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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Durch die SchlieBung einiger groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in der jingeren
Vergangenheit steht das bisherige Nutzungskonzept des B8-Centers neben den
offensichtlichen stadtebaulichen und architektonischen Defiziten auch unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zur Diskussion. Infolge eines Eigentimerwechsels
im Jahr 2020 besteht die Chance, das Plangebiet, in dem sich das B8-Center
befindet, einer neuen Nutzung zuzufiihren. Die vorhandene Gebdudestruktur lasst
eine Umnutzung im Bestand und die Etablierung einer wohnbaulichen oder
kulturellen Nutzung ohne erhebliche Umbauten nicht zu.

Es soll ein lebendiges Stadtquartier fir den Stadtteil Flingern Sid realisiert werden.
Die Schaffung von Wohnraum ist dabei von groBer Bedeutung, weil in der
Landeshauptstadt Dlsseldorf ein hoher Bedarf an neuen Wohnflachen - insbesondere
auch geférderten Wohnungen - besteht. Weitere Nutzungen, wie beispielsweise eine
Kita, Buroflachen sowie kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzungen sollen in die
Planung integriert werden. Dariber hinaus soll eine erganzende
Einzelhandelsnutzung auch zuklnftig die fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen. Die
Planung sieht eine groBe zentrale Grinflache (,,Grine Mitte“) vor, die zu einer

deutlichen Reduzierung der derzeitigen Versiegelung fithren wird.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Flingern Sid des Stadtbezirks 2. Es liegt
stddstlich der Werdener StraBe (BundesstraBBe 8 - B8), die eine wichtige
UmgehungsstraBe der Dusseldorfer Innenstadt darstellt. Nordlich wird das Plangebiet
von der Erkrather StraBe begrenzt. Im stdwestlichen Bereich grenzt das Grundstlick
an die FichtenstraBe, im slidostlichen Bereich an die rlickwartigen Garten der
Wohnbebauung westlich der KiefernstraBe und im nordéstlichen Bereich an das
benachbarte Flurstick 378. Auf dem ehemals dort befindlichen Parkplatz wird ein
neues Quartier mit einer urbanen Nutzungsmischung entwickelt, das , Cube Central
378". Dieses wird die vorhandene StraBenbebauung entlang der KiefernstraBe
abrunden und eine Mischung aus Wohnnutzungen sowie flankierenden gewerblichen
Nutzungen und einem Gebaude flir Gemeinschaft und Kultur anbieten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Flurstiicke 379, 348, 349
und 347 sowie Teile der Flurstlicke 179, 367, 355, 375, auf denen sich die
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angrenzenden offentlichen StraBenflachen befinden, die ebenfalls im Plangebiet
liegen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 3,1 ha und fallt von Siden
nach Norden auf einer Lange von circa 230m um circa 5 Meter ab.

"\'\__‘ et | 9
/

V|
=
L %
Abb 1. Stadtplan von Dusseldorf mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle:

Geobasis.nrw)
2.2 Bestand

Nachdem im Jahr 1998 das auf dem Grundstiick bestehende Gebaude durch einen
Brand unbenutzbar wurde und dort fast 10 Jahre lang als Brandruine existierte,
wurde nach dessen Abriss das B8-Center erbaut und im Marz 2010 als
Fachmarktzentrum, bestehend aus einem Bau- und Gartenfachmarkt, einem
Elektrofachmarkt und einem Lebensmitteldiscounter sowie Freizeiteinrichtungen und
Gastronomie ertffnet. Ein Magnet des Fachmarktzentrums war bei seiner Errichtung
der Bau- und Gartenfachmarkt, der im Jahr 2014, nach der Insolvenz der
Baumarktkette und anschlieBendem Leerstand, durch einen Mébelfachmarkt
nachgenutzt wurde. Erganzt wird der Nutzungsmix durch ein groBes Angebot an
Stellplatzen, die zum Teil ebenerdig und zum Teil auf einem Parkdeck angeordnet
sind.

Bis zum Jahr 2021 haben sich die Nutzungen im B8-Center mehrfach verandert und
es wurden - beschleunigt durch die Covid 19-Pandemie - in jingster Vergangenheit
ein weiterer groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Elektrofachmarkt) geschlossen. Eine
Bowlingbahn, ein Restaurant, eine Backerei-Filiale, eine Spielhalle und zwei
Imbissladen betreiben weiterhin ihre Raumlichkeiten im B8-Center. Ebenso befindet
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sich dort noch ein Lebensmitteldiscounter, der die Nahversorgung im Quartier
sicherstellt.

An der Erkrather StraBe ist in das B8-Center ein Bestandsgebdude integriert, das
unter Denkmalschutz steht. Das Gebdaude wurde 1913 fir Arthur Haendler & Cie.,
einer Generalvertretung von Stahlwerkserzeugnissen, erbaut und in den letzten
Jahren von verschiedenen Nutzungen belegt.

Die Zufahrt zu den ebenerdigen Pkw-Stellplatzen des B8-Centers erfolgt von Norden
aus Uber die Erkrather StraBe. Das Parkdeck wird tiber zwei Rampen erschlossen:
Eine der Rampen zweigt von der ebenerdigen Stellplatzflache siiddstlich des
Gebdudes ab, die andere fuhrt von der FichtenstraBe aus auf das Parkdeck. Einzelne
straBenbegleitende 6ffentliche Parkstdande an der Erkrather StraBe ergdnzen das
Stellplatzangebot. Die LKW-Anlieferung erfolgt aktuell im Untergeschoss, ebenfalls
Uber eine Rampe von der FichtenstraBBe aus, parallel zur Pkw-Rampe.

Der Haupteingang und damit die Adresse des B8-Centers befindet sich an der Ecke
Erkrather StraBBe / Werdener StraBe unmittelbar an dem dort gelegenen Zugang zur
U-Bahnhaltestelle ,Kettwiger StraBe". Weitere Zuwegungen fir FuBgangerinnen und
FuBganger befinden sich im rickwartigen Bereich vom Parkplatz. Die Obergeschosse
sind fur FuBgangerinnen und FuBgadnger lber einen Aufzug und eine Treppenanlage
an der Erkrather StraBBe gewahrleistet.

Das Grundstulick ist nahezu vollstandig versiegelt. Nur auf dem Parkplatz zwischen

und am Rand der Stellplatze sind vereinzelt Baume vorzufinden.

2.3 Umgebung

Der Stadtteil Flingern Sid grenzt im Westen an die Dusseldorfer Stadtmitte an.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch eine heterogene Baustruktur
und vielfaltige Nutzungen gepragt. Im Stdwesten jenseits der Bahngleise schlieBen
groBmaBstabliche Baustrukturen, z.B. die Buro- und Dienstleistungskomplexe an der
Moskauer Stra8e und das Amtsgericht, an. Jenseits der Werdener Stralle im Westen
und jenseits der Erkrather StraB8e im Norden ist die Baustruktur von
Blockrandbebauungen gepragt, die hauptsachlich Wohnzwecken dienen. Durch
eingestreute gewerbliche Nutzungen in den jeweiligen Erdgeschosszonen werden
diese erganzt.

Im Nordwesten befindet sich das sechsgeschossige ,FlinCarré", das im Jahr 2018
errichtet wurde und ausschlieBlich zum Wohnen genutzt wird. Sidlich daran grenzt
ein dreigeschossiges Gebdude an, in dem sich ein Rechenzentrum befindet.

Die meist drei- bis maximal finfgeschossige Blockrandbebauung in der stiddstlich an

das Plangebiet angrenzenden KiefernstraBe ist ab etwa 1910 als Werkswohnungen
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fur die Dusseldorfer Eisen- und Drahtindustrie AG entstanden und hat in den 80er
Jahren durch Hausbesetzungen Bekanntheit auch liber die Grenzen Disseldorfs
hinaus erlangt. Heute werden die Gebaude mit ihren klnstlerisch gestalteten
Fassaden weiterhin gréBtenteils zu Wohnzwecken genutzt.

Auf dem norddstlichen Nachbargrundstiick des Plangebietes wird mit dem ,Cube
Central 378" eine Blockrandbebauung, die neben Biros, Ateliers und kleinen
Gewerbeeinheiten hauptsachlich Wohnnutzungen vorsieht, entstehen. Zudem soll

dort mit dem ,K22" ein Ort fir Gemeinschaft und Kultur entstehen.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Westen von der Werdener StraBe/Bundesstrae 8 (B8), im
Norden von der Erkrather StraBBe, im Osten von der KiefernstraBe und im Siiden von
der FichtenstraBe umschlossen. Im Nordosten grenzt das Nachbargrundstiick mit der
dort vorgesehenen Neubebauung ,Cube Central 378" an. An dieser Stelle ist eine
Verbindung zwischen KiefernstraBe und Erkrather StraBe im Wesentlichen flr
FuBgangerinnen und FuBganger sowie Fahrradfahrerinnen und Fahrradfahrer
geplant. Das Plangebiet ist flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) értlich und
Uberortlich sehr gut angebunden. Die Werdener StraBe (B8) bildet eine wichtige
UmgehungsstraBBe der Dlsseldorfer Innenstadt und ist von einem sehr hohen
Verkehrsaufkommen mit entsprechenden Emissionen gepragt.

In unmittelbarer Néhe befinden sich derzeit noch keine Ladestationen fir
Elektrofahrzeuge. Die nachstgelegene Station ist etwa 400m entfernt nérdlich des
Plangebietes im Hoherweg. Auch sind bisher keine Carsharing-/Mobilstationen in
direkter Nachbarschaft zu finden.

Das Plangebiet ist sehr gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) angebunden. Im Bereich der Kreuzung Werdener StraBe/Erkrather StraBe
besteht Uber die Haltestelle Kettwiger StraBe Anschluss an die U-Bahnlinien U75 und
U77, die StraBenbahnlinie 706 sowie die Buslinie 738. Anschluss an die Buslinie 736
und ebenfalls an die StraBenbahnlinie 706 sind Uber die Haltestelle Fichtenstral3e
gewahrleistet. Mittelfristig soll sich die OPNV-ErschlieBung im Quartier verdndern. Es
ist vorgesehen, dass Brickenbauwerk im Bereich der heutigen Bus- und
StraBenbahnhaltestellen FichtenstraBe zu erneuern. Im Zuge dessen wird derzeit
gepruft, ob die StraBenbahnhaltestelle FichtenstraBe (Linie 706) in westliche
Richtung verlegt werden kann. Somit ware die Haltestelle fir den westlichen Teil des
Plangebiets gut erreichbar. Auch die Buslinie 736 kdnnte nach Fertigstellung des
Briickenneubaus nicht mehr an der Kreuzung FichtenstraBe/Werdener StraBBe

abbiegen, so dass die Verlagerung der Linie zukinftig Uber die Ortsumgehung
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gepruft wird.

FuBlaufig ist das Plangebiet ebenfalls gut aus allen Richtungen erreichbar. Die
Werdener StraBe stellt jedoch durch ihre Breite, die mittig verlaufenden Stadtbahn-
Gleise und das hohe Verkehrsaufkommen eine Barriere dar, die das Plangebiet von
den nordwestlich gelegenen Bereichen trennt. Es besteht keine Querungsmaglichkeit
zwischen der Fichten- und der Erkrather StraBe. Ebenfalls sind die Bahngleise im
Sliden des Plangebietes nur im Verlaufe der B8 zu queren. Weiter sliddstlich existiert
die nachste Querungsmadglichkeit erst wieder in ca. 1 km Entfernung an der
Ronsdorfer StraBe.

Das Plangebiet verfligt mit der Erkrather StraBe und der Werdener StraB3e als
Hauptrouten Uber eine unmittelbare Anbindung an das Radverkehr-Bezirksnetz der
Landeshauptstadt Diisseldorf als gesamtstadtisch zusammenhdngendes
Radwegenetz. Die Werdener StraBe und die Erkrather StraBe sind als ,,schnelle
Route™ und die FichtenstraBe als Neben- bzw. ruhige Route klassifiziert.

Die Haltestelle Kettwiger StraBe ist als Bike and Ride-Standort ausgewiesen. Das
Plangebiet grenzt unmittelbar an die Flexzone von Nextbike an. Am etwa ein
Kilometer entfernten Hauptbahnhof befindet sich die nachstgelegene Radstation mit

Park- und Reparaturméglichkeiten, Mietfahrradern, etc.
2.4.1 Infrastruktur

Der im B8-Center vorhandene Lebensmitteldiscounter stellt die fuBlaufige
Versorgung des Quartiers sicher. Backereien, Kioske, kleine Imbissladen etc.
erganzen das Angebot. Im weiteren Umkreis (bis ca. 10 min FuBweg) sind vielfaltige
Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden, so dass die Grundversorgung
sichergestellt ist. So befindet sich beispielsweise nicht weit vom Plangebiet in der
Kdlner StraBe das groBe Stadtteilzentrum von Oberbilk, das ein umfangreiches
Angebot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bereitstellt.
Angrenzend an das Plangebiet befinden sich mehrere soziale Einrichtungen wie der
Kinderclub in der KiefernstralBe oder auch Beratungsstellen wie z. B. die
Seniorenberatung der Landeshauptstadt Disseldorf jenseits der Gleise im
Sudwesten. In einem Radius von 1 km um das Plangebiet befinden sich zwei
Grundschulen sowie eine weiterfilhrende Schule.

Flingern verfligt Uber eine hohe Dichte an kulturellen Einrichtungen. Einige davon
befinden sich in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes, beispielsweise das
Zakk, das Event Theater Schwanenhofe, die Theaterkantine, das Weltkunstzimmer

oder die Seifenfabrik.

Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-12 -

2.4.2 Grunstrukturen

Der Stadtwerkepark, der IHZ-Park und der WGZ Bank-Park sowie der Griinraum
entlang der Gleise sind wertvolle Freiraume im direkten Umfeld des B8-Centers. Die
Parks sind von hohem Freizeitwert fir die Blrgerinnen und Blrger des Quartiers und
befinden sich in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet. In der naheren Umgebung
sowie auf dem Grundstlick des B8-Centers selbst fehlen allerdings 6ffentlich nutzbare
Freiraume.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf verfolgt den Grundgedanken, zwischen den
verschiedenen Grinraumen gute Wegeverbindungen zu schaffen, um diese
untereinander zu vernetzen.

In der Erkrather StraBe, der KiefernstraBe sowie der FichtenstraBe befinden sich
Baumreihen, die im Alleenkataster des Landes NRW als gesetzlich geschitzte Allee
eingetragen sind.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Regionalplan Disseldorf (RPD) (Stand:12.05.2022) stellt die
Landeshauptstadt Dusseldorf als Oberzentrum und die Flachen des Plangebietes als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Die Werdener StraBe, die das Plangebiet im Westen begrenzt, ist als StraBe flir den

vorwiegend groBraumigen Verkehr dargestellt.
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Abb 2. Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf mit Kennzeichnung des
Plangebietes (Quelle: www.brd.nrw.de)

Der vorliegende Bebauungsplan, der flir das Plangebiet die planungsrechtliche
Grundlage flr die Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers mit flankierenden
gewerblichen, kulturellen und sozialen Nutzungen bildet, entspricht den

Ausweisungen des Regionalplanes Disseldorf.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dilisseldorf stellt das
Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum 17.000
m?2 maximale Geschossflache" und ,Freizeit / Entertainment 13.000 m2 maximale
Geschossflache" dar.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens
Dusseldorf International.

Westlich der Werdener StraB3e, die als HauptverkehrsstraBe dargestellt ist, ist ein
Kerngebiet dargestellt. Daran schlie3t sich im Norden die Darstellung einer
Wohnbauflache an. Sidlich wird das Plangebiet durch Bahnflachen begrenzt, die
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen. Im Bereich der Bahnflache ist
die Trasse einer unterirdischen Gasleitung dargestellt, die ebenfalls nicht im
Plangebiet liegt. Stddstlich des Plangebietes schlieBt sich im Bereich der
KiefernstraBe die Darstellung einer Wohnbauflache an. Nérdlich der als
HauptverkehrsstraBe dargestellten Erkrather StraBe, in der die Trasse der Stadtbahn
verlauft, ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Mobilitédt dargestellt. Die
Wohnbebauung, die von der Kettwiger StraBe, dem Héherweg und der Erkrather
StraBe eingefasst wird, weist der wirksame Flachennutzungsplan als besonderes
Wohngebiet aus.

Die Darstellung als Sondergebiet im wirksamen Flachennutzungsplan entspricht nicht
den Zielen der Landeshauptstadt Diisseldorf. Um die Entwicklungsziele
planungsrechtlich umzusetzen, wird fiir das Plangebiet die 209. Anderung des
Flachennutzungsplans mit einer Umwandlung der Darstellung von ,Sondergebiet" in
~gemischte Bauflache"™ durchgeflihrt. Der Flachennutzungsplan wird gemaBi § 8

Absatz 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.
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Abb 3. Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Disseldorf mit Kennzeichnung des Plangebietes
(Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf)

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans. Im
Umfeld des Plangebiets befinden sich Baumalleen, die im Alleenkataster des Landes
NRW gefuhrt werden und als geschitzte Alleen gem. § 41 Landesnaturschutzgesetz

zu klassifizieren sind. Diese sind nachrichtlich im Freiraumplan Gbernommen.
e Erkrather StraBe, Kaiserlindenallee (AL-D-0460)
e KiefernstraBe, Kaiserlindenallee (AL-D-0456)

e FichtenstraBBe, Platanenallee (AL-D-0458)

3.4 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5676/55 -
Beiderseits Werdener StraBe - aus dem Jahr 2002. Er setzt fur das Plangebiet ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktzentrum 17.000 m?2
Geschossflache" und ,Freizeitbereich 13.000 m2 Geschossfléache" fest. Die zuldssigen

Nutzungen sind in den textlichen Festsetzungen geregelt.

Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



- 15 -

Snill & - 8

alstab 4 1000

Abb 4. Bebauungsplan Nr. 5676/55 - Beiderseits Werdener StraBe mit
Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf)

Der Bebauungsplan wurde wegen verschiedener Umnutzungen im Fachmarktzentrum
in den letzten Jahren mehrfach gedndert und an die neu vorgesehenen Nutzungen
angepasst.

So wurden die Festsetzungen fir das Sondergebiet im Jahr 2012 bzgl. der zulassigen
VerkaufsflachengroBen von Elektrofachmarkten durch den Bebauungsplan Nr. 02/001
- Elektrofachmarkte MetrostraBe und Werdener StraBBe - im vereinfachten Verfahren
gemaB § 13 BauGB geandert. Die Summe der Verkaufsflaichen mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten wurde insgesamt von 14.500 m2 auf 14.000 m2
und der Anteil hiervon an zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von
5.950 m2 auf 5.450 m2 reduziert.

Im Jahr 2014 wurden die im Plangebiet geltenden Festsetzungen erneut geandert. Es
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wurde der Bebauungsplan Nr. 02/003 - Fachmarktzentrum Werdener StraBe -
aufgestellt, der zusatzlich zum Baufachmarkt auch einen Mdbelfachmarkt ermdéglicht.
Die Ubrigen Festsetzungen der vorhergehenden Bebauungsplane blieben von den

Anderungen unberiihrt.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte (*)

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Dlsseldorf hat am 15.12.2022 das ,,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB §1 (6) Nr. 11 BauGB
beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bericksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung sieben
gleichrangigen Grundwerten. Bei der Erstellung des vorliegenden B-Plans werden die

folgenden Ziele verfolgt:

inklusive und gerechte Stadt,

e stadtraumliche Vielfalt,

e gemischte und kompakte Stadt,
e grine Qualitaten,

e Raum flr Produktion, Innovation und kulturelle Kreativitat,

Raumentwicklung als lebendiger Prozess von Relevanz.

Die Leitstrukturen der raumlichen Entwicklung Dusseldorfs sind durch das
Raumgeriist des Raumwerk D formuliert.
Im Raumgertst befindet sich die Projektflache innerhalb des , Zentrengirtels".

I\\

Flingern wird dabei als produktiver Raum im ,Zentrengurtel"* bezeichnet.
Die Strukturplane des Raumwerk D nehmen die Elemente des Raumgerusts auf
und detaillieren sie. Fir das B-Plangebiet sind folgende Aspekte aus den

Strukturplénen relevant und sollen in der Planung bertcksichtigt werden.

Strukturplan ,,Gerechtes und kompaktes Diisseldorf"

Das Plangebiet liegt unmittelbar am ,Lastring™ (B8) und an einem ,Verbinder"
(Erkrather StraBe) und ist somit Bestandteil des ,Urbanen Netzes", welches das
Rickgrat der Innenentwicklung darstellt. Entlang der urbanen Netze soll Stadt
funktional, stadtebaulich und gestalterisch angereichert werden. Die vernetzten
Achsen des urbanen Netzes sollen zu lebenswerten Stadtraumen und attraktiven
Wohnstandorten weiterentwickelt werden.
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Das Plangebiet liegt im Bereich des Suchraums Oberbilk / Lierenfeld / Eller, der zu
den dynamischen Stadtvierteln gehért, in denen es die soziale Vielfalt zu sichern gilt.
In dem Suchraum sollen die gewerbliche Pragung, der bunte Charakter der
grinderzeitlichen Arbeiterquartiere und Nachkriegssiedlungen und die gewachsene
Bevdlkerungsstruktur bewahrt werden.

Zudem liegt das Plangebiet innerhalb des Suchraums fiir die Erhéhung der
Freiraumgerechtigkeit. Disseldorf verfolgt u.a. das Ziel, einige Bereiche der inneren
Stadt und des Zentrenglirtels besser mit Grinflachen zu versorgen.

Der Standort ist im Raumwerk D als , Innerer Stadteingang" vorgesehen, da sich hier
zwei Tangenten des urbanen Netzes kreuzen. Hier soll die Stadt funktional,
stadtebaulich und gestalterisch angereichert werden und durch das Ansiedeln von

Nutzungen mit 6ffentlicher Ausstrahlung belebt werden.

Strukturplan ,,Griines, gesundes und klimafreundliches Diisseldorf"

Das B-Plangebiet liegt im Schwerpunktraum 8 - Flingern Sid-Lierenfeld flr den
bioklimatischen Stadtumbau. In den Schwerpunktraumen muss das Weiterbauen der
Stadt so erfolgen, dass kein zusatzlicher Hitzestress ausgeldst wird.

Das Plangebiet liegt auBerdem am Rande des Schwerpunktraums 8 ,Lastring" und ist
somit von den Themen Lufthygiene und Verkehrslarm betroffen. Die Sicherung einer
gesunden Umwelt bleibt weiterhin eine wichtige Aufgabe flr die raumliche
Entwicklung der Stadt

4.2 Denkmalbereichs- und Erhaltungssatzungen

Das Plangebiet liegt weder in einem Denkmalbereich noch im Geltungsbereich einer

Erhaltungssatzung.

4.3 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in DUsseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Disseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlcksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Kernzone fiir Gewerbe und Industrie,
grenzt aber im Nordosten an die Zonen B und C an. Zone B beinhaltet die
gewerblichen Bereiche, die gemaB Regionalplan Disseldorf als allgemeine
Siedlungsbereiche mit der Zweckbindung Gewerbe ausgewiesen sind. Es handelt sich

um das Gebiet Héherweg (Nr. 2.B.1). Gebiete der Kategorie B stellen oftmals
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Pufferzonen zu emittierenden Industrieflachen dar. Sie sind in erster Linie gewerblich
genutzt und diese Nutzung soll langfristig erhalten werden. Zone C umfasst
kleinteilige und geschlossene Gewerbeareale. Es handelt sich um das Gebiet
FichtenstraBe (Nr. 2.C.1). Das Ziel flir diese Zone ist, die vorhandenen kleinteiligen
gewerblichen Nutzungen zu erhalten, da sie die Grundvoraussetzung flir eine stabile
Struktur von gewerblichen Dienstleistern und Handwerksbetrieben in der Stadt sind.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Plangrundlage fiir die Entwicklung
eines Quartiers, das Uberwiegend dem Wohnen dienen soll, geschaffen werden.
Darlber hinaus sollen ein Nahversorger, eine Kita, Buroflachen sowie weitere
kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzungen integriert werden. Die vorgesehenen
Festsetzungen im Bebauungsplan sind mit den Zielen der Flachenstrategie fir die

produktions- und handwerksgepragten Branchen vereinbar.

4.4 Hochhausrahmenplan (HRP)

Der Hochhausrahmenplan stellt die Beratungsgrundlage und Richtschnur fiir den
Dusseldorfer Hochhausbeirat, die Politik sowie die Verwaltung in allen Fragen der
Hochhausentwicklung dar. Der Hochhausrahmenplan (HRP), beschlossen am 10.
Marz 2022, gilt fir alle neuen Gebaude, die im Sinne der Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalens als Hochhaus gelten. Er ist ein gesamtstadtisches
Entwicklungskonzept gemaB § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch. Im Zuge der
Bauleitplanung sind seine Ziele zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar stidéstlich an den sogenannten vorgepragten
Raum ,Hauptbahnhof / IHZ-Park®. Ferner befindet sich das Plangebiet direkt an der
Achse des Lastrings, der BundesstraBe 8 (B8), die ein Teil des stadtraumlich
vorgepragten Linienraumes ist. Aufgrund der Lage an der Schnittstelle zwischen
vorgepragtem Raum und Linienraum ist der Standort grundsatzlich fur eine
Hochpunktbetrachtung geeignet. Der Ausschuss flr Planung und Stadtentwicklung
hat in seiner Sitzung am 23.03.2022 der Entwicklung eines Hochpunktes an der Ecke
Werdener StraBe/Fichtenstrale zugestimmt. Im Rahmen einer Qualitatssicherung
wurde der Hochpunkt weiter ausgearbeitet und konkretisiert. Der Hochhausbeirat
wurde am 09. Juni und am 14. September 2022 erst zum Standort und dann zum
Workshop-Ergebnis beteiligt.

Bei dem Qualitatssicherungsverfahren hat das Biro MVRDV aus Rotterdam zunachst
verschiedene Hochhausentwiirfe vorgelegt, die am 03. Mai 2023 der Offentlichkeit
prasentiert wurden und am 04. Mai 20023 mit dem Empfehlungsgremium diskutiert
wurden. Am 08.09.2023 wurde der Uberarbeitete Entwurf in der finalen Sitzung des

Empfehlungsgremiums unter Teilnahme von Mitgliedern des Hochhausbeirates der
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Entwurf ,Two Cubes" bestatigt und mit einigen wenigen Anregungen fir die weitere
Entwurfsplanung empfohlen.

Neben den bestatigten Standortvoraussetzungen muss jedes neue Hochhaus mit
dem Quartier korrespondieren und einen Stadtbaustein erganzen, der das Plangebiet
oder den Kontext qualitativ aufwertet (social & sustainable return). Im Prozess der
Bauleitplanung sowie im stadtebaulichen Vertrag sollen diesbezliglich folgende
Aspekte gesichert werden: Identitdtsstiftende Landmarke durch auffallige Architektur
und hohem Wiedererkennungswert; Das Gestaltungskonzept aller Gebaude ist
angelehnt an die "bunten Fassaden" der KiefernstraBe, um die Identitat des
bestehenden Quartiers zu wahren; Der Sockel des Hochhauses schafft einen
flieBenden Ubergang in die Griine Mitte und verbindet Innen- und AuBenbereiche; Im
Quartier wird ein Wohn- und Gewerbeangebot fiir unterschiedliche
Bevdlkerungsgruppen geplant; Eine ebenerdige Nutzungseinheit im Neubau
unmittelbar am Quartiersplatz wird Raum flir gemeinschaftliche Aktionen bieten; In
der Grinen Mitte werden Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen, die
auch fir die Bewohner der Umgebung konzipiert sind. Teilweise kann die Dachflache
angrenzend zur Griinen Mitte als urbaner Freiraum genutzt werden. Die Freiflachen
werden durch einen Quartiersplatz erganzt, der den vorhandenen Dorfplatz an der
KiefernstraBe erweitert und als gemeinsames neues Quartierszentrum dienen kann.
Der angestrebte Zertifizierungsstandard des Hochhauses ist DGNB Gold. Die
Dachflachen werden zu ca. 70% einfach intensiv begriint und dienen als
Retentionsflachen. Die Fahrrad-Infrastruktur wird durch eine Fahrradtiefgarage
verbessert, die auch 6ffentlich nutzbar sein wird. Gastronomische und
Freizeitangebote runden den Nutzungsmix ab. Im Geb&ude an der FichtenstraBe ist

eine Bowlingbahn geplant.

4.5 Rahmenplan Einzelhandel

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

Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind die
zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Es befindet sich
zwischen den beiden groBen Stadtteilzentren von Oberbilk und Flingern Nord. Sowohl
die sudlich gelegene Kdélner StraBe in Oberbilk als auch die nérdlich gelegene Birken-

und die AckerstraBe in Flingern Nord stellen ein vielfaltiges Angebot an
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Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten bereit. Westlich des
Plangebiets ist zudem die Entwicklung des Nahversorgungszentrums Erkrather
StraBe im Stadtteil Oberbilk 6stlich der Bahngleise vorgesehen, das trotz
vorhandenen Planungsrechts bisher nicht umgesetzt worden ist. Zudem befindet sich
die Dlsseldorfer Innenstadt mit ihrem umfassenden Angebot in der Nahe des
Plangebiets.

Im Nahversorgungskonzept werden Ziele und MaBnahmen zur Sicherung und
Starkung der in erster Linie fuBlaufigen Nahversorgung dargestellt. Durch den
vorhandenen Lebensmitteldiscounter ist die Nahversorgung des Plangebietes
sichergestellt. Es ist vorgesehen, dass auch zukiinftig Nahversorgung in das urbane
Stadtquartier integriert wird.

Das Fachmarktkonzept beschreibt die Standorte fiir sondergebietspflichtige, nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Dabei handelt es sich haufig um Bau- und
Gartenfachmarkte, Mdbelfachmarkte oder regional bedeutsame Autohauser, die
einen groBen Flachenbedarf haben und auf die motorisierte Kundschaft ausgerichtet
sind. Auf Grund der derzeitigen Nutzung durch ein Fachmarktzentrum mit
Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten weist der Rahmenplan
Einzelhandel das Plangebiet als Teil des Fachmarktzentrums Mitte aus. Da das
Plangebiet zuklinftig nicht mehr als Fachmarktzentrum genutzt werden soll, wird die
Zuordnung zum Fachmarktstandort Mitte entbehrlich. Die zunehmenden Leerstande
in den letzten Jahren haben gezeigt, dass die vorhandene Baustruktur nicht im
ausreichenden MaB nachgefragt wird.

Die vorliegende Planung bereitet somit die Reduzierung der vorhandenen
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Verkaufsflache vor, um so Wohnraum
zu ermoglichen und um die vorhandenen Zentren zu starken. Der vorliegende

Bebauungsplan entspricht den Zielen des Rahmenplans Einzelhandel.

4.6 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Disseldorf hatte am 06.06.2013 das Handlungskonzept flr den
Wohnungsmarkt (HKW) beschlossen, das mit dem Beschluss vom 07.09.2023 durch
das strategische Handlungskonzept ,Disseldorfer Baulandmodell® abgeldst wurde.
Ziel des Konzeptes ist die Schaffung eines ausgewogenen Baulandangebotes flr
Wohnen und Arbeiten, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und
Architektur zu vernachlassigen.

Eine MaBnahme fiir den Wohnungsneubau ist die Quotierungsregelung flr private
Grundsticke. Gemal dem Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelungen
vom 07.09.2023 (APS/085/2023) miussen auf privaten Grundstlicken insgesamt
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mindestens 50 % der geplanten Wohnflache in Verbindung mit den sich daraus
ergebenden Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau realisiert
werden. Die Gbrigen maximal 50% der geplanten Wohnfldche kénnen im Segment
des frei finanzierten Wohnungsbaus realisiert werden.

Fir den offentlich geférderten Mietwohnungsbau gelten die Bestimmungen des
Landes NRW der 6ffentlichen Wohnraumfdrderung.

Flr das Plangebiet ist die Realisierung eines breiten Angebotes von Wohnungstypen
und -gréBen vorgesehen. Die Quotierungsregelung gemai Baulandmodell wird
dahingehend berticksichtigt, dass der erforderliche Anteil an &ffentlich geférdertem
Wohnungsbau im Plangebiet erstellt werden wird. Die Umsetzung wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der

Flacheneigentiimerin und der Landeshauptstadt Dlsseldorf geregelt.

5 Ziele, Zwecke, wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Kooperatives Planverfahren ,Gemeinschaftswerk Flingern®

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat und standortgerechten
Entwicklung wurde von der Grundstlckseigentimerin Cube Asset XIII GmbH
gemeinsam mit der Landeshauptstadt Diisseldorf ein kooperatives Planverfahren
initiiert, in dem die Basis flr die Entwicklung des neuen Quartiers erarbeitet und
durch die Eingaben aller Beteiligten stetig vertieft und weiterentwickelt wurde.

Im Rahmen des Verfahrens wurde in verschiedenen Veranstaltungen gemeinsam mit
lokalen Akteurinnen und Akteuren, Blrgerinnen und Burgern, Politikerinnen und
Politikern, Architektinnen und Architekten, Gutachterinnen und Gutachtern sowie
Fachplanerinnen und Fachplanerin, einem Empfehlungsgremium, der Bauherrin und
der Stadtverwaltung eine Vision flr das neue Quartier erarbeitet.

Am 28. Januar 2022 hat sich das Empfehlungsgremium, bestehend aus
Fachplanerinnen und Fachplanern, Blrgervertreterinnen und Blrgervertretern,
Mitgliedern der politischen Gremien, der Verwaltung sowie der Eigentimerin, in einer
Plenumssitzung nahezu einstimmig fir die Vorzugsvariante der ,Grinen Mitte"

ausgesprochen.
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Abb 5. Lageplan ,,Grine Mitte", Stand 25.08.2022 (Quelle: MVRDV Architekten,
Rotterdam / Lola Landscape, Rotterdam)

5.2 Ziele der Planung:

Die Landeshauptstadt Disseldorf beabsichtigt auf dem Geldnde des B8-Centers die
Errichtung eines neuen Stadtquartiers. Das Stadtquartier soll sich in die bestehenden
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umgebenden Strukturen einfligen und zu einer positiven Entwicklung des Stadtteils

Flingern-Sid beitragen. Dabei werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

- Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum flir den stetig steigenden groBen
Bedarf auf dem Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Diisseldorf,

- Schaffung eines attraktiven breiten Wohnungsangebotes,

- Qualitats- und Nutzungssteigerung des aktuell durch das autogerechte
Fachmarktzentrum nicht zeitgemal genutzten Standortes durch Neubau von
Wohnungen und weiteren bedarfsgerechten vertraglichen Nutzungen,

- Bereitstellung von Flachen fir dienstleistungsbezogene gewerbliche Nutzungen
und Buroflachen, Neuausrichtung der bestehenden Nahversorgungseinrichtungen,

- Erstmalige Errichtung von Grinflachen durch Entsiegelung und attraktive
Gestaltung im Blockinnenbereich,

- Ermdglichung neuer Wegebeziehungen durch die Griine Mitte,

- Inwertsetzung des im Plangebiet bestehenden Denkmals,

- Errichtung einer Landmarke an der Ecke Werdener Stral3e / FichtenstraBe durch

einen attraktiven Hochpunkt

5.3 Stadtebauliches Konzept - Die Grline Mitte

Mit dem Konzept ,Die Griine Mitte" wird ein zentraler Ort flr Flingern Sid mit einer
pragnanten stadtebaulich- raumlichen Struktur und einer eigenstandigen Identitat
geschaffen. Neben einem hohen Anteil an Wohnnutzungen wird der Kern des
Konzeptes durch einen groBzligigen Freiraum mit vielfaltigen 6ffentlichen und
privaten Nutzungsoptionen gebildet.

Durch die Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen, Gastronomie und Kultur, Grin-
und Freifldchen, einem innovativen Mobilitdtskonzept und der Offnung und
Vernetzung des Plangebietes in den umgebenden Stadtraum wird ein
abwechslungsreiches Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat entwickelt, das
gleichzeitig dem hohen Wohnraumbedarf der Landeshauptstadt Disseldorf Rechnung
tragt. Mit der vorliegenden Planung wird eine zukunftsweisende Aufwertung des
aktuell stadtebaulich wenig attraktiven Standortes angestrebt.

Die Anordnung der Gebdude erfolgt als Blockrandbebauung mit vier- bis neun
Geschossen, die sich als Baukdrper mit wechselnden Gebaudehdhen und vor- und
zuruckspringenden Raumkanten entlang der FichtenstraBe, der Werdener StraBe und
der Erkrather StraBe entwickelt. Die Gebdudehdhen der Umgebungsbebauung
werden aufgenommen und in ein sich abwechselndes Hohenspiel umgesetzt.

Ein Hochpunkt im Suidwesten des Plangebiets mit einer Hohe von etwa 69 Metern

markiert das neue Quartier.
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An der Kreuzung und U-Bahnhaltestelle Ecke Erkrather StraBe / Werdener StraBe
wird ein groBziigiges Entrée ins neue Quartier ausgebildet. Auch durch die Offnungen
des Blockrands zur Werdener StraB8e und die Wegebeziehungen bis zur KiefernstraBe
wird eine Durchlassigkeit des Standortes fiir den Rad- und FuBgangerverkehr
hergestellt.

Das Bestandsgebaude Erkrather StraBe Nr. 167-171, das unter Denkmalschutz steht,
wird erhalten und pragnant prasentiert. Die neue Blockrandbebauung ruckt hier
zurlck und stellt das Denkmal im StraBenraum der Erkrather StraBe frei.

Durch eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung an der Fichtenstrale, der
Werdener und der Erkrather Stra8e wird ein wirksamer Schallschutz fir die
Wohnungen und fir die groBzligige innenliegende Griine Mitte dargestellt.

Dieser neue Freiraum im Inneren des Quartiers schlieBt Gber einen Quartiersplatz
unmittelbar an den bestehenden Stadtraum ,Dorfplatz" der KiefernstraBe an. Der
dort vorgesehene o6ffentliche Platzraum soll durch eine abwechslungsreiche
Gestaltung, die den Héhenunterschied zwischen dem Plangebiet und dem Dorfplatz
einbindet, eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten. Damit nimmt dieser Ort einen
besonderen Stellenwert bei der Entwicklung der ,,Griinen Mitte" im Gesamtquartier
ein.

Durch einen Baukorper, der im Erdgeschoss einen 6ffentlich nutzbaren Bereich - wie
zum Beispiel einen Quartierstreff - vorsehen soll, wird der Quartiersplatz raumlich
begrenzt und gefasst. Auch das auf den Nachbargrundstiick ,,Cube Central 378"
geplante ,,K22" soll durch die neue Platzgestaltung ins Gesamtquartier eingebunden
werden und eine pragnante Adresse erhalten.

FUr den an der Ecke Werdener StraBe / FichtenstraBe vorgesehene Hochpunkt wurde
aufgrund seiner stadtraumlichen Bedeutung ein eigenes Qualifizierungsverfahren
durchgefuhrt, bei dem das Bliro MVRDV erneut drei verschiedene Varianten
vorgelegt hat, aus welchem dann durch die Jury, die bereits im Kooperativen
Planverfahren beteiligt war, eines ausgewahlt wurde. Der ausgewahlte Entwurf ,Two
Cubes" besteht aus zwei gegeneinander verdrehten Kuben. Der untere Kubus ist in
Richtung Plangebiet orientiert, flgt sich in die ,Grine Mitte ein und fasst die
StraBenkante der Werdener StraBBe, wahrend der obere Kubus in Richtung der
Disseldorfer Innenstadt ausgerichtet ist. Zwischen den zwei Kuben befindet sich
einen Riicksprung im Gebaude, der sogenannte ,Connector", der die beiden Wirfel
optisch voneinander trennt. Die Geste der zwei verdrehten Wirfel steht sowohl flr
den Quartiersbezug, als auch fir die signifikante Fernwirkung.

Das Gebdude wird eine H6he von ca. 69,0 m haben.
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Freiraumkonzept und Wegeflhrung

Das Landschaftsplanungsbiiro LOLA landscape architects (LOLA) aus Rotterdam hat
das kooperative Planverfahren begleitet. Die Leitidee ,Die Griine Mitte™ mit einem
Flachenanteil von rd. 40% stellt den 6ffentlichen Grin- und Freiraum in den Fokus.
Rund 30% des Plangebietes sind zudem unterirdisch unbebaut. Der groBzligige
Freiraum bildet ein weiteres Glied in der Kette der vorhandenen griinen Elemente wie
dem Stadtwerkepark, dem IHZ-Park und dem WGZ Bank-Park.

