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Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Aufgabe der Medizinischen Klinik Gerresheim ist die regionale Grundversorgung von
Patienten mit Erkrankungen der inneren Organe sowie die spezialisierte Diagnostik
und Behandlung. Derzeit sind hier rund 150 Pflegekrafte beschaftigt. Zur
Nachwuchsgewinnung wurde gemeinsam mit dem Evangelischen Krankenhaus, das
den Kliniken Dusseldorf angegliedert ist, eine Pflegeschule gegriindet. Die Ausbildung
orientiert sich an den Neu- und Weiterentwicklungen in der Pflege und der Medizin.
Insgesamt stellt das Klinikum derzeit 50 Ausbildungsplatze flir Gesundheits- und
Krankenpfleger zur Verfligung. Die praktische Ausbildung erfolgt in den
Fachabteilungen und in den verschiedenen Funktionsbereichen der Kliniken
Disseldorf sowie in anderen Einrichtungen des Gesundheitswesens. Um das
Zusammenwirken von Theorie und Praxis in der Ausbildung zu optimieren,
beabsichtigt die Klinik Gerresheim den Neubau ihrer Pflegeschule auf einem eigenen
direkt angrenzenden Grundstiick an der Ecke Bergische LandstraBe/Graulinger
StraBe.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum auf dem Dusseldorfer
Wohnungsmarkt soll auf dem gleichen Grundstlick in direkter Anbindung an die
Pflegeschule Wohnraum flir studentisches Wohnen und Seniorenwohnen zur
Verfligung gestellt werden. Ebenso sind Raumangebote fiir die Nutzung als

Tagespflege sowie ein Familientreff geplant.

Um das Angebot an sozialen Nutzungen zu erweitern, soll westlich auf einem
Nachbargrundstiick zwischen der Bergischen LandstraBe und der StraBe Im
Heidewinkel Planungsrecht fir die Errichtung einer Kindertagesstatte geschaffen

werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Gerresheim im Stadtbezirk 7 und wird durch die
Bergische LandstraBe, die Graulinger StraBe und die StraBe Im Heidewinkel
begrenzt. Die an die Graulinger StraBe angrenzenden Flachen wurden urspringlich

durch einen Parkplatz des Klinikums Gerresheim genutzt, der von der StraBe Im
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Heidewinkel erschlossen wurde. Der Parkplatz ist geschlossen und wird als solcher
nicht mehr genutzt. Die Parkplatze fiir das Krankenhaus wurden zwischenzeitlich im
Zusammenhang mit dem Neubau des Krankenhauses in einer mehrgeschossigen
Parkpalette im Eingangsbereich des Krankenhauses errichtet, so dass an der Ecke
Bergische LandstraBe/Graulinger StraBe kein Bedarf mehr flir einen ebenerdigen

offenen Parkplatz besteht.

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich sechs Gartenhofhduser, die tUber
die StraBe Im Heidewinkel erschlossen werden. Derzeit wird lediglich eines dieser in
die Jahre gekommenen Wohngebaude genutzt. Nordlich der Gartenhofhauser
befindet sich im Ubergang zur Bergischen LandstraBe ein durch Baumbestand
gepragter Grinstreifen sowie in Abgrenzung zur Bergischen LandstraBe eine
Stltzwand (Bauwerk 1487 - Stitzwand im Heidewinkel/B7). Das Plangebiet umfasst

insgesamt eine Flache von rund 6.000 m2.

2.2 Bestand/Umgebung

Sidlich des Plangebietes befindet sich das Klinikum Gerresheim. Westlich und 6stlich
des Plangebietes bestehen lberwiegend wohnbauliche Nutzungen. Nérdlich der
Bergischen LandstraBe befinden sich eine Tankstelle sowie ein Park & Ride Parkplatz.
Im weiteren nérdlichen Umfeld befindet sich der Grafenberger Wald.

2.3 Verkehr und ErschlieBung
2.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bergische LandstraBe (B7), Uber die in
Ostlicher Richtung in Kirze die Bundesautobahn A 3 (Anschlussstelle Diisseldorf
Hubbelrath) und die Stadt Mettmann erreicht werden kénnen. In westlicher Richtung
kénnen die Dusseldorfer Innenstadt und lGber das Mdrsenbroicher Ei die

Bundesautobahn A 52 erreicht werden.

Uber die dstlich an das Plangebiet angrenzende Gréulinger StraBe ist das Plangebiet
an die sudlichen Stadtteile der Landeshauptstadt Disseldorf angebunden.

Die bereits stillgelegte Stellplatzanlage im Plangebiet wurde tber die StraBe Im
Heidewinkel erschlossen. Ebenso werden die Gartenhofhduser Uber die StraBe Im

Heidewinkel und weiter Uber die Graulinger StraBe erschlossen.

2.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
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Das Plangebiet ist Uber die unmittelbar an der Bergischen LandstraBe gelegene
Stadtbahnhaltestelle ,Gerresheim Krankhaus" an den OPNV mit den Stadtbahnlinien
U 83 und 709 angebunden. Die Linie U 83 fahrt von hier Gber die Disseldorfer
Innenstadt bis nach Benrath. Die Fahrzeit bis zur Innenstadt betragt rund 20
Minuten. Mit der Linie 709 besteht eine direkte Anbindung an den Dusseldorfer
Hauptbahnhof sowie an die Stadt Neuss. Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof betragt
rund 15 Minuten.

Auf der Graulinger StraBe befinden sich die Bushaltestellen ,,Graulinger
StraBe/Gerresheim Krankenhaus". Hier verkehren die Linien 725, 733, 738, 781 und
NES5 in enger Taktfolge und binden das Plangebiet an die Stadtteile Zoo, Hubbelrath,
Derendorf, Gerresheim sowie die Disseldorfer Innenstadt und die Stadte Mettmann
und Hilden an. Eine Vernetzung mit zentralen Orten und wichtigen OPNV-
Umsteigepunkten der Stadt Diisseldorf ist gegeben. Somit besteht insgesamt eine

sehr gute Anbindung an den Nahverkehr.

2.3.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet befindet sich der ehemalige Parkplatz des Gerresheimer
Krankenhauses. Dieser Parkplatz wird seit der Eréffnung der Parkpalette sidlich des
Plangebietes im Jahr 2018 nicht mehr genutzt. Der ruhende Verkehr im Bereich der

Gartenhofhduser wird bzw. wurde auf den jeweiligen Grundstiicken abgewickelt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich im Bereich der Haltestelle ,Gerresheim
Krankenhaus" zwei Park & Ride-Anlagen (rund 100 Stellplatze). Sidlich des
Plangebietes besteht die durchgehend gedtffnete geblhrenpflichtige Parkpalette des
Gerresheimer Krankenhauses mit rund 250 Stellplatzen. In der StraBe Im
Heidewinkel befinden sich im Bereich der Zufahrt zum Krankenhaus weitere rund 40
Stellplatze, die dem Gerresheimer Krankenhaus vorbehalten sind.

Im Bereich der Bergischen LandstraBe und des nérdlichen Abschnitts der Graulinger
StraBe ist das Parken untersagt. Im Ubrigen Umfeld des Plangebietes ist das Parken

am Fahrbahnrand gestattet.
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2.3.4 FuB- und Radwegenetz

Im Umfeld des Plangebietes bestehen straBenbegleitende Gehwege. Die Gehwege
sind Uberwiegend mit einer Breite von rund 2,0 m ausgestattet und wurden entlang
der Graulinger Strae im Rahmen eines barrierefreien Ausbaus der Haltestelle
Graulinger StraBe / Gerresheim Krankenhaus erneuert und mit taktilen Elementen
ausgestattet. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Vorhabens wird insgesamt als gut
bewertet, da an den flr die ErschlieBung relevanten Abschnitten eine ausreichende

Gehwegbreite in guter Beschaffenheit vorhanden ist.

Die Graulinger StraBe und die Bergische LandstraBe sind Bestandteil des
Radhauptnetzes der Landeshauptstadt Disseldorf. Der Radverkehr wird entlang
dieser beiden StraBen auf baulich getrennten Radwegen geftihrt. In der StraBe Im
Heidewinkel wird der Radverkehr auf der StraBe geflihrt. Aufgrund der direkten
Anbindung des Plangebietes an das Radhauptnetz, wird die ErschlieBung flir den

Radverkehr als gut bewertet.

2.4 Infrastruktur

Entlang der BenderstraBBe, des Neusser Tors und des Kdlner Tors befindet sich das
historische Stadtteilzentrum von Gerresheim. Hier gibt es ein groBes ausgewogenes
Ladenangebot mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem
hohen Anteil an Facheinzelhandel. An der HeyestraBe befindet sich das kleinere
Stadtteilzentrum HeyestraBe Sidd mit vorwiegend nachversorgungsrelevanten
Betrieben und gastronomischen Einrichtungen. Westlich dieses Zentrums befindet
sich der Fachmarktstandort Ost mit einem groBen Baumarkt.

In Gerresheim gibt es mehrere Kindertagesstatten. Die nachstgelegene
Kindertagesstatte befindet sich an der Heinrich-Kénn-StraBe 36a.

In fuBlaufiger Erreichbarkeit zum Plangebiet befinden sich zudem an der Graulinger
StraBBe eine Férderschule mit dem Foérderschwerpunkt Héren und Kommunikation
sowie eine Sonderschule. Die nachstgelegene sonstige Grundschule befindet sich an
der BenderstraBBe Nr. 78. Es gibt mehrere weiterfilhrende Schulen in Gerresheim.
Dem Plangebiet nachstgelegen sind die beiden Gymnasien an der Graulinger
StraBe Nr. 15 und der StraBe Am Poth Nr. 60.
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2.5 Griunstrukturen

Im Plangebiet befinden sich insbesondere entlang der Bergischen LandstraBe
Grinstrukturen mit Baumbestand. Auch an der StraBe Im Heidewinkel bestehen im
Bereich der Gartenhofhduser Gehélze. Im Bereich der Stellplatzanlage gibt es
vereinzelte Baumstandorte. An der Ecke Bergische LandstraBe/Graulinger StraBBe
pragt eine Platane das Stadtbild. Detaillierte Ausfiihrungen sind dem
Grinordnungsplan (GOP III) zum Bebauungsplan zu entnehmen.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich jenseits der Graulinger StraBBe
sowie der Bergischen LandstraBe und der angrenzenden Bebauung ausgedehnte
Waldflachen, darunter der Grafenberger Wald.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Dusseldorf (Stand: 2018) ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestelit.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dlsseldorf stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans
werden gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Zuge der Berichtung angepasst.

Sidlich angrenzend befindet sich die Darstellung Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen ,,Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und

Einrichtungen®, ,Schule®™ und ,Kindertagesstatte/Kindergarten®.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf (August 2022)
Quelle: Stadt Disseldorf

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der
Landeshauptstadt Disseldorf.

