Anlage zur Vorlage Nr. 61/63/2016

Begrundung

zum Bebauungsplan- Entwurf Nr. 01/008
- KlosterstralRe / OststralRe -

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

Stadtbezirk 1  Stadtteil Stadtmitte

Ortliche Verhéaltnisse

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadtmitte. Im Nordwesten bildet die Oststralte, im
Nordosten die Klosterstralke, im Sidosten die St. Benedikt-Schule (stadtische
katholische Hauptschule) sowie bestehende Bebauung und im Sidwesten die
Immermannstralle und die angrenzende bestehende Wohnbebauung die Grenzen

des Plangebietes.

Das Gelande im Plangebiet fallt von Westen nach Osten leicht ab. Die Topografie
bewegt sich zwischen 36,80 m (ber Normalnull im Bereich der Oststralte und
33,70 m uber Normalnull im Ubergang zum angrenzenden Schulgelande im

Sldosten.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,5 ha.

Derzeit befindet sich im Plangebiet entlang der Oststral3e das Mitte der 1950er Jahre
errichtete Klostergebaude der Deutschen Franziskaner Provinz. Die Klosteranlage
verflugt Uber eine Klosterkirche mit Marienkapelle sowie weitere Anbauten wie die
Klosterpforte und im 6stlichen Bereich des Plangebietes Uber einen Klostergarten.

Das Klostergebaude befindet sich in einem sanierungsbeduirftigen Zustand.
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Im Plangebiet befanden sich zudem die katholische Glaubensinformation ,fides® und

die Bruder-Firminus-Klause.

Zentral im Plangebiet sind Stellplatze angeordnet. Im dstlichen Teil des Plangebietes
befindet sich der von Baum- und Gehdlzbestand gepragte Klostergarten. Der Klos[

tergarten wird von der angrenzenden Klosterstralse durch eine Mauer getrennt.

Das Plangebiet ist Uber die Oststralle (Landesstral’e L 52), die Immermannstralie
und die KlosterstraRe gut an das lokale Verkehrsnetz angebunden. Im weiteren
Verlauf der Strallen kdnnen die Landesstrallen L 55 (Kaiserstrale, Schadowstral3e,
Berliner Allee, HuttenstralRe) und L392 (JacobistralRe, Duisburgerstra’e) erreicht
werden. Die Landesstralen stellen eine gute Anbindung an das regionale und

Uberregionale Verkehrsnetz dar.

Die heutige Zufahrt des Franziskaner-Klosters erfolgt Uber die Klosterstrale, die als
Einbahnstralie ausgebildet ist. Die Immermannstra3e und die Oststrale werden von
Strallenbahnen und Bussen befahren (s. Kapitel 4.4). Auch der U-Bahnhof Oststralie
und der Disseldorfer Hauptbahnhof befinden sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Damit
ist das Plangebiet insgesamt sehr gut an das lokale, regionale und Uberregionale

Verkehrsnetz angebunden.

Gegenwartiges Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirkes Dusseldorf von 1999 (GEP
99) stellt den gesamten Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen
Siedlungsbereich® (ASB) dar.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf von 1992 ist das Plangebiet als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt. Die Platzflache an der Ecke
Oststralle/ Immermannstral3e ist als Verkehrsflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung
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angepasst.

Bebauungsplane
Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5576/78 setzt das Plangebiet gem. § 9 Abs. 1
Nr.5 Baugesetzbuch (BauGB) als Flache fir den Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung ,Kirche fest.

Handlungskonzept Wohnen

Das Handlungskonzept fur den Wohnungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF“ mit Stand vom 28.04.2016 konkretisiert die Grundsatze des
integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ,Dusseldorf 2020" - Wachstum férdern,
Zukunft gestalten und legt konkrete MalRnahmen fest. Unter anderem beinhaltet das
Konzept die Vorgabe, dass bei Wohnungsbauprojekten mindestens 20% bis zu 30%
der Wohneinheiten im geférderten Mietwohnungsbau und mindestens 10% bis zu
20% der Wohneinheiten im preisgedampften Wohnungsbau zu errichten sind. Die
Summe muss immer 40% ergeben. Standortbedingte Einzelfallentscheidungen sind

jedoch ausdrucklich moglich.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat sollen insbesondere bei stadtebaulichen
Vorhaben in exponierten Lagen durch Wettbewerbe oder Gutachterverfahren
alternative Planungsansatze gefunden werden. Fir Bebauungsplane macht das
Handlungskonzept die Vorgabe, Uber die Auswahl dezidierter Festsetzungen eine
sinnvolle Durchmischung und Stabilitat von Stadtquartieren zu erzielen, bei
gleichzeitiger Sicherung der vorhandenen und stadtebaulichen Qualitaten. Durch die
SchlieBung stadtebaulicher Vertrage soll eine gerechte Lastenverteilung bei der
stadtebaulichen Entwicklung sichergestellt und den qualitativen Planungsanspriichen

entsprochen werden.

Rahmenplan ,Hochhausentwicklung in Dusseldorf*
Der Rahmenplan ,Hochhausentwicklung in Dusseldorf‘ mit Stand von Februar 2004
definiert Gebiete im Stadtgebiet, die fiir eine Hochhausentwicklung

1. Uberhaupt nicht,

2. mit Einschrankungen,

3. uneingeschankt
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geeignet sind.

Das Plangebiet befindet sich in der sogenannten ,Zone 2. Die ,Zone 2° ist als
Bereich definiert, der fir eine Hochhausentwickung geeignet ist. Die Bauhohe sollte
durch ein qualitatssicherndes Verfahren, wie zum Beispiel einen Wettbewerb,
bestimmt werden. Die stadtebauliche Vertraglichkeit des Hochhausvorhabens ist im
Rahmen der Abwagung im Bebauungsplanverfahren zu Uberprifen. Dabei ist
insbesondere die stadtebaulich-gestalterische Einbindung, die Bewaltigung

nachteiliger Auswirkungen und die Qualitatssicherung zu bericksichtigen.

Baumschutzsatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Landeshauptstadt Diisseldorf vom 19. Dezember 1986. Gem.
§ 2 Abs. 1 dieser Satzung sind Baume mit einem Stammumfang von 80 cm und
mehr Zentimetern geschutzt. Mehrstdmmige Baume sind geschutzt, sofern einer der
einzelnen Stamme einen Umfang von 50 cm und mehr hat. Der Umfang der Baume
ist in einer HOhe von 100 cm Uber dem Erdboden zu messen. Nicht unter die
Vorschrift dieser Satzung fallen Obstbaume mit Ausnahme von Walnussbdumen und

Esskastanien.

Bauschutzbereich des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich (Bereich der geneigten Flachen der
Anflugsektoren der Querwindbahn) des Verkehrsflughafens  Dusseldorf.
Bauvorhaben unterliegen daher den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz ergebenden

Beschrankungen.

Pufferzone des Anlagenschutzbereiches fiir Flugsicherungseinrichtungen
Das Bauvorhaben liegt in der Pufferzone des Anlagenschutzbereiches flir Flugsichel
rungseinrichtungen gem. § 18a Luftverkehrsgesetz. Stérungen von Flugsicherungs!

einrichtungen werden durch die vorgesehene Bebauung jedoch nicht erwartet.

Baukrane oder dhnliche Bauhilfsanlagen, die eine H6he von 17 m uber Grund Uber!(’
schreiten, sind dem Dezernat 26 — Luftverkehr — gem. § 18a Luftverkehrsgesetz an(]

zuzeigen.
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Luftreinhalteplan DUsseldorf 2013

Mit Novellierung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie durch die
Einflhrung der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG (39. BImSchV) ist
die Luftqualitdt durchgangig durch Messung oder Modellrechnung zu Uberwachen.
Werden vorgegebene Immissionsgrenzwerte Uberschritten ist u. a. ein Luftreinhalte-
plan aufzustellen, der die erforderlichen Malnahmen zur dauerhaften Verminderung
von Luftverunreinigungen festlegt. Das Plangebiet liegt innerhalb des Luftreinhaltepl(]
angebiets ,Luftreinhalteplan Dusseldorf 2013“. Der Luftreinhalteplan beinhaltet einen
Maflinahmenkatalog von 39 MaRnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat in der
Landeshauptstadt Dusseldorf. Ziel ist die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte
zum Schutze der Gesundheit der in Disseldorf wohnenden und arbeitenden Bevoll

kerung.

Verfahren, Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des

Bebauungsplanes

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
BauGB aufgestellt, da er dazu dient, das innerstadtische Areal des ehemaligen Fran(J
ziskanerklosters einer neuen Nutzung zuzuflhren. Die derzeit untergenutzten
innerstadtischen Flachen sollen im Sinne einer Wiedernutzung und Nachverdichtung

entwickelt werden.

Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m? im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO liegt. Durch den
Bebauungsplan  wird die  Zulassigkeit  von Vorhaben, die  einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen nicht
begrindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete). Damit sind

die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a Abs. 1 BauGB gegeben.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung geman
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gemall § 2a BauGB abgesehen. Die
durch die Planung bedingten Eingriffe gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 5 vor

der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange und eine mdgliche Minimierung
der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Plangebiet und seine Umgebung im
Verfahren umfassend berlicksichtigt und in die Planung eingestellt. Es wird von der
Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfigbar sind, von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer

Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Generelle Ziele

Die Flachen des Plangebietes werden seit Uber 150 Jahren als Klosterstandort der
Franziskaner-Brider genutzt. Die Umgebung des Standortes an der
Immermannstralle hat sich in diesen Jahren von einer ,Stadtrandlage® zu einer
zentralen Innenstadtlage gewandelt. Die heutige, Mitte der 1950er Jahre errichtete
Klosteranlage ist dringend sanierungsbedurftig. Im Jahr 2013 entschied die
Leitung der Deutschen Franziskanerprovinz, den Standort aufgrund des baulichen
Zustandes der Klostergebaude aufzugeben. Die Arbeit des Ordens, insbesondere die

Firminusklause (Suppenkiiche), wird an anderer Stelle im Stadtgebiet fortgefiihrt.

Fir die Stadt Disseldorf bietet sich die Chance, den Standort einer bedarfsgerechten
und dem Umfeld entsprechenden Nutzung zuzufihren. Aufgrund des weiterhin
bestehenden Defizites an Wohnraum im Stadgebiet ist vordringliches Ziel der
Planung, den Standort als Wohnstandort zu aktivieren. Die zentrale Lage des
Plangebietes und die im Umfeld vorhandene Nutzungsmischung bieten aber auch
beste Vorraussetzungen, um gewerblichen Nutzungen Raum zu geben. Ziel der Plal’
nung ist daher die Entwicklung von hochwertigem und bezahlbarem Wohnraum,

gemischt mit Buronutzungen und weiteren gewerblichen Nutzungen.

Das Plangebiet soll im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gem. § 1a Abs. 2 BauGB nach Abriss des Klosters in einer der innerstadtischen Lage

entsprechenden baulichen Dichte wiedergenutzt werden.
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Ziel ist die Entwicklung einer sich in die umliegenden stadtebaulichen Strukturen ein(J
fugenden Blockrandbebauung mit einer zusatzlichen baulichen Nutzung des entstel]

henden Innenhofes.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat sich zum Ziel gesetzt, den Ausstol3 an dem
klimaschadigenden Kohlenstoffdioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und
Einwohner zu begrenzen. Eine wichtige MalRnahme hierzu ist die Minimierung des
Energiebedarfs von Neubaugebieten und eine emissionsarme Deckung desselben.

Im derzeitigen rechtskraftigen Bebauungsplan sind die angestrebten Nutzungen
planungsrechtlich  nicht zuldssig. Zur Realisierung der angestrebten
Nutzungsmischung und zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung unter Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes ist die

Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Stadtebauliches Konzept

Zur Wirdigung der besonderen Lage des Plangebietes und zur Gewahrleistung einer
stadtebaulich qualitativ hochwertigen Entwicklung, wurde eine zweistufige
Mehrfachbeauftragung von Architekturbiiros durchgefiihrt. Gegenstand der
Mehrfachbeauftragung war die Entwicklung eines Wohnstandortes mit besonderem
Charakter, hoher Wohnqualitat sowie eine sinnvolle Ausnutzung der knappen inner(]
stadtischen Flachenressourcen unter Bericksichtigung des im Umfeld vorhandenen
Bestandes. Am 24. Juni 2014 wurde der Entwurf von rémer partner architektur aus

Koln pramiert und zur weiteren Bearbeitung empfohlen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die SchlieBung des Blockrandes analog zur
Nachbarbebauung vor. Die Ho6henentwicklung der geplanten Uberwiegend
funfgeschossigen Baukoérper entlang des Blockrandes orientiert sich an der jeweils
gegenlberliegenden Bebauung. An der Immermannstrale kann der Blockrand
aufgrund der vorhandenen Grundstlckssituation nicht geschlossen werden. Die
Anordnung der Baukdrper Iasst hier einen kleinen vorgelagerten Platz entstehen.
Diese besondere stadtebauliche Situation wird durch eine Uberhéhung des
angrenzend geplanten Baukdrpers mit vierzehn Geschossen und einer absoluten
Hohe von rund 52 m (Hochaus) betont. Entlang der Oststralte wird der Hochpunkt

aufgrund seiner baulichen Hohe den Blick an der Achse Immermannstralie fangen.
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Das geplante Hochhaus stellt eine Erganzung zu den bereits bestehenden drei
Hochhausern an der Immermannstra3e (Ecke Immermannstralle / Ernst-Schneider-
Platz, Ecke Immermannstrafie / Oststrale, Ecke Immermannstraf’e / Charlottenstral’
3e) dar. Es soll ein ausgewogenes Gegenliber zum bereits bestehenden Hochhaus
an der westlichen Ecke Immermannstralle / Oststralie bilden und die Sichtachse ent[’
lang der Oststrale aus Sidwesten pragen. Durch das Herausschieben des
Gebaudekorpers des Hochhauses an der Ecke Oststralle/ Immermannstral’e wird
der Hochpunkt in seinen Fluchten verandert und durch diese Individualisierung eine

deutlich erhdhte Dynamik gegeben.

Abbildung: Lageplan Siegerentwurf romer partner architektur (Stand: Juni 2014)

Der geplante Hochpunkt flgt sich in ,Zone 2 des Rahmenplans ,Hochhausentwickl(
lung in Dusseldorf“ ein. Der Standort entspricht damit der angestrebten stadtebaulil’
chen Entwicklung fir diesen innerstadtischen Bereich. Die Bauhdhe und die stadtel’
bauliche-gestalterische Einbindung in die Umgebung wurde im Sinne des Rahmen(]
plans ,Hochhausentwicklung in Disseldorf* durch ein qualitatssicherndes Verfahren,
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einen stadtebaulichen Wettbewerb, bestimmt. Dem Siegerentwurf des durchgefihrl]
ten Wettbewerbs und der Empfehlung der Preisrichterfolgend ist daher die Umsetl

zung eines 14-Geschossigen Hochhauses vorgesehen.

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit den Flachenressourcen ist im
Blockinneren eine weitere Bebauung vorgesehen. Der Baukoérper 16st sich von den
stadtebaulichen Kanten und Fluchten der Umgebung und wird als freie Form
integriert. Das Geb&aude wird von einer Flinfgeschossigkeit im Ubergang zum éstlich

angrenzenden Schulgrundstick zum Zentrum auf eine Viergeschossigkeit abgestuft.

Das Plangebiet soll Uberwiegend einer innerstadtischen Wohnnutzung zugefuhrt
werden. Lediglich die Erdgeschosszone an der OststralRe sowie die ersten beiden
Geschosse im Hochpunkt an der Ecke Oststralle / ImmermannstralRe sollen zukUinf(]
tig gewerblich genutzt werden. Der Standort bietet sich insbesondere fir
Dienstleistungs-, Einzelhandels- sowie Gastronomiebetriebe an. Im Hochpunkt soll
ab dem 2. Obergeschoss Uberwiegend Dienstleistungs- oder Blironutzung umgesetzt

werden. Eine Wohnnutzung in einzelnen Geschossen ist denkbar.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen
,ZUKUNFT WOHNEN. DUSSELDORF* vor. Im Plangebiet sollen entsprechen 20 %
geforderter und 20 % preisgedampfter Wohnungsbau umgesetzt werden. Auch die
Umsetzung einer Wohngruppe wird angestrebt. Entlang der Oststral’e soll vorwiel
gend geférderten Wohnungsbau und im Ubergang zur KlosterstraRe sowie teilweise
entlang der Klosterstralle preisgedampften Wohnungsbau realisiert werden. Im
Blockinneren ist die Entstehung von Eigentumswohnungen geplant. Insgesamt soll
eine breit gefacherte Wohnungstypologie von kleineren Zwei-Zimmerwohnungen,
Uber klassische Familienwohnungen mit drei bis vier Zimmern, grof3zigigen
Etagenwohnungen und Penthdusern angeboten werden. Die Umsetzung des Hand(!

lungskonzeptes Wohnen wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Als Reaktion auf die hohen Verkehrslarmimmissionen sollen passive
SchallschutzmalRnahmen zur Anwendung kommen. Im stadtebaulichen Entwurf wer(]
den entlang der Oststralle die Wohnungen nach Sidosten zum riickwartigen Innent(]
hof angeordnet und Uber eine als ,Puffer” fungierende Aullengangerschliellung entl

lang der Oststralte erschlossen.
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Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung eines ruhigen Innenhofes mit hoher
Aufenthaltsqualitat vor. Die Gestaltung der Freiflachen im Blockinneren wird den un(l
terschiedlichen Anforderungen und Bedirfnissen der Bewohner gerecht. Der
Freiraum gliedert sich Uber die Topografie sowie Uber die Nutzungsintensitat in
differenzierte  Teilraume. So entstehen private Garten, Aktionsflachen,
Aufenthaltsbereiche, Gemeinschaftsflaichen mit Sitzmdglichkeiten und einzelnen
Spielobjekten fiir Kleinkinder. Der im Nordosten des Plangebietes gelegene topograll
phisch etwas tiefer angelegte Platz dient im Wesentlichen als Vorplatz der inneren
Erschliefung. Dieser Bereich ist Gber eine Rampen- und Treppenanlage an den In[]
nenhof angeschlossen. Im Siden des Plangebietes werden die vorhandenen und

dem Nachbargrundstick dienenden Garagenstellplatze erhalten.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die angrenzenden O6ffentlichen
Verkehrsflachen. Die erforderlichen Stellplatze sollen in einer eingeschossigen
Tiefgarage (teilweise mit Doppelparkern) nachgewiesen werden, die Uber die
Klosterstralle angefahren werden kann und nahezu das gesamte Grundstick unter(]
baut. Auch die fuBlaufige ErschlieRBung erfolgt Uber die umliegenden
Verkehrsstralen. Der Innenhof ist sowohl von der KlosterstraRe und der Immer(]
mannstralie zuganglich. Nicht berechtigte Besucher werden durch Zaunanlagen und

Tore vom Gelande ferngehalten.

Das stadtebauliche Konzept von rémer partner architektur wurde im Zuge des Plan(’
verfahrens konkretisiert. So wurden insbesondere die Gebdude an der Klosterstralle
in Ihrer Hohenauspragung dem StraRenverlauf angepasst. Es erfolgt eine Abstufung
der Gebdudehdhen von Westen nach Osten. Zur Sicherstellung der Andienung der
Gebaude auf dem Plangrundstick durch die Feuerwehr wurde die Auflenanlagen(!
planung angepasst. Die Gelandeunterschiede werden nun durch Rampenanlagen
aufgefangen, sodass ein Umlauf fur die Feuerwehrzuwegung sichergestellt ist. Im
Bereich des privaten Vorplatzes im Nordosten des Plangrundstiickes sollen nun ins(’
besondere Stellplatze flr Fahrrader angeboten werden. Oberirdische Stellplatze finl[
den sich bereits im Bestand an der Klosterstral3e. Besucherstellplatze sollen zudem

in der Tiefgarage angeboten werden.
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Im Siden des Plangrundstiickes sind zudem die im Bestand vorhandenen Garagen-
anlagen zu erhalten, da diese rechtlich den angrenzenden Nachbargrundstlicken zul’
geordnet sind. Diese Anderungen und die Sicherstellung der Andienung der Gebau(
de durch die Feuerwehr haben Auswirkungen auf die Ausgestaltung der geplanten

Aulenanlagen, so dass auch diese angepasst wurden.

Abwagung, Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete
Art der baulichen Nutzung
Im Bebauungsplan werden zwei Mischgebiete und ein allgemeines Wohngebiet fest(’

gesetzt.

