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Begriindung

gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Teil A - Stadtebauliche Aspekte

zum Bebauungsplan Nr. 09/001 (alt: 6170/082)
- Suidlich Paulsmiihlenstrafle -
(2 Blatter)

Stadtbezirk 9 Stadtteil Benrath

Ortliche Verhiiltnisse

Lage des Plangebietes

Das ca. 5 ha groRe Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Bahnhofs
Benrath in einer zentralen Lage im Stadtteil. Das Gebiet wird durch die Paulsmiihlen-
strafle im Norden, die TelleringstralRe im Osten, die Hildener StralRe im Siiden und
durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG im Westen begrenzt.

Bestand

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist (iberwiegend von gewerblich genutzten
und brachliegenden Flachen gepragt. Entlang der Paulsmihlenstral’e befinden sich
ein teilweise mit Wohnungen genutztes Gebaude, eine Eissporthalle und ein Einzel-
handelsbetrieb (Discounter) sowie entlang der Hildener Stralle mehrere Wohnge-
badude mit teilweise gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss, ein Lagerhaus und ein
ehemaliges Biirogebaude.

An der TelleringstraBe befinden sich ein kleiner Garagenhof, ein metallverarbeitender
Handwerksbetrieb und ein Birokomplex der ehemals anséssigen BEA Technische
Dienstleistungen GmbH & Co. KG. Das ehemalige Betriebsgelande der BEA Techni-
sche Dienstleistungen GmbH & Co. KG ist zum Uberwiegenden Teil mit alten Hallen
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bebaut, die friiher gewerblich genutzt wurden und - mit Ausnahme von einigen kurz-
fristigen gewerblichen Zwischennutzungen - seit einigen Jahren leer stehen.

An das Plangebiet grenzen im Westen unter anderem das Betriebsgelénde einer Kfz-
Werkstatt mit Kfz-Handel und ein Park-and-ride-Platz der Deutschen Bahn mit direk-
tem Ein- und Ausgang zur Unterfiihrung des Bahnhofs Benrath.

Umgebung

Das Plangebiet ist Teil des Ende des 19. Jahrhunderts entstandenen Industrie- und
Gewerbeareals ostlich der Bahntrasse Koéin - Duisburg. Nérdlich angrenzend er-
streckt sich ein groRes brachliegendes Industrieareal welches derzeit saniert wird, es
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens 09/003 — Nérdlich Paulsmih-
lenstraRe. Nérdlich von diesem Industrieareal befindet sich der Industriebetrieb Terex
Material Handling & Port Solutions AG (Gottwald). Ostlich der TelleringstraRe stehen
Wohngebéude mit teilweise gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss. Westlich der
Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG liegt das Zentrum Benrath.

In stdéstlicher Richtung des Plangebietes liegt der Industriebetrieb Outokumpu Ni-
rosta GmbH.

Erschlieung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Forststrale, die Kleinstrale und
die Telleringstralle im Norden sowie (iber die Hildener Stralle im Siden. Dadurch ist
das Gebiet gut an das Uberregionale StralRennetz mit Anschluss an die Bundesau-
tobahn 59 sowie die BundesstraRen 8 und 228 fiir den motorisierten Individualver-
kehr angebunden. Es wird durch den Regional- und S-Bahnhaltepunkt Benrather
Bahnhof, den Busbahnhof Benrath, die StrafRenbahnanbindung am Bahnhof Benrath
und die Buslinie 788 mit der Haltestelle Paulsmilhlenstralle an das Netz des offentli-
chen Personennahverkehrs (OPNV) éngeschlossen. Insgesamt besteht eine sehr gu-
te Anbindung mit dem OPNV an die Diisseldorfer Innenstadt und den Hauptbahnhof.

Bisheriges Planungsrecht
Darstellung im Regionalplan (GEP)

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) ist das gesamte Plangebiet als Bereich fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestelit.
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Die Bezirksregierung Disseldorf ist aktuell mit der Fortschreibung des Regionalpla-
nes befasst. In Rahmen des dazu erfoigten informellen Beteiligungsprozesses hat
der Rat der Stadt Dusseldorf Flachen angemeldet, die zukiinftig nicht mehr als ge-
werblich-industrielle Bereiche (GIB) sondern als allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
ausgewiesen werden sollen. Zu diesen Flachen gehért auch der Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes. Die Bezirksregierung Disseldorf bestétigte, dass die an-
geregte Anderung mit den Zielen der Landesplanung vereinbar ist.

Darstellung des Flachennutzungsplanes (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992 stellt den iiberwiegenden
Bereich als Gewerbegebiet dar. Ein Teil des sudlichen Bereiches ist als Bahnanlage
dargestelit. An der Ecke Telleringstralle / Hildener StralRe stellt der Flachennut-
zungsplan ein Mischgebiet und den nérdlichen Bereich des Gelandes als Flache fiir
den Gemeinbedarf mit dem Symbol Sporthalle dar. Die Anderung des Fliachennut-
zungsplanes erfolgt im Parallelverfahren (140. Anderungsverfahren). Der Beschluss
zur Plananderung wird vorrausichtlich im zweiten Quartal 2016 erfolgen.

Bisheriges Planungsrecht

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan (Text) zur Ausweisung von Baugebieten im
Stadtbezirk 9 aus dem Jahre 1982 setzte fiir die Flachen der Eissporthalle, des Ein-
zelhandelsbetriebes und des ehemaligen Betriebsgeldndes der BEA Technische
Dienstleistungen GmbH & Co. KG ein Gewerbegebiet (GE 11) fest. Fiir die stdlichen
Flachen in Richtung der Hildener Stralle existierte der Fluchtlinienplan Nr. 6170/26
aus dem Jahre 1935. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wurde innerhalb der vom
Fluchtlinienplan tberlagerten Flachen in Verbindung mit § 34 BauGB beurteilt.

Sonstige Satzungen und Pléane

Sanierungsgebiet

Das Plangebiet ist Teil des im Jahr 2001 vom Rat der Stadt Diisseldorf festgelegten
Sanierungsgebietes Benrath.

Die Ziele fiir den Bereich des Plangebietes sind die Reaktivierung der Brachflache
und eine Verbesserung der FuBwegeverbindung vom Benrather Markt / Bahnhof
zum ,Wohngebiet Paulsmiihle“.
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Rahmenplan Einzelhandel

Der Rat der Landeshauptstadt hat im Herbst 2007 den Rahmenplan Einzelhandel als
stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
beschlossen. Im Hinblick auf den Geltungsbereich und die Inhalte des Bebauungs-
planes verfolgt der Rahmenplan Einzelhandel das stiddtebauliche Ziel, einer Siche-
rung der wohnungsnahen Grundversorgung in der Flache auch vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung und der damit verbundenen Zunahme des Anteils
der alteren Bevolkerung. GleichermaRen sollen die Zentren als urbane Standorte der
Versorgung und Kommunikation gesichert werden. Derzeit wird der Rahmenplan
Einzelhandel aus dem Jahr 2007 fortgeschrieben.

Nachrichtliche Ubernahmen

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 und in dem Mischgebiet Ml verlaufen entlang
der westlichen Grenze unterirdische Stromleitungen der Stadtwerke Diisseldorf AG.
Die Stromleitungen sind inklusive der Schutzstreifen nachrichtlich dargestelit. Beid-
seitig der aulReren Stromleitungen der Trasse ist ein Schutzstreifen von je 1,0 m von
Bebauung und Baumpflanzungen freizuhalten.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Planungsanlass

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des im Jahr 2010 gefassten Aufstellungsbe-
schlusses zum groRraumigen Entwicklungsgebiet ,,Telleringstra&e". Dieser Aufstel-
lungsbeschluss ist in drei Teilgebiete gegliedert. Er umfasst die stidlich der Pauls-
mihlenstrae gelegenen Flachen (Teilgebiet 1) und die nérdlich angrenzenden Ge-
werbe- und Industrieflachen bis zur ForststraRe (Teilgebiete 2 und 3). Neben der
Umstrukturierung der ehemals gewerblich und industriell genutzten Flachen beider-
seits der PaulsmiihlenstraRe kommt der Sicherung der anséssigen nérdlichen Ge-
werbe- und Industriebetriebe, wie beispielsweise Terex Material Handling & Port So-
lutions AG (Gottwald), oberste Prioritit zu.

Uber 100 Jahre industrieller Entwicklung haben das Plangebiet bis heute gepragt.

Die zuletzt ausgelibte gewerblich-industrielle Nutzung durch die Firma BEA Techni-
sche Dienstleistungen GmbH & Co. KG wurde 1994 aufgegeben. Danach erhieiten
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die groRen Hallen diverse Zwischen- und Nachnutzungen. Seit einigen Jahren ste-
hen die Gewerbehallen jedoch leer. Daher besteht nun die Méglichkeit, insbesondere
das ehemalige BEA-Geldnde und die stadtische Brachflache 6stlich des Park-and-
ride-Platzes im Zusammenhang stadtebaulich zu entwickeln und einer neuen Nut-
zung zuzufihren.

Allgemeine Planungsziele

Seit mehreren Jahren ist in der Landeshauptstadt Diisseldorf eine hohe Nachfrage
nach Wohnbauflachen zu verzeichnen (vgl. Stadtentwicklungskonzept Disseldorf
2020+, Landeshauptstadt Diisseldorf). Durch den deutlichen Bevolkerungszuwachs
ist das gesamte Stadtgebiet einem hohen Entwicklungsdruck und einem erhéhten
Anspruch nach effizienter Bodennutzung ausgesetzt. Im Rahmen des Leitbildes ,In-
nen- vor AuBenentwicklung® der Landeshauptstadt Disseldorf soll der AuRenbereich
insbesondere fir den Naturschutz, die Trinkwassergewinnung, die Landwirtschaft
und als Erholungsraum vorgehalten werden. Die bauliche Struktur des Innenbereichs
soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Ziel der Stadtentwicklung ist es unter anderem, Brachflaichen stadtebaulich umzu-
strukturieren und bevorzugt einer Wohnnutzung zuzufiihren. Das Stadtentwicklungs-
konzept 2020+ benennt diese sogenannten Umstrukturierungsgebiete als wesentli-
che Potenzialflachen fiir die weitere Entwicklung der Stadt. Im Diisseldorfer Siiden
und besonders im Stadtteil Benrath beinhaltet das Plangebiet eine dieser wenigen
aktivierbaren groReren und zusammenhangenden Fidchen. Dementsprechend ist
aus den vorgenannten Aspekten, besonders dem Belang des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, eine effektive Nutzung dieser Flachenressource geboten.

Stadtebauliches Konzept

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Planungsziele wurde im Jahr 2012 in Zusam-
menarbeit mit dem Hauptgrundstiickseigentimer ein mehrstufiges Gutachterverfah-
ren unter intensiver Beteiligung der Bevdlkerung durchgefiihrt (3 6ffentliche Foren).
Dabei wurden von den Entwurfsteams zwei Entwicklungsoptionen untersucht und er-
arbeitet: Eine das Wohnen nicht stérende Gewerbeentwicklung im Westen parallel
zur Bahntrasse und dem Wohnen im Osten entlang der Telleringstrae und alternativ
eine nur auf das Wohnen fokussierte Planung. Bereits in einer friihen Phase fiel die
Entscheidung, ausschlieBlich das reine Wohnen unter Beriicksichtigung innovativer
larmschitzender Lésungen weiter zu verfolgen. Dies entsprach auch dem Wunsch
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der Biirgerinnen und Birger. Der Siegerentwurf des Gutachterverfahrens wurde ab-
schlieend von der Empfehlungskommission als Grundlage fiir das Bebauungsplan-
verfahren empfohlen.

Die von der Empfehlungskommission formulierten Priifauftrage und Uberarbeitungs-
hinweise wurden bei der Konkretisierung des Siegerentwurfs beriicksichtigt. Der vor-
liegende Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Grundlage und Voraussetzung
fur die Realisierung des (berarbeiteten stadtebaulich-freiraumplanerischen Sieger-
entwurfes.

Baustruktur und Nutzung

Der stadtebauliche Entwurf ermdglicht eine Nutzung der Flachen, die dem Potential
und der besonderen Lage in unmittelbarer Nahe zum Zentrum Benrath und zum Re-
gionalbahnhof Benrath gerecht wird. Es ist vorrangig vorgesehen, qualitétvollen
Wohnungsbau (ca. 385 Wohneinheiten) unter Einfligung in den baulichen Bestand zu
realisieren. Der Entwurf basiert dabei auf finf grolRe Blockstrukturen mit jeweils ei-
nem grof3ziigigen, griinen Innenhof. Die Bebauung der allgemeinen Wohngebiete
WA 3 und WA 4 soll so versetzt zueinander angeordnet werden, dass die Anwohner
in das Quartier hinein geleitet werden und sich attraktive offentliche Raume bilden
kénnen. Das allgemeine Wohngebiet WA 3 ermdglicht durch die zuriickgesetzten
Baugrenzen einen sich aufweitenden StraBenraum zwischen der Telleringstrae und
dem geplanten ostlichen Quartierseingang. Die gegeniiber dem Siegerentwurf um
ein Geschol} erh6hte Bebauung entlang der Telleringstra’e nimmt die Gebaudeho-
hen der bestehenden Umgebungsbebauung auf.

Aufgrund der Larmeinwirkungen der Bahntrasse und der Miinchener Strafie in Hoch-
lage, der Eissporthalle (u.a. AuRenkiihlaggregate) und des Einzelhandelsbetriebs
(u.a. Anlieferung, Stellpldtze) wurde das stadtebauliche Konzept einer schalltechni-
schen Untersuchung unterzogen. Die Baumassenverteilung, die Dichte und die Ho-
henstaffelung der nordlichen, westlichen und siidlichen Blockbebauung berlicksichti-
gen diese Larmeinwirkungen.

Im Zuge dieser schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass in diesen
schalibelasteten Bereichen drei Wohnbaublécke durch die oberen Geschosse ver-
bunden werden miissen, um die dahinterliegende Wohnbebauung und deren Frei-
und Aufenthaltsflachen vor Larmimmissionen zu schiitzen. Zudem sind dort Gebau-
detypen mit einem besonderen schallschiitzenden Grundrisssystem und weiteren
passiven SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Es ist vorgesehen, die Aufenthalts-

Stand: 01.04.2016



-7-

raume bzw. 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsrdumen in erster Linie zu den ruhigen
Innenhdfen zu orientieren.

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Konzeptes und der hohen Nachfrage nach
Wohnbauflachen in der Landeshauptstadt Diisseldorf erfolgen fiir die Wohnbaufelder
keine Festsetzungen, die nur eine bestimmte Bautypologie erméglichen. Damit ist
gewdbhrleistet, dass je nach Marktlage sowohl Geschosswohnungsbau als auch eine
kompakte Reihenhausbebauung als geeigneter Wohnraum (z.B. Stadthduser mit vier
und mehr Zimmern) fir Familien mit mehreren Kindern im Innenbereich realisiert
werden kénnen.

Ein zentrales Element fiir sozial stabile Wohnquartiere war und ist fiur die Landes-
hauptstadt Diisseldorf die Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau. Zu einer
verantwortungsvollen Stadtentwicklungsstrategie gehért unter anderem, dass eine
gemeinwohlorientierte Wohnbauentwickiung und eine ausgewogene soziale Mi-
schung in den Wohnquartieren - das heift Wohnraum fiir alle sozialen Schichten, al-
le Einkommensgruppen und alle Altersgruppen - entstehen kann. Dementsprechend
beriicksichtigt die Planung einen bestimmten Anteil von dffentlich geforderten Woh-
nungen, die nach den Wohnbauférderbestimmungen des Landes NRW errichtet
werden sollen und einen Anteil von Wohnungen, die auf Grundlage des gesamtstéad-
tischen Handlungskonzepts fir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT WOH-
NEN.DUSSELDORF (HKW 2013) unter die Kategorie ,preisgeddmpfter Wohnungs-
bau“ fallen. Die Anteile und die Realisierung wurden in einem Stadtebaulichen Ver-
trag zwischen dem Investor und der Landeshauptstadt Diisseldorf gesichert. Die
Landeshauptstadt Diisseldorf achtet generell darauf, dass bei der Quotierung des
forderfahigen Wohnraums die soziale Stabilitat in den neuen Wohnquartieren im
Gleichgewicht bleibt und dass zukiinftig keine unerwiinschten stddtebaulichen und

funktionalen Entwicklungen, z.B. einseitige Sozialstrukturen, eintreten kénnen.

Durch die vorliegende Planung wird ein Bedarf an Betreuungsplatzen fiir Kinder aus-
geldst, der fir Kinder unter drei Jahren im Stadtteil Benrath nicht sichergestelit wer-
den kann. Daher wird im Stadtebaulichen Vertrag ebenfalls geregelt, dass innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 in den Erdgeschossebenen zwei
GrofRtagespflegestellen (Anlagen fiir soziale Zwecke) herzustellen sind. Eine Kinder-
tagestatte (KiTa) ist im Plangebiet grundsétziich mdglich, wurde jedoch nach Priifung
der Stadt Dusseldorf, Jugendamt, aufgrund der im Jahr 2013 Erdffneten Einrichtung
an der Hoxbachstrafe (neue Bezeichnung Am Wald — Paulsmiihle) nicht gefordert.
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Im Norden des Plangebietes, direkt an der Paulsmiihlenstrafe gelegen, befindet sich
die 1979 erdffnete Eissporthalle Benrath. Das Hallengrundstiick und die Nutzung fiir
den Eissport werden in den Bebauungsplan integriert und als Bestand berticksichtigt.
Planungsrechtlich ist dieser Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) mit
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen, festgesetzt.

Der gro¥flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Discounter) an der Ecke Pauls-
mihlenstrale / Telleringstrale befindet sich gemaR Rahmenplan Einzelhandel der
Landeshauptstadt Disseldorf auerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Fur
die éstlich angrenzenden Wohngebiete Gbernimmt jedoch dieser Betrieb die Nahver-
sorgung. Durch die siidlich und nérdlich angrenzende geplante Wohnbebauung wird
sich die Mantelbevélkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich noch erhéhen. Daher ist
vorgesehen, die Nahversorgung in diesem Bereich zu starken. Es erfolgt die Auswei-
sung als Sondergebiet (SO) - Nahversorgung.

An der westlichen Plangebietsgrenze ist das ehemalige Heizkraftwerk als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Kraft-Warme-Kopplung (KWK) aus-
gewiesen. Damit kann die notwendige Energieversorgung beispielsweise durch ein
Blockheizkraftwerk (BHKW), das insgesamt einen deutlich héheren Nutzungsgrad
gegeniber dem herkébmmlichen Mischbetrieb aus lokaler Heizung und zentraler
Stromversorgung aufweist, effizient und zugleich umweltschonend vor Ort sicherge-
stellt werden.

Die slidlich angrenzende Flache wird als private Griinfliche festgesetzt und setzt die
parallel zur westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Griinzone fort.

Der siidliche Teil des Plangebietes ist gepragt durch ein Ensemble unterschiedlicher
Gebaudetypen mit Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen. Der Bereich wird
entsprechend dieser Nutzungsstruktur als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Im Gebiet
wird unter anderem im Bereich des bestehenden Garagenhofes eine zuséatzliche Be-
bauungsméglichkeit geschaffen.

Der StralBenraum der TelleringstraBe wird durch die erhaltenswerten Baume und
durch die Méglichkeit einer neuen Bebauung raumlich neu definiert.
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Freiraumgestaltung und Wegefiihrung

Ein wichtiges Ziel der Planung ist es, das Plangebiet in den Stadtteil einzubinden und
neue Freiraumqualitaten zu entwickein. Hierzu gehért eine gute, 6ffentlich zugangli-
che Durchwegung des Plangebietes zur Eissporthalle Benrath sowie die Realisierung
einer neuen Ful- und Radwegebeziehung zwischen der 2010 eréffneten Bahnhofs-
unterfihrung im Westen und den benachbarten Wohngebieten im Osten. Dieser
HaupterschlieBungsbereich wird gegeniiber dem Siegerentwurf mit einem héheren
Griinanteil versehen. Im Bereich der fiir die Offentlichkeit nutzbaren privaten Gebau-
devorzonen sollen nun unter anderem mehr Pflanzflichen fiir Zierbdume und Stau-
den vorgehalten werden. Dabei sollen die etwas hoher liegenden Pflanzflachen so-
wie die Rampen und Treppen der privaten Hofeingange in Aufkantungen aus schian-
ken Stahlwangen gefasst werden. Das Material nimmt damit Bezug auf den ehemali-
gen Metallverarbeitungsstandort an der Telleringstrale. In die etwas héher liegenden
Pflanzflachen soll das Stadtmobiliar, wie z.B. vereinzelte Sitzauflagen und Nischen
mit Stahlbiigeln fiir Fahrradstellpldtze integriert werden.

Durch diese nutzbaren privaten Gebdudevorzonen kann die notwendige Differenzie-
rung zwischen dem privaten und 6ffentlichen Raum erreicht werden. Im Zentrum des
neuen Quartiers entsteht so ein angemessener urbaner Platz, der den Zugang liber
Rampen und Treppen in die um ca. 1,0 m erhéhten, privaten griinen Innenhéfe er-
mdéglicht. In diesen ruhigen Hofen sind Kinderspielbereiche, Géarten, Terrassen und
Funktionen fir Hausgemeinschaften vorgesehen.

Die dem neuen Platz zugewandten Geb&udeseiten konnen durch gastronomische
Einrichtungen mit entsprechenden AuRenflachen erganzt werden.

Die baumbestandene Griinfliche zwischen dem grofflachigen Einzelhandelsbetrieb
und der Eissporthalle Benrath bleibt erhalten. Die Fldche wird als offentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Griinanlage festgesetzt. Innerhalb der o6ffentlichen
Griunflache wird eine Durchwegung die Paulsmiihlenstrae mit dem neuen Quar-
tiersplatz in Nord-Siid-Richtung verbinden.

Die bestehenden Baume entlang der Telleringstralle bleiben soweit wie moglich er-
halten. Zwei Bestandsbaume miissen jedoch im Bereich der neuen Ein- und Ausfahr-
ten der Tiefgaragen weichen. Infolgedessen werden als Ausgleich im Bereich des
Knotenpunktes TelleringstraBe / Steinhauerstrale vier neue Baume gepflanzt, die
die bestehende Baumreihe ergénzen.
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ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die aufRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber das bestehende StralRennetz.
Zur inneren ErschlieBung wird eine offentliche ErschlieBungsstrale (Planstrale) in
das Gebiet hineingefiihrt, die zwischen der gewerblichen Nutzung und der zukinfti-
gen Wohnbebauung festgesetzt wird. Die geplante ErschlieBungsstra’e soll an die
Paulsmihlenstralle und an die Telleringstral3e angebunden werden. Es ist vorgese-
hen, die neue StraRe auf Héhe der geplanten éffentlichen Grinflache bis zur Ein-
miindung auf die TelleringstraRe als Einbahnstralle in Fahrtrichtung Telleringstralie
auszubilden.

Des Weiteren werden offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fir
FuBgénger und Radfahrer von der Bahnhofsunterfilhrung im Westen in Richtung
Norden zur Eissporthalle und in Richtung Osten zum Paulsmiihlenviertel (Stein-
hauerstraRe) ausgewiesen. Auf den privaten Flachen erméglichen Geh- und Fahr-
rechte fiir die Aligemeinheit den FuRgangern und Radfahrern eine Querung des Ge-
bietes in Nord-Siid-Richtung.

Die notwendigen Stellplatze der Wohnbebauung sollen unterirdisch in Tiefgaragen
tberwiegend unter den Innenhéfen untergebracht werden.

Die Ein- und Ausfahrten dieser Tiefgaragen befinden sich entlang der geplanten Er-
schlieBungsstraBe und der Telleringstrae. Die Besucherstellpldtze der Wohnbebau-
ung sind an der Telleringstral’e in den verbreiterten Vorzonen und entlang der ge-
planten ErschlieBungsstrae vorgesehen. So kann das Innere des Quartiers frei vom
motorisierten Individualverkehr bleiben.

Abwigung, Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Fir den Gberwiegenden Bereich des Plangebietes erfolgt die Ausweisung von vier
allgemeinen Wohngebieten (WA). Im Siiden ist ein Mischgebiet (Ml), im nérdlichen
Bereich ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) und ein Sondergebiet (SO) -
Nahversorgung festgesetzt. festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete - WA

Ein wesentliches stadtebauliches Entwicklungsziel fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist die Entwicklung von Wohnnutzungen als Revitalisierungsmaf-
nahme der ehemals gewerblich-industriell genutzten Brachfldche im Stadtteil Ben-
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rath. Die Baugebiete WA 1 bis WA 4 werden zu diesem Zweck als allgemeine Wohn-
gebiete gemaRl § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb der aligemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind neben dem Wohnen
auch Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, zu-
lassig. Diese Nutzungen kdnnen unter anderem zur Belebung und besonders zur Si-
cherung der Funktionalitdt des Quartiersplatzes beitragen.

Durch die Planung wird ein Bedarf an Betreuungsplatzen fur Kinder ausgelost, der
fir Kinder unter drei Jahren im Stadtteil Benrath nicht sichergestellt werden kann.
Dementsprechend sollen im Plangebiet zwei GroRtagespflegestellen (Anlagen fir
soziale Zwecke) hergestellt werden. Es ist sinnvoll, diese Einrichtungen méglichst
wohnungsnah anzubieten. Daher sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1
bis WA 4 Anlagen fiir soziale Zwecke aligemein zuléssig.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie sich stadtebaulich in die festgesetzte
Baustruktur integrieren und wenn von ihnen keine Stérungen fiir das Wohnen ausge-
hen. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die mdgliche Verkehrserzeugung und die
damit gegebenenfalls verbundenen Stérungen der Wohnnutzung innerhalb des Plan-
gebietes. Hierbei handelt es sich um Nutzungen, die den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen zur Entwicklung eines (iberwiegend urbanen Wohngebietes entsprechen und in
der Nutzungsbreite eine stddtebaulich sinnvolle Ergénzung fiir die umliegenden Vier-
tel darstellen.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden unzuldssig. Mit dem Ausschluss dieser Nutzung soll ver-
hindert werden, dass Kunden- und Lieferverkehre in das Gebiet gezogen werden.
Die Struktur des Plangebietes ist auf einen ruhigen Innenbereich ausgerichtet, dem
ein Verkehrsaufkommen, das liber den Anwohnerverkehr hinausgeht, zuwiderliefe.
Zudem ist es das stadtebauliche Ziel, die Versorgung mit Giitern des taglichen Be-
darfs (wie beispielsweise Lebensmittel) zukinftig im Sondergebiet - Nahversorgung
am Knoten PaulsmihlenstraBe / Telleringstrale zu stéarken. Die Versorgung der Be-
wohnerinnen und Bewohner ist daneben insbesondere mit Giitern des langfristigen
Bedarfs (wie beispielsweise Bekleidung, Schuhe, Biicher etc.) durch das Stadtbe-
reichszentrum ,Benrather Marktplatz® fuBlaufig sichergestellt.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 generell
unzulassig. Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer betrieb-
lich notwendigen Ausdehnung und Flacheninanspruchnahme nicht mit den stadt-
rdumlichen Zielen und der beabsichtigten stddtebaulichen Struktur vereinbar sind.
Ferner wiirden diese Nutzungen zu hohen Verkehrsbelastungen in den Quartiers-
stralRen fiihren. Darliber hinaus ist zu beflirchten, dass Tankstellen auch gebiets-
fremden Verkehr in diesen Bereich des Plangebietes ziehen wiirden und damit zu
Stérungen fir die Wohnnutzung fithren. Fiir diese Nutzungen stehen ausreichend
Fléchen in der Umgebung des Plangebiets zur Verfiigung.