3.4 Bebauungsplan

Flr das Plangebiet gilt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5979/004,
rechtskraftig seit dem 16.07.1966. Der Bebauungsplan setzt flir die Flachen des
Plangebietes an der Ecke Bergische LandstraBe/Graulinger StraBe Stellplatze fir das
Krankenhaus fest. Westlich angrenzend an diese Flache ist im Bereich zwischen der
Bergischen LandstraBe und der Strae Im Heidewinkel ein reines Wohngebiet
festgesetzt. Zuldssig sind eingeschossige Gartenhofhduser mit Flachdach. Die GRZ ist
< 0,6 festgesetzt.
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4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

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

berilicksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangig zu bewertenden Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta
bilden diese Grundwerte den inhaltlichen Rahmen fir die Ziele und
Entwicklungsansatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln
die Haltung und das Selbstverstandnis der zuklnftigen Dlsseldorfer

Stadtentwicklung wider und sind grundsatzlich zu bericksichtigen.

Die Leitstrukturen der raumlichen Entwicklung Disseldorfs sind durch das
Raumgerist des Raumwerk D formuliert. Es definiert unter anderem grofBBe
Netzstrukturen und verdeutlicht die groBen raumlichen Zusammenhange der Stadt.
Das Plangebiet befindet sich am auBersten Rand des Siedlungsteilraums
Zentrengurtel. Dieser umschlieBt die innere Stadt und zeichnet sich durch eine groBe
Entwicklungsdynamik, charakterstarke urbane Zentren und vielfaltige lokale

Eigenheiten aus.

Das Plangebiet liegt gemaB Strukturplan grines, gesundes und klimafreundliches
Disseldorf sudlich angrenzend an wichtige Kaltluftentstehungsgebiete. Im Bereich
des Plangebietes ist der Kaltluft-Abfluss zu sichern. AuBerdem wird flr das

Plangebiet eine besondere Gefahrdung durch Starkregen aufgezeigt.

Im Strukturplan produktives und kreatives Dusseldorf befindet sich das Plangebiet

am Rande eines neuen zu erganzenden lokalen Mittelpunktes.

Das vorliegend geplante Vorhaben bericksichtigt den von Norden kommenden
Kaltluft-Abfluss. Eine Riegelwirkung wird mit Errichtung der geplanten und
planungsrechtlich méglichen Bebauung nicht erzeugt. Mégliche Starkregenereignisse
werden auf Ebene der Bauleitplanung durch eine maéglichst geringe zulassige
Versieglung und durch BegrinungsmaBnahmen berticksichtigt. Die Bildung einer
erganzenden lokalen Mitte in kurzer Erreichbarkeit ist fir das Projekt zutraglich, um
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die wohnorthahe Versorgung flir neue Bewohner (insbesondere betreutes Wohnen

und studentisches Wohnen) zu stérken.

4.2 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplans Industrie erstellte Flachenstrategie flr die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in DUsseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gema3 § 1 Absatz 6 Nr. 11
BauGB (Baugesetzbuch), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlicksichtigen ist. Das vorliegende Plangebiet liegt nicht im Bereich einer
definierten Gewerbe- oder Industriekernzone. Auch im Umfeld des Plangebietes sind
keine entsprechenden Zonen festgelegt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
kommt es somit weder zu einer Uberplanung von Gewerbe- oder Industriekernzonen

noch zu einem Heranrlicken schutzwiirdiger Nutzungen.

4.3 Rahmenplan Einzelhandel

Der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaB § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB beschlossene Rahmenplan Einzelhandel 2016
(einschlieBlich seiner 1. und 2. Anderung (2020)) ist im Bauleitplanverfahren zu

berilicksichtigen.

Das Zentrenkonzept als Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel beschreibt die
zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzung. Der Rahmenplan Einzelhandel
2016 sieht zur Sicherung der Stadtteilzentren keine Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der zentralen

Versorgungsbereiche vor.

Der Planstandort liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

4.4 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen
beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen
Preissegmenten zu schaffen, ohne eine hohe stadtebauliche und architektonische

Qualitat zu vernachlassigen.
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KernmaBnahme flr den Wohnungsneubau ist dabei die Quotierungsregelung. Gemani
dem Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom 07.04.2022 mussen
bislang insgesamt 50 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und
preisgedampften Segment realisiert werden. Davon sollen mindestens 30 %
offentlich geférderter Wohnungsbau und mindestens 10 % preisgedampfter
Wohnungsbau sein, weitere 10 % kdnnen entweder als offentlich geférderter oder
preisgedampfter Wohnungsbau ausgebildet werden.

Aktuell wird mit der Wohnungsbauoffensive die Quotierung neu diskutiert. Es ist
davon auszugehen, dass zuklinftig 50 % der geplanten Wohneinheiten sozial

geférdert und 50 % frei finanziert werden kénnen.

In dem hier vorliegenden Fall wurde den Ziel des bisherigen HKW durch einen
Kaufvertrag im Rahmen einer individuellen Lésung unter Berlicksichtigung der
standortbezogenen Besonderheiten Rechnung getragen. Die Grundstlicke im
Plangebiet wurden durch die Projekttragerin/Investorin von der Sana Kliniken
Disseldorf GmbH erworben. In den Grundstlickskaufvertragen wurden
Bauverpflichtungen sowie Nutzungen (durch Dienstbarkeiten gesichert) flir das
Projekt vereinbart bzw. vorgeschrieben. Die Stadt Dlsseldorf hat den Kaufvertragen
als Gesellschafter der Sana Kliniken Diisseldorf GmbH gemaB § 48 Abs. 2 GmbHG
zugestimmt (siehe Ratsbeschluss vom 02.06.2021, HFA/015/2021 ng). Die
Projekttragerin/Investorin ist Uber die Grundstlickskaufvertrage verpflichtet, sowohl
studentisches Wohnen als auch betreutes Wohnen fiir Senioren im Plangebiet zu
realisieren.

Unter Beriicksichtigung des Ratsbeschlusses vom 07.04.2022, APS/006/2022, wird
die Herstellung vorbezeichneter Wohneinheiten zu vorgenannten, insbesondere
sozialen Zwecken auf einem Grundstlick, welches maBgeblich durch die Stadt als
Gesellschafterin der Sana Kliniken Disseldorf GmbH beeinflusst werden kann, als
MaBnahme auf einem stadtgleichen Grundstiick betrachtet.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht im Bereich der ehemaligen Stellplatzflachen des
Gerresheimer Krankenhauses zwischen Graulinger StraBe und Heidewinkel einen

drei- bis viergeschossigen Neubau fir die Kliniken Gerresheim und das Evangelische
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Krankenhaus vor. Hier soll unter anderem ein Ausbildungsstandort fir Pflegekrafte
entstehen. In der Pflegeschule sollen rund 210 Pflegeschilerinnen und -schiler in
drei Schichten (Blockunterricht) zu je rund 70 Personen ausgebildet werden. Somit
werden jeweils maximal 70 Schiilerinnen und Schiler gleichzeitig vor Ort sein.
Darlber hinaus sind Raumlichkeiten zur Nutzung als Tagespflege flir 19 Besuchende,
neun Appartements mit Wohnplatzen fur zwdélf Studierende der Pflegeschule und 25
Wohneinheiten fir betreutes Seniorenwohnen geplant. Hinzu kommt eine

Raumlichkeit fur Familientreffen.

Fur das Gebaude ist eine extensive Dachbegriinung sowie fir einzelne
Fassadenflachen eine bodengebundene Begriinung vorgesehen. Rund 100 m?2 der
Dachflachen sollen mit Photovoltaikanlagen belegt werden. Flr das bereits geplante
Gebdude ist beabsichtigt, ein das Qualitatssiegel fir nachhaltige Gebaude (QNG-
Siegels) zu erhalten. Hierbei handelt es sich um ein offizielles, staatliches Glitesiegel,
bei dem ein Gebdude und seine Umgebung ganzheitlich als System betrachtet
werden. Neben dem Energieverbrauch wahrend der Nutzung sind unter anderem der
gesamte Lebenszyklus inklusive Herstellung und spaterer Wiederverwertung der
verwendeten Materialien sowie die Auswirkungen auf die Gesundheit relevant. Das
Siegel wird nach Fertigstellung des Gebaudes und offizieller Priifung der Kriterien
erteilt.

Im westlichen Plangebiet ist perspektivisch die Errichtung einer bis zu vierzligigen
Kindertagesstatte vorgesehen. Das stadtebauliche Konzept zeigt hierzu erste
Planungsideen. Eine konkrete Planung liegt zum Zeitpunkt der Aufstellung des

Bauleitplanes noch nicht vor.
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Die erforderlichen PKW-Stellplatze sollen zwischen den beiden geplanten Gebauden
mit Anschluss an die StraBe Im Heidewinkel sowie im Bereich der bestehenden
Stellplatzflachen auf der westlichen StraBenseite der StraBe Im Heidewinkel
angeordnet werden. Erforderliche Kita-Stellplatze werden ebenfalls auf der
vorgesehenen Stellplatzanlage zwischen den geplanten Gebduden angeordnet, so
dass hier ein ordnungsgemaBer Hol- und Bringverkehr abgewickelt werden kann.

Wesentliches Ziel der Planung ist die Errichtung eines Ausbildungsstandortes fiir
Pflegekrafte sowie erganzend die Schaffung eines Angebots von dringend bendtigtem

Wohnraum fir Studierende sowie Seniorinnen und Senioren.

5.2 Verkehrskonzept
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Das Plangebiet ist Uber die StraBe Im Heidewinkel und im weiteren Verlauf Uber die
Graulinger StraBe und die Bergische LandstraBe an das umliegende Verkehrsnetz
angebunden (siehe Kapitel 2.3).

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung (Lindschulte
Ingenieurgesellschaft bH, 01.06.2023) erarbeitet, um die Leistungsfahigkeit des
umliegenden Verkehrsnetzes sowie der relevanten Knotenpunkte zu untersuchen.
Die Untersuchung erfolgt auf Grundlage einer Verkehrszahlung und damit
Bestandsaufnahme der Verkehre auf den umliegenden Straen. Auf Basis des
angestrebten Nutzungskonzeptes wurde das zukiinftige Verkehrsaufkommen
ermittelt und unterteilt in OPNV- und Kfz-Fahrten abgeschétzt. Die Verteilung des
prognostizierten Kfz-Verkehrs auf das umliegende StraBennetz erfolgte im Rahmen
der Verkehrsuntersuchung auf Basis einer Netzbetrachtung und ist der
Verkehrsuntersuchung (Seite 14) zu entnehmen. Entsprechend der ermittelten Kfz-
Tagesverkehrsmengen, der daraus abgeleiteten Spitzenstundenbelastungen und auf
Grundlage der angenommenen Verkehrsverteilung wurden die im StraBennetz zu
erwartenden Neuverkehre ermittelt und in die Leistungsfahigkeitsuntersuchung
eingestellt. Die Uberpriifung der Leistungsfihigkeit der Knotenpunkte erfolgte als
Nachweis der Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV) auf Grundlage des Handbuches flir
die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS). Die Leistungsfahigkeit der

Knotenpunkte wird von A (sehr gut) bis F (ungenligend) eingestuft.

