schallschutz an den Tiefgaragendffnungen und -rampen
getroffen.

So missen Tiefgaragenrampen und -6ffnungen innerhalb des Plangebietes vollstan-
dig eingehaust, hoch absorbierend und schallddmmend ausgefihrt werden, um we-
der zu Tag- noch zu Nachtzeiten eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm zu erhalten. Der Bebauungsplan-Entwurf enthélt entsprechende Festset-
zungen, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden.

Von diesen MalRnahmen kann abgesehen werden, wenn auf der Ebene des Bauan-
trages nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete MalRnahmen die Immissi-
onsrichtwerte der TA L&rm eingehalten werden kdnnen.

Fir das Sondergebiet ist dieser Nachweis im Rahmen der vorliegenden Schalltechni-
schen Untersuchung auf der Basis der Hochbauplanung entsprechend Wettbewerb

bereits erbracht worden.

Passive SchallschutzmafZnahmen

Aufgrund der rdumlichen Situation und der Lage der bestehenden und geplanten Be-
bauung zu den Emissionsquellen und der stadtebaulichen Zielsetzungen eines urba-
nen innerstadtischen Quartiers ist es unabdingbar, passive Schallschutzmalihahmen
zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen. Der Bebauungsplan
setzt deshalb passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen
an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausge-
bauter Dachgeschosse) geméafd DIN 4109 fest, um den Anforderungen nach gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen Rechnung zu tragen.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist die mechanische Be-
liftung bestimmter R&ume festgesetzt. Ein 1-bis 2-facher Luftwechsel pro Stunde

muss bei geschlossenen Fenstern gesichert sein.

Stand: 08.04.2010, Anlage zur Vorlage Nr. 61/33/2010



4.8

-31-

Dies gilt fir Wohnraume mit Fassaden, die im Larmpegelbereich IV, V oder VI liegen
und fur Burordaume, deren Fassaden im LaArmpegelbereich V oder VI liegen.

Darlber hinaus werden zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse zur Rather
Stralle und zur Bahntrasse weitere MalRnhahmen (Doppelfassaden oder larmge-
schitzte Grundrisse (z. B. durch eine vorgelagerte Laubengangerschlielung, Winter-
garten oder Verzicht auf Aufenthaltsraume mit Fenstern oder Offnungen zur larmbe-
lasteten Fassade)) festgesetzt. Die Festsetzungen gelten fir alle schutzbedirftigen
Raume, die zu den jeweiligen Emissionsquellen orientiert sind, sofern keine larm-
schitzende Bebauung vorhanden ist.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn
durch staatlich anerkannte Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird,

dass andere geeignete MalRnahmen ausreichen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbelarm
Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm sind Schall-
schutzmalnahmen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt die notwendigen Minderungsmaf3nahmen zur Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm durch den Ausschluss notwendiger zu 6ffnen-
der Fenster von Wohn- und Schlafraumen in Richtung Norden fest. Ausnahmen von
der getroffenen Festsetzung kénnen zugelassen werden, wenn durch staatlich aner-
kannte Sachverstandige fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete

MaRRnahmen ausreichen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor sonstigen Umwelteinwirkungen - Tiefgara-
genentliiftung

Zur Vermeidung von Belastigungen durch die Abluft aus Tiefgaragen ist die Entlif-
tung Uber die Dacher der aufstehenden oder angrenzenden Gebaude vorzusehen.
Ausnahmen konnen dann zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen
wird, dass an umliegenden Nutzungen und Gebduden die Grenzwerte gemaR 22.

Bundes-Immissionsschutzverordnung eingehalten werden.

Geriiche

Eine Belastung des Plangebietes durch Geriiche ist nicht bekannt.
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Flachen fur Bepflanzung

Zum Bebauungsplan liegt ein Grinordnungsplan vor, der entsprechende umweltrele-
vante und grunordnerische MalRBnahmen formuliert (Grinordnungsplan, Biro Reck,
2010).

Der Bebauungsplan-Entwurf enthélt Festsetzungen zur Begriinung der nicht Uberbau-
ten Grundstiicksflachen, zur Begrinung von Tiefgaragen, zur Dachbegrinung und
zum Erhalt eines Baumes. Alle festgesetzten MalRnahmen zur Begriinung werden
trotz der angestrebten Dichte in den Bauflachen zu einer 6kologisch wie gestalterisch
wirksamen Grunstruktur im Plangebiet fihren. Damit wird zum Einen ein wesentlicher
Beitrag zur Ausbildung eines angenehmen Kleinklimas geleistet und zum Anderen
gewadbhrleistet, dass die angestrebten stadtebaulichen Qualitéaten sich im Freiraum wi-
derspiegeln.

Zur Sicherstellung einer durchgangigen und vernetzten Begriinung des Gebietes wird
planungsrechtlich festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen und
nicht der ErschlieRung dienenden Flachen in den Baugebieten WAL bis WA5 mit ei-
ner strukturreichen Mischvegetation aus Baumen, Strauchern, Bodendeckern und
Rasen dauerhaft zu begriinen sind. Dartber hinaus ist je 200 m? dieser begrinten
Flachen mindestens 1 mittelgrof3kroniger Laubbaum (Stammumfang 20 — 25 cm, ge-

messen in 1 m Hohe) zu pflanzen.

Zur Abgrenzung und zum Schutz der Privatsphare der direkt an der festgesetzten 6f-
fentlichen Grunflache gelegenen Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 5 sind ent-
lang der Grundstlicksgrenzen nach MaRgabe der Grinordnungsplanung Heckenan-
pflanzungen mit einem mittig gefiihrten Stabgitterzaun in einer Hohe von 1,20 m fest-
gesetzt. Der Zaun bietet neben der Sicherung der privaten Grundstiicke vor allem der
Hecke Schutz in ihrer Entwicklung und ihrem Erhalt. Die Hohe der Hecken zwischen
1,25 m und 1,50 m ist so bemessen, dass die Einsichtnahme auf die jeweiligen
Grundstlicke eingeschrankt ist, aber gleichzeitig die raumliche Begrenzung nicht
erdriickend fur die angrenzenden privaten und 6ffentlichen Flachen wirkt.

Ebenso wird im Bereich der vorgesehenen Kindertagesstétte festgesetzt, die Freibe-
reiche mit Heckenpflanzungen von den benachbarten Verkehrsflachen abzugrenzen.
Um einen raumlich und gestalterisch ansprechenden Abschluss des Wohngebietes
zur Entlastungsstrale zu erreichen und eine insbesondere fur Kinder notwendige
Barriere auszubilden, ist ein Stabgitterzaun mit einer Hohe von 1,80 m und Begri-
nung mit Kletterpflanzen (z. B. Efeu, Anemonen-Bergrebe, Wilder Wein) entlang der
Ostlichen Straf3enbegrenzungslinie der Planstral3e E festgesetzt.
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Damit ist die notwendige Absturzsicherung gegeben und sichergestellt, dass die fir
ein qualitatvolles Wohnumfeld notwendige Abgrenzung zur Hauptverkehrsstral3e ge-
geben ist.

Zu den Grenzen der privaten Grundstiicke Rather StraRe 1 — 21 wird im Sonderge-
biet ebenfalls eine Flache zur Anpflanzung von Hecken festgesetzt. Die vorgesehene
Heckenpflanzung griint das Fachhochschulgeldnde zu den tUberwiegend mit Neben-
gebauden bebauten Grundstlicken ein.

Auf Grundlage der Ergebnisse des Wettbewerbes zur Fachhochschule sind die ent-
sprechenden Festsetzungen zur Begrinung der nicht Uberbauten Grundstiicksfla-
chen auch fur das Baugebiet SO-FH formuliert worden. So sind mindestens 30 % der
nicht Uberbauten Flachen als strukturreiche Mischvegetation aus standortgerechten
Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen anzulegen. Insgesamt sind mindes-
tens 19 grofRkronige und 36 mittelgroRkronige Laubbdume (Stammumfang 20-25 cm,
gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen. Im Bereich zu den rickwartigen Grundstiicks-
grenzen der Bebauung an der Rather Stral3e 1-21 wird die Anpflanzung von 10 mit-
telgrof3kronigen Laubb&umen (Stammumfang 20-25 cm gemessen in 1 m Hohe) fest-
gesetzt, um auch in dieser weniger zentralen Flache eine hochwertige Begriinung si-
cherzustellen.

Ein Grof3teil der Grundsticksflachen wird durch Tiefgaragen unterbaut. Damit ein
vernetztes Grinsystem ermdglicht wird, missen die Déacher der nicht Uberbauten
Tiefgaragen ebenfalls begriint werden. Daflir muss eine fir eine Bepflanzung ausrei-
chende Vegetationsschicht von mindestens 80 cm zzgl. einer Filter- und Drainage-

schicht angelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist eine Uberdeckung von mindestens 1,20 m incl. einer Filter-
und Drainageschicht vorgeschrieben. Durch diese Festsetzungen ist sichergestellt,
dass trotz der bis zu hundertprozentigen Unterbauung der Grundsticke die Wasser-
speicherfahigkeit des Untergrundes gewaéhrleistet und ein angenehmes Kleinklima
geschaffen werden kann.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation sowie aus gestalterischen Griinden
wird zusatzlich eine Dachbegrinung fur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis
15 Grad festgesetzt. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm be-
tragen. Ausgenommen sind verglaste Flachen, so dass die Dachbegrinung die Nut-

zung der darunterliegenden Flachen nicht behindert.
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Ebenso sind von der Verpflichtung zur Begriinung FlachenFlachen fir technische
Aufbauten, die nach MalRgabe des Bebauungsplans zulassig sind, ausgenommen,
die aus technischen Griinden nicht begriint werden kdnnnen. Flachen unterhalb auf-
gestanderter Fotovoltaikanlagen sind zu begriinen, da dies die Gewinnung regenera-
tiver Energie nicht beeintrachtigt. Die Begrinungsmaf3hahmen dirfen brandschutz-
technischen Bestimmungen nicht entgegen stehen.

Zur Sicherung der 6kologisch und freiraumplanerischen notwendigen Qualitat sind
der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fir die Tiefga-
ragen- und Dachbegriinung gemaf der FLL-Richtlinie Ausgabe 2008 fir die Planung,
Ausfuihrung und Pflege von Dachbegrinungen auszufuhren (FLL = Forschungsge-
sellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn).