Die Struktur des Freiraums ist Gber seine Nutzungen definiert: Zonen zum Verweilen,
Treffen, Spielen und zum Sportlich-aktiv-sein. Je nach Nutzungen wird die
Grinraumzonierung als naturnahes, stadtisches, aktives oder Platzgriin gestaltet.
Durch die teilweise 6ffentlich zuganglichen Dachflachen eingeschossiger
Gebdudeabschnitte und den neuen Quartiersplatz, der als Scharnier zwischen
KiefernstraBe und Griner Mitte dient, entsteht eine attraktive Freiraum- und
Grinstruktur mit abwechselnden Héhenstaffelungen und vielfaltigen
Sichtbeziehungen. Die Dachflachen im Quartier werden begrint und teils zur
Energiegewinnung (Photovoltaik) genutzt. Im Teilbereich MU 1.1 kann die Dachflache
Uber dem eingeschossigen Gebdude angrenzend zur Grinen Mitte als urbaner
Freiraum genutzt werden.

Das Konzept sieht vor, den StraBenraum an der Ecke Werdener Stral3e / Erkrather
StraBe aufzuweiten und durch urbanes Grin aufzuwerten. Durch die Ricknahme der
Gebaudekanten (im Vergleich zur heutigen Bebauung) wird die Mdglichkeit eréffnet,
dass dort ein groBzigiger Raum flr das konfliktfreie Nebeneinander von
Radfahrenden und zu FuB gehenden entstehen kann. Die Aufweitung der Werdener
StraBe ist ebenfalls mdéglich, da die Gebaude an der Werdener StraBe im Vergleich
zur aktuellen Gebdudekante geringfligig zurlickweichen. Der gewonnene Raum sollte
fir komfortablere Geh- und Radwege genutzt werden.

Die Aufweitung der Erkrather StraB3e ist nur teilweise mdglich, da sich an der
Erkrather StraBe 167-171 das denkmalgeschitzte Gebaude befindet, das bereits
heute im Vergleich zu den benachbarten Gebduden in den StraBenraum vorspringt.
Dort wird fir zu FuB gehende und Radfahrende weiterhin eine Engstelle verbleiben.
Die Durchwegung der Grinen Mitte ist vor allem fir die fuBlaufige barrierearme
ErschlieBung optimiert. Nach Westen, in Richtung der Werdener StraBe, wird das
Quartier durch drei Eingange erschlossen. Dabei ist der Eingang Werdener StralBe /
Ecke Erkrather StraBe als Anbindung zur Haltestelle Kettwiger StraBe von besonderer
Bedeutung.

Die geschlossenen Raumkanten eingeschossiger Bauteile (z.B. Einzelhandel, Garage)
zur Grinen Mitte werden teilweise durch begriinte Erdmodellierungen gestaltet und
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fligen sich so als flieBende und nutzbare Freiraumelemente in den Raum ein.
Die heute nahezu zu 100% versiegelte Flache wird kiinftig nur noch zu ca. 70%
Uber- und auch unterbaut sein. Dementsprechend haben die Grin- und
Freiraumplanungen ein hohes Potential zur Verbesserung der 6kologischen und

klimatischen Bedingungen des Quartiers.

Cube Central 378
Die geplante neue Nutzung des Plangebietes ist gemeinsam mit den Planungen auf

dem Nachbargrundstiick ,,Cube Central 378" Teil einer stadtebaulichen
Umstrukturierung in Flingern Sid. Die daflir bestehende Planung wurde ebenfalls
unter intensiver Einbindung der Offentlichkeit entwickelt (,Planwerkstatt 378"). Hier
werden auf Uber 13.000 m2 Nutzfladche unterschiedliche Wohnungstypen, teils sozial
geférdert, Gewerberaume (Biros, Ladenlokale), Ateliers und gemeinschaftlich
nutzbare Freiflachen entstehen. AuBerdem ist mit dem K22 ein Sozial- und Kultur-
Projekt geplant, dessen Entwicklung und Nutzung seitens der Landeshauptstadt

Dusseldorf oder einer ihrer Tochtergesellschaften betrieben werden wird.

5.4 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes wird wie bereits heute von der Erkrather StraBe
und der FichtenstraBe aus erfolgen. Von dort werden die beiden
Tiefgaragenzufahrten erschlossen. Eine Durchfahrt durch das Plangebiet wird
zukinftig nicht mehr mdéglich sein, um die Griine Mitte frei von motorisiertem
Verkehr zu halten und die Aufenthaltsqualitdt zu erhéhen.

Die Andienung des Lebensmittelmarktes erfolgt Gber eine private ZufahrtsstraBe von
der Erkrather StraBe aus. Der Be- und Entladevorgang erfolgt im Gebaude, so dass
sich entsprechende Gerdusche nicht auf die Wohnnutzungen im Plangebiet oder
daran angrenzend auswirken.

Die ErschlieBung der Kita erfolgt ebenfalls angegliedert an die private ZufahrtsstraB3e.
Es werden in dem Bereich einige Parkstande als Hol- und Bring-Zonen flr die Kita
eingerichtet. Um die Gefahren durch die Andienung des Lebensmittelmarktes fir die
Kinder der Kita zu minimieren, wird die Andienung des Lebensmittelmarktes zeitlich
eingeschrankt.

Das Quartier soll Uber FuB- und Radwegeverbindungen mit Zuwegungen an der Ecke
Werdener- /Erkrather StraBBe, an der Werdener StraBe, an der FichtenstraBe sowie
an der KiefernstraBe mit den umgebenden Quartieren verbunden werden. Eine
relevante Radwegeverbindung stellt die geplante Anbindung der RuhrtalstraBe an die
KiefernstraBe Uber die neue private ErschlieBungsstrale und ein komfortables

Rampenbauwerk dar.
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Zusatzlich zu diesen Wegeverbindungen wird im Rahmen der nachfolgenden
Planungen eine mittige Querung der Werdener StraBe gegeniiber des Flincarrés
geprift. Um dies langfristig zu ermdglichen, wird dort ebenfalls durch einen
Durchgang durch das Gebdude eine Anbindung an die Griine Mitte geschaffen.

In der stadtebaulichen Weiterentwicklung zu dem Rahmenplan ,Die Griine Mitte"
wird vorgeschlagen, die Werdener StraBe aufzuweiten und mit komfortablen Geh-
und Radwegen aufzuwerten und die bestehenden Baume zu erhalten. Dadurch, dass
die Gebaude an der Werdener StraBe im Vergleich zur aktuellen Gebaudekante
geringflgig zurickweichen, wiirde die Flache daflr zur Verfiigung stehen.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden detailliert in einem

Verkehrsgutachten analysiert und bewertet (siehe Pkt. 6.8).

5.5 Mobilitatskonzept

Mit Blick auf die anstehende Mobilitatswende in Dlsseldorf wurde durch intensive
Einbindung von Mobilitats-/Verkehrsplanerinnen und -planern wahrend des
kooperativen Planverfahrens ein Mobilitatskonzept entwickelt, welches im Rahmen
der Bebauungsplanaufstellung vertieft wurde. Ziel ist es, den Autoverkehr im
Plangebiet und im Quartier zu reduzieren und alternative Mobilitatsangebote zu
schaffen. Ein multimodales, flexibles und vielfaltiges Mobilitdtsangebot soll mdglichst
fur alle einfach und intuitiv zuganglich sein. Mithilfe von Mobilitatsstationen flr
Shared-Mobility (Auto, Fahrrad, Roller, Scooter, Lastenrad - ggfls. auch als
Elektroversion), Ladeinfrastruktur fur E-Mobile, einem erhdéhten Angebot von
Fahrradabstellanlagen und der reduzierten Anzahl an PKW-Stellplatzen sollen Anreize
geschaffen werden, auf nachhaltige Mobilitatsformen umzusteigen. Die gute
Anbindung an den OPNV bietet einen zusétzlichen Standortvorteil.

Im Plangebiet sind in Abstimmung mit der Connected Mobility Disseldorf GmbH
(CMD) Mobilitatsstationen an verschiedenen Standorten geplant. Eine
Mobilitatsstation mit zwei bis vier Carsharing- Stellplatzen soll in der FichtenstraBe
entstehen. Weitere Mobilstationen mit Angeboten fir Lastenrader und E-Roller sind
in den Durchgangen von der Werdener Stra8e zur Grinen Mitte geplant.

Der genaue Standort der Mobilitatsstationen und ihre Dimensionierung werden im
weiteren Planungsverlauf dezidiert geprift und festgelegt. Entsprechende
Regelungen erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze wurden unter Bericksichtigung der
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Dusseldorf und unter Berlcksichtigung der
sehr guten OPNV-Lagegunst des Plangebietes ermittelt. Sie werden gemeinsam mit

den Fahrradabstellplatzen flir die Bewohnerinnen und Bewohner in einer etwa 18.000
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m2 groBen Tiefgarage untergebracht, um einen mdglichst groBen Teil des Freiraums
von der Unterbauung freizuhalten und qualitatsvolle Grinflachen zu schaffen. Auch
die fiur die Kita und die Einzelhandelsnutzung bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatze werden in der Tiefgarage untergebracht. Zusatzlich werden in der
Tiefgarage mindestens 30 und maximal 50 PKW-Stellplatze fir die Allgemeinheit zur
Verfligung gestellt, die zu marktiblichen Bedingungen an Nutzer auBerhalb des B-
Plan Gebiets vermietet werden sollen. Als Mieter kommen hier vorrangig Anwohner
im Umkreis von 500 m in Frage. Entsprechende Vereinbarungen erfolgen im
stadtebaulichen Vertrag. Um auf das von Sitden nach Norden abfallende Geléande zu
reagieren, wird die Tiefgarage im Norden eingeschossig, im Stden zweigeschossig
ausgebildet.

Wenn es sich als notwendig erweist, ist die Errichtung einer weiteren
Tiefgaragenebene oder die Einrichtung von Doppelparkstanden madglich. Die
Tiefgarage wird Uber einen ErschlieBungsstich von der FichtenstraBe und einen
ErschlieBungsstich von der Erkrather StraBe erschlossen. In der Tiefgarage kénnte
ein separater baulicher Abschnitt flr eine Quartiersgarage vorgesehen werden.

Zur Férderung der Fahrradmobilitat wird unter dem Baukérper entlang der Werdener
StraBe (Baufeld Beta) ein zusatzliches Geschoss flir Fahrradabstellplatze geplant,
dass Uber eine Rampe und einen Aufzug bequem erschlossen wird. In diesem
Geschoss werden rd. 930 Fahrradstellplatze in ausreichender GréBe, teilweise flur
Fahrradanhanger und Lastenrader, sowie Anschlisse flir Elektro-Fahrrader
vorgesehen. Zusatzlich sind dort Dusch- und Umkleidemdéglichkeiten geplant. Die
Stellplatze dieser Tiefgarage sind derart dimensioniert, dass eine Vermietung an
externe Radfahrerinnen und Radfahrer im Sinne einer Quartiers-Fahrradgarage
maoglich ist.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgt im Rahmen der Bauantrage.
Entlang der umliegenden StraBen sind nur wenige ebenerdige PKW-Stellplatze
vorgesehen, die hauptsachlich Lieferfahrzeugen vorbehalten werden. Einige
oberirdische Stellplatze flr den Hol- und Bringverkehr der Kita sollen angegliedert an
die private ZufahrtsstraBe von der Erkrather StraBe zur Tiefgarage untergebracht

werden.

5.6 Anpassung des Planungsrechts

Der zur Umsetzung der Planung erforderliche planungsrechtliche Rahmen wird durch

das aktuelle Bebauungsplanverfahren geschaffen.
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Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt werden. Damit ist die
Erstellung eines Umweltberichtes erforderlich.

Parallel zu der Bebauungsplanaufstellung wird der Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Diisseldorf im Bereich des Plangebietes in einem separaten
Verfahren gedndert. In das FNP-Anderungsverfahren wird der benachbarte Bereich

des ,,Cube Central 378" einbezogen.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung
6.1.1 Urbanes Gebiet - MU

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept soll im Plangebiet ein gemischtes
urbanes und vielfaltiges Quartier mit verschiedenen Nutzungen wie Wohnen,
Arbeiten, Einzelhandel, Gastronomie, Freizeit u.a. entstehen. Insbesondere soll dabei
der hohen Nachfrage nach Wohnraum auf dem Disseldorfer Wohnungsmarkt
Rechnung getragen werden. Aus diesem Grund wird im Plangebiet ein Urbanes
Gebiet (MU) festgesetzt. Urbane Gebiete (MU) gem. § 6a BauNVO dienen dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Da
innerhalb des Plangebietes in Bezug auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
und in Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung unterschiedliche Festsetzungen
gelten sollen, wird das MU in funf Teilbereiche (MU 1.1 - MU 1.5) untergliedert.

In allen festgesetzten Urbanen Gebieten sind im Sinne des § 6a Absatz 2 BauNVO
Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebdaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe (mit Ausnahme von
sonstigen Gewerbebetriebe gemal § 6 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO, soweit es sich um
Betriebe mit ausschlieBlich oder Uberwiegend Sexdarbietungen, Bordelle und
bordellartige Betriebe und Wettannahmestellen handelt) und Anlagen flr
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke allgemein zulassig.

Im Teilbereich MU 1.1 ist unter anderem die Errichtung eines Hochhauses
vorgesehen, in dem sich in den Obergeschossen nach aktuellem Planungsstand fast
ausschlieBlich Blironutzungen befinden sollen. Im Erdgeschoss sowie im ersten
Obergeschoss ist eine Erganzung durch gastronomische und sonstige erganzende

Nutzungen vorgesehen. In dem sudlich angrenzenden Baukdrper sind
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Wohnnutzungen sowie eine Bowlingbahn vorgesehen. Diese Nutzungen sind im
Rahmen der Festsetzungen eines Urbanen Gebietes planungsrechtlich zuldssig.

In den Teilbereichen MU 1.2; M 1.3 und MU 1.4 werden lUberwiegend
Wohnnutzungen vorgesehen. Durch die Lage an der stark befahrenen Werdener
StraBe (B8) sind hier besondere Vorkehrungen gegen den Verkehrslarm zu treffen
(siehe Kap. 6.15). Die zum Blockinnenbereich gerichteten Wohnungen haben
aufgrund der vom Schall abgewandten Seite und ihrer Ausrichtung nach Sidwesten
eine sehr gute Wohnqualitat. In den straBenzugewandten Erdgeschossen sollen
unterschiedliche, den StraBenraum belebende Nutzungen untergebracht werden.
Im Teilbereich MU 1.5 wird das bestehende denkmalgeschitzte Gebaude an der
Erkrather StraBe 167-171 baulich erganzt. Fiir das Denkmal selbst sowie flir das
unmittelbar sliddstlich angrenzend geplante Gebaude sind in den Obergeschossen
besondere Wohnformen in Form von Seniorenwohnungen, Tagespflege und
Wohngruppen / Wohngemeinschaften vorgesehen. In den Erdgeschossen sind
erganzende Nutzungen, wie beispielsweise ein Sanitatshaus und Dienstleistungen
(Frisér, FuBpflege, Praxis fur Physiotherapie) geplant. Durch die getroffenen
Festsetzungen wird flir das Baudenkmal der Fortbestand durch vielfaltige, passende
Nutzungsmaéglichkeiten unterstitzt und damit dem Denkmalschutz Rechnung
getragen.

Im Teilbereich MU 1.5 kdnnen klnftig ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb, ein
Quartierstreff und weitere Wohnnutzungen ihren Platz finden. Eine Kita muss
errichtet werden, da diese durch den vorhandenen und entstehenden Bedarf im
Quartier erforderlich wird. Diese Nutzungen sind mit der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes planungsrechtlich zulassig. Um die Umsetzung der Kita zu gewahrleisten,

wird diese im Bebauungsplan festgesetzt.

Damit sind im gesamten Plangebiet als zukUnftiger Arbeits- und Wohnstandort
vielfaltige Nutzungen maéglich, die von der direkten Anbindung der U-Bahntrasse und
weiteren Anbindungen des OPNV profitieren.

Die Teilbereiche des Urbanen Gebiets MU 1.1 bis MU 1.5 sind hinsichtlich der
Zulassigkeit ihrer Nutzungen im Zusammenhang zu betrachten. Mit den vielfaltigen
vorgesehenen Nutzungen wird insgesamt der gemischte Charakter eines Urbanen
Gebietes mit den getroffenen Festsetzungen gewahrt.

Aus dem Katalog der in einem Urbanen Gebiet allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden folgende Nutzungen ausgeschlossen bzw. differenziert

festgesetzt:
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6.1.2 Einzelhandelsbetriebe

Die Neuorientierung der Planungsziele fir die im Plangebiet liegenden
Potenzialflachen mit einem Schwerpunkt in Richtung einer Wohnnutzung wird die
Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner und damit die Nachfrage nach
Nahversorgungseinrichtungen im Quartier weiter ansteigen lassen. Im Sinne der
Stadt der kurzen Wege soll die Versorgung des Plangebietes selbst und seiner nahen
Umgebung auch weiterhin sichergestellt werden.

Um die Versorgungsfunktionen von Stadtteilzentren als Bausteine des vom Rat der
Landeshauptstadt Disseldorf beschlossenen Rahmenplan Einzelhandel 2016 zu
erhalten, zu starken, und die Nahversorgungsangebote dort zu bindeln, ist
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der
Zentren restriktiv zu behandeln, soweit er nicht nur der unmittelbaren
Nahversorgung dient oder eine Nahversorgungslicke zwischen den Zentren schlieBt.
Das Plangebiet befindet sich nhach dem aktuellen Rahmenplan Einzelhandel 2016 der
Stadt Dusseldorf nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, sondern ist
aufgrund seiner bisherigen Nutzungsstruktur Teil eines Fachmarktstandortes. Dieser
wird jedoch kiinftig aufgeldst und das Plangebiet wird ein integrierter Standort
werden.

Aus diesem Grund werden differenzierte Festsetzungen zum Einzelhandel in den
Urbanen Gebieten getroffen, in denen Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen
Geschossflache von 1200 m2 in der Regel zuldssig sind. Abgeleitet aus der
Rechtsprechung handelt es sich um Betriebe, die maximal 800m2 Verkaufsflache
haben:

Im Teilbereich MU 1.1 werden Einzelhandelbetriebe nur mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten gemaB Dusseldorfer Sortimentsliste zugelassen. Ausnahmsweise
kdénnen zusatzlich Einzelhandelsbetriebe in Form von Convenience Stores
(Nachbarschaftsladen mit zentrenrelevantem Einzelhandel gem. Dusseldorfer
Sortimentsliste Nr. 1) mit einer maximalen Verkaufsflache von 400 m2 zugelassen
werden.

Damit wird dem Bauherren eine gewisse Flexibilitat in den Nutzungen ermdglicht, der
zentrenrelevante Einzelhandel wird im Plangebiet jedoch aus den bereits genannten
Grinden eingeschrankt.

Bei einem Convenience Store (Nachbarschaftsladen) handelt es sich um eine
festsetzungsfahige sogenannte Unterart baulicher Nutzungen. Nachbarschaftsladen
verfiigen in der Regel in Dusseldorf Uber eine Verkaufsflache von rd. 400 m2 und
bieten Waren des téglichen Bedarfs an. Uberwiegend werden damit
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaB Nummer 1 der Dlsseldorfer
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Sortimentsliste verkauft. Das Kernsortiment eines Nachbarschaftsladens umfasst
Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen und Zeitschriften, Schnittblumen sowie
Drogeriewaren. Aufgrund der begrenzten GréBe der Nachbarschaftsladen und des
Warenangebotes dient dieser Betriebstyp ausschlieBlich der Versorgung des
unmittelbar angrenzenden Gebietes, in diesem Fall dem neuen Quartier selbst sowie
den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten im Bereich ndrdlich und sidlich der
Werdener StraBe. So wird die Moglichkeit flir alternative oder ergéanzende kleinteilige
Angebotsstrukturen gegeben, die das Angebot eines Nahversorgers abrunden
kdnnen, erdffnet. Die Zulassigkeit erfolgt ausnahmsweise, um sicherstellen zu
kdénnen, dass keine Agglomeration von nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben entstehen, von denen negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche ausgehen kénnen.

In den Teilbereichen MU 1.2, MU 1.3 und MU 1.4 sind Einzelhandelsbetriebe nur mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Dusseldorfer Sortimentsliste Nummern
3-7 und nur im Erdgeschoss zulassig. Ausnahmsweise kdnnen zusatzlich
Einzelhandelsbetriebe in Form von Convenience Stores (Nachbarschaftsladen mit
zentrenrelevantem Einzelhandel gem. Disseldorfer Sortimentsliste Nr. 1) mit einer
maximalen Verkaufsflache von 400 m2 nur im ErdgeschoB zugelassen werden.

Im Teilbereich MU 1.5 ist Lebensmitteleinzelhandel zuldssig, jedoch nur im
Erdgeschoss und nur in dem in der Planzeichnung durch Schraffur (////)
gekennzeichneten Bereich. Mit dieser Festsetzung sind in der gekennzeichneten
Flache Betriebe zuldssig, die in erster Linie zentrenrelevante Sortimente
entsprechend der Nummer 1 der Dusseldorfer Sortimentsliste 2016 im Angebot
haben. Nach den Vorgaben des Einzelhandelserlasses NRW sind zusatzliche
Randsortimente mit Waren aller Art bis max. 10% der Verkaufsflache zusatzlich
zulassig. Da diese Regelung bereits im Einzelhandelserlass festgeschrieben ist,
bedarf es daflir im vorliegenden Bebauungsplan keiner gesonderten Regelung.
Aushahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gemaB Dusseldorfer Sortimentsliste Nummern 3-7 nur im Erdgeschoss.
Ausnahmsweise kdnnen zusatzlich Einzelhandelsbetriebe in Form von Convenience
Stores (Nachbarschaftsladen mit zentrenrelevantem Einzelhandel gem. Dlsseldorfer
Sortimentsliste Nr. 1) bis zu einer FlachengréBe von 400 m2 nur in den
Erdgeschossen zugelassen werden.

Im Plangebiet befindet sich bereits heute ein Lebensmitteldiscounter, der etabliert
und stark frequentiert ist und die Nahversorgung des Quartiers sicherstellt. Um dies
weiterhin zu gewahrleisten, sind im Teilbereich MU 1.5 auch zuklnftig Flachen far

Lebensmitteleinzelhandel vorgesehen. Ausgewahlt wurde der Standort, da er dort
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deutlich sichtbar und auch fuBlaufig / mit dem Rad sehr gut erreichbar ist. Die
notwendigen Parkplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden, die Uber
den privaten ErschlieBungsstich an die Erkrather StraBe angebunden wird.

Da im Bestand bereits heute ein Lebensmittelmarkt vorhanden ist, ist nicht davon
auszugehen, dass wesentliche negative stadtebauliche Auswirkungen, wie zum
Beispiel ein Kaufkraftabfluss von anderen nahegelegenen Nahversorgern oder
zusatzlich entstehende Verkehrsbelastungen, eintreten werden. Auch eine
Beeintrachtigung des in ca. 450 m entfernt gelegenen Stadtteilzentrums Kdlner
StraBe ist nicht zu erwarten. Aus diesen Griinden besteht an dieser Stelle
grundsatzlich auch die Méglichkeit, einen groBflachigen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (>800 m?2 Verkaufsflache) anzusiedeln, wenn der
Nachweis der sogenannten Atypik (§ 11 Absatz 3 BauNVO) erbracht wird. Inhalt
eines Atypiknachweises ist, unter anderem auch, dass durch die Ansiedlung des
Lebensmitteleinzelhandels nur unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind.

Die Begrenzung des Einzelhandels in allen Teilbereichen des Urbanen Gebietes
erfolgt zum Schutz der Stadtteilzentren in der Kdlner StraBe und der Birken- und
AckerstraBe, die sich in rd. 500 m Entfernung zum Plangebiet befindet. Gleichzeitig
soll mit der Zulassigkeit von kleinflachigem Einzelhandel und Gastronomie das
stadtebauliche Ziel geférdert werden, dass planungsrechtlich ausreichend Flachen fir
Betriebe zur Nahversorgung bereitstehen und eine attraktive Belebung der Werdener
StraBe und der Erkrather StraBe unterstutzt wird. Damit kann im Plangebiet eine
belebende urbane Nutzungsmischung entstehen, die die vorhandene Struktur im
Quartier erganzt. Durch die getroffenen Einschrankungen sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die Versorgungsstrukturen
von Dusseldorf Flingern zu erwarten. Die zuldssigen Betriebe wirden vielmehr
Uberwiegend die direkt angrenzenden Einwohner ansprechen und somit insbesondere
Kaufkraftpotenziale des neuen Wohnquartiers selbst binden.

Mit der Beschrankung der Einzelhandelsflachen im Wesentlichen auf das Erdgeschoss
werden der Entwicklung von Einzelhandelsflachen klare Grenzen gesetzt. Die
angebotenen Flachen bieten hinreichend Flexibilitat fur die konkrete Verortung und
lagemaBige Ausrichtung von Einzelhandelsflachen. Zugleich wird ein Rahmen
geboten fir eine flexible Entwicklung und Kombination von kleineren Einzelhandels-
sowie sonstigen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben entlang der Erkrather und
der Werdener Straf8e. Derartige Nutzungen stellen im Rahmen eines

nutzungsgemischten Quartiers eine sinnvolle und gewollte Erganzung der
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Angebotsstruktur dar. Dem Wohnen wird durch die planungsrechtliche Begrenzung

jedoch weiterhin Vorrang eingeraumt.

6.1.3 Vergnigungsstatten / Gewerbebetriebe

Ebenfalls ausgeschlossen werden im gesamten Plangebiet Vergnliigungsstatten.
Weiterhin werden zudem Regelungen zu den Vergnligungsstatten dhnelnden
Gewerbe- und Einzelhandelsbetrieben getroffen. So werden sonstige
Gewerbebetriebe gemaB § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, soweit es sich um Betriebe mit
ausschlieBlich oder tGberwiegend Sexdarbietungen, Bordelle und bordellartige
Betriebe handelt, ebenfalls ausgeschlossen. Fir den Ausschluss dieser Nutzungen
liegen besondere stadtebauliche Griinde vor. Die mit Vergniigungsstatten und den
genannten artverwandten Betrieben verbundenen haufig negativen gestalterischen
Auswirkungen (insbesondere in Bezug auf Werbung) widersprechen den
staddtebaulichen Zielen fir diesen wichtigen stadtraumlichen Ort am Knotenpunkt
Werdener StraBe / Erkrather StraBe. Durch die Haufung der genannten Betriebe
werden zudem negative Auswirkungen auf die Umgebung und das Stadt- und
StraBenbild sowie sogenannte ,Trading-Down-Effekte™ im Umfeld beflirchtet. Auch
die unmittelbare Nahe zu bestehenden Wohnnutzungen und das Planungsziel, auf
dem Areal des B8-Centers ein attraktives gemischt genutztes Quartier mit einem
hohen Anteil an Wohnnutzungen zu entwickeln, stehen als stadtebauliche Griinde der
Zulassigkeit der vorgenannten Betriebe entgegen. So kénnen insbesondere
Wohnnutzungen durch typische negative Begleiterscheinungen von
Vergnligungsstatten beeintrachtigt werden. Betriebszeiten von Vergnliigungsstatten
kénnen sich von sonst (blichen Offnungszeiten von Einzelhandels- oder
Gastronomiebetrieben unterscheiden, weshalb Stérungen der Nachtruhe beflirchtet
werden.

Im gesamten Plangebiet sind Vergnigungsstatten und vergleichbare Nutzungen auch
im Zusammenhang mit der im Teilbereich MU 1.5 vorgesehenen Kita aufgrund
moglicherweise negativer Auswirkungen ebenfalls als nicht vertraglich anzusehen.
Regelungen zur Umsetzung der Kita sollen im stadtebaulichen Vertrag getroffen

werden.
6.1.4 Tankstellen

Die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind

aufgrund ihrer Gebaude- und Betriebsflachentypologie und des damit
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einhergehenden Flachenanspruches nicht in die geplante stadtebauliche Struktur zu
integrieren. Daruber hinaus zeichnen sie sich aufgrund des erhdhten
Publikumsverkehrs mit einem erhéhten Stérungsgrad auch in den Nachtzeiten aus

und werden daher ausgeschlossen.

6.1.5 Kindertagesstatten

Aufgrund des Bedarfes an Kinderbetreuungsplatzen im Quartier ist im Urbanen
Gebiet MU 1.5 im ersten Obergeschoss der Gebaude gegenliber dem Cube 378 eine
viergruppige Kindertageseinrichtung vorgesehen. Um diese planungsrechtlich
bestmdglich abzusichern, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im ersten
Obergeschoss der entsprechend gekennzeichneten Uberbaubaren Flachen
ausschlieBlich Kindertagesstatten zulassig sind. Da im Erdgeschoss der dort
geplanten Gebaude Einzelhandelsnutzungen vorgesehen sind, wird die Kita im ersten
Obergeschoss ihren Platz finden. Die AuBenspielflache wird sich auf dem Dach des
eingeschossigen Teilbereiches des MU 1.5 befinden.

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass im Obergeschoss der gekennzeichneten
Uberbaubaren Flachen in untergeordnetem MaB auch beispielsweise notwendige
Treppenraume fur andere Nutzungen, die in den weiteren Obergeschossen verortet
sind, zulassig sind. Hiermit kénnen die erforderlichen Flachen fir die ErschlieBung

und Rettungsweg gewahrleistet werden.

6.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige
Hoéhe der baulichen Anlagen sowie (iber die Anzahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse bestimmt. Die Festsetzungen dazu orientieren sich an dem
stadtebaulichen Konzept, das aus dem kooperativen Planverfahren hervorgegangen

ist.
6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Voraussichtlich wird das Ensemble in Abschnitten realisiert. Die Teilgebiete geman
Planzeichnung MU 1.1 bis 1.5 definieren mdgliche Bauabschnitte oder
Grundstucksteilungen.

Die Grundflachenzahl wird dementsprechend in diesen Teilgebieten des Urbanen
Gebietes differenziert festgesetzt, um somit den baustrukturellen Rahmen mdglichst

nah an den Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfs zu orientieren.
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Aktuell ist das Plangebiet weitgehend lberbaut und versiegelt. Eine ober- und
unterirdische Bebauung soll weiterhin ermdglicht werden. Sie wird jedoch in der
Ausdehnung eingeschrankt, um Freiflachen fir eine Griingestaltung, fir Spiel,
Erholung und Aufenthalt und einen neuen Quartiersplatz zu schaffen, die fir die
Nutzung durch die dort zuklnftig Wohnenden und Arbeitenden, aber auch fir die
Offentlichkeit geéffnet wird.

Um diese Zielsetzung sicherzustellen, werden folgende Festsetzungen flir die

einzelnen Teilbereiche des MU getroffen:

Teilflache | GRZ I
MU 1.1 0,6
MU1l.2 |0,4
MU 1.3 0,6
MU 1.4 0,8
MU1l.5 |[0,7

Damit wird der durch die Hauptbaukoérper verursachte Versiegelungsgrad in den
festgesetzten Baufenstern hinreichend abgebildet und die Orientierungswerte des §
17 BauNVO flr Urbane Gebiete von 0,8 eingehalten bzw. iberwiegend deutlich
unterschritten.

GemaB § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ um 50% bis zu
einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 flir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird,
grundsatzlich zuldssig.

Im Plangebiet werden dagegen oberirdische Stellplatze und Garagen ausgeschlossen
und Nebenanlagen eingeschrankt. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
eines hohen Anteils an Grin- und Freiflachen im Plangebiet soll die Bebauung ober-
wie auch unterirdisch reguliert werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die
zulassige Grundflachenzahl durch, Flachen von Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, die
notwendigen Flachen zur ErschlieBung sowie durch Fahrradabstellanlagen in den
einzelnen Baugebieten maximal bis zu folgenden Grundflachenzahlen (GRZ II)

Uberschritten werden kann:
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Teilfldche | GRZ II
MU1.1 |0,8
MU1.2 |0,5
MU1.3 |0,8
MU1.4 |1,0
MU1.5 |0,9

Mit dieser Festsetzung kann der in § 17 BauNVO genannte Orientierungswert der
GRZ fiur Urbane Gebiete von 0,8 in den Teilbereichen MU 1.4 bis zu einer GRZ von
1,0 und in dem Teilbereich MU 1.5 bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. In
allen anderen Baugebieten wird der Orientierungswert der BauNVO durch die GRZ II
eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Das eng zugeschnittene Teilgebiet MU 1.4 ist aufgrund der Ecksituation fast
vollstandig durch die notwendige Tiefgarage unterbaut. Das Teilgebiet MU 1.5 ist
wegen der vorgesehenen Erdgeschossnutzung durch einen Lebensmittelmarkt (inkl.
Platzbedarf flr die eingehauste Anlieferung) und einen Quartierstreff zu rd. 70%
Uberbaut und mit der notwendigen Tiefgarage noch dariiberhinausgehend unterbaut.
Die Uberschreitung der GRZ ist jedoch generell ausschlieBlich fiir die Errichtung von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Tiefgaragen und deren Ein- und
Ausfahrten sowie flr die notwendigen Flachen zur ErschlieBung zuldssig. Damit
kénnen die wertvollen oberirdischen Flachen im Urbanen Gebiet vollstandig vom
ruhenden Verkehr freigehalten werden und als Freiraum insbesondere dem
Aufenthalt und der Erholung fir das Quartier und dessen naherer und weiterer
Umgebung zur Verfigung stehen. Es sollen dort 6ffentlich nutzbare Grin- und
Spielflachen sowie Retentionsflachen entstehen und Baum- und Strauchpflanzungen
erfolgen, die positive stadtklimatische Auswirkungen haben werden. Um die
Wegequerungen des Plangebiets, den Anschluss an die umgebenden Quartiere wie
auch die ErschlieBung der geplanten Gebaude sicherzustellen, sind differenzierte
ErschlieBungsflachen erforderlich, die mit der Uberschreitung der zuldssigen GRZ
ebenfalls ermdglicht werden.

Bei der Betrachtung der fir die Neubebauung genutzten Teile des Plangebietes wird
rechnerisch durchschnittlich eine Grundflachenzahl von 0,7 und damit insgesamt ein

vertragliches MaB in Bezug auf die verbleibenden Freiflachen erreicht, da ca. 30%
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des mischgenutzten Quartiers als nicht von Gebauden, unterirdischen Bauteilen und

Zufahrten genutzte Flache vorgehalten werden kénnen.
6.2.2 Geschossflachenzahl (GFz)

Im vorliegenden Bebauungsplan wird keine Geschossflachenzahl festgesetzt. Die
notwendige Definition des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt durch die
Festsetzung einer engen lberbaubaren Grundstlicksflache, der Grundflachenzahl, der
maximalen Hbhe der baulichen Anlagen sowie der maximalen Geschossigkeit. Damit
ist die gewilinschte Kubatur der geplanten Gebaude hinreichend konkret bestimmt.
Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass der Orientierungswert der BauNVO flr
Urbane Gebiete 3,0 betrdagt. Bezogen auf das gesamte Plangebiet kann bei
maximaler Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen und der Gebdudehdhe rein
rechnerisch eine GFZ von maximal 3,1 erreicht werden. Damit kann der
Orientierungswert der BauNVO lediglich minimal tberschritten werden. Durch die
diversen Gutachten, die im Rahmen der Bebauungsplan-Aufstellung erstellt wurden,
ist nachgewiesen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten

werden.
6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an den Zielen des
staddtebaulichen Entwurfs Dieser bildet ein eigenstdndiges und abwechslungsreiches
Hoéhenspiel der Gebaude, das an wesentlichen Schnittstellen zur Umgebung die
Bestandshohen aufgreift. An pragnanter Stelle Ecke FichtenstraBe/Werdener StraBe
wird bewusst ein Hochpunkt gesetzt Im Sinne der ressourcenschonenden
Innenentwicklung entsteht trotz der gro3zligigen griinen Mitte durch die hohe
Blockrandbebauung eine zeitgemaBe urbane Ausnutzung und Dichte.

Die Hohenverspriinge der Gebdudeteile, die eine der Grundideen des stadtebaulichen
Entwurfs darstellen, werden durch die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen
umgesetzt. Aus diesem Grund wird zur Sicherung des gewlinschten stadtebaulichen
Hochpunktes an der Ecke Werdener StraBe / FichtenstraBe und dessen vorgesehener
Drehung ab dem 9. Obergeschoss flir den unteren Gebaudeteil eine maximal
zulassige Anzahl von neun (IX) Vollgeschossen und fir den oberen, gedrehten
Gebdaudeteil (definiert durch eine Baulinie) von weiteren acht Vollgeschossen
festgesetzt. Insgesamt wird das Hochhaus damit siebzehn (XVII) Vollgeschosse
erreichen.

Der Gebdudekorper stdlich davon, der an die fiinfgeschossige Bestandsbebauung der
FichtenstraBe grenzt, wird mit maximal sieben (VII) Vollgeschossen festgesetzt. Um

fir das Hochhaus die Wirkung eines freistehenden Baukoérpers zu erzielen, wird das
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zwischen dem Hochhaus und dem 7-geschossigen Wohngebdude an der
FichtenstraBe befindliche Bauteil auf maximal zwei (II) Vollgeschosse reduziert.
Somit entsteht eine deutliche Zasur in der Raumkante der FichtenstraBe, die den
Solitédr des Hochhauses betont und ablesbar macht.

Der 6stlich daran angrenzende Baukérper zur griinen Mitte, der nur erdgeschossig
genutzt wird, wird entsprechend mit maximal einem (I) Vollgeschoss festgesetzt.
Die Gebaude entlang der Werdener StraBe werden entsprechend des stadtebaulichen
Entwurfs mit maximalen Geschossigkeiten zwischen sechs (VI) und neun (IX)
Vollgeschossen festgesetzt. Die zulassige Geschossigkeit gegeniiber des Flincarrees,
das sechs (VI) Vollgeschosse zzgl. eines Staffelgeschosses aufweist, wird mit sechs
(VI) bzw. sieben (VII) Vollgeschossen festgesetzt. So kann ein stadtebaulich
adaquates Gegenuber zur umliegenden Bestandsbebauung entlang der 6ffentlichen
VerkehrsstraBen errichtet werden.

Dies gilt ebenfalls fir die Gebdude entlang der Erkrather StraBe. Hier gilt es
insbesondere das dort bestehende Denkmal angemessen einzubinden. Aus diesem
Grund wird das Bestandsgebaude mit drei Vollgeschossen planungsrechtlich
gesichert, die angrenzenden und riickwartigen Gebaudeteile kdnnen demgegeniiber
zuklinftig zwischen sechs (VI) und sieben (VII) Vollgeschossen aufweisen. An der
Ecke zu der privaten ZufahrtsstraBe gegeniber dem neu entstehenden Cube Central
378, das sieben Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss aufweisen wird, werden maximal
sieben (VII) Vollgeschosse festgesetzt. Damit wird am Zugangsbereich zwischen den
beiden neuen Stadtquartieren eine stadtebauliche Betonung des Eckbereichs
Erkrather StraB8e / neuer ErschlieBungsstich umgesetzt.

Die Gebdude entlang des geplanten ndérdlichen ErschlieBungsstichs werden
entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs mit maximalen Geschossigkeiten
zwischen sieben (VII) und acht (VIII) Vollgeschossen festgesetzt, sodass
straBenbegleitend die vorgesehenen gestaffelten Gebaudehdhen ein Gegeniber zu
dem neuen Quartier Cube Central 378 bilden kdnnen. Das Sockelgebaude, in dem
sich ein Lebensmittelmarkt ansiedeln soll, wird wie im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehen mit maximal einem (I) Vollgeschoss festgesetzt.