Im Rahmen der Leistungsfahigkeitsuntersuchung wurden folgende Knotenpunkte
untersucht:

- Bergische LandstraBe/Graulinger Stral3e,

- Graulinger StraBe/Im Heidewinkel und

- Im Heidewinkel/Zufahrt Parkpalette Sana-Krankenhaus

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsbetrachtung flir den Kfz-Verkehr sind

nachfolgend flr die vormittagliche und nachmittagliche Spitzenstunde dargestellt:
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Nr. Knotenpunkt Vormittagliche Nachmittagliche
Spitzenstunde Spitzenstunde
Analysefall Planfall Analysefall | Planfall
1 Bergische LandstraBe/Graulinger C C B B
StraBe/Ratinger Weg
2 Graulinger StraBe/Im Heidewinkel A B A A
3 Im Heidewinkel/Zufahrt Parkpalette | A A A A
Krankenhaus

Hinweis: A = sehr gut, B = gut, C = befriedigend, D = ausreichend, E = mangelhaft, F = ungentigend

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Verkehrsqualitat lediglich am Knotenpunkt
Graulinger StraBe/Im Heidewinkel in der morgendlichen Spitzenstunde abnimmt.
Betroffen ist der Linksabbieger aus der StraBe Im Heidewinkel. Flr diesen wird im
Planfall statt der heute ,sehr guten™ Verkehrsqualitat eine ,gute™ Verkehrsqualitat
erwartet. Insgesamt ergeben sich mit Umsetzung des Planvorhabens somit keine
relevanten Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte. Die
Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs sind gegeniiber dem Bestand nahezu

unverandert.

Die Qualitat der FuBgangerquerungen ist insbesondere vor dem Hintergrund der im
Umfeld bestehenden Schulwegbeziehungen relevant. Flr den FuBganger-
Querungsverkehr ergibt sich am Knotenpunkt Bergische LandstraBe/Graulinger
StraBe/Ratinger Weg mit Blick auf die Bergische LandstraBe sowohl im Analysefall als
auch im Planfall in der morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde eine
mindestens ausreichende Verkehrsqualitat. Eine Querung der Graulinger StraBe und
des Ratinger Wegs ist in der morgendlichen Spitzenstunde mit befriedigender
Verkehrsqualitat, in der nachmittaglichen Spitzenstunde mit guter Verkehrsqualitat
maoglich. Darlber hinaus weisen alle weiteren untersuchten FuBganger-
Querungsbeziehungen an der Graulinger StraBe und Im Heidewinkel eine mindestens
gute Verkehrsqualitat auf. Eine wesentliche Veranderung der Verkehrsqualitaten ist
mit Umsetzung des Planvorhabens nicht zu erwarten, so dass keine
Beeintrachtigungen der Schulwegbeziehungen durch das Planvorhaben zu erwarten

sind.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan wurde eine Bewertung
der Leistungsfahigkeit des OPNV vorgenommen. Im Ergebnis garantieren die
vorhandenen OPNV-Linien eine gute Anbindung des Plangebietes an den OPNV. Die

Bebauungsplan Nr. 07/017 Stand: 06.09.2023



-18 -

Linien verfligen Uber ausreichend Kapazitaten, um die zusatzlich entstehenden
Fahrten des OPNV aufzunehmen. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungen
durch altere und mobilitdtseingeschrankte Menschen ist auch die gute Erreichbarkeit
der Haltestellen und die Verfligbarkeit ausreichender Kapazitaten in den Fahrzeugen

des Nahverkehrs hervorzuheben.

Weitere detaillierte Erlduterungen sind der Verkehrsuntersuchung zu entnehmen.

Im Zuge der Errichtung einer Tagespflege ist seitens des Vorhabentragers die
Einrichtung von Fahrdiensten vorgesehen, so dass erforderliche Verkehre zum
Bringen und Abholen der Tagespflegegdste geblindelt werden. Es ist daher zu
erwarten, dass sich nutzungsbezogen eine geringere Verkehrserzeugung einstellt, als

im Verkehrsgutachten im Sinne einer worst-case-Betrachtung angenommen wurde.

5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die umliegend vorhandenen Versorgungsleitungen (Gas,

Wasser, Strom) angebunden werden.

Die Entsorgung von Niederschlags- und Schmutzwasser erfolgt mit Anschluss an das
vorhandene Trennsystem. Zukiinftig anfallendes Niederschlagswasser kann an die
offentliche Regenwasserkanalisation in der StraBe Im Heidewinkel angeschlossen
werden. Gegebenenfalls ist eine Einleitbeschrankung zu bericksichtigen. Zuklnftig
anfallendes Schmutzwasser kann ohne Einschrankung in die umliegende 6ffentliche

Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.

5.4 Anpassung Planungsrecht

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 07/017 - Im Heidewinkel Ost - sollen
insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer
Ausbildungsstatte flr Pflegekrédfte sowie Wohnnutzung und erganzender sozialer
Nutzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen werden. Es ist
vorgesehen, im Bebauungsplan eine Flache flir Gemeinbedarf und ein Mischgebiet

(MI) festzusetzen.
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6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Entwicklung des Plangebietes wird insbesondere die Errichtung eines
Ausbildungsstandortes fir Pflegekrafte sowie die Umsetzung von dringend
bendtigtem Wohnraum verfolgt. Ziel ist zudem die Realisierung weiterer erganzender
sozialer Nutzungen, wie die Errichtung eines Familientreffs sowie einer
Kindertagesstatte. Hierzu wird im Bebauungsplan fir die Flachen angrenzend an die
Graulinger StraBe ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO sowie fiir den Bereich des
maoglichen Kita-Standortes an der StraBe Im Heidewinkel eine Flache flr
Gemeinbedarf gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (siehe Kapitel 6.6) festgesetzt.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind Wohngebaude, Geschafts- und
Blrogebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe (mit Ausnahme der in Ziffer 1 i der
textlichen Festsetzungen genannten) sowie Anlagen fir Verwaltungen und fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Die
festgesetzten zuldssigen Nutzungen ermdglichen die Umsetzung der geplanten
Pflegeschule sowie der Wohnnutzungen. Auch erganzende soziale Nutzungen wie der
geplante Familientreff sind maglich. Perspektivisch ist es jedoch — im Falle eines
veranderten Bedarfs - auch vorstellbar, die Flache an der Ecke Bergische
LandstraBe/Graulinger StraBBe durch sonstige Nutzungen zu entwickeln. Entsprechend
soll der Bebauungsplan Uber die konkrete Planung hinaus ein breiteres
Nutzungsspektrum ermdéglichen, das mit der umgebenden Wohnnutzung und dem

angrenzenden Klinikum vertraglich ist.

Im Mischgebiet sind die gemaB § 6 BauNVO zuldssigen oder aushahmsweise
zulassigen Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden), sonstige Gewerbebetriebe gemaB § 6 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO,
soweit es sich um Betriebe mit ausschlieBlich oder Giberwiegend Sexdarbietungen,
Bordelle und bordellartige Betriebe handelt, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und

Vergnlgungsstatten unzulassig.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich als Convenience-Stores
(Nachbarschaftsladen) mit einer maximalen Verkaufsflache von 400 m2 zulassig.
Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass Einzelhandelsbetriebe im Stadtbezirk

Gerresheim vorwiegend im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden sollen.
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Die Festsetzung dient damit dem Schutz des groBen Stadtteilzentrums BenderstraBBe
/ Neusser Tor / Kélner Tor und des kleinen Stadtteilzentrums HeyestraBe Sid. Mit
der Zulassigkeit von Convenience Stores soll gleichzeitig sichergestellt werden, dass
planungsrechtlich insgesamt ausreichend Flachen flr Betriebe zur Nahversorgung
bereitstehen. Convenience Stores dienen ausschlieBlich der Versorgung des
unmittelbar angrenzenden Gebiets und Ubernehmen eine Funktion fir die
Gewahrleistung der fuBlaufigen, flachendeckenden Nahversorgung. Das Angebot
beschrankt sich auf Giberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente. Gema3 dem
Rahmenplan Einzelhandel 2016 verfligen Convenience Stores in Dusseldorf in der
Regel Uber eine Verkaufsflache von bis zu 400 m2. Mit der Festsetzung der maximal
zulassigen Verkaufsflache wird damit dem Rahmenplan Einzelhandel Rechnung
getragen.

Eine Beschrankung des Einzelhandels auf Convenience Stores wird zudem
aufgenommen, da davon auszugehen ist, dass Einzelhandelsbetriebe, die nicht
lediglich der Versorgung des Gebietes dienen, Uber den gesamten Tagesverlauf mit
einem erhdhten motorisierten Individualverkehrsaufkommen einhergehen. An der
Ecke Bergische LandstraBe/Graulinger StraBe soll jedoch ein nhennenswertes
zusatzliches Verkehrsaufkommen vermieden werden, um hier den Verkehrsfluss

nicht zu beeintrachtigen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund ihres in der Regel hohen
Flachenbedarfs, der zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen und ihres
Immissionsverhaltens nicht mit dem Planungsziel ,,Schaffung von wohnbaulichen und
sozialen Nutzungen" sowie einer ,gewerblichen Ausbildungsstatte fir Pflegekrafte™ an

diesem Standort vereinbar sind.

Ziel der Planung ist es zudem durch die Errichtung eines Gebaudes an der Ecke
Bergische LandstraBe/Graulinger StraBBe eine stadtebauliche Betonung der
Ecksituation und eine bauliche Fassung der Graulinger StraBBe zu erwirken.
Tankstellen sind jedoch nicht geeignet, die Entstehung dieses gewlinschten
stadtebaulichen Bildes zu unterstitzen, da sie in der Regel nicht Uber einen gréBeren

kompakten Baukdrper verfligen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten und artverwandten Betrieben erfolgt aus
besonderen stadtebaulichen Grinden. Die mit diesen Betrieben haufig verbundenen

negativen gestalterischen Auswirkungen (insbesondere in Bezug auf Werbung)
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widersprechen den stadtebaulichen Zielen flir diesen Standort. Durch eine Haufung
von Vergnugungsstatten und artverwandten Betrieben werden negative
Auswirkungen auf die Umgebung sowie das Stadt- und StraBenbild und sogenannte
»~1rading-Down-Effekte" im Umfeld beflirchtet. Es besteht die Sorge, dass dies
Auswirkungen auf die im Plangebiet vorgesehenen sozialen Nutzungen (z.B.
Kindertagesstatte) sowie die Pflegeschule haben kann. Auch die unmittelbare Nahe
zu Wohnnutzungen und die Planungsziele flir diesen Standort stehen als

staddtebauliche Griinde der Zulassigkeit der vorgenannten Betriebe entgegen.

Das im Rahmen einer Mischgebietsfestsetzung erforderliche gleichgewichtige
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbebetrieben ist in der Vorhabenplanung durch
die angestrebte Umsetzung von studentischem und betreuten Wohnen sowie die

Errichtung einer gewerblichen Ausbildungsstatte fur Pflegekrafte gegeben.

Die EU-Dienstleistungsrichtlinie (2006/123/EG) enthalt Vorschriften zur
Niederlassungsfreiheit flr Dienstleistungserbringer (einschlieBlich Einzelhandel).
MengenmafBige oder raumliche Beschrankungen fir die Aufnahme oder Ausliibung
einer Dienstleistungstatigkeit sind demnach nur zuldssig, wenn sie
nichtdiskriminierend, erforderlich und verhéaltnismaBig sind. Mit Urteil vom
30.01.2018 des EuGH (Az.: C-360/15) sind diese Vorschriften auch im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung in die Abwagung einzubringen. Mit den getroffenen
Festsetzungen werden zwar Schranken fir die Ausibung oder Ansiedlung von
Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben vorbereitet, jedoch werden diese
Schranken aus stadtebaulichen Griinden zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat
und des Gebietscharakters sowie bezugnehmend auf das gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept flr erforderlich gehalten. Die getroffenen Einschrankungen
werden als verhdltnismaBig betrachtet. Eine Diskriminierung vom

Dienstleistungserbringer wird dadurch nicht vorbereitet.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB Eintrag im Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse

sowie die maximal zuldssige Gebaudehéhe (GH max) bestimmt.