Die Anpflanzung von Baumen ist gemaR der FLL-Richtlinie fur Baumpflanzungen
Ausgabe 2004 auszufuhren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Bonn).

Die auf dem ehemaligen Schlachthofgelande vorhandene mehrstammige Platane
wird als zu erhaltender Baum festgesetzt. Um den Erhalt des Baumes langfristig zu
sichern, ist die 6ffentliche Grinflache so dimensioniert, dass die Lebensbedingungen
dieses oOkologisch wertvollen und stadtbildpragenden Baumes nicht beeintrachtigt
werden. Die geplante Bebauung hélt einen Mindestabstand von 15,0 Metern ab

Stamm ein.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachneigung und Firstrichtung

Um stadtebaulich die Struktur der an der Rather Stral3e gelegenen Geb&ude aufzu-
nehmen und eine harmonische Erganzung der Neubebauung in die gewachsene
Stadt sicherzustellen, sind fir die an die Rather Strafle angrenzende Bebauung des
Wohngebietes WA 1 und WA 4 als Dachform Satteldacher festgesetzt. Aus demsel-
ben Grund ist die Firstrichtung Parallel zur Ratherstraf3e bzw. zur Einmindung Plan-
straBe A festgesetzt. Um die Dacher entsprechend des jeweiligen architektonischen
Konzeptes ausbaubar errichten zu kénnen, ist die zuldssige Dachneigung von 28

Grad bis maximal 45 Grad festgesetzt.

Verkleidung

Technische Aufbauten sind innerhalb der festgesetzten Hohen dann zulassig, wenn
sie durch ihre Gestaltung keinen negativen Einfluss auf die stadtebauliche Struktur
haben. Um dies sicherzustellen, sind solche Gebéaudeteile und Einrichtungen im Zu-
sammenhang mit der Gesamtfassadengestaltung baulich zu verkleiden. Die Gestal-
tung muss auf die darunterliegenden Fassaden architektonisch abgestimmt sein. Von
der Verpflichtung der baulichen Verkleidung sind Anlagen fir regenerative Energie-

gewinnung ausgenommen.

Einfriedungen

In den Baugebieten WA 1 bis WA 3 und WA 5 soll ein einheitlich gestalteter Charak-
ter des oOffentlichen Raumes gesichert werden. Diesbeziglich sind Einfriedungen ent-
lang der Verkehrsflachen nur als lebende Hecken in einer Gesamthéhe von maximal
1,50 m und einem mittig integrierten Stabgitterzaun von maximal 1,20 m Héhe bezo-

gen auf die StralRenoberkante an der Grundstiicksgrenze zulassig.

Um eine notwendige Abgrenzung zwischen der Planstral3e E und der um ca. 1,50 m
tiefer gelegenen angrenzenden Entlastungsstral3e zu schaffen, ist ein Stabgitterzaun
mit einer H6he von 1,80 m zu errichten. Dieser ist mit Kletterpflanzen zu begrtnen.
Damit ist die notwendige Absturzsicherung gegeben und sichergestellt, dass die fur
ein qualitatvolles Wohnumfeld notwendige Abgrenzung zur Hauptverkehrsstralle ge-
geben ist. Dies dient in besonderer Weise der Gefahrensicherung fiir spielende Kin-
der des Wohngebietes.
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Entlang der westlichen Grenze der Baugebiete WA 2 und WA 5 grenzt die offentliche
Grunflache in nord - sddlichem Verlauf direkt an die privaten Grundstiicke. Die Ab-
grenzung soll einheitlich gestaltet werden. Dieses Gestaltungsprinzip, Hecke mit mit-
tig gesetzten Zaun wir fur die Bereiche Gbernommen, wo ebenfalls private Grinfla-
chen an o6ffentlichen Raum grenzen, um einen tUbergeordneten Zusammenhalt in der

Gestaltungsqualitat sicherzustellen

Zur Abgrenzung und zum Schutz der Privatsphare der direkt an der festgesetzten 6f-
fentlichen Grinflache gelegenen Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 5 ist in Er-
géanzung zum Anpflanzen von Hecken die Errichtung eines mittig in der Hecke integ-
rierten Stabgitterzaunes mit einer Hohe von 1,20 m festgesetzt.

Im Bereich der vorgesehenen Kindertagesstatte wird festgesetzt, die Freibereiche mit
Heckenpflanzungen von den benachbarten Verkehrsflachen abzugrenzen, um Sto-

rungen fur die Spiel- und Freiflachen der Kindertagesstatte gering zu halten.

Mullsammelplatze

Um ein qualitatvolles Wohnumfeld sicherzustellen sind Millsammelplatze oder &hnli-
che Einrichtungen zur Unterbringung von Reststoffen in die Geb&ude bzw. in die
Tiefgaragen zu integrieren. Damit wird gewahrleistet, dass die Freibereiche uneinge-
schrankt und qualitatvoll genutzt werden kdnnen. Dies tragt zu gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen an diesem verdichteten innerstadtischen Standort bei. Zum
Schutz der unter Denkmalschutz stehenden Gebaude (Pferdeschlachthalle und
Grolviehhalle) sollen dort im Innenbereich keine Millsammelplatze eingerichtet wer-

den.

Antennenplatz

Der fur den technischen Betrieb der Fachhochschule notwendige Antennenplatz auf
Dachflachen der sudwestlichen Uberbaubaren Flache im Sondergebiet der Fach-
hochschule dient der Unterbringung von wenigen Antennen zu Forschungszwecken.
Dabei handelt es sich um fest installierte sowie um Anlagen, die fir Messzwecke
temporar flur kurze Zeit aufgebaut werden. Um aus stadtgestalterischer Sicht eine
Beeintrachtigung der Umgebung durch diese technischen Anlagen zu vermeiden, ist
festgesetzt, dass der Antennenplatz mit einem Rucksprung von mindestens 5,0 m
von der, an eine Offentliche Verkehrsflache angrenzenden Fassade und den zu den
rickwartigen Grundstiicksgrenze der bestehenden Bebauung der Rather Stral3e ori-

entierten Fassaden zurtickspringen muss.
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Werbeanlagen

Um der stadtebaulichen Situation eines innerstadtischen Wohngebietes gerecht zu
werden, sind stadtraumlich vertragliche Regelungen zur Zuldssigkeit von Werbeanla-
gen festgesetzt. Solche Anlagen dirfen ausschlief3lich am Ort der Leistung mit einer

Hoéhe von maximal 0,5 m angebracht werden.

Die Gesamtflache aller Werbeanlagen pro Hauseingang zum offentlichen Raum darf
0,5 m? nicht iberschreiten, Schriftziige sind auf eine Héhe von maximal 0,4 m be-
grenzt. Damit kann die notwendige Kundenbeziehung hergestellt werden, ohne eine
Zu grol3e Storwirkung auf die Umgebung zu haben. Anlagen, die mit unterschiedlich
bewegten Lichtquellen arbeiten, wie zum Beispiel Blink-, Wechsel- und Lauflichtanla-
gen oder Projektionen mit bewegten Lichtquellen oder veranderbarer Helligkeit sind
ausgeschlossen, da solche Arten von Werbeanlagen zu dominierend wirken und das,
durch Wohnen gepragte Umfeld diesbeziiglich negativ beeintrachtigen wirden.

Im Sondergebiet sind keine Werbeanlagen zuléssig, da diese unvereinbar sind mit
der Zweckbestimmung ,Fachhochschule”. Der Ausschluss bezieht sich ausschliellich
auf kommerzielle Werbeanlagen. Diesbeziiglich sind fachhochschulbezogenen Hin-

weis- und Informationstafeln bzw. Fahnenmaste zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Flugsicherung

Das gesamte Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dissel-
dorf. Es wird darauf hingewiesen, dass Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes den

sich aus § 12 LuftVG ergebenden Beschrankungen unterliegen.

Denkmaler
Die innerhalb des Plangebietes liegenden eingetragenen Denkmaler (Pferde-
schlachthalle mit anschliel3ender historischer Mauer und Grol3viehhalle) sind nach-

richtlich tbernommen und entsprechend festgesetzt.

Hinweise

Im Bebauungsplan sind textliche Hinweise zu den Abstandflachen, dem geplanten
Bodendenkmal, zu arch&ologischen Bodenfunden, zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung (8 51 a LWG), zu Kampfmitteln, zur Begriinung und zu bisher gultigem Pla-

nungsrecht aufgenommen.
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Diese Hinweise dienen dem Schutzbedurfnis der Allgemeinheit und tragen der Infor-
mationspflicht gegeniber Grundstickseigentimern und Bauherren im Plangebiet

Rechnung.

Soziale MalRnahmen

Durch den Bebauungsplan werden keine vorhandenen Wohnungen Uberplant. Die
ehemaligen Betriebsgebdude der Schlésserbrauerei werden zur Zeit abgerissen und
die beiden denkmalgeschiitzten Gebaude (Pferdeschlachthalle und GroRviehhalle)
stehen leer. Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Arbeitsplatze. Soziale Mal3-

nahmen werden daher nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnerischen MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Kosten fur die Gemeinde

Folgende Uberschlagliche Kosten werden der Stadt voraussichtlich entstehen fiir die
Herstellung der 6ffentlichen Entwésserungsanlage rd. 0,7 Mio. €, den StraR3enbau rd.
2,5 Mio. €, die Anlegung der 6ffentlichen Grinanlage rd. 0,6 Mio. €, insgesamt 3,8
Mio. €.

Die Refinanzierung erfolgt - soweit rechtlich zulassig - Uber Beitragserhebungen bzw.

Abldsungen des ErschlielRungsbeitrages nach 88 127 ff BauGB oder gem. § 8 KAG.
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Teil B - Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 5579/062
- FH-Campus Schlachthof-/Schldsser-Areal -

Darstellung der Umweltauswirkungen der o.g. Planung unter Berticksichtigung der Stellung-

nahmen der Trager der Umweltbelange (TUB)

1. Zusammenfassung

Das Plangebiet war urspriinglich nahezu vollstandig versiegelt und tberbaut. Bis auf eine
Platane sowie die Stralenbdume der Rather Stral3e und der Minsterstrae waren die
Flachen fast vegetationsfrei. Bedingt durch die gewerblich-industrielle Vornutzung hat
das Plangebiet bislang insgesamt nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotop-
schutz. Der nach auRen durch Zaune und Mauern abgegrenzte Bereich ist ohne Bedeu-

tung fur die Erholungsnutzung.