Mischgebiete - MI

Im sddlichen Plangebiet existieren mehrere Wohngebaude mit teilweise gewerbli-
chen und dienstleistungsorientierten Nutzungen (z.B. Tattoostudio) im Erdgeschoss,
ein ehemaliges Birogebaude (zurzeit eine Ledermanufaktur sowie teilweise Leer-
stand) und ein Garagenhof mit einem kleinen metallverarbeitenden Handwerksbe-
trieb. Zudem befindet sich in dem Gebiet eine kleinere Lagerhalle, die von einem
Dachdeckerbetrieb und von einem Garten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt wird.
Das stadtebauliche Entwicklungsziel ist, diesen Bereich, der derzeit durch eine un-
geordnete Baustruktur und von teilweise nicht erhaltenswerter Bausubstanz gepragt
ist, stadtgestalterisch aufzuwerten.

Aufgrund der unterschiedlichen bestehenden Nutzungen wird in diesem Bereich ein
Mischgebiet (Ml) geman § 6 BauNVO festgesetzt. Ein Mischgebiet (MI) dient der Un-
terbringung von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. In dem Gebiet sind demnach Wohn-, Geschéfts- und Blirogebaude, Schank-
und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe, die nur mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten handeln, sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe all-
gemein zulassig.

Des Weiteren sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ausnahmsweise zuldssig, um auch Entwicklungen in diese Rich-
tung zu ermdglichen. Die Ausnahme soll unter anderem zugelassen werden, wenn
sich die Anlagen in die stadtebauliche Struktur des Quartiers integriert haben und
wenn von ihnen keine Stérungen fir das Wohnen ausgehen.
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Dagegen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind dort un-
zulassig, da sie meist aufgrund ihrer betrieblich notwendigen Ausdehnung und Fia-
cheninanspruchnahme nicht mit den stadtraumlichen Zielen und der beabsichtigten
stadtebaulichen Struktur im zentralen und siidlichen Bereich des Plangebietes ver-
einbar sind. Sie stehen auch teilweise der gewiinschten stddtebaulichen Qualitat
entgegen. Des Weiteren wiirden diese Nutzungen zu hohen Verkehrsbelastungen in
den Quartiersstra3en fiihren. Tankstellen sind darliber hinaus unzuléssig, da zu be-
furchten ist, dass derartige Anlagen zusétzlich gebietsfremden Verkehr in das Quar-
tier ziehen und es damit zu Stérungen fir die Wohnnutzung in der Umgebung und
innerhalb des Plangebiets kommen kann.

Das Mischgebiet (Ml) liegt im Nahbereich des Stadtbereichszentrums (B-Zentrum)
.Benrather Marktplatz*. Um die Versorgungsfunktion des Stadtbereichszentrums als
Baustein des vom Rat der Landeshauptstadt Disseldorf beschiossenen Rahmen-
plans Einzelhandel (Ratsbeschluss vom Oktober 2007) zu erhalten und zu stérken,
wird die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten gemaR der Dusseldorfer Sortimentsliste innerhalb des Mischgebietes
(MI) ausgeschlossen. Diese Nutzungen sollen liberwiegend im bestehenden Stadtbe-
reichszentrum ,Benrather Marktplatz‘ sowie im festgesetzten Sondergebiet (SO) -
Nahversorgung am Knotenpunkt Paulsmihlenstrae / TelleringstraRe gebiindelt
werden.

In dem Mischgebiet sind daher nur Einzelhandelsbetriebe, die mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten gemaR der Diisseldorfer Sortimentsliste handeln (Nr. 3 bis 7)
zugelassen.

Kioske kdnnen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden. In
der Landeshauptstadt Diisseldorf weisen Kioske in der Regel nur Verkaufsflichen
von bis zu 50 m? auf und fithren meist nur ein geringes Warensortiment. Wegen ihres
begrenzten Angebotes haben sie keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nahver-
sorgungsstandorte der Umgebung.

Neben Einzelhandelsbetrieben werden auch Vergniigungsstatten (wie Nachtlokale
jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet sind, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen)
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe (z.B. Saunaclubs) ausgeschlossen, um in
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dem Gebiet stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen. Diese Nutzungen wiir-
den das Image des Plangebietes und der in unmittelbarer Nahe befindlichen beste-
henden und neuen Wohngebiete nachteilig beeinflussen und mdéglicherweise zu ei-
ner negativen Umstrukturierung fiihren. Fiir die angestrebte stédtebauliche Qualitat
im Plangebiet wére die Zulassung von solchen Nutzungen nicht zielfiihrend.

Eingeschranktes Gewerbegebiet - GEe

Das Trennungsgebot ist ein wesentliches Element einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne des § 1 BauGB. Das bedeutet, dass Wohngebiete und um-
weltbelastende Gewerbebetriebe nicht direkt aneinander grenzen sollen, sondern
angemessen raumlich voneinander zu trennen sind. Es sind jedoch auch weitere
Planungsinstrumente mdglich, um Nutzungskonflikten vorzubeugen. Im Bebauungs-
plan wird dazu das Gewerbegebiet nach den Moglichkeiten des § 1 BauNVO (Glie-
derung nach der Art der Nutzungen, Ausschiuss einzelner Nutzungsarten) als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Auf dem Grundstiick befindet sich eine
bestehende Eissporthalle. Dies gewahrleistet einerseits einen angemessenen Ab-
stand zwischen den nordlich des Plangebietes gelegenen grolen gewerblich-
industriellen Nutzungen und der geplanten Wohnnutzung, andererseits resultiert die
Einschrankung aus der heranriickenden Wohnbebauung an die bestehende Eis-
sporthalle innerhalb des Plangebietes. In dem eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEe) sind nur solche Gewerbebetriebe, Lagerhduser und Lagerplitze, 6ffentliche
Betriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke zulassig, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Charakteristisch fir diesen Typ des Gewerbegebietes ist, dass die zu-
kiinftigen zuldssigen Betriebe nur den Stérgrad von Betrieben in einem Mischgebiet
aufweisen durfen.

Auf diese Weise wird ausgeschiossen, dass Betriebe und Anlagen gebaut werden,
deren Emissionsverhalten zu unzumutbaren Beeintréchtigungen bei der neuen und
auch bei der bestehenden Wohnnutzung im Umfeld fiihren kdnnen.

Gesamtstadtisches Ziel ist es, im Rahmen der Bauleitplanung die Ansiedlung von
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten insbesondere
in Gewerbegebieten auszuschlieBen und die Ansiedlung in stadtebaulich integrierte
Standorte mit Versorgungsfunktion zu lenken. Durch die Begrenzung der Einzelhan-
delsnutzung auf Betriebe, die nur mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handeln,
soll sichergestellt werden, dass das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe Uberwie-
gend fiir traditionelle Gewerbenutzungen vorgehalten wird. Zudem sind Einzelhan-
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delsbetriebe mit nahversorungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dort unzuléssig,
da diese Nutzungen aus den zuvor genannten Griinden im bestehenden Stadtbe-
reichszentrum ,Benrather Marktplatz* sowie im festgesetzten Sondergebiet - Nahver-
sorgung am Knotenpunkt Paulsmiihlenstrale / Telleringstrafle gebiindelt werden sol-
len — vergleiche auch Kapitel 4.1.2.

Daher sind nur Einzelhandelsbetriebe, die mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
geman der Disseldorfer Sortimentsliste handeln (Nr. 3 bis 7) sowie Geschéfts-, Bi-
ro- und Verwaltungsgebaude in dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe zuléssig.

Kioske, die in der Landeshauptstadt Diisseldorf in der Regel nur bis zu 50 m? Ver-
kaufsfliche besitzen und meist nur einen geringen Umfang an Warensortimenten
fiihren, haben wegen ihres begrenzten Angebotes keine nachteiligen Auswirkungen
auf den Nahversorgungsstandort im Bereich des Knotenpunktes Paulsmiihlenstrafie
| Telleringstrafle und insbesondere nicht auf das Stadtbereichszentrum ,Benrather
Marktplatz“. Kioske kénnen daher im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zuge-
lassen werden. Sie kdnnen zur Versorgung der in den Gewerbegebieten Téatigen bei-
tragen.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, ausnahmsweise zuldssig. Des Weiteren sind Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zuldssig, um auch Ent-
wicklungen in diese Richtung zu ermdglichen.

In vergleichbaren Gebieten hat sich dariiber hinaus gezeigt, dass neben Einzelhan-
delsbetrieben auch Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe
versuchen, sich in Gewerbegebieten niederzulassen. Diese wiirden das Image des
Plangebietes und der in unmittelbarer Ndhe befindlichen bestehenden und neuen
Wohngebiete nachteilig beeinflussen und maoglicherweise zu einer negativen Um-
strukturierung filhren. Um eine solche stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden
und auch um das Gebiet im Falle der Aufgabe der Eissporthalle fir nicht storende
kleine und mittlere Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorzuhal-
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ten, werden Vergniigungsstétten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe ausge-
schlossen.

Das Gebaude PaulsmiihlenstraBe Nr. 4 liegt im eingeschrénkten Gewerbegebiet
(GEe). Es wurde urspriinglich als Pfortnerhaus des ehemals anséssigen Industriebe-
triebes genutzt. Seit der Mitte des 20. Jahrhunderts wurde es zu Wohnzwecken um-
funktioniert. Die Nutiung des Gebaudes zu Wohnzwecken ist weder genehmigt noch
genehmigungsfahig. Bestandsschutz genief3t das Gebaude hinsichtlich der derzeiti-
gen Wohnnutzung nicht. Durch den Bebauungsplan (Text) zur Ausweisung von Bau-
gebieten im Stadtbezirk 9 aus dem Jahr 1982 wurde die Wohnnutzung dieses Ge-
badudes planungsrechtlich nicht gesichert. Stadtebauliches Ziel ist es, den Bereich
stdlich der Paulsmiihlenstrale neu zu strukturieren. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan wird die iberwiegend gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick fortgefiihrt
und das Gebaude iiberplant. Durch die Ausweisung des eingeschrankten Gewerbe-
gebietes (GEe) werden vielfaltige Nutzungsméglichkeiten geschaffen, so dass sich
die Planung nicht nachteilig auf die Entwicklungsmdéglichkeiten auswirkt. Um diese
MaRnahme stadtgestalterisch zu stiitzen, wurden die Baugrenzen des eingeschrank-
ten Gewerbegebietes GEe um ca. 4,0 m von der Paulsmiihlenstrae zuriickgesetzt.

Tankstellen sind in dem eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) grundséatzlich ausge-
schlossen. Aufgrund der bei solchen Betrieben auftretenden Emissionen von Luft-
schadstoffen und der verkehrsbedingten Gerauschentwicklung sind sie zur Wahrung
gesunder Wohnverhéltnisse mit der in direkter Nachbarschaft geplanten Wohnbe-
bauung nicht vertraglich. Dartber hinaus ist zu befirchten, dass Tankstellen gebiets-
fremden Verkehr in den sudlichen Bereich des Paulsmiihlenviertels ziehen wiirden
und damit auch zu Stoérungen fir die bestehende Wohnnutzung fithren. Fir diese
Nutzung stehen ausreichend Flachen in den nérdlich gelegenen Industrie- und Ge-
werbegebieten zur Verfligung.

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Nahversorgung - SO

Im Nordosten des Plangebiets ist ein sonstiges Sondergebiet geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung Nahversorgung festgesetzt.

Derzeit befindet sich in diesem Bereich ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Disco-
unter), der Gber eine Baugenehmigung fiir eine Geschossflache von 1.499 m? und
eine Verkaufsflache von ca. 935 m? verfiigt. Die Baugenehmigung umfasst den Ver-
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kauf von Waren aller Art. Der alte Bebauungsplan (Text) zur Ausweisung von Bau-
gebieten im Stadtbezirk 9 setzte auf Grundlage der BauNVO von 1977 fiir diesen Be-
reich ein Gewerbegebiet (GE 11) fest. Die Regelvermutungsgrenze zur sogenannten
Grof¥flachigkeit lag bis zum 1.1.1987 bei 1.500 m? Geschossfldche. Das alte Pla-
nungsrecht hat der Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Discounter) somit unterhalb
der Regelvermutungsgrenze voll ausgeschépft. Nach der aktuellen Baunutzungsver-
ordnung von 2013 und der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts entspricht er jedoch bereits einem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO (Regelvermutungsgrenze bei 1.200 m? Geschossflache
und mehr als 800 m? Verkaufsflache).

Der Bebauungsplan soll nun die Starkung des Nahversorgungsangebotes im Pauls-
muhlenviertel an diesem quartiersbezogenen Standort sicherstellen. Aufgrund der
sich andernden Altersstruktur der Bevolkerung ist es zunehmend von Bedeutung, die
Versorgung in den bestehenden (Stadtteil-) Zentren oder an geeigneten Nahversor-
gungsstandorten zu konzentrieren, um so eine fuBBlaufige Erreichbarkeit auch fir die
nicht oder nicht mehr motorisierte Bevolkerung zu gewahrleisten.

Das Paulsmiihlenviertel wird begrenzt durch die Forststrae im Norden, den Gleisan-
lagen der Deutschen Bahn im Westen, der Hildener Strale um Siiden und der Bun-
desautobahn 59 im Osten. GemaR} Nahversorgungskonzept des Rahmenplans Ein-
zelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf besteht in der Umgebung des Plangebie-
tes und insbesondere im nérdlichen Paulsmuihlenviertel eine ausgepragte Unterver-
sorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs. So versorgt der bestehende Lebensmitte-
leinzelhandelsbetrieb (Discounter) einen Bereich von Benrath, der durch die stadte-
bauliche Barrierewirkung der Bahntrasse von dem Stadtbereichszentrum ,Benrather
Marktplatz® getrennt ist und der kein weiteres Zentrum im Naheinzugsbereich besitzt.
Im 500-Meter-Radius um den Discounter leben 6stlich der Bahntrasse ca. 3.800 Ein-
wohnerinnen und Einwohner, im 700-Meter-Radius sind es ca. 4.800 Einwohnerin-
nen und Einwohner. Durch die neue Wohnbebauung (ca. 385 Wohneinheiten) im
Plangebiet und die geplante neue Wohnbebauung im Gebiet nérdlich der Paulsmiih-
lenstraRe wird sich zudem die Mantelbevélkerung im fuBlaufigen Einzugsbereich
merklich erhéhen. Der Rahmenplan Einzelhandel und das dort enthaltenen Nahver-
sorgungskonzept sieht vor, einerseits die gewachsenen Zentren zu starken und wei-
terzuentwickeln und gleichzeitig durch SchlieBung von Versorgungsliicken eine fla-
chendeckende Grundversorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. Der vom Plan-
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gebiet aus fuBlaufig erreichbare Wohnsiedlungsbereich des Paulsmihlenviertels wird
im Nahversorgungskonzept als hoch verdichtet (K1) eingestuft. Ebenfalls wird die
vorliegende Planung zukiinftig in die Kategorie des hoch verdichteten Wohnungs-
baus (K1) eingestuft werden kénnen (vgl. Kategorieeinstufungen im Nahversor-
gungskonzept). Im Nahversorgungskonzept werden beispielhaft Vollsortimenter (Su-
permérkte) mit bis zu 1.500 m? Verkaufsflache aufgefiihrt, die als zuldssige Betriebs-
formen in unterversorgten Wohnsiedlungsbereichen angesiedelt werden kdnnen. In-
sofern stimmt die Festsetzung mit den Zielen des Rahmenplans Einzelhandel ber-

ein.

Durch die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes — Nahversorgung (SO) soll
die Moglichkeit erdffnet werden, Nahversorgung zu sichern, die insbesondere das
Versorgungsdefizit im Lebensmittelbereich mindern kénnte. Dementsprechend sieht
die stadtebauliche Zielsetzung vor, den vorhandenen verkehrsgiinstigen Nahversor-
gungsstandort am Knotenpunkt Paulsmiihlenstrafie / Telleringstrae weiter zu entwi-
ckeln und dort die Versorgung der umliegenden Bewohnerinnen und Bewohner mit
Uberwiegend nahversorgungsrelevantem Sortiment zu starken.

In unmittelbarer Ndhe des Sondergebietes befinden sich Nutzungen, wie ein Birger-
haus, ein Kiosk, ein Frisorsalon, ein Backer etc., die eine Erganzung zum Bedarf der
Nahversorgung der Anwohner in fuBBlaufiger Entfernung darstellen. Damit kann der
geplante Nahversorgungsstandort einen éffentlichen stadtischen Kommunikations-
raum bilden, in dem neben dem Einzelhandelsbetrieb auch Angebote z.B. sozialer
und kultureller Art bestehen und somit Synergieeffekte erzielt werden kénnen.

Zur Umsetzung des Zieles, die Nahversorgung zu stérken, wird als Betriebstyp ein
grof¥flichiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb als zuldssig festgesetzt. Die Ge-
samtverkaufsfliche des Lebensmittelbetriebes wird nunmehr auf maximal 1.060 m?
beschrankt, um schédliche Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandels- und
Versorgungsstruktur im Stadtbereichszentrum ,Benrather Marktplatz® auszuschlie-
Ren. Dies entsprache gegeniiber der gegenwartigen Verkaufsfliche eine geringfiigi-
ge Erhéhung von ca. 115 m? (+12 %). Hinzu kommt, dass die Konstruktionsweise
des bestehenden Gebaudes nur eine sinnvolle Vergréflerung im 6,0 m Raster er-
laubt. Die Verkaufsflachenobergrenze von 1.050 m*> wirde dem bestehenden Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb (Discounter) eine ,systemkonforme® Erweiterung er-
mdglichen. Diese VergréRerungsoption ist stédtebaulich sinnvoll, weil dem vorhan-
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denen Lebensmittelbetrieb, der zurzeit fiir die angrenzenden Wohngebiete eine wich-
tige Versorgungsfunktion ibernimmt, somit eine langfristige Perspektive und raumli-
che Veranderungsmdéglichkeiten eingerdumt werden kann.

Diese Mdéglichkeit zur Erhéhung der Verkaufsflache kann aufgrund der vorgenannten
zu erwartenden Wohneinheiten im Plangebiet und den Erkenntnissen, die sich aus
der Auswertung der Einzelhandelsvollerhebung im Bezug auf die Nahversorgung er-
geben, als geringfligig und stadtebaulich vertretbar angesehen werden.

Der bestehende Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb verfiigt Gber eine Baugenehmi-
gung, die den Verkauf von ,Waren aller Art“ umfasst. Damit kénnte der ansassige
Discounter seiner Baugenehmigung entsprechend auch auf der gesamten Verkaufs-
flaiche (935 m?) zentrenrelevante Sortimente (wie beispielsweise Bekleidung oder
Schuhe) anbieten. Damit der Fokus des Nahversorgungsstandortes am Knotenpunkt
Paulsmiihlenstralle / TelleringstraRe liberwiegend auf dem Lebensmittelsortiment
liegt, sind zukiinftig nicht nahversorgungsrelevante Sortimente nur noch als unterge-
ordnete Randsortimente zuldssig.

Bestandsaufnahmen im August 2012 und im Oktober 2012 haben ergeben, dass der
bestehende Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb (Discounter) zurzeit Aktionswaren
(Waren aller Art) auf einer Flache von ca. 170 bis 190 m? anbietet. Damit nehmen die
Aktionswaren (Waren aller Art) ca. 18 bis 20 % der derzeitigen Gesamtverkaufsfla-
che (935 m?) ein. Die Flacheninanspruchnahme der Aktionswaren ist jedoch maf-
geblich von der Jahreszeit (z.B. Vorweihnachtsgeschéft) und von der GréRe der
zeitweise angebotenen Waren (z.B. Computer, Fahrrader, Bekleidung, Schreibwa-
ren) abhangig.

Entsprechend der geringfiigigen Erweiterungsméglichkeit der Gesamtverkaufsflache
um 12 % auf 1050 m? soll die vorliegende Planung ebenfalls die Méglichkeit erdffnen,
die tatsachlich vorhandene Flache der Aktionswaren (ca. 170 bis 190 m?) im gleichen
Flachenverhélitnis zu erh6hen. Dementsprechend wird festgesetzt, dass die Aktions-
waren (Waren aller Art) eine Verkaufsflache von 210 m? nicht Uberschreiten diirfen.

Grundsétzlich ist eine Begrenzung der Aktionswaren geboten, da nur die Unterde-
ckung der Nahversorgung im Paulsmiihlenviertel behoben werden soll. Eine Auswei-
tung der Verkaufsflaiche von ,Waren aller Art“ weit iiber den bestehenden Umfang
(18 bis 20 % + geringfligige Erweiterung) hinaus, entspricht nicht den Planungszielen
fur das Stadtbereichszentrum ,Benrather Marktplatz® des Rahmenplans Einzelhan-
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del. Nachteilige Auswirkungen auf das Zentrum ,Benrather Marktplatz“ kénnen durch
die Begrenzung der Aktionswaren ausgeschlossen werden.

Bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir groflichigen Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind unter anderem auch die landesplanerischen Vorgaben
des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfahlen (LEP NRW) Sachlicher Teilplan
— GroR¥flachiger Einzelhandel — zu berticksichtigen. Dieser benennt zehn Grundsétze
und Ziele zum groRflachigen Einzelhandel. Der vorliegende Bebauungsplan féllt un-
ter die siebte Zielfestlegung des LEPs. Die siebte Zielfestiegung beschéftigt sich mit
der Uberplanung von bereits vorhandenen Standorten.

Dort wird die Méglichkeit eréffnet, dass fiir bereits bestehende Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO Sondergebiete auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen und auBerhalb von im Regionalplan dargesteliten allgemeinen Siel-
dungsbereichen (ASB) festgesetzt werden diirfen, wenn sie in der Regel auf den ge-
nehmigten Bestand beschrankt werden.

Ausnahmsweise kommt eine geringfiigige Erweiterung in Betracht, wenn dies fur ei-
ne funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig ist und zentrale Ver-
sorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Der Ausnahmetatbestand
dieses Ziels wird durch den Bebauungsplan erfiilit, da im vorliegenden stadtebauli-
chen Kontext, der eine Zunahme von Einwohnern vorsieht, eine geringfiigige Erhé-
hung der Verkaufsfliche um ca. 115 m? (+12 %) langfristig betrachtet sinnvoll ist und
dadurch dem bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb eine im Verhéltnis an-
gemessene und ,systemkonforme® Erweiterung im 6,0 m Raster erméglicht wird.
Durch diese geringfiigige Erweiterung der Verkaufsfliche sind keine Beeintrachti-
gungen des benachbarten Stadtbereichszentrums ,Benrather Marktplatz“ zu erwar-
ten.

Der Rat der Landeshauptstadt Diisseldorf hat bei der Bezirksregierung im Rahmen
der Fortschreibung des Regionalplans fiir die Planungsregion Diisseldorf Fidchen
angemeldet, die zukiinftig nicht mehr als gewerblich-industrielle Bereiche (GIB) son-
dern als aligemeine Siedlungsbereiche (ASB) ausgewiesen werden sollen. Zu diesen
Flachen gehort auch der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Die Anregung
der Landeshauptstadt Disseldorf zeigt auf, dass dort zukiinftig keine industrielle Nut-
zung mehr realisiert werden soll. Vielmehr steht im Plangebiet die Entwicklung von
neuen Wohnbauflachen im Vordergrund.
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Der vorliegende Bebauungsplan wird somit zukinftig der ersten und der zweiten Ziel-
festlegung des LEPs entsprechen. Das erste Ziel legt fest, dass unter anderem Son-
dergebiete im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in allgemeinen Siedlungsberei-
chen (ASB) des Regionalplans dargestellt und festgesetzt werden durfen. Bei einer
Anderung des im Regionalplan dargestellten gewerblich-industriellen Bereichs (GIB)
in einen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) wiirde die erste Zielfestlegung des
LEPs erfiilit werden.

Das zweite Ziel besagt, dass Sondergebiete im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur in bestehenden oder in neu geplanten zentralen
Versorgungsbereichen festgesetzt werden diirfen. Von dieser verbindlichen Zielfest-
legung darf ausnahmsweise abgewichen werden, wenn folgende Voraussetzungen
erfilit sind: Eine integrierte Lage im zentralen Versorgungsbereich ist nicht méglich,
die Gewabhrleistung der wohnungsnahen Versorgung mit Gutern des téglichen Be-
darfs erfordert es, dort einen Nahversorgungsschwerpunkt zu schaffen und die zent-
ralen Versorgungsbereiche von Gemeinden diirfen nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.

Der Ausnahmetatbestand dieses Ziels wird durch die Festsetzung erfilit. Es handelt
sich sowohl um einen Nahversorgungsstandort, der die wohnungsnahe Versorgung
im Paulsmiihlenviertel sicher stelit als auch um einen vorhandenen Standort, der mit
seinen geringfiigigen Erweiterungsmoglichkeiten keine schéadlichen Auswirkungen
auf das benachbarte Benrather Zentrum hat. Das Lebensmittelangebot im Benrather
Zentrum soll langfristig gestarkt und nach Méglichkeit auch ausgebaut werden. Aller-
dings stehen dort zurzeit keine Flachen im Bestand zur Verfliigung, die sich zur An-
siedlung eines groRflachigen Lebensmittelbetriebes eignen wiirden.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung sind fiir die einzelnen Baugebie-
te die Grundflichenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die maximalen
Wandhéhen und die Mindestwandhéhen sowie die maximalen Gebdudehdhen in
Kombination mit der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im sonstigen Sondergebiet (SO) - Nahversorgung sowie in dem eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO. Ebenfalls entspricht die festgesetzte
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 innerhalb des geplanten Mischgebietes (MI) der
Obergrenze des § 17 BauNVO. Damit ist ein ausreichender Spielraum fiir die bauli-
che Entwicklung gegeben.