6.2.1 Grundflachenzahl
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In der Flache fur Gemeinbedarf wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung
einer GRZ von 0,4 entspricht unter anderem dem Orientierungswert flr die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO fir reine und
allgemeine Wohngebiete. Mit der Berlicksichtigung der hier gewahlten GRZ fiigt sich
eine neue Kindertagesstatte hinsichtlich der Ausnutzung der Grundstlicksflachen gut
zwischen dem festgesetzten Mischgebiet an der Graulinger StraBe (GRZ von 0,5) und
den sudwestlich des vorliegenden Plangebietes festgesetzten (reinen) Wohngebieten
ein. Die Grundflachenzahl ist damit so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle und
an die ortlichen Verhaltnisse im Stadtbezirk Gerresheim angelehnte Ausnutzung der

Grundstiicke ermdglicht wird.

Im Mischgebiet wird die GRZ mit 0,5 festgesetzt. Die Festsetzung einer GRZ von 0,5
bleibt damit hinter dem Orientierungswert (von 0,6) fur die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung flr Mischgebiete gemaB § 17 BauNVO zurilick. Hintergrund ist,
dass der Bebauungsplan im Zusammenspiel mit den festgesetzten Baugrenzen ein
Abricken zukiinftiger Gebaudekorper von der Bergischen LandstraBe und damit den
Erhalt des dort vorhandenen Baumbestandes vorbereiten soll. Ebenso ist es Ziel der
Planung, dass im Bereich der festgesetzten liberbaubaren Grundstlicksflache
Bauherren ein Angebot und damit eine gewisse Flexibilitat zur Anordnung von
zuklinftigen Gebaudekérpern auf dem Grundstlick ermdéglicht werden soll.
Gleichzeitig sollen die festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen jedoch nicht
vollstandig ausgenutzt werden kénnen, um die Wirkung von Baukdrpern auf den
Raum in stadtebaulich vertraglicher Weise umzusetzen. Dieses Ziel wird durch die
festgesetzte GRZ von 0,5 unterstitzt.

Im Zuge der geplanten Wiedernutzung der heute untergenutzten Flache wird mit den
getroffenen Festsetzungen dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB Rechnung getragen. Die Stadt verfolgt das Ziel,
der hohen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen und gleichzeitig
ein ausgewogenes Angebot sozialer Nutzungen wie zum Beispiel die Einrichtung einer
Ausbildungsstatte flr Pflegekrafte sowie die Errichtung einer Kindertagesstatte zu
ermoglichen. Durch die Méglichkeit einer guten Ausnutzung der bereits heute
deutlich Uberformten Flachen soll im Rahmen der allgemeinen und stadtweiten
Bereitstellung von Wohnraum und zugehérigen Nutzungen mdglichst wenig in bislang
unbebaute Flachen eingegriffen werden. Die Festsetzungen unterstiitzen somit das
Ziel, die raumliche Ausdehnung der Siedlungsentwicklung in bislang unbebaute
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Flachen (z. B. im AuBenbereich) soweit wie moéglich zu reduzieren und dadurch mit

Grund und Boden insgesamt schonend umzugehen.

Uberschreitung der Grundfldchenzahl

In der Flache fur Gemeinbedarf und im Mischgebiet werden Festsetzungen zur
Uberschreitung der Grundfldche durch in § 19 Absatz 4 BauNVO bezeichnete Anlagen
sowie durch an Gebdaude angrenzende Terrassen nach § 16 Absatz 6 BauNVO

getroffen.

Mit der Zuléssigkeit der Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Terrassen in der
Flache fir Gemeinbedarf und im Mischgebiet wird eine angemessene Flexibilitat im
Hinblick auf die Gestaltung von Geb&uden und ihren Ubergangsbereichen zum Garten
sichergestellt. An Gebdude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit
herrschenden Rechtsauffassung als Bestandteil der Hauptanlage eingeordnet. Die
daraus zu schlieBende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet
deutlich ein. Dies wird dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden nicht gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch
Anlagen nach § 19 Absatz 4 BauNVO und durch an Gebdude angrenzende Terrassen
ausnahmsweise zuldssig, sofern die Uberschreitung der zulédssigen Grundfldche auch
in der Summe der Grundflachen von an Gebaude angrenzenden Terrassen und der in
§ 19 Absatz 4 BauNVO bezeichneten Anlagen eine Grundflachenzahl von 0,6 in der
Flache fir Gemeinbedarf und eine Grundflachenzahl von 0,8 im Mischgebiet nicht
Ubersteigt. So wird sichergestellt, dass mit den getroffenen Festsetzungen eine
Versiegelung, die Uber eine Versiegelung bei Ausschépfung der Orientierungswerte
fir die GRZ gemaB § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 BauNVO Absatz 4 Satz 2
BauNVO hinausgehen wirde, nicht ermdglicht wird. Mit den getroffenen
Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, eine flexible Umsetzung von Terrassen und
Anlagen nach § 19 Absatz 4 BauNVO zu ermdglichen, bei gleichzeitiger Wahrung

einer fur diesen Standort angemessenen stadtebaulichen Dichte.

6.2.2 Geschossflachenzahl

Die GFZ wird im Bebauungsplan in enger Anlehnung an das stadtebauliche Konzept
und in Korrespondenz zur jeweils festgesetzten GRZ und der Zahl der zuldssigen

Vollgeschosse festgesetzt.
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Demnach wird in der Flache fur Gemeinbedarf unter Berlicksichtigung einer GRZ von
0,4 und zwei zulassigen Vollgeschossen eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Ziel ist es, im
Ubergang zur Wohnbebauung in der StraBe Im Heidewinkel eine angemessene
Ausnutzung des Grundstlicks zu ermdglichen, gleichzeitig jedoch auch einen
homogenen Ubergang zur dort angeordneten ein- bis zweigeschossigen Bebauung zu

gewahrleisten.

Im Mischgebiet ermdglicht die festgesetzte GFZ von 1,2 die Umsetzung einer drei-bis
viergeschossigen Bebauung innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundsticksflachen. Die festgesetzte GFZ entspricht dem Orientierungswert geman
§ 17 Absatz 1 BauNVO flr Mischgebiete. Die Ausschépfung des Orientierungswerts
erfolgt im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Rahmen der
Wiedernutzung der heute untergenutzten Stellplatzflache an der Ecke Bergische
LandstraBe/Graulinger Strae. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die
Ausfiilhrungen zum Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in Kapitel
6.2.1 verwiesen. Die geplante Umsetzung einer Pflegeschule sowie erganzendem
Wohnraum und sozialer Nutzungen wird im Rahmen dieser Festsetzungen

ermdglicht.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse stitzt sich auf das stadtebauliche
Konzept, welches unter Berlicksichtigung der im Umfeld vorhandenen
Bestandsbebauung erarbeitet und im Zuge des Planverfahrens fortgeschrieben und

angepasst wurde.

So wird in der Flache flir Gemeinbedarf eine Zahl von zwei (II) Vollgeschossen
festgesetzt. Ziel ist es, einen angemessenen Ubergang von der geplanten Bebauung
an der Ecke Bergische LandstraBe/Graulinger StraBe zur weiteren Bestandsbebauung
Im Heidewinkel zu unterstlitzen. Gleichzeitig soll jedoch auch eine angemessene
Ausnutzung der Flachen zugelassen werden, so dass abweichend zu den heute ein
(I)-geschossigen Gartenhofhausern zukiinftig auch zwei (II)-geschossige Baukdrper
planungsrechtlich ermdglicht werden sollen.

Im Mischgebiet erfolgt unter Bertcksichtigung der angrenzenden Bestandsbebauung
und der im Rahmen des Verfahrens vorgebrachten Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eine differenzierte Festsetzung von drei (III) bis vier (IV) zuldssigen
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Vollgeschossen. Hierbei sind die Festsetzungen so getroffen, dass im ndrdlichen
Grundstlcksbereich drei (III) Vollgeschosse und im sudlichen Grundstlicksbereich
vier (IV) Vollgeschosse zulassig sind. Der Bebauungsplan stellt ferner Gber ein
Zusammenspiel der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und der Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse sicher, dass auch im slidlichen Grundstlicksbereich entlang der
Graulinger StraBe lGberwiegend maximal drei (III) Vollgeschosse entstehen kénnen
oder abweichend im slidlichen Grundstlicksbereich ein groBerer Abstand des
Gebdudes zur Graulinger StraBe gewahlt werden muss, denn eine vier (IV)-
geschossige Bebauung ist teilweise erst in einem Abstand von 4,5 m zur StraBle
zulassig. Lediglich an der Ecke Graulinger StraBe/Im Heidewinkel wird durch die Zahl
von maximal vier (IV) zulassigen Vollgeschossen eine deutliche Akzentuierung der

stadtebaulichen Ecksituation ermdglicht.

Die Festsetzungen der jeweils zulassigen Zahl der Vollgeschosse steht im engen
Zusammenhang mit der maximal zuldassigen Gebaudehthe (GH max), da nur durch
die festgesetzte GH max planungsrechtlich konkrete zuldssige Maximalhdhen

baulicher Anlagen festlegt werden kdénnen.

6.2.4 HOoOhe der baulichen Anlagen

Die Bestimmung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen erfolgt gemaB Eintrag im

Plan durch die Festsetzung der maximal zuldassigen Gebaudehdhe (GH max).

Die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen beziehen sich auf Meter Gber
Normalhdéhennull (m G. NHN) (= unterer Bezugspunkt).

Als oberer Bezugspunkt bei der Bestimmung der Oberkante der
ErdgeschossfuBbodenhthe (OKE) ist die Oberkante des Rohbaus des
ErdgeschossfuBbodens maBgeblich.

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe

(GH max) ist die Oberkante der Attika des obersten Geschosses maBgeblich.

Oberkante der ErdgeschossfuBbodenhthe

Die Festsetzung der OKE als MindestmaB erfolgt im Bereich der Flache flir
Gemeinbedarf. Sie hat zum Ziel, die dort geplante Nutzung (Kita) gegen Uberflutung
zu schiitzen. Mit mindestens 68,30 m Uber NHN wird die Oberkante des
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ErdgeschossfuBbodens so hochgesetzt, dass sie durchschnittlich oberhalb des
StraBenniveaus der Bergischen LandstraBe und mehr als 1,50 m oberhalb der
tiefsten Punkte der Senke liegt. Damit kann sichergestellt werden, dass auch bei
einem extremen Starkregen (100 - jahriges Ereignis) die Raume der

Kindertagesstatte nicht geflutet werden (vgl. dazu auch Kapitel 6.12).