Mischgebiete (MI)

Entlang der OststraRe und an der Ecke Oststralle / Immermannstralle werden

Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgel
setzt. Dabei werden auch die entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches
vorhandenen Garagenanlagen dem Mischgebiet Ml 2 zugeordnet. Es wird darauf
hingewiesen, dass sich die Mischgebiete Ml 1 und MI 2 nach der Art der baulichen
Nutzung nicht unterscheiden. Die unterschiedliche Bezeichnung dient der eindeutil]
gen Zuordnung weiterer Festsetzungen (z. B. zum Mal} der baulichen Nutzung, zur

Gestaltung baulicher Anlagen) zu den einzelnen Bereichen des Plangebietes.

Die im MI 2 vorhandenen Garagenanlagen an der stdlichen Grenze des Geltungsbel
reiches dienen den sudlich angrenzenden Nachbargrundstiicken und werden, da eil]
ne oOffentlich-rechtliche Sicherung der Garagenanlagen in Form von Baulasten vorl]
liegt, mit Umsetzung der vorgesehenen Planung in gleicher Lage neu errichtet. Die
betreffenden angrenzenden Nachbargrundstiicke sind im rechtskraftigen Bebaull
ungsplan Nr 5576 / 78 aus dem Jahr 1990 als Kerngebiet (MK) ausgewiesen. Da sich
diese Bereiche in den letzten Jahrzehnten zu einem faktischen Mischgebiet entwil]
ckelt haben und auch aus stadtebaulicher Sicht eine innerstadtische Wohnnutzung in
diesen Bereichen in Teilen gewlnscht ist, werden die auf dem Plangrundstiick angel’

ordneten Garagenanlagen als Mischgebiet ausgewiesen.
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Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, entlang der Oststralle im Abschnitt des Planl]
gebietes, die im umliegenden Bestand typische Mischnutzung mit Wohnen, Biro und
Gewerbe fortzusetzen. So ermoglichen die Festsetzungen die allgemeine Zulassigl
keit von Wohn-, Geschafts- und Birogebauden, Einzelhandelsbetrieben, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetrieben und Anlagen fur Verwal(]

tung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Garten(!
baubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Festsetzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und unter Bericksichtigung
der im nadheren Umfeld vorhandenen, Uberwiegend wohnbaulichen und von
kleinteiligen Gewerbe und Blronutzung gepragten Nutzungsstrukturen. Der
Ausschluss dieser Nutzungen ist erforderlich, da diese aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens

nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Vergnlgungsstatten gemall § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, § 6 Abs. 3 und sonstige
Gewerbebetriebe gemal § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, soweit es sich um Betriebe mit
ausschlieBlich oder Uberwiegend Sexdarbietungen, Bordelle und Einrichtungen
handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfiihrung von Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Sexshops, sind unzulassig. Fur den
Ausschluss dieser Nutzungen liegen im Bereich des Plangebietes besondere
stadtebauliche Grinde vor. Die mit den genannten Betrieben haufig negativen
gestalterischen Auswirkungen (insbesondere in Bezug auf Werbung) widersprechen
den gestalterischen Zielen der Stadt Dusseldorf in dieser Lage. Durch eine Haufung
derartiger Betriebe in dieser innerstadtischen Lage werden negative Auswirkungen
auf das Stadt- und StralRenbild sowie sogenannte , Trading-Down-Effekte“ befurchtet.
Diese kommen besonders zum Tragen, da sich im Plangebiet sowie in den
umliegenden Gebieten vorwiegend Wohnnutzungen befinden, die durch typische
negative Begleiterscheinungen von Vergnlgungsstatten beeintrachtigt werden

konnten.

Der Gebietstyp ,Mischgebiet” bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt.
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Die Festsetzungen der Mischgebiete ermdglichen die Umsetzung des stadtebaulill
chen Entwurfes mit kleinteiligem Einzelhandel, Gastronomie- und Dienstleistungsbel’
trieben sowie sonstigen Gewerbebetrieben in der Erdgeschosszone sowie lberwiel]
gende Biironutzung in den Obergeschossen des Ml 2 (Hochhaus) und im Ubrigen
Wohnnutzung. Somit kénnen in Anlehnung an den Ubrigen Verlauf der Oststralie inC
nenstadttypische Nutzungen in Lauflage umgesetzt werden. In den Obergeschossen
im Ml 1 ist die Verwirklichung von Uberwiegend geférdertem Wohnungsbau mit Aus(
richtung zur strallenabgewandten Gebaudeseite vorgesehen. Damit ergibt sich quan(
titativ, bezogen auf die Geschossflache, ein Ubergewicht der Wohnnutzung im MI 1.
Im festgesetzten MI 2 soll das geplante Hochhaus nicht nur durch seine besondere
Lage mit angrenzendem Vorplatz Akzente im Stadtbild setzen, sondern auch einer
vielfaltigen Nutzung zugefuhrt werden und somit eine Adresse fur verschiedenste Un( ]
ternehmen und Wohnnutzung bilden. Das Plankonzept sieht die Umsetzung von ge!
werblichen Nutzungen im Erdgeschoss und Uberwiegend Bironutzung in den Ober!
geschossen vor. In den unteren Geschossen ist flr eine Wohnnutzung eine Fassade
mit dauerhaft verschlossenen Fenstern bei gleichzeitiger mechanischer Be- und Ent[]
lGftung erforderlich. Erst ab dem 12. Obergeschoss sind gemaf den Ergebnissen der
schalltechnischen Untersuchung 6ffenbare Fenster auch zu den larmzugewandten
Seiten moéglich. Aufgrund der Ecklage des Gebaudekdrpers ist die Unterbringung von
allen schutzbedurftigen Wohn- und Schlafraumen zum Innenhof nicht mdglich. Bei
einer Wohnnutzung unterhalb des 12. Obergeschosses entlang der Immermannstrall
Re und Oststralle ist die Fassade mit dauerhaft verschlossenen Fensten auszubil(]

den, bei gleichzeitg kiinstlicher Bellftung der Innenrdume.

Bei einer Gesamtbetrachtung der vorgesehenen Nutzungen in den ausgewiesenen
Mischgebieten kann auch bei einer Gberwiegenden Wohnnutzung im MI 1, aufgrund
einer Uberwiegenden gewerblichen Nutzung im MI 2, insgesamt eine dem Gebiets!(]

charakter eines Mischgebietes entsprechende Nutzungsmischung erreicht werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Ubrige Bereich des Plangebietes, Bereich entlang der Klosterstralte und der Blo[]

ckinnenbereich, wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Neben Wohngebauden sind auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
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Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

und Anlagen der Verwaltung sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulds(]

sig.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im allgemeinen Wohngebiet im Sinne des §
1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser
Nutzungen erfolgt entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung an die
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragte Klosterstrale. Der Ausschluss dieser
Nutzungen st erforderlich, da diese aufgrund des damit verbundenen
Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den
Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind und somit nicht ent(’
lang der KlosterstraRe oder im Blockinneren ermoglicht werden sollen. Der
Gebietstyp allgemeines Wohngebiet bleibt auch mit diesen Einschrankungen

gewahrt.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Planungsziel, am
Standort vorrangig Wohnnutzung zu entwickeln, gleichzeitig aber auch Raum fir

weitere Uber das reine Wohnen hinausgehende Nutzungen zu bieten.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entwickeln sich insgesamt aus
dem im Umfeld vorhandenen Charakter der baulichen Nutzung unter
Berucksichtigung der Planungsziele der Stadt Dusseldorf fur die Umnutzung dieses

innerstadtischen Klosterareals.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Gber die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse als zwingend, untergeordnet auch als
Hochstgrenze sowie die maximal zulassigen Wand- (WH max) und Gebaudehéhen
(GH max) oder die als zwingend festgesetzten Wand- (WH) und Gebaudehdhen
(GH) bestimmt.
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Grundflachenzahl und Geschossfldchenzahl

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die
Festsetzung entspricht der Obergrenze des § 17 BauNVO fiir die Bestimmung des
Mafies der baulichen Nutzung. In den Mischgebieten (MI1 und MI 2) wird die
Obergrenze flir die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 2
BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten und eine GRZ von 1,0
festgesetzt. Mit den Festsetzungen wird im Rahmen der Umnutzung des
innerstadtischen Klosterareals dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB gefolgt. Durch die Wiedernutzung und gute
bauliche Ausnutzung des Grundsticks wird auf den hohen Bedarf an

innerstadtischem Wohnraum reagiert und ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.

Far das allgemeine Wohngebiet und fur die Mischgebiete ergibt sich aus den
festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit der jeweils festgesetzten Zahl
der Vollgeschosse (liberwiegend zwingend) eine Uberschreitung der Obergrenzen
fur die Bestimmung der Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 17 BauNVO. Insbeson(]
dere im Bereich des MI 2 ist aufgrund einer festgesetzten GRZ von 1,0 und XIV
zwingend zu errichtenden Geschossen eine deutliche Uberschreitung der Obergren(’

ze gegeben.

Die erlduterten Uberschreitungen der in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen fir
die GRZ im MI 1 und MI 2 und die GFZ im WA, MI 1 und MI 2 sind aus stadtebaulil

chen Grinden zulassig:

Die Planung verfolgt das Ziel, eine besondere stadtebauliche Idee, das Uiberarbeitete
Ergebnis des durchgeflihrten stadtebaulichen Wettbewerbs umzusetzen. Die
Wettbewerbsidee tragt in besonderem MalRe den Erfordernissen der
Innenentwicklung Rechnung. Mit dem Ziel, das innerstadtische Grundstlick im Zuge
des Vorrangs der Innenentwicklung und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden einer neuen Nutzung zuzufiihren, soll entlang der Klosterstrale
und Oststralle sowie an der Ecke Oststra’e/ Immermannstrale eine verdichtete,

kompakte und wenn moglich straRenbegleitende Bebauung entstehen.
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Neben der Schlielfung des Blockrandes, in einer der innerstadtischen Lage entsprel]
chenden Hohe und der Betonung der Ecke Immermannstral3e / Oststral’e durch die
Umsetzung eines Hochpunktes, ist die Nachverdichtung im Blockinneren auch vor
dem Hintergrund des Bedarfs an innerstadtischem Wohnraum erklartes Ziel der
Planung. Die SchlieBung des Blockrandes (geschlossene Bauweise) dient neben der
Schaffung von Raumkanten entlang der offentlichen Verkehrsachsen zudem der
Abschirmung des Blockinneren vor Verkehrsimmissionen, sodass im Blockinneren
ruhige Freibereiche entstehen kénnen. Die Planung nimmt die umliegenden dichten
innenstadttypischen Strukturen auf und erméglicht die Realisierung einer kompakten
Bebauung, die sich in das bereits vorhandene stadtebauliche Gesamtbild einfugt.
Durch die gute Ausnutzung des Plangrundstiicks soll die Okonomie der vorhandenen
Infrastruktur, insbesondere auch der Verkehrseinrichtungen des OPNV unterstitzt

werden.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden

nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden:

Der Bereich der festgesetzten Mischgebiete ist im Bestand weitgehend versiegelt.
Lediglich der heutige Klosterinnenhof stellt derzeit eine nicht versiegelte Flache dar.
Der Klosterinnenhof sowie weitere heute versiegelte Bereiche werden im Bebaull
ungsplan nicht in Ganze als tUberbaubare Grundstiicksflache ausgewiesen und sollen
mit Umsetzung der Planung gartnerisch gestaltet und durch die Anlage von Wegen
genutzt werden. Insgesamt weist das M| 1 im Bestand eine Versiegelungsrate von
rd. 80 % auf. Das MI 2 ist im Bestand durch die Klosterbebauung sowie Garagen und
Wegeflachen bereits vollstandig versiegelt. Durch die zuléssige Uberschreitung der
GRZ in den Mischgebieten bis 1,0 sind fur diese Bereiche im Vergleich zur Bel]

standssituation insgesamt geringflgige zusatzliche Eingriffe zu verzeichnen.

Bei einer Betrachtung des gesamten Plangebietes ermdglicht der Bebauungsplan
ebenfalls eine Erhéhung der Versiegelungsrate. Das heutige Klostergebaude nimmt
eine Flache von rund 35 % des Plangebietes ein. Bei Ausschépfung aller Gberbaubal’
ren Grundstlcksflachen betragt die Versiegelung durch Hauptbaukérper kiinftig rund

47 % des Plangebietes.
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Damit wird nicht die Obergrenze fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nut([
zung in Mischgebieten (GRZ = 0,6) erreicht, sondern liegt zwischen den Obergren(]
zen fur allgemeine Wohngebiete (GRZ = 0,4) und Mischgebiete. Mit Umsetzung der
zulassigen Bebauung wird insgesamt eine der Nutzung und Lage entsprechende
Versiegelung durch die Hauptbaukdrper nicht Uberschritten. Durch die geschlossene
strallenbegleitende Bebauung kdénnen im riickwartigen Bereich des Plangebietes rull
hige Freibereiche entstehen, die teilweise als private Garten der Wohnnutzung
zugeordnet werden und teilweise zur gemeinschaftlichen Nutzung den neuen
Bewohnern zur Verfiugung stehen sollen. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass
Tiefgaragen aul3er im Bereich von Zuwegungen und Zufahrten mit mindestens 0,8 m
Substrat zuzuglich einer Drainschicht fachgerecht abzudecken und gartnerisch zu
gestalten sind. Im Bereich von Baumpflanzungen ist eine Substratstarke von mindesl’
tens 1,0 m zu verwenden. Zudem sind insgesamt 14 Baume anzupflanzen. Diese
grinordnerischen Festsetzungen unterstitzen den Erhalt und die Wiederherstellung
von innerstadtischem Griinraum, der in dieser ruhigen Innenhoflage unter anderem

der Erholung der Bewohner dienen kann.

Etwa 100 m 6stlich des Plangebietes befindet sich an der Klosterstrale eine etwa
3.700 gm groRe Freiflache mit Spiel- und Sportgeraten, Wiesenflachen und Sitzgele!
genheiten. Rund 450 m nérdlich des Plangebietes befindet sich mit dem Hofgarten
eine, im weiteren westlichen Verlauf direkt an das Rheinufer anschlieRende grof3e 6f(
fentliche Grunflache in innerstadtischer Lage in der Nahe des Plangebietes. Diese 6f(]
fentlichen Grinflachen kénnen Bewohnern und Nutzern des Plangebietes ebenfalls
als Freiraum und Raum zur Erholung dienen. Ein Ausgleich flir die geringeren nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb des Plangebietes ist damit insgesamt

gewabhrleistet.

Die ruckwartig im Siden und Westen der geplanten Blockrandbebauung
entstehenden Freiflachen erlauben eine der innerstadtischen Lage entsprechende
Belichtung, Besonnung und Belilftung der neuen Wohnungen und Arbeitsstatten. Die

Nutzung passiver Sonnenenergie ist grofitenteils moglich.
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Im Kapitel 4.6.3 Belichtung wird zudem dargestellt, dass die geplante Bebauung keil
ne unverhaltnismaligen Auswirkungen auf die umgebende Bestandsbebauung im
Hinblick auf das Thema Besonnung hat und eine ausreichende Belichtung gewahr(]
leistet werden kann.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Schallschutz getroffen, so dass im
Hinblick auf die, auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen, die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden
kénnen. Im Ergebnis einer im Rahmen des Planverfahrens durchgeflihrten
Luftschadstoffuntersuchung werden im Prognosejahr 2017 im Planfall an allen
Fassaden im Untersuchungsgebiet die Grenzwerte fur Feinstaub (PM4, und PM;s)
und Stickstoffdioxid (NO;) sowie der Kurzzeitkriterien im Sinne der 39. BImSchV ein(’
gehalten. Den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird damit
entsprochen. Durch die Moglichkeit, die Aufenthaltsrdume und Freiflachen zu den
rickwartigen ruhigen Bereichen des Plangebietes auszurichten, kénnen diese vor
Verkehrslarm und vor den vom Verkehr ausgehenenden schadlichen
Luftimmissionen geschlitzt werden.

Der fir die erhdhte Baudichte erforderliche Bedarf an Stellplatzen wird in einer
Tiefgarage untergebracht. So kann ein stérungsfreier Ablauf des ruhenden Verkehrs
auf dem Plangrundstiick gewahrleistet werden. Die festgesetzte Grundflache darf in[
nerhalb des Plangebietes durch die Flachen von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Uberschritten werden.
Diese Festsetzung ist notwendig, um die erforderlichen Stellplatze fir die geplante
Bebauung realisieren zu kénnen und gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes
Erscheinungsbild in Bezug auf den ruhenden Verkehr zu gewahrleisten. Durch die
Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage, konnen weitergehende Emmissiol
nen durch Larm und Abgase, die auf die angrenzende Nachbarschaft und das PlanC
gebiet selbst einwirken, vermieden werden. Aufgrund der leistungsfahigen Verkehrs(
bedienung durch den OPNV und der kurzen Wege zu Versorgungseinrichtungen und
Arbeitsstatten kann von einem reduziert induzierten motorisierten Verkehrsaufkom(’
men durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen im Vergleich zu den ublichen
induzierten Verkehrsmengen bei entsprechendem Nutzungsumfang ausgegangen
werden. Entsprechend werden sich die vom Planvorhaben ausgehenden Emissionen
gunstiger darstellen, als zundchst durch die Uberschreitung der Obergrenzen zur
Bestimmung der baulichen Dichte fur Mischgebiete gem. § 17 BauNVO anzunehmen

ware.
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Des Weiteren ist es Ziel der Planung, die oberidisch verfigbaren Flachen im Sinne
des Vorrangs der Innenentwicklung bestmoglich fiir die Bereitstellung von
innerstadtischem Wohnraum, Bilro- und Gewerbeflache zu nutzen und die
entstehenden Freirdume fir die Erholung der zukiinftigen Bewohner und Nutzer
bereitzustellen. Durch die Anordnung einer Tiefgarage, die durch die Zulassigkeit der
Uberschreitung der GRZ bis 1,0 erméglicht wird, sind Eingriffe in den Bodenkdrper
zulassig und eine Beeintrachtigung der Niederschlagswasserversickerung und damit
der  Grundwasserneubildung  mdglich. Durch  die  Festsetzung einer
Substratabdeckung der Tiefgarage werden diese Eingriffe vermindert. Die begrinten
Freiflachen tragen zur dkologischen und freiraumplanerischen Durchgriinung des

Plangebietes bei und leisten einen positiven Beitrag zum Mikroklima.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
aufgrund der erlduterten Uberschreitung der Obergrenze des MalRes der baulichen
Nutzung gem. § 17 BauNVO nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf

die Umwelt werden vermieden.

Im Bebauungsplan wird fir das allgemeine Wohngebiet eine erganzende
Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ fiir an Gebdude angrenzende Terrassen
aufgenommen. Mit der Festsetzung wird eine angemessene Flexibilitat im Hinblick
auf die Gestaltung von Gebduden und ihren Ubergangsbereichen zum Garten
sichergestellt. An Gebaude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit
herrschenden Rechtsauffassung als Bestandteil der Hauptanlage eingeordnet. Die
daraus zu schlieende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im
Plangebiet deutlich ein, was dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden sowie dem planerischen Ziel der Innenentwicklung nicht gerecht wird.
Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an Gebaude angrenzende
Terrassen ausnahmsweise zuldssig, sofern die Uberschreitung der zuldssigen
Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschlieBlich der an Gebaude
angrenzenden Terrassen nicht mehr als 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl
betragt. Durch die Festsetzung wird die Kappungsgrenze von 0,6 nach § 19 Abs. 4
BauNVO eingehalten. Es kann folglich sichergestellt werden, dass durch die
Uberschreitung der GRZ durch Terrassen und durch Begrenzung dieser Flachen im

Sinne des § 19 Abs. 4 nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Des Weiteren ist anzufihren, dass die Plangebietsflachen nahezu vollstandig mit eill
ner Tiefgarage unterbaut werden.

Insgesamt leiten sich die Festsetzungen der GRZ in den jeweiligen Baugebieten aus
der zentralen innerstadtischen Lage des Plangebietes ab und verfolgen das Ziel, das
Areal unter Berlcksichtigung der jeweiligen Nutzung im Sinne eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden einer neuen Nutzung zuzufiihren. Die
Grundflachenzahl ist dabei so gewahlt, dass eine den ortlichen Verhaltnissen
angepasste Ausnutzung der Grundstlicke ermoglicht wird. Mit dem angestrebten
Mal der baulichen Nutzung wird dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen und eine wirtschaftliche

Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur unterstitzt.