In den allgemeinen Woh.ngebieten WA 1 bis WA 4 wird als Mal} der Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgelegt. Auch unter Berucksichtigung der zulds-
sigen Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO auf einen Wert von 0,75
werden somit ausreichende Flachen von der Bodenversiegelung freigehalten. Fur
unterirdische Garagen ist explizit eine Uberschreitung der GRZ geméaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO vorgesehen, da beim Bau einer Tiefgarage der Wert von 0,75
in der Regel nicht eingehalten werden kann. Daher kann durch die Grundflache der
Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der in ihr befindlichen Nebenanlagen die
festgesetzte zulassige Grundflachenzahl (GRZ) in allen allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 4 bis auf 0,9 lberschritten werden. Ein Nachweis der erforderlichen
Stellplatze in Tiefgaragen wére unter Einhaltung der Obergrenze der BauNVO fiir die
Grundflachenzahl (GRZ) aufgrund der gegebenen Dichten und in Teilen aufgrund ei-
nes besonderen Grundstiickszuschnitts nur mit sehr hohem technischem und wirt-
schaftlichem Aufwand (z.B. Tiefgarage mit 2 Untergeschossen) méglich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Im sonstigen Sondergebiet (SO) - Nahversorgung sowie in dem eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe wird eine Geschossflichenzahl (GFZ), gemaf der in
§ 17 BauNVO genannten Obergrenze, von 2,4 festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 wird die Geschossflachenzahl
(GFZ) auf 1,7 begrenzt, was einer méglichen Uberschreitung im Sinne des
§ 17 BauNVO von 0,5 entspricht. Im Mischgebiet (MI) kann die Obergrenze mit einer
festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,7 um 0,5 iberschritten werden. Die
stadtebaulichen Griinde zur Uberschreitung der Geschossflichenzahl (GFZ) werden
im folgenden Kapitel 4.2.3 erlautert.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 der Baunutzungsverordnung

Die angestrebte hohe stddtebauliche Qualitat, in Zusammenhang mit den baulichen
Schallschutzanforderungen, wurden im Rahmen des vorangegangenen Gutachter-
verfahrens nachgewiesen und ist der Grund fiir die Uberschreitung der Obergrenzen
der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflichenzahl (GFZ). Die Uberschrei-
tung der Obergrenzen ermdglicht die gewolite urbane Nachverdichtung innerhalb der
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zentralen Lage des Stadtteils Benrath. Eine hohe Aufenthaltsqualitdt in den Freibe-
reichen wird durch die éffentlichen Griinflichen und durch die privaten, begrunten In-
nenhéfe gewahrleistet.

Die Bebauung im Plangebiet soll sich stadtebaulich in die Umgebung einfugen und
deren vorherrschende Struktur der aufgelockerten Blockrandbebauung aufnehmen.
Aus den vorgenannten stadtstrukturellen und stadtebaulichen Zielen und auch aus
den folgenden stédtebaulichen Griinden im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO sind
Uberschreitungen der Obergrenzen im Plangebiet geboten:

- Die Entwicklung von Wohngebieten auf Brachflachen entspricht dem Ziel der Lan-
deshauptstadt Disseldorf, der hohen Nachfrage nach Wohnraum méglichst in
zentraler Lage gerecht zu werden.

- Die Uberschreitung der Obergrenzen ergeben sich zudem aus der Zielsetzung ei-
ner baulichen Nachverdichtung im Sinne der Innen- vor Au3enentwicklung der
Landeshauptstadt Disseldorf und damit einer effektiven Bodennutzung sowie ei-
ner nachhaltigen Schonung der Bodenressourcen.

- Das Plangebiet liegt in der Nahe des im gliltigen Flédchennutzungsplan (FNP) fur
den sidlichen Bereich der Landeshauptstadt Disseldorf ausgewiesenen Sied-
lungsschwerpunktes, wo im Hinblick auf die Eigenart des Ortes eine hohe bauli-
che Dichte angemessen und aus stadtebaulichen Griinden daher gerechtfertigt
ist.

- Die gute ErschlieBung des Plangebietes durch den Offentlichen Personennahver-
kehr (Regional- und S-Bahnhaltepunkt Benrath, Straflenbahnanbindung, Bus-
bahnhof Benrath) bietet sehr gute infrastrukturelle Voraussetzungen. Dies erfor-
dert und rechtfertigt ebenso eine effektive Bodennutzung, die zugleich auch eine
effektive Nutzung der stadtischen Infrastruktur bedeutet.

- Eine angemessene Nachverdicht(mg am Regional- und S-Bahnhaltepunkt Ben-
rath kann zudem zu einer Reduzierung der Pendlerbewegungen des motorisierten
Individualverkehr (MIV) beitragen. "

- Da die geplante Bebauung sehr nah am Zentrum Benrath liegt und Gastronomie-,
Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und Freizeiteinrichtungen fuBldufig erreichbar oder
unmittelbar angrenzend vorhanden sind, bestehen fiir das Plangebiet auch hier
besondere Lagevorteile, die eine erhéhte Ausnutzung rechtfertigen.

- Der stédtebauliche Entwurf schafft unter anderem eine neue Stadtkante entlang
der Bahntrasse und sichert — unter Beriicksichtigung entsprechender Festsetzun-
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gen zum Schallschutz — die Fortfiihrung der vorhandenen Blockrandstrukturen

und damit die stédtebauliche Integration der neuen Baustruktur in die Umgebung.
- Die zukiinftige Bebauung des Mischgebietes (Ml) soll in drei Richtungen zu den

larmbelasteten offentlichen StraRenrdumen eine wirksame Raumkante ausbilden

kdnnen.

Die nachfolgend aufgefiihrten Umsténde und Mafnahmen sind geeignet, Uberschrei-
tungen der Regelobergrenzen des § 17 BauNVO auszugleichen, um damit sicherzu-
stellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und
die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

- Die baukérperbezogenen Festsetzungen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 4 ermdglichen in Kombination mit dem Ausschluss von oberirdischen Ne-
benanlagen die Realisierung von hochwertigen privaten Griinflachen und Spielfla-
chen mit Erholungsfunktion.

- Innerhalb des Plangebietes ist ein groRer Quartiersplatz mit hoher Aufenthaltsqua-
litét fir die Bewohnerinnen und Bewohner geplant.

- Mit der offentlichen Griinfliche zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEe) und dem Sondergebiet (SO) - Nahversorgung steht fur die Bewohnerinnen
und Bewohner eine kleinere offentliche Freiflaiche in unmittelbarer Nahe zur Ver-
fiigung.

- In der Umgebung des Plangebietes befinden sich fuRldufig sowohl das ausge-
dehnte Naherholungsgebiet Benrather Forst im Osten als auch die groRe Parkan-
lage des Benrather Schlosses im Westen.

- Gesunde Wohnverhéltnisse werden auch durch die weitgehende Separierung des
Gewerbeverkehrs von der geplanten Wohnbebauung ermdglicht. Weiterhin sind
angrenzend zur Wohnbebauung keine wesentlich stérenden gewerblichen Nut-
zungen vorgesehen.

- Durch das gewahlte ErschlieBungssystem werden die Grundstiicksflachen des
Mischgebietes (MI) und der allgemeinen Wohngebiete (WA) frei von Individualver-
kehren gehalten, lediglich FuBR- und Radwege verbinden das Plangebiet in Nord-
Sid- und Nord-Ost-Richtung.
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- Die notwendigen Stellpldtze der Wohnnutzung sind nur in Tiefgaragen zuldssig,
so dass die oberirdisch verbleibenden Freiflachen vorwiegend als Aufenthaltsbe-
reiche genutzt werden kénnen.

- Da das Plangebiet sehr gut an den OPNV angebunden ist, kénnen motorisierte
Individualverkehre reduziert werden.

- Durch die Festsetzungen zur iiberwiegenden Begriinung der Tiefgaragendacher
ist sichergestellt, dass trotz der Unterbauung der Grundstiicke die Wasserspei-
cherfahigkeit des Bodens erhalten und damit ein angenehmes Kleinklima ermég-
licht wird.

- Bislang ist das Plangebiet aufgrund der gewerblich- industriellen Vornutzung stark
versiegelt. Es gehért gemaR Klimaanalyse der Landeshauptstadt Disseldorf zum
Lastraum aus Industrie- und Gewerbeflachen. Die Realisierung des Bebauungs-
konzeptes wird durch die Festsetzungen zur Begriinung (Bepflanzung der Innen-
hofe, Dachflachenbegriinung etc.) zu einer lokalen kleinklimatischen und 6kologi-
schen Verbesserung beitragen kénnen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die planungsrechtliche Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes erfordert aus
Griinden dér stadtebaulichen Gestaltung, des Schallschutzes und der Verminderung
von Verschattungen eine differenzierte Kombination aus der Zahl der Vollgeschosse,
der maximalen Wandhéhen tber Normalnull (NN), der Mindestwandhéhen (iber
Normalnull (NN) sowie der maximalen Gebdudehéhen tiber Normalnull (NN). Bei der
Festsetzung der Werte wurde jedoch darauf geachtet, dass ausreichend Spielraum
und Flexibilitat bei der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs bleibt. Zudem wer-
den Ausnahmen fiir Technikaufbauten geregelt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse erméglicht die vertikale, duRerlich ablesbare Gliederung
der Baustruktur des stadtebaulichen Entwurfes, der eine Abstufung von V, IV und il
Geschossen vorsieht. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 und im
Mischgebiet (Ml) wird die Zahl der Voligeschosse als Héchstmall festgesetzt. Die
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse variiert zwischen IV entlang der beste-
henden Bebauung der TelleringstralRe und V entlang der Bahntrasse und Hildener
StralRe sowie |V bis V entlang der neuen ErschlieBungsstralle (Planstrale). Die du-
Rere Uberwiegend fiinfgeschossige Wohnbebauung legt sich mit ihren Langsseiten
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um die im Innenbereich liegenden niedrigeren Wohngebdude mit lll bis IV Volige-
schossen. Die Hohenabwicklung beriicksichtigt die Gewerbelarmeinwirkungen aus
Norden sowie die Verkehrsldrmeinwirkungen aus Westen und Siiden und lasst damit
ruhige Innenbereiche sowie einem ruhigen Quartiersplatz entstehen.

Da fir die Gebaudetypen in dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) und dem
Sondergebiet (SO) - Nahversorgung eine Regelung zur Zahl der Voligeschosse nicht
sinnvoll ist, erfolgt eine entsprechend flexiblere Festsetzung durch maximale Gebau-
dehdhen.

Wand- und Gebaudehdhen

Mit der Anzahl der Vollgeschosse kénnen keine konkreten Gebadudehdhen festge-
setzt werden, da rechtliche Vorgaben fiir die maximalen H6hen von Geschossen
nicht bestehen. Daher werden in allen Baugebieten auch die maximal zulédssigen
Gebaudehdhen festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt fiir die Bemessung der festgesetzten Gebaudehohen in Me-
ter Giber Normalnull (NN) ist der obere Abschluss der Attika inklusive der dazuge-
hérenden Briistungen oder der obere Abschluss des Dachfirstes.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen beriicksichtigen die im Wesentlichen
vorherrschende stédtebauliche MaRstéablichkeit des Stadtteils Benrath und insbeson-
dere die des sudlichen Paulsmiihlenviertels, sodass sich die Bauhéhen der geplan-
ten Geb&ude in die umgebene Bestandsbebauung einfiigen.

Mit der Festsetzung sollen trotz der urbanen Verdichtung beeintrachtigende Ver-
schattungen sowohl innerhalb des Piangebietes als auch insbesondere bei der Um-
gebungsbebauung vermieden werden. Darliber hinaus werden in den allgemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 4 sowie im Mischgebiet (MI) die Gebdudehéhen mit
Rucksicht auf die ostlich der TelleringstraBe gelegene Bebauung abgestuft. Die zu-
kinftige Bebauung entlang der Telleringstra’e orientiert sich im Strafenabschnitt
nordlich der Steinhauerstrae an der mittleren Firsthéhe der Bestandsbebauung und
im StraBenabschnitt siidlich der SteinhauerstraRe sogar nur an den Traufhbhen der
Bestandsbebauung.

In Verschattungsstudien wurde ausfiihrlich Gberpriift, wie sich die geplanten Baukér-
per entlang der Telleringstrale auf die Besonnungsverhéltnisse der umliegenden
Bebauung auswirken. Da es zurzeit keine bindende rechtliche Grundlage hinsichtlich
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der Veranderung von Belichtungssituationen bei Neuplanungen gibt, wurde Bezug
auf die DIN 5034-3 ,Tageslicht in Innenrdumen® genommen und als Mindestanforde-
rung die Erhaltung der dort vorgegebenen einstiindigen Besonnung am 17. Januar
eines Jahres zugrunde gelegt. In der DIN 5034-3 heif’t es hierzu wértlich: ,Ein Wohn-
raum gilt als ausreichend besonnt, wenn seine Besonnungsdauer am 17. Januar
mindestens eine Stunde betragt.”

Mit der Festsetzung von maximalen Wandhdhen in Meter Giber Normalnull (NN) in-
nerhalb der iberbaubaren Flachen der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4
sowie dem Mischgebiet (Ml) wird sichergestelit, dass die Anforderungen der DIN
5034-3 ,Tageslicht fir Innenrdume” in Bezug auf die Bestandsbebauung der Telle-
ringstralle eingehalten werden.

Dartiber hinaus wird die Bestandsbebauung entlang der TelleringstraRe durch den
vorliegenden Bebauungsplan erheblich profitieren.

Durch den Abbruch der alten Gebédude und die um teilweise bis zu 17,0 m von der
derzeitigen Straflenbegrenzungslinie zuriickgesetzte Neuplanung wird die Westfas-
sade der Bestandsbebauung starker besonnt werden als zuvor. Bei einer Vorher- /
Nachherbetrachtung kommt es somit zu keiner Verschlechterung der Belichtungssi-

tuation.

Im Plangebiet werden sowohl fir die larmbelasteten Seiten von Wohngebéuden als
auch entlang von Baulinien maximale Gebaudehéhen und auch Mindestwandhéhen
in Meter tber Normalnull (NN) festgesetzt. Die festgesetzten Spannen zwischen den
mindestens einzuhaltenden Wandhéhen und den maximal zuldssigen Gebaudehd-
hen gewahrleisten die notwendige Flexibilitat bei der Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfs. Die Festsetzungen beriicksichtigen in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) auch die Mdglichkeit, ein Erdgeschoss mit héheren Rdumen zu errichten (z.B.
fir Gastronomiebetriebe). Ebenfalls beriicksichtigt die festgesetzte maximale Ge-
baudehdhe im Mischgebiet (MI) den dort vorhandenen Gebaudebestand.

Die Mindestwandhéhen der Wohngebaude in den aligemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 4 sind das Ergebnis einer Schalltechnischen Untersuchung. Entlang der neu-
en ErschlieBungsstralle (Planstrafie) soll aufgrund der Gewerbelarmimmissionen der
bestehenden Eissporthalle und des Einzelhandelsbetriebes sowie der Verkehrsldarm-
immissionen entlang der Hildener Strale und der Bahntrasse eine Schallschutzbe-
bauung errichtet werden, um so einen ausreichenden Larmschutz bzw. eine effektive
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Pegelminderung fiir die dahinterliegende Wohnbebauung auch in den oberen Ge-
schossen zu gewahrieisten.

Die Hohenfestsetzungen der Uberbauungen zwischen den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 sowie WA 1 und WA 3 sichern durch die Angaben von Hohen
Uber Normalnull (NN) an den jeweiligen Baugrenzen sowohl die Qualitat der darun-
terliegenden offentlichen Raume, als auch die lichte Héhe der notwendigen Feuer-
wehrbewegungsflichen bzw. -zufahrten. Die Uberbauungen zwischen den Baublé-
cken sind notwendig, um einen ausreichenden Larmschutz fiir die dahinterliegenden

Freirdume zu gewabhrleisten.

Mit den Festsetzungen der Mindestwandh6hen von Wohngebéduden entlang der Bau-
linien wird der Intention des pramierten stadtebaulichen Entwurfs aus dem vorange-
gangenen Gutachterverfahren Rechung getragen. Ein wesentliches Element sind
dabei die Bauh6hen der neuen stadtebaulichen Raumkanten im Bereich des neuen
Quartierplatzes, deren Realisierung mit den festgesetzten Mindestwandhéhen si-
chergestellt werden soll. Entlang der mit einem Gehrecht zu belastenden Flachen G
1 bis G 4 sollen die angrenzenden Baukérper ebenfalls in ihrer H6henentwicklung
stadtraumpragend ausgebildet werden und die angedachten Proportionen von Stra-
Re und Gebéaude hinreichend bestimmt werden.

Technikaufbauten

Die notwendigen technischen Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten, Treppenraume sowie
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung diirfen ausnahmsweise die festgesetz-
ten maximalen Gebaudehéhen iberschreiten. Damit die angestrebte stadtebauliche
Qualitat des Quartiers auch mit einer ruhigen Dachlandschaft erreicht wird, diirfen die
oben genannten Anlagen und Aufbauten eine Héhe von 1,5 m nicht Gberschreiten
und missen um das Maf} ihrer Hohe von der AuRenkante des darunterliegenden
Geschosses zuriickgesetzt werden. Die Kombination aus einer maximalen Bauhdhe
in Verbindung mit dem jeweiligen Mindestriicksprung sichert ein qualitatvolles Er-
scheinungsbild der Baukérper bzw. Dachlandschaft aus Sicht der StraRenperspekti-
ve.

Ebenfalls sind aus diesem Grund die ausnahmsweise zulassigen Aufbauten und An-
lagen auf maximal 15 % der jeweiligen Dachflachen begrenzt. Mit der Festsetzung
soll gewahrleistet werden, dass das Erscheinungsbild der Gebdude nicht durch die
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Aufbauten und Anlagen dominiert wird. Von den Festsetzungen ausgenommen sind
die Anlagen fir regenerative Energiegewinnung im Sinne einer nachhaltigen Ener-
gieversorgung.

Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) und im Mischgebiet (Ml) wird zur Sicherstel-
lung einer durchgehend geschlossenen Bebauung (iber alle Geschosse entlang der
ErschlieBungsstralle (Planstralle), der westlich vom Plangebiet gelegenen Bahntras-
se und der Hidener StraBe eine abweichende Bauweise gemafl
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, insbesondere um zu
gewadhrleisten, dass diese Bebauung ihre larmabschirmende Wirkung entfalten kann.
Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass ein durchgehend geschlossen
ausgebildeter und damit schallschiitzender Bebauungsriegel (mit passiven Schall-
schutzmafinahmen) entlang der nérdlichen, westlichen und siidlichen Grenze der all-
gemeinen Wohngebiete (WA) und dem Mischgebiet (MI) errichtet werden muss, um
so eine effektive Pegelminderung fiir die dahinterliegende Wohnbebauung und deren
Freiflachen im Plangebiet zu erreichen.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurde ebenfalls festgestelit, dass in
diesen schallbelasteten Bereichen die jeweilige Blockbebauung in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 durch die oberen Geschosse verbunden wer-
den muss, um die Innenbereiche vor La&rmimmissionen zu schiitzen. Fir die Erdge-
schossebenen (Lichte Hohe: mindestens 3,5 m) dieser Bereiche gilt die Regelung
der durchgehend geschlossenen Bebauung nicht, da dort Durchgénge fiir FuRgén-
ger, Radfahrer und Notfalifahrzeuge vorgesehen sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientiert sich in den allgemeinen
Wohngebieten (WA) an den im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Geb&audeab-
messungen.

Erhebliche Abweichungen lassen die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien nicht
zu, so dass gesichert ist, dass der Uberarbeitete Siegerentwurf des durchgefiihrten
Gutachterverfahrens entsprechend realisiert wird.
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Zur Sicherung der Schallschutzanforderungen durch geschlossene Gebaudefronten
sind zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 oberhalb der mit ei-
nem Gehrecht (G 1 und G 3) und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1) zu
belastenden Flachen ab dem 1. Obergeschoss lberbaubare Flachen festgesetzt.
Ebenfalls sind zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 oberhalb
der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Bereich fiir FuRgénger und Rad-
fahrer) und den mit einem Gehrecht zu belastenden Flachen (G 1 und G 2) ab dem
1. Obergeschoss iberbaubare Flachen festgesetzt.

Baulinien

Mit den Festsetzungen von Baulinien im Inneren des Plangebietes soll der Intention
des pramierten stédtebaulichen Entwurfs Rechung getragen werden. Die Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung (Bereich fiir FuBganger und Radfahrer) sowie
die mit einem Gehrecht (G 1 bis G 4) und die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht (GFL 1 und 2) zu belastenden Flachen bilden im Zentrum des Plangebietes ei-
nen neuen Quartiersplatz. Der Quartiersplatz soll zukiinftig einen Kommunikations-
und Identifikationsort darstellen und ein bedeutendes Verbindungselement zwischen
dem Zentrum Benrath / Bahnhof Benrath und dem Paulsmihlenviertel bilden. Der
Platz wird einen urbanen Charakter erhalten und ist in zwei Zonen unterteilt. Neben
der groRRziigigen, offenen Bewegungsflache in der Mitte schlieBen an die Wohnge-
bdude und deren Hauseingdnge Vorzonen ,halbéffentlichen* Charakters (G 1 bis
G 4) an. Da fir die Qualitat des neuen Platzes die Abfolge von Verengungen und
Aufweitungen der Raumkanten ein zentrales Thema des stadtebaulichen Entwurfs
darstellt, werden beiderseits des fuRlaufigen HaupterschlieBungsbereiches liberwie-
gend Baulinien festgesetzt.

Die Abstande zwischen den Gebauden am Quartiersplatz weisen iberwiegend ein
MaR von maximal 6,0 m auf, um das Geflige eines rdumlich gefassten, stadtischen
Platzes aufrechtzuerhalten. Durch diese Gebaudeabstéande werden auch Einblicke in
die begriinten H6fe von unterschiedlichen, perspektivischen Blickwinkeln erméglicht.
Dementsprechend wurde auch diese stadtische, raumliche Qualitat iber die Ausbil-
dung von Baulinien gesichert.

Um eine hohe Wohnqualitdt auch im Bereich des HaupterschlieBungsbereiches an-

bieten zu kénnen, dirfen ausnahmsweise die obersten zuldssigen Vollgeschosse
gegenuber der Baulinie um bis zu 3,0 m zuriicktreten, wenn der Anteil an der Breite
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der jeweiligen Aulenwand insgesamt 30 % nicht Uberschreitet. So kénnen in den
oberen Geschossen der Geb&dude groRziigige, attraktive Dachterrassen angelegt
werden.

Baugrenzen

Die Grundform der im stadtebaulichen Entwurf dargesteliten Gebaude wird im Be-
bauungsplan durch enge Baugrenzen gesichert. Damit kdnnen in den jeweiligen
Baufeldern Blockstrukturen mit Innenhéfen ermdéglicht werden, die als ruhige, griine
Freiflachen fiir die ziinftigen Bewohnerinnen und Bewohner nutzbar sind.

Im Mischgebiet (M) ist es das stadtebauliche Ziel, den derzeit durch eine ungeordne-
te Baustruktur und von teils nicht erhaltenswerter Bausubstanz gepragten Bereich
stadtgestalterisch aufzuwerten. Es soll die Moglichkeit eréffnet werden, den Straf3en-
raum der Telleringstrafle stadtebaulich durch eine neue Raumkante zu fassen. Die
festgesetzten Baugrenzen bzw. die in diesem Rahmen zulédssigen Gebaude kénnen
zudem einen Schutz vor den Larmbelastungen der Hildener StraRe und der
Bahntrasse bieten. Es wird beabsichtigt, den StraRenraum der TelleringstralRe zu er-
weitern, um dort zusatzliche o6ffentliche Steliplatze zwischen den Bestandsbdumen
anbieten zu kdnnen. Ebenfalls wird ein ausreichender Abstand zwischen den neuen
Baukérpern und der geplanten Wegeverbindung (GFL 2 Fldche) mit Gehrechten so-
wie mit Fahrrechten fir Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit hergestellt. Die im
Mischgebiet (MI) bestehenden Nutzungen und baulichen Anlagen werden durch die
ausgedehnten Baugrenzen weitgehend gesichert. Nur ein Teil des bestehenden Ga-
ragenhofes und ein kieiner eingeschossiger Gebaudeanbau werden durch die fest-
gesetzten Baugrenzen planungsrechtlich nicht gesichert. Diese Bausubstanzen sind
bestandsgeschiitzt.

In diesem Rahmen kénnen nur Manahmen am Anbau vorgenommen werden, die
dem Bestandserhalt dienen, wie z.B. Unterhaltungs-, Instandsetzungs- oder Moder-
nisierungsmafRnahmen. Die Eigentiimer des Garagenhofes und des kleinen Gebau-
deanbaus erhalten jedoch durch den neuen Bebauungsplan zusétzliche, sehr flexible
Bebauungsmdglichkeiten und damit auch eine wirtschaftlichere Grundstiicksausnut-
zung, als dies bei der derzeit giiltigen Zulassigkeit von Vorhaben geméanR
§ 34 BauGB in Verbindung mit einem Fluchtlinienplan der Fall sein wiirde.
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Aufgrund der teilweise restriktiven Vorgaben fiir die (berbaubaren Grundstiicks-
flachen in den Baugebieten wird zuséatzlich geregelt, dass liberdachte Hauseingénge,
Treppenanlagen, Sichtschutzwande, auskragende Erker, Balkone und Altane aus-
nahmsweise auch auBerhalb der lUberbaubaren Flachen zuldssig sind. Auskragende
Bauteile wie liberdachte Hauseingange, Treppenanlagen, Sichtschutzwénde, Erker,
Balkone und Altane sind bis zu einer Tiefe von 2,0 m und bis zu einer Breite von
50 % der jeweiligen AufRenwand zulassig. Nichtliiberdachte Terrassenanlagen sind
ohne Beschrankung aulerhalb der Gberbaubaren Flachen zulédssig. Mit dieser Fest-
setzung wird sichergestellt, dass die im Bereich von Erdgeschosswohnungen ubli-
cherweise geplanten Terrassen oder Freisitze oder im Geschosswohnungsbau (bli-
che Balkone etc., die vor das Gebéude treten, zuldssig sind.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) - Nahversorgung wird dem bestehen-
den Einzelhandelsbetrieb (Discounter) durch die Baugrenzen eine gewisse Erweite-
rung ermoglicht. Ziel ist es, zukiinftig den siidlichen StraRenraum der Paulsmiihlen-
strafe durch Raumkanten stadtebaulich zu fassen. Die {iblicherweise ausgedehnten
notwendigen Stellplatzanlagen des Einzelhandelsbetriebes kdnnen damit auch in Zu-
kunft sehr verkehrsglinstig entlang der TelleringstraRe und zum Bereich des Konten-
punktes Paulsmihlenstralle / TelleringstraRe hin errichtet werden. Ebenfalls kann
durch das festgesetzte Baufeld ein Grofteil des Baumbestandes innerhalb der be-
stehenden Stellplatzanlage gesichert werden.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) erfolgt die Festsetzung der uberbau-
baren Grundstiicksflachen grof3ziigig, um eine offene, den jeweiligen funktionalen Er-
fordernissen angepasste Nutzung des Grundstiickes zu ermdglichen. Ziel ist es
auch, den sidlichen StraBenraum der PaulsmiihlenstralBe stadtebaulich neu zu
strukturieren.