Gebdudehdhe

In der Flache fur Gemeinbedarf wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen

Gebdudeh6he von 75 m dber NHN unter Berlcksichtigung einer Geldandehdéhe von
etwa 68,5 m Uber NHN eine absolute H6he von 6,5 m ermdglicht. Im Mischgebiet
wird im Bereich der zulassigen Zahl von drei (III) Vollgeschossen eine maximal
zulassige Gebaudeho6he von 78 m Uber NHN, im Bereich der zuldssigen Zahl von vier
(IV) Vollgeschossen eine maximal zuldassige Gebaudehéhe von 81 m tGber NHN
festgesetzt. Bezogen auf eine Gelandehdhe von etwa 67,4 m wird damit eine
absolute Gebdudehdhe von 10,6 m bis 13,6 m ermdglicht. Die zuldssige
Gebaudehohe liegt damit Uberwiegend oberhalb der Traufhdhen jedoch unterhalb der
Firsthdhen der Bestandsgebdude auf der Ostseite der Graulinger Stral3e. Der
Bebauungsplan bereitet somit durch die getroffenen Festsetzungen ein
angemessenes Einfigen neuer Baukoérper auf dem Plangrundstilick in die Umgebung

in Bezug auf die maximal zulassige bauliche Hohe vor.

Uberschreitung der Gebdudehéhe

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Uberschreitung der festgesetzten maximal
zulassigen Gebaudehdhe durch untergeordnete Bauteile und technische Anlagen und
Aufbauten. Die Festsetzung zur Uberschreitung der Geb&udehdhe durch
untergeordnete Bauteile und technische Anlagen und Aufbauten ist erforderlich, da
die festgesetzten zuldssigen maximalen Gebdudehdhen sich eng auf die Gebaude
selbst beziehen und technische Anlagen und Aufbauten nicht berlicksichtigt sind. Um
den Ansprichen der modernen Gebdudetechnik gerecht zu werden, darf die
festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe durch untergeordnete Bauteile und
technische Anlagen und Aufbauten um maximal 1,5 m Uberschritten werden.
Untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Absturzsicherungen, technische Anlagen
und Aufbauten sind dabei so anzuordnen, dass sie zur auBeren Gebdaudefassade des
darunterliegenden Geschosses um mindestens das 1,5-fache ihrer Hohe
zurlcktreten. Diese Regelungen sind erforderlich, um zu gewahrleisten, dass
technische Anlagen vor dem Blick eines Betrachters aus dem 6ffentlichen Raum

zuricktreten und madglichst wenig sichtbar sind. Die Festsetzungen unterstitzen die
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Wahrung eines ansprechenden und harmonischen stadtebaulichen Gesamtbildes. Die
getroffenen Regelungen ermdglichen Bauherren gleichzeitig eine ausreichende
Flexibilitat im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude auf dem privaten

Grundstick.

Bei Ausnutzung dieser Festsetzungen sind die gestalterischen Vorgaben zur
Anordnung technischer Anlagen zu beachten (siehe Kapitel 6.13.6 ,Technische

Anlagen und Dachaufbauten®).

6.3 Bauweise

Im Bebauungsplan wird auf die explizite Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Der
Bebauungsplan ermdglicht jedoch im Zusammenspiel mit den festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen und méglicher Grundsticksteilungen eine
Bebauung in offener, geschlossener und / oder abweichender Bauweise. Eine
abweichende Bauweise ist beispielsweise in der Form moglich, dass Baukorper langer
als 50 m sein dirfen, ohne dass sie grenzstandig errichtet werden miissen.

Dies ermdéglicht die Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts.
Gleichzeitig ware aber auch die Umsetzung einer kleinteiligeren Bebauung

grundsatzlich mdglich und denkbar.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Bebauungsplan durch die

Festsetzung von Baugrenzen gemaB § 23 Absatz 3 BauNVO bestimmt.

In der Flache fur Gemeinbedarf ist die Anordnung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen so gewahlt, dass in den Gehdlzbestand an der Bergischen
LandstraBe nicht eingegriffen wird. Gleichzeitig sollen die kinftigen Baukérper
maoglichst weit im Nordwesten des Grundstiicks angeordnet werden, um eine
schallabschirmende Wirkung vor Verkehrslarmeinwirkungen der Bergischen
LandstraBe zu erzeugen, mit dem Ziel ruhigere Freibereiche entlang der StraBe Im
Heidewinkel zu erwirken. Die gewahlte Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflachen
von 21 m ermadglicht sowohl die Realisierung einer Kindertagesstatte.

Im Mischgebiet ist die Anordnung der lberbaubaren Grundstlicksflachen so gewahlt,

dass auch hier die vorhandenen Einzelbaume entlang der Bergischen LandstraBe
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erhalten werden kénnen - soweit diese vital sind. Es wird eine straBenbegleitende

und raumfassende Bebauung entlang der Graulinger StraBe ermdglicht.

Uberschreitung der Baugrenzen

Der Bebauungsplan sieht vor, dass die festgesetzten Baugrenzen im gesamten
Plangebiet durch nicht Gberdachte, an Gebaude angrenzende Terrassen auf in
Summe maximal 40 % einer jeweiligen Fassadenbreite bis zu einer Tiefe von 3,0 m
ausnahmsweise lberschritten werden diirfen. Eine Uberschreitung in gemé&B § 9
Absatz 1 Nr. 25 b festgesetzte Flachen hinein ist nicht zuldssig. Demnach ist das
Errichten von an Gebdude angrenzenden Terrassen innerhalb der entlang der
Bergischen LandstraBe festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen nicht zu lassig. Der Erhalt des Gehdlzbestands soll hier

nicht beeintrachtigt werden.

Im Mischgebiet dirfen Balkone zudem die festgesetzten Baugrenzen auf in Summe
100 % einer jeweiligen Fassadenbreite bis zu einer Tiefe von 1,5 m ausnahmsweise

Uberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in Anlehnung an das stadtebauliche
Konzept eng gefasst, um die mégliche Anordnung von Baukdrpern und die
staddtebaulich gewilinschten Abstande zu umliegenden, insbesondere 6ffentlichen
Flachen, zu definieren. Entsprechend sind die GUberbaubaren Grundsticksflachen flr
eine Realisierung von Terrassen und Balkonen nicht ausreichend dimensioniert. Mit
der Festsetzung zur Uberschreitung der Baugrenzen wird daher eine angemessene
Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung von Gebauden und ihren Ubergangsbereichen

zum Garten bzw. zum sonstigen AuBenraum ausnahmsweise ermdglicht.

6.5 Stellplatze, Carports und Garagen

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs soll der Bebauungsplan ein stadtebaulich
geordnetes Erscheinungsbild sowie eine stérungsfreie Abwicklung des ruhenden
Verkehrs auf den zukinftigen privaten Grundstiicken vorbereiten. Dementsprechend
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen getroffen.

In der Flache fur Gemeinbedarf sind notwendige Stellplatze allgemein innerhalb und
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass ein Ein- und Ausfahren und eine Anordnung entlang der
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Bergischen LandstraBe aufgrund sonstiger Festsetzungen (hier: Pflanzerhalt entlang
der Bergischen LandstraBe) nicht zuldssig ist, sodass die bestehende Eingriinung
nicht durch die Anordnung von Stellplatzen und ihren Zufahrten gestort wird. Im
Zuge der Planung einer Kindertagesstatte ist vorgesehen, notwendige Stellplatze fir
die Kindertagesstatte auf der geplanten Stellplatzanlage im Mischgebiet

unterzubringen.

Im Mischgebiet sind Stellplatze ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und in der mit St gekennzeichneten Flache an der StraBe Im
Heidewinkel zuldssig. Auch hier ist ein Anfahren von der Bergische LandstraBe und
der Graulinger StraBe aufgrund sonstiger Festsetzungen (hier: Verbot von Ein- und
Ausfahrten entlang der Bergischen LandstraBe und der Graulinger StraBBe sowie
teilweise in der StraBe Im Heidewinkel) nicht zuldssig (siehe Kapitel 6.7). Die
Festsetzung einer Flache flr Stellplatze in der Strae Im Heidewinkel unterstltzt das
Planungsziel, die Stellplatze geblindelt in einem angemessenen Abstand zum
offentlichen Raum der Bergischen LandstraBe und der Grdulinger StraBe anzuordnen.
Sie werden so dem Blick von dort verkehrenden Passanten entzogen. Die
Zulassigkeit von Stellplatzen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
ermoglicht zwar grundsatzlich auch eine groBflachige Anordnung von Stellplatzen
(was dem heutigen Erscheinungsbild entsprechen wiirde), gleichzeitig ist jedoch
davon auszugehen, dass diese Flachen Uberwiegend fur die Errichtung von
Baukdrpern genutzt werden. Stellplatze sind innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, um im Einzelfall die Anordnung von zum Beispiel
Behindertenstellplatzen in Gebaudenahe zu ermdglichen. Es wird darauf hingewiesen,

dass zum Zeitpunkt der Planaufstellung eine solche Planung nicht vorliegt.

Innerhalb der mit St gekennzeichneten Flache sind auch Millstandorte zuldssig. Ziel
dieser Festsetzung ist Millstandorte geordnet im stadtebaulichen Konzept
bericksichtigen und umsetzen zu kénnen. Durch eine Anordnung im Bereich der

Stellplatzflache ergeben sich flr Nutzer kurze Wege, sofern sie einen Pkw nutzen.

Carports (Ca), Garagen (Ga) und Tiefgaragen (TGa) inklusive sonstiger baulicher
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache wie beispielsweise Keller- und
Technikraume sind in der Flache fir Gemeinbedarf und im Mischgebiet nur innerhalb

der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
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Die Festsetzungen gewadhrleisten insgesamt, dass diese oberirdischen baulichen
Anlagen bei Bedarf immer mit einem angemessenen Abstand zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen angeordnet werden und entsprechend in ihrer Raumwirkung
zuricktreten. Im Hinblick auf Tiefgaragen wird mit der getroffenen Festsetzung
sichergestellt, dass eine Unterbauung von Grundsticken auf den Bereich beschrankt
wird, in dem auch eine Uberbauung mit Hauptbaukérpern zuldssig ist, um im Ubrigen

nicht tiefgehend in vorhandene Bodenschichten einzugreifen.

6.6 Soziale Infrastruktur — Flache fir Gemeinbedarf

Im Plangebiet ist im Bereich der StraBBe im Heidewinkel die Errichtung einer
Kindertagesstatte vorgesehen. Mit der Errichtung einer Kindertagesstatte soll auf den
im Stadtbezirk 7 bestehenden hohen Betreuungsplatzbedarf reagiert werden. Durch
die enge Anbindung an die geplante Pflegeschule sowie die nahegelegenen Kliniken
besteht zudem die Méglichkeit, Platze fir Kinder von Nutzenden der Pflegeschule und
Mitarbeitenden der Kliniken (Betriebsplatze) anzubieten. Das Jugendamt der Stadt
Dusseldorf hdlt am Standort die Einrichtung von vier Kita-Gruppen fiir angemessen.
Im Bebauungsplan wird vor dem Hintergrund dieser Zielsetzungen eine Flache flr
Gemeinbedarf (F.f.G.) mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte (Kita)
festgesetzt. Zulassig sind die Errichtung von Kindertagesstatten sowie Wohnungen
fUr Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die der Kita zugeordnet und
ihr gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind zuldssig, um den fir die Kita notwendigen Anlagen

ausreichende Mdglichkeiten zu geben.