Der Gebaudekoérper am Quartiersplatz darf zur besonderen stadtebaulichen
Akzentuierung des Platzraums eine punktuelle Uberhéhung von neun (IX)

Vollgeschossen aufweisen.
6.2.4 Hohe der baulichen Anlagen

Um die Umsetzung der zugrundeliegenden stadtebaulichen Idee zu ermdglichen und

um das Einfligen der neuen Gebaude in die Umgebung zu sichern, werden neben der
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Zahl der Vollgeschosse auch konkretisierende Regelungen zu maximalen
Gebaudehoéhen getroffen. Diese Festsetzungen ermdglichen im Zusammenspiel mit
der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse die Errichtung von Gebauden mit einer der
Nutzung entsprechenden lblichen Geschosshéhe in der vorliegenden
innerstadtischen Lage.

Die Festsetzungen zur zuldassigen Hohe der baulichen Anlagen orientieren sich an
allgemeinen innerstadtischen Bebauungshdhen, der umliegenden Bebauung und an
den Bebauungshdhen nahegelegener Neubauprojekte, z.B. Cube Central 378 und der
Bebauung um die Moskauer StraBe. Dariber hinaus werden teilweise héhere
Gebaudehdhen zugelassen, um die Planungsidee der verdichteten Randbebauung
und des von Gebduden freibleibenden Innenbereichs sowie des vorgesehenen
Hochpunktes umsetzen zu kdnnen.

Die Bestimmung der maximal zuldssigen Gebaudehéhe (GH max.) erfolgt geman
Eintrag im Plan und bezieht sich auf Meter (ber Normalhdéhennull (m.G.NHN) (=
unterer Bezugspunkt).

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der festgesetzten maximalen (GH max.)
oder der als zwingend (GH)festgesetzten Gebdudehdhe der baulichen Anlage ist die

Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage beziehungsweise der Attika maBgeblich.

Die Festsetzungen zur maximal zuldssigen Gebaudehdhe korrespondieren mit der
jeweils festgesetzten Zahl der zuldssigen Vollgeschosse. Bei der Bestimmung der
Gebaudehthen wurden entsprechend der unterschiedlichen Nutzungen differenzierte
Geschosshéhen angenommen (z.B. Regelgeschoss Wohnen: 3,0 m; Regelgeschoss
Blro: 3,60, Sockelgeschoss Hochhaus:5,30, Erdgeschoss Einzelhandel: 5,20).
Zudem ist die bestehende und geplante Gelandesituation zu berlcksichtigen, die eine
Hoéhendifferenz von rd. 5,5 m zwischen der Erkrather StraBe und der FichtenstraBe
aufweist. Somit werden entsprechend der erstellten Machbarkeitsstudien flr die
einzelnen Baufelder differenzierte Gebaudehdhen ermittelt, die inklusive einem
Dachbegrinungsaufbau von 0,5 m und einem Sicherheitszuschlag von 1,0 m
festgesetzt werden. Der Sicherheitszuschlag ist erforderlich, um auf spezielle
Anforderungen wie zum Beispiel das Erfordernis von Isolierungen, Begriinungen oder
technisch bedingten, geringfiigen H6henabweichungen bei der Umsetzung realisieren
zu kénnen.

Da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ist eine gewisse
Flexibilitat notwendig, da die Detailplanung von Architektur und Freiflachen erst in
den nachfolgenden Planungsphasen erfolgt.

In den Teilbereichen MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3 und MU 1.4 sind weitere Geschosse
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oberhalb des obersten zuldassigen Vollgeschosses nicht mehr zuldssig. Im Teilbereich
MU 1.5 kann durch die festgesetzte zulassige Gebdaudehohe je Gebdude ein weiteres
Geschoss mit einer maximalen Grundflache von 34 des darunterliegenden Geschosses
(kein Vollgeschoss) umgesetzt werden.

Mit diesen Regelungen wird sichergestellt, dass die stadtebaulich gewlinschte
Gebaudehohe durch die zukiinftige Bebauung nicht Gberschritten und die maximale
Zahl der Vollgeschosse eingehalten wird. Eine zeitgemdBe Nutzung und Ausbildung
der geplanten Bebauung entsprechend der vorliegenden innerstadtischen Lage wird
ermdglicht.

Ein wesentliches Element des stadtebaulichen Entwurfs ist der 17-geschossige
Hochpunkt an der Ecke Werdener StraBe / FichtenstraBe, der durch seine Héhe und
die vorgesehene Drehung ab dem 9. Obergeschoss weit iber das Plangebiet hinaus
sichtbar sein und flir den Stadtteil eine Landmarke darstellen wird. Aufgrund seiner
Bedeutung fiir das Quartier und fiir die Stadt Disseldorf wurde er in einem
Hochbaulichen Qualifizierungsverfahren vertieft betrachtet. Um sicherzustellen, dass
das Gebaude entsprechend dem Ergebnis des Qualifizierungsverfahrens (siehe Pkt.
5.1) umgesetzt wird, wird flir dieses Gebaude die Geschosshdhe flir den unteren
Kubus mit einer maximalen Gebdaudehdhe, und fiir den oberen (verdrehten) Kubus,
eine zwingende Gebdudehdhe von 114,8 m . NHN festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung kann die geplante Gebaudehdhe grundsatzlich weder lber- noch
unterschritten werden. Da die architektonische Planung flir den Hochpunkt im Detail
noch nicht abgeschlossen ist und sich auf den nachfolgenden Planungsebenen noch
Anderungen ergeben kdnnen, ist eine geringfligige Abweichung von der
festgesetzten Gebaudehohe bis zu einer Hohe von max. 115,8m und bis zu einer
Hoéhe von mind. 113,8 m ausnahmsweise zuldssig. Dies entspricht einer Abweichung
von +/- 1 m.

Um sicher zu stellen, dass der obere Kubus erst ab dem 9. Obergeschoss errichtet
wird und die Drehung umgesetzt wird, wird flr die dadurch entstehenden
Auskragungen eine separate Hohenfestsetzung getroffen. Die Unterkante der
ausgekragten Gebdudeecken des oberen Kubus muss mindestens auf einer Héhe von
GH min. 79,3 m 0.NHN liegen. Das entspricht in der Ortlichkeit einer Héhe von ca.
34 m Uber der Gelandeoberkante der 6ffentlichen StraBe.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Dlsseldorf. Die Planung
sieht die Entwicklung eines Hochhauses mit einer geplanten Bauhdhe von ca. 114,8
m U. NHN und liegt damit im Bereich der zustimmungs- und
genehmigungspflichtigen Héhe. Die Bezirksregierung hat im Rahmen der frihzeitigen

Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB keine Bedenken geduBert. Seitens der Deutschen
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Flugsicherung GmbH (DFS) wurde im gleichen Verfahren darauf hingewiesen, dass
das Bauvorhaben zur Einzelfallprifung unter Angabe von Bauhthen, Koordinaten und
Kubatur der zustandigen Luftfahrbehérde vorzulegen ist. Eine abschlieBende Priifung
erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch die Bezirksregierung und
das Bundesaufsichtsamt flr Flugsicherung (BAF).

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Richtfunkstrecke der Telekom Technik GmbH.
Im Bereich der Richtfunkstrecke ist eine maximale Bauhdhe von 120m G.NHN

einzuhalten.
6.2.5 Lichte H6he von Gebaudedffnungen

Im Bereich der Werdener StraBe und im Knotenpunkt Werdener StraBe / Erkrather
StraBe sind drei Durchwegungen durch die geschlossene Bebauung vorgesehen, tUber
die das neue Quartier mit der Umgebung verbunden werden soll. Durch die innerhalb
der in der Planzeichnung dort festgesetzten Gehrechte (G1) festgesetzte lichte Héhe
werden diese Durchwegungen planungsrechtlich gesichert und die
Wegeverbindungen zur Werdener StraBBe sowie zur Erkrather StraBBe vorbereitet. Die
im Plan eingetragenen NHN-H6hen gewahrleisten eine lichte H6he von mindestens

3,0 m, um Angstraume zu vermeiden.
6.2.6 Technikaufbauten und sonstige Dachaufbauten

Um technische Anlagen und Aufbauten, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch
nicht bekannt sind, zu ermdglichen und um den Anspriichen einer modernen
Gebaudetechnik gerecht zu werden, darf die festgesetzte maximal zulassige
Gebaudeho6he bei Gebdauden mit einer maximalen Gebaudehdhe von bis zu 75,0 m (.

NHN durch folgende Anlagen Uberschritten werden:

e Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung bis zu einer Héhe von 1,50 m,

e Technische Aufbauten bis zu einer Héhe von 2,50,

e Treppenraume und Fahrstuhlschachte bis zu einer H6he von 4,50 m,

e In den Teilbereichen MU 1.1 bis MU 1.4 notwendige Absturzsicherungen flr
begehbare Dachterrassen und Dacher bis zu einer Héhe von 1,50.

e Im Teilbereich MU 1.5 notwendige Absturzsicherungen flir begehbare
Dachterrassen und Dacher bis zu einer H6he von 1,80 sowie

Verschattungsanlagen bis zu einer Hohe von 3,50 m.

Die Dachaufbauten muissen grundsatzlich um das MalB3 ihrer Hohe von der
darunterliegenden GebaudeauBenwand zuriickgesetzt werden. Dies gilt nicht fir
Fassadenbefahranlagen und Gber dem ersten Obergeschoss im Bereich der Kita fir

Aufzlige auf Dachflachen, Absturzabsicherungen sowie fur Verschattungsanlagen.
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Diese Regelungen sind erforderlich, um zu gewahrleisten, dass technische Anlagen
aus dem offentlichen Raum zuricktreten und mdglichst nicht einsehbar sind. Die
Festsetzungen unterstlitzen die Wahrung eines ansprechenden und qualitatsvollen
stadtebaulichen Gesamtbildes. Die getroffenen Regelungen ermdéglichen zukiinftigen
Bauherren gleichzeitig eine ausreichende Flexibilitdt im Hinblick auf die
Ausgestaltung der Gebaude auf dem privaten Grundstiick.

Fur die AuBenspielflache der Kita, die sich auf dem Dach des eingeschossigen
Gebdudes im Teilbereich MU 1.5 befinden wird, ist entsprechend der Vorgaben des
Jugendamtes der Stadt Dusseldorf eine mind. 1,8 m hohe Einfriedung erforderlich.
Diese soll an der AuBenseite begriint werden, um die Einbindung in die hochwertige
Gestaltung der Grinen Mitte zu gewahrleisten (s. 6.14.3).

Zusatzlich wird durch die Ausnahmeregelung, dass Aufziige auf Dachflachen Uber
dem ersten Obergeschoss nicht zurlickspringen miissen, eine gewisse Flexibilitat fir
die ErschlieBung der Tiefgaragen sowie der erdgeschossigen Nutzungen ermdglicht.
Dabei wurde insbesondere die im ersten OG des Teilbereichs MU 1.5 vorgesehene
Kita in den Blick genommen, deren ErschlieBung lber einen zusatzlichen
AuBenaufzug unmittelbar an der privaten ErschlieBungsstraBe ermdglicht werden
soll.

Die Festsetzungen beziehen sich auf Gebdude, deren maximale Gebaudehbhe bei
75,0 m . NHN liegen. Die Uberschreitungsmdglichkeiten gelten somit nicht fiir das
an der Ecke Werdener StraB8e / FichtenstraBe vorgesehen Hochhaus, um
sicherzustellen, dass dafur erforderliche Dachaufbauten in das Gebdude integriert
werden. Damit wird den Forderungen des Hochhausbeirates der Stadt Dulsseldorf an

die Gestaltung von Hochhdusern in Dusseldorf Rechnung getragen.
6.2.7 Gelandehoéhen

Das Gelande im Plangebiet fallt von der FichtenstraBBe im Stdwesten zur Erkrather
StraBe im Nordosten um rd. 5,0 m ab (von ca. 45,50 m.iU.NHN auf ca. 40,50
m.U.NHN) sowie von der Werdener StraBe zu den Bestandsgarten der KiefernstraBe
um bis zu ca. 5,5 m (von ca. 44,60 m.iU.NHN auf ca. 39,20 m.iG.NHN). Diese
Hoéhenunterschiede werden aktuell in der Bestandsbebauung innerhalb der
vorhandenen Gebdude aufgefangen. Die unterschiedlichen Geschosse sind aktuell
Uber PKW-Rampen, Treppenanlagen und Aufzlige erreichbar. Im Sitdosten des
Plangebietes im Anschluss an die Bestandsgarten der KiefernstraBe wird die
Hohendifferenz im Bestand durch eine Béschung, auf der eine ca. 4 m hohe
Schallschutzmauer steht, ausgeglichen.

Fur die Realisierung des Bauvorhabens ist eine Hohenangleichung des Gelandes im
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Bereich der Grinen Mitte notwendig. Bestehende Einfriedungen, Stlitzmauern und
Schallschutzwande werden zudem im Zuge der Freilegung des Riickbaus entfallen.
Insbesondere muss ein neuer Ubergang zu den angrenzenden Gérten der Bebauung
an der KiefernstraBe, die bereits heute teilweise deutlich tiefer liegen als das
Plangebiet, geschaffen werden.

Die Angleichung der Topografie an die geplanten Hoéhen sowie die bestehenden
Hohen der angrenzenden StraBenraume erfordert eine differenzierte Modellierung im
Bereich der Griinen Mitte (Teilbereiche MU 1.1 und 1.2). Dabei sind insbesondere die
ErschlieBungswege und Zufahrten, die Bodenaufbauten fiir Vegetation, die
Uberdeckung von Entwésserungsleitungen sowie die Anlage von Spielplatzen zu
beriicksichtigen. Die unterschiedlichen Gelandehéhen entlang der &stlichen
Plangebietsgrenze sollen insbesondere durch eine neue Béschung lberbrickt
werden. Die Oberkante der Béschung wurde im Zuge der Freiraum- und
ErschlieBungsplanung konkretisiert und soll als zukiinftige Gelandehdhe im
Bebauungsplan differenziert festgesetzt werden. Die festgesetzten Gelandehbéhen
beziehen sich auf Meter Uber Normalhdéhennull (4. NHN). Durch die Festsetzung
entfallt die Abstandflachenrelevanz.

Da sich in der Genehmigungs- oder Ausfiihrungsplanung der Hochbauten, der
Tiefgarage, der Zufahrtswege und der Freianlagen aufgrund weiterer Detaillierung
noch Anderungen ergeben kénnen, wird in den textlichen Festsetzungen festgesetzt,
dass von den festgesetzten Geldndehéhen um bis zu +/- 0,5 m abgewichen werden
darf.

Im Vergleich zur Bestandssituation stellen die geplanten MaBnahmen eine
stadtebauliche Verbesserung dar, da z.B. auf die Larmschutzwand verzichtet werden
kann und zukinftig die neuen Freiflachen unmittelbar an die Bestandsgarten der

KiefernstraBBe anschlieBen werden.
Hbéhenlage der privaten Zufahrt

Von der Ecke FichtenstraBe/Werdener StraBBe zu den Bestandsgarten der
KiefernstraBe fallt das Gelande um bis zu 5,5m ab. Die Garten der Grundstiicke
FichtenstraBe 2 und KiefernstraBe 2, 4, 6 und 8 liegen bereits heute bis zu ca. 5,5 m
tiefer als die stidliche Zufahrt zum B8 Center. Die Oberkante einer Schallschutzwand,
die sich an der sitdlichen Zufahrt befindet, ragt nochmals um ca. 4,0 m Uber die
bestehende Gelandeoberkante hinaus, so dass die 0.g. Garten heute im Ist-Zustand
stark beeintrachtigt sind.

In der Planung ist der Ubergang von den neuen Geb&uden an der FichtenstraBe zu

den Bestandsgarten durch eine Abfangung/Mauer geplant. Diese wird sich nahe an
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oder auf der Grundstiicksgrenze zu den Garten der KiefernstraBe befinden. Sie ist
notwendig, um die ErschlieBung der Tiefgarage im Teilbereich MU 1.1 Uber die
stdliche private Zufahrt zu sichern. Um den Hohenunterschied so gering wie mdglich
zu halten, beginnt das Gefalle der TG-Zufahrt bereits ca. 10m hinter der
StraBenbegrenzungslinie. Dadurch wird auch die Strecke entlang der
Grundstickgrenze mit groBen Hohenunterschieden so kurz wie moéglich gehalten.
Eine Schallschutzwand wird diesem Bereich aufgrund der gedanderten Nutzung der
Zufahrt nicht mehr notwendig sein.

Die in der sldlichen Zufahrt von der FichtenstraBe eingetragenen Héhenpunkte
setzen die Hohenlage der zuklinftigen privaten Zufahrt fest. Durch Interpolation der
Hohenpunkte entlang der Zufahrt ergibt sich die Gradiente. Die Festsetzung wird zur
Sicherung der Hohenlage der geplanten privaten Zufahrt gemaB der Entwurfsplanung
aufgenommen. Durch die Festsetzungen entfdllt die Abstandsflachenrelevanz. Es
wird festgesetzt, dass ausnahmsweise von den festgesetzten Hohen um +/- 0,2 m
abgewichen werden kann. Durch die Abweichungsmadglichkeit kann auf technische
Erfordernisse bei der Planung reagiert werden, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans noch nicht im Detail feststehen.

Die Festsetzung der Hohe der Gradiente ist insbesondere mit Blick auf die
bestehenden Héhenunterschiede im Plangebiet relevant. Durch die festgesetzten
Gradienten wird die neue Zufahrt zum Plangebiet zwar naher an die Garten
heranriicken, jedoch nach Norden hin auch deutlich schneller abfallen als es heute
der Fall ist. Dadurch wird der Héhenunterschied zwischen dem Plangebiet und den
Bestandsgarten auf klrzerer Strecke ausgeglichen. Zudem wird durch den Entfall der
bestehenden Schallschutzwand die Gesamthdhe reduziert.

Im Vergleich zur Bestandssituation (mit Schallschutzwand) bleibt die

Beeintrachtigung der tiefergelegenen Grundstlicke vergleichbar.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
6.3.1 Baulinien und Baugrenzen

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
und Baulinien gemaB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO bestimmt. Das im Plangebiet
befindliche Baudenkmal an der Erkrather StraBe 167, 169 und 171 wird an drei
Seiten durch Baulinien gefasst, um es im Sinne des Denkmalschutzes
planungsrechtlich zu sichern und langfristig in der heutigen Ausformung zu erhalten.
Ebenfalls durch Baulinien wird der obere gedrehte Baukérper des Hochhauses (ab
dem 10.Geschoss) im Teilbereich MU 1.1 bestimmt. Dadurch wird dem

architektonischen Entwurf der Architekten von MVRDV Rechnung getragen und die
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Umsetzung der gewlinschten quadratischen Gebdudeform sichergestellt. Der
konzeptionellen Idee des Entwurfs, mit dem unteren Kubus Bezug auf das Quartier,
und mit dem oberen Kubus Bezug auf die Gesamtstadt zu nehmen, soll somit
planungsrechtlich gesichert werden. Ein Zuriicktreten von der Baulinie um bis zu
0,5m wird aus Griinden, die sich im Zuge der spateren Objektplanung ergeben
kdénnen (z.B. statische Griinde), ausnahmsweise zugelassen.

Der untere Baukorper des Hochhauses wird mit einer Gebdudetiefe von 32 m
ebenfalls mit einem sehr eng gefassten Spielraum festgesetzt, da auch dieser
stadtebaulich pragnante Baukdrper in der Ausflihrung eng am stadtebaulichen
Entwurf orientieren soll.

Die Festsetzung der sonstigen Baugrenzen erfolgt in enger Eingrenzung des
stadtebaulichen Konzepts. Insbesondere die dem Konzept zugrundeliegenden Vor-
und Riickspriinge der Gebaude werden berlicksichtigt. Mit einer Tiefe von 21,5 m flr
die Blockrandbebauung an der Werdener StraBe wird dabei zuklnftigen Bauherren
ein angemessener Spielraum zur Gestaltung der Grundrisse insbesondere in diesem
Bereich gegeben, der durch den Schalleintrag des Verkehrslarms der Werdener
StraBe belastet ist und deshalb einen besonderen Umgang mit den Wohnnutzungen
erfordert.

Die sonstigen mit Gebaudetiefen zwischen 18,0 und 19,0 m festgesetzten
Baugrenzen an der Erkrather StraBe ermoéglichen die Umsetzung von
unterschiedlichen Wohnkonzepten ebenfalls mit einem angemessenen Spielraum flr
zuklnftige Bauherren. Dies ist erforderlich und zielfihrend, da zwar bereits
Machbarkeitsstudien fir die einzelnen Bauabschnitte erstellt wurden, eine konkrete
architektonische Planung fir die einzelnen Geb&ude jedoch noch nicht existiert.

Die Baugrenzen der eingeschossigen Sockelgebaude im Teilbereich MU 1.1 sowie im
Teilbereich MU 1.5 orientieren sich entsprechend ihrer zuklinftig vorgesehenen
Bebauung ebenfalls eng am stadtebaulichen Entwurf, um den im Plangebiet
vorgesehenen grofBzigigen grinen Freiraum zu gewahrleisten.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die festgesetzten Gberbaubaren
Grundstucksflachen unter Berlcksichtigung der festgesetzten GRZ Uberwiegend nicht
vollstandig ausgeschopft werden kénnen. Ziel der Planung ist es, das gewlnschte
stadtebauliche Konzept mit einer angemessenen Flexibilitat planungsrechtlich zu

fassen.

6.3.2 Uberschreitung der iberbaubaren Grundstiickflaiche durch Balkone, Loggien

und Terrassen
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Balkone und Loggien einschlieBlich Balkonanlagen mit Stlitzen dirfen
ausnahmsweise die festgesetzten Baugrenzen in den Teilbereichen MU 1.1, MU 1.4
und MU 1.5 um bis zu einer Tiefe 3,0 m auf hochstens 2/3 der Fassadenbreite
Uberschreiten. Dies gilt nicht flir Bereiche die an 6ffentliche Verkehrsflachen sowie an
Bereiche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen angrenzen. Die
Méglichkeit der Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Loggien wird nur
flr diejenigen Bereiche er¢ffnet, deren Baugrenzen eine Tiefe von maximal 19,0 m
aufweisen. Fur die Teilbereiche MU 1.2 und MU 1.3 werden Gebdudetiefen von bis zu
21,5 m festgesetzt, welche flir die Baukoérper inklusive etwaiger Balkone oder
Loggien als auskdmmlich erachtet werden. Im Bereich der 6ffentlichen Flachen und
mit Geh- und Fahrrechten belasteten Flachen wird diese Uberschreitung nicht
zugelassen, da die Uberschreitungsméglichkeit fiir die Geb&ude in nur eine Richtung
als ausreichend erachtet wird. Die festgesetzte Gebdudetiefe lasst die Anordnung von
Balkonen und Loggien in Richtung der &ffentlichen Flachen dennoch zu.

In allen Baugebieten dlirfen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise durch
nicht Gberdachte, an Gebaude angrenzende Terrassen zur Grinen Mitte um bis zu
3,0 m Uberschritten werden. An Gebdude angrenzende Terrassen werden nach der
derzeit herrschenden Rechtsauffassung als Bestandteil der Hauptanlage eingeordnet.
Sie waren daher ohne diese Festsetzung nur innerhalb der festgesetzten
iberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Die Uberschreitung ist angrenzend an
offentliche Verkehrsflachen sowie angrenzend an Bereiche von mit Geh- Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flachen nicht zuldssig, da Terrassen angrenzend an diese
Flachen zum Schutz der Privatsphare regelmaBig blickdicht eingefriedet werden, was
dem Grundgedanken eines offenen und einladenden Quartiers widerspricht.

Die getroffene Festsetzung zur Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen,
Balkone und Loggien unterstitzt die Mdglichkeit zur flexiblen Ausformung der
Gebdude und angrenzenden Freirdume bei gleichzeitiger Wahrung der
staddtebaulichen Grundgedanken und Qualitat.

Das Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile, wie
beispielsweise Vordacher, Hauseingdnge und Dachlberstéande in geringfliigigem

AusmaB kann dariber hinaus gem. § 23 (3) BauNVO zugelassen werden.

6.3.3 Uberschreitung der iberbaubaren Grundstiickflache durch

Fahrradabstellflachen

Fahrradstellpldtze (auch Uberdachte) sind im gesamten Plangebiet innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache allgemein zulassig. Dartber hinaus sind sie

auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlieBlich in den Zufahrten und
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straBenseitigen Vorzonen der jeweiligen Gebaude ausnahmsweise zuldssig. Ziel ist
es, im Rahmen eines alternativen Mobilitatskonzeptes die Nutzung von Fahrradern zu
unterstitzen. Sie sind ebenerdig an den jeweiligen Hauszugangen, in den

Gebdudedurchgangen und in der Tiefgarage vorgesehen.

6.4 Abweichende Abstandsflachen

Aufgrund der geplanten Gebdudehdhen und Gebaudestellungen innerhalb des
Plangebietes sowie gegenltber dem benachbarten Cube Central 378 kommt es zu
Abstandsflachenlberlagerungen im Sinne des § 6 Bauordnung NRW (BauO NRW).
Um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts zu erméglichen und
planungsrechtlich zu sichern, sind daher bindende Regelungen zur Zulassigkeit einer
Unterschreitung der nach BauO NRW geforderten Abstandsflachen an einigen Stellen
im Plangebiet erforderlich. Daher wird im Bebauungsplan im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.
2a, BauGB festgesetzt, dass flir Gebaude, die zwischen den mit AF -AF
gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel von bis zu
90° zu diesen stehen bzw. errichtet werden, die Tiefe der Abstandflache jeweils die
in den textlichen Festsetzungen entsprechend angegebene Tiefe im Sinne des § 6
Abs. 4 BauO NRW betragt. Dies gilt auch fir im Sinne des § 23 BauNVO in
geringfiigigem AusmaB von der Baugrenze vortretende untergeordnete Gebdudeteile
sowie flr Balkone, Loggien, Umwehrungen und Geldnder. Die gem. § 6 Abs. 5
vorgeschriebene Mindestabstandsflache von 3,0 m ist in jedem Fall einzuhalten.

Die Festsetzung betrifft die Bebauung im Teilbereich MU 1.5, dort angrenzend an das
GFL. Dieses planungsrechtliche Vorgehen ist der bereits dargelegten stadtebaulichen
Zielsetzung der Entwicklung eines innerstadtischen verdichteten urbanen Gebietes
mit einer freien und nicht Gberbauten inneren Grinflache geschuldet. Das in einem
aufwandigen Qualifizierungsverfahren definierte stadtebauliche Ziel ist es, im
Plangebiet eine integrierte Quartiersentwicklung zu betreiben, die entsprechend der
Lagegunst einen umfanglichen Beitrag zur Deckung der hohen Nachfrage nach
innerstadtischem Wohnraum leistet, die Anforderungen an den Klimaschutz
bertcksichtigt und Grin- und Freiflachen fir die Naherholung der Bewohnerinnen
und Bewohner des neuen Quartiers und seiner Umgebung bietet. Unter
Berlicksichtigung der Leitprinzipien der ,Stadt der kurzen Wege"™ werden
weitergehende erganzende Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistung das Angebot im Quartier ergéanzen. Diesbeziiglich ist sowohl die
funktionale Nahe von Arbeiten, Wohnen, Einkaufen und Erholen gewollt, als auch die
einer stadtebaulich vertraglichen Dichte angestrebt.

Um diese Quartiersentwicklung realisieren zu kédnnen, wird von der
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planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch gemacht, aus den genannten
stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende MafB3e der Tiefen der
Abstandsflachen festzusetzen. Dies betrifft insbesondere die Gebaude gegenliber
dem im Bau befindlichen Cube Central 378 im Teilbereich MU 1.5, in dessen
Erdgeschoss eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen ist. Durch eine flr diese Bereiche
gesondert durchgefiihrte Belichtungsstudie (siehe Pkt. 9.10) wird nachgewiesen,
dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die Reduzierung der
Abstandsflachen in den zum Wohnen, Arbeiten und insbesondere flr die Kita
genutzten Geschossen nicht beeintrachtigt werden.

Im Teilbereich MU 1.5 bildet die geplante Gebaudehdhe die Hohen des
gegenuberliegenden Quartiers Cube Central 378 ab. Die Gebaude des Cube Central
378 werfen ihre Abstandsflache auf das GFL. Dies ist bereits durch eine
entsprechende Baulast privatrechtlich gesichert. Seitens des
Grundstiickseigentiimers des Cube Central 378 besteht dariiber hinaus gegeniber
der Eigentimerin des vorliegenden Plangebiets bereits eine privatrechtliche
Regelung, dass eine Uberlappung der Abstandsflachen unter Wahrung der
Mindestabstdnde gestattet ist und Abstandsflachen des Cube Central 378 auf das
Grundstiick des Plangebiets fallen dirfen

Bei der vorliegenden Planung wurde insbesondere die nachbarschlitzende Wirkung
von Abstandsflachen gepriift. Es wurden umfangliche gutachterliche Untersuchungen
durchgefiihrt, die insbesondere die Belange des Schallschutzes, der Lufthygiene, der
Belichtung und Besonnung und des Windkomforts betrachten. Zusatzlich wurde auf
Ebene der Bauleitplanung durch architektonische Studien untersucht, welche
stadtebaulichen und architektonischen Mdglichkeiten bestehen, potenzielle Konflikte
und mogliche Einschrankungen zu vermeiden. Die Ergebnisse der Gutachten zeigen,
dass auch in den Bereichen mit abweichenden Abstandsflachen unter
Berlicksichtigung der zuldassigen Nutzungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
hergestellt werden kdénnen, und somit trotz der stadtebaulich gewollten Dichte der

soziale Frieden gewahrt werden kann.

6.5 Bauweise

In den Urbanen Gebieten Teilbereiche MU 1.2 und MU 1.3 wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Dort soll eine durchgangig geschlossene Gebaudezeile
ausgebildet werden. Aus stadtebaulichen Grinden ist hier eine durchgdngige
Bebauung ohne Unterbrechungen vorgesehen, die den StraBenraum fasst und eine
klare Raumkante erkennen lasst. Damit wird dem im Stadtteil vorrangig bereits

vorhandenem Prinzip der geschlossenen Blockrandbebauung entsprochen und der

Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-50 -

aus dem Workshopverfahren hervorgegangene Rahmenplan entsprechend den
politischen Beschlissen planungsrechtlich umgesetzt.

Da von der Werdener StraBe und von der Erkrather StraBe erheblicher Verkehrslarm
ausgeht, hat die entlang der StraBen vorgesehene Bebauung fiir den begriinten
Innenraum sowie die Baukérper im Teilbereich MU 1.5, entlang der
ErschlieBungsflache GFL, eine schallschiitzende Wirkung und kann bewirken, dass an
den dortigen Fassaden auf passive SchallschutzmaBahmen weitgehend verzichtet

werden kann.

6.6 Flachen fir Nebenanlagen

Aufgrund der flr das Plangebiet vorgesehenen hohen gestalterischen Qualitat und
der aufgrund der groBen Bedeutung der Freiflachen, die der Planung aufgrund ihrer
innerstadtischen Lage und des halboéffentlichen Charakters beigemessen wird, sind
Nebenanlagen wie Gartenhduser, Pergolen, Sonnensegel und andere
Schattenspender, Stadtmobiliar, Sport -und Spielgerate und sonstige gestalterische
Elemente zuldssig.

Ausgeschlossen aus dem Katalog der zulassigen Nutzungen werden Einrichtungen
und Anlagen flr die Kleintierhaltung. Der Ausschluss erfolgt insbesondere, um die
Ruhe flr das Wohnen im Plangebiet und den gewilinschten urbanen, mischgenutzten
Charakter des Gebietes zu wahren. Belastigungen unterschiedlicher Art (Gerdausche,
Gerliche), die von solchen Nebenanlagen ausgehen kénnen, sollen fur die
Bewohnenden und die Beschaftigten vermieden werden. Zudem entsprechen
derartige Anlagen Uberwiegend nicht dem im Quartier gewlinschten und geplanten
Erscheinungsbild eines modernen, stadtischen, nutzungsgemischten und qualitatvoll

gestalteten Quartiers.

6.7 Stellplatze und Garagen, Bereiche flir Ein- und Ausfahrt

Ein stadtebauliches Ziel der vorliegenden Planung ist die Nutzung der vorhandenen
innerstadtischen Flachenpotenziale im Sinne eines Vorrangs der Innenentwicklung.
Im Plangebiet soll innerstadtischer Wohnraum bereitgestellt werden, der durch
gewerbliche und soziale Nutzungen erganzt werden soll. Insbesondere sollen dartber
hinaus innerstadtische Grin- und Freirdume im Stadtquartier geschaffen werden.
Aus diesem Grund sollen die Flachen Uberwiegend flr die Umsetzung der geplanten
Gebdaudestrukturen und groBzigigen Grin- und Erholungsflachen genutzt werden.

Oberirdische Pkw-Stellplatze sind in den Teilgebieten MU 1.1 bis MU 1.4
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ausgeschlossen. In Teilbereich MU 1.5. sind oberirdische Stellplatze zuldssig, um eine
Hol- und Bringzone fir die Kita einrichten zu kénnen. Die genannten stadtebaulichen
Ziele sowie die flr dieses innerstadtische Quartier angestrebte Dichte bedingen die
Unterbringung der Stellplatze in unterirdischen Anlagen. Die Errichtung von
Tiefgaragen ist im urbanen Gebiet im Sinne des § 12 BauNVO fiur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf sowie dartiberhinausgehend allgemein
zulassig. Durch die nahezu ausschlieBliche Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
Tiefgaragen steht ein groBerer Anteil der oberirdischen Flachen fir Grin- und
Freirdume zur Verfligung. Im Sinne des Vorrangs von Grin- und Freiflachen sowie
eines geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes wird festgesetzt, dass Tiefgaragen
nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie innerhalb der entsprechend
umgrenzten und gekennzeichneten (TGa) zulassig sind. Damit wird sichergestellt,
dass ein groBer Anteil des Plangebietes weder unter- noch Uberbaut wird und
entsprechend gestaltet und begriint wird.

Offentlich zugéngliche Parkplatze, auch fiir Besucherinnen und Besucher des
Plangebietes, stehen im 6ffentlichen Raum entlang der Erkrather- und der
FichtenstraBe zur Verfligung. Da keine 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen neu im
Plangebiet angelegt werden, sind weitere zusatzliche Besucher-Stellplatze im
6ffentlichen StraBenraum nicht madglich.

Zusatzliche KFzZ-Stellplatze, die der Allgemeinheit zuganglich sind und zu
marktiblichen Bedingungen an Nutzer auBerhalb des B-Plan Gebiets vermietet
werden sollen, sind in der Tiefgarage geplant (mindestens 30 und maximal 50 PKW-
Stellplatze). Als Mieter kommen hier vorrangig Anwohner im Umkreis von 500 m in

Frage.

6.8 Verkehrliche ErschlieBung
6.8.1 AuBere VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die bestehenden angrenzenden
StraBenzlige. Das Plangebiet liegt zwischen der Werdener StraBe, der FichtenstraBe
und der Erkrather StraBe, die eine gute verkehrliche Anbindung auch an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz bieten.

Die aus der Planung resultierenden Verkehrsmengen wurden im Rahmen einer
verkehrstechnischen Untersuchung (Bebauungsplan Nr. 02/018 - Werdener StraBe /
Erkrather StraBe (ehem. B8-Center) - Verkehrsuntersuchung, Lindschulte GmbH,
19.06.2024) ermittelt und in drei Szenarien betrachtet (Bestand, Prognosenulifall,
Prognoseplanfall). Im Bestand wurden die Zahldaten 2024 verwendet. Im

Prognosenullifall wurden zusatzlich die Verkehre aus der Planung des Technischen
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Verwaltungsgebaudes Moskauer StraBe und der Planung Cube Central 378
verwendet. Im Prognoseplanfall wurden wiederum zusatzlich zum Prognosenullfall

die Neuverkehre aus dem Plangebiet einbezogen.

Cube Central 378

Das benachbarte Grundstlick, das mit einem Teil des ehemaligen Parkplatzes des B8-

Centers uberbaut war, wird aktuell bebaut. Hier soll ein Quartier mit vielseitigen
Wohnmadglichkeiten, Gewerbeflachen, Blronutzungen und einem durch die
Nachbarschaft gepragten Gebaudeabschnitt flir das Gemeinwesen, soziale
Einrichtungen und Kultur entstehen. Die daraus resultierenden Neuverkehrsmengen

wurden in der Verkehrsuntersuchung bertcksichtigt.

Technisches Verwaltungsgebdude Moskauer StraBe (TVG)

An der Moskauer StraB3e in Disseldorf-Oberbilk ist der Neubau eines neuen TVG der
Stadt Dusseldorf geplant. Das neue TVG ist als Hochhaus mit 28 Obergeschossen mit
einer Bruttogrundflache (BGF) von Uber 70.000 m2 geplant. Das Hochhaus soll tber
einen o6ffentlichen Sockelbereich verfligen. Hierin sind u.a. Flachen flr ein
Blrgerblro sowie fUr eine stadtische Personalakademie vorgesehen. Im neuen TVG
werden aufgrund einer geplanten Nutzungsorganisation zukiinftig rund 2.400
Mitarbeiter der Stadtverwaltung arbeiten. Die entsprechende Neuverkehrsmenge
wurde in der Verkehrsuntersuchung beriicksichtigt.

Fiar folgende Knotenpunkte wurde eine Bewertung der Leistungsfahigkeit flir den

Bestand, den Prognosenulifall und den Prognoseplanfall durchgefuhrt:
1. Werdener StraBe / Fichtenstral3e

2. Werdener StraB3e / Kettwiger StraBe / Erkrather StraBe

3. FichtenstraBe / Zufahrt Plangebiet Sud

4. Erkrather StraBe / Zufahrt Plangebiet Nord / RuhrtalstraBBe

5. Erkrather StraBBe / Ronsdorfer StraB3e

6. Ronsdorfer StraBe / FichtenstraBe / Lierenfelder StralBe

In der Untersuchung wurde festgehalten, dass es sich bei dem Plangebiet und dessen
Umfeld um ein hoch belastetes StraBenverkehrsnetz handelt, in dem bereits heute
einzelne Verkehrsstrome, insbesondere an den Knotenpunkten der BundesstraBe B8
(Werdener StraBBe / Kettwiger StraBe) in den Spitzenstunden nicht immer
leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Ein besonders starker Rickstau wurde
am Knotenpunkt Erkrather StraBe / Werdener StraBe /Kettwiger Stra8e von der

Erkrather StraBe (Stufe F) kommend festgestellt. Auch am Knotenpunkt Erkrather
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StraBe / Ronsdorfer StraBe wird fur die Geradeaus- und die Linksabbiegespur auf der
Erkrather StraBe in Richtung Plangebiet ein nicht leistungsfahiger Verkehrsablauf
(Stufe F) im Bestand festgestellt. Durch die Neuplanung sinkt die Qualitatsstufe

einzelner Spuren an den Knotenpunkten wie folgt:

e Knotenpunkt Werdener StraBe/Kettwiger StraBe/Erkrather Stra8e: von E auf F
wahrend der vormittaglichen Spitzenstunde beim Rechtsabbiegestrom in der
Zufahrt Erkrather StraBe Ost

e Knotenpunkt Ronsdorfer StraBe/FichtenstraBe/Lierenfelder StraBe: von D nach
E wahrend der vormittaglichen Spitzenstunde beim Linksabbieger an der
Zufahrt Ronsdorfer StraBe Sud

In vielen Bereichen gibt es keine oder nur geringfligige Veranderungen.

Die beiden Zufahrten zum Plangebiet lassen sich hingegen in alle Richtungen sowie
in der vormittaglichen und nachmittaglichen Spitzenstunde leistungsfahig abwickeln.
In der Betrachtung der Leistungsfahigkeit muss einflieBen, dass bei den
Verkehrswegen im Umfeld des Plangebietes diverse Zielkonflikte zwischen der
Abwicklung des MIV und der Bevorrechtigung des OPNV vorliegen. Das Potenzial fir
bauliche Kapazitatserweiterungen fiir den MIV ist weitgehend ausgeschépft und es
besteht eine Flachenkonkurrenz zwischen den Verkehrsarten des Umweltverbundes
und dem MIV. Dariiber hinaus ist die Erhaltung und Erweiterung des OPNV vorrangig
zu betreiben, da dies fur die Umsetzung der Verkehrswende und die Einhaltung der
gesetzlich festgelegten Klimaschutzziele erforderlich ist.