Die mit dem Planvorhaben einhergehenden Umweltauswirkungen sind detailliert im
Kapitel 4.6 ,Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen® und 5. ,Umweltbelange”

erlautert.

Zahl der Vollgeschosse
Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich am stadtebaulichen

Entwurf. Dieser nimmt die gegenliberliegende Bestandshdohe der Gebaude entlang
der Klosterstrale und Oststralle auf und setzt diese in eine entsprechende
Geschossigkeit der geplanten Gebaude um. Im Bebauungsplan wird die Zahl der
Vollgeschosse fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der Klosterstralle
(WA) und entlang der Oststraflze (MIl) mit V Vollgeschossen zwingend festgesetzt. In
Verbindung mit der Festsetzung der maximal zulassigen HOhe der baulichen Anlage
kann so gewahrleistet werden, dass sich neue Baukdrper in das vorhandene
stadtebauliche Gesamtbild einfligen und der umliegenden Bebauung ein adaquater

Baukorper gegenuber gestellt wird.

Der im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Hochpunkt an der Ecke Oststralle /
ImmermannstralRe ist zwingend mit vierzehn Vollgeschossen zu errichten. Dabei wird
im Bebauungsplan in Verbindung mit der Festsetzung der Uuberbaubaren
Grundstticksflachen geregelt, dass das dreizehnte und vierzehnte Geschoss von der

offentlichen Verkehrsflache zurlickgestaffelt angeordnet wird.
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Der rickwartige Baukorper wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und
entsprechend der stralRenbegleitenden Bebauung im Ubergang zum angrenzenden
Schulgebaude im Osten mit finf Vollgeschossen als zwingende Festsetzung
ausgewiesen.

Im Inneren des Blocks ist die Errichtung eines Gebaudekorpers mit vier
Vollgeschossen maoglich, so dass sich eine Abstufung der Bebauung im Innenhof
ergibt.

Durch die Vorgabe, die angegebene Zahl der Vollgeschosse zwingend umzusetzen,
kann gewahrleistet werden, dass sich die neue Bebauung in die Hohenentwicklung
der bereits vorhandenen Bebauung einfligt und ein ansprechendes stadtebauliches
Gesamtbild entsteht. Die in der Innenstadt geringfigig vorhandenen
Flachenressourcen sollen im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bol!
den gem. § 1a BauGB genutzt werden und daher ensprechend kompakte Baukorper

entstehen.

Hoéhe der baulichen Anlagen
Im Bebauungsplan wird zur eindeutigen Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen

der untere und obere Bezugspunkt festgesetzt. Die festgesetzten Héhen beziehen
sich auf Meter Uber Normalnull. Als eindeutiger oberer Bezugspunkt bei der
Berechnung der (maximalen) Gebaudehdhe (GH) einer baulichen Anlage ist bei
baulichen Anlagen mit Flachdach die Oberkante der Attika des obersten Geschosses
malfigebend. Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der (maximalen)
Wandhohe (WH) gilt bei baulichen Anlagen mit Flachdach die Oberkante der Attika.

Um die Umsetzung der der Planung zugrundliegenden besonderen stadtebaulichen
Idee sowie das Einfligen der neuen Gebdude in die Umgebung zu gewahrleisten,
wird neben der als (Uberwiegend) zwingend festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
die maximal zuladssige Wand- / und Gebaudehdhe sowie fur das Baufenster an der
Ecke Immermannstralle / Oststrale die Wand- und Gebaudehdhen als zwingend

festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen orientieren sich an der
umliegenden Bebauung und erméglichen im Rahmen der als zwingend festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse im Zusammenspiel mit der jeweils festgesetzten Art der
baulichen Nutzung, die Errichtung von Gebauden mit einer der Nutzung entsprel]

chenden typischen Geschosshdhe.
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Im Bereich der fiinfgeschossig zu errichtenden Gebaude ist die maximale
Gebaudehthe mit 57 m Uber Normalnull festgesetzt. Daraus ergibt sich eine
zulassige absolute Hohe von rund 20 m. Die festgesetzte Hohe orientiert sich an den
Firsthhen der umliegenden Bestandsgebaude an der Klosterstralle und der
Oststralle.

Im Hinblick auf die im Siden an das Plangebiet (Immermannstrale) angrenzenden
siebengeschossigen Bestandsgebaude mit einer Gebadudehdéhe im Ubergang zum
Plangrundstick von 58,10 m uber Normalnull stellt sich die zuléssige HOhe der
funfgeschossigen Gebaude um rund zwei Meter niedriger dar. Im Bebauungsplan
wird zudem die zuldssige maximale Wandhoéhe mit 54 m Gber Normalnull festgesetzt.
Auch diese Festsetzung orientiert sich an den Trauf- und Brustungshéhen der
gegenuberliegenden Gebaude entlang der Strallenverkehrsflachen und verfolgt das
Ziel, eine Uberhdéhung der Wandhdhe im Gegeniiber zur Bestandsbebauung zu ver(
meiden und insgesamt die Entstehung eines harmonischen stadtebaulichen Gell
samtbildes zu erreichen.

Fir den rickwartigen Baukérper im Bereich der als zwingend zu errichtenden vier
Vollgeschosse ist eine Gebaudehdhe von max. 54 m und eine Wandhéhe von 51 m
Uber Normalnull zulassig. Dies entspricht einer absoluten Héhe von rund 17 m und

lakt die Verwirklichung von vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss zu.

Im Mischgebiet (Ml 2) an der Ecke Immermannstralle / Oststrale werden die Wand-
sowie Gebaudehohen gem. § 16 Abs.2 Nr.4 i.V.m. Abs.4 Satz2 und Abs.5
BauNVO als zwingend festgesetzt. In Kombination mit der Festsetzung der Lage
einzelner Bausegmente jeweils mit Baulinien gemall § 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
wird so eine abweichende Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO definiert.
Aufgrund des Vorrangs des Bauplanungsrechts flhrt diese Festsetzung dazu, dass
nach §6 Abs.1 Satz2a Bauordnung fur das Land NRW (BauO NRW) die
Einhaltung von Abstandflachen nicht erforderlich ist. Eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beluftung im Sinne der Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar(]
beitsverhaltnisse ist aber dennoch gegeben. Die Gesamthdhe des moéglichen Baull
kérpers entspricht der festgesetzten Hohe im XIV Geschoss. Die Gebaudehohe im
XIV Geschoss wird mit 90 m tGber Normalnull festgesetzt, somit ergibt sich eine absol]
lute Gebaudehohe von rund 53,20 m.
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Fir das XlIl Geschoss wird eine Wandhohe von 85,75 m tber Normalnull und fiir das
XII Geschoss von 82 m iber Normalnull festgesetzt. Die Festsetzung der Wand- und
Gebaudehohe als zwingend ist erforderlich, um in Verbindung mit der Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse (zwingend) eine geordnete Hohenentwicklung zu gell
wahrleisten und gleichzeitig in Verbindung mit den festgesetzten Baulinien die Unter(J

schreitung der Abstandflachen zuzulassen.

Da typische Mischgebietsnutzungen in dieser innerstadtischen Lage eine unter(
schiedliche lichte Raumhohe erfordern kdnnen, kann bei geringfigigen Abweichun(]
gen im Zuge der Gebaudeplanung auf § 18 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) zurlckgegriffen werden. Demnach besteht die Mdglichkeit, von einer als zwin(]
gend festgesetzten Hohe baulicher Anlagen geringfligig abzuweichen. Grundsatzlich
ist davon auszugehen, dass eine Abweichung bis 10 % der Gesamthdhe als gering!|
fugig angesehen werden kann. Im vorliegenden Fall ist insbesondere eine Unter(]
schreitung der als zwingend festgesetzten baulichen Héhe ohne Beeintrachtigung

der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse moglich.

An der Ecke Immermannstralle / Oststralle wird zudem festgesetzt, dass oberhalb
der offentlichen Verkehrsflache (Bereich des Vorplatzes) ab einer Héhe von 44,50 m
Uber Normalnull bis zu einer Wandhéhe von maximal 82 m tdber Normalnull (entl
spricht der festgesetzten Wandhéhe im XII Geschoss) die Errichtung baulicher
Anlagen zulassig ist. Die Festsetzung gewabhrleistet in Verbindung mit der festgesetz]
ten Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baulinien) die Uberbauung des Vorplatzes auf
einer Flache von rund 14 gm. Unterhalb dieser Uberbauung ergibt sich aufgrund der
festgesetzten Hohen eine lichte H6he von ca. 7,70 m. Tragende Bauteile wie
Gebaudestitzen sind dabei auch unterhalb der festgesetzten 44,50 m tUber Normal(’
null zuldssig, um die Standfestigkeit des dartberliegenden Baukdrpers zu ermoéglil’]
chen. Im Hinblick auf eine geringfligige Abweichung im Zuge der Gebaudeplanung
im Sinne des § 18 Abs. 2 BauNVO ist davon auszugehen, dass hier insbesondere
eine etwas hohere Uberbauung (groRere lichte Hohe zwischen Geléandeoberkante
und Uberbauung der StraBenverkehrsflache) ohne Beeintrachtigung der gesunden

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mdglich ist.
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Die Gebaude sollen im Rahmen der festgesetzten Wand- und Gebaudehohen fiir die
Errichtung von Wohn- und Burordumen etc. genutzt werden kénnen. Um den AnC
sprichen der modernen Gebaudetechnik gerecht zu werden und die Anpassung an
den Klimawandel mit der Umsetzung der Bebauung im Plangebiet wahren zu kén(
nen, darf die festgesetzte (maximale) Wand- und Gebaudehdhe durch technische

Anlagen und Aufbauten um maximal 3 m Uberschritten werden.

Im WA und MI 1 sind technische Anlagen auf Gebauden so anzuordnen, dass diese
zur duleren Gebaudefassade des darunterliegenden Geschosses einen Abstand
von mindestens 2 m einhalten.

Treppenrdume (Treppenanlagen und Fahrstuhliberfahrten) sind auf den von den
festgesetzten Verkehrsflachen abgewandten Gebdudeseiten auch mit geringerem
Abstand oder in einer Flucht mit der duReren Gebdudefassade zulassig. Im WA sind
im Bereich des rickwartigen im Blockinneren angeordneten Uberbaubaren Grund(
stlicksflachen Treppenraume oberhalb der festgesetzten WH max und GH max alll]
seitig auch mit geringerem Abstand oder in einer Flucht mit der aufieren

Gebaudefassade zulassig.

Im WA dirfen Technikaufbauten einen Flachenanteil von 20 %, im MI 1 von 30 % der
darunterliegenden Dachflache nicht tberschreiten. Aufgrund der vorgesehenen Ent[]
stehung gewerblicher Nutzungen im MI 1 ist davon auszugehen, dass im Mischgel

biet ein etwas hdherer Flachenanteil erforderlich ist als im allgemeinen Wohngebiet.

Im MI 2 sind technische Anlagen auf Gebauden so anzuordnen, dass diese zur aul!
Reren Gebaudefassade einen Abstand einhalten, der mindestens die Halfte des Mal]
Res der HohenlUberschreitung entspricht. Treppenrdume sind auf den von den fest(]
gesetzten Verkehrsflachen abgewandten Gebdudeseiten auch mit geringerem

Abstand oder in einer Flucht mit der dulReren Gebaudefassade zulassig.

Diese Regelungen sind erforderlich, um zu gewahrleisten, dass technische Anlagen
insbesondere aus dem offentlichen Strallenraum mdglichst wenig einsehbar sind und
sich neue Gebaude insgesamt harmonisch in die H6henentwicklung des Umfeldes
einfligen. Die Festsetzungen unterstitzen die Wahrung eines ansprechenden und in
Verbindung mit der umliegenden Bebauung harmonischen stadtebaulichen Gesamtl

bildes sowie das Einfligen neuer Baukérper in die Umgebung.
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Dem Bauherren ermdéglichen die getroffenen Regelungen aber gleichzeitig eine aus(]
reichende Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude auf dem privall
ten Grundstiick. Insbesondere im Bereich des festgesetzten Hochpunktes an der
Immermannstralle / Oststralde ist aufgrund der geringeren Dachflache eine erhdhte
Flexibilitat fir die Einrichtung technischer Anlagen erforderlich, so dass fiir das Ml 2
im Hinblick auf den Abstand technischer Anlagen zur auleren Gebaudefassade gel’

sonderte Regelungen getroffen wurden.

Umwehrungen und Gelander durfen die festgesetzten Wand- und Gebaudehdhen
um maximal 1 m Uberschreiten. Die Festsetzung ist erforderlich, um Bauherren eine

erforderliche Flexibilitat bei der Ausgestaltung von Dachterrassen zu ermdglichen.

Bauweise

Im Bebauungsplan wird entlang der offentlichen Verkehrsflachen eine geschlossene
sowie im Bereich Ecke Immermannstrale / Oststralle eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Die neue Bebauung soll entlang der Immermannstralie, OststralRe und
der Klosterstralle eine geschlossene stadtebauliche Kante ausbilden und die
Entstehung eines geschlossenen Blockrandes analog zur Nachbarbebauung
bewirken. Die Festsetzungen unterstitzen das harmonische Einfligen neuer
Baukorper in die Umgebung und bewirken die Entstehung eines von Verkehrslarm
weitgehend geschltzten Blockinneren. Die abweichende Bauweise fur das Hoch(!
haus an der Ecke Immermannstralle / Oststralle (Ml 2) ergibt sich durch die Festset(’
zung der Baulinien in Verbindung mit der Festsetzung der als zwingend festgesetz[]
ten Wand- und Gebaudehdhen. Das Hochhaus I6st sich aus der ansonsten vorherr(
schenden Blockrandstruktur. Die obersten Geschosse XlIl und XIV werden zurtick[
gesetzt. Dadurch wird die Wahrnehmung der baulichen Hohe des geplanten Gebaull
dekorpers aus dem Strallenraum reduziert und insgesamt eine dynamische Gebaull

dewirkung erzielt.

Fir das im allgemeinen Wohngebiet angeordnete rickwartige Baufenster wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende (a) Bauweise gilt im WA die of(’
fene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 mit der Maligabe, dass Gebaude eine Gesamtlange

von 50 m uUberschreiten dirfen.
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Die Festsetzung erfolgt im Sinne der Planungsintention, die Errichtung eines frei stel’
henden Baukérpers zu ermdéglichen und damit die vorhandenen riickwartigen Grund(
stlicksflachen im Sinne der Innenentwicklung fir die Errichtung von Wohnbauflachen

auszunutzen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uberwiegend durch Baugrenzen, im
Bereich an der Ecke Immermannstralte/ OststralRe (Hochpunkt) durch Baulinien
bestimmt. Die Baufenster sind so angeordnet, dass die |dee des Siegerentwurfes

aus dem durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerb umgesetzt werden kann.

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Grundstucksflachen wird eine Schliellung
des Blockrandes im Sinne der Planungsintention weitgehend ermdglicht. An der
Immermannstrale  kann  der Blockrand aufgrund der  vorhandenen

Grundstuickssituation nicht geschlossen werden.

Die zurickgesetzte Anordnung der tberbaubaren Grundstiicksflache ermdglicht hier
die Entstehung und den Erhalt eines kleinen vorgelagerten Platzes. Im
Zusammenspiel mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur baulichen Héhe
wird gewabhrleistet, dass diese besondere stadtebauliche Situation durch die
Uberhéhung des angrenzenden Baukérpers betont wird. Aufgrund der zwingend zu
verwirklichenden vierzehn Vollgeschosse und der festgesetzten Gebaudehdhe ergibt
sich zwangslaufig ein Gebaudekorper, der die bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen unterschreitet. Um an der Ecke Immermannstrale/ Oststral’e einen
Hochpunkt mit einer absoluten Héhe von rund 53,20 m zu ermdglichen, werden hier
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien bestimmt. Fir das Xl und
XIV Geschoss werden die Baulinien gestaffelt angeordnet. Ziel der Planung ist die
Anordnung eines Baukorpers mit XIV Geschossen, dessen Xl und XIV Geschoss
an den StralRenverkehrsflachen zugewandten Seiten zurtickspringen. Durch die Staf(’
felung der oberen Geschosse soll die subjektive Hohenwirkung des Gebdudes im
angrenzenden Strallenraum reduziert und insgesamt eine dynamische Gebaudewir(]
kung erzielt werden. Um eine Uberbauung der éffentlichen Platzflache an der Im(
mermannstralle zu ermdglichen, wird eine Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer

Baulinie ab 44,10 m Uber Normalnull festgesetzt.

Stand: 02.05.2016, Anlage zur Vorlage Nr. 61/63/2016



-27-

Uber die textlichen Festsetzungen wird sichergestellt, dass unterhalb der ab 44,10 m
Uber Normalnull angeordneten Uberbaubaren Grundstiicksflache tragende Bauteile
wie Gebaudestitzen zulassig sind, um die Standfestigkeit des dartberliegenden
Baukorpers zu gewahrleisten. Um eine erforderliche Flexibilitat bei der Errichtung
von Dachterrassen zu ermoglichen, wird die Festsetzung aufgenommen, dass UmL

wehrungen und Gelander grundsatzlich von den Baulinien zurtickspringen diirfen.

Im Bereich des MI 1 wird neben der Ausweisung einer 13 m tiefen Uberbaubaren
Grundstucksflache mit einer festgesetzten Zahl an zu verwirklichenden Vollgeschos!
sen von V im Erdgeschoss eine um 3 m tiefere Bautiefe ermdglicht. Damit soll ein
geordnetes Erscheinungsbild dahingehend unterstiitzt werden, dass gewerblichen
Nutzungen ein rickwartiger geschlossener (An-) Bau z. B. als Lagerflache ermoglicht

wird.

Im rlickwartigen Bereich des Plangebietes werden mit dem Ziel, eine bauliche Ver(]
dichtung und damit die Schaffung von weiterem innerstadtischen Wohnraum im
Blockinneren zu erméglichen, weitere Uberbaubare Grundstiicksflachen ausgewiel’
sen. Die Anordnung der Gberbaubaren Grundstticksflachen orientiert sich an dem der

Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht im allgemeinen Wohnge[
biet mit 15 m den Ublicherweise im Geschosswohnungsbau auftretenden Bautiefen.
Die Festsetzung unterstiitzt die Einordnung neuer Gebaude in das stadtebauliche
Gesamtbild und vermeidet gréRere Vor- und Zuriickspringe der Baukdrper, so dass
eine Raumkante entlang des 6ffentlichen StralRenraums gebildet wird. Gleichzeitig
bleibt Bauherren jedoch eine gestalterische Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausfor(’
mung der neuen Gebdude erhalten. Um einen vertraglichen Spielraum bei der Ge!l!
baudegestaltung zu erméglichen, ist durch an Gebaude angebaute Terrassen eine
Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 4,0 m, durch Balkone einschlieBlich Bal
konanlagen mit Stitzen bis zu einer Tiefe von 2,0 m zuldssig. Untergeordnete Baul
teile wie Hauseingange, Vordacher, Dachiberstdnde und Erker dirfen die
Baugrenzen um bis zu jeweils 1,3 m und in Summe auf max. 1/3 der gesamten

Fassadenbreite des jeweiligen Gebaudes Uberschreiten.
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Dem stadtebaulichen Ziel folgend, die vorhandenen innerstadtischen
Flachenpotenziale im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung zu nutzen, sollen die
oberirdischen Flachen flir Wohnungsbau, Bduroflachen, Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen sowie dazugehorige Freibereiche genutzt werden. Die
erforderlichen Stellplatze sollen daher und auch vor dem Hintergrund eines
geordneten stadtebaulichen Gesamtbildes (berwiegend in einer Tiefgarage
untergebracht werden. Die vorgesehene Tiefgarage wird sich nahezu unter dem gel’
samten Plangebiet erstrecken. Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass
Tiefgaragen und ihre Zufahrten inkl. Einhausung auch auf3erhalb der uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig sind. Unter offentlichen Verkehrsflachen sind Tiefgaral
gen jedoch unzulassig.