6.7 Verkehrliche ErschlieBung
6.7.1 Ein- und Ausfahrten

Entlang der Bergischen LandstraBe, der Graulinger StraBe und im Zufahrtsbereich in
der StraBe Im Heidewinkel werden im Bebauungsplan Bereiche festgesetzt, in denen
das Ein- und Ausfahren von den &6ffentlichen StraBenverkehrsflachen in die jeweiligen
Baugebiete fir den motorisierten Individualverkehr nicht zuldssig ist. Ziel dieser
Festsetzung ist es, auf den (bergeordneten Verkehrsachsen der Bergischen
LandstraBe und der Graulinger StraBe den Verkehrsfluss nicht durch ein- und
ausfahrende Fahrzeuge zu beeintrachtigen. Im Zufahrtsbereich zur StraBe Im
Heidewinkel erfolgt der Ausschluss, um in den Kreuzungsbereichen Graulinger

StraBe/Im Heidewinkel und Im Heidewinkel selbst Ein- und Ausfahrten in das
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Plangebiet zu vermeiden, um auch hier den Verkehrsfluss nicht zu beeintrachtigen.
Die im Rahmen des Planverfahrens durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung hat gezeigt,
dass das Verkehrsaufkommen Uber die Knotenpunkte der StraBe Im Heidewinkel, der
Graulinger StraBe und der Bergischen LandstraBe leistungsfahig abgewickelt werden
kann (siehe Kapitel 5.2).

6.7.2 StraBenbegrenzungslinie

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Im Heidewinkel, Graulinger Strae und
Bergische LandstraBe wird zur planungsrechtlichen Sicherung der aktuellen Situation

im Bebauungsplan eine StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.

6.8 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Schall

Verkehrslarm

Die Lage des Plangebiets im raumlichen und funktionalen Zusammenhang zum
bestehenden StraBensystem in Dilisseldorf-Gerresheim bietet eine gute Anbindung an
diese Infrastruktur und tragt zur Qualitat des Standortes bei. Im Umkehrschluss
bestehen aber insbesondere ausgehend von der Bergischen LandstraBe und der
Graulinger StraBe Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet. Diese wurden unter
Berlicksichtigung der durch die Planung hinzutretenden Mehrverkehre im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult GmbH, 28.08.2023) gepriift

und bewertet.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung war es, die mit der Planung verbundenen
Larmauswirkungen auf das Umfeld und das Plangebiet selbst sowie die auf das
Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen zu ermitteln und zu bewerten. Die
schalltechnische Untersuchung stitzt sich auf die in der Verkehrsuntersuchung zum

Bebauungsplanverfahren ermittelten Verkehrsmengen.

Fur die festgesetzte Flache fir Gemeinbedarf (F.f.G) (Kita) wird im Rahmen der
Beurteilung von Schallimmissionen auf die Orientierungs- bzw.
Immissionsgrenzwerte flir allgemeine Wohngebiete abgestellt. Da in allgemeinen
Wohngebieten im Sinne des § 4 Abs. 2 BauNVO auch Kindertagesstatten als Anlage
flr soziale Zwecke zuldssig sind, ist die Anwendung der Werte flr allgemeine
Wohngebiete vorliegend angemessen und unterstitzt gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse im Sinne des Baugesetzbuches.
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Die Beurteilung der ermittelten Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt anhand der
Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau®.

Orientierungswerte der DIN 18005-1

Gebietsausweisung

tags (6:00 - 22:00 Uhr)

nachts (22:00 - 6:00 Uhr)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

55

45

Mischgebiet (MI)

60

50

Im Hinblick auf die Bewertung der schalltechnischen Situation im Umfeld wird als

Orientierung flr die Bewertung der Erheblichkeit von Erhéhungen die 16. BImSchV

herangezogen.

Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Gebietsausweisung

tags (6:00 - 22:00 Uhr)

nachts (22:00 - 6:00 Uhr)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

59

49

Mischgebiet (MI)

66

54

Im Plangebiet kommt es im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung teilweise

zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Die

hoéchsten Beurteilungspegel ergeben sich entlang der HaupterschlieBungsstraBen

Bergische LandstraBe und Graulinger StraBe. Entlang der Bergischen Landstral3e

ergeben sich bei freier Schallausbreitung im Bereich der planungsrechtlich

ermdglichten Bebauung Pegel von bis 69 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Entlang

der Graulinger StraBe sind die Pegel im sldlichen Bereich des Plangebietes geringer

und liegen bei 67 dB(A) tags und 57 dB (A) nachts. Im Bereich der geplanten Kita im

Westen des Plangebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags

und 59 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine

Wohngebiete und Mischgebiete werden somit jeweils deutlich Gberschritten, so dass

MaBnahmen zum Schallschutz erforderlich sind.

Verkehrslarm im Umfeld

Neben den Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet wurden in der

schalltechnischen Untersuchung auch die Auswirkungen des Verkehrslarms auf das

Umfeld untersucht. Durch die Umsetzung des Vorhabens entstehen Mehrverkehre,

die eine geringfiigige Erhéhung der Beurteilungspegel insbesondere im Bereich des

Knotenpunkts Bergische LandstraBe und an der Graulinger StraBe zur Folge haben.

Die durch die Umsetzung des Planvorhabens verursachte Erhéhung der

Verkehrslarmimmissionen an den StraBen in der Umgebung des Plangebietes wirkt

sich aufgrund der Uberwiegend stark frequentierten StraBen im Umfeld nur

vergleichsweise gering aus. Die hdochsten planinduzierten Erhéhungen treten an der
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Graulinger StraBe (U02 bis U04) auf. Die Beurteilungspegel erhéhen sich hier unter
Berlicksichtigung der heute zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h auf der
Graulinger StraBe um bis zu 1 dB tags und bis zu 0,8 dB nachts auf bis zu 70 dB(A)
am Tag und bis zu 60 dB(A) in der Nacht. Somit wird die als kritisch zu wertenden
Schwelle von 70/60 dB(A) flr tags / nachts an den Immissionsorten U02 und U03
erreicht, jedoch nicht Uberschritten. Am betroffenen Immissionsort U02 werden die
Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts durch Pegelerhéhungen von 0,5 bis
0,8 dB erreicht. Am betroffenen Immissionsort U03 wird der Wert von 60 dB(A)
nachts durch Pegelerhéhungen von 0,3 bis 0,5 dB erreicht. An den Immissionsorten
U01, UO5 und UO6 fallen die Pegelerhéhungen mit bis zu 0,3 dB(A) deutlich niedriger
aus. Die hilfsweise zur Bewertung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV flir Wohngebiete werden hier zwar Uberschritten, jedoch bleibt die
Erhéhung geringfligig und deutlich unter 3 dB(A). An den Ubrigen Immissionsorten

werden durch Abschirmung der geplanten Gebdude sogar Pegelminderungen erzielt.

Der am 18.03.2021 vom Stadtrat beschlossene Larmaktionsplan III sieht als eine
MaBnahme zur Minderung von StraBenverkehrslarm die Reduzierung von
Geschwindigkeiten auf stark larmbelasteten StraBen vor. Weiterhin hat die
Bezirksvertretung 7 einen Antrag der Fraktion Blindnis 90/Die Griinen zur
Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h entlang der Graulinger StraBe am
22.06.2021 mehrheitlich beschlossen.

Im Zuge des Planverfahrens ist nun beabsichtigt, die zulassige
Hochstgeschwindigkeit auf der Graulinger StraBe auf Hohe des Plangebietes von 50
km/h auf 30 km/ha herabzusetzen (siehe OVA/140/2023). Durch diese MaBBnahme
kommt es im Plan-Fall an allen betrachteten Immissionsorten UO1 bis U12 zu einer
Minderung gegeniber der heutigen Situation mit 50 km/h auf der Graulinger StraBe.
Anlage 7.4 der schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult GmbH, 28.08.2023)
berlicksichtigt sowohl im Null- als auch im Planfall eine zuldssige
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h auf der Graulinger StraBe. Hier kommt es zwar
durch das erhdhte Verkehrsaufkommen sowie Reflexionen an den Plangebauden
wiederum im Umfeld des Vorhabens zu Pegelerhdhungen von bis zu 1dB
(Immissionsort U04) jedoch wird im Plan-Fall die als kritisch zu wertende Schwelle
zur Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts nicht erreicht
oder Uberschritten. An den Immissionsorten UO7 bis U12 kommt es auch in diesem
Szenario durch die abschirmende Wirkung der geplanten Gebaude zu einer

Pegelminderung im Planfall. Durch die Umsetzung des Planvorhabens wiirde somit
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auch hier die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts nicht erreicht.

Detaillierte Angaben der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan zu

entnehmen.

SchallschutzmaBnahmen - Verkehrslarm

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sind zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet MaBnahmen zum Schallschutz erforderlich. Im Umgang mit den
deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 sind aktive SchallschutzmaBnahmen an der Gerduschquelle grundsatzlich

passiven MaBnahmen an den betroffenen Gebauden vorzuziehen.

Als aktive SchallschutzmaBnahmen kamen zum Schutz vor den
Verkehrslarmeinwirkungen Larmschutzwande entlang der betreffenden
Verkehrsachsen in Betracht. Um einen wirksamen Schallschutz flir die rlickwartigen
Nutzungen darzustellen, missten Larmschutzwande eine vergleichbare Hohe
aufweisen wie die geplanten Gebaude. Dies wirde beispielsweise bei einer drei- bis
viergeschossigen Bebauung entlang der Graulinger StraBe eine Hohe von bis zu 12 m
und im Bereich der Flache flir Gemeinbedarf bei einer bis zu zweigeschossigen

Bebauung von bis zu 6 m bedeuten.

Bei einer Umsetzung von Larmschutzwanden entlang der Verkehrsachsen misste die
geplante Bebauung deutlich von den Verkehrsflachen und den Larmschutzwanden
abriicken, um einen angemessenen stadtebaulichen Qualitdtsanspruch zu erfillen.
Der sich ergebende erforderliche Abstand zwischen Bebauung und
Larmschutzwanden wiirde einen Verlust wertvoller Bauflachen der Innenentwicklung
bedeuten bzw. eine Bebauung im Bereich des Mischgebietes nahezu unmadglich
machen. Dies wiederum kénnte zu einer Flacheninanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen an anderer Stelle im Stadtgebiet flihren, um notwendige
Flachen flr die Pflegeschule und fir Wohnbebauung bereit zu stellen. Im Bereich der
Flache fir Gemeinbedarf soll auf eine Larmschutzwand verzichtet werden, da eine
Larmschutzwand entlang der Bergischen Landstra8e einen Eingriff in die dort
vorhandenen Grinstrukturen bedeuten wirde oder aber mit einem deutlichen
Abstand zur Bergischen LandstraBe zentral auf dem Plangrundstiick angeordnet

werden musste, was wiederum die Ausnutzung der Flachen deutlich mindern wirde.
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AuBerdem wirde durch die Errichtung einer Larmschutzwand eine trennende
Wirkung im Stadtbild erzeugt werden. Dies ist jedoch insbesondere im Bereich der
Graulinger StraBe nicht Ziel der Planung.