Mit der Herstellung einer 6ffentlichen Grunflache mit Spielflachen, Ful3- und Radwegen
wird die Freiflachenversorgung im Stadtteil Derendorf aufgewertet. Die das Plangebiet
pragende funfstammige Platane wird erhalten und in die offentliche Griinflache integriert.
Fur die Wohngebiete und das Sondergebiet Fachhochschule werden grinordnerische
MaflRnahmen zur Durchgrinung festgesetzt.

Durch die geplanten MaRnahmen zur Durchgriinung wird gegeniiber der urspriinglich
fast vollstandig versiegelten und tberbauten Flache ein begriinter Freiflachenanteil von

ca. 11 % der gesamten Bauflachen geschaffen.

Die Eingriffsregelung ist aufgrund des bereits im Bestand vorhandenen Baurechts fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht anzuwenden.
Im offentlichen StralRenraum der Rather StralRe sind jedoch ein StraRenbaum und in der

MiinsterstralRe etwa vier StralRenbdume betroffen.
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Die artenschutzrechtliche Ersteinschitzung sowie die gezielte Nachuntersuchung zu
Zauneidechse und Kreuzkrote kamen zu dem Ergebnis, dass potenziell vorkommende
planungsrelevante Arten entweder nicht nachgewiesen werden konnten oder die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutz-Gesetz nicht erfillt
werden. Es sind daher auch keine MalRBhahmen des speziellen Artenschutzes zur Ver-

meidung oder Minderung vorhabensbedingter Beeintrachtigungen notwendig.

Das Plangebiet ist bereits heute stark durch StraRenverkehrslarm vorbelastet. Es wird
vorwiegend durch den Kfz- und StralRenbahnverkehr der Minster- und der Rather Stral3e
sowie durch den Schienenverkehrslarm der Trasse Dusseldorf-Duisburg belastet. Zu-
kunftig werden noch die Auswirkungen der geplanten Entlastungsstral3e an der Ostseite
des Plangebietes hinzukommen. Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) tags / nachts
werden im gesamten Bereich erheblich Gberschritten.

Aufgrund der weitgehend flachendeckenden Uberschreitungen der schalltechnischen O-
rientierungswerte innerhalb des Plangebietes sind Vorkehrungen gegentber den Schall-
immissionen erforderlich. Den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens entsprechend
werden Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 festgesetzt.

Weiterhin wurden die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation im Um-
feld des Bebauungsplans betrachtet. Die Vorbelastung ist dort insgesamt so hoch, dass
die kritischen Werte von 70 / 60 dB(A) fiir tags / nachts, bei deren Uberschreitung Ge-
sundheitsgefahrdungen nicht mehr ausgeschlossen werden kénnen, an einigen wenigen

Stellen auBRerhalb des Plangebietes erreicht bzw. Uberschritten werden.

Die hochverdichteten Stadtteile Derendorf und Pempelfort haben insgesamt ein Defizit an
Freizeit-Angeboten fur Kinder. Unter dem Aspekt der Kinderfreundlichkeit ist die derzeiti-
ge Versorgung mit erholungsbezogenen Freirdumen auch insbesondere im Bereich des
Plangebietes zu gering. Es gibt zu wenig Griun- und Spielflachen. Mit dem Bau einer
neuen oOffentlichen Grunflache wird dieser Mangel reduziert. Die Durchwegung des Ge-
bietes wird verbessert und die ful3laufige Querung von den nordwestlich gelegenen
Wohngebieten nach Osten deutlich aufgewertet. Der Stadtteil Pempelfort bendtigt dar-
uber hinaus dringend einen Standort fur eine Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtung. Der
gewahlte Standort im Norden des geplanten ,FH-Campus* ist ausreichend dimensioniert
und hat Gber die geplante Grunflache eine sinnvolle Anbindung in nérdliche und stdliche

Richtung.
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Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Altstandorte mit den Kataster Nr. 1862 (e-
hemaliger Schlachthof), 1417 (ehemalige Brauerei) und 6788 (ehemalige Gleisanlagen
der DB AG). Fur die im Plangebiet geplanten Grinflachen sind in Bereichen mit vorhan-
dener oberflachennaher Auffullung aus Vorsorgegrinden ggf. Malinahmen zur Kontakt-
unterbindung (Bodenaufnahme, Bodenabtrag) erforderlich. Daneben liegen Verunreini-
gungen vor, die weiter erkundet und gegebenenfalls saniert werden missen. Die not-
wendigen MaRRnahmen werden in zukinftigen Baugenehmigungsverfahren durch Auf-
nahme von Nebenbestimmungen geregelt, so dass die Vorgaben des BauGB zur Schaf-
fung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Berlicksichtigung der Umweltbelange

eingehalten werden.

Ehemalige gewerbliche und industrielle Emittenten im Plangebiet mit lufthygienischer Re-
levanz haben mittlerweile den Betrieb aufgegeben. Daher sind im Inneren des Plangebie-
tes aktuell Grenzwertliberschreitungen von Luftschadstoffen auszuschlieRen. Genauer
dagegen zu betrachten sind die randstandigen Bereiche des Plangebietes, welche unmit-
telbar an die Rather- und die Minster Stral3e grenzen. Hier wird die aktuelle lufthygieni-
sche Situation maf3geblich durch die Verkehrsbelastung dieser Stral’en gepragt. Die
mafgeblichen Feinstaub-Zielgrenzwerte und der Stickstoffdioxid-Grenzwert werden hier
entlang der Rather Stral3e Uberwiegend deutlich eingehalten. Fir einen etwa 30 m lan-
gen Abschnitt entlang der Minster Stral3e, im Plangebiet im Stdwesten gelegen, wurde
jedoch ein hoheres Belastungsniveau ermittelt. Auch hier werden die malf3geblichen
Feinstaub-Zielgrenzwerte eingehalten. Der im Jahr 2009 gltige Jahresmittel-Grenzwert
fur Stickstoffdioxid (42 pg/m3) wird in dem betreffenden Abschnitt im Jahr 2009 jedoch
um 2 pg/m3 Gberschritten (44 pg/ma).

Auf Grundlage der Verkehrsprognose flir das Bezugsjahr 2020 wurde die kiinftige Luftbe-
lastung fur den Planfall abgeschatzt. Demnach wird sich die Luftqualitat verbessern. Im
Falle von Feinstaub werden kinftig Werte erreicht werden, die noch deutlicher unterhalb

der Grenzwerte der 22. Bundes-Immissionsschutzverordnung liegen werden.

Im Falle von Stickstoffdioxid jedoch wird die Minderung entlang der Mlnster Stral3e im
oben beschriebenen kritischen Abschnitt nicht ausreichen, um den Zielgrenzwert gemali
22. BImSchV (40 pg/m?) einzuhalten, wenn hier eine geschlossene Blockrandbebauung
in der Flucht der Bestandsbebauung vorgesehen sein wird. Eine urséchliche Probleml|6-
sung kann darin gesehen werden, im betreffenden kritischen Abschnitt eine llickige Be-

bauung (zum Beispiel durch eine Durchwegung) vorzusehen.
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Die im B-Plan-Entwurf festgesetzten Baufelder wéaren unter diesen Voraussetzungen bei
vollstandiger Ausnutzung als lufthygienisch ungiinstig zu bewerten. Eine vollflachige
Ausschdpfung der Baurechte ist jedoch nicht vorgesehen, da sie in erster Linie den
Rahmen fur einen durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerb definieren sollten. Es
wurde darauf geachtet, dass der letztendlich zu realisierende Projektentwurf die vorge-

nannten lufthygienischen Aspekte beriicksichtigt.

Das Plangebiet liegt im Stadtgrundriss zentral und ist durch mehrere S-Bahn-, Strafl3en-
bahn- und Buslinien sehr gut mit dem 6ffentlichen Nahverkehr erreichbar. Die Stud-Nord-
Durchquerbarkeit des Gebietes fur FuRgadnger und Fahrradfahrer wird durch entspre-

chende neue Wegebeziehungen deutlich verbessert.

Zur Erzeugung von Warmeenergie fur das Plangebiet sollten mdglichst effiziente Techno-
logien wie die Kraft- Warme- (Kalte-) Kopplung eingesetzt werden, zum Beispiel durch
Errichtung eines BHKW-Nahwarmenetzes oder durch Nutzung von Fernwérme. Eine
Fernwarmeleitung liegt sudlich des Plangebietes in der Yorkstral3e sowie im nérdlichen
Bereich der Rather Stral3e.

Die Verwendung regenerativer Energietrager wie Sonne oder Erdwarme uber die Min-
destvorgaben des Gesetzes zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes, EEWarmeG) hinaus ist ebenfalls vorteilhaft.
Das Plangebiet verfligt Uber ein gutes geothermisches Potential, sodass hier eine ratio-

nelle Nutzung von Erdwarme mdoglich ist.

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die geplante Entlastungsstraf3e. Diese
grenzt an die Bahntrasse Dusseldorf/Duisburg. Die Bedeutung der Bahntrasse als Luft-
leitbahn wird in der gesamtstadtischen Klimaanalyse von 1996 herausgestellt. Die Durch-
luftungsfunktion der Bahntrasse konnte sowohl bei eingeschrankten als auch bei aus-
tauschreichen Witterungsverhéaltnissen nachgewiesen werden. Von den ginstigen Aus-
wirkungen profitieren insbesondere Derendorf sowie der Innenstadtbereich. Der geplante
Bebauungsplan kann aus Sicht des Stadtklimas als Aufwertung gegentber dem derzeiti-
gen Planungsrecht bewertet werden. Die Umwandlung des ehemaligen Industriegebietes
in eine Wohnbauflache bzw. Grunflache wird zu einer glinstigeren Versiegelungsbilanz
hin zu einer geringeren Flachenversiegelung fuhren. Gegenliber der derzeitigen Fla-

chennutzung als Brachflache kommt es hingegen zu einer héheren Versiegelung.
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Um die klimarelevanten negativen Auswirkungen der Planungen in gewissem Rahmen
und auf mikroklimatischer Ebene zu minimieren, sind Dach- und Tiefgaragenbegriinun-
gen, welche sich ginstig auf den klimatischen Nahbereich auswirken, in die textlichen

Festsetzungen aufgenommen worden.