Dort werden die Baugrenzen um 4,0 m zuriickgesetzt, so dass einerseits die Még-
lichkeit eréffnet wird, den Straenraum durch stédtebauliche Raumkanten zu fassen,
andererseits aber auch ein ausreichender Abstand zur éffentlichen Verkehrsflache
und den moglichen Gebauden gewahrt wird, um diesen Bereich einer Begriinung zu-
zufiihren. Ein bestehendes Gebéude wird hierbei planungsrechtlich nicht gesichert
und auf Bestandsschutz gesetzt (vgl. Kapitel 4.1.3).
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Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie beispielsweise
Gerateschuppen, Anlagen fiir die Tierhaltung etc., wiirde die Qualitat und Nutzbarkeit
der Freiflachen insbesondere innerhalb der Wohnhéfe beeintrachtigen und reduzie-
ren. Ferner soll gewahrleistet werden, dass die das Wohnquartier pragende Freifla-
chengestaltung nicht durch individuelle Anlagen in ihrem Erscheinungsbild gestort
wird. Deshalb sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 Nebenanlagen
bis auf Spielflachen oberirdisch ausgeschlossen. Nebenanlagen, die im Zusammen-
hang mit Ver- und Entsorgungsanlagen erforderlich sind, missen innerhalb der Ge-
baude, in den Uberbaubaren Grundstiicksflaichen oder in den Tiefgaragen errichtet
und integriert werden. Ausnahmsweise kénnen Fahrradabstellanlagen, Blockheiz-
kraftwerke (BHKW) und Trafostationen auch auferhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen werden, sofern im Hinblick auf stadtebauliche und stadtge-
stalterische Zielsetzungen keine Bedenken bestehen.

Stellplatze und Garagen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 missen die privaten Stell-
platze ausschlieBlich unterirdisch in Tiefgaragen (TGa) angeordnet werden. Mit die-
ser Festsetzung zum ruhenden Verkehr kann die Aufenthaltsqualitét in den Wohnge-
bieten wesentlich gesteigert und ein angemessener und attraktiver Freiraumanteil
gesichert werden. Die erforderlichen Stellpldtze sind innerhalb der fiir die geplanten
Tiefgaragen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfliche (AK TGa) nachzuwei-
sen.

Damit wird auch sichergestellt, dass ausreichende Korridore fiir die Verlegung not-
wendiger unterirdischer Leitungen zur Verfigung stehen, wie z.B. unter Teilen der
privaten und der 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan ermdglicht im Mischgebiet (MI) die Anlage von oberirdischen
Stellplatzen in den Uberbaubaren Flachen und von Tiefgaragen, um so die gebotene
Flexibilitat bei Bauvorhaben im Bestand zu gewahrleisten. Insbesondere mit der An-
lage von oberirdischen Stellplatzen in den iiberbaubaren Flachen soll dem vorhan-
denen und zukiinftigen Stellplatzbedarf der Bestandsbebauung Rechnung getragen

werden.

Zur Steuerung der VerkehrserschlieBung werden im Mischgebiet (MI) und in den all-
gemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 bestimmte Bereiche fir Ein- und Ausfahrten
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der Tiefgaragen festgesetzt. Insbesondere die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis
WA 4 sind Teil der neuen Quartiersmitte. Der neue Quartiersplatz und die Wegever-
bindung in Ost-West-Richtung sollen frei von Verkehren gehalten werden.
Grundsatzlich wird geregelt, dass in dem Mischgebiet (Ml) und in den aligemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 4 Rampen von Tiefgaragen innerhalb der Baukérper zu
errichten sind.

Hierdurch soll der Larmschutz der Wohnnutzung vor Verkehrsiarm sowohl in den
neuen Wohngebieten als auch der benachbarten Wohnbebauung erreicht werden.
Daneben kann mit dieser Festsetzung auch den gestalterischen Vorgaben des stad-
tebaulichen Entwurfs gefolgt werden.

Fir die Besucherparkplidtze stehen die neue ErschiieBungsstrale mit beidseitigem
Stellplatzangebot entlang der Fahrbahn und die Telleringstrale mit neuen einseitigen
Senkrechtsteliplatzen zur Verfigung. Fir jeweils vier Wohneinheiten ist ein Besu-
cherstellplatz im 6ffentlichen Stralenraum vorgesehen.

Verkehr

Die ErschlieBung des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) und des sonstigen
Sondergebietes (SO) - Nahversorgung ist (iber die Paulsmiihlenstral3e gesichert.

Die ErschlieBung des Mischgebietes (MI) und der allgemeinen Wohngebiete WA 1
bis WA 4 wird sowohl Uber die neue ErschlieBungsstralle (Planstrale) als auch tiber
die TelleringstraRe und die Hildener Strafle ermdglicht.

Die neue ErschlieBungsstrae (Planstrafie) wird einen Anschluss an die Paulsmiih-
lenstral’e im Norden und einen Anschluss an die TelleringstraRe im Westen erhalten.
Die Verkehrsflache im ersten Abschnitt der ErschlieBungsstrafie (Planstralle) ist so
dimensioniert, dass Raum fiir die Fahrbahn, die 6ffentlichen Stellplatze in Langs- und
Senkrechtaufstellung, Pflanzflachen zwischen den Stelipldtzen sowie straflenbeglei-
tende Gehwege gegeben ist. Der Gesamtquerschnitt der ErschlieBungsstralte (Plan-
straf}e) wird im ersten Abschnitt 14,5 m und 15,5 m betragen. Im zweiten Abschnitt
ab Hbéhe der offentlichen Griinflaiche soll die ErschlieBungsstrale (Planstrale) als
EinbahnstraBe und zudem als Mischverkehrsflache weitergefiihrt werden. In diesem
Abschnitt sind entlang der nérdlichen Grenze Stellplédtze in Langsaufstellung sowie
Pflanzflaichen und Baume geplant. Der Gesamtquerschnitt der ErschlieBungsstrafte
(PlanstralRe) wird im zweiten Abschnitt 7,5 m betragen.
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Ein gesonderter Radweg ist innerhalb der gesamten Planstra’e nicht vorgesehen.
Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsmengen ist hier die Benutzung der
StraRe durch Radfahrer méglich.

Entlang der TelleringstralRe wird der StraRenraum zwischen der Hildener Strafte und
der Einmiindung in die PlanstralRe erweitert. Infolgedessen kénnen zwischen den
Bestandsbaumen zusatzliche 6ffentliche Stellplatze geschaffen werden.

Da der bestehende Park-and-ride-Platz westlich des Plangebietes nicht als Besu-
cherstellplatz- und ErschlieBungsanlage fir das angrenzende allgemeine Wohnge-
biet WA 2 und das Mischgebiet (M) genutzt werden soll, wird festgesetzt, dass von
dieser Seite aus Ein- und Ausfahrten zum geplanten Wohngebiet nicht zuléassig sind.
Ein Zugang vom Plangebiet zum Park-and-ride-Platz soll nur im Norden in Héhe der
Bahnunterfiihrung méglich sein. Es kénnen jedoch im Einzelfall Ausnahmen von der
Festsetzung zugelassen werden, soweit Ein- und Ausfahrten oder Flachen fiir die
Feuerwehr benétigt werden.

Zusétzlich wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten nérdlich entlang der nérdlichen
Grenze der Planstralle festgesetzt. Dieser ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrten® wird
aufgrund einer eingetragenen Grunddienstbarkeit an der Paulsmiihlenstral’e 4 unter-
brochen, damit so eine Zufahrt zu dem Grundstiick erméglicht wird.

Zwischen dem Bahnhof Benrath im Westen, dem Paulsmiihlenviertel im Osten und
der Eissporthalle im Norden sind FuB- und Radwege vorgesehen. Diese beiden
Wegeverbindungen werden als éffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung (Bereich fir FuBganger und Radfahrer) festgesetzt. Diese West-Ost
Wegeverbindung ist im gestalterischen Sinne Bestandteil des geplanten Quartiers-
platzes und sichert zudem die Méglichkeit der Uberfahrbarkeit fur Notfallfahrzeuge
und fiir Anlieferverkehr (z.B. Mébelwagen).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im stadtebaulichen Entwurf wurde eine grundlegende Wegekonzeption erarbeitet.
Zwischen den beiden allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sowie zwischen
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den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 fiihrt jeweils eine Zuwegung senk-
recht auf den zentralen Quartiersplatz. Diese dienen der ErschlieBung der anliegen-
den Baugebiete, der besseren Vernetzung innerhalb des Plangebietes und der An-
bindung der nérdlichen éffentlichen Griinflache, der Eissporthalle Benrath sowie dem
Nahversorgungsstandort. Die Wegebeziehungen werden durch die Festsetzung von
Gehrechten fir die Allgemeinheit sowie von Fahrrechten fiir Radfahrer zugunsten der
Alilgemeinheit im Bebauungsplan gesichert (GFL 1 und GFL 2). Fiir die beiden Fla-
chen erhalten die Ver- und Entsorgungstréger ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht.
Zur Sicherung der Durchfahrten fiir Notfalifahrzeuge wird geregelt, dass die erforder-
lichen Flachen mit einem Fahrrecht auch fiir Notfallfahrzeuge zu belasten sind.

Bei den mit G 1, G 2, G 3 und G 4 gekennzeichneten Fléchen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 4 handelt es sich um Geb&audevorzonen urbanen Cha-
rakters. Die Flachen sollen entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sowie dem
Siegerentwurf des Gutachterverfahrens der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.
Ebenso ist vorgesehen, die Durchgéngigkeit und den offenen Charakter der Vorzo-
nen zu gewahrleisten. Aus diesem Grund sollen die entsprechenden Flachen (G 1
bis G 4) mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit belastet werden.

Ver- und Entsorgung

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 und dem Mischgebiet Ml befinden sich ent-
lang der westlichen Grenze unterirdische Stromleitungen, die das umliegende Stadt-
quartier mit Energie versorgen. Der Zugang zu den Stromleitungen ist (iber die Fla-
che des offentlichen Park-and-ride-Platz gesichert.

Beidseitig der auferen Stromleitungen ist ein Schutzstreifen von je 1,0 m von Be-
bauung und Baumpflanzungen freizuhalten. In der Planzeichnung sind lediglich die
entsprechenden Schutzstreifen innerhalb des Plangebietes dargestellt (Nachrichtlich
Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB).

Es ist vorgesehen, das neue Baugebiet mit Strom und Warme durch effiziente Tech-
nologien wie die Kraft-Warme-(Kélte-)Kopplung in Form eines Blockheizkraftwerks
(BHKW) zu versorgen. Daher wird der Standort des ehemaligen Heizkraftwerkes als
Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Signatur Kraft-Warme-Kopplung (KWK) aus-
gewiesen. Mit diesem separaten Standort kann gewahrleistet werden, dass bereits
bei der Realisierung des ersten Bauabschnittes eine klimaschonende Energieerzeu-
gung innerhalb des Plangebietes zur Verfligung steht.
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Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung wird zudem ein Anschluss des Plangebietes an
das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz sichergestellt. Ein gesonderter Rege-
lungsbedarf besteht fiir den Bebauungsplan in diesem Zusammenhang nicht.

Die duRere entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist lber die
vorhandene Kanalisation grundsatzlich gesichert. Fur das Plangebiet wurde ein ei-
genstidndiges Entwasserungskonzept erstellt, das vorsieht, das anfallende Schmutz-
und Regenwasser liber die bestehenden Kanéle der Paulsmiihlenstrafle, der Telle-
ringstraRe und der Hildener Stralle dem Klarwerk Disseldorf-Sid zuzufiihren. Die
Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Mischverfahren.

Durch die Festsetzung von éffentlichen Verkehrsflachen sowie von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten auf privatem Grund stehen ausreichend Flachen zur Verfiigung, um
die notwendigen Kanaltrassen zu sichern und realisieren zu kénnen.

Das gesamte Plangebiet ist bereits vor dem 1.1.1996 bebaut, befestigt und an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen worden, daher ist § 51a Abs. 1 Landeswasser-
gesetz NRW, wonach Niederschlagswasser zu versickern ist, nicht anzuwenden. Zu-
dem ist eine dezentrale Versickerung aufgrund der vorhandenen CKW-
Grundwasserverunreinigungen ausgeschlossen.

Die Erreichbarkeit fir Fahrzeuge der Abfallentsorgung wird Uber die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen gewahrleistet.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, die Millsammelplatze der aligemeinen Wohn-
gebiete WA 1 bis WA 4 innerhalb der Tiefgaragen in der Nahe der Ein- und Ausfahr-
ten zu errichten. Der genaue Standort und die Ausfiihrung der Mullbereitstellungs-
platze am Abholtag kénnen erst im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren abge-
stimmt werden.

In den Baugebieten sind neben den mit einem Fahrrecht fiir Notfallfahrzeuge belaste-
ten Flachen (GFL 1 und GFL 2) weitere Flachen fiir die Feuerwehr (Aufstellflachen,
erforderliche Rettungswege, Anleiterbarkeit u.a.) im Zuge der Realisierung des
Hochbaus bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen.
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Grinflachen und Bepflanzung

Das Plangebiet weist als ehemaliges Gewerbegebiet einen hohen Versiegelungsgrad
auf. Der Anteil an versiegelten Grundflachen betragt ca. 77 %. Aufgrund des vorhan-
denen Baurechts ist die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB, mit dem negative Fol-
gen von Eingriffen in Natur und Landschaft vermieden oder minimiert werden sollen,
nicht anzuwenden. AusgleichsmaRnahmen aufgrund der Planung sind demnach
nicht erforderlich. Durch verschiedene MalRhahmen und Festsetzungen soll dennoch
zukinftig die dkologische Bilanz im Plangebiet deutlich verbessert werden.

Der erhaltenswerte Baumbestand zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEe) und dem sonstigen Sondergebiet (SO) - Nahversorgung soll erhalten bleiben
und durch die Ausweisung einer offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung
Griinanlage gesichert werden. Neben der stadtokologischen Funktion dient diese
Griinflache auch einer Gliederung der im Umfeld bestehenden und im Geltungsbe-
reich festgesetzten Nutzungen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung soll in dieser
Flache ein Ful3- und Radweg von der PaulsmiihlenstraBe iber die neue Erschlie-
Rungsstrale (PlanstraRe) zu den Wohngebieten realisiert werden.

In Ergénzung zu der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache tragen auch die Privatbe-
reiche entscheidend zur ékologischen Begriinung des Plangebietes bei. Die Freifla-
che sidlich der Versorgungsanlage (KWK) wird als private Grinfliche mit der
Zweckbestimmung Griinanlage ausgewiesen.

Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Fldchen in den Baugebieten und die
ausgewiesene private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Griinanlage zu begri-
nen und mit einer strukturreichen Mischvegetation zu bepflanzen sind. Die Bepflan-
zungen und Begriinungen sind dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind
Flachen fir Zugénge, Ein- und Ausfahrten, Rampen, Stellpldtze und Flachen fiir die
Feuerwehr.

Es werden auch Festsetzungen zur Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb dieser
Grunflachen getroffen, damit ein Ausgleich zur erhéhten Versiegelung der Baugebie-
te geschaffen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kdnnen.

Da ein GroRteil der privaten Grundstiicksflachen durch Tiefgaragen unterbaut wird,

sollen die Dacher der Tiefgaragen eine ausreichende Vegetations-, und Bodensub-
stratschicht von mind. 0,8 m zuziiglich einer Drainschicht aufweisen, um einen guten
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Nahrboden fiir die Bepflanzung zu ermdglichen. Bei Baumpflanzungen wird eine
Uberdeckung von mindestens 1,2 m (zuziiglich Drainschicht) vorgeschrieben. Durch
die Festsetzungen zur Begriinung der Tiefgaragen ist sichergestellt, dass die Was-
serspeicherfahigkeit des Untergrundes gewabhrleistet ist und ein angenehmes Klein-
klima geschaffen wird. Ausnahmsweise konnen Teile von Tiefgaragen, die in den mit
einem Gehrecht zu belastenden Fldchen (G 1 bis G 4) liegen, von der Uberdeckung
durch eine Vegetationsschicht ausgenommen werden. Damit wird erméglicht, dass
eine einheitliche Freiraumgestaltung in Verbindung mit dem angrenzenden Quar-
tiersplatz und der o6ffentlichen Fu- und Radwegeverbindungen hergestelit werden
kann. Aufgrund des notwendigen Unterbaus der befestigten Flachen und um einen
niveaugleichen Anschluss an die Verkehrsflichen zu gewahrleisten, sind in diesen
Bereichen die Decken der Tiefgaragen um mindestens 0,6 m unter das jeweilige Ge-
landeniveau abzusenken.

Innerhalb der gewerblich genutzten Grundstiicke des Plangebietes befinden sich
zurzeit groRere Stellplatzanlagen. Ein weiterer positiver Beitrag zum Mikroklima kann
durch Festsetzungen zur Bepflanzung dieser Stellplatze im Plangebiet erreicht wer-
den. Daher ist in dem Gewerbegebiet (GEe) und dem Sondergebiet (SO) - Nahver-
sorgung je angefangene sechs oberirdische Stellpldtze ein mittelgroRkroniger Laub-
baum mit Stammumfang 0,2 bis 0,25 m (gemessen in 1,0 m Héhe Gber Boden) zur
Stellplatzbegriinung zu pflanzen.

Zudem enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Dachbegriinung. Zur Verbes-
serung der kleinklimatischen Situation sowie aus gestalterischen Griinden wird eine
Begriinung fiir Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 15 Grad festgesetzt. Die-
se ist mindestens extensiv mit einer standortgerechten Vegetation vorzunehmen. Der
Begriinung dirfen brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.

Von der Verpflichtung zur Begriinung sind diejenigen Flachen ausgenommen, die der
Belichtung dienen oder bei zuriickgesetzten Geschossen als Dachterrassen genutzt
werden.

Die vorgenannten Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung werden in Kombi-
nation mit der éffentlichen und der privaten Griinflache trotz der angestrebten Dichte
in den Baugebieten zu einer 6kologisch und gestalterisch wirksamen Grinstruktur im
Plangebiet fiihren. Damit kann ein erheblicher Beitrag zur Ausbildung eines ange-
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nehmen Kleinklimas geleistet werden. Es ist damit gewahrleistet, dass sich die ange-
strebten stadtebaulichen Qualitaten im Freiraum widerspiegeln.

- Innerhalb der vier Wohnblécke der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sieht

die Planung die Errichtung von griinen Innenhéfen vor. Innerhalb dieser gemein-
schaftlich nutzbaren Freiflichen sollen die nach Diisseldorfer Spielplatzsatzung er-
forderlichen privaten Spielflichen integriert werden.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt (ASP Stufe 1 und Stufe 2).

Ergebnis der Prifung ist, dass weder streng geschiitzte Arten noch besonders ge-
schiitzte européische Vogelarten vorhabensbedingt vertrieben werden bzw. ihre
Niststdtten und Ruheplatze dauerhaft verloren gehen. Ein Versto gegen
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besteht nicht, soweit die festgesetzten
Schutz- und Vermeidungsmafinahmen umgesetzt werden.

Im Plangebiet wurden jagende Zwergfledermause festgestellt. Der Gutachter vermu-
tet, dass sich potenziell Quartiere in den Bestandsgebauden befinden.

Da der geplante Gebaudeabriss zu einem Verlust potenzieller Quartiere fiihren kann
und zudem durch die Rodung von Béumen ein Teil des Jagdraumes verloren geht,
wird fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 eine textliche Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zur Schaffung kiinstlicher Gebaudequartiere fir die
heimische Fledermauspopulation getroffen. Die Festsetzung zum Einbau von Ge-
baudequartieren soll der Kompensation fiir verloren gegangene Gebé&udequartiere
und Baume dienen.

Die in der Festsetzung genannten Alternativen von geeigneten Gebaudequartieren
lassen an die jeweilige architektonische Fassadengestaltung angepasste Lésungen
2u, die den Erhaltungszustand des lokalen Vorkommens der Zwergfledermaus glins-
tig beeinflussen kénnen.

In dem Plangebiet wurden 25 iiberwiegend allgemein hdufige und weit verbreitete

Vogelarten, wie z.B. Amsel, Blau- und Kohimeise, Rotkehichen und Zaunkénig fest-
gestellt. In Rahmen der BaumaRRnahmen kénnen deshalb Brutvégel betroffen sein.
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Um einen Versto® gegen das Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, sind Maf}-
nahmen zur Baufeldfreimachung, d.h. die Beseitigung jeglicher Vegetation sowie der
Abriss von Gebaduden, nur auRerhalb der Brutzeit der européisch geschiitzten Vogel-
arten zuléssig. Die Rodung von Vegetation sowie ein Abriss von Gebaduden oder Ge-
baudeteilen auBerhalb dieses Zeitfensters sind nur dann zuldssig, wenn fachgut-
achterlich eine artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit bescheinigt wird.

Neben diesen Ubiquisten (Arten, die in vielen Biotopen vorkommen) wurde als pla-
nungsrelevante Art auch der Turmfalke kartiert. Ein Brutvorkommen besteht nicht,
aber er besitzt im Plangebiet einen offensichtlich regelmafig genutzten Ruheplatz,
der durch den geplanten Abbruch der Bestandsgebaude verloren geht.

Daher ist als vorgezogene AusgleichsmalRnahme, die Bestandteil der Abbruchge-
nehmigung wird, vor Beginn der Abbrucharbeiten an einem geeigneten Gebéaude
oder alternativ auf einem Mast ein geschiitzter Ruheplatz in Form eines Nistkastens

zu installieren.

Das Vorkommen von Amphibien, Reptilien, Schmetterlingen und Libellen wird wegen
fehlender Habitate vom Gutachter ausgeschlossen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Beurteilung der schalltechni-
schen Situation im Plangebiet ein entsprechendes Fachgutachten (Peutz Consult,
Bericht F 6776-4 vom 05.11.2013) erstelit. Im Nachgang zur Offenlage wurde fir die
neu geplante Wohnbebauung eine ergédnzende Untersuchung in Auftrag gegeben
(Peutz Consult Bericht FA 6776-1 vom 30.09.2015). Das Gutachten aus dem Jahr
2013 wurde erganzt, weil sich zwischenzeitlich die Berechnungsmethoden, die der
ersten Larmuntersuchung zugrunde lagen, geandert haben. Zum einen wurde die
Schall 03, die Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen,
mit der Novellierung der 16. Verordnung =zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchV) angepasst und in diesem Zuge ist auch der
Schienenbonus entfallen. Durch ihn konnten bisher zur Beriicksichtigung der gerin-
geren Stérwirkung des Schienenverkehrsiarms 5 dB(A) abgezogen werden. Zudem
liegt fir die Realisierung des Rhein-Ruhr-Expresses (RRX) mittlerweile ein konkrete-
rer Planungsstand vor als zu dem Zeitpunkt der Erstellung des Larmgutachtens.
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In den Fachgutachten wurden die auf das Sondergebiet (SO) - Nahversorgung, das
eingeschrénkte Gewerbegebiet (GEe), das Mischgebiet (Ml) und die allgemeinen
Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) einwirkenden bzw. durch diese Nutzungen verursach-
ten Schallemissionen untersucht.

Die ortlichen Gegebenheiten fiihren dazu, dass die auf dem Plangebiet vorhandene
Geréduschsituation insbesondere durch hohe Verkehrslarmimmissionen aber auch
anteilig durch Gewerbelarmimmissionen gepragt ist. Da zunéchst nicht davon ausge-
gangen werden kann, dass die geplante Bebauung in allen festgesetzten Gebieten
zeitgleich errichtet oder der Gebaudebestand emeuert wird, wurden zur Ermittlung
der passiven Schallschutzanforderungen folgende zwei Varianten berechnet:

- Vollzug der geplanten Bebauungsmdaglichkeit in den allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 bis WA 4) und in dem Mischgebiet (MI) mit den geplanten Bebauungs-
mdoglichkeiten des eingeschrénkten Gewerbegebietes (GEe) sowie dem Sonder-
gebiet (SO) - Nahversorgung.

- Vollzug der geplanten Bebauungsmaglichkeit in den allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 bis WA 4) unter Beriicksichtigung des derzeitigen Gebadudebestandes in
dem Mischgebiet (Ml), dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) und dem
Sondergebiet (SO) - Nahversorgung.

Auf diese Weise kann beurteilt werden, ob die Mdglichkeit besteht, die Bebauung der
alilgemeinen Wohngebiete (WA) unabhangig von den angrenzenden Baugebieten
und deren Gebdudebestand zu errichten.

Verkehrslarm

Im Fachgutachten wurden die wesentlichen Verkehrslarmquellen, das heif3t die Min-
chener Stralle (B8), die Hildener Strale (B228), die Telleringstralle, die Paulsmiih-
lenstralle, die S-Bahn- und Fernbahnstrecke Kéin - Duisburg, die Stadtbahnlinie 701
und der westlich des Plangebiets liegende Park-and-ride-Platz berechnet und beur-
teilt.

Im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung kommen die Untersuchungen zu dem Er-
gebnis, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
durch den Strafen- und Schienenlédrm teils erheblich iiberschritten werden. Im ein-
geschrankten Gewerbegebiet (GEe) liegen maximale Beurteilungspegel von bis zu
66 dB(A) tags sowie bis zu 64 dB(A) nachts vor. Damit werden die Orientierungswer-
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te um bis zu 9 dB(A) nachts tiberschritten.

Im Bereich des Sondergebietes (SO) - Nahversorgung liegen maximale Beurtei-
lungspegel von bis zu rund 60 dB(A) tags sowie 56 dB(A) nachts vor. Die Schutz-
wurdigkeit des Sondergebietes (SO) - Nahversorgung wurde dem eines Gewerbege-
bietes (GE) gleichgesetzt. Das bedeutet, dass die zum Tages- und Nachtzeitraum in
einem Gewerbegebiet zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte dort jeweils
eingehaiten bzw. knapp um 1 dB liberschritten werden.

Erwartungsgemal liegen die héchsten Beurteilungspegel an der Bebauung entlang
der westlichen und sudlichen Plangebietsgrenze. Die dort festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind an ihrer Westfassade mit Beurteilungspegeln ab
ca. 73dB(A) und ca. 74 dB(A) im Tagzeitraum sowie ab ca. 68 dB(A) bis ca.
69 dB(A) im Nachtzeitraum betroffen. Damit werden die Orientierungswerte fir
Wohngebiete um bis zu 19 dB(A) am Tag und bis zu 24 dB(A) in der Nacht erheblich
tiberschritten. Ahnliches gilt fir den im allgemeinen Wohngebiet WA 1 geplanten
Gebauderiegel entlang der ErschlieBungsstrafie (Planstrale). Dort wurden maximale
Beurteilungspegel zwischen 61 bis 64 dB(A) im Tagzeitraum sowie zwischen 56 bis
59 dB(A) nachts festgestellt, wobei die Werte mit Abstand zur Bahntrasse abneh-
men. Daraus ergeben sich dort Uberschreitungen bis 9 dB(A) tags und bis zu
14 dB(A) nachts.

Die Fassaden des Mischgebietes (Ml), die zur Bahntrasse und zur Hildener StralRe
orientiert sind, sind ebenfalls von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffen.
Generell liegen in Mischgebieten (Ml) die schalltechnischen Orientierungswerte ge-
maR DIN 18005 bei 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht. Im Mischgebiet (MI)
des Bebauungsplanes wurden maximale Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags
sowie bis zu 69 dB(A) nachts nachgewiesen und damit Uberschreitungen von ca.
10 dB(A) am Tag und ca. 19 dB(A) in der Nacht.