Durch eine geschickte Anordnung der Gebaude mit mdglichst geschlossenen
Raumkanten entlang der Bergischen LandstraBe und der Graulinger StraBe ist es
maoglich, dass die Gebaude selbst als Schallschutz fir die dann verkehrslarm-
abgewandten Fassaden und teilweise flr die Freibereiche mit Ausrichtung zur StraBBe
Im Heidewinkel dienen kdénnen. Vor diesem Hintergrund, soll aus den zuvor
genannten stadtebaulichen Griinden auf die Umsetzung von Larmschutzwanden
verzichtet werden. Eine Bebauung des Plangebietes kann unter Wahrung der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgen, sofern nachfolgend aufgeftihrte
und im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen zum passiven Schallschutz an den

Gebduden umgesetzt werden.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von Gebauden mit schutzbedlrftigen Rdumen gemai DIN 4109
technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz gegen AuBBenlarm
entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrages bzw. bei
genehmigungsfreien oder genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben zu Beginn des
Ausflihrungszeitpunktes als technische Baubestimmung eingeflihrten Fassung der
DIN 4109 vorzusehen sind. Fur die Bestimmung des SchallddmmmaBes fir die
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ist nach DIN 4109:2018 bei der
Ausflihrungsplanung der maBgebliche AuBenlarmpegel heranzuziehen, der im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurde, soweit nicht dauerhafte und
wesentliche Verdnderungen der Larmsituation vorliegen. Sofern nicht ein héherer
Beurteilungspegel festgesetzt ist, ist als Mindestanforderung hierbei ein maBgeblicher
AuBenlarmpegel von 65 dB(A) im Tages- und Nachtzeitraum zu bericksichtigen.

Im Bebauungsplan sind die Baugrenzen entsprechend der sich gemaBi
schalltechnischer Untersuchung ergebenden Beurteilungspegel ab Werten von
63 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts gekennzeichnet und die entsprechenden

Beurteilungspegel festgesetzt. Im Bebauungsplan ist festgesetzt:

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

Schraffur und Kennzeichnung LG:
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Baugrenzen mit Beurteilungspegeln = 68 dB(A) tags / = 60 dB(A) nachts

Aufgrund der hohen Larmbelastungen entlang der Bergischen LandstraBe und der
Graulinger StraBe (tags) erfolgt hier im Mischgebiet und teilweise innerhalb der
Flache fir Gemeinbedarf eine Kennzeichnung der Baugrenzen mit Schragschraffur
(/////) und LG. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass 6ffenbare Fenster oder Tliren
zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen nur zuldssig sind, wenn mindestens die Halfte
der Aufenthaltsraume einer Wohnung Uber ein 6ffenbares Fenster oder eine
offenbare Tur zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von < 62dB(A) am Tag
verfugt. Mit der Festsetzung ist gewahrleistet, dass Bewohnern in einer Wohnung
immer ausreichend ruhige Aufenthaltsraume mit zu 6ffnenden Fenstern zum Rickzug
zur Verfigung stehen. Im Mischgebiet sind von dieser Festsetzung die Kopfseite zur
Bergischen LandstraBe sowie der liberwiegende Teil zuklinftiger Fassaden zur
Graulinger StraBe betroffen. Lediglich im sidlichen Bereich der tiberbaubaren
Grundstucksflachen sind Fassaden mit Ausrichtung zur Graulinger StraBe nicht
betroffen. Ebenfalls nicht betroffen sind Fassaden mit Ausrichtung zur StraBe Im
Heidewinkel, so dass eine Umsetzung dieser Festsetzung unter Berlicksichtigung der
im Rahmen der zulassigen Art der baulichen Nutzung mdglichen Vorhaben (siehe

Kapitel 6.1 Art der baulichen Nutzung) grundsatzlich mdaglich ist.

In der Flache fir Gemeinbedarf wird der vorhandene Gehdlzbestand erhalten. Sudlich
angrenzend wird eine Bebauung so ermdglicht, dass auf der Sidseite zukinftiger
Baukoérper und damit von der Bergischen LandstraBe abgewandt, ruhige Fassaden
und Freibereiche entstehen kdnnen. Aufenthalts- und Schlafraume kénnen somit
nach Siden und damit zur deutlich ruhigeren, von der Bergischen Landstra3e und

damit vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite orientiert werden.

In der Flache fir Gemeinbedarf und im Mischgebiet sind grundsatzlich auch weniger
sensible Nutzungen wie Blronutzungen oder ahnliche Nutzungen zuldssig. Flr Buro-
und Unterrichtsrdume, die nur Fenster zu Baugrenzen mit Schragschraffur (/////)
und Kennzeichnung B besitzen, ist eine ausreichende Belliftung bei geschlossenen
Fenstern und Tiren sicherzustellen, um auch hier gesunde Arbeitsverhaltnisse zu

gewahrleisten.

An Gebadudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) gekennzeichneten
Baugrenzen (Beurteilungspegel von = 63 dB(A) tags und/ oder > 55 dB(A) nachts
und = 68 dB(A) tags / = 60 dB(A) nachts) stehen, ist flir Aufenthaltsrdume in
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Wohnungen und Ubernachtungsrdume (auch in Kindertagesstétten), die nur Fenster
zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Turen sicherzustellen. Mit der getroffenen Festsetzung
kann gewahrleistet werden, dass - unter Berlicksichtigung der erhéhten
AuBenlarmpegel - eine ausreichende Luftwechselrate auch ohne natirliche
Fensterllftung im Sinne der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse erfolgt. Von dieser Festsetzung betroffen sind neben den
vorgenannten Fassaden mit Kennzeichnung LG bzw. B (LG/B) die sonstigen Fassaden
mit Schragschraffur entlang der Bergischen LandstraBBe in der Flache fir
Gemeinbedarf sowie entlang der Graulinger StraBe im Mischgebiet. Ebenso sind die
Fassaden in der Licke zwischen den geplanten Gebauden in der Flache fir
Gemeinbedarf und im Mischgebiet betroffen, da sich hier durch die Offnung ein
Eindringen der Verkehrslarmimmissionen in das Plangebiet ergibt. Ebenfalls erfolgt
im Mischgebiet eine Kennzeichnung der Baugrenze des dritten Obergeschosses mit

Ausrichtung zur Bergischen LandstraBe und zur Graulinger StraBe.

Da bei der Kennzeichnung der Baugrenzen mit den sich jeweils ergebenden
Beurteilungspegeln die freie Schallausbreitung sowie das Geschoss mit dem héchsten
Beurteilungspegel am Tag beziehungsweise in der Nacht Beriicksichtigung finden,
sind bei Errichtung von Gebauden nicht immer alle Fassaden und/oder Geschosse im
Plangebiet von den festgesetzten Beurteilungspegeln betroffen. Die Errichtung der
Bebauung wirkt zudem schallschitzend auf beispielsweise rickwartige oder im
Zusammenhang mit einer Hofbildung innenliegende Gebdudefassaden und die
Freibereiche. In der Konsequenz werden die Schalleinwirkungen an einigen Fassaden
und in einigen Geschossen teilweise geringer ausfallen, als es die jeweilige

Kennzeichnung der Baugrenzen zunachst vermuten lasst.

Durch den Beschluss des Ordnungs- und Verkehrsausschusses OVA/140/2023 im
Rahmen des Planverfahrens liegt nun die Grundlage zur Geschwindigkeitsreduzierung
vor. Durch die Umsetzung dieses Beschlusses ergeben sich geringere Pegel,
insbesondere an den zur Graulinger StraBe ausgerichteten Fassaden und damit auch
geringere Anforderungen an den Schallschutz. Im Bebauungsplan wird eine
Ausnahmeregelung aufgenommen, so dass von den vorgenannten Festsetzungen
abgewichen werden kann, sofern nachgewiesen wird, dass andere geeignete
MaBnahmen ausreichend sind, um den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse Rechnung zu tragen. Diese Ausnahmeregelung findet auch
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Anwendung, wenn die Umsetzung der Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h
erfolgt und somit geringere Verkehrslarmimmissionen einhergehen.

Mit einer Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h im Planfall
kdnnen die maximalen Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung im Plangebiet
gesenkt werden. Wie die Anlage 5.4 der schalltechnischen Untersuchung zeigt,
ergeben sich unter Bertcksichtigung einer zulassigen Héchstgeschwindigkeit

von 30 km/h auf der Graulinger StraBe im Nahbereich zu den StraBen
Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im
Kreuzungsbereich. Entlang der Graulinger StraBe sind die Pegel im sidlichen Bereich
des Plangebietes geringer und liegen bei 65 dB(A) tags und 57 dB (A) nachts. Im
Bereich der geplanten Kita im Westen des Plangebietes ergeben sich
Beurteilungspegel von 67 bis 68 dB(A) tags und bis zu 57 dB(A) nachts. Damit
kdnnen Pegelminderungen von 1 bis 2 dB(A) tags flr den genannten
Streckenabschnitt erreicht werden.

Im Rahmen der Abwagung der Belange ist mit Blick auf die teilweise hohen Pegel im
Bereich der geplanten Bebauung anzufiihren, dass in der Stadt Disseldorf nach wie
vor ein immenser Bedarf an heuen Wohnungen sowie insgesamt ein Bedarf an
Pflegekraften und damit auch ein Bedarf zur Errichtung einer Ausbildungsstatte fir
Pflegekrafte besteht. Ebenso besteht im Stadtbezirk 7 ein hoher
Betreuungsplatzbedarf fir Kinder. Innerstadtische und gut erschlossene Lagen - wie
die vorliegende - sind regelmaBig mit hohen Larmeinwirkungen verbunden. Zugleich
bietet der Standort jedoch auch eine sehr gute OPNV-Anbindung, so dass er auch vor

diesem Hintergrund fur die vorgesehenen Nutzungen hervorragend geeignet ist.

Der Standort verfuigt somit aufgrund seiner Nahe zum bestehenden Klinikum und
aufgrund der guten OPNV-Anbindung iiber eine besondere Lagegunst fiir die
geplanten Nutzungen. Daher soll vorliegend die Schaffung eines Angebotes zur
Ausbildung von Pflegekraften, die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum und
die Schaffung von Betreuungsplatzen planungsrechtlich auch unter Beriicksichtigung
der teilweise hohen Schalleinwirkungen vorbereitet werden. Die getroffenen
Festsetzungen lassen die Errichtung von Baukdrpern und die Umsetzung von
Nutzungen unter Berlicksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu. Die hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte werden
vor dem Hintergrund der aufgezeigten Sachverhalte und vor dem Hintergrund der
beabsichtigten und durch Beschluss in der Bezirksvertretung vorbereiteten
Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h zugunsten der Entwicklung der
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Pflegeschule, von innerstadtischem Wohnraum, einer Kindertagesstatte und

erganzender Nutzungen im Rahmen der Abwagung als verhaltnismaBig beurteilt.

Gewerbeldrm

Im Plangebiet vorgesehene gewerbliche Nutzungen missen im Rahmen
nachfolgender Bauantragsverfahren ihre Vertraglichkeit nachweisen, da erst dann
ihre konkrete Ausgestaltung bestimmt wird. Im Rahmen des vorliegenden
Angebotsbebauungsplans ist nicht ersichtlich, dass sich unlésbare Konflikte ergeben

konnten.