Die ehemalige GrofRviehhalle aus der Zeit der Jahrhundertwende mit stdlicher Erweite-
rung sowie die Pferdeschlachthalle an der Ratherstralle stehen unter Denkmalschutz.
Die Gebaude werden durch Umgrenzung mit einer Baulinie in ihrer Substanz planungs-
rechtlich gesichert. Im Zuge der Fachhochschulplanung sollen sie durch angemessene
Nutzungen eine Wiederbelebung erfahren.

Die Erinnerung an die Funktion des Schlachthofes zur Zeit des Nationalsozialismus als
Sammelort fir DUsseldorfer Juden vor der Deportation wird im Rahmen der Realisierung

berlcksichtigt werden.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben sowie des Plangebietes und seiner

Umgebung

Auf der Flache einer ehemaligen Brauerei in Dusseldorf-Derendorf und angrenzend auf
einer Teilflache des ehemaligen Schlachthofes soll die Realisierung einer Fachhochschu-
le, Verkehrsflachen und einer offentlichen Griinflache ermdéglicht werden. In dem etwa
10 ha groRRen Gebiet soll dariiber hinaus Wohnnutzung auf der Restflache des ehemali-
gen Schlachthofgeldndes integriert und zwei denkmalgeschiitzte Gebaude planungs-
rechtlich gesichert werden.

Das im nordlichen Dusseldorfer Stadtteil Derendorf gelegene Plangebiet wird im Westen
von der Rather Straf3e, im Norden von einem Einkaufszentrum, im Osten von einer ge-
planten vierspurigen Straf3e und im Suden von der MinsterstralRe umschlossen. Die e-
hemaligen Baukdrper sind bis auf zwei denkmalgeschitzte Viehhallen riickgebaut, so
dass sich das Areal bis auf einen Baumstandort derzeit als geraumte Brache darstellt.
Die historischen Hallen sollen erhalten werden und im Rahmen der Campus-

Anforderungen einer Nachfolgenutzung zugefihrt werden.
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Als zentrales Freiraumelement ist eine von Suden nach Norden verlaufende, 6ffentlich
zugangliche Grunflache geplant, die im Siden tber die Yorkstral3e an die Planungen der

.Neuen Derendorfer Stadtquartiere” anschlief3t.

Im Siudosten befindet sich mit dem ehemaligen Giterbahnhof Derendorf ein Umstruktu-
rierungsgebiet. FUr dieses Gebiet wurde nach einem Wettbewerb ein Bebauungsplan
ausgestellt (Mischung Wohnen / Dienstleistung). Im Westen und Siiden schlieRen Berei-
che mit Uberwiegender Wohnnutzung an.

Im Plangebiet sollen maximal vier- bzw. fiinfgeschossige Baukoérper zulassig werden. Die
ehemalige Vollversiegelung wird in einigen Bereichen deutlich verringert werden. Die
HaupterschlieBungen werden Uber die Minster- und die Rather Stral3e sowie lber die

geplante EntlastungsstrafRe im Osten erfolgen.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima, Luftreinhaltung, Frei-
raum und Grinordnung.

Die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf‘ sind im Abschnitt ,Stadtklima*“, die grinpla-
nerischen Empfehlungen des ,Grunordnungsplans fir den Stadtbezirk 01 im Abschnitt
.Natur und Landschaft* und die Einstufungen im Freirauminformations-System im Ab-

schnitt ,,FIS* wieder gegeben.

Der Luftreinhalteplan Dusseldorf umfasst das gesamte Stadtgebiet. In ihm sind zahlrei-
che MalRnahmen beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitat insbesondere im hoch-
verdichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Die MalRBnahmen betreffen Uberwie-
gend nicht die Bauleitplanung. Dennoch wurde durch die Planung der grof3en Grinflache
und durch die umfangreichen Grinfestsetzungen im Bebauungsplan der Intention des

Luftreinhalteplans gefolgt.
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4. 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.

4.1 Auswirkungen auf den Menschen
a) Larm
Verkehrslarm
Ausgangssituation
Das Plangebiet ist bereits heute stark durch Straf3enverkehrslarm vorbelastet. Es wird
vorwiegend durch den Kfz- und Stral3enbahnverkehr der Miunster- und der Rather Stral3e
sowie durch den Schienenverkehrslarm der Trasse Disseldorf — Duisburg belastet. Zu-
kinftig werden noch die Auswirkungen der geplanten Entlastungsstral3e an der Ostseite

des Plangebietes hinzukommen.

Planung

Die Beurteilungspegel liegen gemald schalltechnischem Gutachten (Stand Endausbau
der Entlastungsstralie) entlang der Munsterstra3e bzw. im Kreuzungsbereich zur Entlas-
tungsstral3e bei bis zu 72 dB(A) / 66 dB(A) tags / nachts, an der Rather Stral3e bei etwa
68 dB(A) / 61 dB(A) fur tags / nachts und am 6stlichen Plangebietsrand in Hohe des WAS3
entlang der geplanten Entlastungsstrale und Schienentrasse bei bis zu 66 dB(A) tags
und 61 dB(A) nachts. Fir den Zwischenzustand vor Fertigstellung der EntlastungsstralRe
liegen dort niedrigere Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) / 58 dB(A) fur tags / nachts
vor. Im zentralen Bereich werden bei freier Schallausbreitung noch Beurteilungspegel
von bis zu 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fir allgemeine

Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) tags / nachts werden somit im gesamten Bereich
mit teilweise bis zu 13 dB(A) tags und 16 dB(A) nachts erheblich Uberschritten.
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In dem als Kerngebiet einzustufenden Sondergebiet Fachhochschule mit Orientierungs-
werten von 65 dB(A) / 55 dB(A) fur tags / nachts werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 an den zu den Hauptverkehrswegen zuge-
wandten Seiten Uberschritten, in den weiter zurlickliegenden Bereichen tagsiber dage-
gen weitestgehend eingehalten. Die vorliegenden néachtlichen Uberschreitungen sind

aufgrund der Uberwiegenden Nutzung der Fachhochschule am Tag nicht bedeutsam.

Aufgrund der weitgehend flachendeckenden Uberschreitungen der schalltechnischen O-
rientierungswerte innerhalb des Plangebietes sind Vorkehrungen gegeniber den Schall-
immissionen erforderlich. Den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens entsprechend
werden Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 festgesetzt. Da auf die Realisierung
von aktiven Schallschutzmal3hahmen in Form von Larmschutzwénden aufgrund der 6rtli-
chen Gegebenheiten verzichtet wird, werden erhdohte Anforderungen an den baulichen
Schallschutz bis zu Larmpegelbereich VI (Nahbereich Minsterstrale) nach MalRgabe
des vorliegenden Schallschutzgutachtens (Vorabzug) festgesetzt. Zusatzlich sind fur die
zwingend erforderliche Riegelbebauung entlang der Rather Stral3e und im WAS3 entlang
der Bahntrasse sowie im Suden des Baufeldes eine larmschiitzende Grundrissgestaltung
sowie der Einbau von schallgedammten Luftern in Schlaf- und Ubernachtungsraumen

notwendig.

Ferner wurde die Schallimmissionen durch StralBenneubau der im Plangebiet neu ge-
planten ErschlieBungsstralen gemaf 16. BImSchV gutachterlich ermittelt.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden nach dem Neubau der StralBen an
der vorhandenen Bebauung aul3erhalb des Plangebietes eingehalten. Es bestehen dem-

nach keine Anspriche auf Schallschutzmaflinahmen geméaR 16. BImSchV.

Weiterhin wurden die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation im Um-
feld betrachtet.

An der Westseite der Rather Stral3e in Hohe des Plangebietes werden bedingt durch die
Umsetzung der Planung weitere Erhdhungen der Verkehrslarmimmissionen erreicht.
Beim Teilausbau der Entlastungsstral3e liegen die Erh6hungen bei bis zu 2,0 dB(A) tags
und 1,6 dB(A) nachts. Nach Fertigstellung der Entlastungsstraf3e werden Erh6hungen
von bis zu 1,6 dB(A) tags und 1,3 dB(A) nachts erzielt.
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Dies resultiert an dieser Stelle aus der Erhéhung der Verkehrsmengen und der Schaffung
der riegelartigen Bebauung beiderseits der Stral3e. Die Beurteilungspegel liegen dann
tagsiber bei bis zu 69 dB(A) und nachts bei bis zu 62 dB(A) an der vorhandenen Bebau-

ung.

In den Bereichen der Rather Stral3e, in denen sich die baulichen Randbedingungen bei
Umsetzung des Bebauungsplans nicht andern, liegen Erhéhungen der Verkehrslarmim-
missionen von weniger als 1 dB(A) vor.

An der MlnsterstraBe gegenlber des Plangebietes ergibt sich eine Mehrbelastung um
bis zu 1,4 dB(A) / 1,3 dB(A) fur tags / nachts fur den Teilausbau der Entlastungsstral3e
und Erhéhungen um bis zu 1,4 dB(A) tags und 1,2 dB(A) nachts beim Endausbau.

Die Vorbelastung ist an diesen Stellen auf3erhalb des Plangebietes insgesamt so hoch,
dass die kritischen Werte von 70 / 60 dB(A) fiir tags / nachts, bei deren Uberschreitung
Gesundheitsgefahrdungen nicht mehr ausgeschlossen werden kdnnen, teilweise erreicht

bzw. Uberschritten werden.

Gewerbelarm

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Einzelhandelszentrum mit einem dem Plan-
gebiet zugewandten Parkhaus (Derendorf Forum).

Im Norden des Plangebietes sollen Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen werden.
In diesen Bereichen sind die Orientierungswerte der DIN 18005 von tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) anzusetzen.