Im Inneren des Plangebietes bzw. im Bereich der von der Bahntrasse weiter entfern-
ten Baugrenzen wird durch die schallabschirmende Wirkung der Baukérper der all-
gemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 4 der schalitechnische Orientierungs-
wert von 55 dB(A) tags in weiten Teilen der Baugrenzen eingehalten bzw. um weni-
ger als 5 dB(A) lberschritten. Der zum Nachtzeitraum zuldssige schalltechnische
Orientierungswert von 45 dB(A) wird hier bei Beurteilungspegein von bis zu rund
54 dB(A) um nicht mehr als 9 dB(A) Gberschritten.
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Die unter Kapitel 4.2.3 aufgefiihrten Griinde rechtfertigen die Neuausweisung einer
Wohnbebauung trotz der teilweise erheblichen Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte. Das Plangebiet liegt in einer zentralen Lage in der Nahe des Zentrums
Benrath und ist durch Verkehrslarm stark vorbelastet. Insbesondere ist hervorzuhe-
ben, dass es sich bei der vorliegenden Planung um eine MalRnahme der Innenent-
wicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB handelt. Bei der planerischen Abwagung
und Konfliktbewéltigung ist daher zu beriicksichtigen, dass der Gesetzgeber die Re-
vitalisierung von Brachflachen im Innenbereich explizit fordert, damit aber haufig im
Umfeld von zentralen Verkehrsachsen eine hdhere Verkehrsbelastung einhergeht.
Das Einhalten groRerer Abstande zu den Larmquellen scheidet aus Griinden des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne § 1 Abs. 1 Satz 1 BauGB aus.
Ebenso ist es nicht méglich, aktiven Schallschutz zu realisieren. Um eine wirksame
Pegelminderung gegeniiber dem Schienenldrm zu erzielen, waren sehr hohe Larm-
schutzwande erforderlich. Solche Wénde waren jedoch nur schwer umzusetzen, da
sich nur Teile des Gelandes zwischen dem Bahndamm und dem Plangebiet im stad-
tischen Besitz befinden. Die Umsetzung niedriger Larmschutzwénde im Nahbereich
der Bahntrasse wéare mit einem enormen Aufwand verbunden (Planfeststellungsver-
fahren, kurzes Zeitfenster fiir Bauarbeiten, hohe Kosten), so dass die Umsetzung ak-
tiver SchallschutzmafRnahmen in Form von Larmschutzwanden aufgrund des Kosten-
Nutzen-Verhéitnisses nicht gegeben ist, zumal sich die oberen Geschosse auf diese
Weise ohnehin nicht schiitzen lieBen. Zudem sind solche MaRnahmen stadtebaulich
nicht vertretbar (Isolation des Baugebietes, Verschattung, mangeinde Blickbeziehun-
gen etc.).

Die vorgenannten teils erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 haben zur Folge, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4
wie auch im Mischgebiet (MI) eine Bebauung zu den larmzugewandten Seiten ohne
geeignete zusatzliche Larmschutzmafnahmen nicht zulassig ist. Da aktive Schall-
schutzmafinahmen in diesem Fall ausscheiden, werden erhdhte Anforderungen an
den baulichen Schallschutz bis zu Larmpegelbereich VI festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass an Gebaudefronten, die an den durch
Nummerierung und Schragschraffur (\\\) gekennzeichneten Baugrenzen stehen,
Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz entsprechend der Larmpegel-
bereiche gemaR der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe November
1989) gestellt werden. Diese Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz
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werden unter der Beriicksichtigung des Summenpegels festgesetzt, der sich aus
dem Verkehrs- und Gewerbeldrm ergibt. In der DIN 4109 wird unter Ziffer 5.5.7
"Uberlagerung mehrerer Schallimmissionen" Bezug auf eine summarische Ermittiung
der AuRenlarmpegel genommen.

Entsprechende Nachweise iiber die Fassadenddmmung bzw. der Schalldammmalie
der Auenbauteile sind seitens der Bauherren im Rahmen der Baugenehmigungen

zu erbringen.

im Bebauungsplan werden nur die Baugrenzen durch Nummerierung und Schrag-
schraffur (\W\\) gekennzeichnet, bei denen an zukiinftigen Gebaudefronten Larmpe-
gelbereiche (nach DIN 4109, Ziffer 5.5.7. - Summe Verkehrslarm und Gewerbeldrm)
von |V und héher zu erwarten sind.

Die Anforderungen bis einschlieBlich des Larmpegelbereiches Ill werden aufgrund
der Warmeschutzvorschriften bei Isolierglasfenstern, bei ansonsten tblicher Massiv-
bauweise und bei einem {iblichen Flachenverhéltnis von AuRenwand zu Fenster er-
fullt. Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan sind daher nicht notwendig.

Ebenfalls wird zwingend festgesetzt, dass offenbare Fenster oder sonstige Offnun-
gen zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen an Fassaden mit einer Larmbelastung
entsprechend dem Larmpegelbereich V oder héher nur zuldssig sind, wenn es zu
dem Aufenthaltsraum mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade mit hochs-
tens Larmpegelbereich 1l gibt.

Zur Sicherstellung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse ist generell in allen Bau-
gebieten eine mechanische Beliiftung der Aufenthaitsrdume von Wohnungen und
l'.'!bemachtungsréumen ab Larmpegelbereich IV sowie bei Biiro- und Unterrichtsréu-
men ab Larmpegelbereich V festgesetzt.

4.13.2 Betrachtung der Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen
In der schalitechnischen Untersuchung wurde die Vertraglichkeit der Ein- und Aus-
fahrten der geplanten Tiefgaragen untersucht.
Die Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrtsbereiche, die in unmittelbarer Nahe zu
bestehenden Wohnnutzungen aulerhalb des Plangebietes liegen, wurden einer be-
sonderen Betrachtung unterzogen. Dies betrifft insbesondere die Ein- und Ausfahrts-
bereiche zur nachstgelegenen Wohnbebauung entlang der Telleringstrafie. Ziel ist
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die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von
55 dB(A) zum Tages- und 40 dB(A) zum Nachtzeitraum, sodass keine Beeintréchti-
gungen an den Bestandsgebauden auftreten.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der in einem allgemeinen Wohngebiet
(WA) zum Tageszeitraum zuléassige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) im Bereich der
bestehenden Wohnbebauung (Telleringstral’e) gegeniiber den geplanten Ein- und
Ausfahrtsbereichen eingehalten wird.

Der in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) zum Nachtzeitraum zuldssige Immissi-
onsrichtwert von 40 dB(A) wird in einem Untersuchungsbereich um rund 1 dB(A) so-
wie in einem anderen Untersuchungsbereich um rd. 3 dB(A) berschritten.

Das bedeutet, dass zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) nachts
MinderungsmafRRnahmen an den Tiefgaragenrampen erforderlich sind.
Dementsprechend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Mischgebiet (Ml) und
in den allgemeinen Wohngebieten (WA) Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen voll-
standig in die Gebaude zu integrieren sind. Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen ent-
lang der Telleringstralle sollen zudem den Anforderungen der ZTV-Lsw 06 (Zusatzli-
che Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die Ausfiihrung von Larm-
schutzwanden an StraRen, Ausgabe 2006) entsprechen und eine Schallddmmung
von DLR > 24 dB sowie eine Schallabsorption der Deckenunterseite und der Wand-
innenseiten von DLa > 8 dB aufweisen. Durch diese MafRnahmen kénnen die ent-
sprechenden Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Bereich
der zu den Rampen nachstgelegenen bestehenden Wohngebaude an der Tellering-
stralle eingehalten werden.

Im Ein- und Ausfahrtsbereich der geplanten Bebauung der aligemeinen Wohngebiete
WA 1, WA 3 und WA 4 wird der Immissionsrichtwert zum Tageszeitraum von
55 dB(A) eingehalten. Der zuldssige Immissionsrichtwert zum Nachtzeitraum von
40 dB(A) wird an allen drei Tiefgaragenein- und ausfahrten um bis zu 4 dB(A) Gber-
schritten. Auch unter der Beriicksichtigung von Minderungsmaf3nahmen im Bereich
der Torausfahrten werden weiterhin geringfiigige Uberschreitungen zum Nachtzeit-
raum bei der geplanten Bebauung vorliegen. Daher ist im Rahmen des anschlieen-
den Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, in welchem Fassadenbereich der
Torausfahrten, Fenster von Aufenthaltsrdumen (im Sinne des § 2 Abs.7 i.V.m.
§ 48 BauO NRW) madéglich sind. Im Hinblick auf die Vielfalt von Fassaden- und
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Grundrissgestaltungen ist das Baugenehmigungsverfahren das geeignete Instrument
fiir eine mogliche Konfliktbewéltigung.

4.13.3 Verkehrslarmsituation im Umfeld
Die planungsbedingten Zunahmen des Verkehrslarms auf den StraRen im Umfeld
des Plangebietes sind fiir den Analyse - Nullfall (vorhandene Belastung ohne Bau-
vorhaben) gegeniiber dem Prognose - Mitfall (zukunftige Belastung mit Bauvorha-
ben) gutachterlich ermittelt worden.

Im Wesentlichen betrifft dies die bestehende Wohnbebauung an der TelleringstralRe
mit einer rechnerischen Erhéhung von etwa 0,8 dB(A). Diese geringe Pegelerh6hung
ist jedoch lediglich rechnerisch nachweisbar und ist nicht als reale Erhéhung der Ge-
rduschimmissionen wahrnehmbar. Durch die geringfiigige Erhéhung ergeben sich fir
den Prognose - Mitfall weder tags noch nachts Beurteilungspegel, die zu bericksich-
tigen bzw. in eine Abwégung einzubeziehen sind.

4.13.4 Gewerbeldrm

Die Ermittlung der Gewerbeldrmimmissionen innerhalb des Plangebietes erfoigt
rechnerisch gemaR TA-Larm (technische Anleitung zum Schutz gegen Larm,
26.08.1998). Als potentielle Gewerbeldrmquellen wurden im Wesentlichen die Eis-
sporthalle Benrath, der Betriebshof der Rheinbahn AG sowie der Einzelhandelsbe-
trieb und die Kfz-Werkstatt mit Gebrauchtwagenhandel identifiziert. Die geplante
Wohnbebauung befindet sich in einem Abstand von mehr als 300 m zum siidlichen
Rand des Betriebsgelédndes der Firma Terex. Somit wird der einzuhaltende Abstand
zu sensiblen Nutzungen geméafR Abstandserlass NRW eingehalten. Aus diesem
Grund wurde diesbezliglich auf eine gutachterliche Untersuchung des Gewerbeldrms
in Bezug auf die Firma Terex verzichtet. Zurzeit wird auch der Bereich nérdlich der
Paulsmihlenstrae Gberplant (Bebauungsplanentwurf Nr. 09/003). Die dort vorgese-
henen Nutzungen (Berufskolleg, Wohnen) werden eine zuséatzliche Laérmabschir-
mung fiir das Plangebiet bewirken. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wird ei-
ne umfassende gutachterliche Untersuchung der Larmsituation durchgefiihrt.

Bei den Hauptgewerbeldrmemittenten, d.h. bei der Eissporthalle Benrath sowie beim

Einzelhandelsbetrieb, wurden zuséatzlich die Ergebnisse von zwei Luftschallmessun-
gen (05/2011 und 03/2013) beriicksichtigt. Bei der Eissporthalle Benrath wurden un-
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ter anderem die Messergebnisse der liber die Fassadenelemente und das Dach ab-
gestrahlten Musikbeschallung (Disco) sowie liiftungstechnische Aulenaggregate be-
achtet.

Beim Einzelhandelsbetrieb wurden unter anderem die Ergebnisse der liftungstechni-
schen AuRenaggregate sowie der Papierpresse, welche sich jeweils im sidlichen
Teilgebiet des Grundstiickes befinden, angehalten.

Die schalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die in einem allge-
meinen Wohngebiet (WA) zuldssigen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts in Teilen der aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 tberschrit-
ten werden. Entlang der Planstrale sind in den beiden Baugebieten Uberschreitun-
gen der zuldssigen Immissionsrichtwerte von bis zu 6 dB(A) tags und bis zu 11 dB(A)
nachts festgestellt worden. Daher muss zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA-Larm zwingend festgesetzt werden, dass entlang der offentlichen Verkehrsflache
(Planstralle) an Gebaudefronten der dort festgesetzten Bebauung a5 und a6 der
Einbau von éffenbaren Fenstern und sonstigen Offnungen fiir Riume, die dem stén-
digen Aufenthalt von Menschen dienen sollen, nicht zuldssig ist.

Durch diese MalRnahme wird auch gewahrleistet, dass sich keine nachteiligen Aus-
wirkungen durch das "Heranriicken" der Wohnnutzung auf bestehende gewerbliche
Nutzungen innerhalb des Plangebietes oder auch auf die auerhalb des Plangebie-
tes in nérdlicher Richtung liegenden groRen Gewerbe- und Industriebetriebe erge-
ben.

Aufschiebend bedingte Festsetzungen

Aufgrund der hohen Belastungen durch den vom Einzelhandelsbetrieb und der Eis-
sporthalle ausgehenden Gewerbelarm und der hohen Belastungen durch den Ver-
kehrslarm entlang der Bahntrasse uhd der Hildener Strafle ist es zwingend notwen-
dig, die geplante Wohnbebauung und insbesondere deren Frei- und Aufenthaltsfla-
chen vor Larmeintragungen abzuschirmen. Hierzu erfolgt unter anderem die Festset-
zung einer abweichenden Bauweise (vgl. Kapitel 4.4). Diese Regelung ist jedoch
nicht ausreichend, um die Innenbereiche der jeweiligen Wohnblécke und insbeson-
dere die riickwartigen Gebaudeteile vor der freien Schallausbreitung der vorgenann-
ten Emissionsquellen zu schiitzen. Um gesundheitliche Beeintréachtigungen durch
Gewerbe- und Verkehrslarmbelastungen abzuwenden und eine hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitat in allen Bereichen der Wohngebiete zu sichern, wird auf Basis der
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schalltechnischen Untersuchung festgesetzt, dass die Aufnahme der Nutzung in be-
stimmten Teilen der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 nur unter der Voraus-
setzung zulassig ist, dass die in abweichender Bauweise festgesetzte Bebauung bis
zur jeweilig festgesetzten Mindestwandhéhe lber Normalnull (NN) durchgehend ge-
schlossen errichtet worden ist. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die
Ausdehnung und die Hohe der Abschirmung ausreichen, um die gewiinschten Ge-
rauschminderungen zu erfiillen. Die Aufnahme der Nutzung gilt als zuléssig, sobald
die mit abweichender Bauweise festgesetzte Bebauung auf der gesamten Lange zu
den jeweiligen larmbelasteten Geb&audeseiten mindestens als Rohbau und mit ge-
schlossener Fassade fertig gestellt worden ist. Die Bestimmung des Ausbauzustan-
des Rohbaus mit geschlossener Fassade erméglicht eine ziigige Entwicklung der
Baugebiete und stellt gleichzeitig sicher, dass die abschirmende Wirkung der Bebau-

ung in jedem Fall erreicht wird.

Auf diese Weise wird abschnittsweise eine larmschiitzende geschlossene Fassade
entlang der neuen ErschlieBungsstralle (Planstrae) im Norden, der Bahntrasse im
Westen und dem Mischgebiet (Ml) im Siiden hergestellt, bevor im jeweils dahinter
liegenden Bereich in Richtung der TelleringstralRe weitere Nutzungen entstehen bzw.
aufgenommen werden diirfen. Die riickwartigen Gebaudeteile und die Innenhofberei-
che des Wohnungsbaus werden dadurch nicht der freien Schallausbreitung der we-
sentlichen Emissionsquellen Bahntrasse, Hochstral’e, Eissporthalle und Einzelhan-
delsbetrieb ausgesetzt.

Zur Prifung der Wirksamkeit der bedingten Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2 BauGB
bzw. der schallabschirmenden Wirkung des jeweiligen Untersuchungsfalles wurden
die sich hierfiir ergebenden Beurteilungspegel mit den korrespondierenden Ergeb-
nissen der Immissionsberechnungen fiir die freie Schallausbreitung verglichen.
Beispielsweise werden durch die Festsetzung an den obersten Geschossen von Ge-
baudefassaden zu den Wohninnenhéfen Reduktionen der Beurteilungspegel von
teilweise ca. 15 dB(A) tags und ca. 17 dB(A) nachts erzielt. An den obersten Ge-
schossen der Gebaudefassaden am offentlichen Quartiersplatzes werden Verbesse-
rungen der Beurteilungspegel von teilweise ca. 9 dB(A) tags und ca. 10 dB(A) nachts
erreicht, so dass deutlich geringere L']berschreitungen der Orientierungswerte vorlie-
gen als ohne die jeweilige abschirmende Bebauung.
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Dariiber hinaus werden insbesondere auch die éffentlichen Freibereiche und die pri-
vaten riickwértigen Frei- und Grunbereiche weitreichend geschiitzt, sodass diese gut
zum Aufenthalt und zur Erholung geeignet sind.

An den Gebaudefassaden zu den Wohninnenhéfen werden auf der Erdgeschoss-
ebene Reduktionen der Beurteilungspegel von teilweise ca. 18 dB(A) tags und ca.
19 dB(A) nachts erreicht. An Gebdudefassaden am o6ffentlichen Quartiersplatz wer-
den auf der Erdgeschossebene Verbesserungen der Beurteilungspegel von teilweise
ca. 7 dB(A) tags und ca. 8 dB(A) nachts erzielt.

Die aufschiebend bedingte Festsetzung geman § 9 Abs. 2 BauGB ist aus den vorge-
nannten Grinden rechtlich hinnehmbar und kann umgesetzt werden, da eine deutli-
che Beeinflussbarkeit durch den Grundstiickseigentiimer (Bauherrn) selbst zugrunde
gelegt werden kann. Die Bebaubarkeit der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4
wurde so konzipiert, dass durch die Eigentumsverhéltnisse keine faktische Bausperre
auf unabsehbare Zeit eintreten kann.

In diesen Baugebieten gibt es derzeit nur einen Grundstiickseigentiimer, der zum ei-
nen hinreichend in der Lage ist, die festgesetzte Bedingung zu erfiillen und zum an-
deren den Zeitpunkt der Erfiillung selbst bestimmen kann.

Auflerdem besteht die Méglichkeit, den erforderlichen Larmschutz bzw. die Wahrung
gesunder Wohnverhaltnisse Uiber die Ausnahmeregelungen zu sichern, indem durch
Sachversténdige fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete Maf-
nahmen an den Geb&uden ausreichen. Dies konnen zum Beispiel spezielle Grund-
rissanordnungen in Verbindung mit nicht 6ffenbaren Fenstern und einer mechani-
schen bzw. kontrollierten Wohnraumliiftung (z.B. Passivhaus-Standard) sein.

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

Im Plangebiet wird die Verwendung von Kohle und stiickigem Holz zu Heizzwecken
ausgeschlossen. Mit der Festsetzung kann der Eintrag von Schadstoffen wie Ruf}
und Staub in die Luft durch die Verwendung dieser Brennstoffe wahrend der Heizpe-
riode im Dauerbetrieb vermieden werden. Diese zum Teil vorbeugende MalRnahme
der Luftreinhaltung (vgl. Luftreinhalteplan Disseldorf 2013) wird mittlerweile an meh-
reren Stellen im Stadtgebiet umgesetzt, um die Luftqualitét nicht zuséatzlich zu belas-
ten. Durch die Bezeichnung ,zu Heizzwecken® ist gemeint, dass die Benutzung von
Kaminen aus rein atmosphérischen Griinden zulassig ist.
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Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Damit die Abluft der Tiefgaragen das Plangebiet nicht lufthygienisch belastet und so
den Anforderungen der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung Rechnung tragt,
wird eine Festsetzung zur Tiefgaragenentliiftung getroffen. Daher sind in den Bauge-
bieten Tiefgaragen, die Raum fiir mehr als 100 Stellpldtze bieten, ausschlieBlich {iber
die Déacher der aufstehenden oder angrenzenden Gebéaude zu entliiften. Anderweiti-
ge Liftungsanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn {iber ein mik-
roskaliges Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM) nachgewiesen wird, dass die um-
liegenden Nutzungen nicht von Grenzwertiiberschreitungen gemaR 39. Bun-
desimmissionsschutzverordnung beeintrachtigt werden.

4.17 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4171

Ein wesentliches stidtebauliches Ziel bei der Umsetzung der Planung ist die quali-
tatsvolle Gestaltung des zukinftigen Stadt- und Ortsbildes unter Beibehaltung der
Flexibilitét fur die Belange der zukiinftigen Bauherren. Aus stéddtebaulicher Sicht ist
es notwendig, auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die bauliche Ausge-
staltung der zukunftigen Bebauung zu steuern.

Deshalb werden gestalterische Vorgaben gemaR § 86 BauO NRW, die aus dem Sie-
gerentwurf des vorangegangenen Gutachterverfahrens abgeleitet sind, in den Be-

bauungsplan aufgenommen.

Dachform und Dachneigung

Sowohl das Ortsbild als auch das Stralen- und Platzbild innerhalb des Plangebietes
wird durch die Dachlandschaft gepragt. Zur Sicherstellung eines einheitlichen Ge-
samterscheinungsbildes wird daher eine gewisse Homogenitat an Dachformen und
Dachneigungen angestrebt. Auf Grundlage des Siegerentwurfes werden fiir die Bau-
kérper der aligemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 ausschlieBlich Flachdécher mit
einer Neigung von maximal 15 Grad festgesetzt. In Anlehnung an die Gestaltung der
Wohngebiete werden ebenfalls fiir die Baukorper des eingeschrankten Gewerbege-
bietes (GEe) ausschlieBlich Flachdacher mit einer Neigung von maximal 15 Grad
festgesetzt. Mit diesen Regelungen soll gewéhrleistet werden, dass zukinftig auch
die Dachlandschaft in dem gewerblichen Baugebiet dem Charakter eines einheitli-
chen Gewerbestandortes entspricht. Im Mischgebiet (MI) und im Sondergebiet (SO)
— Nahversorgung ist neben dem Flachdach mit einer Neigung von maximal 15 Grad
auch das Satteldach mit einer Dachneigung von maximal 45 Grad zuldssig, weil der

Stand: 01.04.2016



-52-

Bestand diese Dachform liberwiegend aufweist.

Die inhomogene Bestandsbebauung im Mischgebiet (Ml) erfordert dort eine flexible
Festsetzung. Zukinftige Geb&dude bzw. deren Dachlandschaft kdnnen durch die
Festsetzung von Sattel- und Flachdéchern zur nérdlich angrenzenden Wohnbebau-

ung vermitteln.

4.17.2 Fassadengestaltung und -material

Das Plangebiet umfasst einen ehemaligen und traditionsreichen Industriestandort der
Landeshauptstadt Dusseldorf, der unter anderem durch groBRmafRstébliche Hallen-
strukturen mit Backstein- / Klinkerfassaden gepragt ist.

Die verwendeten Materialien der Fassaden sollen auf die industrielle Vornutzung
verweisen und sich im Wesentlichen an typische Gestaltungselemente von gewerb-
lich-industriellen Bauten des 19. und friihen 20. Jahrhunderts anlehnen. Der Sieger-
entwurf des vorangegangen Gutachterverfahrens, der auch die Grundlage fiir die ge-
stalterischen Festsetzungen bildet, hat daher fiir die neuen Wohngebiete Klinker als
Fassadenmaterial mit unterschiedlichen Stein- und Fugenfarben vorgesehen.

Die geplanten Gebaude bilden innerhalb der Baugebiete bauliche und gestalterische
Einheiten, so dass unterschiedliche Fassadenmaterialien von Geb&uden als stark
stérend empfunden wiirden. Damit die Durchfiihrung des Bebauungsplanes Spiel-
raum fiir die Gestaltung lasst, sind in den Baugebieten neben den vorgesehenen
Klinkerfassaden des Siegerentwurfes insbesondere auch Ziegel- und Klinkerriem-
chen als Fassadenmaterial zuléssig.

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe), dem Mischgebiet (M) sowie dem
Sondergebiet (SO) - Nahversorgung sind dariiber hinaus auch eine Kombination von
Metall und Putz mit Vormauerziegel, Klinker, Ziegel- und Kiinkerriemchen zuléssig,
um den Bestand und die notwendige Flexibilitat fir gewerbliche Bauten beriicksichti-

gen zu kdnnen.

4.17.3 Einfriedungen
Fir die jeweiligen Baugebiete sind gestalterische Anforderungen an die Einfriedun-
gen vorgesehen, da sie wesentlich das stadtebauliche Erscheinungsbild der offentli-
chen Raume bestimmen. In dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe), der Fléche
fir Versorgungsanlagen (KWK) sowie dem Sondergebiet (SO) - Nahversorgung sol-
len an den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und zu 6ffentlichen Griinflichen
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Einfriedungen grundsétzlich méglich sein, allerdings wird deren Héhe auf héchstens
1,6 m begrenzt. Dadurch kann das StraRenbild mafRgeblich von den Gebaudefronten
gepragt und zugleich kriminalpraventiv die soziale Kontrolle erhoht werden.

Einfriedungen sind ausschlieBlich in Form von Hecken oder Drahtzaunen, die in He-
ckenpflanzungen integriert sind, zuldssig, um ein ,begriintes Straenbild” zu erzielen.

Die Freirdume im Bereich der privaten Griinfliche sowie in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 bis WA 4 und in dem Mischgebiet (MI) sollen einen urbanen Charak-
ter erhalten. Fir das Bild des StraRenraumes sollen eher offene Vorgartenzonen
pragend sein, die visuell Teil des 6ffentlichen Raums werden. Insofern sind an den
Grenzen zu offentlichen Verkehrsflichen und zu den mit einem Geh-, Fahr-, und Lei-
tungsrecht zu belastenden Flachen (GFL 1 und GFL 2) Einfriedungen ausgeschlos-
sen. Die Festsetzung gewéhrleistet, dass das Straf3enbild nur von den Gebaudefron-
ten gepragt wird und die relative GroRziigigkeit des Freiraumes auch dann erhalten
wird, wenn Baufelder parzelliert werden. Zugleich wird dadurch die soziale Kontrolle
erhoht.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 und dem Mischgebiet (MI) durfen an der west-
lichen Grenze der Baugebiete Einfriedungen ausschlieBlich in Form von Hecken mit
einer maximalen Héhe von 1,6 m in Kombination mit Drahtzdunen bis zu einer Héhe
von 1,6 m errichtet werden. Durch diese Einfriedung sollen die Vorgartenzonen und
die Wohnbebauung gegeniiber dem westlich angrenzenden Park-and-ride-Platz qua-
litatsvoll abgegrenzt werden. So soll auch verhindert werden, dass der Park-and-ride-
Platz durch die Bewohner und Besucher des Wohngebiets genutzt wird.