Weiterhin zu berlcksichtigen ist der geplante Umbau des Knotenpunktes Werdener
StraBe / FichtenstraBe / AlbertstraBe, dessen Umsetzung bisher nicht terminiert ist
und dessen Rahmenbedingungen noch nicht abschlieBend feststehen. Dieser Umbau
wird - unabhangig davon, wie und wann er umgesetzt wird - in jedem Fall zu
Veranderungen in den Abbiegebeziehungen und zu Verkehrsverlagerungen fuhren,
die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht konkreter prognostiziert werden kénnen.

Ein Vergleich der Zahldaten der Verkehre, die durch das vollvermietete B8 Center
entstanden sind, mit den Prognosedaten der vorliegenden Planung zeigt, dass die
Verkehrsbelastung der aktuellen Nutzungen im Tagesverlauf etwa 1,5 — mal héher
sind als die in diesem Bebauungsplan geplanten Nutzungen. Da das B8 Center
aktuell nicht voll genutzt ist, ergeben sich diese Erkenntnisse nicht aus den
Betrachtungen der einzelnen Knotenpunkte. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
aufgrund der veranderten Nutzungsmischung im geplanten Quartier der Quellverkehr
am Vormittag sowie der Quell- und Zielverkehr am Nachmittag geringer ausfallen

werden als derzeit.
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Vor diesem Hintergrund werden die Ergebnisse der
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit im
Gutachten als unkritisch beurteilt. Es bestehen aus verkehrstechnischer Sicht keine

Bedenken gegen die geplante urbane Nachverdichtung.
6.8.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist liber zwei private ErschlieBungen
sichergestellt. Uber den geplanten ErschlieBungsstich von der FichtenstraBe wird
ausschlieBlich die vorgesehene sidliche Tiefgaragenzufahrt erschlossen. Da dieser
Stich nur von Anliegern genutzt werden soll, ist planungsrechtlich die Festsetzung
eines Geh- und Fahrrechtes nicht notwendig. Uber den zweiten, von der Erkrather
StraBe ausgehenden ErschlieBungsstich, wird die nérdliche Tiefgaragenzufahrt und
die Kita erreicht und die Anlieferung des geplanten Lebensmittelmarktes ermdglicht.
Fir den FuB- und Radverkehr bietet diese Anbindung lber den geplanten
Quartiersplatz hinweg eine direkte Verbindung zwischen der RuhrtalstraBe und der
KiefernstraBe. Der H6henunterschied zwischen dem Plangebiet und der KiefernstraBe
soll Uber ein Rampenbauwerk am Quartiersplatz Gberwunden werden.

An diese Zufahrt und den daran angrenzenden &ffentlichen Quartiersplatz ist dariber
hinaus das Wegenetz im Quartier angeschlossen, Uber welches die 6ffentliche
Durchwegung des gesamten Plangebietes sichergestellt ist. Die 6ffentliche Nutzung
dieser Zufahrt ist planungsrechtlich tber ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger sichergestellt. Ein
Leitungsrecht fur die Ver- und Entsorgungstrager sichert die technische ErschlieBung
der anliegenden Gebdude (GFL).

Die im Plangebiet gelegenen Hauptverkehrswege — Erkrather StraBe, Werdener
StraBe und FichtenstraBe - werden im Bebauungsplan als StraBenverkehrsflachen
festgesetzt. Dies entspricht der 6ffentlichen Verkehrsfunktion dieser Flachen. Sie
erfahren im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens zum Teil
geringfligige Angleichungen der Flachen, die aufgrund der aktuellen Planung
vorgenommen werden missen:

Im Bereich der Erkrather StraBe wird die Zufahrt zum Plangebiet neugestaltet. Die
Flachenaufteilung der Erkrather StraBe selbst bleibt jedoch unverandert. Nur die
privaten Vorzonen vor den Gebduden - insbesondere vor dem geplanten
Lebensmittelmarkt — werden umgestaltet. Darliber hinaus wurde seitens der
politischen Vertreter des Stadtbezirks an die Verwaltung der Wunsch nach einem
signalisierten FuBgangeriberweg lber die Erkrather StraBe im Bereich der

RuhrtalstraBe herangetragen, um die Rad- und FuBwegeverbindung zwischen der
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RuhrtalstraBe und dem Plangebiet verkehrssicherer zu gestalten. Die Umsetzung
wird aktuell geprift. Eine Veranderung der Dimensionen der 6ffentlichen
Verkehrsflache geht damit nicht einher.

Im Bereich des U-Bahn-Ausgangs wird die 6ffentliche Verkehrsflache an die
vorgesehenen Gebaudekanten angepasst. Die Eigentumsverhaltnisse werden der
aktuellen Planung neu geordnet und die ausgewiesene Verkehrsflache entsprechend
geandert. Damit wird der 6ffentlich genutzte und hochfrequentierte Raum an der
Ecke Erkrather StraBe / Werdener Stra8e planungsrechtlich flir eine 6ffentliche
Nutzung gesichert. Es ist im Rahmen der vorliegenden Planung eine Neugestaltung
des Platzes unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Stréme von Radfahrerinnen
und Radfahrern sowie FuBgangerinnen und FuBgangern vorgesehen.

Die entlang der Werdener StraBBe im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze riickt
gegenilber der Gebaudekante des bestehenden Gebaudebestandes des B8-Centers
zurick, so dass hier die Méglichkeit besteht, den Rad- und FuBweg zu verbreitern.
Die Eigentumsverhaltnisse werden der aktuellen Planung angepasst. Der Ausbau des
dort als ,,schnelle Radroute™ im Radwegenetz der Landeshauptstadt Dusseldorf
klassifizierten Radweges ist somit mdglich und soll aufgrund der hohen
stadtraumlichen Bedeutung umgesetzt werden. Vorgesehen ist die Verbreiterung des
Radweges auf 2,5 m und die Verlegung auf die gebaudezugewandte Seite des
Grinstreifens. Der Gehweg wird unmittelbar neben dem Radweg gefihrt und weist
ebenfalls eine Breite von mindestens 2,5 m auf, die aufgrund der StraBenfiihrung
und der Gebdudestellungen variieren kann. Der heutige Radweg soll dem
Grinstreifen zugeschlagen werden, was zu einer Verbreiterung des Griinstreifens
fuhrt, der damit einen wirksamen Sicherheitspuffer zwischen dem Autoverkehr und

dem Rad- und FuBverkehr darstellt.
6.8.3 Ruhender Verkehr

Da das Plangebiet im Wesentlichen frei von oberirdischem Kfz-Verkehr sein soll, wird
der ruhende Verkehr nahezu ausschlieB3lich in Tiefgaragen untergebracht. Dazu soll
eine teilweise mehrgeschossige Tiefgarage grdBtenteils unter den Gebauden
angeordnet werden, die Uber die beiden oben beschriebenen ZufahrtsstraBen
erschlossen wird. Durch die Lage der Ein- und Ausfahrten an den geplanten
ErschlieBungsstichen wird eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des
offentlichen Verkehrs verhindert.

Zufahrten zu Tiefgaragen sind aufgrund der Lage der vorgesehenen Bebauung und
den stark frequentierten StraBen und Knotenpunkten nur an wenigen Stellen

moglich. Da die Auswirkungen der Zufahrten zudem schalltechnisch bewertet wurden

Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



- 56 -

(siehe Pkt. 6.15.1), wird die Verortung der Zufahrten Uber eine entsprechende
Festsetzung in der Planzeichnung planungsrechtlich gesichert.

Die einzigen im Plangebiet zuldssigen oberirdischen Stellplatze auf privater
Grundsticksflache werden an dem ErschlieBungsstich, der von der Erkrather StraB3e
Richtung Quartiersplatz fihrt, liegen. Sie dienen der Abwicklung des Hol- und
Bringverkehrs der Kita und stehen flr Anlieferungen zur Verfligung.

Im offentlichen StraBenraum stehen beidseits der Erkrather StraB3e einige

Langsparkstande flr Besucherverkehr zur Verfligung.

6.9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann Uber die bestehende Infrastruktur in den umliegenden StraBen
ver- und entsorgt werden. Anschllsse des Plangebietes an das vorhandene
Versorgungsnetz fiir Gas, Wasser, Strom, Fernwarme und Telekommunikation sind
aufgrund der bestehenden Bebauung bereits gegeben, miissen jedoch im Rahmen
der BaumaBnahmen angepasst werden. Dabei sind die Vorgaben der
Versorgungsunternehmen zu berlcksichtigen.

Entlang der FichtenstraBBe wurde nachrichtlich eine unterirdische Gasleitung in die
Planzeichnung tGbernommen. Die Trassendarstellung entspricht der Lage in dem
bisher rechtsgliltigen Bebauungsplan und wurde unverandert in den aktuellen Plan

Ubernommen. Die Gasleitung ist derzeit stillgelegt.
6.9.1 Entwasserung

Die entwasserungstechnische ErschlieBung ist Uber die umliegende 6ffentliche
Mischwasserkanalisation grundsatzlich gesichert. Eine Pflicht zur ortsnahen
Niederschlagswasserversickerung gemali § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) NW
in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) besteht nicht, da das
Plangebiet bereits heute bebaut ist, vollstandig abwassertechnisch erschlossen und
an die offentliche Mischwasserkanalisation angeschlossen ist.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden zwei Varianten
grundsatzlich geprift und letztlich nachgewiesen, dass alle geplanten Grundstlicke
kanaltechnisch erschlossen werden kdnnen. Folgende Variante wird im weiteren
Verfahren konkretisiert:

Das anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser wird aus den Gebauden in dem
Teilbereich MU 1.1 direkt in die bestehende Kanalisation in der FichtenstraBBe geleitet.
Das anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser der Hauser in den Teilbereichen
MU 1.2, MU 1.3 und MU 1.4 wird in mehreren Kanalen durch die Griine Mitte bis zum
Quartiersplatz gefiuhrt, dort zu einer 6ffentlichen Sammelleitung zusammengefasst

und an den Kanal in der KiefernstraBe angeschlossen. Die Regenwdsser der
Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-57 -

gesamten Grinen Mitte und des Quartiersplatzes entwassern in den bestehenden
Anschlusskanal (DN 700) in der KiefernstraBe. Das Schmutzwasser aus den
Gebauden aus dem Teilbereich MU 1.5 soll entweder in die bestehende Kanalisation
in der Erkrather StraBe oder Uber den Quartiersplatz zum bestehenden Kanal in der
KiefernstraBe geleitet werden.

Aufgrund des vorbelasteten Bodens im Plangebiet ist eine Versickerung des
Regenwassers nicht zuldssig. Aufgrund des vorbelasteten Bodens im Plangebiet soll
ein Bodenaustausch von 1,5 m Starke vorgenommen und mit einer Absperrschicht
Uber dem Bestandsboden abgegrenzt werden. Damit wird sichergestellt, dass kein
Regenwasser durch die belasteten Bodenzonen ins Grundwasser gerat und dass
Neupflanzungen keinen direkten Kontakt zum Grundwasser haben werden. Die
Absperrschicht wird aufgrund des im Plangebiet vorhandenen Gefélles stufenartig
hergestellt, um auf der gesamten Grundstiicksflache von Stidwesten nach Nordosten
eine durchgehende Schichtdicke von mind. 1,5 m zu gewahrleisten. Flr
tieferwurzelnde Baumpflanzungen kann die Schichtdicke punktuell auf 2,0 m erhéht
werden.

Die vorgesehene Entwdsserungsplanung basiert auf dem aktuellen Teilungskonzept
des Plangebietes. Die vorgesehene Entwasserungsplanung ist auch dann
funktionsfahig, wenn das Grundstlick wahrend der Bauphase entsprechend geteilt
und abschnittsweise bebaut werden wirde.

Der Bodenaustausch von 1,5 m wird fir die Bepflanzung der nicht Gberbaubaren
Flachen mit Stauden, Grasern oder Rasen sowie Strauchern und kleineren Baumen
seitens der Fachplanerinnen und Fachplaner fir ausreichend erachtet. Flr die
Pflanzung von gréBeren Baumen wird empfohlen, den Aushub punktuell auf 2 m zu
vertiefen, um ihnen genigend Wurzelraum zu geben. Da die Baume durch die
Abdichtungsschicht keinen direkten Zugang zum Grundwasser haben, wird im
weiteren Verfahren geprift, ob Baumrigolen oder andere BewasserungsmaBnahmen
erforderlich sind, um die ausreichende Wasserversorgung der Baume zu

gewahrleisten.
6.9.2 Energiekonzept

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden unterschiedliche Energiekonzepte
gepruft. Um den sehr hohen Ansprichen an Energieeffizienz und Dekarbonisierung
gerecht zu werden, wird die Umsetzung eines Energiekonzepts mit den
Energiebausteinen Fernwarme, Warmepumpen und Photovoltaik angestrebt.

Im Norden des Plangebietes in der Erkrather StraBe befindet sich eine

Fernwarmeleitung. Daran ist derzeit das denkmalgeschitzte Gebaude Erkrather
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StraBe 167 angeschlossen. Eine Versorgung des gesamten Plangebietes mit
Fernwarme ware moglich. Aufgrund der GréBe des Anschlussgebietes und der
unterschiedlichen Nutzungen der Baukdrper soll erganzend eine dezentrale
Versorgung der einzelnen Baukdrper geprift werden. Hierbei kénnten Luft-Wasser-
Warmepumpen in Kombination mit Photovoltaik eingesetzt werden. Als Aufstellorte
dieser Anlagen kdnnten Technikflachen auf den Dachern vorgesehen werden. Die
Verfligbarkeit von ausreichend Technikflachen auf und in den Gebduden wurde im

Rahmen der Machbarkeitsstudien geprift und ist gewahrleistet.
6.9.3 Wertstoffbehalter - Depotcontainer

Im Plangebiet ist die Entsorgung von Altglas und Altkleidern in der FichtenstraBe im
Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache geplant. Vorgesehen sind drei unterirdische
Depotcontainer fir Altglas (WeiB-, Grin-, Braunglas je 3 m3) sowie ein oberirdischer
Altkleidercontainer. Da zur Wohnbebauung ein notwendiger Mindest-Abstand von 7,0
m eingehalten werden muss, kommen nur Standorte an der FichtenstraBe in Frage.
Diese wirden sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit fir alle Bewohnerinnen und Bewohner
des Quartiers befinden und waren von angrenzenden Wohngebieten gut zu

erreichen.
6.9.4 Abfallsammelbehalter und Millabfuhr

Die Abfallbeseitigung ist Gber die 6ffentlich befahrbaren Verkehrswege
(FichtenstraBBe, Werdener StraBe, Erkrather Stra3e) gesichert.

Standorte flir Abfallsammelbehalter fir Restmull (graue Tonne), Leichtverpackungen
(gelbe Tonne), Altpapier (blaue Tonne) und Biomdull (braune Tonne) sind an bzw. in
den Gebdauden einzuplanen. Temporare Millsammelstellen fir den Tag der Abholung
durfen nicht mehr als 20m von der Stelle entfernt sein, an der das
Entsorgungsfahrzeug halt. Entlang der Werdener StraBe sowie am Anfang der
ErschlieBungsstiche, dort nahe der Fichten- bzw. der Erkrather StraBe, werden
insgesamt vier temporare Millsammelstellen auf den privaten Grundsticksflachen
vorgesehen. Sie sind jeweils parallel zur Fahrbahn anzuordnen. Die Flachen sind
hinreichend groB zu bemessen, um verschiedene Abfallfraktionen zum Teil am
gleichen Werktag abzuholen. Um zu vermeiden, dass die Abholfahrzeuge die
Fahrbahn langer als nétig blockieren, kann im Rahmen einer zuklUnftigen
Ausbauplanung der Werdener StraBe ggf. vereinbart werden, dass die temporaren
Abholstellen an der Werdener StraBe unmittelbar am Fahrbahnrand eingerichtet

werden.

6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
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Um die ErschlieBung und die als stadtebauliche Zielsetzung formulierte
Durchgéngigkeit des Plangebiets fiir die Offentlichkeit zu sichern, werden einige Geh-
Fahr- oder Leitungsrechte festgesetzt:

In den Teilbereichen MU 1.1 und MU 1.4 werden Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit zur planungsrechtlichen Sicherung von drei Durchgangen an der
Werdener StraBe unter den jeweiligen Gebauden hindurch festgesetzt. Sie sollen eine
lichte Hohe von mind. 3,0 m und unterschiedliche Mindestbreiten aufweisen.

Allen geplanten Durchgangen wird eine hohe stadtebauliche Bedeutung
beigemessen, da durch sie von den beiden verkehrlichen Knotenpunkten (Werdener
StraBe / FichtenstraBe, Werdener StraBe / Erkrather Strae), an denen sich zudem
Haltepunkte des OPNV befinden, der griine Blockinnenbereich mit dem hohen
Angebot an Spiel- und Freiflachen aber auch die umliegenden Quartiere
(insbesondere ,, Dorfplatz" KiefernstraBBe) erreicht werden kénnen. Dariber hinaus
wird durch einen mittig an der Werdener StraBe gelegenen Durchgang eine
zukinftige Verbindung lUber die Werdener StraBe hinweg in die nordwestlich davon
gelegenen Quartiere ermoglicht. Durch den im stidwestlichen Bereich des Flincarées
befindlichen Weg ist diese Verbindung bereits vorbereitet.

Von dem Knotenpunkt Werdener StraBBe / FichtenstraBe kann das neben dem
Hochhaus befindliche Gebdude durch das mit ,G 1" bezeichnete Gehrecht aus
sudwestlicher Richtung kommend unterquert werden. Hier ist eine Durchwegung mit
einer Breite von 6,0 m herzustellen. Uber das ebenfalls mit ,G 1" bezeichnete
Gehrecht im Blockinnenbereich kann von dort Uber vielfaltige Wegebeziehungen der
Quartiersplatz, oder durch die wiederum mit ,,G 1" bezeichneten Durchgange mittig
sowie im Norden des Plangebietes, die Werdener StraBBe sowie der Knotenpunkt
Werdener StraBe / Erkrather StraBe mit dem dort befindlichen U-Bahn- Ausgang
erreicht werden. Dieser Durchgang ist aufgrund seiner hohen stadtebaulichen
Bedeutung als Eingangsbereich zur Griinen Mitte herzustellen. Die Festsetzung der
lichten Mindesthdhe von 3 m gewahrleistet die Umsetzung von groBzlgigen
Durchgangen, durch die dunkle und nicht einsehbare Ecken und somit sogenannte
Angstraume vermieden werden.

Die Freiflachen im Blockinnenbereich - zwischen den vorgesehenen Durchgangen
und dem Quartiersplatz - sind weitgehend mit einem Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit bestimmt, welches ebenfalls als ,G 1" bezeichnet wird. Dadurch wird
das Plangebiet durchlassig und in das stadtraumliche Geflige eingebunden. Die
aktuelle Freiraumplanung sieht in der Griinen Mitte eine Vielzahl an Wegen vor, an
denen eine Reihe von Spiel- und Sportmdéglichkeiten liegen. Die geplanten Wege

ermdglichen eine Durchquerung des Plangebiets fiir die Offentlichkeit. Da die Lage
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der Wege in der weiteren Planung der Grinflachengestaltung konkretisiert wird und
sich dementsprechend noch geringfiigig verschieben kann, wird die gesamte Flache,
in der sich die Wege befinden werden, als Gehrecht flir die Allgemeinheit festgesetzt.
Im Nordosten des Plangebiets befindet sich im Teilbereich MU 1.5 eine der beiden
Anbindungen des Quartiers an das 6ffentliche StraBennetz. Uber die dort
vorgesehene ErschlieBungsstraBBe, die die Erkrather StraBe mit dem Quartiersplatz
verbindet, wird zum einen die nordliche Tiefgaragenzufahrt erschlossen, zum
anderen wird dort die Anlieferung des Lebensmitteleinzelhandels sowie die Hol- und
Bringzone der Kita eingerichtet werden. Da diese Zufahrt zudem die Verbindung
zwischen RuhrtalstraBe und KiefernstraBe flir Radfahrerinnen und Radfahrer und
FuBgangerinnen und FuBganger darstellt, kommt ihr eine besondere stadtebauliche
Bedeutung und ein &ffentliches Interesse zu. Aus diesem Grund wird dort ein Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger
sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt (GFL).
Damit wird auch die notwendige Zufahrt flr die Feuerwehr und Rettungsdienste
gesichert und fur Anlieger die Méglichkeit der Andienung z.B. bei Umzug oder
groBeren Lieferungen geschaffen. Um Gefahren flr Kinder insbesondere durch die
Anlieferung des Lebensmitteleinzelhandels zu vermeiden, sollte diese zeitlich
eingeschrankt in den Morgenstunden stattfinden. Da voraussichtlich ein groBer Teil
der Kinder der geplanten Kindertageseinrichtung aus dem Quartier selbst oder aus
der unmittelbaren Ndhe stammen werden, ist die Anfahrt mit dem Pkw nur in
begrenztem Umfang zu erwarten.

Bei der Tiefgaragenzufahrt im Teilbereich MU 1.1 handelt es sich um eine private
Zufahrt, die ausschlieBlich fir Anlieger nutzbar sein wird. Die Festsetzung eines Geh-
Fahr- oder Leitungsrechtes ist somit fur diese ErschlieBungsflache nicht erforderlich.
Die im Plangebiet fur die Entwasserung und sonstige Versorgung erforderlich
werdenden Leitungen werden Uber Leitungsrechte planungsrechtlich gesichert.

Eine dauerhafte dingliche Sicherung (Dienstbarkeiten / Baulasten) der Zufahrten und

Wege wird im Zuge des abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrags vereinbart.

6.11 Private und offentliche Grinflachen

Das Freiraumkonzept der Griunen Mitte verfolgt die Idee der Entsiegelung der
Projektflache und der Errichtung von attraktiven Grunflachen. Durch die Struktur der
Bebauung ist die Griine Mitte von verkehrsreichen StraBenflachen abgewandt und als
ruhige Aufenthaltszone geplant. Es werden sowohl private als auch 6ffentlich
nutzbare Grinflachen vorgesehen. Privat sind im Wesentlichen die Terrassen und

wohnungsnahen Grlnbereiche fir die Erdgeschosswohnungen sowie die Kita-
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AuBenflache. Die anderen Flachen der Griinen Mitte werden mit unterschiedlichen
Nutzungsoptionen belegt sein (Verweilen, Spiel und Aktivitat) und o6ffentlich
zuganglich werden. Die Festsetzung erfolgt tiber das Gehrecht G1.

Angaben zur Gestaltung und Bepflanzung der Griinen Mitte wurden im

Grinordnungsplan zum Bebauungsplan erarbeitet.

6.12 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nummer
5676/55 beiderseits Werdener Strale (2002), Nummer 02/001 Elektrofachmarkte
MetrostraBe und Werdener StraBe (2011) und Nummer 02/003 Fachmarktzentrum
Werdener StraBe (2014). Grundsatzlich sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen gemaB § 1a BauGB und § 15 BNatSchG unvermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen). Ein Ausgleich ist jedoch
nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren (§ 1a, Abs. 3, Satz 6 BauGB).

In den o0.g. rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ist eine GRZ von 1,0 festgesetzt
und somit eine ganzflachige Versiegelung des Plangebietes zuldssig. Grinordnerische
MaBnahmen sind in nur sehr geringem Umfang festgesetzt.

Das stadtebauliche Nutzungskonzept sieht ein Urbanes Gebiet mit nur teilweiser
Unterbauung durch eine Tiefgarage und groBzligigen nicht be- oder unterbauten
Flachen vor. Fir diese werden umfangreiche grinplanerische Festsetzungen
getroffen, so dass zuklinftig ein deutlich héherer Grinanteil im Plangebiet realisiert
wird.

Die bestehenden Grunstrukturen an der Erkrather StraBe sowie der Werdener StraBBe
innerhalb des Plangebietes werden vollstandig als Bestand gesichert. Da keine
Eingriffe in diesen Flachen erfolgen, sind AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich.
Da die bestehende bauliche Realnutzung intensiver und die Flachenversiegelung
deutlich héher ist, als es in der zukinftigen Planung vorgesehen ist, ist ein Ausgleich
gemaB § la BauGB nicht erforderlich. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
findet in diesem Verfahren daher keine Anwendung. Die aufgrund der
Baufeldfreimachung und der BaumaBnahmen zu entfernenden Baume, die unter die
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt fallen, kénnen im Plangebiet vollstandig
ausgeglichen werden. Wertermittlung und Ausgleich erfolgen im Rahmen der
weiteren Genehmigungsplanung.

Zum Bebauungsplan liegt ein vereinfachter Griinordnungsplan — GOP III
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(Vereinfachter Grinordnungsplan (GOP III) zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 02/018 Werdener StraBe / Erkrather StraBe (ehem. B8-Center) in Dlsseldorf,
Okoplan GmbH, Oktober 2024) - sowie eine Artenschutzrechtliche Priifung der Stufe
1 (Neuordnung und Neuentwicklung des Areals des B8-Centers in Dlsseldorf Flingern
Sid, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stufe I, Kélner Blro fir Faunistik, Juni
2024) vor. Der GOP fasst die planungsrechtlichen Grundlagen zusammen, erhebt und
bewertet den Bestand und beschreibt die Auswirkungen des Vorhabens. AuBerdem
formuliert er auf Basis des freiraumplanerischen Konzepts von LOLA (siehe Punkt
5.3) landschaftspflegerische MaBnahmen sowie konkrete MaBnahmen zum

Artenschutz.

6.13 Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe 1 (ASP
1) durchgefihrt, in der geprift wurde, ob und ggf. bei welchen Arten
artenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG durch die Umsetzung der
Planung auftreten kénnten. Die Untersuchungen kommen im Wesentlichen zu dem
Ergebnis, dass im Plangebiet mit Brutvorkommen verschiedener nicht-
planungsrelevanter Brutvogelarten zu rechnen ist, bei denen keine
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten. Flr moéglicherweise von
Lebensraumverlusten betroffene einzelne Vorkommen von verbreiteten Vogelarten
sind Ausweichmaéglichkeiten in der Umgebung vorhanden.

Ein Vorkommen von vier planungsrelevanten Vogelarten wird im Gutachten als
potenziell méglich eingeschatzt. Es ist jedoch nicht mit Brutansiedlungen dieser
potenziell auftretenden Arten zu rechnen, sondern eventuell mit einem
gelegentlichen Vorkommen als Nahrungsgaste. Aus diesem Grund wird es auch nicht
zu einem Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten oder zu einer Gefahrdung
dieser Arten durch die Umsetzung der Planung kommen.

Laut Messtischblatt Nr. 4706-4 des LANUV ist ein Vorkommen der Zwergfledermaus
im Wirkraum des Vorhabens nicht ausgeschlossen. Im Plangebiet ist eine
Quartiersnutzung insbesondere an dem denkmalgeschitzten Gebdaude an der
Erkrather StraBe denkbar und mdglich. Seitens der Gutachterin/des Gutachters
wurden jedoch keine Hinweise auf Winterquartiere vorgefunden. Die weiteren
Gebdude haben eine stark eingeschrankte Eignung flr Fledermause, so dass hier
gelegentliche Nutzungen von Einzelquartieren nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kdénnen, aber wenig wahrscheinlich sind.

Die Zwergfledermaus sowie weitere Fledermausarten kénnten die vorhandenen

Strukturen gelegentlich als Nahrungshabitat nutzen. Ein essenzieller Nahrungsraum
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wird seitens der Gutachterinnen /des Gutachters aufgrund der Siedlungslage und
Strukturarmut des Plangebietes jedoch ausgeschlossen.

Das Auftreten weiterer Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie — zum Beispiel von
Reptilien oder Amphibien — wird gutachterlich aus Mangel an geeigneten
Lebensrdaumen ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von artenschutzrelevanten Beeintrachtigungen wird von der
Gutachterin /dem Gutachter vorgeschlagen, die Dach- und Fassadenbereiche des
denkmalgeschiitzten Gebaudes zu erhalten. Sollte dies nicht mdglich sein, muss im
Rahmen einer gezielten Bestandsaufnahme, die innerhalb der Aktivitatszeiten der
Fledermause zwischen April und August des entsprechenden Untersuchungsjahres
durchgefihrt werden sollen, geklart werden, ob hier Quartiersnutzungen von
Fledermausen stattfinden. Ggf. sind dann funktionserhaltende MaBnahmen zu
konzipieren.

Zum Schutz eventueller Brutvégel oder Fledermause sind Baufeldvorbereitungen,
insbesondere Rodungsarbeiten, Baumfallungen und der Abbruch von Gebdudeteilen
oder Mauern auf den Zeitraum vom 01.10. bis zum 28.02./29.02. gemaB § 39
BNatSchG zu beschranken. Die Gebaude sind vor Abbruch auf Vorkommen von
Fledermausen sowie Bruten von Végeln zu untersuchen. Eine 6kologische
Baubegleitung der Abbrucharbeiten durch eine fachkundige Person ist erforderlich.
Beim Nachweis von Nestern von Brutvégeln wahrend Abbrucharbeiten,
UmbaumaBnahmen und Baumfallungen ist die Untere Naturschutzbehdérde zu
beteiligen, um gegebenenfalls MaBnahmen zum Artenschutz gemal BNatSchG
festzulegen. Ein Hinweis wird in die Planunterlagen aufgenommen.

Das Risiko der signifikanten Erhéhung von Vogelkollisionen an Glas- und spiegelnden
Fassadenflachen ist i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu minimieren. Zur
Vermeidung des Vogelschlagrisikos ist der von der Schweizerischen Vogelwarte
Sempach herausgegebene Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"
(2022) zu beachten.

Sofern zusammenhdngende Glas- und Fassadenflachen, wie beispielsweise
nebeneinanderliegende Blrofenster, Terrassenttiren und/oder spiegelnde,
transparente und reflektierende Fassaden vorgesehen sind, die eine Eignung
aufweisen, Vdgeln eine nicht vorhandene Durchflugsmdglichkeit zu suggerieren (z. B.
durch Durchsehbarkeit oder durch die Spiegelung von Gehdlzstrukturen,
Wasserflachen, freiem Himmel), sind vorsorglich MaBnahmen nach dem jeweils bei
Eingang des Bauantrags vorliegenden Stand der Technik zu treffen.

Bei den Glas- und Fassadenelementen ist der AuBenreflexionsgrad grundsatzlich auf

max. 15 % zu beschranken. AuBerdem sind MaBnahmen durchzufihren, um die
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Glas- und Fassadenelemente als Hindernisse flr das Vogelauge sichtbar zu machen
und die nachweislich das Vogelschlagrisiko auf unter 10% reduzieren. Dies kdnnen
beispielsweise transluzente, mattierte, bombierte oder strukturierte Glaser,
Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien, die Gliederung der Fassade oder ein
mehrschichtiger Fassadenaufbau sein. Geeignete Materialien werden im von der
Schweizerischen Vogelwarte Sempach herausgegebenen Leitfaden ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht" (2022) benannt. Es kénnen auch andere Materialien
verwendet werden, soweit durch ein Sachverstandigenbiro flir Artenschutz
nachgewiesen wird, dass mit diesen die beschriebenen Anforderungen an die
Vermeidung von Vogelschlag erreicht werden kénnen.

Ein mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmtes MaBnahmenkonzept ist im
Rahmen des Bauantrags vorzulegen. Auch dazu wird eine textliche Festsetzung in die
Planunterlagen aufgenommen.

Zur Gewahrleistung einer artenschutzvertraglichen AuBenbeleuchtung ist innerhalb
von zwei Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung der Unteren
Naturschutzbehdrde ein artenschutzgerechtes Beleuchtungskonzept zur Abstimmung

und Genehmigung vorzulegen. Fir die Konzepterstellung ist zu beachten:

e AuBenbeleuchtungsanlagen sind zum Schutz von Vdgeln, Fledermausen und
Insekten ausschlieBlich mit Leuchtmitteln mit warmweiBer Farbtemperatur kleiner
3000 Kelvin und Wellenldngen zwischen 540 und 700 Nanometern zulassig.

Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht
geschlossen auszufiihren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht
Uberschreiten.

Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende
Wasserflachen, Gehdlze oder Grinflachen ist unzuldssig.

e Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das flir die Beleuchtung

absolut notwendige MaB zu beschranken.
Die Lichtquellen sind nachts ab 1 Uhr abzuschalten oder bewegungsabhangig zu
betreiben. Abweichungen sind im Rahmen des Konzepts mit der Unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen.

e Im Beleuchtungskonzept sind die technischen Daten zu Leuchtmitteln und

Leuchten sowie deren vorgesehenen Standorte darzustellen.

Aus Sicht der Gutachterin/des Gutachters ist das geplante Bauvorhaben unter
Berlcksichtigung der angegebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen aus
artenschutzrechtlicher Sicht als zuldssig einzustufen. Weitergehende Hinweise finden

sich auch unter Teil B des Umweltberichts.
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6.14 Grunplanerische Inhalte

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Grinordnungsplan (GOP III)
(Vereinfachter Grinordnungsplan (GOP III) zur Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 02/018 Werdener StraBBe / Erkrather StraBe (ehem. B8-Center) in Dusseldorf,
O6koplan GmbH, September 2024) erstellt. Fir gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des unmittelbaren Ortsbildes sowie aus
stadtbkologischen Grinden ist eine starke Durchgriinung des Plangebietes und die
Begriinung baulicher Anlagen sinnvoll.

Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf stadtékologische Funktionen aus wie
zum Beispiel Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der
mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatzlebensrdaumen fir
spezialisierte Tier- und Pflanzenarten. Grinflachen und Baume tragen zu einer
attraktiven Gestaltung der Freirdume in einer innerstadtischen dichten Bebauung bei
und stellen wichtige natltrliche, gliedernde und belebende Elemente dar. Besondere
Anforderungen an die grinordnerischen MaBnahmen resultieren aus der Lage in
einer als mittel- bis unglinstig bewerteten klimatischen Siedlungsflache gemaf
Klimaanpassungskonzept der Stadt Dlsseldorf und aus der Ausweisung von Wohn-
und gewerblichen Nutzungen in einem Urbanen Gebiet.

Im Bebauungsplan werden daher auf Basis der Empfehlungen des
Grinordnungsplans (GOP) sowie des Windgutachtens textliche und zeichnerische
Festsetzungen fir MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB getroffen.
Dariber hinaus umfassen die Festsetzungen Vorgaben fir die Begriinung der Dach-

und Fassadenflachen von Gebduden und Tiefgaragen.
6.14.1 Dachbegriinungen

Zur Minderung nachteiliger Auswirkungen der geplanten Gebdude auf das Klima und
den Wasserhaushalt wird festgesetzt, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher bis
maximal 15 ° Dachneigung der jeweils obersten Geschosse unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen zu mindestens 70% mit einer
standortgerechten Vegetation mindestens (einfach) intensiv zu begrinen sind. Die
Starke der Substratschicht muss mindestens 50 cm (zzgl. Drainschicht) betragen.
Abweichungen von der festgesetzten Aufbauhdhe sind je Dachflache auf maximal
10% zulassig. Fur Baumstandorte ist die Bodensubstratschicht auf mindestens 100
cm (zzgl. Drainschicht) zu erhéhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss
mindestens 30m3 je Baumstandort betragen.

Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten
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Von der Dachbegriinung ausgenommen sind die Kita-AuBenflachen, begehbare
Dachterrassen, erforderliche Wartungswege, verglaste Flachen und technische
Aufbauten, soweit sie gemaB anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig
sind, da diese notwendig oder im Sinne der Wohnqualitat gewlinscht sind. Die
Festsetzung ermdglicht die Verortung der AuBenspielflache der Kita auf dem Dach
des ersten Obergeschosses im Teilbereich MU 1.5.

Die Kombination von Dachbegriinung und Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind
im Sinne einer klimafreundlichen Energieerzeugung ausdricklich zuldssig und
gewlinscht. Hierzu sind die Dachflachen bezlglich Statik und Leitungsschachten

bereits bauseitig auszulegen.

Die oberirdischen Flachen sollen insbesondere zur Begriinung sowie zum Aufenthalt
und Spiel freigehalten werden. Die unterirdische Bebauung wird im Bebauungsplan
zugunsten einer nachhaltigen und vitalen Begriinung deutlich eingeschrankt. Deren
oberirdische Begriinung wird zusatzlich vorgesehen. Um daflir eine ausreichende
Vitalitat zu sichern, ist es erforderlich, dass eine intensive Begriinung von
Tiefgaragendecken und unterirdischen Geb&udeteilen erfolgt. Fur die Begrinung wird
daher festgelegt, dass eine Bodensubstratschicht von mindestens 80 cm (zuziglich
Drainschicht) und bei Baumpflanzungen eine Bodensubstratschicht von mindestens
130 cm (zuzlglich Drainschicht) fachgerecht aufzubauen, zu begriinen und
gartnerisch zu gestalten ist, soweit sie nicht durch Gebaude, ErschlieBungsflachen
oder sonstige zuldssige Uberbauungen uberbaut werden. Das durchwurzelbare
Substratvolumen muss mindestens 50 m3 je Baumstandort betragen. Abweichungen
von der festgesetzten Aufbauhohe sind insgesamt je Baugrundstlick auf maximal 10
Prozent der Gesamtflache von Tiefgaragen und unterirdischen Gebdudeteilen
zulassig. Die Abweichung soll sicherstellen, dass gerade in den Randbereichen, in
denen zum Beispiel barrierearme Ubergadnge ausgebildet werden sollen, eine
geringere Bodensubstratschicht als die festgesetzte Mindesthéhe von 80 Zentimetern
zulassig ist.

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate flr die
Tiefgaragen- und Dachbegriinung sind gemaB der jeweils bei Einreichung des
Bauantrages als Richtlinie eingefiihrten Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen.
Weiterhin sind bei Baumpflanzungen die Liste der Zukunftsbaume der
Landeshauptstadt Diisseldorf sowie der Baumlisten des Griinordnungsplanes zu
berlcksichtigen. In den Textlichen Festsetzungen sind entsprechende Hinweise

erfolgt.

6.14.2 Fassadenbegriinungen
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In allen urbanen Gebieten sind die Fassaden von Gebduden mit Ausnahme von
Fenstern, anderen Belichtungsflachen, Balkonen, Tiren und Liftungseinrichtungen,
sowie unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
bodengebundenen Fassadenbegriinung zu versehen. Die Fassaden sind mit einer
Kletterpflanze je laufendem Meter Wand bei Selbstklimmern bzw. mit einer
Kletterpflanze je zwei laufenden Metern Wand bei Rank- und Schlingpflanzen zu
begriinen. Bei Rank- und Schlingpflanzen ist eine Kletterhilfe vorzusehen.

Es ist je Baufeld ein Mindestanteil der Fassadenbegriinung von 20% der
Langenausdehnung jedes Gebdudes gemessen in der Abwicklung der Gebaude Uber
alle AuBenwande des Erdgeschosses sowie des ersten Obergeschosses einzuhalten.
Die Festsetzung der Fassadenbegriinung im Plangebiet erfolgt auf Empfehlung der
vorliegenden Windkomfortuntersuchung (siehe auch Pkt. Fehler! Verweisquelle
konnte nicht gefunden werden.) zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im
Plangebiet. Im Bereich der Werdener StraBe sowie im Innenhof des geplanten
Quartiers werden im Gutachten Bereiche mit der Stufe B (kurzzeitiges Sitzen oder
Stehen) bewertet. Vertikale Begriinungen beeinflussen durch ihre vegetative
Struktur die Luftstrémungen in unmittelbarer Néahe zur Gebaudefassade. Durch die
Erhéhung der Rauigkeit und Oberflachenstruktur wird die Windgeschwindigkeit
insbesondere im bodennahen Bereich signifikant reduziert. Damit kann die
Aufenthaltsqualitat in den betroffenen Bereichen verbessert werden.
Baumpflanzungen und Hecken flhren ebenfalls zu einer Verbesserung des
Windkomforts.

Dariber hinaus tragen Fassadenbegriinungen wesentlich zur Minderung negativer
klimatischer Effekte verdichteter Stadtstrukturen bei und sind ein anerkanntes
Instrument der klimaangepassten Stadtentwicklung. Begriinte Fassaden reflektieren
weniger Sonneneinstrahlung als versiegelte Flachen und tragen durch pflanzliche

Transpiration zur Verdunstungskihlung bei.
6.14.3 Baumpflanzungen

Zur Herstellung von verschatteten Bereichen, aus Griinden des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung sowie zum Ausgleich fiir zu fallende Baumen wird im
Bebauungsplan die Pflanzung von Baumen verbindlich geregelt.