Im Rahmen eines Schallgutachtens wurde festgestellt, dass der vom Parkhaus ausge-
hende Larm sowohl tags als auch nachts an der nérdlichen Grenze der Gebiete WA, und
WA; zu einer Uberschreitung von einigen Dezibel fiihrt. Die heranriickende Wohnbebau-
ung muss in der Ausfiihrungsplanung durch geeignete technische / planerische Malf3-

nahmen (architektonische Selbsthilfe) auf diese Situation reagieren.
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Freizeitlarm

Es wird die Einrichtung einer Jugendfreizeiteinrichtung durch Hinweise dargestellt. Diese
Nutzung birgt Konfliktpotential im Hinblick auf die benachbarten Wohnnutzungen. Im
nachfolgenden Bauantragsverfahren wird darauf zu achten sein, eine vertragliche Lésung

herbeizufliihren.

b) Menschliche Gesundheit

Die Larmemission der geplanten Entlastungsstral3e sind planerisch durch passive Larm-
schutzmalRnahmen an den Gebauden berlcksichtigt worden. Eine mdgliche Larmredu-
zierung fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 durch einen Larmschutzwall 0.4. konnte
aufgrund der raumlichen Situation nicht vorgesehen werden.

Grundsatzlich sind aktive LarmminderungsmalRnahmen den passiven vorzuziehen. Pas-
siver Larmschutz ist nur bedingt geeignet, die Larmschutzbelange, gerade beziglich von
Kommunikationsstérungen in Innenrdumen, ausreichend Rechnung zu tragen. Im Zuge
von passiven LarmschutzmalRnahmen wird eine Zwangsbeluftung zur Herstellung der
notwendigen Luftwechselraten fur eine gute Innenraumluftqualitéat erforderlich. Ein aus-
schlieBlich Gber Zwangsbeluftung hergestelltes Innenraumklima wird allerdings gerade in
Wohn- und Schlafriumen haufig als unangenehm empfunden.

Fir die Ostseite der Wohnbauflache WA 3 ist von daher erneut gepruft worden, welche
MalRnahme geeignet ist, den durch die nur ca. 15 m von der Geb&udekante entfernten
Entlastungsstra3e verursachten Larm zu reduzieren. Reine passive Larmschutzmal3-
nahmen kombiniert mit einer Raumaufteilung in den Wohnungen, bei der die ruhebedirf-
tigen Wohn- und Schlafraume auf die Larm abgewandten Gebaudeseite angeordnet
werden, erscheint aus gesundheitspraventiver Sicht an dieser Stelle nicht ausreichend.
Da jedoch keine gesetzliche Verpflichtung vorlag, eine andere Lésungsvariante zu reali-

sieren, wurde die Planung ohne Larmschutzwand beibehalten.

Der 6ffentlich nutzbare Freiraum beginnt im Stden mit einer Breite von 30 m und erwei-
tert sich nach Norden auf bis zu 50 m. Nordlich der PlanstraRe G verjingt sich die Frei-
flache bis zum ndrdlichen Ende der PlanstralRe B wieder auf 31 m Breite. 12 m der Breite

entfallen an dieser Stelle jedoch auf Stralen- und Wegeflachen.
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In gesundheitswissenschaftlichen Untersuchungen werden lebensraumbezogene Be-
durfnisse identifiziert, die erflllt sein sollten, damit sich Menschen in ihrer Umwelt wohl
fuhlen. Um in einer Grinanlage die Bedurfnisse nach Regeneration (Raume fir korperli-
che Aktivitat), nach Privatheit (Schutz vor Einsehbarkeit) oder nach Kommunikation (un-
gestort Gesprache fuhren kdnnen) erfullen zu kénnen, muss eine MindestgrofRe oder
auch Mindestabstand zwischen den Funktionsraumen (Kinderspielplatz, Rastplatz, etc.)
gegeben sein. Die Breite der offentlichen Grinflache erscheint im nérdlichen Bereich aus
gesundheitspraventiver Sicht vor diesem Hintergrund als zu schmal. Eine Uberpriifung
ergab, dass eine Verbreiterung aus libergeordneten Uberlegungen nicht durchgefiihrt

werden soll.

c) Elektromagnetische Felder (EMF)

Es befinden sich Fahrdrdhte im Bereich der StralRenbahngleise dstlich angrenzend au-
Rerhalb des Plangebietes. In direkter N&he solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe
elektromagnetische Felder auf.

Falls Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in der un-
mittelbaren N&he sensibler Nutzungen (Wohnungen, Kindertagesstéatten) angeordnet
werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerraumen von Wohngeb&uden zu
vermeiden. Sowohl beim Neubau als auch beim Heranrucken schitzenswerter Nutzun-
gen an bestehende Anlagen sind bei Berucksichtigung der Vorgaben der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz -
26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie den Hinweisen zur Durchfih-
rung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (RAErl. des Ministeriums fur Um-
welt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) keine
nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben hinausgehen-
de Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfeh-

lenswert.

d) Kinderfreundlichkeit

Die hochverdichteten Stadtteile Derendorf und Pempelfort haben insgesamt ein Defizit an
Freizeit-Angeboten fur Kinder. Unter dem Aspekt der Kinderfreundlichkeit ist die derzeiti-
ge Versorgung mit erholungsbezogenen Freiraumen auch insbesondere im Bereich des
Plangebietes zu gering. Es gibt zu wenig Grun- und Spielflachen. Mit dem Bau einer

neuen Offentlichen Grinflache wird dieser Mangel reduziert.
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Die Durchwegung des Gebietes wird verbessert und die ful3laufige Querung von den

nordwestlich gelegenen Wohngebieten nach Osten deutlich aufgewertet.

Der Stadtteil Pempelfort bendtigt dariiber hinaus dringend einen Standort fiir eine Kinder-
und Jugendfreizeiteinrichtung. Auf die zunéchst angedachte Bertlicksichtigung im Plan-
gebiet TannenstralRe wurde jedoch verzichtet. Der nun gewéhlte Standort im Norden des
geplanten ,FH-Campus" ist ausreichend dimensioniert und hat tUber die geplante Grin-
flache eine sinnvolle Anbindung in nérdliche und stdliche Richtung. Die im Bereich des
Baufeldes angeordnete Freiflache dient dem Aufenthalt von Kindern und Jugendlichen im
Freien und unterliegt durch die Zuordnung zur offentlichen Einrichtung einer sozialen
Kontrolle.

Dartber hinaus werden ein Kindergarten und Kinderspielmdglichkeiten im Plangebiet
realisiert. Auch eine autoarme und damit kinderspielfreundliche Binnenstruktur des
Wohn- und Fachhochschulquartiers wurde angestrebt. Die wohnungsnahen Spielmdg-
lichkeiten in einem risikoarmen Umfeld fordern eine gesunde Entwicklung der Kinder.

Die Planung kann insgesamt von daher als kinderfreundlich bewertet werden.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Die offentlichen Platze und Grinflachen sind einsehbar und unterliegen durch die an-
grenzende Bebauung einem Mindestmalfd an sozialer Kontrolle. Die Nutzungsmischung
ist guinstig und die stadtebauliche Struktur leicht nachvollziehbar, so dass die Orientie-
rung erleichtert wird.

Somit sind die Aspekte im Bereich der stadtebaulichen Kriminalpravention im vorliegen-
den Bebauungsplan ausreichend bertcksichtigt.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhauser, die Art
der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen Bauan-

tragsverfahren geregelt.

4.2 Natur und Freiraum

a) Freirauminformations-System (FIS)
Laut Freirauminformationssystem (FIS) stellt der Ostliche Geltungsbereich - unmittelbar
entlang der Bahnflachen - aufgrund seiner Bedeutung als Luftleitbahn eine Vorbehaltsfla-

che fiir das Klima dar.
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b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Fachspezifische rechtliche Situation und vorhandene Gutachten

Durch das Biuro fur Freiraumplanung Joachim Reck aus Oberhausen wurde ein Griinord-
nungsplan fir das Plangebiet erarbeitet. Die Artenschutzrechtliche Voreinschéatzung so-
wie die Erfassung von Zauneidechse und Kreuzkréte erfolgten durch das Institut fur Ve-

getationskunde, Okologie und Raumplanung — IVOR — aus Duisseldorf.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der Stadt
Dusseldorf. Der gesamtstadtische Grunordnungsplan — GOP | — trifft fir das Gebiet
selbst keine relevanten Aussagen. Das Plangebiet stellt jedoch ein bedeutsames Teil-
stiick des 2. grinen Ringes dar. Der 2. griine Ring soll sich durch das Plangebiet in
Nord-Sud-Richtung weiterentwickeln und an die YorckstralRe mit einem renaturierten Ab-
schnitt der Dussel im Stiden sowie der Rather StraRe und dem ehemaligen Rheinmetall-
gelande im Norden anknipfen. Diese Trassenfuihrung ist auch im in Aufstellung befindli-

chen Grunordnungsrahmenplan fur den Stadtbezirk 01 (GOP 11-01) ausgewiesen.

Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im Plangebiet und dessen
Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-Kommission ausgewiesenen Flora-

Fauna-Habitat-(FFH)-Gebiete und Vogelschutzgebiete.

Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet war urspriinglich nahezu vollstandig versiegelt und tberbaut. Bis auf eine
Platane sowie die StraRenbdume der Rather Strale und der Minsterstralle waren die
Flachen fast vegetationsfrei. Bedingt durch die gewerblich-industrielle Vornutzung hat
das Plangebiet bislang insgesamt nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotop-
schutz. Der nach auRen durch Zaune und Mauern abgegrenzte Bereich ist ohne Bedeu-

tung fur die Erholungsnutzung.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist durch die Bebauung des Stadtteils De-

rendorf und die dstlich gelegenen Bahnflachen gepragt.
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Schutzgut Pflanzen

Der sidliche Teil des Plangebiets im ehemaligen Schldsser-Areal wird derzeit freige-
macht und geraumt. Auf dem nordlichen Teil des Plangebietes, dem ehemaligen
Schlachthofgelande, erfolgte die Freimachung bereits vor einigen Jahren und stellt sich
heute als Rohbodenflache mit beginnender Sukzession dar. Eine 5-stammige, ca. 90-
jahrige Platane ist als Raum pragendes Element erhalten und soll in die geplante 6ffentli-

che Grunflache integriert werden.

Im Nordosten reicht das Plangebiet bis in den aufgegebenen Gleisbereich nérdlich des
ehemaligen Guterbahnhofs Derendorf hinein; hier hat sich auf ca. 2000 m2 eine Ruderal-
vegetation mit lichtem Gehoélzbestand aus Birken und Brombeeren entwickelt. Weitere
Vegetationsstrukturen finden sich in den umgebenden Stralenrdumen in Form von Stra-

Renbaumen (Platanen, Linden, Robinien) und deren Unterpflanzung.