4.17.4 Abfallbehalter und Miillcontainer
Damit die angestrebte hohe Wohn- und Freiraumqualitdt sichergestellt und diese
nicht optisch durch Abfallbehalter bzw. Miillcontainer beeintrachtigt wird, wird in den
allgemeinen Wohngebieten (WA) und dem Mischgebiet (MI) festgesetzt, dass Platze
fur Abfallbehalter und Millcontainer in die Gebaude oder in die Tiefgaragen zu integ-
rieren sind.

Aufgrund der geplanten ca. 385 neuen Wohnungseinheiten wird ein Mehrbedarf fiir

die Entsorgung von Wertstoffen entstehen. Deshalb ist an der geplanten Zufahrt von
der Paulsmiihlenstralle innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache ein Standort fur ei-
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ne Wertstoffstation (1 Container fir Altpapier und 3 Container fiir Altglas unterirdisch,
1 Container fiir Altkleider oberirdisch) vorgesehen.

4.17.5 Werbeanlagen
Im Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen aufge-
nommen. Die Gestaltung der Werbeanlagen wird so gesteuert, dass diese sich in die
Zielsetzung eines qualitatsvoll gestalteten 6ffentlichen Raums (z.B. gewiinschte Auf-
wertung der PaulsmihlenstraBe und der TelleringstralRe) einfiigen. Dementspre-
chend wird festgesetzt, dass Werbeanlagen ausschlielich an der Statte der Leistung
zuldssig sind und Fremdwerbung unterbunden werden kann.
Mit der Eingrenzung der Flache und der Lage an der Fassade soll vermieden wer-
den, dass die Werbeanlagen das Erscheinungsbild der Baukérper dominieren und
von den angrenzenden offentlichen Rdumen und dem Bahnhof Benrath sowie der
HochstralRe (Miinchener Strafle) als storend empfunden werden. Zudem sollen sich
Werbeanlagen in GréRRe, Form, Material, Farbe und Lichtwirkung dem Erscheinungs-
bild der Fassade unterordnen. Bei Schriften wird festgesetzt, dass Einzelbuchstaben
nur bis zu einer Héhe von 0,4 m zu verwenden sind. Werbeanlagen sollen aus-
schlieBlich an den Fassaden der Gebaude angebracht werden, sodass mit den Fest-
setzungen die Dachlandschaft frei von aufgestdanderten Werbeanlagen gehalten wer-
den kann.
Ausnahmsweise sind in dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) und dem Son-
dergebiet (SO) - Nahversorgung freistehende Werbeanlagen zulassig, sofern im Hin-
blick auf 6ffentliche Belange wie z.B. stadtebauliche und stadtgestalterische Zielset-
zungen keine Bedenken bestehen.

Anlagen, die mit unterschiedlich bewegten Lichtquellen arbeiten, wie z.B. Blink-,
Wechsel- und Lauflichtanlagen oder Projektionen mit bewegten Lichtquellen oder
veranderbarer Helligkeit, Anlagen mit der Méglichkeit Motive zu wechseln (Wendean-
lagen) oder Kombinationen der vorgenannten Anlagen sind generell ausgeschlossen,
da solche Arten von Werbeanlagen sehr dominant wirken, das duflere architektoni-
sche Erscheinungsbild der Baukérper und die Wohnqualitit im Plangebiet beein-
trachtigen wiirden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen grundsétzlich
sicher, dass die notwendige Kundenbeziehung durch Werbeanlagen hergestellt wer-
den kann, ohne dass diese eine zu groRe Stérwirkung auf die Umgebung haben.

Stand: 01.04.2016



4.18.

4.19.

4.19.1

4.19.2

4.19.3

-55-

Kennzeichnungen

Aufgrund der tiberwiegend gewerblichen Vornutzung ist das Plangebiet als Altstand-
ort (AS) im Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landeshauptstadt
Diisseldorf erfasst (Kataster Nrn. 4070, 4071 und 4105). Eventuell erforderliche Sa-
nierungsmafnahmen, wie z.B. der Oberbodenaustausch, ein Verwertungs- und Ent-
sorgungskonzept oder die fachgutachterliche Begleitung werden im Rahmen des je-
weiligen Baugenehmigungsverfahrens geregelt. Aufgrund der flachigen Auffiillungen
im gesamten Plangebiet werden diese flaichendeckend nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet.

Hinweise

Im Bebauungsplan sind verschiedene Hinweise aufgenommen, die dem Schutzbe-
dirfnis der Aligemeinheit dienen und der Informationspflicht gegeniiber Grundstiick-
seigentiimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung tragen.

Kampfmittel

Die Auswertung von Luftbildern aus den Jahren 1939 bis 1945 und anderen histori-
schen Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet. Die Existenz von Kampfmitteln kann jedoch nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden. Daher wird der Hinweis aufgenommen, dass vor Baubeginn der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen ist.

Bodendenkmalpflege

Konkrete Anhaltspunkte fiir die Existenz von Bodendenkmalern im Plangebiet liegen
nicht vor. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich archéologisch relevante
Relikte im Plangebiet im Boden erhalten haben. Daher wird bei Erdeingriffen auf die
Meldepflicht und das Verhalten bei der Entdeckung von archdologischen Bodenfun-
den gemaf §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen.

Standorte fiir Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989 zu beachten.
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4.19.4 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser soll dem &ffentlichen Mischwas-

serkanal zugeleitet werden.

4.19.5 Grundwasser
Der héchste Grundwasserstand ist mit 38,0 m . NN (h6chster der Landeshauptstadt
Disseldorf, Umweltamt, bekannter Grundwasserstand von 1926) festzustellen. Die
Baugebiete liegen im Bereich einer Grundwasserverunreinigung mit Chlorierten Koh-
lenwasserstoffen (CKW) mit der Bezeichnung Hilden / Benrath. Zudem wurden Per-
fluorierte Tenside (PFT) analytisch festgestelit.

Bei Baumafinahmen mit Bauwasserhaltungen ist durch entsprechende hydraulische /
hydrogeologische Gutachten nachzuweisen und erforderlichenfalls durch zusétzliche
MafRnahmen sicherzustellen, dass die Verunreinigungen nicht horizontal oder vertikal

verlagert werden.

4.19.6 Standorte fiir Transformatoren
Die Standorte fiir Transformatoren werden im Rahmen der Baugenehmigung mit der
Stadtwerke Diisseldorf AG abgestimmt.

4.19.7 Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung sicherzustel-
len.

4.19.8 Begriinungsaufbau fir Tiefgaragen und Dacher
Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fiir die Tief-
garagen- und Dachbegriinung der Festsetzungen 12.4 und 12.5 sind gemaR der
.FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegrinungen®, Aus-
gabe 2008), auszufiihren (FLL= Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Bonn).

4.19.9 Artenschutz
Mit einer artenschutzrechtlichen Priifung (ASP Stufe 1 und 2) wurde untersucht, ob
durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes planungsrelevante Arten
betroffen sein kénnten. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plange-
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biet das Vorkommen von Gebaudequartieren oder Ruheplatzen planungsrelevanter
Arten oder europdisch geschiitzter Vogelarten (z.B. Zwergfledermaus, Turmfalke)
angenommen wird. Vor Abbruchmaf3nahmen sind daher die baulichen Anlagen in
Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde durch einen Fachgutachter auf
mogliche Gebaudequartiere zu untersuchen — vergleiche auch Kapitel 4.12 Arten-
schutz.

Soziale MaBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die persénli-
chen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
hervorgerufen. Soziale MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MafRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen (Umilegung) sind nicht erforderlich, da mit dem Bebau-
ungsplan keine unmittelbaren Verdnderungen der Eigentumsverhéltnisse und
Grundstiickszuschnitte zu erwarten sind. Sofern Anderungen der Grundstiickszu-
schnitte vorgenommen werden, erfolgt dies auf privatrechtlicher Basis.

Kosten fiir die Gemeinde

Die zur Realisierung des Bebauungsplanes anfallenden Kosten beispielsweise fur
notwendige Gutachten, die Herstellung der o6ffentlichen Verkehrsfldchen, der Ver-
und Entsorgungsleitungen und das Anlegen der Frei- und Griinflichen wurden im
Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor geregeilt.
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Teil B - Umweltbericht

gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 09/001 (alt: 6170/082)
- Stidlich Paulsmiihlenstrafe -

Stadtbezirk 9 Stadtteil Benrath

Darstellung der Umweltauswirkungen der o.g. Planung unter Beriicksichtigung der

Stellungnahmen der Trager der Umweltbelange (TUB)

1. Zusammenfassung
Das ca. 5 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Benrath im Stadtbezirk 9. Die Pla-
nungen zur zukiinftigen Nutzung sehen neben einer Wohn- und Mischnutzung im
sudlichen Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet und ein Sondergebiet zur
Nahversorgung vor. Mit der Anderung der baulichen Nutzung bleibt der bisherige An-
teil versiegelter Flachen gleich, der Anteil teilversiegelter Fldchen (z. B. begriinter
Dacher der Tiefgarage) wird um ca. 6 % steigen.
Das Freirauminformations-System Disseldorf (FIS) ordnet dem Bebauungsplange-
biet keine Freiraumfunktionen zu. Nach der Systematik des FIS kénnen solche Fla-
chen grundsétzlich einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.
Mit der Entwicklung einer guten, 6ffentlich zugénglichen Durchwegung des Plange-
bietes zur Eisporthalle Benrath mit einer neuen Full- und Radwegebeziehung zwi-
schen der 2010 eréffneten Bahnhofsunterfiihrung im Westen und den benachbarten
Wohngebieten im Osten ist dér moglichst weitgehende Erhalt des Griinbestandes
verbunden.
Der Baumbestand zwischen dem Einzelhandelsbetrieb und der Eissporthalle Benrath
wird als &ffentliche Griinflache festgesetzt.
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Die StraRenbaume entlang der Telleringstra’e bleiben soweit wie moglich erhalten.
Umfangreiche Festsetzungen zum Biotop- und Artenschutz und zur intensiven
Durchgriinung des Bebauungsplangebietes werden textlich und zeichnerisch getrof-
fen.

Die bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur wird den verénderten Gegeben-
heiten angepasst.

Die geplante Baumaf3nahme verandert die ortliche Situation durch den teilweisen Ab-
riss und Neubau von Gebauden und der Neuanlage von Freiflichen zur Durchwe-
gung.

Im Plangebiet selber befinden sich Altstandorte, zu denen Nutzungsrecherchen und
darauf aufbauend Gefahrdungsabschatzungen durchgefiihrt wurden. Notwendige
Regelungen kdnnen im Baugenehmigungsverfahren getroffen werden.

GeméR der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse der Stadt Disseldorf (2012) liegt
das Plangebiet innerhalb eines Lastraumes der Gewerbe- und Industrieflachen, um-
geben von Lastrdumen mit Gberwiegend mittlerer und lockerer Bebauung. Die ge-
werblich-industrielle Nutzung wurde aufgegeben. Die Empfehlungen orientieren sich
daher daran, die glinstigen Einflisse aus dem Umfeld zu erhalten und fiir das ge-
plante Wohngebiet nutzbar zu machen und zu verstérken.

Das Plangebiet wird durch die Eisenbahnstrecke Koln - Duisburg und den Kfz-
Verkehr auf den umliegenden StralRen belastet. Auf die Larmbelastungen durch den
Schienen- und StraRenverkehr sowie von der Eissporthalle wird mit Larmgrundris-
sen, Gebaudehdhen und -stellung sowie der Festsetzung von Larmpegelbereichen
reagiert. Der Gewerbelarm tragt ebenfalls deutlich zur Belastung bei. Mit Larmgrund-
rissen, Gebaudehéhen und -stellung sowie der Festsetzung zum baulichen Schall-
schutz entsprechend DIN 4109 wird auf diese Situation reagiert, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Auf den das Plangebiet umgebenden Strallen sind auch nach Umsetzung der Pla-
nung keine Grenzwertliberschreitungen der Luftschadstoffe Feinstaub und Stickstoff-
dioxid gemaR 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung (39. BImSchV) zu erwarten.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der FestsetZungen fiir das Vorhaben sowie des Plangebietes und sei-
ner Umgebung. Das ca. 5 ha groRe Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe
des Bahnhofs Benrath.
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Das Gebiet wird durch die Paulsmiihlenstrafle im Norden, die Telleringstrae im Os-
ten, die Hildener Stra3e im Siiden und durch den Park-and-ride-Platz im Westen be-
grenzt.

Aktuell ist der Geltungsbereich des Plangebietes von gewerblich genutzten (Kfz-
Handel und -Werkstatt, Einzelhandel, Eissport, Buro) und iberwiegend brachliegen-
den Flachen gepragt.

Die bisherigen planungsrechtlichen Ausweisungen als Gewerbegebiet (Eissporthalle,
Einzelhandelsbetrieb und ehemaliges Betriebsgeldndes des produzierenden Gewer-
bes) sowie die Genehmigungsgrundlage des § 34 BauGB in Verbindung mit dem
Fluchtlinienplan auerhalb dieser Bereiche erméglichten diese Nutzungen.

Der Bebauungsplan sieht, neben der Ausweisung von vier Allgemeinen Wohngebie-
ten (WA) und einem Mischgebiet (MI) im siidlichen Plangebiet, die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) und eines Sondergebietes (SO) - Nahver-
sorgung im nérdlichen Bereich vor.

In den Il - bis VI-geschossigen WA-Gebieten wird die GRZ mit 0,5 festgesetzt, was
einer moglichen Uberschreitung der Obergrenzen im Sinne des § 17 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) um 0,1 entspricht. Die stadtebaulich notwendige Uberschrei-
tung der GRZ wird durch geeignete, die Uberschreitung mildernde Mafinahmen im
Plangebiet erméglicht.

Eine weitere Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,9 fiir die Errichtung
der Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und der zulassigen oberirdischen bauli-
chen Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bleibt méglich.

Im SO-Gebiet Nahversorgung sowie im GEe-Gebiet wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8, fiir das MI-Gebiet eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Weiterhin werden offentliche und private Grinflichen und Verkehrsflichen ausge-
wiesen.

Die Erschlieung erfolgt Uiber die Telleringstra3e und die Hildener Strafle mit unmit-
telbarem Anschluss an das Uberregionale Netz durch die Bundesstra’en 8 und 228.
Mit dem Regional- und S-Bahnhaltepunkt Benrather Bahnhof, dem Busbahnhof Ben-
rath und der StralRen- und Stadtbahnanbindung am Bahnhof Benrath besteht eine
sehr gute Anbindung mit dem OPNYV in die Disseldorfer Innenstadt und den Haupt-
bahnhof mit den Giberregionalen Verbindungen.
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Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima und Luftreinhal-
tung. Die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf* sind im Abschnitt ,Stadtklima*
wieder -gegeben.

Der Luftreinhalteplan Diisseldorf und das Szenario Diisseldorf 2050 der Stadt Diis-
seldorf umfassen jeweils das gesamte Stadtgebiet.

Im Luftreinhalteplan sind zahireiche MalRnahmen beschrieben, die geeignet sind, die
Luftqualitat insbesondere im hoch verdichteten Innenbereich der Stadt zu verbes-
sern.

Im Szenario Diisseldorf 2050 hat sich die Stadt Diisseldorf zum Ziel gesetzt, den
Ausstof} an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und Einwohner
durch vielféltige Konzepte und Einzelprojekte zu begrenzen.

Die MaRnahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauléitpla-
nung.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben und die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultierenden Ein-
griffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie még-
liche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslérm

Das Plangebiet ,Stdlich Paulsmihlenstrafle” wird maBgeblich durch den in Dammia-
ge verlaufenden Eisenbahnverkehr der S- und Fernbahnstrecke Kdin - Duisburg und
den Einfluss der Minchener-, der Hildener- und der TelleringstraRe sowie unterge-
ordnet durch die PaulsmihlenstraBe belastet. Zudem wurde der Einfluss der Stadt-
bahn- und StraRenbahnlinien und der auerhalb des Plangebietes liegende Park-
and-ride-Platz in die Emissionsberechnung einbezogen.

Allgemeine Wohngebiete - WA

Die héchsten Beurteilungspegel liegen fur WA-Gebiete gemaR dem schalitechni-
schen Gutachten der Firma Peutz Consult GmbH mit Stand vom 05.11.2013 und der
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erganzenden Untersuchung mit Stand vom 30.09.2015 im WA 2 entlang der
Bahntrasse bzw. der Miinchener StraRe an den Baugrenzen mit bis zu 74 dB(A) am
Tag und bei bis zu 69 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung entspricht hier dem
Larmpegelbereich VI. Die Spitzenpegel der Zugvorbeifahrten liegen bei bis zu
74 dB(A). Es wurden entsprechende SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Allge-
meine Wohngebiete von 55/45 dB(A) fur tags/nachts werden entlang der Verkehrs-
wege mit 19 dB(A) am Tag und mit 24 dB(A) in der Nacht massiv Gberschritten.

Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei AuRenlarmpegeln von iiber 70 dB(A) am Tage
und Gber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden.

Eine Verortung von Wohnen an diesem Standort ist daher nur unter besonderen Be-
dingungen umsetzbar. Im Sinne des stadtebaulichen Leitbildes ,Innen- vor Auen-
entwicklung” kann die Planung mit entsprechenden Schallschutzfestsetzungen reali-

siert werden.

Im Bereich der nordlichen PlanstralRe entlang des WA 1 liegen die Beurteilungspegel
an den Fassaden tags zwischen 61-64 dB(A) und nachts zwischen 56-59 dB(A), wo-
bei die Werte mit Abstand zur Bahntrasse abnehmen. Hier liegen die Uberschreitun-
gen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir WA-Gebiete noch bei bis zu
9/14 dB(A) fir tags/ nachts.

Im Inneren des Plangebietes werden an den sidlichen Baugrenzen des WA 1 und
WA 3 bzw. an den nérdlichen Baugrenzen des WA 2 und des WA 4 Werte zwischen
41-61 dB(A) fir tags und zwischen 34-57 dB(A) fir nachts erreicht. In Nahe des
Durchgangs zum Benrather Bahnhof liegen die Beurteilungspegel deutlich iiber de-
nen des restlichen Innenbereiches.

Entlang der Telleringstrale, an den strallennahen Baugrenzen des WA 3 und WA 4,
werden Werte zwischen 37-61 dB(A) tags und zwischen 30-54 dB(A) nachts erreicht.
Trotz Uberschreitungen der Orientierungswerte von iiber 5 dB(A) tags und bis zu
9 dB(A) nachts entspricht die Larmbelastung nur dem Larmpegelbereich Il der DIN
4109.

Mischgebiet (MI-Gebiet)

Im Kreuzungsbereich zwischen Bahntrasse, Hildener- und Telleringstra3e wird die
Bestandsbebauung durch eine MI-Ausweisung Uberplant. Hier ergeben sich Beurtei-
lungspegel von bis zu 70 dB(A) am Tag und bis zu 69 dB(A) in der Nacht. Die Larm-
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belastung entspricht hier dem Larmpegelbereich V. Es sind entsprechende Schall-
schutzmafinahmen erforderlich.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fiir ein Ml-
Gebiet von 60/50 dB(A) fir tags/nachts werden hier um bis zu 10 dB(A) am Tag und
bis zu 19 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Fir die Fassaden mit Ausrichtung zur Telleringstralle bzw. zum Plangebietsinneren
werden als Mindestanforderung Larmpegelbereich Il und IV der DIN 4109 festge-
setzt.

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe)

Fir das GEe - Gebiet liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 66 dB(A) tags und bei
bis zu 64 dB(A) nachts an der Bahntrasse zugewandten Seite. An der von Verkehrs-
larm abgewandten Ostfassade ergeben sich Werte von bis zu 52/48 dB(A) fiir tags /
nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fiirr Gewer-
begebiete von 65/55 dB(A) fir tags / nachts werden mit bis zu 1 dB(A) am Tag und
mit bis zu 9 dB(A) in der Nacht Uberschritten, fiir das (ibrige GEe - Gebiet jedoch wei-
testgehend eingehalten.

sonstiges Sondergebiet — Nahversorgung (SO)

Fir das SO - Gebiet (Nahversorgung) erreichen die Beurteilungspegel Werte zwi-
schen 51 bis 60 dB(A) am Tag und 46 bis 56 dB(A) in der Nacht. Die Schutzwiirdig-
keit des SO - Gebietes wurde dem eines GE-Gebietes gleichgesetzt. Es ergeben
sich lediglich an der nordwestlichen Spitze des SO-Gebietes Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Gewerbe-
gebiete mit bis zu 1 dB(A) nachts.

Tiefgaragen !
Fir das Plangebiet sind drei Tiefgaragen mit Zufahrten geplant. Untersucht wurden
die Auswirkungen von zwei Zufahrten auf der Telleringstrae (WA 3 und WA 4) auf
die gegeniiberliegende Bestandsbebauung. Die dritte Tiefgaragenzufahrt (WA 1) auf
der ErschlieBungsstrae (Planstralle) kann von dieser Betrachtung ausgespart blei-
ben, da an dieser Fassade bereits ein Ausschluss von o6ffenbaren Fenstern in Auf-
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enthaltsrdumen aufgrund der Gewerbelarmemissionen der Eissporthalle festgesetzt

wird.

Der zulassige Immissionsrichtwert der TA-Ladrm fir Aligemeine Wohngebiete von
55 dB(A) am Tag wird an beiden Immissionsorten eingehalten bzw. um bis zu
6 dB(A) unterschritten. Fiir die Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert von 40 dB(A)
um 1 dB(A) bzw. um rund 3 dB(A) lberschritten.

Geméal den Aussagen des Gutachters ist unter Beachtung der folgenden Maf3nah-

men von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der gegeniiberliegenden Be-

bauung auszugehen:

-  eingehauste Zufahrt,

- absorbierende Auskleidung der Deckenunterseite und der Wandinnenseiten mit
einem Wert gemaR Ziffer 2.2 ,Schallabsorption* der ZTV-Lsw 06 von DL, > 8,

- Schallddmmung der Wande und Decken mit einem Wert gemaR} Ziffer 2.1
.Schallabsorption“ der ZTV-Lsw 06 von DLy > 24 dB.

Bei der eigenen Bebauung werden die Immissionsrichtwerte tags im WA 3 und WA 4
oberhalb der Tiefgaragenrampe eingehalten. Nachts ergeben sich im WA 3 Uber-
schreitungen von bis zu 2 dB(A) und im WA 4 von bis zu 4 dB(A). Ab dem 3. OG er-
geben sich keine Uberschreitungen mehr.

Da im Bereich der eigenen Bebauung die anteiligen Gerduschimmissionen der Fahr-
wege hoher sind als im Bereich der gegeniiberliegenden Bebauung liegen auch mit
den o. g. MinderungsmafRnahmen Uberschreitungen im Bereich der Tiefgaragenzu-
fahrt vor.

Daher ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gutachterlich nachzuweisen,
in welchem Fassadenbereich der Torausfahrten, Fenster von Aufenthaltsraumen (i.S.
des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) méglich sind. Die Uberschreitungen der Ma-
ximalpegel nach TA-Larm sind bei reinen Wohn-Tiefgaragen nicht heranzuziehen.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmsituation im Umfeld

Die planungsbedingten Zunahmen auf den Stra’en im Umfeld des Vorhabens sind
fur den Analyse - Nulifall (vorhandene Belastung ohne Bauvorhaben) gegeniiber dem
Prognose - Mitfall (zukiinftige Belastung mit Bauvorhaben) ermittelt worden.
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Im Wesentlichen betrifft dies die bestehende Wohnbebauung an der Telleringstralle
mit einer rechnerischen Erhéhung von etwa 0,8 dB(A).

Grundsétzlich sind die maRgeblichen Erhéhungen des Verkehrslarms durch die Pla-
nung an Strafen in der Umgebung, insbesondere bei Uberschreitung der Pegelwerte
von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht, in die Abwagung einzube-
ziehen. Durch die Erhdhungen ergeben sich sowohl fiir den Analyse - Nullfall wie
auch fur den Prognose - Mitfall weder Beurteilungspegel oberhalb von 70 dB(A) am
Tag oder 60 dB(A) in der Nacht.

SchallschutzmafRnahmen

Den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens entsprechend werden Larmpegelbe-
reiche (LPB) nach DIN 4109 festgesetzt.

Da die Durchfiihrung aktiver SchallschutzmafRnahmen in Form von Larmschutzwan-
den unter anderem aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten nicht méglich ist, werden
erhohte Anforderungen an den baulichen Schalischutz bis zu Larmpegelbereich VI
nach MaRgabe des vorliegenden Schallschutzgutachtens festgesetzt.

Entlang der Bahntrasse und der Miinchener Stra3e wird ein durchgehend geschlos-
sener Gebauderiegel zur Sicherung der dahinterliegenden Bebauung und Freiberei-
che festgesetzt. Zudem wird eine entsprechende Reihenfolge der Aufnahme von all-
gemein zuldssigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen festgelegt, bei der
die abschirmende Riegelbebauung zeitlich vor der Nutzungsaufnahme der dahinter-
liegenden Bebauung errichtet werden muss. Zudem wird fiir Fassaden im Larmpe-
gelbereich V und VI ein Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern oder sonstigen Offnun-
gen zu Aufenthaltsraumen festgesetzt, wenn es zu den Aufenthaltsraumen nicht
mindestens ein weiteres Fenster an einer Fassade mit hchstens Larmpegelbereich
Il gibt.

Fir samtliche Fassaden mit Fenstern zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen oder
Ubernachtungsrdumen von Beherbergungsbetrieben groRer oder gleich dem Larm-
pegelbereich IV und fiir Baro- und Unterrichtsrdume im Larmpegelbereich V ist eine
ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Turen sicherzustel-

len.
Gewerbeldrm

Das Plangebiet ist von gewerblichen Nutzungen gepragt. Als relevante gewerbliche
Larmquellen wurden im Norden des Plangebietes die Eissporthalle und ein Einzel-
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handelsbetrieb an der Paulsmiihlenstrale sowie im Westen des Plangebietes eine
Kfz-Werkstatt mit Handel ermittelt. Im Bebauungsplan wird neben der Ausweisung
eines SO-Gebietes Nahversorgung auch ein Bereich als GEe-Gebiet mit Nutzungen,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, festgesetzt.

Dadurch besteht auch bei einer wechselnden Nutzung die Sicherheit, dass die um-
liegende Wohnnutzung ausreichend geschiitzt ist. Das GEe bildet zudem einen Puf-
fer zwischen den nérdlich gelegenen, grof3en, gewerblich-industriellen Nutzungen
und der geplanten Wohnnutzung.

Durch die schalltechnische Untersuchung wurde festgestelit, dass die Immissions-
richtwerte der TA-Larm fiir WA-Gebiete tags und nachts im Bereich der geplanten
WA 1 und WA 3 liberschritten werden.

Hauptlarmemittenten sind am Tage der Betrieb der Eissporthalle (u.a. Eislauf-Disco)
und in der Nacht die liftungstechnischen AuRenanlagen sowohl der Eissporthalle als
auch des Einzelhandelsbetriebes.

Um diesen Konflikt zu I6sen, werden im vorliegenden Bebauungsplan planungsrecht-
lich LarmschutzmaRnahmen festgesetzt.