In den Urbanen Gebieten MU 1.2 und MU 1.3 ist mindestens je ein
mittelgroBkroniger Laubbaum 1. Ordnung (Stammumfang mind. 20-25 cm gemessen
in 1,0 m Hohe) mit mind. 50 m2 offener Baumscheibe anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

In den Urbanen Gebieten MU 1.1, MU 1.2, MU 1.3, MU 1.4 und MU 1.5 ist je 550 m2
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nicht Gberbauter und nicht der ErschlieBung dienender Flache mindestens ein
mittelgroBkroniger Laubbaum 2. Ordnung (Stammumfang mind. 20-25 cm gemessen
in 1,0 m H6he) mit mind. 30 m2 offener Baumscheibe anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

In den Urbanen Gebieten MU 1.1., MU 1.2, MU 1.3, MU 1.4 und MU 1.5 ist je 400 m2
nicht GUberbauter und nicht der ErschlieBung dienender Flachen mindestens 1
schmalkroniger Laubbaum 1. Ordnung (Stammumfang mind. 20-25 cm gemessen in
1,0 m Hoéhe) mit mind. 8 m2 offener Baumscheibe anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Insgesamt sind im Plangebiet mindestens 25 Baume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass das stadtebauliche Ziel, ein urbanes
qualitatvolles Quartier mit einem hohen und qualitativ wertvollen Anteil an Freiraum
zu schaffen, erreicht wird. Insbesondere die Baumpflanzungen werden zu einer
attraktiven Gestaltung der Freirdume der innerstadtischen verdichteten Bebauung
und zu einem angenehmen Aufenthalt im Freien fUr die Nutzer der neuen und der
umgebenden bestehenden Gebaude beitragen.

Im GOP wird zudem vorgeschlagen, insgesamt 13 der im Plangebiet vorhandenen
Baume, die auch nach Umsetzung der Planung erhalten bleiben kénnen, im
Bebauungsplan gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 25b BauGB als zu erhalten
festzusetzen. Davon wird vorliegend jedoch abgesehen, da es sich dabei um Baume
handelt, die der Baumschutzsatzung der Stadt Dusseldorf unterliegen. Damit ist ein
Erhalt der Baume sichergestellt. Sollte es dennoch zu einem Entfall von Baumen
kommen, ist durch die Satzung geregelt, dass ein entsprechender Ersatz zu pflanzen

ist.
6.14.4 Heckenbepflanzungen

Angrenzend an die privaten Grinflachen sudlich der Wohnbebauung an der Werdener
StraBe sollen Hecken angepflanzt werden, um eine attraktive Eingriinung der privat
genutzten Grundstuicksflachen sicherzustellen. Diese kédnnen in Kombination mit
Zaunen bis zu einer Hoéhe von 1,0 m gestaltet werden. Um die Umsetzung der
freiraumplanerisch und ékologisch relevanten Heckenpflanzungen sicherzustellen,
wird die Pflanzung von Hecken im Bebauungsplan festgesetzt. Es sind mindestens
einreihige Hecken gemaB der entsprechenden Pflanzenvorschlagsliste zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind durch gleichartige zu ersetzen.
Um die in der begriinten Mitte des Plangebietes vorgesehene Durchldssigkeit Uber

Wegeverbindungen sicherzustellen, Ausgénge aus den privaten Garten vorzusehen
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und durchgesteckte Treppenhduser mit beidseitigen Ein- und Ausgangen zu
ermoglichen, wird die Unterbrechung der Hecke zugelassen. Flr Zu- oder
Durchgange kann die Hecke je hofseitiger Nutzungseinheit im Erdgeschoss je einmal
mit einer Breite von maximal 1,5 m unterbrochen werden. Die Unterbrechungen in
der Hecke dirfen maximal 20% ihrer Gesamtlange umfassen.

Eine Kombination der Hecke mit offenen Zdaunen ist zuldssig. Die Hecken dirfen eine
maximale Héhe von 1,5 m nicht Gberschreiten. Hiervon ausgenommen sind Hecken
und Zaune im Bereich von Kindertagesstatten. Hier ist eine maximale Héhe von 1,8

m zuldssig.

6.14.5Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Zur Gewahrleistung eines durchgriinten Innenbereiches, der Griinen Mitte, und einer
damit einhergehenden Erholungsqualitat fir die zuklinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner sowie die Besucherinnen und Besucher des neuen Quartiers wird
festgesetzt, dass die nicht Uberbauten und nicht der ErschlieBung sowie als
Spielplatzflachen dienenden Grundstlicksflachen dauerhaft mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken,
Bodendeckern, Stauden, Grasern und/ oder Rasen zu begriinen sind.

Durch die Begriinung der Freiflachen wird eine klimaoptimierende Wirkung fur das
gesamte Plangebiet erreicht und der innerstadtischen thermischen Aufheizung wird
entgegengewirkt. Qualitativ wird entsprechend der gedanderten Nutzungsart als

Urbanes Gebiet die Nutzung und Gestaltung der Freirdume deutlich verbessert.
6.14.6 Pflege und Erhalt der Begrinung

Mit dem Planvorhaben werden gesonderte BegriinungsmaBnahmen getroffen, mit
denen wie bereits beschrieben, ein gesundes Wohnumfeld, die Erfullung diverser
Freiraumansprtche (Erholung, Kommunikation, wohnungsnahes Kinderspiel), viel
"Grun", ein angenehmes Kleinklima und jahreszeitlich wechselnde Pflanzen erreicht
werden sollen. Um diese und den sich ergebenen Griinbestand nachhaltig zu sichern,
wird auch festgesetzt, dass die Begriinung dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei

Ausfall zu ersetzen ist.
6.14.7 Pflanzliste und Pflanzqualitat

Um eine gewlinschte Qualitat der Anpflanzungen zu unterstlitzen, werden
Pflanzenvorschlagslisten fiir Baume, Hecken und Dachbegriinung in die Hinweise
aufgenommen. Darlber hinaus werden Pflanzqualitaten in den Festsetzungen und in

den Hinweisen definiert. Die Pflanzliste flir Baume richtet sich nach der
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Zukunftsbaumliste der Stadt Disseldorf. Da es sich dabei jedoch vorrangig um
Vorschlage flr StraBenbaume handelt, wurde die Pflanzliste um weitere Vorschlage
erganzt. Die vorgeschlagenen Baume richten sich darlber hinaus nach den
Vorschlagen der Freiraumplanung, die auch eine gestalterische Zielsetzung
verfolgen. Aus diesem Grund wurde unter anderem der Tupelobaum (Nyssa

sylvatica) in die Liste aufgenommen.

6.15 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die zentrale Lage des Plangebiets im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
zu den bestehenden StraBensystemen bietet eine gute Anbindung an diese
Infrastruktureinrichtungen und tragt zur Qualitat des Standortes bei. Im
Umkehrschluss sind damit aber auch Larmauswirkungen auf das Plangebiet und
ausgehend vom Plangebiet auf die umliegenden Bestandsnutzungen zu untersuchen
und zu bewerten. Im Plangebiet vorgesehene gewerbliche Nutzungen kdnnen
allerdings erst im Rahmen nachfolgender Bauantragsverfahren ihre Vertraglichkeit
nachweisen, da erst zu diesem Zeitpunkt ihre konkrete Ausgestaltung bestimmt wird.
Zur Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden bzw. vom
Plangebiet ausgehenden Verkehrslarmimmissionen (StraBe und Schiene) und die
durch die Errichtung von Tiefgaragen und Anlieferungsvorgangen zu erwartenden
Gerauschimmissionen, die als Gewerbelarm eingestuft werden, wurde eine
schalltechnische Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 Werdener StraBe / Erkrather StraBe in
Disseldorf, Peutz Consult GmbH, 08.08.2024) erarbeitet.

6.15.1Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen aus den umliegenden StraBen,
der Werdener StraB8e, der Erkrather StraBe und der FichtenstraBe ein. Dartber
hinaus sind die Schallemissionen der stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden
Bahngleise der Deutsche Bahn AG sowie die in der Werdener und der Erkrather
StraBe gelegenen StraBenbahntrassen der Rheinbahn AG zu bericksichtigen.

Die schalltechnische Untersuchung stutzt sich auf die in der Verkehrsuntersuchung
zum Bebauungsplan ermittelten Verkehrsmengen. Die Bewertung der auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen wird auf Grundlage der DIN
18005 ,,Schallschutz im Stadtebau™ durchgefihrt. Fir Urbane Gebiete werden im
Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung als schalltechnische Orientierungswerte
60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht im Sinne der DIN 18005 herangezogen.
Bei Planungen in innerstadtischen Lagen an bereits bestehenden Verkehrsachsen und

somit vorbelasteten Bereichen lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005
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allerdings haufig nicht einhalten oder werden teilweise im Bestand bereits
iberschritten. Bei einem Uberschreiten der Orientierungswerte ist sicherzustellen,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dennoch gewahrleistet sind. Ab
Beurteilungspegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird dabei die Schwelle
erreicht, ab der eine Gesundheitsgeféhrdung regelmafBig zu vermuten ist.

Bei der Bewertung der Verkehrslarmimmissionen ist die bereits heute bestehende
Larmvorbelastung zu berticksichtigen. Daher wird in der schalltechnischen
Untersuchung entsprechend den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung neben dem
Prognose-Planfall (Bewertung bei Umsetzung des Bebauungsplans) auch der
Prognose-Nullfall dargestellt. Der Prognose-Nullfall berlicksichtigt die vorhandenen
Gebaude sowie das heutige Verkehrsaufkommen und zuklinftige Entwicklungen, fir
die bereits Bau- bzw. Planungsrecht besteht. Dies sind im vorliegenden Fall das im
Bau befindlichen Vorhaben Cube Central 378 und das in Planung befindliche TVG an
der Moskauer StraBe.

Die aus den Verkehrszahlen ermittelten Verkehrslarmimmissionen wurden zum einen
ohne Berlcksichtigung der abschirmenden Wirkung der geplanten Gebdaude
durchgefiihrt. Es wurden zusatzlich auch die Immissionen im Gutachten dargestellt,

die sich mit abschirmender Wirkung der geplanten Gebaude ergeben.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnungen ergeben sich an den Fassaden der
vorgesehenen Neubauten straBenseitig folgende Beurteilungspegel (s. Anlagen 5.1.1

und 5.2.1 zur schalltechnischen Untersuchung):

e entlang der Erkrather StraBe: 71-73 dB(A) tags und 65-66 dB(A) nachts

e entlang der Werdener StraBle: bis zu 70-73 dB(A) tags und 63-65 dB(A)
nachts

e entlang der FichtenstraBe: 70-72 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts

e Baukdrper im Innenbereich (Teilbereich MU 1.5) bei freier Schallausbreitung:
64-67 dB(A) tags und 57-60 dB(A) nachts; bei abschirmender Wirkung 56
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

Entlang der Werdener und der Erkrather StraBe und in Teilen auch an der
FichtenstraBe werden demnach straBenseitig die Orientierungswerte der DIN 18005
und auch die als kritisch zu bewertende Schwelle von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts Uberschritten.

Im Innenbereich des Plangebietes werden ohne die schitzende Randbebauung zwar
die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten, die Schwelle von 70 dB(A) tags
und 60 d(B)A nachts wird jedoch in weiten Teilen unterschritten.

In dem Schallgutachten wurde dariiber hinaus die Auswirkungen der geplanten

Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-72 -

Bebauung und der damit zusammenhdngenden Zusatzverkehre im Vergleich zur
Situation ohne Realisierung der Planungen auf die Verkehrslarmimmissionen in der

Nachbarschaft des Plangebietes berechnet. Die durch die Realisierung der Planung

verursachte Erhdhung des Verkehrsaufkommens verursacht an Immissionsorten an
den StraBen in der Umgebung des Plangebiets eine Erhéhung der
StraBenverkehrslarmimmissionen.

Die Pegelerhdhungen im Plangebiet und dessen Umfeld fallen durch die Umsetzung
des Vorhabens in einem bereits stark larmvorbelasteten Bereich insgesamt im
Verhaltnis jedoch niedrig aus. Bereits im Null-Fall kommt es im Umfeld des
Plangebietes zu erheblichen Verkehrslarmimmissionen, welche die kritischen
Schwellenwerte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Uberschreiten. Die von der
Gutachterin/vom Gutachter ermittelten Pegelerh6hungen liegen an allen
Immissionsorten durchgangig bei unter 1 dB(A) und sind somit fiir das menschliche
Ohr nicht wahrnehmbar. Sie kdnnen daher auch in dem besagten larmkritischen
Bereich oberhalb von 70 dB(A) nachts und 60 dB(A) tags aus
Abwagungsgesichtspunkten hingenommen werden. Festsetzungen werden im
Bebauungsplan somit dazu nicht getroffen.

Seitens der Gutachterin/ des Gutachters werden zur Minderung der
Verkehrslarmimmissionen eine Reduktion der zuldassigen Hochstgeschwindigkeit oder
das Aufbringen eines larmarmen Fahrbahnbelags vorgeschlagen. Die Umsetzung
solcher MaBnahmen kann jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplans erfolgen.
Durch die geplante Bebauung an der Werdener StraBe werden einige Gebdaude an der
KiefernstraBe zukinftig vom Verkehrslarm abgeschirmt, so dass es hier im Planfall zu
Pegelminderungen um bis zu 4,0 dB(A) tags und 4,0 dB(A) nachts an den Fassaden
in Richtung des Plangebietes kommt.

Detaillierte Angaben sind der schalltechnischen Untersuchung sowie dem

Umweltbericht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Aufgrund der teilweise deutlichen Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 sind zur Reduzierung der
Verkehrslarmimmissionen SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Im Umgang mit den deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 bis hin zu der Schwelle von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts, ab der eine Gesundheitsgefahrdung regelmaBig zu vermuten ist, sind

aktive SchallschutzmaBnahmen an der Gerauschquelle grundsatzlich passiven
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MaBnahmen an den betroffenen Gebduden vorzuziehen. Daher wurden die

stadtebauliche Einordnung von aktiven SchallschutzmaBnahmen gepriift.

Prifung aktiver SchallschutzmaBnahmen zur Berlcksichtigung der gesunden Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet

Die héchsten Verkehrslarmimmissionen sind im Bereich der vielbefahrenen Werdener
StraBe und der Erkrather StraBe mit Beurteilungspegeln von bis zu 73 dB(A) im
Tages- und 66 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten. Auch an der FichtenstraBe sind
teilweise dhnlich hohe Pegel ermittelt worden. Die Immissionen ergeben sich aus den
Schalleintragen der StraBen und Schienentrassen. Neben den hohen Emissionen von
StraBe und Schiene sind im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung auch die
abstandsunabhangigen Zuschlage der RLS-19 von bis zu 3 dB(A) fur Signalanlagen
flr die ermittelten hohen Pegel insbesondere im Nahbereich von Knotenpunkten
verantwortlich.

Als aktive SchallschutzmaBnahme kame zum Schutz der Schalleinwirkungen aus
StraBe und Schiene die Errichtung von Larmschutzwanden entlang der betreffenden
Verkehrsachsen in Betracht. Um einen wirksamen Schallschutz fir die
dahinterliegenden Nutzungen darzustellen, muissten die Larmschutzwande eine
vergleichbare Héhe aufweisen wie die geplanten Gebdude. Damit mulsste die Wand
bei einer sieben- bis neungeschossigen Bebauung folglich mit einer Héhe von
mindestens 21 m errichtet werden. Daruber hinaus muisste das Quartier fast
vollstandig von Larmschutzwanden eingefasst werden, um einen ausreichenden
Schallschutz zu gewahrleisten. Darauf soll aus stadtebaulichen Grinden verzichtet
werden. Eines der im Qualifizierungsverfahren definierten Ziele, die im
stadtebaulichen Entwurf umgesetzt wurden und auch in den Festsetzungen im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden, ist die Durchgangigkeit des
Plangebietes. Das Areal soll von allen Seiten durchlassig werden und die
Wegebeziehungen zwischen den Quartieren deutlich verbessern. Darlber hinaus
sollen Blickbeziehungen vom Quartier und auch in das Quartier entstehen kénnen.
Die ,Einrahmung" des Quartiers mit Larmschutzwanden wirden diesem Ziel
entgegenstehen, so dass vorliegend aus den genannten stadtebaulichen Grinden
davon abgesehen wird.

Stattdessen sollen durch die Anordnung der geplanten Gebaude moéglichst
geschlossene Raumkanten mit verschiedenen Durchgangsmaoglichkeiten entlang der
Verkehrswege entstehen, durch die die riickwartigen Fassaden sowie die dahinter
gelegenen Gebdude und der grine Innenbereich vor den Verkehrsgerauschen

geschitzt werden. So kann gewahrleistet werden, dass im Quartiersinneren ruhige
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Fassaden und Freibereiche zur Nutzung durch die Wohn- und Arbeitsbevélkerung
entstehen. Gleichzeitig wird die Nutzung der Geb&ude (z.B. Beleuchtung von
Fenstern, soziale Kontrolle) zu einer offenen und einladenden Gestaltung entlang der
HaupterschlieBungsstra3en beitragen.

Unter Bericksichtigung der freien Schallausbreitung werden im Bereich des
festgesetzten Urbanen Gebiets Teilbereich MU 1.5 zur Nachtzeit Beurteilungspegel
von bis zu 60 dB(A) erwartet. Bei Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten
MaBnahmen werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem Urbanen
Gebiet Teilbereich MU 1.5 jedoch eingehalten. Wenn die Bebauung an der Werdener
StraBe zuerst errichtet wird, werden dort durch die abschirmende Wirkung
Beurteilungspegel von nur 57 dB(A) tagstber und 50 dB(A) nachts erreicht. Damit
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in diesem Bereich eingehalten. Da die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse jedoch durch passive
SchallschutzmaBnahmen auch ohne die Errichtung der schallschiitzenden Wirkung
der geplanten Bebauung an der Werdener und der Erkrather Stral3e erreicht werden
kdénnte, ist eine bedingte Festsetzung, die die zeitliche Reihenfolge der Bebauung

regeln wiirde, nicht erforderlich.

Passive SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im Bebauungsplan
aufgrund der teilweise deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 innerhalb des Plangebietes passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei Errichtung, Anderung bzw.
Nutzungsénderung von Gebauden mit schutzbedulrftigen Aufenthaltsraumen geman
DIN 4109 technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz gegen AuBenlarm
entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrags bzw. bei
genehmigungspflichtigen oder genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben zu Beginn
des Ausflihrungszeitpunktes als technische Baubestimmung eingefiihrte Fassung der
DIN 4109 vorzusehen sind. Fiur die Bestimmung des SchallddammmaBes flr die
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ist nach DIN 4109bei der
Ausfiihrungsplanung der maBgebliche AuBenlarmpegel heranzuziehen, der im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurde, soweit nicht dauerhafte
wesentliche Veranderungen der Larmsituation vorliegen. Sofern nicht ein héherer
Beurteilungspegel festgesetzt ist, ist als Mindestanforderung hier ein maBgeblicher
AuBenlarmpegel von 65 d(B)A im Tages- und Nachtzeitraum zu berlicksichtigen.
Im Bebauungsplan sind die Baugrenzen entsprechend der sich geman

schalltechnischer Untersuchung ergebenden Beurteilungspegel ab Werten von 63
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dB(A) tagsiber und 55 dB(A) nachts gekennzeichnet und die entsprechenden
Beurteilungspegel festgesetzt. Im Bebauungsplan ist festgesetzt:

e /////: Baugrenzen mit Beurteilungspegeln = 63 dB(A) tags / = 55 dB(A) nachts.

e LG (larmoptimierte Grundrissgestaltung): Baugrenzen und Baulinien mit
Beurteilungspegeln = 68 dB(A) tags / = 60 dB(A) nachts;

e B (Belliftung bei geschlossenen Fenstern von Bliro- und Unterrichtsraumen):
Baugrenzen und Baulinien mit Beurteilungspegeln = 68 dB(A) tags

o NOF (nicht éffenbare Fenster): Baugrenzen mit Beurteilungspegeln > 73 dB(A)
tags / = 65 dB(A) nachts.

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (//////) gekennzeichneten
Baugrenzen (Beurteilungspegel von = 63 dB(A) tags / = 55 dB(A) nachts) stehen, ist
fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen (auch in
Kindertagesstatten), die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen,
eine ausreichende Beliiftung bei geschlossenen Fenstern und Tliren sicherzustellen.
Aufgrund der aus energetischen Gesichtspunkten hohen Anforderungen an den
Luftaustausch ist heute bei Neubauten bei geschlossenen Fenstern kein
ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Mit dieser getroffenen Festsetzung kann
gewahrleistet werden, dass — unter Beriicksichtigung der erhéhten AuBenlarmpegel -
eine ausreichende Luftwechselrate auch ohne natirliche Fensterliftung im Sinne der
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt. Von dieser
Festsetzung betroffen sind insbesondere die abseits der HaupterschlieBungsstraBen
liegenden Fassaden sowie rickwartige Fassadenseiten.

Aufgrund der hohen Larmbelastung an allen HaupterschlieBungsstraBen (Werdener
StraBe, Erkrather StraBe, FichtenstraBe) erfolgt hier im Ubrigen eine Kennzeichnung
der Baugrenzen mit der Schragschraffur (//////) und LG. Im Bebauungsplan wird
festgesetzt, dass 6ffenbare Fenster oder Tlren nur zuldssig sind, wenn mindestens
die Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung lber ein 6ffenbares Fenster oder
eine sonstige Offnung zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel kleiner oder
gleich 62 dB(A) verflgt. Mit der Festsetzung ist gewahrleistet, dass Bewohnerinnen
und Bewohnern mit einer Wohnung immer ausreichend ruhige Aufenthaltsraume mit
zu 6ffnenden Fenstern zum Rlckzug zur Verfligung stehen. Der Bebauungsplan
bereitet damit eine straBenbegleitende Blockrandbebauung vor, die die Entstehung
von ruhigen Fassaden zum Blockinneren bewirkt. Aufenthalts- und Schlafraume
kénnen zum Blockinneren und damit zur deutlich ruhigeren StraBen- und damit
larmabgewandten Gebaudeseite orientiert werden.

Die stadtebauliche Planung erméglicht die Umsetzung von weniger sensiblen
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Blronutzungen oder ahnlichen Nutzungen. Fir Blro- und Unterrichtsrdume, die nur
Fenster zu Baugrenzen mit Schragschraffur (//////) und Kennzeichnung B besitzen,
ist eine ausreichende Belliftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren
sicherzustellen. Dabei ist sicherzustellen, dass das erforderliche Schallddmmmal des
AuBenbauteils entsprechend der Textfestsetzung 9.1 nicht unterschritten wird.
Aufgrund der sehr hohen Larmbelastung erfolgt an den Knotenpunkten Werdener
StraBe / FichtenstraBe sowie Werdener StraBe / Erkrather StraBe eine
Kennzeichnung der Gebaudefronten mit Schragschraffur (//////) und NOF. An den
entsprechend gekennzeichneten Fassaden sind bei Errichtung, Anderung und
Nutzungsanderung von Gebauden 6ffenbare Fenster oder Tlren zu
Aufenthaltsrdumen von Wohnungen und Ubernachtungsrdumen (dies betrifft auch
Kindertagesstatten) nicht zuldssig. In den Urbanen Gebieten Teilbereiche MU 1.1 und
MU 1.4, die von dieser Festsetzung betroffen sind, sind Uberwiegend Bliro- oder
gewerbliche Nutzungen vorgesehen, so dass die Festsetzung nur flir einige wenige
Fassaden umzusetzen sein wird. Durch die Realisierung durchgesteckter Wohnungen
zum rickwartigen griinen Innenhof lassen sich auch flir die Wohngebaude
angemessene Grundrisse umsetzen. Die getroffene Festsetzung ist somit umsetzbar.
Da bei der Kennzeichnung der Baugrenzen und Baulinien mit den sich jeweils
ergebenden Beurteilungspegeln die freie Schallausbreitung sowie das Geschoss mit
dem hdéchsten Beurteilungspegel am Tag beziehungsweise in der Nacht
Bertlicksichtigung finden, sind mit Umsetzung der gesamten Planung nicht immer alle
Fassaden oder alle Geschosse der Gebaude im Plangebiet von den festgesetzten
Beurteilungspegeln betroffen. Die weiter oben gelegenen Geschosse bei dem
geplanten Hochhaus sind von den Auswirkungen des Verkehrslarms weniger
betroffen. Die Errichtung der Blockrandbebauung wirkt sich zudem schallschitzend
auf die rickwartigen straBenabgewandten Gebaudefassaden und die rickwartige
Bebauung und die Freibereiche aus. In der Konsequenz werden die
Schalleinwirkungen an einigen Fassaden und in einigen Geschossen teilweise
geringer ausfallen, als es die jeweilige Kennzeichnung der Baugrenzen zunachst
vermuten lasst.

Daher wird im Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung aufgenommen, so dass von
den vorgenannten Festsetzungen abgewichen werden kann, sofern gutachterlich
nachgewiesen wird, dass andere MaBnahmen geeignet sind, um den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung zu tragen.

Damit wird den zukinftigen Bauherren mehr Flexibilitat hinsichtlich der geplanten
Gebdude und deren Nutzung eingerdaumt. Im Rahmen der Erstellung der

schalltechnischen Untersuchung wurde seitens des Gutachters ein ,Werkzeugkasten®
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erstellt, der Mdglichkeiten fir SchallschutzmaBnahmen vor den Fenstern / vor der
Fassade oder an den Fenstern selbst aufzeigt. Ebenfalls wurde eine Einschatzung der
Minderungswirkung solcher MaBnahmen vorgenommen (bis zu 28 dB
Minderungswirkung). Mit den genannten MaBnahmen ware somit der Bau von
Wohnungen trotz der hohen Verkehrsbelastung méglich. Die MaBhahmen umfassen
beispielsweise Loggien / Balkone mit geschlossenen Bristungen oder (partieller)
Festverglasung, geschlossene Laubengdnge, partielle Vorhangfassaden oder spezielle
Fensterformate (Hamburger HafenCity-Fenster).

Im Rahmen der Abwagung der Belange ist mit Blick auf die teilweise hohen Pegel im
Bereich der geplanten Bebauung anzufithren, dass in der Stadt Disseldorf nach wie
vor ein immenser Bedarf an neuen Wohnungen, insbesondere auch gefdrderten
Wohnungen, besteht. Die Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum ist
ungebrochen. Jedoch geht innerstadtischer Wohnraum haufig mit hohen
Larmeinwirkungen einher. Der Standort bietet jedoch das Potenzial zur Entwicklung
eines gemischt genutzten, lebendigen urbanen Quartiers und zur Schaffung von
attraktiven Wohnungen in pradestinierter und gut erschlossener Lage. Gerade die
Anbindung an die U-Bahn und die oberirdischen Bahntrassen bietet einen
hervorragenden OPNV-Anschluss. Mit der vorgesehenen Blockrandbebauung wird
stddtebaulich auf die hohen Schalleinwirkungen aus dem StraBen- und
Schienenverkehr reagiert. Die planungsrechtlich mégliche Bebauung lasst in vielen
Bereichen eine Grundrissoptimierung und damit die Ausrichtung von
Aufenthaltsraumen zu ruhigen rickwartigen Bereichen zu. Auch andere passive
SchallschutzmaBnahmen, wie beispielsweise Schallschutzfenster, Schallschutzloggien
oder partielle Vorhangfassaden ermdglichen ruhige Wohnungen. Die hohen
Uberschreitungen der Orientierungswerte werden vor dem Hintergrund der
aufgezeigten Sachverhalte zugunsten der Entwicklung eines urbanen Quartiers mit

einer hohen Anzahl an Wohnungen als verhaltnismaBig angesehen.

Tiefgaragenzufahrten

Im vorliegenden Schallgutachten (Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 Werdener StraBe / Erkrather StraBe in
Dusseldorf, Peutz Consult GmbH, 08.08.2024) wurde eine schalltechnische
Bewertung der privaten Tiefgaragenzufahrten durchgefiihrt, die durch die
Anwohnerinnen und Anwohner genutzt werden kénnen.

Grundsatzlich sind aufgrund der Néhe der angrenzenden Wohnbebauung Gerausche
durch Tiefgaragenzufahrten zu vermeiden. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan

die Festsetzung getroffen, dass die Innenwande und die Decke des geschlossenen
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Teils der Rampenzufahrt der Tiefgaragen schallabsorbierend mit einer
Schallabsorption ADLs = 8 dB gemaB DIN EN 1793-1 auszufiihren sind. Sollten
Entwasserungsrinnen im Bereich der Fahrstrecken geplant werden, sind hierfir
entsprechend geeignete Konstruktionen nach dem Stand der Larmminderungstechnik
zu wahlen, die keine zusétzlichen Gerduschimmissionen beim Uberfahren
verursachen.

Diese Festsetzung entspricht im Wesentlichen dem aktuellen Stand der Technik bei
Tiefgaragenzufahrten und bringt zudem energetische Vorteile bei den
dartberliegenden Wohnungen. Bei der schalltechnischen Untersuchung wurde sie
bereits mit einem Abschlag von 2 dB auf die abgestrahlte Schalleistung
bericksichtigt.

Im Ergebnis wurde seitens der Gutachterin/ des Gutachters festgestellt, dass die
Beurteilungspegel durch die private Nutzung der Tiefgarage durch Anwohnerinnen
und Anwohner bei der sldlichen Tiefgaragenzufahrt bei bis zu 45 dB(A) tags und 43
dB(A) nachts liegen. Die daftr hilfsweise zur Bewertung herangezogenen (strengen)
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts werden demnach tags eingehalten, nachts jedoch um bis zu 3
dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarm in
allgemeinen Wohngebieten von 45 dB(A) wird jedoch eingehalten.

Bei der nordlichen Tiefgaragenzufahrt liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 46
dB(A) tags und 47 dB(A) nachts an der gegeniiberliegenden Bebauung (Cube Central
378) auBerhalb des Plangebietes, sowie bei 47 dB(A) tags und nachts an den
Baugrenzen im Plangebiet. Zum Tagzeitraum werden somit die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm flUr Mischgebiete von 60 dB(A) sowie fiir urbane Gebiete von 63 dB(A)
eingehalten. Nachts kommt es zu Uberschreitungen des Richtwertes von 45 dB(A)
flir Mischgebiete sowie flir Urbane Gebiete um bis zu 2 dB. Die Orientierungswerte
der DIN 18005, die bei 50 dB(A) nachts liegen, werden hier jedoch selbst zur
lautesten Nachtstunde eingehalten.

Die Gutachterin/der Gutachter hat zusatzlich die in der DIN 18005 vorgesehene,
Uber den achtstindigen Nachtzeitraum gemittelte Bewertung vorgenommen. Es
haben sich dabei um ca. 3 dB geringere Beurteilungspegel ergeben als in der
lautesten Nachtstunde. Somit wird die rechnerische Uberschreitung des hilfsweise
zur Bewertung herangezogenen Immissionsrichtwertes der TA-Larm innerhalb der
lautesten Nachtstunde im Hinblick auf die Einhaltung des Orientierungswertes der

DIN 18005 flr tolerierbar und zumutbar eingeordnet.

6.15.2 Gewerbelarm
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Gewerbeldarmemissionen aus Betrieben in der Umgebung des Plangebietes, die auf
das Plangebiet einwirken, sind aktuell nicht vorhanden. Im aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 5676/55 ,Beiderseits Werdener StraBe" sind flir die stiddstlich
des Plangebietes gelegenen Bereiche Allgemeine Wohngebiete sowie nordwestlich
der Werdener Stra8e Kerngebiete festgesetzt. Damit sind dort keine Nutzungen
zulassig, die das Wohnen wesentlich stéren wirden. Nordwestlich befindet sich das
Wohnquartier ,FlinCarée" sowie das Rechenzentrum Equinix. Die ErschlieBung der
beiden Nutzungen erfolgt von der Albertstra3e aus liber eine rickwartige Zufahrt und
wirkt sich somit nicht stérend auf das Plangebiet aus.

Bei der Beurteilung der Gewerbelarmimmissionen, die durch die Neuplanung
hervorgerufen werden, wurden insbesondere die Tiefgaragenzufahrten sowie die
Anlieferung des Einzelhandelsbetriebes betrachtet. Die Bewertung der
Gewerbelarmimmissionen erfolgt gemaB TA Larm.

Zwar ist eine Tiefgarage zunachst nicht als gewerbliche Anlage im Sinne der TA Larm
Zzu betrachten, jedoch ist grundsatzlich eine Beschrankung unvermeidbarer
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerausche auf ein MindestmalB nach dem
Stand der Technik anzustreben.

Eine Tiefgaragenzufahrt ist im Siiden des Plangebietes im Teilbereich MU 1.1 geplant
sowie eine zweite Tiefgaragenzufahrt im Norden des Plangebietes im Teilbereich MU
1.5.

An den Wohngebauden gegeniber der sidlichen Tiefgarageneinfahrt- und -ausfahrt
liegen die Beurteilungspegel aus der gewerblichen Nutzung der Tiefgarage nach den
Aussagen der Gutachterin / des Gutachters bei bis zu 48 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts, die fur das benachbarte Wohngebiet anzusetzen
sind, werden damit eingehalten.

Innerhalb des Plangebietes, unmittelbar neben dem ErschlieBungsstich an der
FichtenstraBe im Urbanen Gebiet Teilbereich MU 1.1 kommt es durch die Ndhe zum
Fahrweg zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fir Urbane Gebiete von
45 dB(A) im Nachtzeitraum um bis zu 4 dB in den unteren beiden Geschossen. Da
aktive SchallschutzmaBnahmen, wie die Errichtung einer Schallschutzwand zwischen
Fahrweg und Fassade Teilbereich MU 1.1 nicht in Frage kommen, sind MaBnahmen
an den Fassaden erforderlich. In dem Gutachten wird empfohlen, an der betroffenen
Fassade Immissionsorte im Sinne der TA Larm im Bebauungsplan auszuschlieBen.
Aus diesem Grund wird flr diese Fassaden festgesetzt, dass bei Errichtung,
Anderung und Nutzungsanderung von Geb&uden der Einbau von 6ffenbaren Fenstern

und Tulren flr schutzbedirftige Raume gemal DIN 4109 an Gebaudefronten, die an
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den mit Schraffur (IIII) gekennzeichneten Baugrenzen oder Baulinien, parallel zu
diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, nicht zuldssig ist. Ausnahmen
von dieser Festsetzung kdnnen zugelassen werden, soweit in einem
schalltechnischen Gutachten nachgewiesen und behérdlich festgestellt wird, dass
durch andere geeignete MaBnahmen die Anforderungen der TA Larm eingehalten
werden.

Sofern hier Nutzungen ohne erhéhten Schutzanspruch im Nachtzeitraum verortet
werden, kdnnten hier auch 6ffenbare Fenster umgesetzt werden, da die
Uberschreitungen nur im Nachtzeitraum vorliegen.

Im Bereich der nérdlichen Tiefgarageneinfahrt- und -ausfahrt (Teilbereich MU 1.5), in
dem sich auch die geplante Anlieferzone befindet, liegen die Beurteilungspegel bei
maximal 56 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts an der gegeniberliegenden Bebauung
Cube Central 378 und bei maximal 56 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts an den
geplanten Baugrenzen im Teilbereich MU 1.5. Damit werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts bzw. flir urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in allen
Bereichen tags und nachts eingehalten. Passive SchallschutzmaBnahmen fiir den

Gewerbelarm sind in diesen Bereichen demnach nicht erforderlich.
6.15.3 Erschutterungen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe der U-Bahntrasse zum Plangebiet kann es zu
Auswirkungen auf die geplante Bebauung durch die Erschitterungen der Bahn
kommen.

FUr mdgliche Emissionen (Schall- und Erschitterungen) aus dem U-Bahnbetrieb auf
die geplante Nutzung des Bauvorhabens wird empfohlen, zum gegebenen Zeitpunkt
- spatestens zum Zeitpunkt der Bauantragstellung - ein Gutachten zur Beurteilung
der Erschitterungen und des Koérperschalls aus dem U-Bahnbetrieb zu erstellen, um
ggfs. MinderungsmaBnahmen einzuplanen. Beim Transport mit Schwerfahrzeugen
(z.B. fur Materiallieferungen) sind die besonderen Belastungen auf die unterirdischen
U-Bahn-Bauwerke zu bericksichtigen und eine Schwerlasttransport-Genehmigung
separat zu beantragen.

Im Baugenehmigungsverfahren muss nachgewiesen werden, dass keine nachteiligen
Auswirkungen durch die Bebauung auf das U-Bahn-Bauwerk entstehen. Zum
Baugenehmigungsverfahren sind dem Amt fur Bricken- Tunnel und Stadtbahnbau
geprifte statische Nachweise hinsichtlich Standsicherheit, Verkehrssicherheit,
Dauerhaftigkeit und Gebrauchstauglichkeit des Bauvorhabens inklusive aller

Bauzustande in Bezug auf die U-Bahnanlage vorzulegen.
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Jegliche AbbruchmaBnahmen sind dem Amt fir Bricken- Tunnel- und Stadtbahnbau
im Vorfeld der Arbeiten mitzuteilen. Hierbei sind Be- und Entlastungen auf das
Tunnelbauwerk der Stadtbahn zu bertcksichtigen.

6.15.4 Entliiftung Tiefgarage

Um eine ausreichende Entliiftung der Tiefgaragen sicherzustellen, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass sie liber Dach der aufstehenden Gebaude zu
entliften sind. Es kann von der Festsetzung abgewichen und ausnahmsweise eine
anderweitige (mechanische oder natirliche) Liftungsanlage in der Tiefgarage
realisiert werden, wenn Uber ein mikroskaliges lufthygienisches
Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen wird, dass der Vorsorgewert fir Stickstoffdioxid (NO 2) flr das
Jahresmittel von 33,9 pg/m3 eingehalten wird. Grundsatzlich ist im Plangebiet eine
naturliche Be- und Entliftung der Tiefgaragen mit Schachten an den
GebdudeauBenwanden und auf dem privaten Grundstiick beabsichtigt. Eine konkrete
Planung liegt jedoch noch nicht vor, aus diesem Grund wird die vorgenannte
Festsetzung getroffen. Uber die Offnungsklausel kénnen anderweitige
Liftungsanlagen ermdéglicht werden, wenn die Einhaltung der Grenzwerte im

Baugenehmigungsverfahren durch ein Liftungsgutachten nachgewiesen wird.
6.15.5 Luftschadstoffe

Die Umsetzung der Planung kann Auswirkungen auf die Luftschadstoffimmissionen
im Plangebiet und auch im Bereich der umliegenden Bestandsbebauung nach sich
ziehen. Im Bebauungsplanverfahren wurde daher mittels mikroskaliger
Ausbreitungsberechnung eine Luftschadstoffuntersuchung durchgeftihrt, um die zu
erwartende Luftqualitét im Plangebiet sowie die Auswirkungen des Planvorhabens auf
die lufthygienische Belastungssituation in dessen Umfeld zu ermitteln. Ziel der
Untersuchung war es, die Luftschadstoffimmissionen fur die verkehrsrelevanten
Luftschadstoffe Stickstoffoxyd (NO2) und Feinstaub (PM10 und PM2,5) zu
untersuchen und die ermittelten Immissionen anhand der Grenzwerte der 39.
BImSchV zu bewerten. Dartber hinaus erfolgte ein Ausblick auf die
Grenzwertverscharfungen ab dem Jahr 2030.

Im Rahmen der Luftschadstoffuntersuchung wurde der Planfall zugrunde gelegt, der
auch bei der Verkehrsuntersuchung untersucht wurde. Als Prognosehorizont wurde in
der vorliegenden Untersuchung das Jahr 2027 angesetzt. Der Abschluss der
Realisierung des Baugebietes bis zum Jahr 2027 ist jedoch nicht wahrscheinlich.
Daher wurde zusatzlich das Prognosejahr 2030 als Vergleich mit den angestrebten

verscharften Grenzwerten untersucht.
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Im Ergebnis der fachgutachterlichen Untersuchung fiir den Prognose-Nullfall 2027
zeigt, dass die untersuchten Grenzwerte der 39. BImSchV (Jahresmittelwert NO2,
PM10 und PM2,5 sowie Kurzzeitgrenzwerte flir NO2 und PM10) im gesamten
Untersuchungsgebiet eingehalten werden.