Insgesamt mussen nach derzeitigen Stand der Hochbauplanung etwa finf Baume gefallt
werden. An der Einmundung der Planstrale G in die Rather Stral3e wird der Standort ei-
nes Stralenbaums entfallen. Durch die Zufahrten der Tiefgarage an der Munsterstral3e
sind etwa vier Stra3enbdume betroffen.

Die verbleibenden Stralienbaume in diesen Stralenabschnitten sind zu erhalten und ins-

besondere wéhrend der Bauphase zu schiitzen.

Schutzgut Tiere

Die artenschutzrechtliche Ersteinschatzung sowie die gezielte Nachuntersuchung zu
Zauneidechse und Kreuzkréte kamen zu dem Ergebnis, dass potenziell vorkommende
planungsrelevante Arten entweder nicht nachgewiesen werden konnten oder die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht erfiillt werden. Es sind
daher auch keine MalBhahmen des speziellen Artenschutzes zur Vermeidung oder Min-

derung vorhabensbedingter Beeintrachtigungen notwendig.

Erholungsraum

Der nach aufRen hin durch Z&dune und Mauern abgegrenzte Bereich ist fur die allgemeine
offentliche Nutzung und Passierbarkeit derzeit ohne Bedeutung. Das Umfeld des Plan-
gebiets ist gekennzeichnet — wie der gesamte Stadtteil Derendorf — durch eine hohe Ein-

wohnerdichte, verbunden mit einer geringen Griin- und Spielflachenversorgung.
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Mit dem Bebauungsplan wird eine o6ffentliche Grinflache mit Spielflachen, Ful3- und
Radwegen ausgewiesen. Im Sondergebiet Fachhochschule werden grof3flachig Bereiche
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht fiir Radfahrer ge-

schaffen.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Aufgrund des bestehenden Baurechts innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ist die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden. AusgleichsmalRnahmen sind nicht

erforderlich.

Durch die geplante Bebauung wird das Grundstiick groR3flachig tber- und unterbaut. Da-
mit ist eine hohe Versiegelungsrate verbunden. Durch die geplanten MaRnahmen zur
Durchgrinung werden Vegetationsbestdnde, mit einem Anteil von Baumen und Strau-
chern, geschaffen. Im Vergleich zur urspriinglich fast vollstandigen Versiegelung wird

somit ein begrunter Freiflachenanteil von ca. 11 % der gesamten Bauflachen erreicht.

Grunordnerische MaRhahmen

Die folgenden grunordnerischen MafRRnahmen fordern die Durchgrinung des B-
Plangebietes:

- Erhalt einer finfstammigen Platane,

- Ausweisung einer offentlichen Grinflache,

- Anpflanzung von Bdumen und Hecken,

- Begriinung und Bepflanzung nicht Uberbauter Grundstiicks- und Tiefgaragenflachen,
- Uberdeckung von Tiefgaragenflachen,

- Dachbegrinung.

4.3 Boden
a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung
Das Schlosserareal und das Gelande des ehemaligen Schlachthofs sind nach erfolgter
Baufeldfreimachung derzeit nahezu unversiegelt. Zwei verbliebene denkmalgeschuitzte

Gebaude werden in die zuklnftigen Planungen integriert.
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Der vormalige und planungsrechtlich mégliche Versiegelungsgrad lag und liegt jedoch
bei nahezu 100%, so dass die Realisierung der geplanten Nutzungen zu einer deutlichen

Verringerung der Versiegelung im Plangebiet fuhren wird.

Die Grund- und Geschossflachenzahlen liegen im Bereich der Obergrenzen der Baunut-

zungsverordnung und sind an dieser Stelle im Stadtgeflige als angemessen einzustufen.

Versiegelungshilanz
Die Bestandszahlen sind gemaf? bestehendem Planrecht bzw. gemaf baulichem Zu-

stand vor Abbruch ermittelt. Alle Angaben sind gerundet.

versiegelt % | teilversiegelt % unversiegelt % Summe

(m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand 93.000 93 0 0 7000 7 | 100.000
Planung 72.000 72 22.000 22 6000 6 | 100.000
%-Bilanz -21 +22 +1

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster Nr. 265,
266, 267, 268, 117 und 147.

Aufgrund der Ergebnisse des Bodenluftmessprogramms sind davon auf das Plangebiet

ausgehende Beeintrachtigungen nicht zu besorgen.

c) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

d) Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Altstandorte mit den Kataster-Nrn. 1862 (e-
hemaliger Schlachthof), 1417 (ehemalige Brauerei) und 6788 (ehemalige Gleisanlagen
der DB AG).
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Altstandort 1862 (ehemaliger Schlachthof)

Die Flache des ehemaligen Schlachthofes wurde 1896 bis 2004 zur Lagerung von
Fleischbestdnden und als Schlachterei genutzt. Dartiber hinaus wurden Nebenanlagen
wie Trafos, Heizdlbehalter und Dieselzapfanlagen zur Betankung betrieben.

Im Rahmen des Abbruchgenehmigungsverfahrens des gesamten Schlachthofgelandes
wurden mehrere Bodenuntersuchungen auf Basis einer Nutzungsrecherche durchge-
fuhrt. Die Bodenansprache ergab eine im Mittel 2,3 m méchtige Auffullung aus Erdaus-
hub mit Anteilen von Bauschutt und Ziegelbruch (bis zu 30 %) sowie untergeordnet
Schlacke und vereinzelt Asche. Die durchgefuhrten Analysen der Bodenluft und der Auf-
fullungsmaterialien zeigten bis auf polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
keine relevanten Auffalligkeiten. Fir PAK wurden in einigen Bereichen leicht erhdhte Ge-
halte (bis 27 mg/kg) im Auffillungsbereich festgestellt.

Mit Ausnahme der denkmalgeschitzten Grof3viehhalle und der Pferdeschlachthalle wur-
den samtliche Gebaude und vorgefundenen Keller in diesem Bereich abgebrochen, alle
Nebenanlagen (Trafos, Fettabscheider, Tanks) aus- bzw. riickgebaut und die Abfalle
ordnungsgemalf entsorgt sowie die ehemaligen Kellerbereiche mit geeignetem Boden-
material auf Gelandeniveau verfillt. Es besteht jedoch die Méglichkeit, dass bei geplan-
ten Tiefbauvorhaben (Tiefgaragen, Keller) noch Restfundamente, Kanéle oder unterirdi-

sche Gange angetroffen werden.

Altstandort 1417 (ehemalige Brauerei)

Das Grundstiick wurde seit 1823 von mehreren Brauereien mit unterschiedlichen altlas-
tenrelevanten Nutzungen insbesondere in Nebengebauden (Werkstatt, Maschinenge-
baude, Farbenlager, Tankstelle, Schlosserei, Lackiererei) genutzt. Im Rahmen einer Teil-
abbruchgenehmigung fir das Brauereigelande wurden 2002/2003 Bodenuntersuchungen
auf Basis einer Nutzungsrecherche durchgefiihrt. Die Bodenansprache ergab eine bis
3,75 m méchtige Aufflllung aus Sand, Kies und Schluff mit Bauschutt und zum Teil Glas-
resten. Die durchgefiihrten Untersuchen ergaben auf den Auffullungsbereich beschréankte
lokale Auffalligkeiten mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und PAK (bis 90mg/kg). In
einem Bereich wurde eine Verunreinigung mit Schwermetallen (Blei 2.500 mg/kg, Zink
7.100 mg/kg, Cadmium 72 mg/kg, Quecksilber 60 mg/kg, Chrom und Kupfer) im Aufful-
lungsbereich angetroffen. Auf dem Grundstiick liegt eine Verunreinigung der ungesattig-

ten Bodenzone mit Heizdl vor, die auf einen Heizdlschaden 1991 zuriickgeht.
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Die Eingrenzung des Schadens ergab 1991 maximale Gehalte von 8.700 mg/kg MKW
(2,5m Tiefe) und eine Verunreinigungstiefe von ca. 6m. Eine Uberwachung des Grund-
wassers ergab, dass ein Eintrag von Heiz6l ins Grundwasser nicht festgestellt wurde. Die
Uberwachung des Grundwassers wurde 1996 eingestellt. Im Rahmen einer Entsiegelung
und Neubebauung des Grundstiickes sind weitere Untersuchungen und gegebenenfalls

Sanierungsmafinahmen erforderlich.

Altstandort 6788

Westlich angrenzend an das Schlachthofgeléande reicht das Plangebiet in den ehemali-
gen Gleisbereich der zuriick gebauten Gleisanlagen (Gleise, Gleisschotter) der Deut-
schen Bahn hinein. Im Rahmen einer Flachenrisiko-Detailuntersuchung 2002 wurden in
diesem Bereich ein Auffillungshorizont mit ca. 0,8m Méachtigkeit, bestehend aus Schotter
mit Aschenanteil unterlagert von Feinsand mit Ziegel- und Ascheanteil, angetroffen. Eine

Mischprobe aus dem Umfeld war unauffallig.

Fazit zu den Altstandorten 1862, 1417 und 6788

Fir die im Plangebiet geplanten Grinflachen sind in Bereichen mit vorhandener oberfla-
chennaher Auffillung aus Vorsorgegrinden ggf. Manahmen zur Kontaktunterbindung
(Bodenaufnahme, Bodenabtrag) erforderlich. Daneben liegen Verunreinigungen vor, die
weiter erkundet und gegebenenfalls saniert werden muissen. Die notwendigen MalRnah-
men werden in zuklnftigen Baugenehmigungsverfahren durch Aufnahme von Nebenbe-
stimmungen geregelt, so dass die Vorgaben des BauGB zur Schaffung gesunder Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse und Beriicksichtigung der Umweltbelange eingehalten werden.

4.4 Wasser
a) Grundwasser
Die hiéchsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Plangebiet bei 30,50 m
0. NN (HGW 1988). Der fir 1926 fur eine Phase bisher héchster Grundwasserstande in

weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte Grundwasserstand liegt bei ca. 32,5 m . NN.
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Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstande zeigt fur das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von tber 5
m. Bei einer Gelandehdhe von ca. 39,5m . NN ergeben sich daraus ungtinstigstenfalls
Grundwasserstande von ca. 34,5m 0. NN. Dieser Wert liegt oberhalb des fiir 1926 ermit-
telten Wertes.