Die geplante Tiefgarage ist Uber die Klosterstrale (Einbahnstral’e) zu erreichen. Die
Zufahrt der Tiefgarage soll dabei in den Gebaudekdrper integriert werden. Durch die
Uberwiegende Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage kann mit Blick auf
den ruhenden Verkehr ein stddtebaulich geordnetes Erscheinungsbild sowie ein
storungsfreier Ablauf des ruhenden Verkehrs auf dem Plangrundstick erreicht

werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur Groflenbeschrankung von
Nebenanlagen getroffen, um sicherzustellen, dass die privaten Freiflachen nicht von
Nebenanlagen bestimmt werden. Entsprechend wird die Festsetzung aufgenommen,
dass Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO auf Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind, sofern sie eine Grundflache von
10 m? und einen umbauten Raum von 25 m?® nicht Uberschreiten. Die Festsetzung
ermdglicht unter anderem auch die Anordnung von Spiel- und Freizeitgeraten im
Bereich des ruckwartigen Innenhofes. Anlagen fur die Kleintierhaltung sind
unzulassig, da die zur Verfigung stehenden Flachen der Erholung der Bewohner

dienen sollen.

Stellplatze und Garagen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan ermdéglichen die Errichtung einer ausreichend
grolien Tiefgarage, um die flr die Umsetzung des geplanten Vorhabens erforderlil

chen Kfz-Stellplatze bereitzustellen.
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Die Vorhabenplanung sieht insgesamt rd. 180 Stellplatze als Einfach- oder Doppell
parker vor. Es sollen mehr Stellplatze als bendétigt angeboten werden, um sicherzu(]
stellen, dass alle Nutzer des neuen Projektes in der Tiefgarage parken kénnen und
somit méglichst geringe Auswirkungen auf den Parkdruck in den umliegenden Stral]
Ben entsteht. Bei mdglichen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie bei
gastronomischen Nutzungen in den ausgewiesenen Mischgebieten wird es sich auf(]
grund der Uberbaubaren Grundstlcksflachen um kleinteilige Einheiten handeln, die
vorwiegend der Nahversorgung dienen. Entsprechend werden diese Nutzungen nur
geringflgig zusatzlichen motorisierten Kundenverkehr induzieren. Neben Stellplatzen
fur Kfz soll eine grole Anzahl an Fahrradstellplatzen sowohl in der Tiefgarage als

auch oberirdisch vorgesehen werden.

Gemal Bebauungsplan sind oberirdische Carports und Garagen nur im Bereich der
mit Ca / Ga gekennzeichneten Flache zulassig. Die ausgewiesene Flache befindet
sich im Sudosten des Plangebietes und dient der Sicherung der bereits im Bestand

vorhandenen Garagen.

Im Weiteren sind keine Garagen, Carports oder Stellplatze im Bereich der Baugebiel'!
te zulassig, da die oberirdischen Freiflachen Uberwiegend der Erholung der Bewoh! !
ner dienen sollen und die erforderlichen Bewohner- und Besucherstellplatze daher im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines geordneten Stadtbil|
des in einer Tiefgarage untergebracht werden sollen. So wird emdglicht, dass die
Blockinnenbereiche einer qualitativ hochwertigen und Nutzerfreundlichen Gestaltung

zugefihrt werden kénne.

Die im Bereich des Plangebietes entlang der Klosterstralte vorhandenen Parkplatze
in der offentlichen Verkehrsflache werden auch nach Umsetzung des vorgesehenen
Bauvorhabens in ihrer Anzahl an der KlosterstraRe zur Verfiigung stehen. Diese
Parkplatze stehen allerdings nicht nur Kunden und Besuchern des Plangebietes,
sondern auch den umliegenden Nutzungen zur Verfigung. Durch die Parkraumbe!]
wirtschaftung im Bereich der KlosterstraRe wird das sogenannte ,Kurzzeitparken® gel’
fordert und damit fir das gesamte Umfeld des Plangebietes ein ,effizientes Parken®,
also das Entstehen einer ausgeglichenen Bilanz zwischen Parkraumangebot und [’
nachfrage unterstitzt. Dem Parken von Anwohnern wird mit der Parkraumbewirt(’]

schaftung entgegengewirkt.
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Hoéhenlage des Gelandes

Die im Plan eingetragenen Hohenlinien setzen eine neue Gelandehohe in Meter tber
Normalnull fest. Die im Bebauungsplan festgesetzte Gelandehéhe ist maligeblich fr
die Abstandflachenberechnung nach § 6 BauO NRW.

Die festgesetzte Gelandehdhe entspricht der im stadtebaulichen Konzept vorgesel
henen Gelandehéhe. Die eingetragenen Hohenlinien in Verbindung mit der textlichen
Festsetzung Nr. 7 setzen den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes auf eine
neue Gelandehtdhe von 36,50 m Uber Normalnull fest. Der Uberwiegende Teil des
Blockinneren wird damit auf eine Gelandehéhe von 36,50 m Uber Normallnull angel’
hoben. Die Gelandehéhe von 36,50 m Uber Normalnull entspricht der bestehenden
Gelandehdhe im Bereich der Ecke Immermannstrale/ Oststrale. Im &stlichen Bel
reich der Uberbaubaren Grundsticksflache entlang der Klosterstralle wird eine Gel’
landehéhe von 35,50 m festgesetzt. Die geplante Hoéhe liegt hier rund 0,5 m Uber
dem Bestandsgelande. Die festgesetzte Gelandehdhe ist damit, den heutigen Gel]
landehdhen folgend, entlang der KlosterstralRe nach Osten abfallend. Da die Hohe
der Gebaude durch die Festsetzung maximal zulassiger Wand- und Gebaudehdhen
Uber Normalnull begrenzt wird, ergeben sich durch die Festsetzung des neuen Gel!
landes keine Auswirkungen auf die zuléssige bauliche Héhe der Anlagen im Uber(!
gang zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen. Die bauordnungsrechtlil]
chen Abstandflachen liegen hier aufgrund der Anordnung der Uberbaubaren Grund(
stlicksflachen entlang des Blockrandes, im Bereich der offentlichen Verkehrsflache.
Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen kénnen auch bei Ausnutzung der festl
gesetzten maximal zulassigen Gebaudehohe eingehalten werden. Auswirkungen auf
die westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Nachbarn werden daher

durch die Festsetzung des neuen Gelandes nicht erzeugt.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes wird das Gelande im Nahbereich der Kloster(!
straBe auf 35 m (iber Normalnull festgesetzt und geht damit im Ubergang zum an(l
grenzenden Schulgeldnde in die Bestandshéhen der angrenzenden Strallenver(]
kehrsflache uber.

Im Bestand fallt das Gelande des Plangebietes nach Sidosten ab und liegt hier un’l
terhalb der stdlich angrenzenden Garagenanlage, jedoch deutlich héher als das ant(]
grenzende Schulgelande. Es wird bereits im Bestand im Ubergang zum Schulgelan(’

de durch eine Mauer abgefangen.
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Aufgrund der geplanten Anordnung einer Tiefgarage wird die Gelandehdhe auch im
Slidosten des Plangebietes im Ubergang zum angrenzenden Schulgrundstiick auf
36,5 m dber Normalnull festgesetzt. Eine Verschattung von Aufenthaltsraumen oder
vergleichbaren schutzwirdigen Raumen erfolgt durch diese Festsetzung jedoch
nicht. Von dem Hohensprung betroffen sind lediglich die Flachen des angrenzenden
Schulhofes, die temporar genutzt werden. Der Schulhof liegt zudem ostlich des
Plangrundstlickes, so dass aufgrund des natirlichen Sonnenverlaufes die Belichtung
der Flachen durch den Hohensprung zwischen Plangebiet und Schulhofe nicht well
sentlich beeintrachtigt wird. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen,
dass oberhalb der festgesetzten Geldndehdhe von 36,5 m ber Normalnull eine Ein(]
friedung des Plangrundstickes vorgesehen, mindestens jedoch eine Absturzsichel!
rung erforderlich ist. Die im Suden des Plangebietes bestehenden Garagenanlagen
befinden sich bereits im Bestand auf einem Gelandeniveau von rund 36,80 m, so
dass die Festsetzung der Héhenlage in diesem Bereich keine Auswirkung auf die

vorliegende Bestandsbebauung und die angrenzenden Nachbarn hat.

Durch die Festsetzung der Héhenlage neuen Gelandes wird der Uberwiegende Bel’
reich des Plangebietes auf eine H6he von 36,50 m dber Normalnull angehoben. Im
Bereich der Immermannstra3e / Oststrale und im westlichen Abschnitt der Kloster(
stralRe entspricht das Geldnde damit in etwa den heutigen Bestandshéhen. Auch im
Ostlichen Abschnitt der Klosterstral3e wird der vorgesehene private Platz an die Hohe
der angrenzenden Verkehrsflache (35 bzw. 35,5 m Uber Normallnull) angepasst.
Lediglich im Ubergang zum 6&stlich angrenzenden Schulgelénde ergibt sich, wie auch
im Bestand bereits vorhanden, ein deutlicher Hohensprung zu dem vorhandenen

deutlich niedrigeren Gelande des Schulgrundstiickes.

Verkehr

AuRere VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die angrenzenden Verkehrsstrallen
ImmermannstralRe, Oststrale/ L 52 und Uber die KlosterstraRe. Uber diese kdnnen
im weiteren Verlauf die L 55 (Kaiserstra’e, Schadowstral3e, Berliner Allee Hutten(’
straBe) und L392 (Jacobistrale, Duisburgerstralie) erreicht werden. Uber die Lan(!

desstrallen kann das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz gut erreicht werden.
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Im Rahmen einer Verkehrsprognose wurden die durch die Planung induzierten Ver(
kehre ermittelt. Zur Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wurde das
geplante Nutzungskonzept zugrundegelegt. Da es sich um einen Angebotsbebaul]
ungsplan handelt, wurde fir den gegenwartigen Stand der Planung ein Worst-Case-
Szenario berechnet. Abweichend von der konkreten Planung wurden deutlich héhere
Anteile der zulassigen verkehrsintensiven Nutzungen bericksichtigt. In der VerQ
kehrsprognose wurde der Prognose-Nullfall (Verkehrsentwicklung ohne Umsetzung
der Planung) und der Prognose-Planfall berechnet. Lediglich fir den Bereich der
Klosterstralle Ost, Bereich der Tiefgaragenzu-/ ausfahrt des Plangrundstiicks, wird
eine etwas hohere Verkehrszunahme von insgesamt 610 Kfz / 24 h prognostiziert. Im
Ergebnis der Verkehrserzeugungsrechnung fur den Quell- und Zielverkehr ergibt sich
am angrenzendem Knotenpunkt Oststral3e/ Klosterstral3e in der morgendlichen Spit[’]
zenstunde von 7:45 Uhr bis 8:45 Uhr ein zuséaztliches Verkehrsaufkommen von 21
Kfz/h und in der nachmittaglichen Spitzenstunde von 16:45 Uhr bis 17:45 Uhr ein zul

satzliches Verkehrsaufkommen von 24 Kfz/h.

Aufgrund des geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens ist davon auszugehen,
dass sich durch den durch das Vorhaben induzierten Verkehr keine nennenswerten

Veranderungen der Verkehrsqualitat ergeben.

Im Bebauungsplan werden zur Sicherung der ErschlieBung die angrenzenden 6ffent(]
lichen Verkehrsflachen Klosterstralle, Oststralle und der Vorplatz an der Immer(]

mannstralie als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Ein- und Ausfahrten

Im Bebauungsplan wird an der Immermannstral’e und an der Klosterstrale jeweils

ein Bereich fur Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Im lGbrigen Plangebiet sind Ein- und
Ausfahrten unzulassig. Die Festsetzungen dienen der Steuerung der Zulassigkeit der
Ein-/ Ausfahrtsbereiche und vermeiden gleichzeitig die Einrichtung von Ein-/ Ausfahr(
ten in bestimmten Strallenabschnitten und Stra3en. So soll zum Beispiel an der ver(
kehrsbelasteten Oststral’e eine Ein-/ Ausfahrt im Bereich des Plangebietes vermiel
den werden, um hier den Verkehrsfluss nicht zu stéren. Auch in Knotenpunktnahe
soll im Sinne des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit auf Ein- / Ausfahrten

von vornherein verzichtet werden.
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Im Bereich der Immermannstral3e ist die Festsetzung eines Ein-/ Ausfahrtsbereiches
erforderlich, um die im Bestand vorhandene Ein-/ Ausfahrt zu den im Sidosten des
Plangebietes und weiter dstlich gelegenen Garagenanlagen zu sichern. An der Klos[]
terstralde soll der festgesetzte Ein- / Ausfahrtsbereich die Zu- und Ausfahrt einer im
Plangebiet erforderlichen Tiefgarage ermdglichen. Durch die Einbahnstralienregell
lung ist an der Klosterstralte eine hohe Verkehrssicherheit bei Ein- und Ausfahrvor(

gangen gegeben.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde auch die Umsetzung einer separaten
Tiefgaragenzufahrt Uber die Immermannstrae durch das Buro Romer Partner
Architekten gepruft. Damit die Tiefgarage inkl. Zufahrt allen Ansprichen gerecht wird,
ist die Verwirklichung der Ein-/ Ausfahrtsrampe lediglich entlang der sidlichen
Grundstucksgrenze mdglich. Die Absenkung der Rampe wuirde im Bereich der
heutigen Trafostation und Garagenanlagen liegen. Dies hatte zur Folge, dass die be!]
stehenden Garagenanlagen hier nicht in Ganze verbleiben kénnten. Da fir die
Garagenanlagen jedoch eine Grunddienstbarkeit auf dem Plangrundstiick besteht,
ergeben sich rechtliche Probleme in der Umsetzbarkeit. Zudem ist anzumerken, dass

es zu einem Verlust von insgesamt zehn unterirdischen Stellplatzen kommen wiirde.

Aufgrund des insgesamt geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens in den Spitl]
zenstunden, ist davon auszugehen, dass der durch das Vorhaben induzierte Verkehr
ohne nennenswerte Auswirkungen Uber die Klosterstral’e und die angrenzenden

Knotenpunkte abgewickelt werden kann.

Innere Erschlielung

Die interne Erschliellung erfolgt fuldlaufig Uber private Wegeflachen. Eine Festset(’
zung der Flachen im Bebauungsplan erfolgt jedoch nicht, so dass in der weiteren

Planung groRtmdgliche Gestaltungsfreiheit gegeben ist.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Immermannstrale und die Oststralle werden von der Strallenbahnlinie 707
befahren. Die Haltestelle Klosterstralle befindet sich im Nordwesten des
Plangebietes an der Oststrafle und wird neben der StralRenbahn 707 vom NE1 und

NE 7 angefahren.
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Die Haltestelle CharlottenstraRe/ Oststralle liegt rund 200 m sidostlich des
Plangebietes an der Immermannstra3e und wird neben der Straltenbahn 707 vom
NE3, NE4, NE5 und NE7 angefahren. Der U-Bahnhof Oststralte ist rund 200 m
stidwestlich des Plangebietes an der Oststralle gelegen. Hier verkehrt die U70, U74,
u75, U76, U77, U78, U79 sowie die StralRlenbahn- und Buslinien 737, 752, 754, 805,
817, NE1, NE3 und SB55. Weitere Buslinien sind in fulllaufiger Entfernung zum
Plangebiet zu erreichen. Die mittlere Gehwegentfernung zu den Haltestellen betragt
jeweils ca. 150 m. Die fuBlaufige Verbindung zum Ddusseldorfer Hauptbahnhof
betragt rund 700 m. Damit ist das Plangebiet insgesamt sehr gut an den o6ffentlichen

Personennahverkehr angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Sinne des § 14 Abs. 2 ausnahmsweise

zulassig.

Wasser, Strom, Gas

Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Versorgungsnetz fur Wasser,

Strom, Gas und Fernwarme wird sichergestellt.

Entwésserung
Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt im Bestand Uber das bestehende
Kanalsystem. Das anfallende Schmutzwasser kann zukilnftig - vorbehaltlich eines
seitens des Investors zu erbringenden Nachweises Uber die Schmutzwassermenge -
ohne Einleitungsbeschrankung an die bestehende o6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden.

Grundsatzlich ist fir das gesamte Plangebiet als malRgebliche Rickstauebene die
Hohe der StralRenoberkante im Anschlusspunkt an das 6ffentliche Kanalnetz festge
legt. Wird diese Hohe innerhalb des Plangebietes unterschritten, so hat der Grund(
stlickseigentimer geeignete Mallnahmen auf dem privaten Grundstlick zu ergreifen,

um sich gegen schadlichen Rickstau zu sichern.
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Niederschlagswasser

Gem. § 51 a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die o&ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in
ein Gewasser einzuleiten. Da das betreffende Grundstlick bereits vor dem Stichtag
bebaut war, ist eine Versickerung vor Ort nicht erforderlich. Die Entwasserung des
Plangebietes soll daher, wie bisher auch, im Mischsystem erfolgen. Die Ableitung
des Niederschlagswassers erfolgt ausschliellich an den Mischwasserkanal in der
Oststralie.

Das Niederschlagswasser, das auf den heute angeschlossenen Flachen anfallt, kann
auch zukinftig uneingeschrankt in das o6ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden. Da
das offentliche Mischwassernetz im Bereich des Plangebietes bereits heute
hydraulisch stark ausgelastet ist, sind weitere Niederschlagswassermengen jedoch
gedrosselt an das o6ffentliche Netz zu Ubergeben. Fir das Niederschlagswasser wird
eine Einleitungsbeschrankung auf Qdr,max = 25 |/s festgelegt. Diese gilt in Summe
fur alle Flachen, auf denen Niederschlagswasser anfallt, gesammelt und zukunftig in
den o6ffentlichen Kanal eingeleitet wird. Zur Einhaltung der Einleitungsbeschrankung
wird daher eine Ruckhaltung auf dem privaten Grundstuck erforderlich. Die Anforde!
rungen bzgl. der Dimensionierung der Riickhaltung sowie zur Erbringung des Uber(!

flutungsnachweises sind gemaR der DIN EN 1986 T 100 zu erfillen.

Die hierzu mallgebenden Regenspenden sind aus dem Kostra-DWD 2000 Atlas
(Dusseldorf) anzusetzen. Die geforderten Nachweise sind dem
Stadtentwasserungsbetrieb zur Prifung vorzulegen. Die Ableitung aus der
Rickhaltung ist nur an den Mischwasserkanal in der Oststral}e vorzusehen, da die
Mischwasserkanale sowohl in der Klosterstralle als auch in der Immermannstralle

hydraulisch Uberlastet sind.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist tber die 6ffentlich befahrbaren Verkehrsflachen gesichert.
Das Amt 19 (Umweltamt der Stadt Disseldorf) hat im Rahmen des Bebauungsplan(
verfahrens die Erforderlichkeit flr die Anlage von zusatzlichen Containerstationen

(unterirdische Sammelbehalter flr Papier und Glas, oberirdische Sammelbehalter fur
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Alttextilien) ermittelt. Aufgrund der angestrebten Blockrandbebauung verbliebe jell
doch lediglich im Bereich des geplanten Vorplatzes an der Immermannstrafe/ Ostl
stralle Raum fir die Anordnung von (Unterflur-) Containern. Aufgrund der angestreb(]
ten gestalterischen Qualitat des Vorplatzes sowie der im Bereich des Vorplatzes ver(
laufenden unterirdischen Leitungstrassen sollen hier jedoch keine (Unterflur-) Con(
tainer angeordnet werden. Auch erscheint eine Anordnung an diesem Standort auf(
grund der Nahe zu der an der Immermannstrale im Rahmen von EKISO geplanten
Unterflurcontaineranlage stadtebaulich nicht sinnvoll. In Abstimmung mit Amt 19 und
der AWISTA ist fur die neue Bebauung die Mitnutzung der im Rahmen von EKISO
geplanten Unterflurcontaineranlage an der Immermannstral3e beabsichtigt. Da Ent[]
sorgungsengpasse insbesondere bei Altpapier auftreten, werden zudem im Rahmen
von Bauvorhaben Stellplatze fur 1,1 m3-Papierbehalter bei den Planungen der Abl!

fallbehalterstandorte in den einzelnen Hausern mit berucksichtigt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

Zum Schutz vor Feinstaubemissionen wird in neu errichteten, umgebauten oder er(]
weiterten Feuerungsstatten die Verwendung der stark feinstaubbildenden Brennstof(!
fe Kohle und stiickigem Holz zu Heizzwecken durch eine entsprechende textliche

Festsetzung im Plangebiet fir nicht zulassig erklart.

Schallschutz

Zur Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen und die mit der Errichtung einer Tiefgarage
einhergehenden Larmimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
das Buro Peutz Consult (Stand: Juni 2015) erarbeitet. Die schalltechnische Untersul
chung berlcksichtigt das vorhandene Verkehrsaufkommen, den durch das Vorhaben

induzierten Verkehr sowie die vorgesehene Tiefgaragenzufahrt an der Klosterstralle.