Durch die Umsetzung der Planung (Prognose-Planfall) 2027 kommt es zu
Anderungen der Beliiftungsverhéltnisse sowie zu Anderungen der Verkehrsmengen.
Aus diesem Grund steigt die Luftschadstoffbelastung an den Gebauden im Umfeld
des Plangebietes teilweise leicht an. Die in der 39. BImSchV definierten Grenzwerte
werden im Jahr 2027 auch bei Umsetzung der Planung im gesamten
Untersuchungsgebiet eingehalten.

Im Bezug auf die ab dem Jahr 2030 angestrebten Grenzwerte kann flir PM10
festgehalten werden, dass der Grenzwert an allen untersuchten Immissionsorten
eingehalten wirde. Flir NO2 wiirde der angestrebte Grenzwert hingegen an einem
der untersuchten Immissionsorte lberschritten. Im Fall von PM2,5 liegt die flr das
Jahr 2030 prognostizierte Hintergrundbelastung bereits knapp unter dem
angestrebten Grenzwert, wodurch dieser an beinahe zwei Dritteln der
Immissionsorte Uberschritten und an den restlichen Immissionsorten lediglich knapp
eingehalten wirde.

Beziiglich der verscharften Anforderungen in Bezug auf die Kurzzeitbelastungen ab
2030 kann hier noch keine Aussage getroffen werden, da aktuell noch keine
empirischen Ansatze vorliegen, um diese abzuschatzen.

Die Berechnungsergebnisse flr das Bezugsjahr 2027 und das Bezugsjahr 2030
verdeutlichen, dass - auch unter Beriicksichtigung der naturgemaB hohen
Prognoseunsicherheiten - sowohl der zukinftige Grenzwert zum NO2-
Jahresmittelwert als auch der zuktinftige Grenzwert zum PM2,5-Jahresmittelwert im
Jahr 2030 in Teilen des Untersuchungsgebietes Uberschritten werden kdnnte. Da in
Dusseldorf sowohl in Bezug auf Verkehrsbelastungen als auch in Bezug auf die
Durchliftungsverhaltnisse eine Vielzahl von StraBenabschnitten mit unglnstigeren
Randbedingungen existiert, ist davon auszugehen, dass die Problematik zuklinftiger
Grenzwertuberschreitungen sich nicht auf das Plangebiet beschrankt, sondern
gesamtstadtisch einzuordnen ist.

Deutet sich durch Messungen oder Modellierungen an, dass der Schadstoffgehalt
zwischen 2026 und 2029 den bis 2030 zu erreichenden Grenz- oder Zielwert
Uberschreitet, sind gemaB der novellierten EU-Luftqualitatsrichtlinie seitens der
zustandigen Behdrden sogenannte "Luftqualitatsfahrpléane” zu erstellen, welche
aufzeigen mussen, wie die neuen Luftqualitatsziele vor Ablauf der Fristen zur

Erreichung der neuen Grenzwerte erreicht werden kdénnen.
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6.15.6 Mikroklima

Die Umsetzung der Planung kann mikroklimatische Auswirkungen im Plangebiet und
auch im Bereich der umliegenden Bestandsbebauung nach sich ziehen. Im Bestand
weist das Plangebiet gemaB Planungshinweiskarten der Klimaanalyse der Stadt
Disseldorf (2020) mittlere bis unglinstige bioklimatische Situation auf. Aufgrund der
unglnstigen Ausgangssituation waren die vorhabenbedingten Auswirkungen auf das
lokale Mikroklima zu prifen. Hierzu wurden die klimatischen Veranderungen durch
die Planung (Planfall) gegenilber der derzeitigen Bebauungssituation (Istfall)
untersucht und bewertet.

Die mikroklimatischen Untersuchungen zur Ermittlung der Auswirkungen auf die
sommerliche Hitzebelastung wurden mithilfe des mikroskaligen Stadtklimamodells
ENVI-met in der Version 5.5.1 (Summer Release 2023) mit einer flr einen heiBen
Sommertag typischen Hauptwindrichtung durchgefiihrt. Die Beurteilung der
klimatischen Veranderungen erfolgte anhand der simulierten Temperaturverhaltnisse
zu zwei verschiedenen Uhrzeiten sowie anhand der bioklimatischen KenngréBe des
PET-Wertes am Nachmittag. Zusatzlich wurden die Windverhaltnisse in einer Héhe
von 1,5 m Uber Grund ausgewertet und dargestellt.

Hinsichtlich des Bioklimas am Nachmittag ergeben sich durch die Realisierung des
Planvorhabens aufgrund des héheren Schattenwurfs, des Gebdauderiickbaus im
Innenhof und der Entsiegelung und Begriinung von Flachen im GrofBteil des
Plangebiets deutliche Verbesserungen. Verschlechterungen treten lediglich durch die
Warmeabgabe der neuen Gebdaude angrenzend an das Quartier Cube Central 378, im
AuBenbereich der Kita und auf der Erkrather StraBe auf, im geringeren Maf3e auch im
Bereich der Werdener StraBe (hauptsachlich auBerhalb der Plangebietsgrenzen) auf.
Zur Reduktion der Warmebelastungen werden im Gutachten Empfehlungen
formuliert, die einzeln oder in Kombination umgesetzt werden kénnen. Hierzu zahlen
zusatzliche Baumstandorte, Fassadenbegriinung und Sonnensegel im AuBenbereich
der KiTa, temporare Verschattungselemente im Bereich der Zufahrt Erkrather
StraBe, helle und / oder wasserdurchlassige Materialien, geeignete Baumaterialien,
Regenriickhalteflachen, kiinstliche Bewasserung der Grin- und Rasenflachen.

Flr die zwei stark belasteten AuBenflachen innerhalb des Plangebietes (KiTa-
AuBenflache und Quartiersplatz) wurden MaBnahmen zur Reduktion der
Hitzebelastungen entwickelt und deren Wirksamkeit in einem weiteren Rechenlauf

("optimierter Planfall") Gberprift:
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e Erhéhung des Anteils der Baumpflanzungen im Bereich des Quartierplatzes
zur Verbesserung des Mikroklimas durch erhéhte Verdunstung und Erhéhung
der Luftfeuchtigkeit sowie zusatzliche Verschattung

¢ Implementierung von Sonnensegeln zur Abschattung des AuBenbereichs der

Kindertagesstatte

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass durch die MaBnahmen im Bereich des
Quartierplatzes groBflachige Abklhlungen erreicht werden kdnnen. Auch im Bereich
der KiTa-AuBenflache konnte unterhalb der Sonnensegel der PET-Wert durch die
Verschattungswirkung um bis zu 10°C gegenliber dem Planfall gesenkt werden. Um
auch an sehr heiBen Tagen das Spielen im Freien zu ermdglichen, sollten nach
Méglichkeit weitere MaBnahmen ergriffen werden, z.B. der Einsatz von
Wasserzerstaubern.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen sollen Im Baugenehmigungsverfahren

bericksichtigt werden.

6.15.7 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt der
Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere Rolle. Das
Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Stadt beschlossen und veréffentlicht. Zu KAKDUS
gehdren entsprechende Kartenwerke. Die Starkregengefahrenkarte wurden
aktualisiert und ist unter https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese
Karte gibt Hinweise zu Gefédhrdungen durch Sturzfluten. Flr das vorliegende
Plangebiet trifft eine solche Betroffenheit zu. Hier ist nicht auszuschlieBen, dass bei
Extremregenereignissen in kleinen Teilen des Plangebietes, etwa im Bereich der
Ostlichen Parkplatzflache, Wasserstande von bis zu 0,3 m erreicht werden kénnen.
Sudwestlich des Gebaudekomplexes sind punktuell Wasserstédnde bis 0,5 m mdoglich.
Angaben zu FlieBgeschwindigkeiten liegen nicht vor. Die betroffenen Stellen werden

Uberbaut, die geplante Nutzung ist unsensibel.
6.15.8Verschattung/ Besonnung

Far gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB ist
die gegenseitige Verschattung innerhalb eines Baugebietes sowie der angrenzenden
Bebauung zu vermeiden. Laut Empfehlung der DIN EN 17037 soll mindestens ein

Wohnraum je Wohneinheit sowie ein Spielzimmer in Kindergarten nach den
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Vorgaben der DIN entsprechend ausreichend belichtet sein. Flr Gewerbenutzungen
wird keine Mindestbesonnungsdauer empfohlen.

Da sich dies auch bei stadtebaulich geeigneten Baukoérperstellungen, welche die
Vorgaben des Bauordnungsrechts des Landes NRW zu Abstandsflachen einhalten,
haufig nicht durchgangig einhalten lasst, wurde im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens eine Belichtungsstudie (Belichtungsstudie zum
Bauvorhaben ,,B8-Center" in Diisseldorf, Peutz Consult Gmbh, 01.11.2024)
durchgefihrt, in der die Auswirkungen der geplanten Gebaude auf die
Belichtungssituation der umliegenden Objekte ermittelt wurde. Hierzu wurde die
direkte Besonnungszeit an den jeweiligen Fassaden an dem Stichtag 21. Marz
(Tagundnachtgleiche) fir den Bestand und den Planfall berechnet und verglichen und
auf Basis der Empfehlungen der DIN EN 17037 hinsichtlich ausreichender Besonnung

bewertet.

Umfeld

Es wurde festgestellt, dass durch die Umsetzung der Planung in vielen Bereichen im
Umfeld keine wesentlich héheren Verschattungswirkungen zu erwarten sind, dass
jedoch in Teilbereichen Verdanderungen festzustellen sind. Dies betrifft sowohl, dass
an das Plangebiet angrenzende Cube Central 378 sowie Bereiche in der KiefernstraBe
(Hausnummern 8-20). Daher wurden hierfir ergédnzende Untersuchung der
Besonnung auf der nach DIN EN 17037 festgelegten Innenwandebene der relevanten
Gebaude vorgenommen. Dazu wurden die Fensteréffnung unter Zugrundelegung der
vorhandenen Grundrisse gemaB der Akteneinsicht platziert und am daraus
resultierenden Beurteilungspunkt ausgewertet. Ergebnis der erganzenden
Untersuchung war, dass auch mit Realisierung der Planung die Wahrung von

gesunden Wohn- und Arbeitsbereichen sichergestellt werden kann.
Planung

Bei der Untersuchung der geplanten Wohnnutzung sowie der Kita wurde festgestellt,
dass groBe Teile der Fassaden die Empfehlungen der europaischen Norm einhalten,
dass aber Unterschreitungen an den umlaufenden Nordost- und Nordwestfassaden
aufgrund ihrer Orientierung sowie durch Riickspriinge oder Uberbauungen oder
teilweise in den Erdgeschossen auftreten. Flr diese Bereiche stellt die Sicherstellung
einer guten Tageslichtversorgung durch ausreichende FenstergréBen eine Grundlage
zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse dar, wenn die Ausrichtung der Wohnungen
auf die besonnte Seite nicht mdglich ist.

Aufgrund der geringen Besonnung der Nordwestfassaden des Teilbereich MU 1.5

sowie der dort an den Sitdostfassaden erforderlich werdenden
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Abstandsflachenunterschreitungen zum gegentiber gelegenen Cube Central 378
wurden insbesondere fiir die im ersten Obergeschoss geplante Kindertagesstatte und
die darUber liegenden Wohnnutzungen Tageslichtuntersuchungen zur Bewertung
einer ausreichenden Helligkeit in Raumen nach den Vorgaben der DIN 5034
durchgefihrt, um die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu prifen.
Im Ergebnis wurde auch hier festgestellt, dass die Anforderungen fir die
Tageslichtversorgung gemaB DIN 5034 eingehalten werden und gesunde Wohn- und

Arbeitsverhdltnisse umgesetzt werden kdénnen.

Besonnung Kita- AuBenflache

Da im ersten Obergeschoss des Urbanen Gebiets Teilbereich MU 1.5 eine Kita
vorgesehen ist, deren AuBenspielflache auf dem Dach des Erdgeschosses geplant ist,
wurde die Besonnung der Kita- AuBenflache am Stichtag 21. Marz
(Tagundnachtgleiche) und ergénzend die Verschattung zur Sommersonnenwende
(20. Juli) untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die AuBenflache zum
Stichtag sowohl verschattete als auch besonnte Bereiche aufweist. Zur
Sommersonnenwende sind Bereiche dargestellt, die kumuliert Gber den Tag
Verschattungen aufweisen.

Da auch Bereiche existieren, die 40 Prozent und weniger verschattet sind, wird
seitens des Gutachterbiiros empfohlen, zum Schutz der Kinder flir Bereiche mit
langeren Aufenthalten einen baulichen Sonnenschutz, z.B. ein Sonnensegel zu

installieren.

6.16 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Entwicklung eines homogenen Ortsbildes werden im Plangebiet gestalterische
Festsetzungen gemaB § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Absatz 4 BauGB betroffen. Dabei
werden die Festsetzungen so getroffen, dass zum einen die Entstehung eines
geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes unterstitzt wird. Zum anderen sollen aber
auch fir die zuklnftigen Bauherren angemessene gestalterische Spielrdaume erdffnet

werden.
6.16.1 Dachform und Dachneigung

Im gesamten Plangebiet wird — mit Ausnahme des denkmalgeschitzten Gebdaudes an
der Erkrather StraBe 167-171 - als Dachform ein Flachdach (FD) festgesetzt. Als
Flachdacher gelten Dacher mit einer maximalen Neigung bis 15°. Dieses
Gestaltungsmerkmal sichert die Umsetzung des im Qualifizierungsverfahren
entstandenen stadtebaulichen Entwurfs. Ziel ist es, im Plangebiet eine homogene

Gestaltung der Dachlandschaft sicherzustellen. Darlber hinaus wird in Verbindung
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mit der textlichen Festsetzung unter Ziffer 10.4 ,Begriinung von Dachern®
gewahrleistet, dass im Bereich der Neuplanungen eine Dachbegriinung umgesetzt
wird. Damit wird im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zunehmende
Starkregenereignisse eine Reduzierung und Verzégerung des Abflusses durch

Retention des Niederschlagswassers und die ortsnahe Verdunstung unterstitzt.
6.16.2 Einfriedungen

Mit dem Ziel ein offenes und durchgriintes Stadtbild zu erhalten bzw. zu entwickeln,
wird festgesetzt, dass Einfriedungen nur als Mauern, Hecken oder offene Zaune in
Verbindung mit Heckenpflanzungen zuldssig sind. Darlber hinaus gehend dirfen
Mauern eine maximale Héhe von 0,5 m, Hecken eine maximale von 1,5 m und Zaune
eine maximale H6he von 1,0 m Uber Gelande nicht Gberschreiten. Die Kombination
von Mauern, Hecken und Zaunen ist bis zu deren 0. g. jeweils maximalen Hohe
(Mauern und Zaune in Summe 1,0 m. Mauern und Hecken sowie Zaune und Hecken
in Summe 1,5 m) zulassig.

Bei der Errichtung von Kindertagesstatten ist die Sicherheit der Kinder von
grundlegender Bedeutung. Aus diesem Grund sind Einfriedungen von
Kindertagesstatten in Form von Hecken, Drahtgitterzaunen kombiniert mit Hecken

oder Begriinungen bis zu einer Hohe von 1,8 m zulassig.
6.16.3 Fassadengliederung /-gestaltung

Es werden keine Festsetzungen getroffen. Die Eigentliimerin hat ein
Gestaltungshandbuch entworfen (Gestaltungsleitfaden GWF von MVRDV,
31.01.2024), welches flr alle neuen Gebaude im Plangebiet angewendet werden soll.

Entsprechende Vereinbarungen erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.
6.16.4 Werbeanlagen

Innerhalb des gemischt genutzten Quartiers ist derzeit ein hoher Anteil an
Blronutzungen sowie ggfs. eine Bowlingbahn und gastronomische Nutzungen
vorgesehen. Werbeanlagen flr Gewerbetreibende sind in angemessenem Umfang
sinnvoll und werden daher zugelassen. Um der stadtebaulichen Situation eines
innerstadtischen urbanen Quartiers gerecht zu werden und ein harmonisches
Stadtbild zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan stadtraumlich vertragliche
Regelungen zur Zulassigkeit der Werbeanlagen getroffen.

Solche Anlagen sind grundsatzlich nur an der Statte der Leistung und nur im Bereich
der den offentlichen Verkehrsflachen und dem GFL zugewandten Fassaden zulassig.
Die von den &ffentlich genutzten StraBen abgewandten Fassaden im zentralen

Innenbereich des Plangebiets sollen nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt
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werden, da die angestrebte freiraumplanerische Gestaltung nicht beeintrachtigt
werden soll.

Oberhalb der Trauflinie bzw. Attika sind Werbeanlagen unzuldssig. Sie sind in die
Fassade zu integrieren.

Im MU 1.1 ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen insgesamt maximal
eine Werbeanlage je Gebdude zulassig. Die Werbeanlage ist ausschlieBlich im
Erdgeschoss mit einer H6he von maximal 1,5 m und einer Breite von 4,0m zulassig.
Darlber hinaus sind Im Bereich der mit maximal 17 Vollgeschossen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflache maximal vier Werbeanlagen zulassig. Die
Werbeanlagen sind ausschlieBlich im obersten Vollgeschoss mit einer GroBe von
maximal 6,00m in der Hohe und 8,0m in der Breite zulassig.

Im MU 1.2, MU 1.3 und MU 1.4 ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache
insgesamt maximal eine Werbeanlage je Gewerbeeinheit im Erdgeschoss zulassig.
Die Werbeanlage ist ausschlieBlich im Erdgeschoss mit einer GréBe von maximal
1,50 m in der H6he und 4,0 m in der Breite zuladssig.

In den Teilbereichen MU 1.2, MU 1.3 und MU 1.4 ist innerhalb der liberbaubaren
Grundsticksflache insgesamt maximal eine Werbeanlage je Gewerbeeinheit im
ErdgeschoB zuldssig. Die Werbeanlage ist ausschlieBlich im Erdgeschoss mit einer
GréBe von maximal 1,50 m in der Héhe und 4,0 m in der Breite zulassig.

Im Teilbereich MU 1.5 ist innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen je
Gebdude maximal eine Werbeanlage zuldssig. Die Werbeanlagen sind ausschlieBlich
im Erdgeschoss mit einer GréBe von maximal 2,50m in der H6he und 2,50m in der
Breite zulassig.

Damit kann die notwendige visuelle Kundenbeziehung hergestellt werden, ohne eine
zu groBe gestalterische Stérwirkung auf die Umgebungsbereiche zu entwickeln. Um
zu verhindern, dass Werbeanlagen zu dominierend wirken und das Wohnen im
Plangebiet sowie in dessen Umfeld negativ beeintrachtigen kénnen, ist die
Gestaltung der Anlagen daruber hinaus zusatzlich eingeschrankt:

Werbeanlagen haben sich in GréBe, Form, Material, Farbe und Lichtwirkung dem
Erscheinungsbild der Fassade unterzuordnen. Die Fassadengliederung darf durch
Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden. Werbeanlagen sind nur als
Einzelbuchstaben oder Firmenlogo oder Kombinationen aus beidem zuldssig. Ein
Bekleben der Fenster oder Fassadenflachen zum Zwecke der Werbung ist nicht
zulassig, ebenso auskragende Werbeanlagen. Nicht zulassig sind zudem
Fremdwerbung, Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Lauflichtanlagen, Projektoren

und Monitore aller Art, angestrahlte Anlagen (wenn die Lichtquelle bewegt oder die
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Helligkeit verandert wird), Anlagen mit der Mdglichkeit Motive zu wechseln

(Wendeanlagen) sowie eine Kombination der vorgenannten Anlagen.

7 Kennzeichnung

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte (Flache mit gewerblicher oder
industrieller Vornutzung) mit den Kataster-Nrn: 4388, 4389 und 5899. Der Bereich
der Altstandorte ist gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

8 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen dienen dem Schutzbediirfnis der Allgemeinheit und
tragen der Informationspflicht gegentiber Grundstiickseigentimern und Bauherren

im Plangebiet Rechnung.

8.1 Baudenkmal

Das im Plangebiet vorhandene Baudenkmal (ehemaliges Verwaltungsgebaude der

Firma Haendler) wird im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

8.2 Bauschutzbereich des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf
International. Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus § 12
Luftverkehrsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.05.2007
(Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 327) ergebenden Beschrankungen.
Bauvorhaben, die eine H6he 68,9 m . Normalnull Gberschreiten, bedlrfen im

Baugenehmigungsverfahren einer besonderen luftrechtlichen Zustimmung.

8.3 Bauschutzbereich U-Bahn / StraBenbahn

In dem im Plan gekennzeichneten Bereich mussen fur die Errichtung von
Wohngebauden besondere technische Vorkehrungen zum Erschlitterungsschutz
eingehalten werden.

Darlber hinaus ist Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass keine

nachteiligen Auswirkungen durch die Bebauung auf das U-Bahn-Bauwerk entstehen.

9 Hinweise
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Hinweise dienen dem Schutzbeditirfnis der Allgemeinheit und tragen der
Informationspflicht gegenliber Grundstlickseigentiimern und Bauherren im

Plangebiet Rechnung.

9.1 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser ist dem Mischsystem zuzuleiten.
Die Versickerung von gesammelten Niederschlagswasser bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch das Umweltamt (Untere Wasser- und
Abfallwirtschaftsbehdérde).

9.2 Grundwasser

Der hochste Grundwasserstand ist mit 32 m U NHN festzustellen.

9.3 Bauwasserhaltung

Das Plangebiet liegt im Bereich einer groBflachigen Grundwasserverunreinigung mit
per- und polyfluorierten Alkylsubstanzen (PFAS), im Randbereich einer groBflachigen
Grundwasserverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstroffen (CKW) sowie in der
Nahe lokaler Restverunreinigungen mit polzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK). Diese Verunreinigungen kdnnen im Hinblick auf
Grundwassernutzungen (Bauwasserhaltungen, Geothermie, etc.) ggf. zu erhdhtem
Aufwand oder Einschrankungen fihren.

Werden im Rahmen der zukinftigen BaumaBnahmen Bauwasserhaltungen
notwendig, sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusammenhang
mit der Grundwasserverunreinigung erforderlich. Hierbei ist durch hydraulische /
hydrogeologische Gutachten und erforderlichenfalls durch zusatzliche MaBnahmen
sicherzustellen, dass die Grundwasserverunreinigung nicht horizontal oder vertikal
verlagert wird, so dass mdgliche zuklinftige SanierungsmaBnahmen nicht erschwert,
verteuert oder unmdglich gemacht werden. Bei der Ableitung des geférderten
Grundwassers ist mit erhéhtem Aufwand fur die Abreinigung geférderten
Grundwassers zu rechnen.

Flar Eingriffe in den Untergrund, die dauerhafte hydraulische Auswirkungen auf das

Grundwasser haben, ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

9.4 Loéschwasserversorgung
Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung sicherzustellen.

9.5 Grinordnungsplan
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Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet, der die Gestaltung und
die Bepflanzung konkretisiert. Die Gestaltungs- und Ausfiihrungsplanung der
Grinflachen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf als Fachbehoérde

abzustimmen.

9.6 Dach- und Tiefgaragenbegrinung

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialen und Substrate flir die Dach-
und Tiefgaragenlberdeckung sind jeweils gemaB der bei Eingang des Bauantrags
gultigen Fassung der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Instandhaltung
von Dachbegriinungen™ auszufiihren. (FLL= Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn)

9.7 Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen im o&ffentlichen StraBenraum ist die Liste der Zukunftsbaume

der Landeshauptstadt Dsseldorf zu beachten.

9.8 Artenschutz

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Absatz 5
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dirfen notwendige Baumfallungen und
Gehélzrodungen nur auBBerhalb der Brutzeiten, also vom 1. Oktober bis zum 28.
(29.) Februar, durchgefihrt werden.

Die Gebaude sind vor Abbruch auf Vorkommen von Fledermausen sowie Bruten von
Végeln zu untersuchen. Gunstigstenfalls sollten die Gebaude auBlerhalb der
Vogelbrutzeit abgebrochen werden. Eine 6kologische Baubegleitung der
Abbrucharbeiten durch eine fachkundige Person ist in jedem Fall erforderlich.
Beim Nachweis von Nestern von Brutvégeln wahrend der Abbrucharbeiten,
UmbaumaBnahmen und Baumfallungen wird die Untere Naturschutzbehérde
beteiligt, um gegebenenfalls MaBnhahmen zum Artenschutz gemaf BNatSchG

festzulegen.

9.9 Artenschutzkonforme AuBenbeleuchtung

- Zur Gewahrleistung einer artenschutzvertraglichen AuBenbeleuchtung ist
innerhalb von 2 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung der Unteren
Naturschutzbehérde ein artenschutzgerechtes Beleuchtungskonzept zur
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Abstimmung und Genehmigung vorzulegen. Flr die Konzepterstellung ist zu
beachten:

— AuBenbeleuchtungsanlagen sind zum Schutz von Végeln, Fledermausen und
Insekten ausschlieBlich mit Leuchtmitteln mit warmweiBer Farbtemperatur kleiner
3000 Kelvin und Wellenldngen zwischen 540 und 700 Nanometern zulassig.

— Die Leuchtgehduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht
geschlossen auszufiihren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht
Uberschreiten.

— Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende
Wasserflachen, Gehdlze oder Griinflachen ist unzulassig.

— Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das flr die Beleuchtung
absolut notwendige MaB zu beschranken.

— Die Lichtquellen sind nachts ab 1 Uhr abzuschalten oder bewegungsabhangig
zu betreiben. Abweichungen sind im Rahmen des Konzepts mit der Unteren
Naturschutzbehdérde abzustimmen.

— Im Beleuchtungskonzept sind die technischen Daten zu Leuchtmitteln und

Leuchten sowie deren vorgesehenen Standorte darzustellen.

9.10 Belichtungsstudie

Im Rahmen der konkreten Gebaudeplanung ist die Belichtungsstudie zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 - Werdener StraBe / Erkrather StraBe (ehem.
B8-Center, Peutz Consult GmbH, Stand 01.11.2024) zu beachten.

Mdéglichkeiten zur Verbesserung der Belichtungssituation gemaB DIN EN 17037 in
Kombination mit der DIN 5034 sind auszuschopfen. Fir Wohnungen, die an nérdliche
Fassaden (Nordwest, Nord und Nordost) angrenzen sowie Wohnungen an

Uberbauungen und Rickspriingen ist im weiteren Verfahren sicherzustellen, dass

- die Wohnungen Uber Grundrisse verfligen, die zur ,Sonnenseite" durchgesteckt
sind, so dass mindestens ein Wohnraum je Wohneinheit ausreichen besonnt ist
und somit die Mindestempfehlungen der DIN EN 17037 erflllt sind,

- Ist dies nicht mdglich, ist die Tageslichtqualitdt gemaB DIN EN 17037 bzw. nach
DIN 5034-1:2021 zu prufen und gegebenenfalls zu optimieren. Mit Erflllung der
Mindestanforderung an die Tageslichtqualitat gilt ein wohnungshygienischer
Mindeststandard als erreicht.

9.11 Bodendenkmalpflege
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Bei Erdeingriffen im Plangebiet wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei der
Entdeckung von archaologischen Bodenfunden gemaB den § 1 und 17
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

9.12 Baudenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein eingetragenes Baudenkmal.
Veranderungen an Baudenkmalern und die Errichtung, Veranderung und Beseitigung
von Anlagen in ihrer engeren Umgebung bedirfen der Erlaubnis. Es wird auf § 3
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) verwiesen.

9.13 Kampfmittel

Beim Bau des B8-Centers im Jahr 2010 wurde das Plangebiet bereits groBzigig
ausgeschachtet. Darltber hinaus hat zur Beurteilung des Bodens eine
Rammkernsondierung stattgefunden. Aus diesem Grund ist zunachst nicht mit dem
Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet zu rechnen.

Es ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass im Plangebiet Kampfmittel (Blindganger)
aus dem II. Weltkrieg vorgefunden werden kdnnen. Die historische Recherche hat
zwar keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet ergeben, es bestehen jedoch
konkrete Hinweise auf Kampfmittelbelastung durch vermehrte Bombenabwlirfe im
Plangebiet. Aus diesem Grund wird darauf hingewiesen, dass die zu bebauende
Flache vor Beginn der Erdarbeiten ist entsprechend zu Uberprifen ist.

Es ist vorab mit dem Fachamt abzustimmen, welche Bereiche im Plangebiet im Detail
zu Uberprifen sind.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten
sofort einzustellen und umgehend die Feuerwehr unter der Rufnummer 112 zu
benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, gréBere Bohrungen etc. ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion

durchzufthren.

9.14 Erdbebenzone

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 0 sowie der geologischen Untergrundklasse T
zuzuordnen. Bei der Planung und Bemessung der Hochbauten sind die technischen
Baubestimmungen des Landes NRW mit der DIN 4109:2005-04 ,,Bauten in deutschen

Erdbebengebieten™ zu berlcksichtigen.

9.15 Standorte flr Transformatoren
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Die Standorte fur Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen der

Baugenehmigung mit der Stadtwerke Dusseldorf AG abzustimmen.

9.16 Urbane Sturzfluten und Starkregen

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

von Urbanen Sturzfluten und Starkregen erneut zu prifen.

9.17 Luftreinhalteplan und Umweltzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalteplans und

innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

9.18 Feste Brennstoffe

Es besteht eine ordnungsbehdérdliche Verordnung Uber die
Einzelraumbefeuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe (Disseldorf

Festbrennstoffverordnung — FBStVO in der derzeit gliltigen Fassung).

10 Verfahren

10.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3(1) BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 20.11.2023 bis zum 15.12.2023
statt. In einer Veranstaltung am 30.11.2023, an der ca. 15 Birgerinnen und Blrger
teilnahmen, wurde der Offentlichkeit die Planung zusétzlich vorgestellt. Die zu
diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich
hauptsachlich auf den ruhenden Verkehr, den vorgesehenen Nutzungsmix, den Erhalt
vorhandener Nutzungen, die Barrierefreiheit, die ErschlieBung und die Nachhaltigkeit

bei der Planung.

10.2 Behérdenbeteiligung gemaBl § 4(2) BauGB

Die Behdrdenbeteiligung gemai § 4 (2) BauGB fand vom 05.02.2025 bis zum
10.03.2025 statt. Die in diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen
bezogen sich hauptsachlich auf die Berlcksichtigung von Leitungstrassen sowie die
StraBen- und Schienenwege mit den entsprechenden Schutzbereichen, die
Einschrankung und Prifung der Gebaudehdhe aufgrund der Nahe zum Flughafen
Disseldorf, die Mdglichkeiten und Anforderungen an die Versorgung des
Plangebietes, die Lage und Ausgestaltung von Unterflurcontainern und

Abfallsammelbehaltern im Plangebiet, die Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der
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Abwicklung des Lieferverkehrs, die Auswirkungen der Tiefgaragenzufahrten auf die
angrenzenden Wohnnutzungen, den Umgang mit den Auswirkungen des Verkehrs-
und Gewerbelarms sowie den Ergebnissen der Besonnungsstudie, der
Windkanaluntersuchung, der Luftschadstoffuntersuchung und dem Klimagutachten.
Weiterhin wurden Hinweise zum Brandschutz und zur Kriminalpravention und zu dem
Denkmal im Plangebiet und die Bitte der Priifung von Quartiersstellplatzen
formuliert. Darliber hinaus wurde um die Bereinigung einer im Rahmen des Baus des
Fachmarktzentrums entstandenen Uberbauung im Bereich der Stadtbahn (Erkrather

StraBe / Werdener StraBe) gebeten.

Die im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (2) abgegebenen Hinweise und
Stellungnahmen wurden teilweise berlicksichtigt. Die Bebauungsplanunterlagen

wurden entsprechend lberarbeitet.

10.3 Offentliche Auslegung geméaB § 3(2) BauGB

Die Offentliche Auslegung gem. $ 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 28.07.2025 bis
zum 28.08.3035 statt.

Die zu diesem Verfahrensschritt eingebrachten Stellungnahmen seitens der
Offentlichkeit bezogen sich tiberwiegend auf die geplante Tiefgarage und die
Forderung nach einer Quartiersgarage sowie auf die zukinftigen
Einkaufsmoéglichkeiten und gastronomischen Angebote. Darliber hinaus wurde auf die
Auswirkungen des Klimawandels im Zusammenhang mit dem Abriss des

Bestandsgebdudes und der aufgewendeten grauen Energie verwiesen.

Die Stellungnahmen der Behoérden und Trager offentlicher Belange bezogen sich zum
groBen Teil auf Themen, zu denen bereits im Verfahren gem. § 4 (2) Stellung
genommen wurde. Darlber hinaus wurde um die Prifung der geplanten
Unterflurcontainer und Millsammelstellen im Plangebiet gebeten und die Integration
von Sport- und Bewegungsflachen vorgeschlagen. Zudem wurden Hinweise zur

Entwasserung des Plangebiets formuliert.

Die Planzeichnung wurde nach der Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB angepasst. Unter
Pkt. 9.8 wurde redaktionell erganzt, dass fir die Entliftung der Tiefgaragen ein
Vorsorgewert flr Stickstoffdioxid (NO 2) fur das Jahresmittel von 33,9 ug/m3

eingehalten wird.

11 Soziale MaBnahmen
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Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse

auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

12 Bodenordnende MaBnahmen

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

13 Kosten fiir die Gemeinde

Zur Sicherung und Finanzierung von ErschlieBungsmaBnahmen wird ein
stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor des neuen Wohngebietes geschlossen

werden.
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Teil B — Umweltbericht

1 Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Flingern-Sid und umfasst zirka 3,1 Hektar.

Auf der bisher durch das Einkaufszentrum B8-Center genutzten Flache ist ein

urbanes Gebiet mit 5 Teilgebieten geplant. Im MU 1.1 soll ein 17-geschossiges

Hochhaus mit Blironutzung errichtet werden, im MU 1.5 ist ein Nahversorger und

eine Kindertagesstatte vorgesehen. Im Plangebiet entstehen voraussichtlich ca. 500

neue Wohneinheiten. Der Innenhof der geplanten, zur Kiefernstra3e offenen,

Blockrandbebauung wird groBflachig begriint und mit Spielflachen ausgestattet.

Insbesondere sind folgende Umweltauswirkungen flir die Planung relevant:

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen belastet, die vor allem
von der Werdener StraBe (B8) und Erkrather StraBBe ausgehen. Spitzenwerte
liegen bei 73 dB(A) tags und 66 dB(A) nachts. Zur Wahrung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse werden im Bebauungsplan LarmschutzmaBnahmen,
zum Beispiel Liftungen, Grundrissldsungen und der Ausschluss von

offenbaren Fenstern zu Aufenthaltsraumen festgesetzt.

Durch die Planung wird kein Konflikt im Bereich Gewerbeldarm ausgelést. In
einem Fassadenabschnitt mit Immissionsrichtwertiiberschreitung nach TA

Larm sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen nicht zulassig.

Der Nachweis flr eine ausreichende Besonnung kann unter Berticksichtigung

von durchgesteckten Grundrissldsungen weitestgehend erreicht werden.

Durch die Planung ist mit einer Veréanderung der Windverhaltnisse zu rechnen.
Mit geeigneten MaBnahmen (Baumpflanzungen, Schutzwande) kann der
Windkomfort in exponierten Bereichen, wie Dachterrassen, verbessert

werden. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Von den erfassten 61 Baumen muissen 23 Baume gefallt werden, davon sind 4
satzungsgeschitzt. Demgegeniber ist die Anpflanzung von 25 Baumen auf
privater Flache vorgesehen. Nach Realisierung befinden sich insgesamt 63

Baume im Plangebiet.

Im Zuge des Bebauungsplans kommt es zur Aufwertung des Plangebietes
durch die Schaffung neuer Grin- und Freiraumstrukturen sowie neuer
Spielflachen. AuBerdem werden MaBnahmen zur Dach- und

Tiefgaragenbegriinung festgesetzt.
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- Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemalB Paragraf 44
Bundesnaturschutzgesetz kédnnen unter vollstandiger Berlcksichtigung
entsprechender, im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgeflihrten

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen ausgeschlossen werden.

- Im Plangebiet befinden sich drei Altstandorte. Diese werden im

Bebauungsplan gekennzeichnet.

- Teile des Plangebiets kédnnen durch Urbane Sturzfluten und Starkregen
betroffen sein. Im entsprechenden Kapitel werden mdégliche

SchutzmaBnahmen aufgefihrt.

- Durch die Umsetzung des Vorhabens wird sich die lufthygienische Situation im
Plangebiet und in der ndheren Umgebung nicht maBgeblich andern.
Grenzwertiberschreitungen gemaB 39. BImSchV fir die Luftschadstoffe
Feinstaub (PM2,5, PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) sind nicht zu erwarten.

2 Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im ostlichen Zentrum der Stadt Dusseldorf im
Stadtbezirk 2 - Flingern Sitd - und grenzt 6stlich an die Werdener StraBBe an, welche
als wichtige UmgehungsstraBe der Dulsseldorfer Innenstadt genutzt wird. In
unmittelbarer Néhe, etwa ein Kilometer entfernt, befindet sich der Diisseldorfer
Hauptbahnhof.

Um dem hohen Bedarf an stadtischem Wohnen gerecht zu werden, ist das primare
Ziel der Planung die Schaffung neuen Wohnraums, welche durch eine gemischte
Nutzung aus Kita, Biroflachen sowie kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzung
erganzt wird. Insgesamt ist das Ziel die Schaffung eines lebendigen Stadtquartiers

am Rande der Dusseldorfer Innenstadt.

3 Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europaischen Union, auf Bundes-,
Landes - oder kommunaler Ebene festgelegt

Flr die Bauleitplanung wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den
fachgesetzlichen Grundlagen wie beispielsweise dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus
fachplanerischen Grundlagen.

Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise auf anzustrebende Umweltqualitaten

im Planungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die Ziele als MaBstabe flr
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die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen flir Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft.

Flr dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es zum Beispiel auf den
Gebieten Grunordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Die griinplanerischen Empfehlungen des ,Griinordnungsplans flir den Stadtbezirk 2
Flingern / Oberbilk™ und des ,gesamtstadtischen Griinordnungsplans 2025 -
rheinverbunden -" finden sich im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft" und die
Aussagen der ,stadtklimatischen Planungshinweiskarte Disseldorf (2020)" sind im
Abschnitt , Stadtklima™ wiedergegeben. Mit dem , Klimaanpassungskonzept
(KAKDUS)" liegt ein strategisches Handlungskonzept vor, dessen Leitlinien im
Abschnitt , Klimaanpassung" behandelt werden. Die Landeshauptstadt Diisseldorf hat
sich mit Ratsbeschluss vom 04. Juli 2019 zum Ziel gesetzt, den Aussto3 an dem
klimaschadigenden Kohlenstoffdioxid bis zum Jahr 2035 auf 2 Tonnen pro Jahr und
Einwohner zu begrenzen. Eine wichtige MaBnahme hierzu ist die Minimierung des
Energiebedarfs von Neubaugebieten und eine emissionsarme Deckung desselben.
Der Masterplan Green-City Mobility beinhaltet kurzfristige MaBnahmen und
Perspektiven zur Reduktion des Luftschadstoffes Stickstoff(di)oxid. Die MaBnahmen,
Projekte und Perspektiven dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die

Bauleitplanung.

4 Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden
Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie
mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

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

Abrissarbeiten zu nennen.
4.1 Mensch

4.1.1 Verkehrslarm

Grundlage der Betrachtung ist die ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 Werdener StraBe / Erkrather StraBe in
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Dusseldorf, Bericht-Nr. FF 6168-5 des Biiros Peutz Consult GmbH mit Stand vom
08.08.2024.

Das Plangebiet wird maBgeblich durch den StraBen- und StraBenbahnverkehrslarm
der Werdener- und der Erkrather StraBe sowie geringfligiger durch den
StraBenverkehrslarm der FichtenstraBe belastet. Sudlich des Plangebietes verlauft
zudem eine Bahntrasse der DB (Strecke 2410). Auch die Fern- und
Nahverkehrsbahntrassen inklusive des Disseldorfer Hauptbahnhofes sind in die
Berechnung mit eingegangen.