Die allgemeine Grundwasserglte weist im Bereich des Plangebietes Auffalligkeiten fur
Pestizide (Herbizide) mit abnehmendem Konzentrationstrend (2007: 0,23 pg/l) und fur
chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) (kleiner Bestimmungsgrenze bis maximal 18 ug/l)
auf. Ansonsten ist die allgemeine Grundwassergite unauffallig. Aus der derzeitigen
Grundwasserbeschaffenheit ergeben sich keine grundlegenden Einschrankungen fur die
Planungen.

Im Falle von Grundwassernutzungen (u.a. Bauwasserhaltungen) ist aufgrund der vorlie-
genden Grundwasserauffalligkeiten mit Mehraufwendungen fur Aufbereitungsmal3nah-

men und fachgutachterliche Bewertung zu rechnen.

b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Es besteht keine gesetzliche Verpflichtung zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseiti-
gung gem. " 51 a 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 Erschlie3ung ist dadurch gesichert.

c) Oberflachengewasser

Im Bereich des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser.

4.5 Luft
a) Lufthygiene
Analyse
Das Plangebiet befindet sich am Rande des hochverdichteten Innenstadtbereichs von
Dusseldorf. Ehemalige gewerbliche und industrielle Emittenten im Plangebiet haben mitt-
lerweile den Betrieb aufgegeben. Daher sind in der Flache des Plangebietes aktuell
Grenzwertliberschreitungen gemafR der 22. Bundesimmissionsschutz-Verordnung

(BImSchV) auszuschlieRen.
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Genauer dagegen zu betrachten sind die randstdndigen Bereiche des Plangebietes, wel-

che unmittelbar an die Rather- und die Munster Stra3e grenzen. Hier wird die aktuelle

lufthygienische Situation maf3geblich durch die Verkehrsbelastung dieser StralRen ge-
pragt. Das Ausmalf der Belastung kann hinreichend genau mit dem Programm IMMISI|uft
abgeschatzt werden. Grundlage der Berechnungen sind Verkehrszahlen des Amtes fur

Verkehrsmanagement, die sich im Analysefall auf das Jahr 2008 beziehen. Folgende

Aussagen leiten sich ab:

- Die malRgeblichen Feinstaub-Zielgrenzwerte (gultig seit 2005) und der Stickstoffdi-
oxid-Grenzwert gemaf 22. BImSchV werden entlang der Rather Stral3e Gberwiegend
deutlich eingehalten.

- FUr einen etwa 30 m langen Abschnitt entlang der Mlnster Stral3e, im Plangebiet im
Sudwesten gelegen, wurde das hochste Belastungsniveau mittels IMMISIuft ermittelt.
Auch hier werden die malRgeblichen Feinstaub-Zielgrenzwerte (gultig seit 2005) ge-
maR 22. BImSchV eingehalten. Der im Jahr 2009 gultige Jahresmittel-Grenzwert fur
Stickstoffdioxid liegt bei 42 pg/ms3. Er wird in dem betreffenden Abschnitt im Jahr 2009
um 2 pg/m3 tberschritten (44 pg/ms).

Planfall

Auf Grundlage der Verkehrsprognose fur das Bezugsjahr 2020 wurde die kunftige Luftbe-
lastung wiederum mittels IMMISIuft abgeschéatzt. Demnach wird sich die Luftqualitat
verbessern. Im Falle von Feinstaub werden kiinftig Werte erreicht werden, die noch deut-

licher unterhalb der Grenzwerte der 22. BImSchV liegen werden.

Im Falle von Stickstoffdioxid jedoch wird die Minderung entlang der Mlnster Stral3e im
oben beschriebenen kritischen Abschnitt nicht ausreichen, um den Zielgrenzwert gemaf
22. BImSchV (40 ug/m3) einzuhalten, wenn hier eine geschlossene Blockrandbebauung
in der Flucht der Bestandsbebauung vorgesehen sein wird. Eine ursachliche Problemlo-
sung kann darin gesehen werden, im betreffenden kritischen Abschnitt eine lickige Be-
bauung (zum Beispiel durch eine Durchwegung) vorzusehen. Die im B-Plan-Entwurf
festgesetzten Baufelder waren unter diesen Voraussetzungen bei vollstandiger Ausnut-
zung als lufthygienisch unginstig zu bewerten. Eine vollflachige Ausschépfung der
Baurechte ist jedoch nicht vorgesehen, da sie in erster Linie den Rahmen fiir einen
durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerb definieren sollten. Darlber hinaus wirde
sich eine zurlckversetzte Flucht der geplanten Bebauung entlang der Minster Stral3e

ebenfalls gunstig auf die lufthygienische Belastungssituation auswirken.
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Der derzeitig vorgesehene zu realisierende Projektentwurf beriicksichtigt die vorgenann-
ten lufthygienischen Aspekte.

Ein Anschluss der geplanten Geb&ude an das Fernwarmenetz wirde sich auf die Staub-
belastung positiv auswirken.

Aus lufthygienischer Sicht ebenfalls unterstiitzend wird die vorgesehene intensive Durch-
grinung des Plangebietes bewertet.

Aus Grinden des Immissionsschutzes wird festgesetzt, das Tiefgaragen tber Dach der

aufstehenden oder angrenzenden Gebaude zu entliften sind.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet liegt im Stadtgrundriss zentral und ist durch mehrere S-Bahn-, Stral3en-
bahn- und Buslinien sehr gut mit dem 6ffentlichen Nahverkehr erreichbar. Die Stud-Nord-
Durchquerbarkeit des Gebietes fur Fu3gdnger und Fahrradfahrer wird durch entspre-

chende neue Wegebeziehungen deutlich verbessert.

Um die Nutzung des Fahrrades fir den Weg zur Arbeit (FH-Campus)) zu fordern, werden
in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren Regelungen zur Errichtung von Fahrrad-

abstellanlagen getroffen werden.

c) Energie

Durch die Errichtung eines Hochschulstandortes auf der brachliegenden Flache des e-
hemaligen Schlachthofes und des Schldsserareals ist hier zuklnftig ein erhdhter Ener-
giebedarf zu erwarten. Die im Folgenden aufgefiihrten planerischen Grundsétze sollten
bertcksichtigt werden, um den zuklnftigen zusatzlichen Energiebedarf zu minimieren:
Zukunftige Baukorper sollten méglichst kompakt ausgefiihrt werden, um Warmeverluste
gering zu halten.

Eine Gebaudehauptseite sollte nach Siden ausgerichtet werden, um solare Energiege-
winne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte gleichzeitig ein ge-
eigneter Sonnenschutz an der Gebaudeaul3enseite installiert werden.

Verschattung innerhalb des Baugebietes sowie der angrenzenden Bestandsbebauung ist
zu vermeiden, gesunde Wohnverhaltnisse gemalR 81 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit der DIN 5034 sind zu schaffen beziehungsweise zu erhalten. Daher sollten die Ge-

schossigkeiten von Suden nach Norden ansteigen.
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Es sind ausreichende Abstande zwischen den einzelnen geplanten Baukdrpern einer-
seits sowie zwischen den geplanten Baukdrpern und der Bestandsbebauung anderer-
seits einzuhalten. Die ausreichende Besonnung ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im
Sinne einer Gesamtkostenrechnung auch wirtschaftlich. In Bereichen, in denen aus
Grinden des Larmschutzes eine mechanische Bellftung von Wohn- und Arbeitsrdumen
festgesetzt wird, sollte Passivhaus- Standard in Betracht gezogen werden.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sollten maoglichst effiziente Technologien wie die
Kraft- Warme- (Kalte-) Kopplung eingesetzt werden, zum Beispiel durch Errichtung eines
BHKW-Nahwarmenetzes oder durch Nutzung von Fernwarme. Eine Fernwarmeleitung
liegt stdlich des Plangebietes in der Yorkstrale sowie im nérdlichen Bereich der Rather
Stralie.

Die Verwendung regenerativer Energietrager wie Sonne oder Erdwarme uber die Min-
destvorgaben des Gesetzes zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, EEWarmeG) hinaus ist ebenfalls vorteilhaft.
Das Plangebiet verfligt uber ein gutes geothermisches Potential, sodass hier eine ratio-
nelle Nutzung von Erdwarme mdoglich ist.

Flachen, fur die eine Dachbegriinung festgesetzt wurde, kdnnen gleichzeitig fur die Er-

zeugung von Solarstrom genutzt werden.

4.6 Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die Entlastungsstralle diese an die Bahn-
trasse Dusseldorf/Duisburg.

Die Bedeutung der Bahntrasse als Luftleitbahn wird sowohl in dem klimatologischen Gut-
achten von Professor Fleer 1992 tber Derendorf als auch in der gesamtstadtischen Kili-
maanalyse von 1996 herausgestellt. Der Stadtteil Derendorf zeichnet sich insgesamt
durch eine schlechte Durchluftungssituation aus. Professor Fleer kommt zu dem Schluss,
dass keine MafRnahmen in unmittelbarer Nahe der Luftleitbahn ergriffen werden dtrfen,
die die Durchluftungssituation von Derendorf zuséatzlich beeintrachtigen. Die Durchluf-
tungsfunktion der Bahntrasse konnte sowohl bei eingeschrénkten als auch bei aus-
tauschreichen Witterungsverhéltnissen nachgewiesen werden. Von den glinstigen Aus-

wirkungen profitieren insbesondere Derendorf sowie der Innenstadtbereich.

Stand: 08.04.2010, Anlage zur Vorlage Nr. 61/33/2010



-61-

Der Lufttransport aus der Schneise in Richtung Innenstadt wird dariiber hinaus durch den

Luftleitcharakter der Munsterstraf3e wahrend Ubergeordneter norddstlicher Windrichtun-

gen beginstigt. Da jedoch die Luftleitbahn den lufthygienisch stark belasteten Verkehrs-

knotenpunkt am Mdrsenbroicher Ei tangiert, besteht aus immissionsklimatischer Sicht die

Gefahr, dass lufthygienisch vorbelastete Luft in die Bebauung verfrachtet wird.

Folgende Empfehlungen werden in der Klima-Analyse fir eine planerische Gesamtkon-

zeption zur Umnutzung des ehemals stark genutzten Industrie- und Gewerbegebietes um

den Schlachthof und das alte Brauereigelande formuliert:

- Minderung der innerstadtischen Uberwarmungstendenzen: es ist insgesamt ein hoher
Begrinungsgrad anzustreben, insbesondere ist die Anlage von Grunflachen zu be-
ricksichtigen.