Verkehrsl&rm

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wird auf Grundlage der DIN 18005,
»ochallschutz im Stadtebau® durchgeflhrt. Fir Mischgebiete werden daher als schalll
technischer Orientierungswert 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht, fir all’]
gemeine Wohngebiete 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht im Sinne der DIN

berlcksichtigt.
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Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wirken auf die Bebauung
Verkehrslarmimmissionen ein, die zum Teil deutlich oberhalb der im Beiblatt 1 der

DIN 18005 genannten Orientierungswerte liegen.

Im Plangebiet ergeben sich im Bereich des MI 2 (geplantes Wohn- und Blrohocht’
haus) an der Immermannstralde je nach Geschoss Beurteilungspegel von 61,90 bis
69,40 dB(A) am Tag und 54,50 bis 62,10 dB(A) in der Nacht. Entlang der OststralRe
ergeben sich im MI 2 je nach Geschoss Beurteilungspegel von 66,10 bis 74,40 dB(A)
am Tag und 58,10 bis 66,50 dB(A) in der Nacht. Im MI 1 entlang der Oststral3e liegen
die Beurteilungspegel je nach Lage des Immissionspunktes und Geschoss zwischen
69,40 bis 73,50 dB(A) am Tag und 61,40 bis 65,50 dB(A) in der Nacht. Damit werden
die schalltechnischen Orientierungswerte flir Mischgebiete teilweise um bis zu 14,40
dB(A) am Tag und um bis 16,50 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Im Nahbereich der
Oststralie liegen die Beurteilungspegel bereits im Prognose-Null-Fall oberhalb der
Werte von 70 / 60 dB(A) fir tags / nachts. Die Gebaude liegen somit bereits im Bell
stand in einem Bereich mit Beurteilungspegeln, bei denen eine Gesundheitsgefahr(
dung nicht mehr ausgeschlossen werden kann. Allerdings wird der Bereich der po(]
tenziellen Gesundheitsgefahr nicht starr ab einer Grenze von 70 dB(A) angenom(]
men, sondern wird teilweise auch erst ab einem Wert von 75 dB(A) tags gesehen.
Die Verschlechterung der Situation im Prognose-Mit-Fall um maximal 0,4 dB(A) wird
nicht zu einer geanderten Anforderung an der Schalldammung der Fenster bzw.

Fassaden fuhren.

Die Verschlechterungen liegen in einem Bereich, der zudem nur rechnerisch nach
weisbar ist, da das menschliche Ohr eine Pegelerhéhung erst ab 1 bis 2 dB(A) wahr(J
nehmen kann. Im Ergebnis ist die prognostizierte geringe Zusatzbelastung nicht als
reale Erhéhung der Gerauschimmissionen wahrnehmbar und wird daher im Rahmen

der schalltechnischen Untersuchung als nicht maRRgeblich eingestuft.

Auch im Bereich der ausgewiesenen Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet ent(!
lang der Klosterstralle kommt es bei Beurteilungspegeln von 59 bis 68,60 dB(A) tags
und 51 bis 60,60 dB(A) nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fir all(]
gemeine Wohngebiete von bis zu 10,70 dB(A) am Tag und 12,70 dB(A) in der Nacht.
Dabei ist festzuhalten, dass die Immissionen mit zunehmender Entfernung von der

Oststralle abnehmen.
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Eine Erhdéhung der Beurteilungspegel im Prognose-Mit-Fall auf Werte von 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht ergeben sich an den Immissionsorten an der
KlosterstralRe nicht. Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass sich
unter Bericksichtigung der freien Schallausbreitung auch fiir die riickwartigen Bereil
che des Plangebietes grotenteils Beurteilungspegel von iber 60 dB(A) am Tag erL
geben. Die Beurteilungspegel liegen damit auch hier deutlich ber den Orientiel]

rungswerten fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags.

Unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Blockrandbebauung entlang der Immer(]
mannstralle, Oststralle und Klosterstralle werden die Orientierungswerte fur Misch(
gebiete sowie fur allgemeine Wohngebiete im Blockinneren jedoch weitestgehend
eingehalten. Durch die Umsetzung einer geschlossenen Bebauung entlang der 6f(]
fentlichen Verkehrsflachen kénnen im Blockinneren ruhige Freibereiche entstehen
und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hinsichtlich der
auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen gewahrleistet werden.
Lediglich im Bereich der sudlichen Fassaden der Innenhofbebauung kommt es auf’!
grund der Offnung des Blockinnenhofes zur Immermannstrae zu einer Uberschreil
tung der Nachtwerte von 0,7 bis 3,10 dB(A) je nach Geschoss und Lage des Immis(]

sionspunktes (Immissionspunkte 35 und 36).

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die Bebauung an der Oststralle und
der Klosterstra’e auch eine schallschiitzende Wirkung auf den 6stlichen Bereich der
der Klosterstrafle zugewandten Fassaden der Baukoérper entlang der Klosterstralie

sowie auf die Staffelgeschosse der jeweiligen Gebaude hat.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte gem. DIN 18005 wurden im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung und der stadtebaulichen Planungen
die Moglichkeit von aktiven SchallschutzmaRnahmen geprift. Aufgrund der
innerstadtischen Lage des Plangebietes lassen sich jedoch aktive MaRnahmen, z. B.
in Form von Schallschutzwanden nicht verwirklichen. Die neue Bebauung soll die
Raumkanten der umliegenden Bebauung fortfihren und strallenbegleitend errichtet
werden. Die vorgesehenen Nutzungen sollen insbesondere an der Oststralle und der
Ecke Immermannstralle / Oststralle den offentlichen Raum beleben, so dass eine

Verwirklichung aktiver Mallnahmen aus stadtebaulichen Grinden nicht moglich ist.
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Aufgrund der Geschossigkeit der geplanten Bebauung ist auch der Aufwand zum
Schutzwert nicht verhaltnismalig, da die oberen Geschosse nur mit einer etwa
ebenso hohen Wand geschiitzt werden kénnen. Gleichwohl wirkt die geplante gel]
schlossene Bebauung entlang der Immermannstralle, Oststralle und Klosterstrale

als aktiver Schallschutz flr den riickwartig im Innenhof geplanten Baukorper.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im

Bebauungsplan passive MaRnahmen zum Schallschutz festgesetzt.

An Gebaudefronten, die an den durch Nummerierung und Schragschraffur (////) gel’
kennzeichneten Baulinien oder Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel
bis 90° zu diesen stehen, werden Mindestanforderungen an den passiven Schalll’
schutz entsprechend der Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 (,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe November 1989, Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung
e.V., verdffentlicht im Ministerialblatt NRW Nr. 77 vom 26.10.1990) festgesetzt, die

bei Neu-, Um- und Anbauten einzuhalten sind.

Die nach aufen abschliefenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so
auszufiuhren, dass sie zwischen den Larmpunkten L 1 bis L 14 die festgesetzten
Schallddammmale (erforderliche R'w, res) aufweisen. Die Schallddmmmalle der
Aulenbauteile von Aufenthaltsrdumen (im Sinne des § 2 Abs. 7 i.V.m § 48 BauO
NRW) sind gemall der textlichen Festsetzungen in Verbindung mit den in der
Planzeichnung aufgefiihrten Larmpegelbereichen und unter Bericksichtigung der
Raumnutzung, des Verhaltnisses der gesamten AuRenflachen zur Grundflache des
Raumes und des Fensterflachenanteils nach DIN 4109 nachzuweisen. Hierzu kann
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Vorlage einer Bescheinigung
einer/ eines Sachverstandigen flr Schallschutz gefordert werden.

Im Bebauungsplan wird aufgrund der hohen Larmbelastung entlang der Oststralle
und an der Ecke Immermannstral’e / OststralRe festgesetzt, das 6ffenbare Fenster
oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen in Wohnungen an Fassaden mit
einer Larmbelastung entsprechend dem Larmpegelbereich VI unzulassig sind. In der
Konsequenz ergibt sich eine Anordnung o6ffenbarer Fenster an den rlckwartigen

Fassaden zum wesentlich leiseren Innenhof.
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Offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsraumen in Wohnungen
sind an Fassaden mit einer Larmbelastung entsprechend dem Larmpegelbereich V
nur zulassig, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume einer Wohnung Uber
ein 6ffenbares Fenster oder sonstige Offnungen zu einer Fassade mit héchstens
Larmpegelbereich Il verflgt. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass in einer
Wohnung immer ausreichend ruhige Aufenthaltsraume mit zu 6ffnenden Fenstern
zum Rickzug zur Verfligung stehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
kann gemaR schalltechnischer Untersuchung zugelassen werden, dass in
Wohnungen mit drei oder mehr Aufenthaltsrdumen ein Aufenthaltsraum von diesen
Anforderungen abweicht. Im Rahmen der konkreten Gebaudeplanung ergibt sich
eine Grundrissoptimierung dahingehend, dass Aufenthaltsrume insbesondere zu
der von den VerkehrsstraRen abgewandten deutlich ruhigereren Innenhofseite
ausgerichtet werden sollen. Durch den Aufenthaltsrdumen vorgelagerte,
schallabschirmende Laubengangerschlielungen, Wintergarten oder Doppelfassaden
entlang der larmeinwirkenden Verkehrsflachen kénnen zudem ruhige Aufenthalts-
raume geschaffen werden.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen und allen Ubernachtungsraumen (auch in
Kindertagesstatten), die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung gréler
oder gleich dem Larmpegelbereich IV besitzen und bei Buro- und Unterrichtsraumen,
die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung groRer oder gleich dem
Larmpegelbereich V besitzen, ist eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Tlren sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass
das erforderliche Schalldammmalf des AulRenbauteils (erf. Ry, res) Nicht beeintrachtigt

wird.

Gemal Gutachten ist bei Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nachts keine natlrliche
Fensterliftung ohne geeignete Schallschutzmallihahmen im Sinne der Anforderun(’
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mdglich, da der Innenpegel > 30
dB(A) betragen wirde. Daher sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens an
diesen Fenstern, sofern der Raum nicht Uber weitere Fenster mit geringen Beurteil
lungspegeln verfiigt, ggf. geeignete Minderungsmalinahmen, wie bspw. schallgel’
dampfte Liftungseinrichtungen zu bericksichtigen. Die Anforderungen an das erfor(

derliche Schallddmmmal gemaf Larmpegelbereich sind dabei zu beachten.
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Zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird zudem festll
gesetzt, dass Balkone und Freisitze an Fassaden im Larmpegelbereich VI unzuldssig

sind.

Da bei der Festsetzung der Larmpegelbereiche die freie Schallausbreitung sowie das
Geschoss mit dem hochsten Beurteilungspegel am Tag bertcksichtigt wird, sind mit
Umsetzung der gesamten Planung nicht alle Geschosse im Plangebiet vom festgell
setzten Larmpegelbereich betroffen. Mit Errichtung der Blockrandbebauung wirkt
diese beispielsweise schallschitzend auf die rickwartigen strallenabgewandten Ge!l
baudeseiten und die Innenhofbebauung. Daher wird im Bebauungsplan eine Aus!]
nahmeregelung aufgenommen, so dass von der vorgenannten Festsetzung abgewil
chen werden kann, sofern nachgewiesen wird, dass geringe Anforderungen an den
Schallschutz ausreichen. Insbesondere aufgrund der schallschitzenden Wirkung der
Blockrandbebauung sind fur einen GroRteil der im Innenhof liegenden oder zum In(]
nenhof ausgerichteten Aufenthaltsraume unter Nachweis der erarbeiteten schalll
technischen Untersuchung geringe Anforderungen ausreichend, um gesunde Wohn-

und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Tiefgaragenzufahrt

Das stadtebauliche Konzept sieht die Umsetzung einer Tiefgarage mit einer Zu- /
Ausfahrt an der Klosterstrale vor. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
wurden die mit der Tiefgaragenzu-/ ausfahrt einhergehenden Larmimmissionen auf
das Plangebiet und die angrenzende Bestandsbebauung untersucht. Dabei wurde
eine Umsetzung von 180 Stellplatzen in der Tiefgarage im Sinne eines Worst-Case-
Ansatzes berucksichtigt. Da es gemal schalltechnischer Untersuchung fur teilweise
den Wohnzwecken dienende Tiefgaragen keine rechtsverbindliche
Beurteilungsgrundlage gibt, werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm hilfsweise

herangezogen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden bei den Berechnungen bereits aktive
LarmschutzmaRnahmen berlcksichtigt. Es wird von einer geschlossenen
Tiefgaragenrampe mit schallabsorbierenden Innenwanden und Decke ausgegangen.
Der von der Wand reflektierte Schall weist damit einen um mindestens 8 dB(A) gel!
ringeren Schallpegel auf. Eine entsprechende Festsetzung wurde im Bebauungsplan

aufgenommen.
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Fir Entwasserungsrinnen im Bereich der Zufahrt und flr Rolltore wird eine
Ausbildung gemall dem Stand der Larmminderungstechnik angenommen. Sofern
von diesen Vorgaben abgewichen wird, ist im Rahmen der Baugenehmigung ein erJ
neuter schalltechnischer Nachweis erforderlich, der klarstellt, dass die gewahlten
Malnahmen ausreichen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleis(’

ten.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist festzuhalten, dass die
Immissionsrichtwerte gem. TA Larm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts flr
Mischgebiete an allen nachstgelegenen schutzenswerten Nutzungen in der
Umgebung bei Beurteilungspegeln von max. 55,8 dB(A) tags und max. 49,1 dB(A)

nachts eingehalten werden.

An den Fassaden der vorgesehenen Gebaude im Plangebiet werden die Immissions!
richtwerte der TA Ladrm umliegend um die Tiefgaragenzu-/ -ausfahrt und die Stell(’
platzanlage Uberschritten. Die Beurteilungspegel erreichen direkt angrenzend an das
Tiefgaragentor (Immissionsort 39 und 40) am Tag Werte von bis zu 55,8 dB(A) und
in der Nacht Werte von bis zu 49,1 dB(A) und liegen damit 0,8 bzw. 9,1 dB(A) Uber

den Richtwerten fur allgemeine Wohngebiete.

Zur Gewahrleistung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wird im Bebauungsplan daher festgesetzt, dass an den Fassaden, die an die ebenl]
erdige Zufahrt oder an Rampen zu Tiefgaragen grenzen, die Fenster von Aufentl]
haltsrdumen (im Sinne des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) in einem Abstand von
7 m parallel vom Offnungsrand des Tiefgaragentores nicht zuldssig sind. Im Rahmen
der konkreten Gebaudeplanung ist somit eine Grundrissoptimierung zu realisieren.
Es wird zudem empfohlen, Tiefgaragen Uber Dach der aufstehenden und angrenll
zenden Gebaude zu entliften. Hiervon kann abgewichen werden, wenn Gber ein mik[
roskalisches Ausbreitungsgutachten der Nachweis erbracht wird, dass die Grenzwer(!

te gem. 39. BImSchV an Rampe und Luftungsschachten eingehalten werden.

Des Weiteren sollte zwischen Fenstern, die zur Belliftung von Wohn- und Arbeits-
oder Schlafrdumen dienen und Luftungsschachten sowie Tiefgaragenein- und [

ausfahrten ein Abstand von mindestens 1,50 m eingehalten werden.
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Von den getroffenen Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit
durch Sachverstandige flir Schallschutz nachgewiesen wird, dass durch andere gel’
eignete Mallnahmen die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden. Diese
Festsetzung ist erforderlich, da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan
handelt und je nach Vorhabenplanung ggf. auch mit geringeren bzw. andere Mal3[
nahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt

werden konnen.

Belichtung

Aufgrund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (zwingend) sowie der festgesetz('
ten Wand- und Gebaudehodhen (teilweise zwingend) kommt es im Rahmen der mogl!
lichen sowie zwingend zu verwirklichenden Héhe baulicher Anlagen bei Umsetzung
der Planung zu einem veranderten Verschattungsbild im Bereich der umliegenden

Bestandsbebauung.

Der vorliegende Bebauungsplan ermoglicht eine Unterschreitung der bauordnungs(
rechtlichen Abstandflachen im Bereich Ecke Immermannstrafle / OststralRe. Das
stadtebauliche Konzept sieht hier die Umsetzung eines baulichen Hochpunktes
(Hochhaus) vor. Im Bebauungsplan werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen in
diesem Bereich durch Baulinien bestimmt und die zu verwirklichende Wand- und
Gebdudehodhe als zwingend festgesetzt. Im Ubrigen Planbereich werden die Uber(]
baubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen bestimmt. Eine Uberschreitung der
bauordnungsrechtlich vorgegebenen Abstandflachen ist unzulassig. Da die landes!’
rechtlichen Abstandvorschriften Vorsorge dafir tragen, dass sich Beeintrachtigungen
im Rahmen dessen halten, was sozial vertraglich und dem durch mdgliche Baumalf3 [’
nahmen mittelbar betroffenen Nachbarn zumutbar ist, ist zunachst davon auszugel’
hen, dass bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen eine ausreil’
chende Belichtung, Bellftung und Besonnung der Gebaude gewahrleistet werden
kann. Von einer Ubermafligen oder unzumutbaren Verschattung der umliegenden
Bebauung, die von den geplanten flinfgeschossigen Baukdrpern ausgehen kénnte,
ist daher nicht auszugehen.

Bereits heute ware aufgrund der Ableitung der Geschossigkeiten der Umgebung eine

Bebaubarkeit mit V-geschossigen Baukdrpern nach §34 BauGB moglich.
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Verschattungsstudie

Um das sich andernde Verschattungsbild in der Umgebung des Hochpunktes, aber
auch in den ubrigen Bereichen, bewerten zu kénnen, wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine ,Studie zu den Auswirkungen der Planung auf die
Verschattung in der Umgebung“ (Verschattungsstudie) erarbeitet. Zur Beurteilung

der Vertraglichkeit der zusatzlichen Verschattung gibt es keine rechtlich

verbindlichen Beurteilungskriterien. Im Rahmen der vorliegenden Verschattungsstull
die wird daher, zur Beurteilung der Verschattungssituation, die DIN 5034, Teil 1

,1ageslicht in Innenrdumen® hilfsweise herangezogen. Nach dieser Norm soll am

Stichtag 17. Januar fur mindestens einen (Wohn-) Raum je Wohnung eine minimale
mogliche Besonnungsdauer von einer Stunde, am Tag der Tag- und Nachtgleiche (in
Deutschland i. d. R. 21. Marz / 23. September) eine minimale maogliche
Besonnungsdauer von vier Stunden erreicht werden. Fur Arbeitsrdume werden in der
DIN keine Anforderungen an die mdgliche Besonnungsdauer formuliert. In der Ver(]
schattungsstudie wird die astronomisch mdgliche Besonnung der Fassaden unter|

sucht. Es werden die einzelnen Geschosse der jeweiligen Gebaude in der Umgel’
bung betrachtet und die mogliche Besonnungsdauer aufgezeigt. Eine Betrachtung
der Besonnung einzelner Wohneinheiten ist ohne genaue Wohnungseinteilung in
den einzelnen Gebauden nicht moglich. Bei der Beurteilung wird zudem, im Sinne
einer Worst-Case-Betrachtung davon ausgegangen, dass sowohl bei den Gebauden
an der Klosterstralle als auch an der Oststralle an der strallenabgewandten Seite
keine Besonnung der Gebaude erfolgt. Diese Annahme entspricht allerdings nicht im
vollen Umfang der Realitat, wird jedoch getroffen, da die rickwartigen Fassaden der
Gebdude an der KlosterstralRe nach Nordosten ausgerichtet sind und insofern eine
Besonnung dieser Gebaudeseite sehr gering ist und zudem durch die stark verdich(’
tete Blockrandbebauung eingeschrankt wird. Die riickwartigen Fassaden der Gebaul
de an der OststralRe sind nach Nordwesten ausgerichtet. Eine Besonnung dieser
Gebaudefassaden kann aufgrund des Sonnenverlaufs erst am Nachmittag erfolgen,
wird jedoch aufgrund der dichten Blockrandbebauung insbesondere in den unteren
Geschossen stark eingeschrankt. Hinzu kommt, dass in der Verschattungsstudie
Fassaden einzelner Geschosse erst dann als besonnt gewertet werden, wenn eine
vollstandige Besonnung des jeweiligen Geschosses mdglich ist. In der Konsequenz
kénnten sich flir einzelne Wohnraume und damit Wohnungen héhere Besonnungs(

zeiten, als in der Studie angegeben, ergeben.

Stand: 02.05.2016, Anlage zur Vorlage Nr. 61/63/2016



-45 -

Die Betrachtung der Besonnungsdauer in der Verschattungsstudie stellt sich insofern

als eine Art Worst-Case Betrachtung dar.