Im WA 1 und WA 3 wird zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm ein
geschlossener Gebéduderiegel (a5 und a6) zur Schaffung eines beruhigten Bereiches
im Siiden festgesetzt. Dies erforderte die Festsetzung einer abweichenden Bauwei-
se. Nur fir die Erdgeschossebene eines Teilbereiches gilt die Regelung der durch-
gehend geschlossenen Bebauung nicht, da dort Durchgédnge geschaffen werden
missen. Die festgesetzte Hohenstaffelung der Gebaude unterstiitzt die schallab-
schirmende Wirkung. Zum Schutz der Aufenthaltsraume des nérdlichen Gebauderie-
gels, sind 6ffenbare Fenster zu Aufenthaltsrdumen nur zur ldrmabgewandten Seite
moglich. Dies erfordert eine schalloptimierte Grundrissplanung. Um zu gewabhrleisten,
dass die schallabschirmende Randbebauung zeitlich vor der zu schiitzenden innen-
liegenden Bebauung und deren Freibereiche errichtet wird, wird eine bedingte Fest-
setzung getroffen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes, bei gleichzeitiger planeri-
schen Freiheit, sehen die textlichen Festsetzungen vor, dass Ausnahmen von der ge-
troffenen Festsetzung zugelassen werden, soweit in einem schalltechnischen Gut-
achten nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete Mafinahmen die Anforde-
rungen der TA-Larm eingehalten werden.
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b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Plangebiet selbst befindet kein Trafo. Zu beachten ist aber, dass Trafostationen
zur Nahversorgung nicht in der unmittelbaren Néhe zu sensibler Nutzungen (Woh-
nungen) angeordnet werden sollten.

Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohngebauden zu ver-
meiden. Bei Beriicksichtigung der Vorgaben der Verordnung liber elektromagneti-
sche Felder (26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz), des Abstandser-
lasses NRW von 2007 sowie des Runderlasses des Ministeriums fir Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004 beim Neubau als
auch beim Heranriicken schiutzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagen sind
keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine Uber diese Vorgaben
hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht
jedoch empfehlenswert.

c)  Stérfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche be-
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung (Stérfall-
verordnung) fallen. Alle bekannten auerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbe-
triebsbereiche sind fiir die Planung nicht relevant.

Das Plangebiet liegt ausreichend weit von Storfalibetrieben entfernt, die sogenannten
.angemessenen Absténde* werden eingehalten.

d) Kinderfreundlichkeit

Mit der geplanten Errichtung von Wohngebauden (ca. 385 Wohneinheiten) erhéht
sich der Bedarf an (Kinder-) Spielflachen. Dieser zuséatzliche Bedarf wird innerhalb
der gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen in den Innenhéfen der WA - Gebiete ge-
maR der Disseldorfer Spielplatzsatzung integriert.

Die vorliegende Planung bringt eine Erhéhung der zu versorgenden Kinderanzahl mit
sich, die die Einrichtung von zwei Grofitagespflegen notwendig macht.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Grundsétzlich bestehen gegen die Planung keine Bedenken.

Um die Erreichbarkeit der TelleringstraBe zu verbessern und eine Alternative zur
Wege-fiihrung Uber die Paulsmiihlenstrale zu bekommen, wird eine direkte FuR-
und Radwegeverbindung Richtung Steinhauerstrale ermdglicht.
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Seitens der Projektgruppe ,Stédtebauliche Kriminalprévention* gab es keine grund-
satzlichen Bedenken gegen die Anordnung der Baufelder und der &ffentlichen Réu-
me im vorliegenden Bebauungsplan.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anzahl der Treppenhé&user, die
Art der Bepflanzung und die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen
Bauantragsverfahren geregelt.

f) Belichtung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der DIN 5034 ist eine Verschattung innerhalb des Baugebietes sowie der
angrenzenden Bestandsbebauung zu vermeiden. Daher sollen die Geschossigkeiten
der Baukoérper von Siiden nach Norden ansteigen. Zuséatzlich sind ausreichende Ab-
stdnde zwischen den einzelnen geplanten Baukérpern einerseits sowie zwischen den
geplanten Baukorpern und der Bestandsbebauung andererseits einzuhalten.

Uber den Zuschnitt der einzelnen Wohnungen ist sicher zu stellen, dass mindestens
jeweils ein Wohnraum entsprechend der DIN 5034-1 ausreichend belichtet ist. Die
ausreichende Belichtung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzu-
weisen.

Natur und Freiraum

a) Freirauminformationssystem (FIS)

Im FIS werden fiir das Plangebiet keine Aussagen getroffen. Von Bedeutung fiir die
Naherholung sind die in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Flachen des Ben-
rather Forstes und der Schlosspark Benrath.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft
Planerische Vorgaben

Der Giberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes war als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Der sidliche und der westliche Rand wurden nach § 34 BauGB als Mischge-
biet beurteilt.

Im gesamtstadtischen Griinordnungsplan (GOP I) sind im Plangebiet keine Griinfla-
chen dargestellt. Die nachstliegenden Kinderspielplatze liegen in éstlicher Richtung
an der BalckestralRe und am Ende der Paulsmihlenstrae. Westlich der Bahntrasse
im Zentrum Benrath fehlen Kinderspielplatze.
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Fir die Naherholung sind der Schlosspark Benrath und der Forst Benrath (iber die
Paulsmiihlenstrafle und die zwei Bahnunterfiihrungen fuBlaufig erreichbar.
Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat- (FFH-) Richtlinie oder Vogelschutzge-
biete nach der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen.
Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 62 Landschaftsgesetz NW (LG NW) oder
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind nicht vorhanden. Im Plangebiet
wurden durch den Sturm ,Ela“ keine Baume so geschéadigt, dass sie gefélit oder um-
fangreich geschnitten werden mussten.

Rechtliche Vorgaben
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei jeder Aufstellung, Ergdnzung oder Aufhebung eines Bauleitplanes ist zu prifen,
ob durch die Darstellungen oder Festsetzungen des Bebauungsplans Eingriffe in Na-
tur und Landschaft im naturschutzrechtlichen Sinn vorbereitet werden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes fiihrt bei der spateren Umsetzung von Vorhaben nicht zu
erheblichen Eingriffen im Sinne der Definition des § 14 BNatSchG. Die Fldchen des
Bebauungsplangebietes besitzen zu ca. 80 % keinen oder nur einen sehr geringen
Biotopwert. Die mdglichen Verluste von kleineren Gehélzbrachen und Baumgruppen
stellen zwar einen Eingriff dar, kénnen aber durch Pflanzgebote und im Rahmen der
Baumschutzsatzung durch Ersatzpflanzungen innerhalb des Bebauungsplangebietes
ausgeglichen werden. Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuladssig wa-
ren. Das vorherige Baurecht wies ein Gewerbegebiet aus. Da mit dem Bebauungs-
plan nicht erstmalig Baurecht geschaffen wird und vergleichbare Eingriffe aufgrund
der baurechtlichen Beurteilung bisher schon zuldssig waren, besteht keine Aus-
gleichspflicht fir mégliche Eingriffe in Natur und Landschaft.

Baumschutzsatzung

Unter die Bestimmungen der Baumschutzsatzung fallen alle Baume mit einem
Stammumfang von 0,8 m bzw. 0,5 m bei mehrstdmmigen Baumen, gemessen in
1,0 m Hoéhe liber dem Boden. Ausgenommen sind nur Obstbdume. Kartiert wurden
insgesamt 93 satzungsgeschiitzte Bé'ume.
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Bestandsbeschreibung / Biotoptypen und Baume
Tabellarische Aufstellung mit Flachenanteilen und 6kologischer Wertigkeit

Code-Nr. Fliche | Anteil | Biotopwert | Erlduterungen
Biotoptyp / Bestand in m? in%

1.1/ 22.700 45 0/ohne Gebaude, Hallen,

versiegelte Flache bebaute Fléchen

1.1/ 11.200 22,5 0/ ohne gepflasterte Flachen,

versiegelte Flache Wege

1.2 / baumbestandene | 4.600 9,5 0,5/ sehr Parkplatz SB-Markt,

versiegelte Flachen gering Jungbdume und einige
altere Ahornbdume

1.3/ teilversiegelte 2100 4 2/ gering geschottert,

Betriebsflache Geholzstreifen und
junger Gehélzaufwuchs

4.3/ Ziergarten, 550 1 2/ gering intensiv gepflegt und

Gehélzanteil < 50 % genutzt

4.4/ Ziergarten, 900 2 3/ gering Rahmenpflanzung

Gehdlzanteil > 50 % SB-Markt, geschnittene
Hecke

5.1/ Siedlungsbrache | 3.600 7 4 / mittel junger Gehélzaufwuchs

aus Weiden, Ahorn auf
ca. 50 % der Flache

7.2 /| Geholzstreifen, 4.300 9 4 / mittel mit lebensraumtypischen
Baumgruppen Geholzen > 50 %,
Pappeln, Birken, Ahorn,
geringes bis mittleres
Baumholz

Gesamtfliche 50.000 100

Das Bebauungsplangebiet wird durch brachgefallene industrielle und gewerbliche
Nutzungen geprégt. Die unbebauten Freiflachen sind stark versiegelt.

Der Anteil versiegelter Fldchen betragt ca. 77 % (vollstédndig versiegelten Grundfla-
chen (Code-Nr. 1.1) 67 % und ca. 10 % Uberwiegend versiegelte Stellplatzflachen
(Code-Nr. 1.2)).

Die nicht durch bauliche Anlagen bedeckten Gewerbegrundstiicke sind mit Erschlie-
Rungs-, Stellplatz- und Lagerflachen belegt. Die Flachdacher der héheren Gebaude
und die Hallen sind nicht begriint. Die Geb&dudefassaden der alten Produktionshallen
sind teilweise mit Efeu bewachsen.

Wegen des hohen Versiegelungsgrades und der intensiven Nutzung besitzen 80 %
der Flachen keinen bzw. nur einen sehr geringen Biotopwert.

Biotoptypen mittlerer Wertigkeit haben sich punktuell und linear zwischen den ge-

werblichen Nutzungen entwickelt. Es handelt sich um Gehdlzbestdnde und Baum-
gruppen verschiedener Altersstufen, darunter auch einige satzungsgeschiitzte Béau-
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me. Das Artenspektrum setzt sich (iberwiegend aus Pionier- und Samlingsgehélzen
zusammen: Birken, Weiden, Pappeln und Berg- und Spitzahorn.

Ostlich des Park-and-ride-Platzes (geplantes WA 2 - Gebiet) befindet sich eine Sied-
lungsbrache mit Junggehdlzaufwuchs aus Weiden, Ahorn und Sommerflieder sowie
einigen Altbdumen.

Zwischen der Eissporthalle und dem Einzelhandelsbetrieb befindet sich ein dichter
Gehdlzstreifen aus Pappeln und Birken, begleitet von Stangenholz und ruderalen
Gebluschen.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich nur wenige Solitdrbdume:

- vor der Eissporthalle stehen mehrere Laub- und Nadelbdume in Hochbeeten

- vor dem Einzelhandelsbetrieb (SO) eine Gruppe élterer Ahornbdume

- auf dem Grundstiick Hildener StraRe 41 (MI) stehen 2 Linden.

Die an das Bebauungsplangebiet angrenzenden StraRen (PaulsmiihlenstraRe und
TelleringstraRe) haben einen unterschiedlich stark ausgepragten Straflenbaumbe-
stand. An der Nordseite der Paulsmiihlenstra3e stehen im Abschnitt zwischen Telle-
ringstralRe bis auf H6he des Eisstadions Robinien. An der Telleringstralle stehen‘Lin-
den und Robinien in unterschiedlicher Dichte und Form, teilweise beidseitig oder auf
wechselnden Abschnitten auch nur einseitig. An der Hildener StraRRe stehen Linden.

Artenschutzpriifung (ASP)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung
(ASP) durchgefiihrt (erste und zweite Stufe). Die Notwendigkeit ergibt sich aus den
Vorschriften zum Artenschutz im BNatSchG.

Fur die Bauleitplanung von Bedeutung sind die Zugriffsverbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fiir besonders und streng geschitzte Arten mit den Modifizie-
rungen durch § 44 Abs. 5 BNatSchG, mit denen die europarechtlichen Vorgaben zum
Artenschutz umgesetzt wurden (FFH-Richtlinie und Vogelschutzrichtlinie).

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bestehen folgende generelle Zugriffsverbote:

Nr. 1 Tétungsverbot

Nr. 2 Stérungsverbot

Nr. 3 Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Nr. 4 Schutz von Pflanzen.
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Nach § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG wird der Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten dahingehend eingeschréankt, dass die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 3 nicht
greifen, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Die artenschutzrechtliche Priifung der zweiten Stufe (Biro oekoplan, Essen, Oktober
2013) kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Insgesamt ist als Ergebnis der Artenschutzpriifung zu konstatieren, dass weder
streng geschiitzte Arten noch besonders geschiitzte europaische Vogelarten vorha-
bensbedingt getdtet bzw. ihre Niststdtten und Ruheplatze dauerhaft verloren gehen.
Ein daraus resultierender VerstoR gegen § 44 BNatSchG besteht nicht, soweit die
dargestellten Schutz- und VermeidungsmafRnahmen umgesetzt werden.

Fir die planungsrelevanten Arten ,Zwergfledermaus® und ,Turmfalke* wurden ,Art-
fiir-Art-Protokolle” erstelit.

Saugetiere

Festgestellt wurden im Plangebiet jagende Zwergflederméause. Die Gutachter vermu-
ten wegen Sichtnachweisen von fliegenden Tieren in der frihen Dadmmerung, dass
sich potenziell Quartiere in den Gebauden befinden. Eindeutige Quartiernachweise
gelangen jedoch nicht. Der Gebdudeabriss fiihrt zu einem Verlust potenzieller Quar-
tiere. Durch die Rodung von Baumen geht ein Teil des Jagdraumes verioren.

Végel

Bei den Geléndebegehungen wurden 25 Vogelarten festgestellt. Uberwiegend han-
delt es sich um allgemein haufige und weit verbreitete Arten, wie z.B. Amsel, Blau-
und Kohimeise, Rotkehichen und Zaunkénig. Neben diesen Ubiquisten (Arten, die in
vielen Biotopen vorkommen) wurde als planungsrelevante Art der Turmfalke kartiert.
Ein Brutvorkommen besteht im Plangebiet nicht, aber er besitzt hier einen offensicht-
lich regelmaRig genutzten Ruheplatz. Dieser geht durch den Gebaudeabriss verlo-
ren.

Amphibien, Reptilien, Schmetterlinge, Libellen

Das Vorkommen von planungsrelevanten Arten wird wegen fehlender Habitate vom
Gutachter ausgeschlossen.
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Konfliktbeschreibung und MaRnahmen fiir Naturschutz und Griinordnung

Konflikte - Arten- und Biotopschutz

Als betroffene planungsrelevante Arten wurden in der Artenschutzrechtlichen Priifung
Schutz- und Vermeidungsmafnahmen fiir die Zwergfledermaus, den Turmfalken und
die sonstigen europaisch geschitzten Brutvégel gefordert:

Zwergfledermaus

- Als vorgezogene AusgleichsmafRnahme (CEF-MaRRnahme) sind vor Beginn der
Abbrucharbeiten je fiinf Fledermausquartiere an drei geeigneten Standorten zu
installieren.

-  Der Gebaudeabbruch darf nur aufRerhalb der Wintermonate und der Wochenstu-
benphase im September und Oktober erfolgen. Alternativ sind die Monate Marz
und April moglich, unter vorheriger gutachterlicher Priifung, ob sich gebaudebe-
wohnende Brutvégel angesiedelt haben. Beim Abbruch ist zunachst die Innen-
einrichtung zu entfernen, damit die Tiere verschreckt werden und das Gebaude
verlassen.

Diese MaRnahmen sind mit der Unteren Landschaftsbehdérde abzustimmen und wer-
den Bestandteil der Abbruchgenehmigung. Soll der Abbruch auferhalb der genann-
ten Zeitrdume erfolgen, ist dieses als Ausnahme mdglich, wenn in zeitlicher Néhe
zum geplanten Abbruch gutachterlich eine artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit
bescheinigt wird.

Turmfalke

- Als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaRnahme) ist vor Beginn der
Abbrucharbeiten an einem geeigneten Geb&ude oder alternativ auf einem Mast ein
geschiitzter Ruheplatz in Form eines Nistkastens zu installieren.

Diese Mafnahme ist mit der Unteren Landschaftsbehdérde abzustimmen und wird
Bestandteil der Abbruchgenehmigung.

Brutvogel

Fir die nicht planungsrelevanten aber européaisch geschiitzten Vogelarten, darunter
vor allem Ubiquisten, gilt das sogenannte  Toétungsverbot des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG. Von MaRnahmen zur Baufeldfreimachung und bei
Durchfiihrung der BaumafBnahmen kénnen deshalb Brutvigel betroffen sein. Ro-
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dungsmaRnahmen diirfen nur aufRerhalb der Brutzeiten von Anfang Oktober bis Ende
Februar durchgefiihrt werden.

Gehélzbrachen

Der Anteil an Biotop- oder Vegetationsstrukturen mit besonderem Wert fir Flora und
Fauna ist relativ gering. Nur ca. 15 % des Plangebietes bestehen aus Gehdlz- und
Brachflachen mittlerer Wertigkeit. Durch die Abbruch- und Neubaumafinahmen ge-
hen diese Gehélizbrachen verloren. Dieser Biotoptyp kann im Bebauungsplangebiet
nicht ersetzt werden.

MaRnahmen zum Arten- und Biotopschutz:

- Textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Nachweis von fleder-
mausgeeigneten Gebdudequartieren bei Neubauvorhaben in WA - Gebieten. Fir
die Zwergfledermaus werden damit Ersatzangebote fir Gebaudequartiere ge-
schaffen.

- Im Bebauungsplan wird unter Punkt IV. Hinweis Nr. 7 auf das mdgliche Vor-
kommen von Gebadudequartieren planungsrelevanter Arten und européisch ge-
schiitzter Vogelarten aufmerksam gemacht.

- Die Pflanzung von Straflenbaumen schafft neue Leitlinien fir den Jagdflug der
Fledermause.

- Die geplante éffentliche Griinfliche mit Baum- und Strauchbestand stellt eine
Vernetzungsachse zwischen dem Bebauungsplangebiet und dem nérdlich an-
grenzenden Bebauungsplangebiet 09/003 — Nordlich Paulsmiihlenstral3e dar.

-  Festsetzungen zur Bepflanzung fiir die privaten Griinflichen der Baugebiete mit
neuen Baumpflanzungen ersetzen teilweise die verlorenen Biotopqualitdten.
Als Biotoptyp dominiert zukinftig ,Zier- und Nutzgarten mit Intensivrasen, Bo-
dendeckern, Stauden und < 50 % Anteil an heimischen Gehdélzen“. Der Grunfla-
chenanteil insgesamt wird sich erhéhen.

- Durch die Festsetzung zur extensiven Begrinung aller Flachdachflachen werden
trocken-warme Standorte fiir spezialisierte Tier- und Pflanzenarten geschaffen.

Konflikte - Baumschutzsatzung

Von den 93 vorhandenen satzungsgeschiitzten Baumen im Bebauungsplangebiet
kénnen ca. 80 nicht erhalten werden. Die Griinde liegen in der Neuausweisung der
Uberbaubaren Flachen der Baugebiete und der Planstrae. Die Freiflichen in den
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Baublécken werden mit Tiefgaragen unterbaut. AuRerhalb des Bebauungsplangebie-
tes entfallt 1 satzungsgeschiitzter StraBenbaum auf der Telleringstrae fir die Her-
stellung einer Tiefgaragenzufahrt zum WA 3.

Von den 80 satzungsgeschiitzten Baumen entfallen 20 Stiick durch den Bau der 6f-
fentlichen Verkehrsflache (PlanstraRe) und 45 Stiick bei Realisierung der geplanten
Baugebiete (WA, MI, SO und GEe). Fir die Herstellung der Wegeverbindung der 6f-
fentlichen Griinfliche missen aus dem dichten Baumbestand ca. 15 geschiitzte
Baume entfernt werden. Dies liegt am schlechten Zustand der Bdume mit Schrag-
stand und starken Kronen- und Stammschéaden.

Diese Baume sind im Sinne der Verkehrssicherungspflicht nicht mehr erhaltenswert
und kdnnen auch durch baumpflegerische Malinahmen nicht erhalten werden. Au-
Rerdem ist zur Kriminalpravention eine Auslichtung des Bestandes notwendig.

Bei den zu fillenden Baumen Gberwiegen die Sukzessionsarten mit mittlerem Baum-
holz, wie Birken (31 Stiick), Berg- und Spitzahorne (20 Stiick) und Pappeln (19
Stiick). Die Stammumfénge liegen bei den ein- und mehrstdmmigen Sukzessions-
baumen zwischen 0,5 bis 1,5 m. Aufgrund des teilweise dichten Standes in Gruppen
und wegen fehlender Baumpflege sind viele dieser Badume leicht bis mittelstark ge-
schédigt und die Vitalitat geschwéacht. Der (brige Baumbestand setzt sich aus
Baumarten der Garten und Parks zusammen, wie z.B. Linden, Kastanien, Sil-
berahorn und verschiedene Nadelbdume.

Die Baumverluste kdnnen innerhalb des Bebauungsplangebietes nach den Bestim-
mungen der Baumschutzsatzung durch Ersatzpflanzungen ausgeglichen werden.

MaRnahmen - Baumschutzsatzung

Durch textliche Festsetzung zur Bepflanzung und in Verbindung mit der Planung der
offentlichen Verkehrs- und Griinflaichen kénnen ca. 90 Laubbdume im Bebauungspl-
angebiet und auf der TelleringstralRe neu gepflanzt werden.

Damit ergibt sich ein Verhaltnis von gut 1:1 zwischen Fallungen und Neupflanzun-
gen. Zusétzlich erfolgt auf den Flachen mit Gehrecht (G 1 bis G 4) die Pflanzung von
40 kleinkronigen Laubbdumen. Da bei den Neupflanzungen standortgerechte Baum-
arten und keine Pionierarten gepflanzt werden und zukiinftig in den Verkehrs- und
Grinflachen die dauerhafte Pflege gewahrleistet ist, wird sich ein stabiler Baumbe-
stand entwickeln, der mittel- bis langfristig auch 6kologisch einen Ausgleich fur die
Baumverluste darstellt.
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Konflikte - Begriinung

Der Anteil an begriinten Grundstiicksflaichen im Bebauungsplangebiet ist zur Zeit re-
lativ gering. Die starke Versiegelung wirkt sich negativ auf ein gesundes Wohn- und
Arbeitsumfeld aus.

MafRnahmen - Begriinung und Pflanzfestsetzungen

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind eine starke Durchgrinung im Be-
bauungsplangebiet und die Begriinung baulicher Anlagen geplant.

Folgende textliche Festsetzungen zur Bepflanzung und Gestaltung baulicher Anlagen
werden getroffen, um den Griinflachenanteil zu erhdéhen, Baumpflanzungen zu si-
chern und die negativen Auswirkungen der Versiegelung zu vermindern:

- Begriinung von mind. 20 % jedes Baugrundstiickes und Pflanzung von Badumen
im GEe -, Ml - und im SO - Gebiet

- je 6 oberirdische Stellplatze ist zusatzlich 1 Baum zur Stellplatzbegriinung zu
pflanzen

- Begriinung von mindestens 25 % jedes Baugrundstiickes und Pflanzung von
Baumen in den Aligemeinen Wohngebieten

- Pflanzung von kleinkronigen Laubbdumen in den Gehrechtsflachen G 1 bis G 4
der WA-Gebiete

- Tiefgaragendecken sind mit 0,8 m, bei Baumpflanzungen bis 1,2 m stark mit Bo-
densubstrat zu iiberdecken und intensiv zu bepflanzen

-  Flachdachflachen bis max. 15 ° Dachneigung sind extensiv zu begriinen

- Baumpflanzungen in den 6ffentlichen Verkehrs- und Granflachen erfolgen iber
die ErschlieBungsplanung mit Absicherung im stédtebaulichen Vertrag. In der 6f-
fentlichen Griinflache erfolgt die Neupflanzung von Laubbaum - Hochstdmmen,
um einen transparenten Charakter der Griinanlage zu gewahrleisten

Konflikte - Freiraum / Erholung

Das Bebauungsplangebiet besitzt zurzeit keine Bedeutung fiir die Freiraumversor-
gung und Erholung der Allgemeinheit. Uber zwei Bahnunterfihrungen werden der
ostliche und westliche Teil von Benrath fuBlaufig miteinander verbunden. Eine
Durchwegung des Gebiete; ist aber bisher nicht méglich.
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Die Eissporthalle hat eine zentrale Bedeutung fiir die Freizeit- und Sportnutzung. Im
direkten Umfeld fehlen aber ergdnzende Freiraumnutzungen, wie Griinflachen, Spiel-
und Bolzflachen. Durch die neue Wohnbebauung erhéht sich der Bedarf fiir einen 6f-
fentlichen Kinderspielplatz im Wohnquartier.

MaRnahmen - Freiraum und Erholung

Das Bebauungsplangebiet wird Gber fuBlaufige Wegeverbindungen mit den angren-
zenden Quartieren und mit dem Zentrum von Benrath gut vernetzt.

An die neue Unterfiihrung zum Bahnhof Benrath schlieBen sich nach Norden und
Osten offentliche Verkehrsflachen fiir FuBgéanger und Radfahrer an. Innerhalb des
neuen Quartiers ist eine Nord-Siid-Verbindung Uber Gehrechte gewahrleistet, die im
Norden durch den éffentlichen Griinweg ergéanzt wird.

Aufgrund der stidtebaulichen Konzeption kann ein &ffentlicher Kinderspielplatz in
diesem Bebauungsplangebiet nicht nachgewiesen werden. Da die Spielflichenver-
sorgung innerhalb des gesamten Wohnquartiers zwischen Forststrae und Hildener
StralRe mit 0,6 m? je Einwohner bereits im Bestand relativ gering ist, muss eine ent-
sprechende Spielplatz-Ausweisung im Bebauungsplangebiet 09/003 - Nordlich
PaulsmiihlenstraRe erfolgen. Darauf wurde auch im Flachennutzungsplan - Ande-
rungsverfahren hingewiesen.

Den erhéhten Bedarf an Erholungsflichen koénnen die bestehenden Anlagen
Schlosspark Benrath und Benrather Forst auffangen.

Konflikte - Ortsbild

Das Ortsbild wird durch die sehr heterogene Industrie- und Gewerbebebauung be-
stimmt. Es besteht keine geschlossene Strallenrandbebauung. Zur Gleisanlage fehit
jegliche stadtebauliche Kante. Bis auf wenige Solitdrbdume und Gehdlzstreifen in-
nerhalb der Gewerbebebauung fehlen pragende Griin- oder Baumstrukturen. Die
jungen Baume im SO-Gebiet (Einzelhandelsbetrieb) werden erst mittel- bis langfristig
ortsbildpragend. Das StraRen- und Ortsbild der TelleringstraRe wird durch den dich-
ten StralRenbaumbestand aus Linden dominiert.