- Sicherung einer ausreichenden Belliftung fur Derendorf. parallel zur Bahnanlage ist
eine geschlossene Riegelbebauung zu vermeiden, um den Luftaustausch zur an-
grenzenden Bebauung nicht zu behindern.

- Zur Einddmmung der innerstadtischen Uberwarmung und zur Verbesserung der mik-
roklimatischen Belastung des Standortes ist eine Forderung der Durchgriinung durch
die groR3flachige Verwendung von Rasengittersteinen in Verbindung mit Dach- und
Fassadenbegrinungen anzustreben.

- Um eine weitere Behinderung des Luftaustausches zwischen der Schneise und der
Innenstadt zu vermeiden sollte die Héhe der baulichen Anlagen als Hdchstgrenze
festgesetzt werden, so dass die derzeitige Gebaudehohe nicht Gberschritten wird.

- Weiter kdnnte sich eine Nordost-Sudwest-Ausrichtung der Gebaude positiv auf die
Be- und Entliftungsfunktion auswirken.

- Empfehlungen fir die Ausrichtung und Detailplanung von Bauwerken, die Uber die
bisherige Gebaudehdhe hinausgehen, kénnen nicht ohne Windkanaluntersuchungen

getroffen werden.

Planung

Im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf werden die klimarelevanten Belange nur an-
satzweise bertcksichtigt.

Der Versiegelungsgrad gegentber der einstigen Nutzung wird durch die geplante Nut-
zungséanderung leicht verbessert.

Die nordliche Bebauung beginnt erst 23 m suidlich der nérdlichen Grundstiicksgrenze,
wodurch an dieser Stelle eine West/Ost-verlaufende Durchliiftungsschneise entsteht, die

allerdings in einem relevanten Ausmalf versiegelt sein wird.
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Weiterhin ist eine zentrale Nord/Sud-verlaufende 6ffentliche Grinflache geplant, die ei-
nen Teilabschnitt des sogenannten A2. Griinen Ringsf markiert. Mit einer Breite der Frei-
flache von ca. 30 m im Norden und Suden (inklusive ErschlielBungsflachen) sowie ca. 50
m im mittleren Abschnitt erscheint diese Schneise auch angesichts der angrenzenden
Gebaudehthen (4 bzw. 6 Geschosse) ausreichend dimensioniert, um ihre klimarelevante
Wirkung entfalten zu kdnnen. Bei der Ausgestaltung dieser Schneise ist auf eine intensi-
ve und grof3flachige Durchgriinung zu achten, damit die von ihr ausgehende positive Wir-
kung zur Entlastung der bioklimatischen und thermischen Situation hier moglichst effektiv
zum Tragen kommt.

Die Gesamtbreite klimarelevanter Schneisen sollte die doppelte Lange in Bezug auf die
angrenzenden Gebaudehohen erreichen. Im Falle der West/Ost-verlaufenden Schneise
in der siudlichen Haélfte des Plangebietes waren dies bei den angrenzenden 6-
geschossigen Gebauden 36 m. Diese Breite wird mit ca. 9 m nicht erreicht. Eine breitere
Frischluftschneise wurde an dieser Stelle aus Ubergeordneten Erwagungen heraus nicht
realisiert. Die Bellftungsfunktion wird an dieser Stelle zukiinftig stark eingeschrénkt blei-

ben.

Um die klimarelevanten negativen Auswirkungen der Planungen in gewissem Rahmen
und auf mikroklimatischer Ebene zu minimieren, sind Dach- und Tiefgaragenbegriinun-
gen, welche sich ginstig auf den klimatischen Nahbereich auswirken, in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen worden.

In dem ErschlieBungsvertrag und Bauantragsverfahren wird dariiber hinaus darauf zu
achten sein, dass fir die Gestaltung der nicht versickerungsfahigen oder gepflasterten
Gehweg- bzw. Aufenthaltsbereiche zur Verringerung der thermischen Aufheizung helle
Baumaterialien zu verwenden sind und oberirdische Stellplatzanlagen mittels Rasengit-
tersteinen, die Uber einen begriinbaren Anteil von mindestens 30 % verfugen, teilversie-
gelt gestaltet werden, sofern es aufgrund der Nutzung nicht zu Konflikten mit dem Boden-

und Grundwasserschutz kommen kann.

4.7 Kulturglter und sonstige Sachguter
Die ehemalige GroRviehhalle aus der Zeit der Jahrhundertwende mit stdlicher Erweite-
rung sowie die Pferdeschlachthalle und eine angrenzende Mauer an der RatherstralRe
stehen unter Denkmalschutz. Die Gebaude werden durch Umgrenzung mit einer Baulinie

in ihrer Substanz planungsrechtlich gesichert.
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Im Zuge der Fachhochschulplanung sollen sie durch angemessene Nutzungen eine Wie-
derbelebung erfahren.

Die Erinnerung an die Funktion des Schlachthofes zur Zeit des Nationalsozialismus als
Sammelort fur Dusseldorfer Juden vor der Deportation wird im Rahmen der Realisierung
bertcksichtigt werden. Ein Ort des Gedenkens im Bereich der Griunflache soll an die

Graueltaten erinnern.

Geprifte anderweitige Losungsmaglichkeiten

Seit Aufgabe der vormaligen Gewerbebetriebe im Plangebiet sind fur Teilbereiche bereits
verschiedene Nachnutzungen geplant gewesen und damit in Verbindung stehende stad-
tebauliche Konzepte erarbeitet worden. Die grundsatzliche Struktur der gewerblichen
Pragung im Suden und der wohnbaulichen Pragung im Norden inklusive des verbinden-
den Grunzuges wurde dabei jedoch stets beibehalten. Von daher waren auch die Umwel-
taus- bzw. -einwirkungen der anderweitigen LOsungsmdoglichkeiten Uberwiegend ver-
gleichbar. Eine realistische, stadtebaulich wiinschenswerte Alternative mit weitergehen-
den Umweltqualitaten als die vorliegende Darstellung als Sondergebiet, Wohn- und

Grunflache war in diesem Zusammenhang nicht erkennbar.

Nullvariante

Bis zu einer durch geltendes Baurecht mdglichen neuen Nutzung und damit verbundenen
Uberbauung wirde die spontane Vegetationsentwicklung der nordlichen Brachflachen
weiter voranschreiten und im sidlichen Plangebiet kénnten sich nach Beendigung der

Freimachung ebenfalls spontane Vegetationsstrukturen entwickeln.

Als realistische Perspektive muss jedoch bei Nichtdurchfihrung der Planung angenom-
men werden, dass der derzeitige Zustand der Ruderalflache nicht auf langere Zeit beste-
hen bleiben wirde, sondern sich Nachnutzungen auf Grundlage der vormaligen Baurech-
te einstellen wiirden. Diese wiirden weder die von Suden nach Norden verlaufende Griin-
flache noch die umfangreichen grinplanerischen Festsetzungen beinhalten, die der vor-
liegende Plan aufweist. In dieser Perspektive wirde der vormalig sehr hohe Versiege-

lungsgrad im Plangebiet wieder erreicht werden.
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Die Durchquerbarkeit der Flache fir FuRganger und Fahrradfahrer ware aller Voraussicht
nach zukuinftig weiterhin nicht moglich, so dass diese Verkehrsteilnehmer groRere Um-
wege gehen bzw. fahren mussten. Die grinplanerische und stadtebauliche Idee eines
,Grunen Ringes* um die Innenstadt hatte bei Nichtdurchfiihrung der Planung kein verbin-
dendes Element von den neuen Stadtquartieren am Guterbahnhof Derendorf zu den ge-

planten Wohnquartieren auf dem ehemaligen Schlachthofgelande.

Die Fortgeltung des bisherigen Planungsrechtes wirde grundsatzlich die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben aller Art zulassen und damit verbundene Gewerbelarmimmissionen
mit sich bringen. Allerdings ware die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben nur in einge-
schrankter Form mdglich, da deren Emissionen durch Auflagen im Genehmigungsverfah-
ren stark beschrankt werden mussten.

Das nutzungsbedingte Gefahrdungspotenzial fir Boden und Grundwasser wird durch die
neue Planung im Vergleich zur Nullvariante reduziert, da im gewerblichen Bereich vom
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ausgegangen werden muss. Der Bau von
Tiefgaragen birgt wahrend der Bauphase ein erhdhtes Gefahrdungspotenzial fir das
Grundwasser.

Insgesamt werden sich jedoch durch die Realisierung der Planung die nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Boden und das Grundwasser im Vergleich zur Nullvariante verringern.
Auch im grinplanerischen und stadtklimatischen Bereich bringt die Realisierung des Be-

bauungsplans deutliche Vorteile gegeniber der Nichtdurchfiihrung der Planung mit sich.

Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

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

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der regelméa-
Big aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf Abweichungen

zu Uberprifen.
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Mit der Umsetzung der Planung wird das Plangebiet gro3flachig Gberbaut und die priva-
ten Grinflachen begrint. Die Umsetzung der Begriinungsmafl3nahmen erfolgt im Bauge-
biet Uber das Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung der Unteren Landschaftsbe-
horde. Die 6ffentliche Grinflache wird durch das Gartenamt verwaltet.

Erhebliche nachteilige Umweltwirkungen sind von dem Vorhaben nicht zu erwarten. Die
Notwendigkeit eines Monitorings fur die Belange Grinordnung und Artenschutz ist daher
hier nicht gegeben.

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

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaf * 4c Baugesetzbuch kdnnen
fur das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaRigen Grundwassergutetiberwachung
erkannt werden. Nachteilige Veranderungen kénnen beispielsweise durch defekte Kanale
oder den unsachgemafien Umgang mit Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunrei-
nigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann Uber ein spezielles
Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder SicherungsmalRnahmen)
Uiberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbanken der Bezirksregierung und des kom-
munalen Umweltamtes sind fiir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umwelt-
auswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt 5 Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in einem 5-
Jahres Turnus regelméRig durchzufuhren. 5 Jahre nach Beendigung der Bauarbeiten ist

die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufihren.

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 entnommen werden.

Technische Licken und fehlenden Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht

bekannt.
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