An den Nord- und Westfassaden zur Werdener- bzw. Erkrather StraBe liegen die
hoéchsten Beurteilungspegel bei bis zu 73 dB(A) am Tag und 66 dB(A) in der Nacht.
Die Larmbelastung entspricht an diesen Stellen. dem Beurteilungspegel (BP) = 73
dB(A) tags und = 65 dB(A) nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 flir ein Mischgebiet (MI bzw. MU) von 60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden in samtlichen MU- Gebieten straBennah
erheblich um bis zu 13 dB(A) am Tag und bis zu 16 dB(A) in der Nacht lUberschritten.
Im Verlauf der StraBen liegen die Werte nur knapp darunter. Die Larmbelastung
entspricht hier dem Beurteilungspegel (BP) = 68 dB(A) tags oder = 60 dB(A) nachts.
Die Schwelle fiir eine Gesundheitsgefdahrdung liegt nach der allgemeinen
Rechtssprechung bei Werten von > 70 dB(A) am Tag bzw. > 60 dB(A) in der Nacht.
Diese Schwellenwerte werden straBenseitig erheblich Gberschritten.

Zudem besagt die allgemeine Rechtsprechung, dass eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu 5 dB(A) noch einer Abwagung unterliegen
kann. Die Uberschreitungen in den MU-Gebieten liegen deutlich dariiber.

Aus Larmschutzsicht stellt die wohnbauliche Entwicklung des Standortes unmittelbar
an der Werdener- / Erkrather StraBBe aufgrund der starken Larmbelastung der
anliegenden StraBen, die auf das Plangebiet einwirken, und den damit verbundenen
deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte sowie der
Schwellenwerte flir eine Gesundheitsgefahrdung eine groBe Herausforderung dar.
Insofern wird die vorgesehene textliche Festsetzung zur larmoptimierten
Grundrissgestaltung in groBen Bereichen der Werdener- und Erkrather StraBe
ausdricklich begrufBt. Ihr wird eine hohe Prioritat beigemessen, da somit jede
Wohnung auch Uber eine ruhige Seite verfigen kann.

Durch die Uberwiegend geschlossene Blockrandbebauung kénnen im Inneren des
Plangebietes Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht eingehalten werden. Die Blockrandbebauung ist durch zwei Durchgange an der
Werdener StraBe bzw. dem Kreuzungsbereich Werdener- / Erkrather- / Kettwiger

StraBe in den Innenhof gedffnet.
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Ohne die schiitzende Randbebauung ergeben sich bei freier Schallausbreitung im
Plangebiet an den Baukérpern im Innenbereich des MU 1.5 Beurteilungspegel von bis
zu 67 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, beim stdlichen Baukoérper liegen die
Beurteilungspegel bei bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts.

Hier ware eine bedingte Festsetzung in Form einer Baureihenfolge mdglicherweise

sinnvoll (weiteres siehe unter Punkt ,LarmschutzmaBnahmen").
LarmschutzmaBnahmen

Aufgrund der sehr hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte werden
LarmschutzmaBnahmen im Bebauungsplan notwendig.

Es werden MaBnahmen zum baulichen Schallschutz, wie entsprechende
SchalldammmaBe gemaB DIN 4109 fur samtliche Fassaden im Bebauungsplangebiet,
sowie weitergehende LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.

Grundsatzlich ist aktiver Larmschutz vor passivem Larmschutz zu bevorzugen. In
diesem Fall wurde eine Gebdudestellung als aktiver Schallschutz flr die rlickwartige
Bebauung vorgesehen. Dabei ist darauf zu achten, dass flr die Uberwiegend zur
Wohnnutzung vorgesehen Gebaude entlang der Werdener - und Erkrather StraB3e
entsprechende Larmschutzgrundrisse (durchgesteckte Wohngrundrisse) umgesetzt
werden. Die vorgesehenen Festsetzungen tragen dem Rechnung (s.u.).

Eine Baureihenfolge wiirde eine Larmminderung von bis zu 10 dB(A) an der
abgeschirmten Bebauung bewirken. Durch die dadurch sinkenden Anforderungen an
den passiven Schallschutz kédnnten mit dieser MaBnahme gleichzeitig die Baukosten
gesenkt werden. Die Baureihenfolge ware somit ein Instrument, welches nicht nur
aus Larmschutzgriinden relevant sein kann.

Auch wenn keine Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt, wird empfohlen eine
spatere Umsetzung der Baureihenfolge in nachgelagerten Verfahren anzustreben.
Bei Beurteilungspegeln von = 73 dB(A) am Tag oder = 65 dB(A) in der Nacht gilt ein
Ausschluss von 6éffenbaren Fenstern und Tlren fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen
und Ubernachtungsridumen (auch in Kindertagesstétten). In der Planzeichnung
erfolgt die Bezeichnung ,NOF" (nicht 6ffenbare Fenster).

Flr Fassadenbereiche im Beurteilungspegel > 68 dB(A) tags oder = 60 dB(A) nachts
gilt grundsatzlich, dass 6ffenbare Fenster nur zuldssig sind, wenn mindestens die
Halfte der Aufenthaltsrdume einer Wohnung Uber ein 6ffenbares Fenster oder eine
sonstige Offnung zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von < 62 dB(A) tags
verfligen. Die Kennzeichnung im Plan erfolgt mit der Bezeichnung ,LG"
(Larmoptimierte Grundrissgestaltung).

Flr Beurteilungspegel = 63 dB(A) tags bzw. = 55 dB(A) nachts wird die
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Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und
Tlren fir samtliche Aufenthaltsraume festgesetzt (Kennzeichnung im B-Plan
Schragschraffur (///)). Ab Beurteilungspegel > 68 dB(A) tags wird die Sicherstellung
einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tulren fir Bliro-
und Unterrichtsrdume festgesetzt (Kennzeichnung Schragschraffur (///) mit

Bezeichnung ,B").
Tiefgaragen zu reinen Wohnzwecken

Die Auswirkungen von zwei geplanten Tiefgaragen-Zufahrten (sudliche und nérdliche
Tiefgarage) flir Anwohner wurden gutachterlich untersucht. Die Berechnung der
Tiefgaragen-Zufahrten erfolgt mit der Annahme, dass die Innenwande und die Decke
des geschlossenen Teils der Rampenzufahrt schallabsorbierend mit einer
Schallabsorption ADLa = 8 dB gemaB DIN EN 1793-1 ausgefihrt werden.

Eine Wohn-Tiefgarage ist zwar nicht als gewerbliche Anlage im Sinne der TA Larm zu
betrachten, die TA Larm kann jedoch hilfsweise zur Betrachtung herangezogen
werden, da es flr rein dem Wohnen zugerechnete Tiefgaragen und Stellplatze keine
rechtsverbindlichen Grundlagen zur Bewertung der Schallimmissionen gibt.
Grundsatzlich ist eine Beschrankung unvermeidbarer schadlicher
Umwelteinwirkungen durch Gerdausche auf ein MindestmalB nach dem Stand der
Technik anzustreben.

Far die sudliche Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt im MU 1.1 mit einer privaten
ErschlieBung zur FichtenstraBe ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 45 dB(A)
tags und 43 dB(A) nachts am gegeniberliegenden Wohngebdude (I0 G1 -
FichtenstraBe 2). Die hilfsweise zur Bewertung herangezogenen
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
und 40 dB(A) nachts werden somit eingehalten und nachts um bis zu 3 dB(A)
Uiberschritten. Am eigenen Geb&ude (10 G4) liegen die Uberschreitungen bei bis zu 7
dB(A) im Erdgeschoss, 4 dB(A) im 1. Obergeschoss und 2 dB(A) im 2. Obergeschoss.
Aus Vorgaben zum Gewerbelarm miuissen an dieser Stelle aber bereits
Immissionsorte im Sinne der TA Larm ausgeschlossen werden.

Die Beurteilungspegel fiur den Bereich der nérdlichen Tiefgarage mit ErschlieBung
Uber eine PrivatstraBBe zur Erkrather StraBe im MU 1.5 liegen bei bis zu 46 dB(A) am
Tag und bis zu 47 dB(A) nachts an der gegentberliegenden Bebauung ,,Cube Central
378" (I0 G2). Am eigenen Gebdaude liegen Beurteilungspegel von 47 dB(A) fir tags /
nachts vor. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Misch- und
Urbane Gebiete von 60 dB(A) bzw. 63 dB(A) am Tag eingehalten. Der

Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) nachts wird jedoch um bis zu 2 dB(A)
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Uberschritten. Allerdings wurde die TA Larm zur Berechnung des nicht gewerblichen
Tiefgaragenlarms nur hilfsweise herangezogen. Der Orientierungswert der DIN 18005
flr Verkehrslarm in Misch- oder urbanen Gebieten betragt 50 dB(A) nachts und wird

selbst zur lautesten Nachtstunde eingehalten.
Anderungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld durch die Planung

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

Grundsatzlich kann eine Gesundheitsgefahrdung bei AuBenlarmpegeln von Uber 70
dB(A) am Tage und Uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Auch
wenn die Larmsanierung an bestehenden StraBen bisher nicht geregelt ist, sieht die
Rechtsprechung ein Verschlechterungsverbot fiir die Bauleitplanung vor. Unter
Umstanden sind daher larmmindernde MaBnahmen flr den Bebauungsplan
abzuwagen.

Unterhalb der Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht kann als
Orientierung der Erheblichkeit der Erhéhungen der Auslésewert von ganzzahlig
aufgerundet 3 dB als Zunahme gemafB 16. BImSchV herangezogen werden. Auch die
Grenzwerte der 16 BImSchV kdénnen als MaBstab dienen, ab welcher H6he der
Immissionen Erhéhungen zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren kénnen.

Fur die Ermittlung der planbedingten Zusatzverkehre wurden die prognostizierten
StraBenverkehrsbelastungen ohne Realisierung des Planvorhabens (Null-Fall) mit der
Situation mit Bebauung des Plangebietes (Plan-Fall) verglichen. In beiden
Berechnungen wurde auch der Schienenverkehrslarm bericksichtigt.

Durch die bei der Realisierung des Planvorhabens verursachte Erhéhung des
Verkehrslarmaufkommens ergibt sich an den Immissionsorten im Umfeld des
Plangebietes eine Erhéhung der StraBenverkehrslarmimmissionen. Die Erhéhung ist
jedoch aufgrund der durchweg starken Frequentierung der StraBen vergleichsweise
gering.

Die hdchsten Verkehrslarmimmissionen ergeben sich an der Kettwiger StraBe (I0
U10 - U12) sowie im Kreuzungsbereich Werdener-, Ecke Erkrather StraB3e /
Kettwiger StraBe (I0 U06, U13 und U14) mit Beurteilungspegeln im Null- und im
Plan-Fall von 74 dB(A) am Tag und 67 dB(A) in der Nacht. Die héchsten Erhéhungen
der Beurteilungspegel liegen hier bei 0,2 dB (IO U06). Rundungsbedingt kommt es
hier zu einer Pegelerhéhung von 66 dB(A) auf 67 dB(A) nachts.
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Entlang der Erkrather StraBe ergeben sich im Null- und im Plan-Fall
Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags und 66 dB(A) nachts. Hier ergeben sich
Pegelminderungen von bis zu 0,2 dB (IO U15 - U17).

Die Beurteilungspegel entlang der Werdener StraBe liegen ebenfalls im Null- und im
Plan-Fall mit Werten von 72 dB(A) am Tag und 65 dB(A) nachts sehr hoch (I0 U03 -
UQ05). Abhangig von der Lage des Immissionsortes kommt es hier zu
Pegelerh6éhungen von bis zu 0,2 dB (IO U04), in den Ubrigen Bereichen von bis zu
0,1 dB bis zu marginalen Pegelminderungen um 0,1 dB.

Auch an der FichtenstraBe (IO UO1 und U02) kommt es zu einer Erhéhung der
Beurteilungspegel um bis zu 0,2 dB. Die Werte liegen hier im Null- und im Plan-Fall
bei bis zu 69 dB(A) am Tag und bis zu 63 dB(A) nachts.

Es wird deutlich, dass im Umfeld des Vorhabens bereits im Null-Fall erhebliche
Verkehrslarmimmissionen im gesundheitlich kritischen Bereich von > 70 dB(A) am
Tag bzw. > 60 dB(A) in der Nacht vorliegen. Im Plan-Fall kommt es rechnerisch zu
marginalen Pegelerhéhungen um bis zu 0,1 - 0,2 dB.

Die KiefernstraBBe profitiert von der zuklnftigen Abschirmung des geplanten
Bauriegels entlang der Werdener StraBe (IO U18 - U22). Die Pegelminderungen
liegen an den Plangebietszugewandten Fassaden bei bis zu 4 dB tags und 4,4 dB
nachts.

Die Ergebnisse der Umfeldbetrachtung werden in der Abwagung berilcksichtigt.

4.1.2 Gewerbeemissionen

Das Plangebiet war durch das B 8 Center mit Einzelhandelsnutzungen gepragt. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Fachmarktzentrum festgesetzt. In direkter Nachbarschaft befinden sich
HauptverkehrsstraBen und im Sid/Osten Wohnnutzungen. Zuklnftig soll das
gesamte Gebiet zu einem lebendigen Stadtquartier mit Uberwiegend Wohnnutzung
entwickelt werden. Hierflir missen die Voraussetzungen geschaffen werden,
dementsprechend soll das Gebiet als urbanes Gebiet (MU 1.1 bis MU 1.5) festgesetzt
werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes erhéht sich der Schutzanspruch des neu
geplanten Gebietes gegenliber den bestehenden Gebietsausweisungen. Durch das
Nebeneinander unterschiedlich schutzwirdiger Nutzungen kénnen Konflikte
entstehen. Bei der Planung kdénnen diese durch gewerbliche Schallimmissionen
hervorgerufen werden. Beurteilungsgrundlage fir Larmimmissionen im Rahmen der
Aufstellung von Bebauungsplanen ist die DIN 18005. Fir Industrie- und

Gewerbeldrm sind auch bei der Planung die einschlagigen Vorschriften mit ihren
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Immissionsrichtwerten zu beachten. GemaB der DIN 18005 werden die
Gerauschimmissionen im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen nach der 6.
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt TA Larm -
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - berechnet.

Zur Beurteilung der Situation wurde ein Schallgutachten (Bericht FF 6168-5 vom
08.08.2024) durch Peutz Consult GmbH erstellt. Das Gutachten prognostiziert
weitestgehend die Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. TA Larm. Nur an einer
Fassade der geplanten Bebauung MU 1.1 kdénnten die Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch die ErschlieBung zur FichtenstraBe Uberschritten werden. Daher wird im
Bebauungsplan flr diese Fassade der Einbau von 6ffenbaren Fenstern und Tlren fir
schutzbediirftige Raume gemaB DIN 4109 als nicht zuldssig festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung besteht die Méglichkeit, Raume ohne Schutzanspruch mit é6ffenbaren
Fenstern zur larmfrequentierten Seite hin zu orientieren. Es besteht auch die
Mdéglichkeit der architektonischen Selbsthilfe (Prallscheiben, Fassadenspriinge...). Die
Ausnahme hierzu wird in den textlichen Festsetzungen geregelt und kann bei der
konkreten Vorhabenzulassung im Genehmigungsverfahren beantragt und geprift

werden.

Durch die Plananderung ist daher kein Konflikt zu besorgen.

4.1.3 Elektromagnetische Felder (EMF)

In der Werdener StraBe, nordwestlich angrenzend an das Plangebiet, verlauft die
StraBenbahnlinie 706 zwischen Dusseldorf-Hamm und Am Steinberg. In direkter
Nahe solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Im Plangebiet ist derzeit keine Quelle starker elektromagnetischer Strahlung
bekannt. Falls Netzstationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese
nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen,
Kindertagesstatte) angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in
Kellerraumen von Wohngebauden zu vermeiden. Wenn die Vorgaben der Verordnung
Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007
sowie die Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung uber elektromagnetische Felder
(RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau und bei Heranriicken der
schitzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen berlcksichtigt werden, sind
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Uber diese Vorgaben
hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus Vorsorgegriinden

jedoch empfehlenswert.
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4.1.4 Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stoérfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung
(Stoérfall-Verordnung) fallen.

Die Landeshauptstadt Disseldorf hat flir die Stdrfallbetriebe die ,angemessenen
Abstande™ mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie und der
Storfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung durch die TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG wurde im Jahr 2013 fertiggestellt. Das wesentliche Ergebnis ist in der
~Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Disseldorf,
August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso-
ITI-Richtlinie als europaische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2025 hat die Stadt
Disseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit Stérfallbetriebsbereichen anhand
des ,Kartographischen Abbildungssystem flir Betriebsbereiche und Anlagen nach der
Stérfallverordnung® (KABAS), in dem die angemessenen Abstdande gemaB Seveso-
ITI-Richtlinie berlicksichtigt werden und das durch das ,Landesamt flir Umwelt,
Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, aktuell Gberprift. Geman
KABAS sind alle bekannten, auBerhalb des Plangebietes gelegenen
Stoérfallbetriebsbereiche flir die Planung nicht relevant. Die sogenannten
~angemessenen Abstdande"™ werden eingehalten.

Eine Betroffenheit durch Stérfallbetriebsbereiche liegt somit nicht vor.

4.1.5 Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Bodenmaterialien, die bei den geplanten BaumaBnahmen ausgehoben werden,
unterliegen den abfallrechtlichen Regelungen. Ausgenommen davon ist naturliches
Bodenmaterial ohne Fremdbeimengungen, das in seinem naturlichen Zustand an
dem Ort, an dem es ausgehoben wurde, zu Bauzwecken wiederverwertet werden soll
(§ 2 Abs. 2 Nr. 11 und § 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)). Weitere
abfallrechtliche Anforderungen werden in den entsprechenden Bauantragsverfahren
verbindlich geregelt.

Der Umgang mit mineralischen Gemischen aus Rickbau- oder AbbruchmaBnahmen
im Plangebiet unterliegt den abfallrechtlichen Regelungen. Im Fall der Lagerung,
Behandlung, Aufbereitung oder des Einbaus dieser Gemische sind immissionsschutz-,
abfall- und wasserrechtliche Anforderungen zu beachten, die in eigenstandigen

Verfahren, z. B. einer wasserrechtlichen Erlaubnis, verbindlich geregelt werden.
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4.1.6 Besonnung

Auf dem Gelande eines ehemaligen Fachmarktzentrums ist die Schaffung von
Baurecht fiir die Errichtung einer Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistung,
Einzelhandel, Freizeithutzung und einer Kita vorgesehen. Diese Nutzungen sollen in
einem Gebauderiegel, der sich entlang der Werdener StraBe, zwischen FichtenstraBe
und Erkrather StraBe erstreckt, untergebracht werden. Der Gebauderiegel soll 6 bis 9
Geschosse hoch werden, mit einem 17-geschossigen Hochhaus an der Ecke zur
FichtenstraBe.

Das Blro Peutz Consult GmbH hat die Besonnungssituation nach Umsetzung der
Planung gutachterlich untersucht (Berichtsnummer FI 6168-3 aus 11/2024).
Methodisch haben die Gutachter zunachst die Besonnungsverhaltnisse im
umgebenden Bestand auf der Fassadenebene geprift und dann gemaB der
Hamburger Handreichung aus 5/2022 Aussagen zu den Empfehlungsstufen der DIN
EN 17037 abgeschatzt. Die Norm empfiehlt fir den Tag der Tagundnachtgleiche am
21. Marz als MindestmalB3 1,5 Besonnungsstunden. Diesen Besonnungsverhaltnissen
ordnet die Norm die Empfehlungsstufe , gering" zu. Die Norm richtet sich an
Wohnnutzungen, Spielzimmer von Kitas sowie Patientenzimmer von
Krankenhausern. Zur Beurteilung der Besonnungsverhaltnisse von Arbeitsstatten
wird in vorliegender Studie ebenfalls hilfsweise auf die Empfehlungsstufen der DIN
EN 17037 zurickgegriffen, da alternative, passende Regelungen flr Arbeitsstatten
fehlen.

Bei kritischen Besonnungsverhaltnissen wurde die Tageslichtqualitdt gemaB DIN
5034-1:2021 geprift. Sie definiert ausreichende Tageslichtverhaltnisse, wenn der
Tageslichtquotient auf einer horizontalen Bezugsebene gemessen in einer Héhe von
0,85 m in halber Raumtiefe und in einem Meter Abstand von den beiden
Seitenwanden im Mittel 0,9 % (Kriterium 1) und am unguinstigeren der beiden
Punkte wenigstens 0,75 % (Kriterium 2) betragt. Dies entspricht einem

Mindeststandard flr gesunde Wohnverhaltnissen.
Die Ergebnisse im Bereich der umgebenden Bestandsbebauung zeigen im Detail:

Die Ost-Fassade des Blrogebaudes am sudlichen Ende der Moskauer StraBe sowie
die Sudost Fassade des Rechenzentrums in der Werdener StraBe erfahren eine
Verschlechterung. Dennoch wird kinftig noch immer die geringste Empfehlungsstufe
eingehalten. Damit gelten gesunde Arbeitsverhaltnisse als belegt.

An den Nordwestfassaden der geraden Hausnummern der KiefernstraBe wird im Ist-
und Planfall die geringste Empfehlungsstufe der DIN EN 17037 unterschritten. Da die

Wohnungen jedoch gemaB Baugenehmigungsunterlagen zur Sidost-Fassade
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durchgesteckt sind und die Empfehlungen der DIN EN 17037 nur flr einen
Wohnraum je Wohneinheit gelten, ist eine ausreichende Besonnung Uber die Stdost-
Fassade gewahrleistet. Damit sind gesunde Wohnverhaltnisse bestatigt.

Lediglich die Wohnungen der Hausnummer 20 bilden eine Ausnahme, da sie gemaB
Baugenehmigungsunterlagen nicht durchgesteckt sind. Da jedoch die erganzend
durchgefiihrte Untersuchung zur Tageslichtqualitat gemaB DIN 5034-1:2021
ausreichende Belichtungsverhaltnisse bestatigt, gelten auch hier weiterhin gesunde
Wohnverhaltnisse als gewahrleistet.

Die Nordwestfassade des Cube Central 378 zeigt bereits in der Bestandssituation die
Nichteinhaltung der niedrigsten Empfehlungsstufe (1,5 Stunden Besonnung zur
Tagundnachtgleiche), woran sich mit Umsetzung der Planung nichts andert.

Die Ergebnisse im Bereich der Planung zeigen im Detail:

Die Uberwiegenden Fassadenteile weisen besonnungstechnisch mindestens die
geringste Empfehlungsstufe der DIN EN 17037 am Tag der Tagundnachtgleiche auf;
zumeist werden auch hoéhere Stufen erreicht.

Unterschreitungen sind naturgemafB in diesen Breiten in den noérdlichen Fassaden
(Nordwest, Nord und Nordost) sowie an Uberbauungen und Riickspriingen

auszumachen.
Hier ist im weiteren Verfahren sicherzustellen, dass

e die Wohnungen Uber Grundrisse verfligen, die zur ,Sonnenseite™ durchgesteckt
sind, sodass mindestens ein Wohnraum je Wohneinheit ausreichend besonnt ist und
somit die Mindestempfehlung der DIN EN 17037 erfullt sind.

¢ Ist dies nicht méglich, ist die Tageslichtqualitat gemaB DIN EN 17037 bzw. nach
DIN 5034-1:2021 zu prifen und gegebenenfalls zu optimieren. Mit Erflllung der
Mindestanforderung an die Tageslichtqualitat gilt ein wohnhygienischer

Mindeststandard als erreicht.

Zudem wurden Unterschreitungen der Empfehlungsstufen der Norm im Erdgeschoss

festgestellt.
e Vorzugsweise werden die betroffenen Bereiche nicht einer Wohnnutzung zugefihrt.

Des Weiteren wurde festgestellt, dass die derzeit als favorisierte Fassadenseite
(Gebaudeteil Delta, 1. OG, hofseitig) fur die Kita-Spielzimmer zwar nicht ausreichend
besonnt wird im Sinne der Empfehlungsstufen der DIN EN 17037, jedoch wurden
auch hier eine ausreichende Tageslichtversorgung im Sinne der DIN 5034-1:2021
bestatigt.

Die AuBenflache der Kita wurde ebenfalls untersucht. Hierbei wurde festgestellt, dass
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bereits am Tag der Tagundnachtgleiche am 21. Marz ein glinstiges Verhaltnis von
besonnten zu unbesonnten Flache besteht. Die besonnten Anteile nehmen im

Jahresverlauf zu, was an der Auswertung zur Sommersonnwende sichtbar wird.
Planerisch wird empfohlen:

¢ Alle intensiv genutzten Spielgerate (Klettergeriiste, Rutsche und Sandkasten) sind

kurzfristig mit Sonnensegeln auszustatten,

¢ in einer Mittel- bis Langfrist-Perspektive sind die Sonnensegel durch

schattenspendende, groBkronige Baume zu ersetzen.

4.1.7 Wind

Im Rahmen des Bebauungsplans 02/018 - Werdener StraBe / Erkrather StraBe
(ehemaliges B8-Center) ist eine bis zu 9 geschossige Bebauung mit einem
Hochpunkt von 17 Geschossen im Siiden des Geltungsbereichs geplant. Zur
Abschatzung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Windkomfort war daher eine
Windkomfortstudie zu erstellen. Diese ist im vorliegenden Fall per CFD
Windfeldberechnung mit der Lattice-Boltzmann-Methode und einer flir den Standort
reprasentativen Wetterstatistik durchgeftihrt worden.

Die Untersuchung liegt dem Amt flir Umwelt- und Verbraucherschutz als Bericht des
Bilros Peutz Consult GmbH ,,Windkomfortuntersuchung fiir das
Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 - Werdener Stral3e / Erkrather StraBe (ehem.
zum B8-Center) in Dusseldorf* vom 12.04.2024 vor. Die Simulationsberechnungen
werden flr zwei Varianten, Null- und Planfall durchgefiihrt.

Die Bewertung erfolgt gemaB der VDI-Richtlinie 3783 Blatt 4 ,Methoden zur
Beschreibung von Stark- und Schwachwinden in bebauten Bereichen und deren
Bewertung". Die Beurteilung des Windkomforts erfolgt in 1,5 m Uber Grund sowie in
1,5 m Hohe oberhalb der nutzbaren Dachflachen.

Im Nullfall liegt im GroBteil des Untersuchungsgebietes ein Windkomfort der Stufe A
(langeres Sitzen oder Stehen) vor. Lediglich entlang der stiddstlichen
Grundstucksgrenze zwischen dem Gebaude des B8-Centers und der Bebauung
entlang der KiefernstraB8e, in einem Bereich auf der FichtenstraBe sowie an der
nordlichen Plangebietsgrenze auf der Erkrather StraBe liegen Windkomfortstufen der
Klasse B bzw. der Klasse C vor. Die Klasse C (Langsames Flanieren und Bummeln)
wird in einem eng abgegrenzten Bereich auf der Erkrather Stral3e erzielt.
Entsprechend der Kriterien liegt daher im Nullfall keine Gefahrdung flir FuBganger
und Radfahrer vor. Gefahrdungen durch Starkwinde liegen ebenfalls nicht vor.

Im Planfall zeigt sich, dass im Umfeld des Hochpunktes die Windgeschwindigkeiten
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zunehmen und damit ein geringerer Windkomfort entsteht. Auf der FichtenstraBe und
der Werdener StraBe wird groBflachig nur noch die Komfortstufe B und in Teilen nur
noch die Komfortstufe C erreicht. Da es sich bei den StraBen um Verkehrsflachen
handelt, ist damit in Bezug auf den Windkomfort die Verschlechterung als unkritisch
zu bewerten. Ausgenommen ist die Haltestelle D-FichtenstraBe an der Kreuzung
Werdener StraBe und FichtenstraBe. Im Zuge der Planung wird diese Haltestelle
allerdings verlegt, sodass auch hier die Veranderung des Windkomforts als unkritisch
eingeordnet werden kann.

Im Innenhof des geplanten Quartiers wird der Windkomfort tberwiegend mit der
Stufe B, entlang der Gebaudereihe an der Werdener StraBe auch mit der Stufe C
bewertet. Diese Bereiche waren dann nur noch fiir den kurzzeitigen Aufenthalt bzw.
eine Durchquerung geeignet. Ganz im Norden des Innenhofes und auf einem GroBteil
der Kita-AuBenspielflache, die auf dem Dach des Lebensmittelmarktes geplant ist,
liegt ein Windkomfort der Stufe A vor. Die Voraussetzungen fiir einen guten
Windkomfort der Aktivitatsklasse ,Langeres Sitzen und Stehen" sind daher gegeben.
Weitere Berechnungen fanden auf dem Baufeld Delta statt, dort wo die
Dachbegriinungen der Hochbauten ausgewiesen sind. Bei der Berechnung wurde
keine Absturzsicherung in Form eines Geldanders berlicksichtigt. Sollte die
Absturzsicherung geschlossen ausgefiihrt werden, ist mit einer Verbesserung des
Windkomforts zu rechnen.

Vergleichsweise giinstige Bedingungen liegen auf der Dachterrasse des allein
stehenden VIII-geschossigen Gebaudes sowie auf den beiden VII-geschossigen
Gebauden vor. Hier konnte der Windkomfort der Stufe B (,Langeres Sitzen oder
Stehen™) zumindest als ,maBig" geeignet ermittelt werden.

Unglnstige Bedingungen liegen fir das VIII-geschossigen Gebdude zwischen den
VII-geschossigen Gebdauden vor. Hier wird nur ein Windkomfort der Stufe C
(,Langsames Flanieren und Bummeln") erreicht. Flr langeres oder kurzseitiges

Sitzen oder Stehen ist dieses Dach ohne weitere MaBnahmen nicht geeignet.
Empfehlungen des Gutachtens

Im Innenhof sollten umfangreiche, mdglichst windreduzierende Bepflanzungen
durchgefuhrt werden. Vor allem auf den Dachern mit Dachbegriinungen ist zudem
auf eine hohe Bruch- und Standfestigkeit zu achten.

Auf den Dachterrassen sind Windschirme beziehungsweise geschlossene
Absturzsicherungen, in Form eines Gelanders, zur Verbesserung des Windkomforts
anzubringen. Diese sollen an den windbelasteten AuBenseiten der Terrassen

angebracht werden und mindestens eine Hoéhe von 2 m aufweisen.
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Zur Minderung von Fallwinden sind am geplanten Hochpunkt die Bereiche vom Boden
bis zu einer Hohe von 2/3 der Gebaudehdhe mit einer erhéhten Fassadenrauigkeit
auszurichten. Dies kann durch Aussparungen und Verjingung aber auch durch

Begriinung der Fassade erreicht werden. Fallwinde werden hiermit reduziert.
4.2 Natur und Freiraum

4.2.1 Flachennutzung und -versiegelung

Aktuell ist das durch die Einzelhandelsnutzung und die dazugehdrigen Parkplatze
gepragte Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt. Einzige Vegetationsstrukturen
sind eine etwa 50-jahrige Spitzahornreihe entlang der Werdener StraBBe, einzelne
junge Baume auf dem westlichen Teil des Parkplatzes sowie eine Flache mit
Pflanzgebot inklusive der begriinten und berankten Larmschutzwand. Auf dem
Ostlichen Teil des Parkplatzes wurden die Baume in Vorbereitung des Bauvorhabens
bereits gefallt.

Die Ahornreihe ist wegen ihrer gliedernden, stadtbildpragenden Funktion, ihrer
ausgleichenden Wirkung auf das stadtische Belastungsklima sowie ihrer Bedeutung
als Lebensraum besonders erhaltenswert. Entsprechend der gewerblichen Nutzung
hat das Gebiet derzeit keine Bedeutung fir die 6ffentliche Grin- und
Spielflachenversorgung.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rund 3,1 ha. Davon werden ca. 2,3 ha als
urbanes Gebiet festgesetzt und ca. 0,8 ha als dffentliche Verkehrsflachen. Die
Planung verfolgt das Ziel, zusatzlichen Wohnraum, Blro- und Gewerbefladchen sowie
Raum fir kulturelle Begegnungen und eine Kita zu schaffen.

Mit der Umsetzung des Planungsvorhabens wird der bestehende Gebaudekomplex
mit Ausnahme des denkmalgeschiitzten Gebaudes abgerissen und der Parkplatz
Uberplant. Die Bebauung wird sich am AuBenrand der Flache orientieren, wodurch in
der Mitte Platz flr Grinflachen geboten wird. Die neuen Nutzungen sind Wohnen,
eine Kita, Buroflachen, Einzelhandel, 6ffentlich frequentierte Nutzungen sowie
Tiefgaragen. Der nicht bebaute Teil der Flache (Grinraumzonierung) wird je nach
Nutzung als naturnahes, stadtisches oder Platzgriin gestaltet. Die sogenannte ,Grline
Mitte" soll ein hohes Potenzial zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen
Bedingungen des Quartiers darstellen sowie Mdéglichkeiten der Nutzung als Grin- und
Spielflache bieten.

Dachflachen werden mit einer Kombination aus Dachbegriinung und Photovoltaik
genutzt oder den Bewohnern und teilweise Nutzern als urbane Freirdume zur
Verfugung gestellt werden. Samtliche Dachflachen werden in der Versiegelungsbilanz

(Tab. 2) zu versiegelten Flachen gezahlt.
Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-112 -

Versiegelt | % Teilversiegelt % Unversiegelt | % | Summe
(m2) (m2) (m2) (m2)
Bestand 29.400 96 0 0 1.300 4 30.700
Planung 11.800 38 7.300 24 11.600 38 30.700
%-Bilanz -58 +24 +34

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz

4.2.2 Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.

Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach

der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Gesetzlich

geschitzte Biotope gem. § 42 Landesnaturschutzgesetz NRW bzw. § 30

Bundesnaturschutzgesetz sind nicht vorhanden. Im Umfeld des Plangebietes

befinden sich Baumalleen, die im Alleenkataster des Landes gefihrt werden und als

geschitzte Alleen gem. § 41 Landesnaturschutzgesetz zu klassifizieren sind:

e Erkrather StraBe, Kaiserlindenallee (AL-D-0460)

e KiefernstraBe, Kaiserlindenallee (AL-D-0456)

¢ FichtenstraBe, Platanenallee (AL-D-0458)

Im Grinordnungsplan Disseldorf 2025 -rheinverbunden- (GOP 1) ist das Plangebiet

dem Teilraum 25 - Noérdliche und Sudliche Dissel - zugeordnet. Flr den

Bebauungsplan relevantes Entwicklungsziel ist die Sicherstellung einer ausreichenden

Grinversorgung, verbunden mit Handlungsempfehlung zur Integration einer

qualitativen Freiraumplanung in die stadtebauliche Entwicklung.

Der GOP II fur den Stadtbezirk 2 sieht als relevante Ziele flir das Plangebiet die

Entwicklung von Grinflachen und privaten Spielflachen vor.

Mit der Ausweisung als gemischte Bauflache wird hier erstmals Wohnnutzung

etabliert, die einen Bedarf an Kinderspielflache sowie Grinflache mit

Aufenthaltsqualitat begriindet. Die Griin- und Spielflachen der Umgebung kdénnen

diesen zusatzlichen Bedarf aufgrund der Lage und der bestehenden

Nutzungsintensitat nur bedingt decken. Somit muss der Bedarf an Grin- und

Spielflachen aus der neugeplanten Wohnbebauung durch zusatzliche Angebote im

Plangebiet gedeckt werden.

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus

stadtdkologischen Grinden sind eine starke Durchgrinung im Bebauungsplangebiet
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und die intensive Begriinung baulicher Anlagen notwendig (Dach-- und
Tiefgaragenbegriinung).

Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtdkologischen Funktionen,
wie z.B. Staubbindung, Riickhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der
mikroklimatischen Situation oder Schaffung von Ersatzlebensrdumen flir
spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus. Grinflachen und StraBen mit Bdaumen
stellen wichtige natirliche, gliedernde und belebende Elemente dar, mildern damit
die Dominanz der Hochbebauung und sorgen fir ein aufgelockertes Stadt- und
StraBenbild. Um diese Ziele zu erreichen, werden im Bebauungsplan zeichnerische
und textliche Festsetzungen zur Bepflanzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB und zur
Begriinung von baulichen Anlagen getroffen.

Die erforderliche Art und Dichte der Begriinung der Baugrundstiicke und Gebaude
wird im Rahmen des GOP III ausgearbeitet. Unabhangig davon gelten flr die
Tiefgaragen- und Dachbegriinung folgende Richtwerte gemaB Beschluss des APS
vom Mai 2020:

Bei einer GRZ< 0,6 und GFZ < 1,6 sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis
max. 15 © Dachneigung unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen
mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen. Die Starke
der Vegetationstragschicht muss mindestens 12 cm zuzlglich Drainschicht betragen.
Ab einer GRZ > 0,6 oder GFZ > 1,6 sind auf Dachflachen eine einfach-intensive
Begriinung mit einer standortgerechten Vegetation und einer Substratstarke von
mindestens 50 cm (Baumpflanzungen 100 cm mit 30 m3) durchwurzelbares
Substratvolumen) zuzlglich Drainschicht herzustellen.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebdudeteilen ist eine mindestens 80 cm
starke Bodensubstratschicht zuziiglich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen.
Fur Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf 130 cm zuztglich
einer Drainschicht zu erhdéhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss
mindestens 50 m3 je Baumstandort betragen.

Dabei gilt, den Begriinungsaufbau gemaB der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie
auszufiihren (FLL =Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e.V., Bonn, aktuelle Ausgabe).

Aufgrund des in Vergangenheit bei Altlastensanierung eingebauten
Recyclingmaterials muss in Griinflachen, die nicht mit Tiefgaragen unterbaut sind,
eine Hydraulische Sperre in 1,5 m Tiefe etabliert werden, um die Auswaschung von
Schadstoffen zu verhindern. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im
Plangebiet daher nicht mdglich. Alternativ sieht die Planung die Einrichtung von

Verdunstungsflachen vor.
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Nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Diisseldorf sind alle

Baume mit einem Stammumfang ab 80 cm beziehungsweise 50 cm bei

mehrstammigen Baumen, gemessen in 1 m Héhe lber dem Boden geschiitzt. Nicht

geschitzt sind Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie.

Insgesamt befinden sich 61 Baume im Planungsgebiet, davon sind

- 25 Baume geschitzt (Stammumfang mind. 80 cm),

- 36 Baume nicht geschitzt (Stammumfang kleiner als 80 cm)

satzungs-

nicht satzungs-

= Erhalt + Anpflanzung

Baume im B-Plan 02/018 geschiitzte geschiitzte Gesa|_1_1tanzahl
.. - Baume
Baume* Baume
Bestand 25 36 61
Fallung (planbedingt) 4 19 23
Erhalt 21 17 38
o
€ | Anpflanzung (private Flachen) . 25 25
g - durch TF im B-Plan gesichert -
£ Anpflanzung (6ffentliche Flachen) _ _ _
- durch SBV gesichert -
Baume nach Umsetzung B-Plan 21 42 63

*: Ausgleichspflichtig gemaB der Baumschutzsatzung Disseldorf sind ausschlieBlich

die satzungsgeschiitzten Baume

Tabelle 2: Baumbilanz fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Tabelle 2 bilanziert die Anzahl der Baume im Plangebiet, sie enthalt keine

Informationen hinsichtlich der Vitalitat, diese Angaben sind dem GOP III zu

entnehmen.

Fur die Umsetzung der Planung mussen insgesamt 23 Bestandsbaume entfernt

werden, von denen 4 Baume satzungsgeschiitzt sind und 19 Baume nicht

satzungsgeschutzt sind. Insgesamt kdnnen 21 satzungsgeschitzte Baume erhalten

bleiben.

Aufgrund des Planungsvorhabens muss zudem der Bestandsbaum Nr. 54, welcher

sich an der Plangebietsgrenze zur KiefernstraBBe befindet, entfernt werden.

Die Freianlagenplanung sieht die Anpflanzung von insgesamt mindestens 25 Baumen

1. und 2. Ordnung vor, entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan

getroffen. Da die Anzahl der geplanten Pflanzungen deutlich Uber der Wertigkeit der
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zu fallenden Baume liegt, ist davon auszugehen, dass der Ausgleich vollstandig im
Plangebiet umgesetzt und eine positive Baumbilanz erreicht werden kann. Die
konkrete Wertermittlung der Baume und Ermittlung der Ersatzpflanzungen ist daher
erst im Rahmen der Baugenehmigung vorgesehen.