Im Ergebnis der Verschattungsstudie ist festzustellen, dass Anderungen des Ver(
schattungsbildes, die zu einer Nichteinhaltung der Anforderungen der DIN 5034 fir
die Besonnung von Wohnraumen fiihren, am 17. Januar insbesondere entlang der
KlosterstralRe und am 23. Marz insbesondere entlang der Oststralie auszumachen

sind.

Beurteilung der Verschattung

Die DIN 5034 kann hilfsweise fur die Einschatzung, ob eine ausreichende Besonl
nung nach Umsetzung der Planung gegeben ist, herangezogen werden. Neben den
Anforderungen an eine ausreichende Besonnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen
formuliert die DIN 5034 weitere Anforderungen. ,Die Norm legt Mindestanforderun!
gen fest, um in Innenrdumen einen hinreichend subjektiven Helligkeitseindruck mit
Tageslicht zu erzielen® (DIN 5034-1). Sie gibt zudem Planungshinweise, um eine
ausreichende Belichtung der Innenrdume zu erreichen. So wird empfohlen, wenn bei
vorhandener dichter Bebauung die Anforderungen an die Tageslichtbeleuchtung
nicht eingehalten werden kénnen, den Verlust an direktem Himmelslicht durch z. B.
helle Oberflachen im Raum zu mindern. Das Aufzeigen von Planungshinweisen bei
einer unzureichenden Besonnung im Sinne der DIN zeigt, dass im Einzelfall auch
dann gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden kdnnen, wenn die An(’
forderungen der DIN im Hinblick auf eine mdgliche Besonnung nicht erfillt werden.
Die aktuelle Rechtsprechung1 weist zudem darauf hin, dass die Norm nicht fir die
Beurteilung der Zumutbarkeit einer Verschattung geeignet ist. Eine Einhaltung der
hygienischen oder gesundheitlichen Aspekte im Hinblick auf die Besonnung (EinhalCl
tung der DIN 5034) ist nicht gleichbedeutend mit einer Zumutbarkeit der Verschat(!
tung. Neben der absoluten Besonnung nach Umsetzung der Planung ist auch das
Verhaltnis der Verschattung der Wohnnutzungen nach Umsetzung der Neuplanung

im Vergleich zum derzeitigen Bestand von Relevanz.

1 Verwaltungsgericht der Freien Hansestadt Bremen, Az. 1 V 859/14, 29.01.2015
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Dieses rechnerisch zu ermittelnde Verhaltnis liegt teilweise bei einer Minderung der
Sonnenstunden um rechnerisch 100 %, da es Teilbereiche zum Beispiel an der Klos[]
terstralde gibt, in denen die Besonnungsdauer an den Fassaden entsprechend dem
nordlich der Oststralie gelegenen StralRenzug bei Null liegt. Bei der Beurteilung der
rechnerisch ermittelten Verhaltniszahlen ist zu beachten, dass es vdllig irrelevant ist,
wie hoch die Besonnungszeit im Bestand ist, sofern nach Umsetzung der Planung
eine Besonnung der Fassaden nicht mehr gegeben ist.

Die Zumutbarkeit der Verschattung ist daher — mangels anderer Mal3stabe — nach

den Umstanden des Einzelfalles zu beurteilen.

Bebauungsvarianten

Da bei Umsetzung der vorgesehenen Planung an einigen Fassaden die Anforderunt(’
gen der DIN 5034 im Hinblick auf eine mdgliche Besonnung nicht eingehalten wer(!
den kénnen und an den Fassaden einiger Geschosse die Besonnung um 100 %
vermindert wird, wurden in der Verschattungsstudie Bebauungsvarianten untersucht.
Im Rahmen dieser Untersuchung wurde gepruft, ob die im Rahmen eines stadtebau’
lichen Wettbewerbes erarbeitete Planung so angepasst werden kann, dass die Plal]
nung die stadtebaulichen Anforderungen des Standortes erfiillt und gleichzeitig eine

Veranderung des Verschattungsbildes nicht oder nur minimal erfolgt.

In Variante 1 wurde untersucht, wie hoch eine Bebauung nach dem Plankonzept von
réomer partner architekten sein dirfte, um das Verschattungsbild an der umliegenden
Bestandsbebauung nicht oder nur unwesentlich zu verandern und sich somit durch
eine neue Bebauung auf dem Klosterareal keine Auswirkungen auf die umliegende

Bestandsbebauung ergeben.

In Variante 2 wurden die Gebaude entlang der Klosterstralle auf die Flucht des 6stl]
lich angrenzenden Schulgebaudes der St. Benedikt Schule gesetzt und ebenfalls gel
pruft, wie hoch eine Bebauung sein dirfte, um das Verschattungsbild an der umlie(’
genden Bestandsbebauung nicht oder nur unwesentlich zu verandern und sich somit
durch eine neue Bebauung auf dem Klosterareal keine Auswirkungen auf die umliel’
gende Bestandsbebauung ergeben. Dabei ist anzumerken, dass bei dieser Variante
eine Bebauung des rickwartigen Innenhofes aus Platzgrinden nicht mehr moglich

ist.
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In Variante 3 wurde die von romer partner architekten geplante Bebauung entlang
der Klosterstralte wie in Variante 2 auf die Gebaudeflucht der St. Benedikt Schule

geruckt. Wie in Variante 2 ist eine Bebauung des Innenhofs nicht méglich.

Im Ergebnis der Varianten 1 und 2 ware an der Ecke Oststralle / Immermannstralle
eine Gebaudehohe von ca. 10 m (lll Geschosse), entlang der Oststral’e und bis zu

13,5 m (IV Geschosse) im Bereich des Vorplatzes an der Immermannstraf3e moglich.

Entlang der OststraRe ware eine Gebaudehohe von ca. 9,30 m und damit maximal
eine lll-geschossige Bebauung mit einer maximalen Geschosshdhe von 3,0 m mégL
lich. Entlang der Klosterstralle kénnte im Bereich der heutigen Klosterbebauung
ebenfalls ein lll-geschossiger Baukorper analog zur OststralRe entstehen. Aufgrund
des abfallenden Gelandes kdnnte die absolute Gebdudehdhe hier teilweise bis 10 m
betragen. Der 6stliche Gebaudeteil kdnnte lediglich in einer I-geschossigen Bauweil
se bis maximal 5 m Héhe ausgefuhrt werden. Bei Variante 1 ist zudem eine Reduziel’
rung der Gebadudehdhe des im Innenhof geplanten Gebaudekdrpers auf eine Gel’
baudehdhe von rund 8,30 m plus zusatzlichem Staffelgeschoss mit einer maximalen
Hoéhe von ca. 3,10 m erforderlich, da andernfalls auch dieser Baukoérper die Bebaul
ung an der Klosterstralle zusatzlich verschatten wirde. Da in Variante 2 der rlickwar(’
tige Gebaudekorper nicht verwirklicht werden kann, erlbrigt sich die Prifung seiner

mdglichen baulichen Héhe.

Im Ergebnis der Variante 3 kommt es zu einer geringen Verbesserung der Verschat(]
tungssituation am 17. Januar in den obersten Geschossen. In Teilen kann an der
Fassade des V-Geschosses die geforderte Mindestbesonnung gem. DIN von
1 Stunde erreicht werden. Am 21 Marz wird fir die gesamte betreffende Bebauung
an der Klosterstralte gegeniber dem Plangebiet eine Mindestbesonnung von 4

Stunden erreicht.

Die Anpassung der Planung - wie in den Varianten dargestellt - entspricht jedoch
nicht den bundesrechtlichen Vorgaben. Gem. § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden. ,Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan(’
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an(]

dere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.” (§ 1 a BauGB)
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Im Sinne dieser Vorgaben soll das brachgefallene Klosterareal einer neuen Nutzung
zugefihrt werden und am Standort bendtigter, innerstadtischer Wohnraum umgel]
setzt sowie weitere Flachen flr Einzelhandel, Dienstleistungen und Blironutzungen
bereitgestellt werden. Eine Planung wie in Variante 1 und 2 entspricht nicht der im
Umfeld des Plangebietes typischen Bebauungsdichte und wirde somit nicht im Sin(J
ne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden erfolgen. Bell
sonders gravierend stellt sich in diesem Sinne zudem in Variante 2 der Wegfall des
rickwartigen Baukorpers bei gleichzeitig gleicher baulicher Hohe (I bis Il Geschos[!
se) der Blockrandbebauung dar.

Auch aus stadtebaulicher Sicht fugt sich eine Uberwiegend I- bis Ill-geschossige Bel !
bauung entlang des Blockrandes an der Klosterstralle und Oststrale nicht in die
vorhandene innerstadtische Lage ein, sondern wirde in einer von durchschnittlich VII
geschossiger Bebauung beherrschten innerstadtischen Umgebung fremdartig wirken
und der vorhandenen Bebauung nicht das erforderliche Gegenuber fiir eine ausgel’

wogene Blockrandbebauung bieten.

Die Variante 3 folgt dem stadtebaulichen Ziel der Blockrandschlieung und fiigt sich
auch im Hinblick auf die bauliche Héhe in die vorhandene innerstadtische Umgebung
ein. Allerdings kann den bundesrechtlichen Vorgaben und planerischem Ziel im Sin(J
ne des § 1 a BauGB nicht in vollem Umfang entsprochen werden. Die minimale Ver(
besserung der Besonnungssituation durch das Zurlcksetzen des Baukorpers an der
KlosterstralRe auf die Flucht der St. Benedikt Schule steht dem Wegfall des im BlockL
inneren geplanten Baukdrpers und einer entsprechend geringen Umsetzung an in(]

nerstadtischem Wohnraum gegeniiber.

Beurteilung des Einzelfalls

Die Besonnungsdauer der Fassaden im Bereich der dem Plangebiet gegeniberliel’
genden Bestandsbebauung der Klosterstrale und der OststralRe stellt sich im derzeil
tigen Bestand fur diese innerstadtische Lage als ungewdhnlich gut dar. Dies ist auf
die fur diese innerstadtische Lage untypische Bebauungssituation auf dem Kloster(]
areal zurlckzufuhren. Die bestehende Klosteranlage stellt sich nicht als
innenstadttypische und der umliegenden Umgebung entsprechende
Blockrandbebauung dar. Die heutige Bebauung im Plangebiet ist im Vergleich zur

Umgebungsbebauung deutlich niedriger.
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Entlang der Oststrae schlie3t das rund 10 m (First) hohe Gebaude des Klosters
zwar die Raumkante entlang der StraRenflucht, das Gebaude bildet jedoch nicht zulJ
letzt aufgrund der geringen Hohe kein stadtebaulich ausgewogenes Gegenuliber zur
umliegenden Bebauung. Entlang der Klosterstralle befindet sich auf dem Plangrund(
stlick lediglich im Eckbereich zur OststraRe ein Baukérper. Im Ubrigen schlieRt die
Mauer des Klostergartens direkt an den Strallenraum an. Insbesondere die dem
Plangebiet gegeniuberliegenden Gebaude an der Klosterstralie profitieren heute von

der fir diese innerstadtische Lage untypisch niedrigen Bebauung des Plangebietes.

Mit Umsetzung der vorgesehenen Planung wird eine Veranderung des Verschatl
tungsbildes einhergehen. Das entstehende Verschattungsbild in der Klosterstral3e
Nr. 68 a bis 96 wird dem ndrdlichen Stralkenzug der Klosterstralle (Gebaude Nr. 5617
68) gleichen. Auch in der Oststral’e bewirkt die geplante flinfgeschossige Bebauung
ein Verschattungsbild, welches dem weiteren StralRenverlauf und vergleichbaren in(J

nerstadtischen Standorten entspricht.

An den Fassaden einiger Geschosse kénnen die Anforderungen der DIN 5034-1 zur
moglichen Besonnungsdauer an einem der beiden untersuchten Stichtage 17. Janul!
ar oder 21. Marz nicht eingehalten werden. Auch ein Vergleich der Besonnungsdauer
im Bestand mit der Besonnungsdauer nach Umsetzung der Planung an den Stichtal’
gen zeigt, dass diese sich an den Fassaden einiger Geschosse an einem der beiden
Stichtage teilweise bis zu 100 % verringert. Die teilweise hohe prozentuale Verringel
rung der Besonnung ist auf die heute ungewoéhnlich gute Besonnungsdauer in dieser
innerstadtischen Lage, die sich aufgrund der niedrigen Bebauung des Klosterareals

ergibt, zurlickzufiihren.

Aufgrund der Aufgabe der Klosternutzung soll das Areal einer neuen Nutzung zugell
fuhrt werden. Die Planung sieht eine dem Ortsbild und der Lage angepasste verdich
tete Bebauung im Sinne der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden vor. Die zuvor dargestellten Bebauungsvarianten haben gezeigt,
dass eine stadtebauliche Planung, die sich nicht oder nur sehr geringflgig auf das
derzeitige Verschattungsbild der umliegenden Bestandsbebauung auswirkt, nicht den
stadtebaulichen Anforderungen des Standortes entspricht. Daher soll auf dem Areal
entlang der Klosterstral’e und der Oststral’e eine der Umgebung entsprechende VI

geschossige Blockrandbebauung mit Staffelgeschoss entstehen.
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Der riickwartig entstehende Innenhof des Areals soll im Sinne eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden nachverdichtet werden. An der Ecke
Immermannstralle / Oststrale ist zur Betonung der besonderen stadtebaulichen Sill
tuation und zur Betonung der Achse Immermannstral3e als Blickfang im Kreuzungs(]

bereich zur Oststralie ein Hochhaus vorgesehen.

Aufgrund des Males der baulichen Nutzung der vorhandenen Bestandsbebauung
und der stadtebaulichen Zielsetzungen, die u.a. im Rahmenplan ,Hochhausentwick(]
lung in Disseldorf* dargestellt werden, ist in dieser innerstadtischen Lage grundsatz(]
lich mit einer Anpassung der bestehenden Bebauung an die stadtebauliche Umge(
bung im Sinne der bundesrechtlichen Vorgaben zur Innenentwicklung zu rechnen.
Vorrangiges Ziel der Planung ist es, das Areal vor dem Hintergrund eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden einer neuen Nutzung zuzufiihren.
Die Potenziale des Standortes, wie zum Beispiel die mit der innerstadtischen Lage
einhergehende hervorragende OPNV-Anbindung und Versorgungssituation, sollen
bestmdglichst und durch eine Vielzahl von zukinftigen Bewohnern und Nutzern auf

dem heutigen Klosterareal genutzt werden.

Das Verschattungsbild entspricht nach Umsetzung der Planung insgesamt einer
typischen Besonnungssituation in dieser innerstadtischen Lage. Die Fassaden in den
westlich, noérdlich und sudlich angrenzenden Strafenziigen weisen ein ahnliches
Verschattungsbild auf. Eine Veranderung des Verschattungsbildes im beschriebenen
Ausmal ist nach Abwagung der Belange auch unter Bertcksichtigung der Anfordel’

rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vertretbar und zumutbar.

Flachen fur Bepflanzung

Grinflachen

Zur Gewabhrleistung eines durchgriinten Blockinneren und einer damit einhergehent]
den Erholungsqualitdt der den Bewohnern zur Verfligung stehenden privaten Freil
raume wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubauten Grundstiicksflachen mit einer
strukturreichen Mischvegeation aus standortgerechten Baumen, Strauchern,
Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begrinen sind. Ausgenommen hiervon sind

notwendige Platz und Wegeflachen.
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Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden sind Tiefgaragen und
unterirdische Gebaudeteile, sofern sie nicht durch Gebaude oder Verkehrsflachen
Uberbaut werden mit einer mindestens 0,8 m starken Bodensubstratschicht zuziglich
einer Drainschicht, im Bereich von Baumstandorten mit mindestens 1 m Substrat
fachgerecht abzudecken. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens
30 cbm je Baumstandort betragen. Die Festsetzung zur Begriinung der Tiefgaragen

stellt sicher, dass die Wasserspeicherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist.

Die begriinten Freiflachen tragen zur ékologischen und freiraumplanerischen Durch(]
grunung des Plangebietes bei und leisten zudem einen positiven Beitrag zur stadtel]

baulichen Qualitat und zum Mikroklima.

Baume

Um im Hinblick auf den ruhenden Verkehr eine geordnete stadtebauliche Lésung zu
gewahrleisten, soll zur Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze nahezu unter dem
gesamten Plangrundstiick eine Tiefgarage errichtet werden. So kann gewahrleistet
werden, dass oberirdische Freibereiche entstehen, die mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern und
Rasen begrunt werden und insbesondere Bewohnern zur Erholung dienen kénnen.
Die auf dem Baugrundstiick vorhandenen Baume missen im Zuge der Umsetzung
der Planung entfallen, da die heutigen Bestandsbdume Uberwiegend zentral im
Plangebiet angeordnet sind. Auch die Baume im heutigen Klostergarten werden auf(]
grund der Errichtung einer Tiefgarage und der oberirdischen Baukérper entfallen
mussen. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet (WA)
und im Mischgebiet MI 2 insgesamt vierzehn standortgerechte Baume anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten sind. Abgehende Baume sind durch gleichartige zu
ersetzen, so dass Ausfalle entsprechend ersetzt werden. Mit der Festsetzung soll die
Entstehung eines durchgriinten Blockinneren unterstitzt werden. Fir die Pflanzung
von Baumen wird eine Mindestqualitdt angegeben, um sicherzustellen, dass Badume
mit einer entsprechenden GrdélRe gepflanzt werden und somit eine entsprechende

Wirkung im Stadtraum haben.
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Dachbegriinung

Im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse
unterstitzen Malinahmen zur Reduzierung und Verzégerung des Spitzenabflusses
durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahen Verdunstung die Klimall
anpassung. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung mit einer standortgerechten Vegetall
tion mindestens extensiv zu begrinen sind. Ausgenommen von der Pflicht zur Dach(J
begriinung sind die Geschosse Xll bis XIV (Hochpunkt an der Ecke Oststralie /
Immermannstrale) im M| 2, da hier nicht zuletzt aufgrund der erforderlichen technil
schen Einrichtungen sowie der Gebaudestatik eine Pflicht zur Begriinung der Dacher

nicht verhaltnismanig ist.

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind zudem verglaste Flachen, Terrassen
und technische Aufbauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf der Dach(
flache zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht

fur aufgestéanderte Fotovoltaikanlagen.

Gestalterische Festsetzungen

Einfriedungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einfriedungen entlang offentlicher

Verkehrsflachen nur auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Die
Festsetzung sichert, dass sofern nicht an die offentlichen Verkehrsflachen herange(’!
baut wird, im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen keine Einfriedungen,
sondern offene Vorgartenzonen entstehen. Im Nordosten und Sidwesten des Plan(]
gebietes soll aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen jedoch die Moglich(]
keit bestehen, das Grundstick aus Sicherheitsgrinden durch Einfriedungen und
Toranlagen zu schlie3en, sodass eine Wegeverbindung von der Immermannstralie

zur Klosterstralde Uiber das private Grundstlck nicht entstehen kann.
Einfriedungen von privaten Hausgarten (Gartenbereiche die nur einer Wohneinheit/

einem Betrieb zugeordnet sind) sind ausschlielich in Form von geschnittenen Hell

cken bis maximal 1,20 m zulassig.
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Die Festsetzung sichert die Mdglichkeit, private Gartenflachen von den angrenzen(]

den geplanten Gemeinschaftsflachen zu trennen und unterstitzt gleichzeitig die Entl]

stehung eines harmonischen und durchgrtinten Blockinneren.

Werbeanlagen
Insbesondere Gewerbe-, Handels- und Blironutzungen soll die Moglichkeit der Aull

Bendarstellung gegeben werden. Zur Gewahrleistung eines harmonischen Stadtbil

des auch im Hinblick auf die AuRenwerbung wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen

im Bebauungsplan wie folgt definiert:

Im MI 1 sind Werbeanlagen nur an Fassaden im Erdgeschoss zulassig.

Im Ml 2 sind Werbeanlagen nur an Fassaden im Erdgeschoss, 1. Obergel’
schoss sowie im 11. Obergeschoss zulassig.Im MI 1 und MI 2 durfen an den
Fassaden im Erdgeschoss sowie im M| 2 im 1. Obergeschoss Werbeanlagen
maximal 2/3 der jeweiligen Fassadenbreite einer Geschaftseinheit, eines BUl!
ros, eines Betriebes oder einer sonstigen zulassigen Nutzung im Sinne der
textlichen Festsetzung 1.2 einnehmen. Werbeanlagen durfen dabei maximal
1/4 der Wandhdhe des relevanten Geschosses einnehmen. Einzelne Werbe-
anlagen dirfen maximal 3,5 gm betragen (nur an Statte der Leistung).