MaRnahmen zur Ortsbildgestaltung

Der stédtebauliche Entwurf sieht Baublécke mit Innenhéfen im Geschosswohnungs-
bau vor. An den Réndern zur TelleringstralRe, gegentiber der Bahnanlage und zur
PlanstraRe entstehen stddtebauliche Raumkanten. Zwischen den StraRenbegren-
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zungslinien und den Baugrenzen verbleiben kieine Vorgartenzonen. Insbesondere
die Wegeverbindungen durch das Quartier erhalten gestalterisch hochwertige
Pflanzstreifen mit kleinkronigen Laubbdaumen vor den Gebé&uden.

Zum Erhalt und Schutz der prdgenden Stralenbdume an der TelleringstraRe riicken
die Gebaude von der heutigen Bauflucht zuriick. Licken im Bestand werden durch
Neupflanzungen geschlossen. Die PlanstraBe und die Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung erhalten Baumreihen.

In Verbindung mit den begriinten Innenhéfen fligt sich die Neubebauung zukiinftig
gestalterisch positiv in die angrenzenden Wohnquartiere ein.

Boden

a) Maf der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Derzeit ist das Plangebiet grof¥flachig (zu ca. 77 %) versiegelt (siehe auch die tabel-
larische Aufstellung mit Flachenanteilen und dkologischer Wertigkeit). Mit den Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung steigt der Anteil der versiegelten Flachen
nicht an. Der Anteil der teilversiegelten Flachen (im Wesentlichen die begriinten Tief-
garagendéacher in den Innenhéfen der WA - Gebiete) nimmt um ca. 6 % zu. Demnach
reduziert sich die unversiegelte Flache im Bebauungsplangebiet um ca. 6% auf
6.500 m?.

Um die durch die ehemalige gewerblich-industrielle Nutzung verlorengegangenen
Boden-, Klima- und Erholungsfunktionen wiederherzustellen und eine weitere Durch-
griinung zu erméglichen, soll bei der Uberplanung der oberirdische Versiegelungs-
grad begrenzt werden, indem Uberschreitungen der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) durch Nebenanlagen ausgeschlossen werden.

Versiegelungsbilanz
versiegelt | % |teilversiegelt |% |unversiegelt (% | Summe (m?)
fm?) - _{m?) (m?)
Bestand 38.500 77 2.000 4 9.500 19 50.000
Planung 38.500 77 5.000 10 6.500 13 50.000
%-Bilanz 0 6 -6

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die als Altablagerung registrierten Larm-
schutzwalle mit den Kataster-Nrn.: 428, 429 und 433. Da es sich um unversiegelte,
oberflachliche Anschiittungen handelt, ist eine Beeinflussung des Plangebietes durch
Gasmigration nicht zu besorgen.
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c) Altstandorte (AS) im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Kataster-Nrn.: 4070, 4071 und
4105, die aufgrund der gewerblichen Nutzungen und des damit verbundenen Um-
gangs mit wassergefiahrdenden Stoffen im Kataster der Altstandorte und Altablage-
rungen erfasst worden sind. '
Zur Uberpriifung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Einhaltung sonsti-
ger Umweltbelange wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nutzungs-
recherchen und darauf aufbauend Gefahrdungsabschatzungen fir die Altstandorte
durchgefiihrt.

AS 4070

Im Plangebiet befindet sich ein Teilbereich des registrierten Altstandortes mit der Ka-
taster-Nr. 4070. Die Registrierung des Altstandortes beruht auf der gewerblichen
Nutzung als Grof3handel fir Werkzeugmaschinen, Spedition und Gro3handel fiir
Baustoffe.

Eine Nutzungsrecherche ergab keine Hinweise auf eine umweltrelevante Nutzung
dieser Teilflaiche des Altstandortes. Von 1911 bis 1981 wurde auf dem Grundstiick
ein Gebéude.dokumentiert. Dieses Gebaude wurde zum Stand 1981 um einen drei-
eckigen Anbau an die benachbarten Hallen der Firma BEA erweitert. Alle aufstehen-
den Gebédude wurden im Jahr 2002 zuriickgebaut.

Bodenuntersuchungen aus dem Jahr 2000 ergaben variierende Auffillungsméchtig-
keiten von 0,8 m (westlicher Bereich des AS 4070) und maximal 5,0 m (6stlicher Be-
reich des AS 4070). Als Auffiillungsmaterial wurde schluffig-sandiges Bodenmaterial
mit hohen Beimengungen von Schlacken (30 - 40 %), Aschen (15 - 20 %) und unter-
geordnet Bauschutt erbohrt.

Das Auffillungsmaterial weist erhohte Schwermetallgehalte auf (Kupfer 482 mg/kg
und Quecksilber 5,7 mg/kg)

Bewertung der Untersuchungen
Bei der vorgesehenen Neunutzung der Planflache sind bei zukiinftigen Baugenehmi-

gungsverfahren im Bereich des Plangebietes weitere MaRnahmen erforderlich (z.B.
Oberbodenaustausch, Verwertungs- und Entsorgungskonzept fir den anfallenden
Aushub, fachgutachterliche Begleitung etc.). Notwendige Regelungen werden in
kiinftigen Baugenehmigungsverfahren durch Nebenbestimmungen rechtsverbindlich
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festgelegt. Dadurch kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die all-
gemeinen Anforderungen an den Umweltschutz sichergestellt werden.

AS 4071

Im silidlichen Plangebiet befindet sich der registrierte Altstandort mit der Kataster-Nr.
4071. Die Registrierung dieses Altstandortes beruht auf der gewerblichen Nutzung
als Spedition, Kfzo-Reparaturwerkstatt, Branntweinbrennerei, Maler- und Lackierbe-
trieb und Druckerei.

Fir den AS 4071 wurden im Rahmen einer Nutzungsrecherche potentielle nutzungs-
bedingte Schadstoffeintrage durch die Nutzung des nérdlichen Grundstiicksbereichs
als Autohof der Brennerei festgestellt. Daher wurde im Jahr 2013 eine Gefahrdungs-
abschatzung durchgefiihrt.

Im Plangebiet wurden Auffiillungsméchtigkeiten zwischen 0,7 m und 1,5 m erbohrt,
die vorwiegend aus umgelagertem Erdaushub mit Nebengemengteilen aus Bau-
schutt und Asche bestehen. Im Auffillungsmaterial wurden Kupfergehalte zwischen
244 mg/kg und 829 mg/kg analysiert.

Bewertung der Untersuchungen
Bei der vorgesehenen Neunutzung der Planflache sind bei zukiinftigen Baugenehmi-

gungsverfahren im Bereich des Plangebietes weitere Malhahmen erforderlich (z.B.
Oberbodenaustausch, Verwertungs- und Entsorgungskonzept fiir den anfallenden
Aushub, fachgutachterliche Begleitung etc.). Notwendige Regelungen werden in
kiinftigen Baugenehmigungsverfahren durch Nebenbestimmungen rechtsverbindlich
festgelegt. Dadurch kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die all-
gemeinen Anforderungen an den Umweltschutz sichergestellt werden.

AS 4105

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich der registrierte Altstandort mit der Ka-
taster-Nr.: 4105. Die Registrierung des Altstandortes beruht auf der gewerblichen
Nutzung als Réhrenwalzwerk, Elektromotorenfabrik, elektrischer Anlagenbau und
Lager / Spedition.

Fir den gesamten Altstandort liegen Nutzungsrecherchen aus dem Jahr 2013 vor.

Bei altlastenorientierten Untersuchungen im Jahr 1998 wurde eine punktuelle Mine-
ralkohlenwasserstoff(MKW) - Verunreinigung des Bodens (3100 mg/kg in einer Tiefe
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von 3,0 bis 4,0 m unter Geldndeoberkante) festgestelit, die allerdings keine Tiefen-
verlagerung aufwies.

Im Jahre 2011 wurden Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen durch-
gefiihrt. Auffallige Bodenluft- oder Grundwassergehalte wurden bei den Untersu-
chungen nicht ermittelt.

Bei den durchgefiihrten Untersuchungen wurden flachendeckend Auffiillungsmateria-
lien mit variierenden Machtigkeiten und Zusammensetzungen festgestelit. Die Méch-
tigkeiten schwanken zwischen wenigen Dezimetern und etwa 5,0 m. Die Auffullungen
setzen sich vorwiegend aus Bodenaushub, Bauschutt, Aschen und Schlacken zu-
sammen. Als Nebengemengteile wurden Schotter, Schwarzdecken- und Dachpap-
penreste sowie Metallreste dokumentiert.

Bei den Bodenuntersuchungen wurde eine punktuelle, an das Auffullungsmaterial
gebundene Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) - Belastung fest-
gestellt.

Bewertung der Untersuchungen
Bei der vorgesehenen Neunutzung der Planfldche sind bei zukiinftigen Baugenehmi-

gungsverfahren im Bereich des Plangebietes weitere MaRnahmen erforderlich (z.B.
Oberbodenaustausch, Verwertungs- und Entsorgungskonzept fur den anfallenden
Aushub, fachgutachterliche Begleitung etc.). Notwendige Regelungen werden in
kinftigen Baugenehmigungsverfahren durch Nebenbestimmungen rechtsverbindlich
festgelegt. Dadurch kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die all-
gemeinen Anforderungen an den Umweltschutz sichergestellt werden.

Aufgrund der festgesteliten Schwermetallgehalte in den Auffiillungsmaterialien sind
die Altstandorte AS 4070, AS 4071 und AS 4105 gemaR § 9 Abs. 5§ Satz 3 BauGB zu
kennzeichnen.

Wasser

a) Grundwasser

Die héchsten bisher gemessenen Grundwasserstiande liegen im Bebauungsplange-
biet bei ca. 36,5 m (. NN (HGW 1988 - hdchster periodisch wiederkehrender Grund-
wasserstand). Die hdchsten ermittelten Grundwassersténde liegen bei ca. 38,0 m .
NN (HHGW 1926 - héchster der Stadt bekannter Grundwasserstand).
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Eine systematische Auswertung der von 1945 bis 2007 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fir das Bebauungsplangebiet einen minimalen Grundwas-
serflurabstand von > 5,0 m.

Bei einer Gelandehoéhe von ca. 42,8 m . NN kénnen die Grundwasserstande dem-
nach ungiinstigenfalls Werte von ca. 37,8 m . NN erreichen. Diese Werte liegen in
der GroRenordnung des fiir 1926 ermittelten Wertes.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich einer Grundwasserverunreinigung mit
Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) mit der Bezeichnung Hilden / Benrath, die
aktiv saniert wird. Im Bereich des Bebauungsplangebietes liegen die CKW - Gehalte
bei ca. 60 - 78 ug/l. Siidlich des Plangebietes wurden Chloridgehalte zwischen
270 mg/l bis maximal 950 mg/l analysiert. Zudem wurden Perflourierte Tenside
(PFT) - Gehalte von tiber 300 ng/l analytisch festgestellt. Bei Baumafinahmen mit
Bauwasserhaltungen sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zu-
sammenhang mit der den Grundwasserverunreinigungen erforderlich. Hierbei ist
durch entsprechende hydraulische / hydrogeologische Gutachten nachzuweisen und
erforderlichenfalls durch zuséatzliche MaRnahmen sicherzustellen, dass die Verunrei-
nigungen nicht horizontal oder vertikal verlagert werden.

Die allgemeine Grundwassergiite weist im Bereich des Bebauungsplangebietes zu-
satzlich zu den auffélligen CKW - Gehalten u.a. noch aufféllige Gehalte fiir die Para-
meter Nickel (im Mittel mit 15 pg/l, max. 37 pg/l), Cyanide (bis zu 0,3 mg/l) und Eisen
(im Mittel 9,9 mg/l) auf.

Die Grundwassertemperatur im quartaren Grundwasserleiter im Umfeld liegt im Mittel
bei 12,5 C° (Grundwassertemperatur gemessen im Rahmen von Grundwassergii-
tebeprobungen verschiedener Brunnen im Umfeld) und damit im normalen Bereich.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Bebauungsplangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche
Kanalisation =~ angeschlossen  wird, finden die  Bestimmungen des
§ 51a Landeswasser-gesetz keine Anwendung. |

Die entwasserungstechnische ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist Gber die
vorhandene Mischwasserkanalisation gesichert.

Aufgrund der im Bebauungsplangebiet befindlichen Altstandorte sowie der Grund-
wasserverunreinigung mit CKW und PFT ist eine ortsnahe Beseitigung des auf be-
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festigten Flachen anfallenden gesammelten Niederschlagswassers durch Versicke-
rung nicht erlaubnisfahig.

c) Oberflachengewasser
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser.

d) Wasserschutzzonen
Das Bebauungsplangebiet liegt auBerhalb der in Disseldorf bestehenden Wasser-
schutzzonen.

Luft

a) Lufthygiene

Analyse

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zentrumsfern in einer stadtischen Randlage
von Dusseldorf. Bedeutende verkehrliche und gewerblich - industrielle Emissions-
quellen im Plangebiet selbst existieren derzeit nicht. Auch in der unmittelbaren Um-
gebung des Bebauungsplangebietes sind keine wesentlichen, noch heute tatigen,
gewerblich - industrielle Emissionsquellen auszumachen. Anders hingegen ist der
Verkehr entlang der Miinchener StraBe auf Hohe des Plangebietes zu beurteilen. Es
ist davon auszugehen, dass diese Emissionsquelle durchaus einen messtechnisch
nachweisbaren Einfluss auf die lufthygienische Belastung im Bebauungsplangebiet
hat.

Des Weiteren haben die Diesellok-Verkehre entlang der Bahntrasse Kéin - Duisburg
einen gewissen Einfluss auf die Immissionssituation im Bebauungsplangebiet. Eine
Grenzwertiiberschreitung gemaR 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (Bim-
SchV) ist hierin allerdings nicht begriindet.

Zusammenfassend kann daher davon ausgegangen werden, dass momentan die
lufthygienische Gesamtimmissionssituation im Bebauungsplangebiet - trotz der rela-
tiven Nahe zur Miinchener StralRe und zur Bahntrasse Koln - Duisburg - mafigeblich
von den Ebenen der regionalen und der stadtischen Hintergrundbelastung gepréagt
wird. Grenzwertliberschreitungen der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid und Feinstaub
geman 39. BiImSchV sind von daher zurzeit auszuschlieRen.
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Planung
Der Bebauungsplan sieht eine erganzende, vertragliche Nutzungsmischung aus

Wohnen und Gewerbe im Sinne einer gegenseitigen Ricksichtsnahme vor. Unter
dieser Voraussetzung ist davon auszugehen, dass nur sog. nicht wesentlich stéren-
des Gewerbe angesiedelt werden soll. Grenzwertiiberschreitungen gemaf® der
39. BImSchV diirften dann auch kinftig auszuschlieen sein.

Es wird textlich festgesetzt, dass kiinftige Tiefgaragen, die fiir mehr als 100 Stellplat-
ze ausgelegt sein werden, lber Dach der aufstehenden und angrenzenden Gebaude
zu entliften sind, es sei denn, es wird (iber ein mikroskaliges Ausbreitungsgutachten
(z.B. MISKAM) nachgewiesen, dass die Feinstaub, Benzol und Stickstoffdioxid
Grenzwerte gemaR 39. BImSchV an den umliegenden Nutzungen eingehalten wer-
den.

b)  Umweltfreundliche Mobilitat

Mit dem Regional- und S-Bahnhaltepunkt Benrather Bahnhof, dem Busbahnhof Ben-
rath und der dortigen Stralen- und Stadtbahnanbindung in Plangebietsndhe besteht
eine sehr gute Anbindung mit dem OPNV in die Disseldorfer Innenstadt und den
Hauptbahnhof mit den lberregionalen Verbindungen.

In Verbindung mit dem westlich gelegenen Park-and-ride-Platz bietet es sich an,
auch die Nutzung des Fahrrades sowohl fiir den privaten Bereich und den Weg zur
Arbeit zu férdern. So sollten bei der Gestaltung der Gebaude auch entsprechende
Abstellméglichkeiten Beriicksichtigung finden. Die Notwendigkeit, solche Abstellplat-
ze fur Fahrrader einzurichten, ergibt sich schon aus dem Bemiihen, aus gesundheit-
lichen Griinden diese Verkehrsteilnehmer mehr zu férdern. Daher sind im gewerblich
genutzten Bereich des Plangebietes fiir je 5 Arbeitsplatze mindestens 2 Abstellplatze
fur Fahrrader zu errichten.

c) Energie

Zukinftige Baukérper sollten méglichst kompakt ausgefiihrt werden, um Warmever-
luste gering zu haliten.

Eine Gebaudehauptseite sollte nach Siiden ausgerichtet werden, um solare Energie-
gewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer sollte gleichzeitig
ein geeigneter Sonnenschutz an der GebaudeauRenseite installiert werden.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
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im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich.

In Bereichen, in denen aus Griinden des Larmschutzes eine mechanische Beliiftung
von Wohn- und Arbeitsradumen festgesetzt wird, sollte eine Passivhaus - Bauweise in
Betracht gezogen werden.

Zur Erzeugung von Warmeenergie sind moglichst effiziente Technologien wie die
Kraft-Warme-(Kalte-)Kopplung einzusetzen. Da eine Fernwarmeleitung im Plangebiet
nicht vorhanden ist, wurde im Rahmen des vorgeschalteten Gutachterverfahrens zu
dem Plangebiet ein Blockheizkraftwerk (BHKW) - Nahwérmenetz priorisiert.
Zusatzlich kénnen regenerative Energietrager wie Sonne oder Erdwarme verwendet
werden. Flachen, fiir die eine Dachbegriinung festgesetzt wurde, sind fur die gleich-
zeitige Erzeugung von Solarstrom geeignet.

Klima

a) Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgas-
emissionen durch Einsparung von fossilen Energietrdgern bzw. der Einsatz regene-
rativer Energietrager bei. Hierzu zdhien u.a. MaBnahmen an Gebauden und die Ver-
meidung von Kfz-Verkehr. Zahireiche Mdglichkeiten ergeben sich allerdings erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Warmedédmmung, sommerlicher Hitze-
schutz) und durch die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandflachen (Belich-
tung und natiirliche Beluftung).

Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken (z.B. Fernwarme,
Kraft-Warme-(Kaite-)Kopplung), der Nutzung passiver Solarenergie und den Einsatz
regenerativer Energien finden sich in Kapitel 4.5 c).

Zur Vermeidung von Autofahrten ist unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege*,
die sinnvolle Einordnung des Plangebietes in die Stadtstruktur sowie der sozialen Inf-
rastruktur und die Lage von quartiersbezogenen Aufenthalts- und Erholungsraumen
im Bebauungsplan selbst beriicksichtigt worden. Die Vielzahl der Verkniipfungen des
éffentlichen Verkehrs am Benrather Bahnhof mit Nah- und Fernverbindungen tragen
ebenfalls dazu bei.

Weitere Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5 b) erlautert.

b) Stadtklima

Ausgangssituation
Gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauGB ist der ,(...) Klimaschutz und die Klimaanpassung
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insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern (...)* und sind die Belange
des Klimas sowie die Auswirkungen auf die Bevolkerung und deren Gesundheit zu
beriicksichtigen.

Das Bebauungsplangebiet gehért laut Klimaanalyse der Stadt Diisseldorf (2012) zu
einem Lastraum aus Gewerbe- und Industrieflachen.

Die stidliche Gebietshélfte ist durch groRe Hallen und Gewerbebauten und durch
grofe versiegelte Lager- und Freiflichen gekennzeichnet. In der nérdlichen Gebiets-
hélfte dominieren ebenfalls groflachige Gebaude, sie stellt sich jedoch etwas aufge-
lockerter dar und ist zumindest teilweise mit Baumen bepflanzt. Die groRen Dachfla-
chen fihren insbesondere in den Sommermonaten zu einer starken Aufheizung und
somit zur bioklimatischen Belastung.

Im Norden und Siiden des Bebauungsplangebietes grenzen Flachen an, die eben-
falls als Lastraum aus Gewerbe- und Industrieflachen einzustufen sind und somit kli-
matisch belastend wirken.

Eine Umnutzung und Neugestaltung des Areals birgt die Chance, durch eine deutli-
che Verminderung des versiegelten Flachenanteils eine Entlastung und Aufwertung
der klimatischen Situation im Bebauungsplangebiet zu erzielen. Die Empfehlungen
der Klimaanalyse sehen hierzu die Sicherung, den Ausbau und die Vernetzung von
vorhandenen Griin- und Freiflichen wie auch die Schaffung neuer derartiger Flachen
durch Begriinungs- und EntsiegelungsmafRnahmen vor.

Planung
Aus stadtklimatischer Sicht ist insbesondere die Uberplanung des Industriegebietes

im Osten zum Wohngebiet positiv zu bewerten. In der Karte der Entwicklungsziele
der Klimaanalyse ist eine Griinachse in Nord-Sud-Richtung vorgesehen. Die Gebiete
6stlich und westlich des Bebauungsplangebietes bieten als Lastraum mit (iberwie-
gend lockerer und offener Bebauung verhéltnisméRig glinstige klimatische Voraus-
setzungen.

Deren Wirkungen werden in das Plangebiet fortgesetzt.

Die rdumliche Ndhe des Bebauungsplangebietes zum Forst Benrath im Osten und
dem im Siid-Westen liegenden Benrather Schlosspark als bioklimatische Ausgleichs-
flachen ,Wald“ wirkt glinstig auf die Ortslage und das Bebauungsplangebiet. Insbe-
sondere in ost - westlichen Richtungen solite auf das Freihalten von Beliiftungsbah-
nen besonders geachtet werden, damit kiihlere und relativ unbelastete Frischluft so
weit wie méglich in die Siedlungsbereiche eindringen kann. Durch die Riicksichtnah-
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me auf Ladrmschutzbelange kann diese Empfehlung nicht hinreichend umgesetzt
werden.

Um der momentanen Aufheizungstendenz im gesamten Bebauungsplangebiet wirk-
sam entgegen zu treten, werden MalRnahmen, die sich positiv auf den klimatischen
Nahbereich auswirken, entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB textlich festgesetzt.

c) Klimaanpassung

Den Folgen der Klimaveranderung, vor allem der zunehmenden Erwarmung sowie

der vermehrten Starkregenereignisse ist durch geeignete MalRnahmen entgegen zu

wirken. Folgende Planungsempfehlungen mindern die klimatischen Beeintréachtigun-

gen:

- weitreichender Erhalt, Sicherung und Vernetzung von Griin- und Freiflachen

- MaRnahmen zur Minimierung der Warmeabstrahlung (schattenspendende
Baumpflanzungen, Dachbegriinung, Minimierung versiegelter Flachen, Ver-
wendung heller Baumaterialien)

- Verzégerung des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswas-
sers und ortsnahe Verdunstung (z.B. Dachbegriinungen und Griinflichen mit
erhdhtem Speicherpotential)

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter sind im unmittelbaren Plangebiet und dessen naherem Umfeld nicht be-
kannt. Sachguter sind mit dem im Rahmen der Planungen vorgesehenen Abriss der
ehemaligen Industriegebédude betroffen. Dem steht die Schaffung von Wohnraum, 6f-
fentlicher und privater Griin- und Freiflachen gegenuber. Die Einrichtungen zur Frei-
zeitgestaltung (Eissporthalle) und Nahversorgung bleiben erhalten.

Geprtifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Im Rahmen eines Gutachterverfahrens wurden durch finf interdisziplinar zusam-
mengesetzte Architektenteams (Stadtplanung, Hochbau, Landschaftsplanung) Vor-
schlage erarbeitet und jeweils mit den Biirgerinnen und Birgern diskutiert. Vor- und
Nachteile der einzelnen Entwiirfe standen unter vielen Aspekten (u.a. Wohnungs-
und Gewerbebau, Larmschutz, verkehrliche ErschlieBung, Freiraumgestaltung) zur
Debatte.

Stand: 01.04.2016



-88-

Der Entwurf des durch die Jury (iberwiegend aus stadtebaulichen Griinden ausge-
wahlten ersten Preistragers wurde in dem vorliegenden Bebauungsplan umgesetzt.
Eine vertiefende Umweltpriifung aller Entwiirfe fand nicht statt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Im Falle der Nichtdurchfiihrung der Planung bestiinde die Mdglichkeit, mit dem dann
glltigen (alten) Planungsrecht, die gewerblich - industrielle Produktion wieder aufzu-
nehmen. Damit bliebe der hohe Versiegelungsgrad von ca. 77 % oder mehr beste-
hen.

Eine Sanierung der Altlasten, die unterhalb der Schwelle fiir eine Gefahrdung der Si-
cherheit und Ordnung liegen, finde nicht statt.

Wegen fehlender Festsetzungen zur Bepflanzung bestiinde bei Baugenehmigungs-
verfahren nur sehr begrenzt die Moglichkeit, Gber § 9 Abs. 1 BauO NRW Begrii-
nungsmafinahmen durchzusetzen.

Fir den Biotop- und Artenschutz hétte die Nullvariante die Auswirkung, dass fir die
planungsrelevanten Zwergflederméuse und den Turmfalken befristet Quartier- und
Ruheplatze erhalten bleiben. Ein dauerhafter Bestand der zerfallenden Gebdude wa-
re allerdings sehr unwahrscheinlich, sodass sich durch den Bebauungsplanung
grundsatzlich keine Verschlechterung ergibt.

Fir die Funktionen Freiraumnutzung und Erholung ergaben sich keine Verbesserun-
gen, da das Bebauungsplangebiet heute keine Vernetzung mit den angrenzenden
Grun- und Siedlungsrdumen bietet. Das Ortsbila bliebe durch die brachgefallenen In-
dustriegebdude beeintrachtigt.

Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaf § 4c BauGB konnen fir
das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelméRigen Grundwassergiiteiiberwachung
erkannt werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukiinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
un-reinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls erforderlich,
Uber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder
Sicherungsmafinahmen) tiberwacht werden.
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Um die Auswirkungen der Nutzungsveranderungen und Baumafinahmen auf die pla-
nungsrelevante Zwergfledermaus und die europaisch geschutzten Vogelarten zu
uberprifen, ist zwei Jahre nach Fertigstellung der letzten Hochbaumalinahmen, spa-
testens funf Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes, ein faunistisches Fach-
gutachten zu fertigen.

Werden aus dem Fachgutachten zusatzliche MalRnahmen im Sinne des Artenschut-
zes abgeleitet, sind diese in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde um-
zusetzen.

Die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen zur Bepflanzung erfolgt fortlau-
fend Uber die Beteiligung, der Stadt Dusseldorf, Garten-, Friedhofs- und Forstamt, im
Baugenehmigungsverfahren.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank der Stadt Disseldorf, Umweltamt
sind fur das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu er-
mitteln.

Das Monitoring beginnt funf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in
einem Funfjahresturnus regelmaRig durchzuflihren. Funf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
Schutzgut bezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen
Fachkapiteln bzw. in den zugrundeliegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen koénnen gegebenenfalls den
jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische

Licken und fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.
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