Zusatzlich zu den geplanten Baumpflanzungen wird die ,Grine Mitte"™ durch

Anpflanzungen von Strauchern und Grasern gestaltet.
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei jeder Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prifen,
ob durch die beabsichtigten Darstellungen oder Festsetzungen des Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn vorbereitet werden.
Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 Baugesetzbuch ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.

Durch die Abnahme der Versiegelung um 58 % und die damit einhergehende
umfangreiche Begriinung des Innenhofs sowie die Etablierung von vorher nicht

vorhandener Dachbegriinung ist die Okologische Bilanz mehr als ausgeglichen.
Spielflachenversorgung

Die Ausweisung eines Wohngebiets mit ca. 500 Wohneinheiten 16st Bedarf an
offentlichen und privaten Kinderspielflachen aus. Weil der umgebende Stadtraum
aufgrund seiner gewerblichen Pragung mit 6ffentlichen Griin- und Spielflachen
unterversorgt ist und die bestehenden Angebote in der Umgebung (Stadtwerkepark
und IHZ-Park) - bedingt durch Barrieren von HauptverkehrsstraBen und die
Guterbahnlinie - vom Plangebiet getrennt sind, kann dieser nicht in den
angrenzenden Quartieren abgedeckt werden.

Der Bebauungsplan weist keine éffentlichen Grin- und Spielflachen aus. Fir die
guantitative Versorgung mit 6ffentlichen Spielflachen gelten die Richtwerte aus dem
Runderlass des Innenministers NRW (1978) und der Entwurf des Mustererlasses der
ARGE BAU (1987). Eine ausfuhrliche Erlauterung ist dem GOP I, Kapitel 3.4 zu
entnehmen.

Der GOP III ermittelt 2.915m?2 Gesamtspielflachenbedarf, in der aktuellen Planung
sind 1.300 m2 private Spielflache vorgesehen, die vom Gesamtbedarf abgezogen
werden kann. Zusatzlich soll fiir Bewegungsflachen auf insgesamt 370m?2 gesorgt
werden, die in die Berechnung nicht einbezogen wurden. Insgesamt ist also von
1670 m? Spielflache auszugehen. Die Spielflachen im Plangebiet sollen als Mischung
aus Angeboten flr alle Altersklassen gestaltet werden.

Da der Bedarf an 6ffentlichen Spielfldchen nicht im Plangebiet gedeckt werden kann,
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ist stattdessen als Ersatz eine Aufwertung nahegelegener &ffentlicher Spielflachen zu

leisten. Im stadtebaulichen Vertrag sind entsprechende Ersatzkosten zu vereinbaren.

4.2.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Begleitend zur Planung wurde eine artenschutzrechtliche Priifung (ASP I) durch das
Kdlner Biro flr Faunistik (06/2024) durchgefiihrt. Im Plangebiet kénnen potentiell
die vier planungsrelevanten Vogelarten Sperber, Star, Turmfalke und Wanderfalke
als Nahrungsgaste auftreten. Habitatstrukturen oder Brutstatten sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Zusatzlich eignet sich das Plangebiet als Brut- und Nahrungsraum
flr verschiedene, nicht planungsrelevante Vogelarten.

Ein Vorkommen der Zwergfledermaus ist im Plangebiet méglich. Insbesondere das
denkmalgeschitzte Gebaude an der Erkrather Strafle kénnte als Quartier dienen.
Weitere Fledermausarten kénnen als Nahrungsgaste nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Aufgrund der Siedlungslage und Strukturarmut des Plangebiets kann ein
essenzieller Nahrungsraum fiir Fledermause allerdings ausgeschlossen werden.

Das Vorkommen von Amphibien oder Libellen kann im Plangebiet aufgrund fehlender
Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.

Bei Berlicksichtigung der im Artenschutzbeitrag aufgefiihrten Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sind durch das geplante Bauvorhaben selbst bei einer Worst-
Case-Betrachtung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaB Paragraf
44 Bundesnaturschutzgesetz zu befiirchten.

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag festgesetzt.
AuBerdem wurden Hinweise zu Rodungszeitraumen und der Verwendung

artenschutzkonformer AuBenbeleuchtung aufgenommen.
4.3 Boden

4.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-
Nummern: 51, 156, 157, 285, 286. Aufgrund des Abstandes zum Plangebiet und der
im Rahmen des Bodenluftmessprogramms durchgeflihrten Untersuchungen kann

eine Beeintrachtigung der Planflache durch Gasmigration ausgeschlossen werden.

4.3.2 Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

4.3.3 Altstandorte im Plangebiet
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Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte (Flache mit gewerblicher oder
industrieller Vornutzung) mit den Kataster-Nummern: 4388, 4389 und 5899.

FUr das Plangebiet und die darin enthaltenen Altstandorte liegen diverse
Untersuchungen vor. Flir das gesamte Gebiet wurden flachendeckend sehr heterogen
zusammengesetzte Auffullungsmaterialien in einer Machtigkeit von bis zu 6 m
festgestellt. Die Aufflillungen bestanden meist aus Sand mit variablen Anteilen an
Bauschutt, Aschen, Schlacken, Kohle, Dachpappen- und Schwarzdeckenresten, lokal
wurden nur mineralische Fremdanteile erbohrt. Bodenanalysen ergaben z.T. erhdhte
bis deutlich erhéhte Schwermetallgehalte und Konzentrationen an polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). In der Bodenluft konnten seinerzeit keine
Auffalligkeiten im Hinblick auf die aromatischen Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol,
Ethylbenzol, Xylol (BTEX) und chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) festgestellt
werden.

Im Zeitraum von Januar 2008 bis April 2009 wurden im Rahmen von Abbruch- und
Erdarbeiten sdmtliche seinerzeit auf dem Gelande befindlichen unterirdischen
Anlagen (Tanks, Kellertanks und Olabscheider) entleert, gereinigt und ausgebaut.
Organoleptische Auffalligkeiten und Verunreinigungen des Erdreichs wurden komplett
entfernt und fachgerecht entsorgt. Zum Nachweis wurden Wand- und
Sohlbeprobungen durchgefiihrt. Die Abbruch- und ErdbaumaBnahmen sind
fachgutachterlich begleitet und dokumentiert worden. Das Gelande wurde zudem
unterhalb von versiegelten Flachen mit klassifiziertem Recyclingmaterial in
unterschiedlichen Machtigkeiten (max. 4 m) aufgefillt.

Notwendige MaBnahmen (z.B. Entfernung des eingebauten Recyclingmaterials im
Bereich von zuklinftig unversiegelten Flachen etc.) kédnnen in den nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren durch Aufnahme von Nebenbestimmungen
rechtsverbindlich geregelt werden. Hierdurch werden die Vorgaben des BauGB zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Berlicksichtigung der

Umweltbelange sichergestelit.

4.3.4 Vorsorgender Bodenschutz

Das Plangebiet liegen keine schiitzenswerten Béden vor.
4.4 Wasser

4.4.1 Grundwasser

Die H6he des Grundwasserstandes unterliegt natirlicherweise jahreszeitlichen
Schwankungen. Inwieweit der Klimawandel die Grundwasserstéande beeinflussen

wird, kann derzeit nicht prognostiziert werden. Es ist durchaus mdglich, dass
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zuklnftig mit héheren oder niedrigeren Grundwasserstanden gerechnet werden
muss. Die nachfolgende Tabelle zeigt einige im Bereich des Plangebietes bisher
bekannte Grundwasserstande:

Zeitpunkt | Art des Grundwasserstandes im Stadtgebiet Grundwasserstand

1926*1 hochster bisher bekannter Grundwasserstand 34,0 - 35,0 m NHN

1988 Eine von mehreren Phasen hoher 32,0 - 33,0 m NHN
Grundwasserstande

2020 Eine von mehreren Phasen mittlerer 31,0 - 32,0 m NHN
Grundwasserstande

1945 bis interpolierter, minimaler Grundwasserflurstand |5 - 10 m unter GOK

2017

*1: Dieser Wert wurde auf einer verhéltnismaBig geringen Datengrundlage ermittelt,

was bei der weiteren Verwendung dieser Angabe zu berlicksichtigen ist.
Tabelle 2: Grundwasserstande

Grundwassertemperatur

Die Grundwassertemperaturen im Bereich des Plangebietes wurden bisher wie folgt

ermittelt:

Temperatur Messstelle 13715, AlbertstraBBe

Minimale Temperatur | 14,2 °C

Mittlere Temperatur 14,7 °C

Maximale Temperatur | 15,2 °C

Tabelle 3: Grundwassertemperaturen

Die Nutzung geothermaler Energie des Grundwassers bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und kann je nach Lage ggdf. nicht genehmigungsfahig sein. Hierflr ist eine

frihzeitige Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und Verbraucherschutz ratsam.

Grundwasserbeschaffenheit

Die Planung liegt im Bereich einer groBflachigen Grundwasserverunreinigung mit per-
und polyfluorierten Alkylsubstanzen (PFAS), im Randbereich einer groBflachigen
Grundwasserverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) sowie in der
Nahe lokaler Restverunreinigungen mit polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK).

Aussagen auf die allgemeine Grundwassergtlite geben nur die momentane Situation

Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



- 119 -

wieder. Durch natlrliche und anthropogene Einflisse kédnnen in Zukunft
Veranderungen der Grundwasserbeschaffenheit auftreten. Im Bereich bzw. im
weiteren Umfeld des Plangebiets gibt es derzeit Auffalligkeiten der Grundwasserglte.
Diese Auffalligkeiten kédnnen im Hinblick auf Grundwassernutzungen
(Bauwasserhaltungen, Geothermie etc.) ggf. zu erhéhtem Aufwand oder
Einschréankungen flihren. Insofern wird im Vorfeld solcher Nutzungen eine
Ricksprache mit der Unteren Wasserbehorde sowie ggf. eine weitere Untersuchung
der Grundwasserglte empfohlen.

Werden im Rahmen der zukinftigen BaumaBnahmen Bauwasserhaltungen
notwendig, sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusammenhang
mit der Grundwasserverunreinigung erforderlich. Hierbei ist durch hydraulische /
hydrogeologische Gutachten und erforderlichenfalls durch zusatzliche MaBnahmen
sicherzustellen, dass die Grundwasserverunreinigung nicht horizontal oder vertikal
verlagert wird, so dass mogliche zuklinftige SanierungsmaBnahmen nicht erschwert,
verteuert oder unmadglich gemacht werden. Bei der Ableitung des geférderten
Grundwassers ist mit erhéhtem Aufwand flr die Abreinigung geférderten
Grundwassers zu rechnen.

Im Plangebiet ist die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen. Informationen zur Zahl
der Untergeschosse sowie der GrdBe liegen derzeit nicht vor. Fir Eingriffe in den
Untergrund, die dauerhafte hydraulische Auswirkungen auf das Grundwasser haben,
ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich. Diese kann nur erteilt werden,
wenn eine ausreichende Unter- oder Umstrémung des Bauwerkes auf dem
Grundstlck sichergestellt ist. Eine friihzeitige Abstimmung mit der Unteren

Wasserbehérde wird ggf. empfohlen.

4.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet wurde bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut und befestigt und
ist abwassertechnisch erschlossen. Die Grundsatze des § 55 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in Verbindung mit dem § 44 (1) Landeswassergesetz (LWG) zur ortsnahen
Niederschlagswasserbeseitigung finden somit keine Anwendung.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Klarwerkes Sud. Die Entwdasserung erfolgt
im Mischsystem. Die entwasserungstechnische ErschlieBung ist Uber die 6ffentlichen
Mischwasserkanale in der Erkrather Stra8e sowie in der KiefernstraBe gewahrleistet.
Im Rahmen der Neuplanung sind fir den Anschluss der anfallenden
Niederschlagswassermengen des Plangebietes gegebenenfalls
Einleitungsbeschrankungen zu berlcksichtigen, die ein Vorhalten von

Rluckhalteraumen auf dem Grundstlick erforderlich machen. Konkrete Vorgaben
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hierzu erfolgen im weiteren Verfahren. Ist vorgesehen, anfallendes
Niederschlagswasser ortsnah in Form einer Versickerung zu beseitigen, ist unter der
Voraussetzung, dass die zustandige Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis
flr die Versickerung erteilt, die Abwasserbeseitigungspflicht auf den
Nutzungsberechtigten zu Ubertragen und die Stadt Dusseldorf freizustellen.

Im Rahmen der Freiraumgestaltung und Ausbildung der Dachaufbauten bzw. der
Dachbegriinung sollten ausreichend Retentionsraume eingeplant werden, in denen
Niederschlagswasser zur Fiihrung des Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-100

schadlos zwischengespeichert werden kann.

4.4.3 Urbane Sturzfluten und Starkregen

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

Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Landeshauptstadt Dlisseldorf beschlossen und
verdffentlicht. Zu KAKDUS gehdren entsprechende Kartenwerke. Die
Starkregengefahrenkarte wurden aktualisiert und ist unter
https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese Karte gibt Hinweise zu
Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fir das vorliegende Plangebiet trifft eine solche
Betroffenheit zu. Hier ist nicht auszuschlieBen, dass bei Extremregenereignissen in
kleinen Teilen des Plangebietes, etwa im Bereich der dstlichen Parkplatzflache,
Wasserstande von bis zu 0,3 m erreicht werden kénnen. Sidwestlich des
Gebaudekomplexes sind punktuell Wasserstdnde bis 0,5 m mdglich. Angaben zu
FlieBgeschwindigkeiten liegen nicht vor. Die betroffenen Stellen werden Uberbaut, die
geplante Nutzung ist unsensibel.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu kénnen,

sind folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

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

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

- Anpassung der Gebaudearchitektur (z.B. Gebaudedéffnungen, wie Zufahrten
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Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von Geldndesenken und von
Gelandeneigung abgewandt)
Dadurch sind bei der Planung insbesondere zu berticksichtigen:

- die topografischen Gegebenheiten und Abflisse auBerhalb des Plangebietes

- mdgliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten

- FlieBwege innerhalb des Plangebiets

- naturliche Uberflutungsgebiete

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

- Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit Uberflutungsgefahrdete Bereiche
von Bebauungen freigehalten werden kdénnen.

- Die Gestaltung des Gelandes sollte sich an den Uberflutungsgefahrdeten
Bereichen orientieren (z. B. Modellierung Spielplatzflache im Gelandetiefpunkt
als Multifunktionale Flache).

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

oder in Teilen angehoben werden.

4.4.4 Oberflachengewasser

Oberflachengewdsser sind von der Planung nicht betroffen.

4.4.5 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

4.4.6 Hochwasserbelange

Hochwasserbelange sind von der Planung nicht betroffen. Durch die Planung werden

keine Béden in Anspruch genommen, die hochwassermindernd wirken kdénnen.
4.5 Luft

4.5.1 Lufthygiene

Vorgesehen ist die Schaffung von Baurecht fir die Errichtung einer Mischnutzung aus
Wohnen, Dienstleistung, Einzelhandel, Freizeitnutzung und einer Kita. Die Nutzungen
sollen in einem Gebduderiegel, der sich von der Fichtenstral3e, liber die Werdener

StraBe und die Erkrather StraBBe erstreckt, untergebracht werden. Der Gebauderiegel
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soll 6 bis 9 Geschosse hoch werden, mit einem 17-geschossigen Hochhaus an der
Ecke zur FichtenstraBe.

Das Gutachterbtiro Peutz Consult GmbH hat die lufthygienischen Verhdltnisse mittels
MISKAM (mikroskaliges Strdomungs- und Ausbreitungsmodell, Version 6) in Bestand
und Planung fur 2027 und 2030 berechnet. Die Ergebnisse wurden grafisch und
tabellarisch flir konkrete Immissionsaufpunkte aufbereitet dargestellt. Als
Beurteilungsgrundlage werden die Langzeitgrenzwerte flir Stickstoffdioxid (NO2) und
die Feinstaubfraktionen PM2,5 und PM10 aus der aktuell gliltigen 39. BImSchV
herangezogen. Der Bericht tragt die Nummer Fl 6168-1 aus 5/2024.

Da relevante gewerblich-industrielle Emittenten in und in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes nicht existieren, wird das Plangebiet lufthygienisch
maBgeblich vom regionalen Hintergrund und den lokalen Verkehrsverhaltnissen
gepragt. Die angesetzten Werte fiir die jeweilige groBraumige Hintergrundbelastung
ergeben sich aus der Entwicklung der Jahresmittelwerte der Jahre 2018, 2019 und
2022 an zwei Hintergrundmessstellen in Dusseldorf; im Sinne einer konservativen
Betrachtung blieben die Jahre 2020 und 2021 unberlcksichtigt, da von den
MaBnahmen zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie gepragt. Aus RLuUS (Richtlinien
zur Ermittlung der Luftqualitat an StraBen) ergaben sich Korrekturfaktoren zur
Abschatzung der Hintergrundwerte fir die Bezugsjahre 2027 und 2030.

Die verkehrlichen Emissionen wurden mithilfe des Handbuchs fiir Emissionsfaktoren
(HBEFA 4.2, aus 2022) bestimmt.

Untersucht wurden das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung im Bestand

sowie im Planfall entsprechend des Bebauungplanvorentwurfs.
Die Studie fihrt zu folgenden Erkenntnissen:

Grenzwertiberschreitungen gemafB aktuell glltiger 39. BImSchV fir die
Luftschadstoffe NO2 und die beiden Feinstaubfraktionen PM2,5 und PM10 sind weder
im Null- noch im Planfall in 2027 zu erwarten; vielmehr werden die maBgeblichen
Grenzwerte deutlich unterschritten. Zudem zeigt die Studie, dass es nur sehr geringe
bis keine Differenzen zwischen Null- und Planfall in 2027 fir alle drei betrachteten
Luftschadstoffe gibt.

Hinsichtlich der Entliftung der geplanten Tiefgarage wird textlich festgesetzt:

e Tiefgaragen sind Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebdude zu
entliften. Es sei denn, es wird Uber ein mikroskaliges, lufthygienisches
Ausbreitungsgutachten (z.B.: MISKAM) der Nachweis erbracht, dass der

Vorsorgewert fur Stickstoffdioxid von 33,9 yg/m3 eingehalten wird.
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Erlduterung: Unter Anwendung der in Diisseldorf beobachteten Konzentrationen in
den Tagstunden an Werktagen in der Zeitspanne von 7 bis 18 Uhr werden fiir
sensible Nutzungen wie Kita und Spielplatzfreiflachen, ¢ffentliche und private Flachen
zu Freizeitnutzung und Wohnnutzungen Vorsorgewerte entwickelt. Sie
beriicksichtigen das zu erwartende Hintergrundniveau (HG) sowie den giiltigen
Grenzwert der 39. BImSchV fir Stickstoffdioxid (NO2).

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

Die Formal ist giltig fur einen Hintergrundwert unter 35 ug/m3. Das Ergebnis muss
auf eine Nachkommastelle abgerundet werden. Fir einen Hintergrundwert von 25
Mg/m3 (im Bereich zentrales Stadtgebiet) liegt der Vorsorgewert bei 33,9 ug/m3. Der
Vorsorgewert gibt an, dass bei seiner Einhaltung die NO2-Konzentation von 40
Hg/m3 in den werktdglichen Tagstunden (7 bis 18 Uhr) im Mittel nicht Gberschritten
wird. Bei Einhaltung des Vorsorgewertes werden keine Vorgaben zur Art der
Tiefgaragen-Entliftung bzw. keine Vorgabe zur Belliftung der Aufenthaltsraume
gemacht. Im Falle der Uberschreitung des Vorsorgewertes ist die Tiefgarage iber das
Dach zu entliften. (Verfahren und Formel wurden durch das Ingenieurbtiro
Lohmeyer flir das Umweltamt der Stadt Duisseldorf in 2020 entwickelt).

In 12/2024 wurde die Novelle der europaischen Luftqualitatsrichtlinie (LQRL)
rechtskraftig. Die Nationalstaaten mussen die LQRL binnen zweier Jahre in nationales
Recht umzusetzen; bis dahin gelten in Deutschland die Grenzwertwerte der 39.
BImSchV.

Die neue LQRL sieht deutlich verscharfte Grenzwerte vor. Sie werden mutmaBlich
wahrend der Uberwiegenden Nutzungsdauer der geplanten Gebaude gelten. Daher
lohnt es sich bereits jetzt, sich mit den neuen Grenzwerten zu beschaftigen. Fir NO2
und PM10 sieht die LQRL eine Halbierung des aktuell glltigen Grenzwertes auf
jeweils 20 pg/m3 im Jahresmittel vor, fir PM2,5 ist ein Grenzwert von 10 pug/m3 im
Jahresmittel vorgesehen.

Die vorgelegte Studie von Peutz Consult GmbH enthalt Aussagen zum
Prognosehorizont 2030 und legt auf die berechneten Werte die neuen Grenzwerte an.
Demnach werden die vorgeschlagenen Grenzwerte flir PM10 und NO2 eingehalten;
bis auf NO2 am Immissionsaufpunkt 4, der sich auBerhalb des Plangebietes an der
Kettwiger StraBe 6 befindet. Hier wurde ein knappe Uberschreitung des Grenzwertes
mit 20,7 ug/m3 berechnet. Fir PM2,5 wurden entlang der Kettwiger und Werdener
StraBe sowie entlang der Erkrather Strae Werte berechnet, die im Grenzwertbereich

liegen.
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Die berechneten Werte sind allerdings mit vergleichsweise hohen
Prognoseunsicherheiten belegt, da der Prognosehorizont recht weit in der Zukunft
liegt.

Die neue LQRL sieht fur diesen Fall vor, dass sogenannte Luftqualitatsfahrpléne zu
entwickeln sind.

Die von der jeweiligen Bezirksregierung aufzustellende Werke werden zum Ziel
haben, mit einem definierten MaBnahmenblindel eine Grenzwerteinhaltung in 2030
sicherzustellen. Die Festsetzung oder Empfehlung dariberhinausgehender

MaBnahmen im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans ist daher nicht angezeigt.

4.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

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

Das Plangebiet ist direkt sowohl an das Radhauptnetz der Stadt Disseldorf als auch
an das Radbezirksnetz, welches flr die kurzen innerstadtischen Wege geschaffen
wurde, angeschlossen und dadurch sehr gut mit der Umgebung vernetzt. Entlang der
Werdener und Erkrather StraBe verlauft direkt am Plangebiet angrenzend das
Radhauptnetz, wahrend sich das Radbezirksnetz an der Werdener StraBBe Richtung
Nordosten abspaltet und an spaterer Stelle in das Radhauptnetz Ubergeht.

Um die Nutzung des Fahrrades flr den Alltag weiter zu fordern, sollten bei der
Gestaltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten (ebenerdig,
Uberdacht) Berlcksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und
Geschaftsgebauden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze fir Fahrrader
bereitzustellen, ergibt sich aus § 48 BauO NRW in der derzeit glltigen Fassung. Die
Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Das Plangebiet befindet sich in einer sehr gut durch den OPNV erschlossenen Lage.
Entlang der Werdener StraBe verkehren Busse der Linie NE5. Die Erkrather StraB3e
wird durch die Linie 810 und die FichtenstraBe durch die Linien NE4, NE5, 736 und
805 mit der Umgebung verbunden. Auf der Werdener StraBe bzw. in deren
Kreuzungsbereichen mit der Fichten- und Erkrather StraBe befinden sich
entsprechende Bushaltestellen, welche direkt angrenzend an das Plangebiet liegen.

Entlang der Erkrather StraBe verlauft zusatzlich die U-Bahn-Linie U75, sowie entlang
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der Werdener StraB3e die StraBenbahn-Linie 706, dessen Haltestellen ebenfalls in den
entsprechenden Kreuzungsbereichen liegen.

Zur Starkung der E-Mobilitat konnen Elektroladestationen bzw. Stromtankstellen fiir
Pkw und E-Bikes im Plangebiet implementiert werden. Hierzu ist eine friihzeitige

Abstimmung mit den Stadtwerken Dusseldorf notwendig.
4.6 Klima

4.6.1 Globalklima

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

Die Anbindung des Gebietes an ein Fernwarmenetz ist méglich. Jedoch existiert
lediglich ein Anschluss, der sich in der Erkrather StraBe befindet. Deshalb ist durch
den Zugang die Nutzung von Fernwarme generell mdglich, jedoch reicht der
Anschluss voraussichtlich nicht aus, um das gesamte Plangebiet mit Fernwarme zu
versorgen.

Verschiedene Mdglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die Anforderungen an die
Warmedammung von Gebduden (siehe Bauordnung NRW in Verbindung mit dem
Gebdaude Energie Gesetz).

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

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat finden sich in Kapitel 4.5.2.

4.6.2 Stadtklima und Klimaanpassung

Das Plangebiet ist aktuell aufgrund der bestehenden Nutzung (Einzelhandel mit
Parkplatzflachen) bis auf wenige Bauminseln im Parkplatzbereich vollstandig
befestigt und versiegelt. Auch ohne eine weitere bauliche Verdichtung wird sich die
bioklimatische Belastung im Sommer im Plangebiet durch den Klimawandel zuklnftig
weiter erhdhen (u.a. Belastungskarten Hitze aus dem Klimaanpassungskonzept

2017).
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GemaB den Planungshinweiskarten fir die Tag- und Nachtsituation aus der
Klimaanalyse flir die Landeshauptstadt Disseldorf (2020) wird die Flache
bioklimatisch dem Wirkungsraum der Siedlung, Verkehrswege und Platze
zugeordnet. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads, des weitgehenden Fehlens von
Grinflachen und der nur geringen Anzahl verschattender Strukturen weist die Flache
sowohl tagsiiber wie auch nachts eine Uberwiegend ungiinstige bioklimatische
Belastungssituation und damit eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber
Nutzungsintensivierungen aus. Das Plangebiet ist aktuell ganztags als bioklimatisch
starkbelasteter Siedlungsbereich anzusehen.

Im Vergleich zur bisherigen Nutzung weist die Neuplanung eine deutliche Zunahme
des Bauvolumens aus. Dem gegenlber steht eine Reduzierung des
Versiegelungsgrads und ein hoher Durchgriinungsgrad mit zahlreichen
Baumstandorten im zuktlnftigen Innenhofbereich.

Aufgrund der ungiinstigen stadtklimatischen Ausgangssituation wurden im Rahmen
des planungsrechtlichen Verfahrens die vorhabenbedingten Auswirkungen auf das
lokale Mikroklima modeltechnisch berechnet. Hierzu wurden die klimatischen
Veranderungen durch die Planung gegeniiber dem Ist-Zustand untersucht und
bewertet. Die Beurteilung der klimatischen Veranderungen erfolgte anhand
simulierter Temperatur- und Windverhaltnisse sowie der bioklimatischen Kenngré3e
des PET-Wertes (physiological equivalent temperature (geflihlte Temperatur),
thermischer Index zur Kennzeichnung von Warmebelastung). Die
Berechnungsergebnisse der mikroklimatischen Untersuchung zeigen, dass sich
Veranderungen des lokalen Klimas weitestgehend auf das Plangebiet und dessen
nahes Umfeld beschranken. Dies ist vor allem auf den Uberdurchschnittlich hohen
Durchgriinungsgrad im Innenhof und auf den hohen Anteil an extensiver und
intensiver Dachbegrinung zurltckzufihren. Zur Reduktion der nachtlichen
Uberwarmung der Siedlungsbereiche und zur Steigerung der Aufenthaltsqualitét im
Freien in den Mittags- und Nachmittagsstunden sollten im Plangebiet prioritar

folgende Planungsempfehlungen bertcksichtigt werden.

e Erhdhung der Verschattungswirkung und Verdunstungsabkihlung durch zusatzliche
Baumstandorte in Bereichen mit sehr hohen bioklimatischen Belastungen,

insbesondere im Umfeld des Quartiersplatzes,

e Fassadenbegriinung zur Reduktion der nachmittaglichen Warmeaufnahme und
Erhéhung der Verdunstungsabkiihlung

e Realisierung von Sonnensegeln im Kita-AuBenbereich
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e Realisierung von temporaren Verschattungselementen im Bereich der Zufahrt von
der Erkrather StraBe

e Klimaoptimierte Gestaltung der Oberflachen im AuBenraum durch den Einsatz
heller oder wasserdurchlassiger Materialien, um die nachmittagliche Warmeaufnahme

zu reduzieren

e Verwendung geeigneter Baumaterialien fiir Gebaude, um die Warmeaufnahme in

den Tagstunden und die Warmeabgabe in den Nachtstunden zu reduzieren
e Schaffung von Regenriickhalteflachen

e Klinstliche Bewdsserung der Grin- und Rasenflachen wahrend Hitze- und

Trockenperioden, um die Verdunstungskihlleistung aufrecht zu erhalten

Trotz der Realisierung der 0.g. AnpassungsmaBnahmen im Bereich der Kita-
AuBenflache (Sonnensegel) kénnen in Teilen der Aufenthaltsbereiche immer noch
PET-Werte von Uber 45° C vorliegen. Um auch an sehr heiBen Tagen das Spielen im
Freien zu ermdéglichen, sollten nach Mdglichkeit weitere MaBnahmen gepriift oder die
Nutzung der AuBenflachen zeitlich begrenzt werden.

Grundsatzlich sollten im weiteren stadtebaulichen Verfahren hierliiber hinausgehend
bei der konkreten Gebdude- und Freiflachenplanung immer die Notwendigkeit der
Begrenzung einer zukinftig mit hoher Wahrscheinlich exponentiell ansteigenden
thermischen Belastung durch die Beriicksichtigung weiterer stadtklimatisch positiver

Elemente im stadte- und freiraumplanerischen Fokus stehen.

4.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Nach dem kulturlandschaftlichen Fachbeitrag zur Landesplanung in Nordrhein-
Westfalen liegt das Plangebiet innerhalb der Kulturlandschaft Rheinschiene. In der
Kulturlandschaft Rheinschiene ist die Dynamik des schnellen, technisch bedingten
Umwandlungsprozesses deutlich ablesbar, wobei die Industrialisierung eine wichtige
raumpragende Phase der Kulturlandschaftsentwicklung darstellt. Vor diesem
Hintergrund ist die Entwicklung des Plangebietes einzuordnen.

Auf der Nordseite des Plangebiets befindet sich ein seit 1984 als denkmalgeschitzt
eingetragenes ehemaliges Verwaltungsgebdude. Das Gebdude wird bestehen bleiben
und in die neue Bebauung architektonisch integriert und berticksichtigt, sodass das
Erscheinungsbild des Denkmals zukinftig weiterhin gewahrt werden kann.

Im direkten Umfeld der BaumaBnahme befinden sich in der KiefernstraBBe
denkmalgeschitzte Gaslaternen zur Beleuchtung des 6ffentlichen Raumes. Die
Ansatzleuchten 2145-010 - 2145-016 dlrfen bei der Einrichtung der Baustelle und

der Durchflihrung der MaBnahme keinen Schaden nehmen; falls erforderlich sind
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SchutzmaBnahmen zu veranlassen. Die Notwendigkeit von Schutzvorkehrungen und
die Art der Ausfiihrung sind vorab mit dem Amt fur Verkehrsmanagement als
StraBenbaulasttragerin abzustimmen. Sollte das Vorhaben die Notwendigkeit
ausldsen, die Gasleuchten zu versetzen oder temporar zu demontieren, ist eine
Denkmalrechtliche Erlaubnis gem. § 9 Denkmalschutzgesetz NRW zu beantragen
(Antragstellerin Amt fiir Verkehrsmanagement, Abt. 66/6.4,
verkehrstechnik@duesseldorf.de). Mit dem Bauvorhaben darf erst begonnen werden,

wenn eine Denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde vorliegt.

4.8 Wechselwirkungen sowie Kumulierung

Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern zu bericksichtigen, da sich die Schutzgtter nicht immer
eindeutig voneinander trennen lassen. Die einzelnen Schutzglter erfillen jeweils
bestimmte Funktionen in Natur und Landschaft, stehen aber oftmals auch in
Beziehung zu anderen Schutzgitern und sind dort ebenfalls von Bedeutung. In der

nachstehenden Matrix wird ein grober Uberblick gegeben:

Wirkung
von — Mensch P_flanzen/ Boden/ Klima / Kultur-
Tiere/ o Wasser u. Sach-
Wirkung Landschaft || ache Luft giiter
auf |
Erholungsraum | Standort fiir Wasser- Frischluft Erhalt des
(+) Siedlung und | nutzung (+) | (+) kulturellen
Vielfalt der Verkehr (+) Erholung Ausgleichs | Erbes (+)
Arten und (+) -funktion
Strukturen (+)
verbessert die
Erholungs-
'é wirkung (+)
5 Naturerlebnis
= (+)
Lebensraum- Lebensraum Wasser- Alte
g und flr Pflanzen nutzung (+) Gebdude
E Landschafts- und Tiere (+) | Lebens- bieten
'E " verlust (-) raum (+) Lebens-
E ::IE Stérungen von raum (+)
§ é Tieren (-)-
8 c Artverschiebung
g8 |en(
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Wirkung
von — Mensch Pflanzen/ Boden/ Klima / Kultur-
Tiere/ s Wasser u. Sach-
Wirkung Landschaft || ache Luft giiter
auf |
Verlust von Erhalt von Stoff- Versiegelung
o Boden- Boden- verlagerung )
_ﬁ funktionen (-) funktionen (+) (-)
§ Verdichtung
s )
% Entsiegelung
8 |
Verringerung Ungestorte Speicher,
Grundwasser- Grundwasser- Filter- und
neubildung (-) neubildung (+) | Puffer-
Erhéhung Filterung von funktion (+)
Oberflachen- Schadstoffen
B abfluss (-) durch Pflanzen
ﬁ Schadstoff- (+)
; eintrage (-)
Emissionen (-) Frischluft (+) klimatischer klimatischer
Behinderung Kaltluft- Ausgleichs- Ausgleichs-
des Luftaus- produktion (+) | raum (+) raum (+)
- tausches (-) Kaltluft- Kaltluft-
:5 Aufheizung produktion produktion
; durch Ver- (+) (+)
§ siegelung (-) Staubbildung
¥ )
5 Verluste durch Witterungs-
Neubau und einflisse (-)
B Schadstoffe (-)
; E, Erhalt u.nd
L] Restaurierung
§ g (+)
Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung
Quelle: in Anlehnung an Storm/ Bunge: Handbuch der
Umweltvertraglichkeitsprifung 2020, 2. Band, Kapitel
Wechselwirkungen
Lesebeispiel: Wirkung von Schutzgut Wasser auf Schutzgut Klima/Luft:

klimatischer Ausgleichsraum und Kaltluftproduktion (positive
Wirkungen)

Tabelle 4: Ubersicht (iber die verfahrensrelevanten Wechselwirkungen zwischen den

Bebauungsplan Nr. 02/018

Schutzgitern im B-Plan 02/018 - Werdener StraBe / Erkrather

StraBe (ehem. B8-Center)
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Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG sind nicht zu erwarten, da weder
innerhalb noch im naheren Umfeld des Plangebiets Natura 2000-Gebiete vorhanden
sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener
Einzeleffekte. Durch die Haufung von Einwirkungen, die einzeln betrachtet ggdf. als
geringfligig einzuschatzen sind, ergeben sich unter Umstanden in Summe erhebliche
negative Umweltauswirkungen. Deshalb sind im Rahmen der Umweltprifung in der
Bauleitplanung auch die voraussichtlichen Umweltauswirkungen eines Planvorhabens
im Zusammenwirken mit bereits bestehenden und geplanten Bebauungsplanen
relevant. Im benachbarten Umfeld zum vorliegenden Bebauungsplan befindet der
seit Marz 2021 rechtkraftige Bebauungsplan 02/016. Durch die Berlicksichtigung der
Auswirkungen der umliegenden Bebauungsplane in der Bestandsaufnahme, sind
keine zusatzlichen Auswirkungen und Wechselwirkungen zu erwarten.

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

FUr das Bebauungsplanverfahren 02/018 Werdener StraBe / Erkrather StraBe ist im
Hinblick auf mégliche kumulative Umweltauswirkungen ein Uberschreiten von
Erheblichkeitsschwellen nicht zu erwarten. Die Notwendigkeit, MaBnahmen zu

ergreifen, besteht somit nicht.

5 Gepriifte anderweitige Losungsmadglichkeiten

In einem Workshopverfahren wurden drei Stadtebauliche Varianten gepriift, der
Siegerentwurf wurde als Grundlage fir die weitere Planung verwendet. Die geplante
Nutzung als gemischt genutztes, urbanes Gebiet stand jedoch frih im Verfahren fest,

alternative Nutzungen wurden nicht in Betracht gezogen.

6 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bliebe das Plangebiet weiter fast vollstandig

versiegelt. Die positiven Effekte der geplanten groBflachigen Begrinung auf die
Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-131 -

O6kologische Wertigkeit und das Lokalklima wlrden ausbleiben. Méglichkeiten zur
Verbesserung der Niederschlagsretention blieben ungenutzt. Die Nutzung im Gebiet
wirde gewerblich bleiben, wodurch auf das Gebiet einwirkende Larmimmissionen
unkritisch waren. Ebenso wiirden sich die Besonnung und die lokalen

Windverhaltnisse nicht andern.

7 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

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

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

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

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

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB kénnen fir
das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergute- und
Oberflachengewdasseriberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen
kdnnen beispielsweise durch defekte Kandle oder den unsachgemaBen Umgang mit
Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene
Bodenverunreinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls
erforderlich, Uber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von
Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen) Gberwacht werden.

Das Monitoring beginnt flinf Jahre nach Ende der éffentlichen Auslegung und ist in
einem Flnfjahresturnus regelmaBig durchzufiihren. Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

8 Weitere Angaben

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

Auflagen werden im nachfolgenden Baugenehmigungs-verfahren formuliert.
Bebauungsplan Nr. 02/018 Stand:25.09.2025, Vorlage Nr. APS/113/2025



-132 -

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

Quellen:

Landeshauptstadt Disseldorf: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf,
Dezember 2020Landeshauptstadt Disseldorf: Gesamtstadtischer
Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden, April 2014

Landeshauptstadt Dusseldorf: Grinordnungsplan flr den Stadtbezirk 2 Flingern /
Oberbilk, Juli 2003

Landeshauptstadt Disseldorf: Planungshinweiskarte fiir die Landeshauptstadt
Dusseldorf, 2020

Landeshauptstadt Dulsseldorf: Klimaanpassungskonzept Disseldorf (KAKDUS), April
2017

Landeshauptstadt Dlisseldorf: Starkregengefahrenkarten - Abfrage Gber Maps
Dusseldorf/Aktuelles/Starkregengefahrenkarte: https://maps.duesseldorf.de
(Abfrage November 2023)

Landeshauptstadt Dusseldorf: Masterplan Green-City Mobility, Juli 2018

Landeshauptstadt Diusseldorf: Radhauptnetz der Landeshauptstadt Dusseldorf, 2015

Ubersicht der verwendeten Gutachten:

Verkehr: Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH: Bebauungsplan Nr. 02/018 -
Werdener StraBe / Erkrather StraBe (ehem. B8-Center) Verkehrsuntersuchung,
18.09.2024

Schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult GmbH: Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 Werdener Stral3e /
Erkrather StraBe in Dusseldorf (FF 6168-5), 08.08.2024

Besonnung: Peutz Consult GmbH: Belichtungsstudie zum Bauvorhaben , B8-Center"
in DuUsseldorf (FI 6168-3), 01.11.2024

Wind: Peutz Consult GmbH: Windkomfortuntersuchung fir das
Bebauungsplanverfahren Nr. 02/018 - Werdener StraBe / Erkrather StraBe
(ehem. B8-Center) in Dusseldorf (FI 6168-4), 12.04.2024
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Griinordnungsplan: Okoplan - Bredemann und Fehrmann: Vereinfachter
Grinordnungsplan (GOP III) zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 02/018
- Werdener StraBe / Erkrather StraBe (ehem. B8-Center) in Disseldorf (2116),
Dezember 2024

Artenschutz: Koélner Blro fur Faunistik: Neuordnung und Neuentwicklung des Areals
des B8-Centers in Dlsseldorf Flingern Sid, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Stufe I, Juni 2024

Lufthygiene: Peutz Consult GmbH: Luftschadstoffuntersuchung zur Neuentwicklung
des B8-Center-Areals in Dusseldorf-Flingern (FI 6168-1), 17.05.2024

Klima: Peutz Consult GmbH: Mikroklimauntersuchung zur Neuentwicklung des B8-
Center-Areals in Disseldorf-Flingern (FI 6168-2), 28.06.2024
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