Im MI 2 dirfen Werbeanlagen im 11. Obergeschoss maximal 1/3 der gesam(]
ten Fassadenbreite einnehmen und dabei eine H6he von maximal 1/4 der
Wandhdhe des 11.ten Geschosses nicht Uberschreiten. Je Fassadenseite ist
maximal eine Werbeanlage zuldssig. Die Flache von Werbeanlagen darf je
Fassadenseite maximal 10 gm betragen. Die Werbeanlage darf nicht tGber die
Attika hinausragen.

Die Fassadengliederung der Gebaude darf durch die Anbringung von Werbe-
anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Als Werbeanlagen nicht zuldssig sind: Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlal’
gen, Lauflichtanlagen, Projektoren und Monitore aller Art, Werbeanlagen mit
fluoreszierenden Farben, angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt
oder die Helligkeit verandert wird, Anlagen mit der Moglichkeit Motive zu
wechseln (Wendeanlagen) sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen,

Freistehende Werbepylone, auskragende Werbeanlagen und Fremdwerbung.
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Im MI 2 wird ein etwas grofierer Spielraum fiir die Anordnung von Werbeanlagen gel’
geben, da durch die Verwirklichung des Hochpunktes an der Ecke Immermannstrall
3e / OststralRe ein besonderer stadtebaulicher Akzent gesetzt werden soll, der sich
nicht nur durch seine bauliche Ausgestaltung, sondern auch tUber die Nutzungen ab(]
heben kann. Entsprechend ist auch der AuRendarstellung von z. B. Gewerbe-, Han[
dels- und Blronutzungen entsprechender Raum zu geben. Im oberen Gebaudebel]
reich soll die Anordnung von Werbeanlagen dabei auf den Bereich der Fassade im
11. Obergeschoss beschrankt werden, so dass UbermaRig viele Werbeflachen verl
mieden werden. In den darlUberliegenden Geschossen sollen Werbeanlagen nicht
zulassig sein, um ein Hervortreten dieser baulich zurtcktretenden Gebaudeteile zu

vermeiden.

Technikaufbauten

Technische Aufbauten, Treppenrdume (Treppenanlagen und Fahrstuhliberfahrten)
sind mit Ausnahme von Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung mit Wanden
zu umbauen. Mit der Festsetzung sollen negative Wirkungen auf das
architektonische Erscheinungsbild der Gebdude auf den Strallenraum aufgrund von
technischen Aufbauten vermieden werden. Gleichzeitig kann sichergestellt werden,
dass eine Kiihlung der technischen Aufbauten durch eine Offnung nach oben ermég(’

licht wird.

Bewegliche Abstellbehéilter und GroRmiullbehéilter

Um ein ansprechendes stadtebauliches Gesamtbild zu unterstiitzen, sind
Aufstellplatze fur bewegliche Abfallbehalter und Grof3mullbehalter in Tiefgaragen
oder Gebdude zu integrieren oder durch bauliche oder gartnerische MalRnahmen
(z.B. Hecken oder Strauchpflanzungen) so abzuschirmen, dass sie nicht einsehbar

sind.

Dachform

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen im Bereich der Uberbau(’
baren Grundstucksflachen mit Flachdach auszufuhren sind. Die Festsetzung verfolgt
das Ziel, die Umsetzung der stadtebaulichen Idee des Siegerentwurfes des Wettbel]
werbes zu unterstiitzen. Gleichzeitig kann mit Blick auf den Klimawandel auf den
Flachdachern (au3er auf dem geplanten Hochhaus) eine Begriinung der Dachland(

schaft umgesetzt werden.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan wird nachrichtlich auf den Bauschutzbereich des Flughafens
Dusseldorf hingewiesen. Es sind zudem Hinweise zu Kampfmitteln, zu
archaologischen Bodenfunden und zur Dach- und Tiefgaragenbegriinung aufgel]
nommen. Die nachrichtliche Ubernahme und die Hinweise dienen dem Schutz der
Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht gegentiber Grundstiickseigentiimern

und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

Bisher gultiges Planungsrecht
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich die
bisher gultigen Bebauungsplane (Fluchtlinien- oder Durchfiihrungsplane) oder Teile

von Bebauungsplanen durch neues Planungsrecht Gberlagert.

Betroffen sind
- Fluchtlinienplane Nr. 5476/42, 5576/15
- Bebauungsplan 5576/78

Kosten

Der Stadt Dusseldorf entstehen keine Kosten.

Umweltbelange

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens orientiert an
den Schutzglitern beschrieben und es werden die aus dem Festsetzungsumfang des
Bebauungsplanes  resultierenden  Eingriffe ~ dargestellt, ggf. nachteilige
Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mogliche Vermeidungsstrategien

aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird maf3geblich durch den Stralen- und Strallenbahnverkehrslarm
der Ost- und der Immermannstralle und geringfugiger durch den

Stralenverkehrslarm der KlosterstralRe belastet. Im Zuge des
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Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
(Peutz: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr. 01/008

-KlosterstraRe/ Oststralte- in Disseldorf. 03.06.2015). Die héchsten Belastungen
ergeben sich an den zur Oststralie ausgerichteten Fassaden mit Beurteilungspegeln
von bis zu 74 dB(A) am Tag und bis zu 67 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung

entspricht hier dem Larmpegelbereich VI.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil1 Beiblatt 1 fir ein
Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht werden an den zur
Oststralde orientierten Fassaden des geplanten Hochhauses mit bis zu 14 dB(A) am
Tag und bis zu 17 dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Im Einflussbereich der Stralenkreuzung von Oststral’e / Klosterstralle werden die
schalltechnischen Orientierungswerte fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 11 dB(A) tags und bis zu 13 dB(A)

nachts Uberschritten.

An den zum Innenhof orientierten Fassaden werden die Orientierungswerte tags und
nachts- bis auf den Bereich der Baullicke zur Immermannstralie (bis zu 4 dB(A)
Uberschreitung nachts) eingehalten.

Fir die zur Oststralle ausgerichteten Fassaden im Larmpegelbereich VI sind
aufgrund der hohen Larmbelastung 6ffenbare Fenster von Aufenthaltsraumen nicht
zuldssig. Es wird festgesetzt, dass diese grundsatzlich in Richtung der leiseren

Ruckseite orientiert sein mussen.

Fir den Larmpegelbereich V wird eine larmoptimierte Grundrissgestaltung
festgesetzt. Fur Aufenthaltsrdume ab dem Larmpegelbereich IV und alle Buro- und
Unterrichtsrdume im Larmpegelbereich V muss zudem eine ausreichende

Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tlren sichergestellt werden.

Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schallsituation im Umfeld

Die planungsbedingten Zunahmen auf den StralRen im Umfeld des Vorhabens sind
fur den Prognose-Null-Fall (zukinftige Verkehrsbelastung ohne Bauvorhaben) gell
genuber dem Prognose-Mit-Fall (zukinftige Verkehrsbelastung mit Bauvorhaben)

ermittelt worden.
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Entlang des 6stlichen Abschnittes der Klosterstra’e im Bereich etwa gegenuber der
neu geplanten Tiefgaragenzufahrt ergeben sich Pegelerhéhungen von bis zu 1,9
dB(A) am Tag und von 2 dB(A) nachts. Im Bereich des westlichen Abschnitts der
KlosterstraRe sowie im Kreuzungsbereich zur Oststrale und zur Immermannstralle
liegen geringfiigige Erhéhungen von bis zu 0,4 dB(A) zum Tages- und Nachtzeitraum
vor. Eine Erhéhung der Beurteilungspegel im Prognose-Mit-Fall auf Werte von 70
dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht (sog. Larmsanierungswerte: Bereich,
welcher von der Rechtsprechung als potenziell gesundheitsgefahrdend eingestuft
wird) ergeben sich an den Immissionsorten an der Kloster- und an der Immermann(’

straflde nicht.

Im Nahbereich der Oststralie liegen die Beurteilungspegel bereits im Prognose-Null-
Fall oberhalb der Werte von 70 / 60 dB(A) fur tags / nachts. Die Gebaude liegen sol
mit bereits heute in einem Bereich mit Beurteilungspegeln, bei denen eine Gesund!

heitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen werden kann. Die Verschlechterung der
Situation im Prognose-Mit-Fall um maximal 0,4 dB(A) wird jedoch nicht zu einer gel]

anderten Anforderung an der Schallddammung der Fenster bzw. Fassaden flihren.

Tiefgaragenzufahrt

Gemal stadtebaulichem Konzept ist die Errichtung einer Tiefgarage mit rund 180

Stellplatzen geplant.

Es wurde bei der Berechnung von einer eingehausten Tiefgarage mit schallabsorbie(’
renden Innenwanden und Decken ausgegangen. Weiterhin wurde davon ausgegan(’
gen, dass im Bereich der Zufahrt die Regenrinne dem Stand der Larmminderungs(’

technik entsprechend ausgebildet ist.

Die Ergebnisse zeigen, dass an allen nachstgelegenen schitzenswerten Nutzungen
in der Umgebung die fur Mischgebiete zuldssigen Immissionsrichtwerte der
hilfsweise herangezogenen TA Larm von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der

Nacht eingehalten werden.

Im Plangebiet wird am geplanten Gebaude der in einem allgemeinen Wohngebiet
zulassige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) am Tag um bis zu 0,8 dB(A) im 1. OG

oberhalb der Tiefgaragenzufahrt Gberschritten.
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Im Nachtzeitraum werden die zulassigen Immissionsrichtwerte von 40 dB(A) seitlich

und oberhalb des Garagentores um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.

Fir die Tiefgarage wurden bereits larmmindernde MalRRnahmen eingeplant
(eingehauste Rampe, schallabsorbierende Innenwande und Decken, dem Stand der
Larmminderung entsprechende Regenrinnen). Um den dennoch auftretenden
Uberschreitungen zu begegnen und ein gesundes Wohnen zu ermdglichen, wird fiir

die belasteten Teilbereiche eine larmoptimierte Grundrissgestaltung festgesetzt.

Gewerbeldarm

Die Belange des betrieblichen Immissionsschutzes erfordern kein eigenstandiges
Gutachten. Alle Auswirkungen vorhandener gewerblicher Nutzung und ihrer
Auswirkungen auf das Plangebiet sowie zukunftiger gewerblicher Nutzungen im
Plangebiet im Hinblick auf die vorhandene Bebauung kénnen im Rahmen der zu

einem spateren Zeitpunkt folgenden Baugenehmigungsverfahren geklart werden.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Es befindet sich eine Transformatorstation im Plangebiet. Der Einwirkungsbereich
einer solchen Niederfrequenzanlage nach der Verordnung Uber elektromagnetische
Felder (26. Bundesimmissionsschutzverordnung (BimSchV)) beschreibt den Bereich,
in dem die Anlage einen sich signifikant von der Hintergrundbelastung abhebenden
Immissionsbeitrag verursacht. Gemal den Hinweisen zur Durchfihrung der
Verordnung uber elektromagnetische Felder (Runderlass des Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004)
betragt der Einwirkungsbereich 5m um die Anlage. Um keine nachteiligen
Umweltauswirkungen fir schitzenswerte Nutzungen (Wohnen, etc.) zu erwarten,
sollte beim Erhalt der Transformatorstation dieser Mindestabstand fir die weiteren
Planungen bericksichtigt werden. Zusatzlich befinden sich die Fahrdrahte im Bereich
der Strallenbahngleise angrenzend an das Plangebiet. In direkter Nahe solcher

Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Falls weitere Transformatorenstationen zur Nahversorgung notwendig werden,
sollten diese nicht in der unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen)
angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von

Wohngebauden zu vermeiden.
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Wenn die Vorgaben der 26. BImSchV, des Abstanderlasses NRW von 2007 sowie
den Hinweisen zur Durchfihrung der Verordnung lber elektromagnetische Felder
beim Neubau und bei Heranricken der schitzenswerten Nutzungen an bestehende
Anlagen bericksichtigt werden, sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Eine (Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von

Strahlenbelastungen ist aus Vorsorgegriinden jedoch empfehlenswert.

c) Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. BIMSchV (Storfallverordnung) fallen. Alle
bekannten aullerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbetriebsbereiche sind fur
diese Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstédnde“ werden

eingehalten.

d) Kinderfreundlichkeit

Das Plangebiet hat derzeit fur spielende Kinder eine untergeordnete Bedeutung.
Zwar verfugt der heutige Klostergarten Uber einige Grunflachen, doch stehen diese
der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung. Auch vor Umzug der Franziskaner erfolgte eil’
ne temporare, spontane Inbesitznahme der Freiflachen durch spielende Kinder eher

untergeordnet.

Far die geplante Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes sind private Spielflachen
gemal Dusseldorfer Kinderspielplatzsatzung mit Anforderungen an GroRe, Lage und
Beschaffenheit zu schaffen. Des Weiteren wird im Zuge der Umsetzung des Plan(]
vorhabens eine Grolitagespflege errichtet. Die Umsetzung der Grof3tagespflege wird

im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Rund 100 m &stlich des Plangebietes befindet sich an der KlosterstralRe eine etwa
3.700 gm grofR3e Freiflache mit Spiel- und Sportgeraten, Wiesenflachen und Sitzgelel]
genheiten. Das Gelande ist umzaunt und verflgt dber Zugange an der Nord-, Ost-
und Westseite. Rund 450 m nérdlich des Plangebietes befindet sich mit dem Hofgar(®
ten eine, im weiteren westlichen Verlauf direkt an das Rheinufer anschliefiende grol]
3e 6ffentliche Griinflache in innerstadtischer Lage in der Nahe des Plangebietes. Die
offentlichen Griin- und Freiflachen kénnen Bewohnern des Plangebietes als Freill

raum und Raum zur Erholung dienen.
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e) Kriminalpravention

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, die rickwartigen Bereiche des Plangrund(]
stiickes mit Toren zu verschlielen, so dass dieser Bereich nur fir Bewohner und
Nutzer der umliegenden Gebaude zuganglich ist. So kann verhindert werden, dass
der Innenhof, als aus dem offentlichen Raum nicht einsehbarer Aufenthaltsort, von
Fremden oder zur Querung von der Immermannstral’e zur Klosterstralle genutzt
wird. Bauliche Aspekte der Kriminalpravention sind in den jeweiligen BaugenehmiC

gungsverfahren zu regeln.

f) Belichtung

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgeflihrte Verschattungsstudie
kommt zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen der DIN 5034, Teil 1 nicht an allen
Gebauden im Umfeld eingehalten werden kénnen. Im Vergleich zur
Bestandssituation sind die Veranderungen des Verschattungsbildes vor allem am 21.
Méarz entlang der OststraBe und am 17. Januar entlang der KlosterstralRe
auszumachen. Da die heutige Bestandsbebauung im Vergleich zur
Umgebungsbebauung deutlich niedriger ist, kommt es bei einer Umsetzung der
Planung zu Veranderungen des Verschattungsbildes. Nach Umsetzung der Planung
entspricht es insgesamt einer typischen Besonnungssituation in dieser
innerstadtischen Lage. Die westlich, nérdlich und sidlich angrenzenden Strafltenziige
weisen eine ahnliche Verschattungssituation auf. Die Veranderung des Verschatll
tungsbildes ist auch unter Berlcksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse vertretbar und zumutbar. (s. auch Kapitel 4.6.3 Verschatl’

tung)

Natur und Freiraum

a) Bodennutzung / Versiegelung

Nahezu im gesamten Plangebiet ist die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen.
Uber den Bebauungsplan sind eine Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicks!(
flachen und der jeweils festgesetzten GRZ fiir Tiefgaragen bis 1,0 und damit Eingriffe
in den Bodenkorper zulassig. Eine Beeintrachtigung der Niederschlagswasserversil]

ckerung und damit der Grundwasserneubildung ist mdglich.
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Der Eingriffsbereich ist jedoch bereits heute anthropogen beeinflusst. Im Bebaull
ungsplan wird festgesetzt, dass sind Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile,
sofern sie nicht durch Gebaude oder Verkehrsflachen Uberbaut werden mit einer
mindestens 0,8 m starken Bodensubstratschicht zuziglich einer Drainschicht, im BelJ
reich von Baumstandorten mit mindestens 1 m Substrat fachgerecht abzudecken
werden. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 30 cbm je
Baumstandort betragen. Die Festsetzung zur Begriinung der Tiefgaragen stellt silJ
cher, dass die Wasserspeicherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist. Durch
die zwingende gartnerische Gestaltung der Freibereiche, auch der Flachen oberhalb

der geplanten Tiefgarage (intensive Begrinung), werden die Eingriffe vermindert.

Die Flachen kénnen zuklnftig unter anderem als Vegetationsstandort, Lebensraum
fur Bodenlebewesen wund teilweise als Flachen mit Filtervermdgen dem
Naturhaushalt dienen. Die begrinten Freiflachen tragen zur 6kologischen und freil
raumplanerischen Durchgrinung des Plangebietes bei und leisten einen positiven

Beitrag zum Mikroklima.

Versiegelungsbilanz

versiegelt | % teil- % un- % Summe
(m? versiegelt versiegelt (m?)
(m?) (m?)
Bestand | rd. 4.750 64 - - rd. 2.650 36 7.400
Planung rd. 3.700 50 | rd. 3.700 50 - - 7.400
%-Bilanz -14 +50 -36

* in der Versiegelungsbilanz wurden die im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrs(]

flachen festgesetzten Flachen nicht beriicksichtigt, da hier kein Eingriff erfolgt.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet ist stark durch seine innerstadtische Lage gepragt. Der Klostergarten
ist von den offentlichen Straflen nicht einsehbar und weist hinsichtlich seiner
Gestaltung keine Besonderheiten auf. Die Grinstrukturen des Plangebietes werden

im Wesentlichen durch den Klostergarten gepragt.
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Der Klostergarten wird zur Klosterstralle sowie zur 6stlich angrenzenden Schule von
einer Mauer umgeben und besteht aus gartnerisch gepflegten Rasenflachen und
Geholzanpflanzungen, die aus Zier- und Obstgehdlzen sowie immergriinen

Geholzen, Nadel- und Laubbaumen zusammengesetzt sind.

Zu Beginn des Planverfahrens befanden sich im Plangebiet insgesamt 64 Baume:
- insgesamt 10 StralRenbaume an der Klosterstralte und der Oststralie
- 7 Baume auf dem heutigen Vorplatz an der Ecke Immermannstrafle / Ost[]
stral3e, davon 6 im 6ffentlichem Raum

- 48 Baume im Klostergarten (heute aufgrund von Verpflanzungen 43 Baume)

Von den 64 Baumen fallen insgesamt 20 unter die Baumschutzsatzung der Stadt

Dusseldorf.

Im Zuge des Planverfahrens wurden aus dem Klostergarten drei immergrine Magnol(
lien, wovon eine unter die Baumschutzsatzung fallt, sowie zwei Obstbaume ver(
pflanzt. Die Badume befinden sich damit bereits an anderer Stelle im Dusseldorfer
Stadtgebiet (Volksgarten und Streuobstwiese in Kaiserswerth), so dass sich im Plan(]
gebiet nun insgesamt noch 59 Baume befinden, wovon 19 unter die Baumschutzsat(]
zung der Stadt Dusseldorf fallen. Zwolf der 19 unter die Baumschutzsatzung fallen(]
den Baume befinden sich im Klostergarten und 7 auf dem heutigen Vorplatz an der

Ecke Immermannstralle / Oststralle.

Die im Plangebiet vorhandenen 10 Stralenbdume entlang der Oststralle und der
Klosterstralle kdnnen bis auf einen Strallenbaum an der KlosterstralRe, der im Bel!
reich der geplanten Zufahrt zur Tiefgarage steht, alle erhalten werden. Somit wird
gewahrleistet, dass auch kinftig eine stral’enbegleitende Begriinung gegeben ist
und der Offentlich erlebbare StraRenraum qualitatvoll durch die Integration von

Baumen gestaltet ist.

Von den Baumen auf dem heutigen Vorplatz kénnen gemafR der vorliegenden
Planung sechs der sieben Bestandsbaume erhalten werden. Der zwischen Kapelle
und Glockenturm auf dem privaten Grundstlick vorhandene, im Wuchs eingel!
schrankte Bestandsbaum, muss im Zuge der Errichtung des geplanten Hochhauses

weichen.
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Die sechs Bestandsbaume im &ffentlichen Raum werden in die Planung der Neugel!

staltung des Vorplatzes integriert.

Da nahezu unter dem gesamten Plangrundstiick eine Tiefgarage errichtet werden
soll, werden insgesamt 44 Bestandsbaume entfallen. Davon fallen 12 Baume im Bell
reich des Klostergartens und ein Baum im Bereich des heutigen Vorplatzes an der
Ecke Immermannstrale / Oststralie unter die Baumschutzsatzung der Stadt Dissell]
dorf.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde der vorhandene unter die Baum(]
schutzsatzung fallende Baumbestand erfasst und bewertet. Von den 13 im Zuge der
Planung entfallenden, unter die Baumschutzsatzung der Stadt Dusseldorf fallenden

Baumen, werden 8 als bedingt erhaltenswert und 6 als nicht erhaltenswert eingestuft.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan kann ein Teil der entfallenden Bel
standsbaume im Bereich des heutigen Klostergartens kompensiert werden. Im Bel]
bauungsplan wird festgesetzt, dass insgesamt 14 neue standortgerechte Baume an(’
zupflanzen sind. Fur abgehende Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen und
die nicht im Plangebiet ersetzt werden, sind Ersatzzahlungen erforderlich. Mit den
Ersatzzahlungen kénnen neue Baume im Dusseldorfer Stadtgebiet gepflanzt werden,

so dass die Entstehung eines durchgriinten Stadtbildes unterstitzt wird.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzrechtliche
Prifung  (ASP)  durchgefiihrt, um  einem  modglichen  Eintreten  von
Verbotstatbestanden nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entgegen zu

wirken.

Die Einschatzung zum Vorkommen planungsrelevanter Arten erfolgte auf der
Grundlage der vom Landesamt flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalen (LANUV) zur Verfugung gestellten, nach Messtischblattern sortierten
Artenlisten  (Messtischblatt 4706 Quadrant 4 Ddusseldorf) sowie durch

Gelandebegehungen.
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Das Plangebiet ist flir Fledermause hochstens flr die Arten interessant, die an anth(J
ropogen gepragte Lebensraume angepasst sind. Daher bietet es auch nur ein Poten(]
tial als Nahrungshabitat fir die Zwergfledermaus. Konkrete Hinweise auf Ruheplatze
an den Geholzen im Randbereich der Flache wurden nicht festgestellt, auch
innerhalb oder am Gebaude konnten keine Hinweise auf planungsrelevante Arten
festgestellt werden. Eine Beeintrachtigung des Erhaltungszustandes der
Zwergdfledermaus durch das Vorhaben ist daher nach derzeitigem Kenntnisstand

auszuschlief3en.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner innerstadtischen Lage flr viele planungsrele(’
vante Vogelarten nicht die notwendigen Habitatstrukturen auf, so dass ein Vorkom!]
men von vornherein ausgeschlossen werden kann. Fir die Arten Turmfalke, Wander(
falke, Sperber und Waldkauz kann das Gebiet jedoch potentiell von Interesse sein.
Die Ortsbegehung im Plangebiet hat aber ergeben, dass der Baumbestand keine
Altnester oder Baumhdhlen, und dass die Gebaudestrukturen keine potenziellen
Quartiere flir Gebaudebriter aufweisen. Das einzige Altnest das gefunden wurde,
war nicht aktiv durch Végel genutzt, so dass im Rahmen der Ortsbegehung keine der
planungsrelevanten Vogelarten nachgewiesen werden konnten. Ein Vorkommen ist

somit auszuschlielRen.

Die aufgefihrten planungsrelevanten Amphibien- und Reptilienarten stellen alle
Anspriche an ihren Lebensraum, die vom Eingriffsort mit ihren jetzigen

Habitatstrukturen nicht erfiillt werden. Ein Vorkommen ist daher auszuschlief3en.

Der Baum- und Strauchbestand an den Randern und im Plangebiet bietet den
aufgefihrten Arten kein geeignetes Angebot an Baumhohlen oder Brutstatten.
Dennoch ist zur Vermeidung potenzieller Brutverluste das Entfernen von Gehdlzen
aulRerhalb der Vogelbrutzeit, d. h. im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar,
durchzufuhren. Zudem sollten die Gebaude vor Abriss auf Quartiere von

Fledermdusen und Nestern von Gebaudebriutern erneut fachkundlich gepruft werden.

Die Artenschutzprifung hat ergeben, dass im Eingriffsbereich des Plangebietes
keine planungsrelevanten Tierarten nachgewiesen werden konnten. Somit werden
bei Umsetzung der Planung auch keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten

planungsrelevanter Arten zerstort.
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Eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande oder ein Ausnahmeverfahren gem.
§ 45 (7) BNatSchG sind flir das Bauleitplanverfahren nicht erforderlich. Ein Verbots(
tatbestand nach § 44 BNatSchG wird durch den Bebauungsplanentwurf nicht ausgel’

[Ost.

Boden

a) Altablagerungen (AA) im Umfeld des Plangebietes
Direkt dstlich angrenzend zum Plangebiet liegt die kartierte kleinrdumige Verflllung

mit der Katasternummer AA 343.

Im Rahmen des Bodenluftmessprogramms der Stadt Disseldorf wurden im Jahr
1991 insgesamt 4 Rammkernsondierungen (RKS) niedergebracht. Hierbei wurden
mindestens 4 m machtige Auffiillungsbéden mit Beimengungen an Bauschutt, Beton[
resten und Ziegeln erbohrt. Durchgefiihrte Bodenluftuntersuchungen zeigten keine
auffalligen Konzentrationen, so dass Gasmigrationen in das Plangebiet nicht zu erl]

warten sind.

Im weiteren Umfeld (500 m Radius) zum Plangebiet befinden sich keine registrierten

Altablagerungen.

b) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Altablagerung.

c) Altstandorte im Plangebiet

Im Rahmen des Planverfahrens wurde das Gutachten "Baugrundsituation, abfalll]
technische Deklaration und orientierende Erstbewertung Franziskanerkloster", (Alt(]
hoff und Lang GbR, 2015) erstellt.

Es wurden insgesamt 26 Rammkernsondierungen (RKS) bis in eine maximale Tiefe
von 6 m unter der vorhandenen Gelandeoberkante (unter GOK) niedergebracht.
Nachfolgend wurden Bodenproben entnommen und sowohl abfallrechtlich geman
der Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) sowie bodenschutzrechtlich geman

der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) im Bodenfeststoff
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und —eluat untersucht.
Es wurden Auffiillungsbdéden mit stadttypischen Beimengungen bis in eine maximale
Tiefe von 5,20 m unter GOK erkundet.

Samtliche gemessene Bodenfeststoffkonzentrationen liegen unterhalb des jeweiligen
Prufwertes fir Kinderspielflachen (Wirkungspfad Boden — Mensch) gemal der
BBodSchV. Ausnahme bildet eine auffiillungsbedingte Bleikonzentration in der
Mischprobe MP 2 mit 272 mg/kg. Diese gemessene Schadstoffkonzentration liegt
deutlich unterhalb des Prifwertes flir Wohngebiete (400 mg/kg).

Im Zusammenhang mit dem Wirkungspfad Boden — Mensch werden nach dem der(’
zeitigen Kenntnisstand gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Hierbei ist
zudem zu berilcksichtigen, dass nahezu das gesamte Grundstlck mit einer Tiefgall
rage unterkellert wird. Folglich wird ein Grofteil der Auffullungsbdden ausgekoffert

und nachfolgend einer ordnungsgemalfen Entsorgung zugeflhrt.

Samtliche gemessene Bodeneluatkonzentrationen (insbesondere im Bereich der un(]
tersten Schicht der Auffillungsbdéden sowie des unterlagernden anstehenden Boll
dens) liegen unterhalb des jeweiligen Prifwertes flir den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser gemaf der BBodSchV. Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand ist eine

Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser nicht zu erwarten.

Maflinahmen zum baubedingten Aushub und zum Umgang mit Boden werden zur
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse rechtsverbindlich im Baul]

genehmigungsverfahren festgelegt.

Kleine Teilflachen der registrierten Altstandorte AS 3002 und AS 3608 liegen im Bel!
reich des Vorplatzes sudlich des geplanten Hochhauses. Im Rahmen des v. g. Gut[!

achtens wurde eine aktuelle Nutzungsrecherche fur beide Altstandorte durchgefuhrt.

Die Registrierung beruht auf folgenden altlastenrelevanten Nutzungen:
AS 3002 (ehemals Oststralke 68):

1904 bis 1931: Kunst-, Buch- und Kupferdruckereien,

ab 1931: Einrahmungsgeschéfte.
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AS 3608 (ehemals Immermannstrafe 2):
1962 bis 1982: Gold- und Silberscheideanstalten

Im Rahmen des v. g. Gutachtens wurden zwei RKS im Bereich der beiden Altstand(]
orte, innerhalb des Plangebietes niedergebracht und nachfolgend Bodenproben entl
nommen.

Organoleptisch wurden keine nutzungsbedingten Auffalligkeiten festgestellt. Durch(]
geflhrte abfall- und bodenschutzrechtliche Bodenuntersuchungen ergaben Bodenl]
feststoffkonzentrationen kleiner dem jeweiligen Prufwert fur Kinderspielflachen (Wirl!
kungspfad Boden — Mensch) und Bodeneluatkonzentrationen kleiner dem jeweilil]

gen Prifwert fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser.

Im Bereich der beiden Altstandorte sind nach dem jetzigen Kenntnisstand gesunde

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.

Trafostation:

Derzeit befindet sich noch eine Trafostation im Plangebiet. Der ordnungsgemafle
Ruckbau der Trafostation wird im entsprechenden Abbruchgenehmigungsverfahren
geregelt. In Abstimmung mit dem Umweltamt werden hier ggf. noch weitere Boden(]

untersuchungen erforderlich. Der Riickbau ist fachgutachterlich zu begleiten.

Wasser
a) Grundwasser

Grundwasserstande

Die héchsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Umfeld der Baull
mafinahme bei 30,18 m Uber Normalnull (HGW 1988). Der flr 1926 fir eine Phase
bisher hochster Grundwasserstande in weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte

Grundwasserstand liegt bei ca. 32 m Uber Normalnull.

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fur den westlichen Teil des Plangebietes einen minimalen
Grundwasserflurabstand von grofier 5 m, fur den 6stlichen Teil des Plangebietes ist
ein minimaler Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 m angegeben. Bei einer

Gelandehdhe von ca. 35,30 m Uber Normalnull kénnen demnach unginstigstenfalls
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Grundwasserstande von 32,30 m Uber Normalnull auftreten.

Grundwasserbeschaffenheit

Das Gelande des Franziskanerklosters liegt innerhalb einer Grundwasserverunreinill
gung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) mit der Bezeichnung Lierenfeld/
Oberbilk. Die Grundwasserverunreinigung wird in 3 Abschnitten seit 1995 saniert, so
dass von einer weiteren Verringerung der noch vorliegenden CKW-Gehalte ausgel]
gangen werden kann. Die Schadstoffgehalte im Bereich des Klostergelandes liegen
aktuell bei bis zu 50 pg/l fur die Summe der CKW. Im direkten Oberstrom zum Plan(]
gebiet wurden 2013 deutlich héhere CKW-Konzentrationen von ca. 200 pg/l gemes!|
sen. Das verunreinigte Grundwasser wird derzeit im Abstrom des Klostergeldndes
Uber einen Sanierungsbrunnen (Bezeichnung 15390) an der Klosterstral’e/Ecke Ost
stralRe mit 38 m®h abgepumpt und Uber eine Sanierungsanlage im Hofgarten gereil

nigt.

Generell liegt in dem Bereich des Klostergelandes eine nordwestlich gerichtete
Grundwasserflierichtung vor. Durch die Grundwasserférderung im Brunnen 15390

wird die nérdliche Komponente der FlieRrichtung lokal verstarkt.

Bei Baumalnahmen mit Bauwasserhaltungen oder sonstigen Grundwasserentnah(]
men sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusammenhang mit

der Grundwasserverunreinigung erforderlich.

Eine vertikale oder horizontale Verlagerung der Schadstoffe durch eine Bauwasser(

haltung ist erforderlichenfalls durch geeignete Gegenmalinahmen zu vermeiden.

WasserhaltungsmalRnahmen unterliegen einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf
der §§ 2, 3 und 7 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Nicht ausgeschlossen werden koénnen bei Bauwasserhaltungen CKW-
Konzentrationen im geférderten Grundwasser von Uber 25 ug/l. Hier ist mit Mehrauf(
wendungen fir eine entsprechende Wasseraufbereitung vor Einleitung in ein Ober(]

flachengewasser zu rechnen.
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b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung
Samtliches Schmutzwasser und gesammeltes Niederschlagswasser ist in die 6ffent[]

liche Mischwasserkanalisation einzuleiten. Auf Kapitel 4.5 wird verwiesen.

c) Oberflachengewasser
Es befindet sich kein Oberflachengewasser im Plangebiet bzw. im Nahbereich des

Plangebietes.

d) Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

e) Hochwasserschutz

Westlich des Plangebietes verlauft in rd. 1,3 km Entfernung der Rhein.

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten oder
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Es wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Plangebiet gemaR den von der Bell
zirksregierung Dusseldorf erstellten Hochwassergefahrenkarten bei einem Extremer(]

eignis am Rhein (1.000-jahrliche Eintrittswahrscheinlichkeit) tGberflutet werden wiirde.

Gesetzliche Restriktionen bezlglich der Bebaubarkeit ergeben sich aus den vorgell
nannten Szenarien nicht. Dieser Hinweis dient der Information Gber mogliche Hoch[
wassergefahren und vor zu erwartendem Hochwasser der Betroffenen in diesem
Gebiet (§ 79 Abs. 2 WHG).

Luft

a) Lufthygiene

Nach Angaben des Luftmessberichtes 2013 — Luftbelastung in Dusseldorf (Juni
2014) ist entlang der OststralRe (L52) bei Stickstoffdioxid (NO;) von einer

Uberschreitung des Jahresmittelwertes von 40 ug/m? auszugehen.

Um die Einwirkung von Luftschadstoffimmissionen auf das Plangebiet und die
Auswirkungen der Planung auf die Luftschadstoffimmissionen im Plangebiet und der
Umgebung zu ermitteln und 2zu beurteilen, wurde im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens  eine  mikroskalische Luftschadstoffuntersuchung
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durchgefiihrt. Dazu wurden Berechnungen fir die Luftschadstoffemissionen der
relevanten Luftschadstoffe Feinstaub (PMs, und PM;s) und Stickstoffdioxid (NO;)
durchgefihrt.

Im Ergebnis der Luftschadstoffuntersuchung werden im Prognosejahr 2017 im NullCl
fall und im Planfall an allen Fassaden im Untersuchungsgebiet die Grenzwerte fiir die
Jahresmittelwerte von Feinstaub (PM4, und PM,5) und Stickstoffdioxid (NO,) sowie
der Kurzzeitkriterien im Sinne der 39. BIMSchV eingehalten.

Einen malgeblichen Einfluss auf die Berechnungsergebnisse haben das geplante
vierzehngeschossige Hochhaus sowie die vergleichsweise offene Kreuzungssituation
Immermann-/ Oststralle. Beides wirkt einer Konzentrierung von Luftschadstoffen

entgegen.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist sehr gut an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angeschlossen. Die Stralenbahnlinie 707 mit der Haltestelle Charlottenstralie/
Oststralte und der in 200 m Entfernung gelegenen U-Bahnhof Oststralle sowie die
dort gelegene Bushaltestelle mit mehreren Busanbindungen sind fuBlaufig zu
erreichen. Ein Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz ist durch die Nahe zum

Hauptbahnhof (ca. 700 m) optimal gewahrleistet.

Um die Nutzung des Fahrrades zu fordern, sollen im Rahmen der konkreten Vorhall
benplanung Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader bericksichtigt werden. Das vorliel
gende Plankonzept sieht die Unterbringung von Fahrradraumen mit Fahrradliften in
der Tiefgarage vor. Die vorgesehenen Fahrradstellplatze befinden sich sowohl im
Bereich der Tiefgarage im allgemeinen Wohngebiet, als auch in dem Bereich der
Tiefgarage im Mischgebiet liegt. Die Aullenanlagenplanung sieht oberirdische Fahr(!
radstellplatze im Zugangsbereich zum Innenhof an der Klosterstrale sowie im &ffent(’

lichen Raum im Bereich des Vorplatzes Ecke Immermannstrae/ Oststralde vor.

Klima
a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhaus(]

gasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie oder der Einsatz re-
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generativer Energietrager bei. Hierzu zahlen u. a. MalRnahmen an Gebauden und die
Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem Einsatz regenerativer Energietrager kommt eine

zunehmende Bedeutung zu.

Verschiedene Moglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich aller(’
dings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Warmedammung, sommert(]
licher Hitzeschutz) und durch die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandflar’
chen (zum Beispiel Belichtung und naturliche Beluftung).

Zur Vermeidung von Autofahrten ist unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege* die
gunstige Lage des Plangebietes in der Siedlungsstruktur und die gute Anbindung an
den o6ffentlichen Personennahverkehr zu bericksichtigen.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 5.5 b) erlautert.

b) Stadtklima

Aufgrund der Lage des Plangebietes im hochverdichteten Innenstadtbereich sind die
klimatischen Rahmenbedingungen insgesamt als ungulnstig zu bezeichnen. Geman
der stadtklimatischen Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Stadt Dusseldorf
(2012) liegt das Plangebiet im Lastraum des sehr hoch verdichteten Innenstadtbereil]
ches. Auch die komplette Umgebung ist diesem Lastraum zugeordnet. Der hohe
Versiegelungsgrad im Plangebiet sowie der Umgebung fihrt in Kumulation zur
Auspragung einer stadtischen Warmeinsel. Kiinstliche Oberflachenmaterialien heill
zen sich starker auf und speichern die Warme langer, so dass vor allem wahrend
strahlungsintensiven Sommertagen mit einer Uberwarmung wéhrend der Abend- und

Nachtstunden zu rechnen ist.

Die bisher vorhandenen Grunflachen im Plangebiet wirken sich lokalklimatisch positiv
auf die Umgebung aus. Bei einer Umsetzung der Planung kommt es zu einer Uber(’
planung des Klostergartens. Dem Wegfall dieser Griinflache steht die Schaffung
neuer Grunflachen gegenlber, die jedoch nur einen geringeren Teil der Gesamtflar
che ausmachen werden. Der Effekt der neuen Grunflachen wird durch die Anlage auf
einer darunterliegenden Tiefgarage beeintrachtigt. Die umfassende, mindestens ex[]
tensive Begriinung der Dacher im gesamten Plangebiet fiihrt zu zusatzlichen, stadtl]

klimatisch wirksamen Flachen.
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c¢) Klimaanpassung

Infolge des Klimawandels sind geanderten Bedingungen, insbesondere haufigere
und langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen und haufigere und
intensivere Starkregenereignisse zu bericksichtigen.

Durch diese Klimaveranderungen werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit
hoher Bebauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und

Starkregen belastet.

Das Plangebiet befindet sich bereits im Lastraum der sehr hochverdichteten
Innenstadtbereiche.  Durch  die geplante verdichtete, @ kompakte und
stralRenbegleitende Bebauung wird sich die thermische Belastung im Plangebiet
erhéhen. Daher sollten im Rahmen der Uberplanung MaBnahmen beriicksichtigt
werden, die eine weitere Aufheizung im Plangebiet mdglichst gering halten:
Veranderung der Oberflachenbeschaffenheit der versiegelten Flachen bzw. Nutzung
von Baumaterialien mit geringer Warmeabstrahlung (z.B. Verwendung von hellen
Materialien mit hohen Albedowerten), Beschattung versiegelter Flachen, Begrinung
unbebauter Flachen und Dachbegrinung.

Im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstlitzen Mallnahmen zur
Reduzierung und Verzdogerung des Spitzenabflusses durch Retention des
Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (z.B. Dachbegrinung und
Grinflachen mit Speicherpotenzial) die Klimaanpassung.

MaRnahmen, die der Verbesserung des Stadtklimas dienen (siehe b) Stadtklima),

sind auch der Klimaanpassung férderlich und daher besonders wichtig.

Kulturglter und sonstige Sachguter
Wahrend des noch laufenden Klosterbetriebs befand sich in der Krypta (Eingang von
der OststralRe) das Grab des 1939 verstorbenen Franziskaners Firminius

Wickenhauser. Im Zuge des Umzugs der Franziskaner wurde das Grab verlegt.

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.
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