6.9 Griunplanerische Inhalte
6.9.1 Begrinung der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind dauerhaft mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, geschnittenen Hecken,
Bodendeckern, Stauden, Grasern und/oder Rasen zu begriinen. Alle Bepflanzungen
und Begriinungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Kies-, Schotter- oder Steinschittungen sind im Sinne dieser Festsetzung
entsprechend unzuldssig. Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, oberirdische
begriinte Freibereiche zu schaffen, die insbesondere der Erholung von Bewohnern
dienen kénnen. Die begrinten Freiflachen tragen zudem zur dékologischen und
freiraumplanerischen Durchgriinung des Planstandortes bei und leisten einen

positiven Beitrag zur stadtebaulichen Qualitat und zum Mikroklima.

6.9.2 Erhalt und Anpflanzung von Gehdlzen

Um die vorhandene Eingriinung entlang der Bergischen LandstraBe dauerhaft zu
erhalten, wird in der Flache fir Gemeinbedarf festgesetzt, dass innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen der vorhandene Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten ist.
Abgehende Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Im Mischgebiet wird entlang der
Bergischen LandstraBe ein vorhandener Einzelbaum zum Erhalt festgesetzt.
Ergéanzend wird im Mischgebiet eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie eine Flache zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, mit dem Ziel, die
straBenbegleitende Begriinung entlang der Bergischen LandstraBe bis zur Ecke

Graulinger StraBe fortzufiihren.
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Weitere im Plangebiet vorhandene und von der Planung nicht betroffene vitale
Baume, die pragend fir das stadtebauliche Gesamtbild sind, werden im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Die Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten.
Abgehende Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Ziel dieser Festsetzung ist es, die
bestehende Begriinung im Plangebiet auch mit Umsetzung der Planung mdglichst
weitgehend zu erhalten, damit diese auch zuklinftig zur Begriinung des
Stadtquartiers beitragt.

In Erganzung zum straBenbegleitenden Baumbestand entlang der StraBe Im
Heidewinkel werden in der Flache fir Gemeinbedarf zwei Baume zum Anpflanzen
festgesetzt. Diese Einzelbaume sind zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. Ziel dieser Festsetzung ist es, die entlang
der StraBe Im Heidewinkel bestehende Begriinung zu erganzen und so einen Beitrag

zur Entwicklung eines durchgriinten Quartiers zu leisten.

Bei der Errichtung von zusammenhangenden Stellplatzflachen ist je angefangene
sieben Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum gemaB der
Pflanzenvorschlagliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Baume
sind durch gleichwertige zu ersetzen. Die geplante Stellplatzanlage im Westen des
Mischgebiets ist bereits von Baumen, die im Zuge der Umsetzung des Vorhabens
erhalten werden, umstanden. Der bestehende Baumbestand soll durch weitere
Baumpflanzung innerhalb der Stellplatzflache erganzt werden, um diese im Hinblick
auf ihre gestalterische Wirkung im Stadtbild aufzulockern und zu begriinen.

Die Baumpflanzungen stellen zudem einen (teilweisen) Ausgleich flr im Zuge der

Vorhabenumsetzung entfallende Baume dar (siehe Teil B).

6.9.3 Dachbegriinung

Im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse
unterstitzen MaBnahmen zur Reduzierung und Verzdgerung des Spitzenabflusses
durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung die
Klimaanpassung.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass in der Flache fir Gemeinbedarf und
im Mischgebiet Flachdacher unter Beachtung der brandschutztechnischen

Bestimmungen mit einer standortgerechten Mischvegetation mindestens extensiv zu
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begriinen sind. Als Flachdacher sind dabei Dacher mit einer maximalen Neigung von
15° zulassig. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 12 cm
zuziglich Drainschicht betragen.

Von der verpflichtenden Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und
technische Aufbauten, soweit sie gemadB anderen Festsetzungen auf der Dachflache
zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegriinung gilt nicht
fur Photovoltaikanlagen, da diese Nutzung eine Dachbegriinung nicht ausschlief3t.
Das Dachbegriinungssubstrat ist entsprechend der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie

vorzusehen.

Durch die Begriinung der Dachflachen kann im Zuge der Quartiersentwicklung ein
positiver Beitrag zu den dkologischen und kleinklimatischen Bedingungen geleistet

werden.

6.9.4 Tiefgaragenbegriinung

Im Rahmen des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts ist eine Umsetzung von
Tiefgaragen im Plangebiet nicht vorgesehen. Grundsatzlich ware die Errichtung von
Tiefgaragen jedoch planungsrechtlich innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Im Falle der Errichtung von Tiefgaragen sind diese - sofern sie nicht Gberbaut sind -
im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden mit Bodensubstrat zu
Uberdecken und zu begrinen. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Tiefgaragen,
soweit sie nicht durch Gebaude oder andere zuldssige bauliche Anlagen Uberbaut
werden, mit einer Vegetationstragschicht bestehend aus einer mindestens 0,8 m
starken Substrat zuzliglich einer Drainschicht fachgerecht zu begriinen sind. Bei
Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist die Starke der Vegetationstragschicht auf
mindestens 1,3 m zuzliglich Drainschicht zu erhéhen. Das durchwurzelbare
Substratvolumen fiir einen mittelgroBkronigen bis groBkronigen Baum muss
mindestens 50 m3, fiir einen kleinkronigen Baum 30 m3 Substrat je Baumstandort
betragen.

Mit der Festsetzung zur Begrinung von Tiefgaragen soll sichergestellt werden, dass
die Wasserspeicherfahigkeit des Untergrundes gewahrleistet ist. Die 6kologischen,
kleinklimatischen und gestalterischen Bedingungen oberhalb von Tiefgaragen kénnen
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durch eine Begriinung wesentlich verbessert werden. Der Anteil an qualitatsvoll
gestalteten und erlebbaren Freirdumen im Quartier kann, sofern Flachen mit
Tiefgaragen unterbaut werden, durch die Begriinung von Tiefgaragen erhéht werden.
Die begrinten Freiflachen tragen zur ékologischen und freiraumplanerischen
Durchgriinung des Plangebiets bei und leisten einen positiven Beitrag zur

stadtebaulichen Qualitat und zum Mikroklima.

6.9.5 Fassadenbegrinung

Im Zuge der Planung sollen im Bereich der Ecke Graulinger StraBe / Im Heidewinkel
entfallende Baume durch eine neue Begriinung ersetzt werden, um die
Durchgriinung des Stadtquartiers weiterhin zu unterstiitzen. Daher wird flir einzelne
Fassadenbereiche im Siden des Mischgebiets eine bodengebundene
Fassadenbegriinung festgesetzt. Die Fassadenbegriinung ist entsprechend der FLL-

Fassadenbegriinungsrichtlinie vorzusehen.

6.9.6 Einfriedung — Hecken/Kletterpflanzen

Zur Unterstitzung eines durchgriinten Quartiers wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass Einfriedungen mit standortgerechten Hecken oder Kletterpflanzen auszufiihren
sind. Eine Kombination mit offenen Zaunen ist zulassig. Ziel ist es, durch die
Verwendung standortgerechter Arten eine hohe 6kologische Qualitat zu erreichen.

6.9.7 Begrinung von Trenn- und Sichtschutzwanden

Bei der Errichtung von Kindertagesstatten ist die Einsehbarkeit von
AuBenspielflachen in der Regel zu vermeiden. Sofern hierzu Trenn- und
Sichtschutzwande errichtet werden, sind diese im Zusammenhang mit der Errichtung

von Kindertagesstatten vollflachig und beidseitig mit Kletterpflanzen zu begriinen.

6.9.8 Teilversiegelte Feuerwehrzufahrten und —aufstellflachen / Stellplatze

Feuerwehrzufahrten und -aufstellfldchen sind, soweit sie nicht als Verkehrs- oder
Bewegungsflache (zum Beispiel als Spielflache auch fir Kinder) genutzt werden,
mindestens in teilversiegelter Bauweise, wie z.B. mit Rasenfugenpflaster,
Netlonrasen oder wassergebundenen Wegedecken, herzustellen. Ebenso sind
Stellplatze in teilversiegelter Bauweise, wie z.B. Schotterrasen oder Rasengittersteine
auszufuhren. Ziel dieser Festsetzungen ist es, eine teilweise Begriinung von

Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sowie von Stellplatzen z.B. durch Rasen
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planungsrechtlich vorzubereiten und um eine Wasserdurchlassigkeit zu

gewahrleisten.

6.9.9 Pflanzlisten und Pflanzqualitat fir Baume

Zur Unterstitzung einer angestrebten Pflanzqualitat werden Pflanzenvorschlagslisten
fir Baume, Hecken und Kletterpflanzen in die Hinweise aufgenommen und die

Pflanzqualitat wird in den Festsetzungen definiert.
6.10 Artenschutz

Unter Berilcksichtigung der Ergebnisse der Artenschutzpriifung (ASP I) wird im
Bebauungsplan eine Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag aufgenommen. Mit
der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, ein Eintreten von Verbotstatbestdanden des

§ 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden. Erganzend werden Hinweise zum Artenschutz

aufgenommen (siehe Kapitel 8).

6.11 Hochwasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiets. Es befindet sich auch nicht in einem
Hochwasserrisikogebiet gemaB den von der Bezirksregierung Disseldorf erstellten
Hochwassergefahrenkarten (HQ extrem). Im Bebauungsplan sind entsprechend keine

Festsetzungen zum Hochwasserschutz erforderlich.

6.12 Urbane Sturzfluten und Starkregen

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

entsprechend geprift.

Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Landeshauptstadt Diisseldorf beschlossen und
veroffentlicht. Zu KAKDUS gehdren entsprechende Kartenwerke. Die
Starkregengefahrenkarte wurde aktualisiert und ist unter

https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese Karte gibt Hinweise zu
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Gefahrdungen durch Sturzfluten bei einem extremen Starkregen (Starkregenindex
8). Der (iberwiegende Teil des Plangebietes ist im Bestand nicht von Uberflutungen
durch Starkregen betroffen. Zwischen den bestehen Gartenhofhausern und der
Bergischen LandstraBe befindet sich jedoch eine Senke. Hier kdnnen Wassertiefen
von mehr als 0,5 m und damit einhergehend kritische FlieBgeschwindigkeiten von

0,5m/s - 2,0 m/s erreicht werden.

Um die Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten minimieren zu kénnen,
sind folgende Kriterien zu bertlicksichtigen:

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

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

- Anpassung der Gebaudearchitektur (z.B. Gebaudeo6ffnungen, wie Zufahrten
Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von Gelédndesenken und von

Gelandeneigung abgewandt)

Deshalb sind bei der Planung insbesondere zu berticksichtigen:

- die topografischen Gegebenheiten und Abflisse auBerhalb des Plangebietes

- madgliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten

- FlieBwege innerhalb des Plangebietes

- natirliche Uberflutungsgebiete

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

- Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit Gberflutungsgefahrdete Bereiche
von Bebauungen freigehalten werden kdnnen.

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

als Multifunktionale Flache).

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

oder in Teilen angehoben werden.
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GemaB Ziel I.1.1 des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz(BRPH) gilt es,
neben der Wahrscheinlichkeit fiir ein Hochwasserereignis auch dessen Ausmaf sowie
die Empfindlichkeiten der Raumnutzungen mit einzubeziehen. Der Bebauungsplan
setzt eine Flache flir Gemeinbedarf fest, in der eine Kita geplant ist. Dieser Bereich
liegt unmittelbar angrenzend an einer Senke, in der Wassertiefen bis zu 0,5 m sowie
erhdhte FlieBgeschwindigkeiten erreicht werden kdnnen. Der Bebauungsplan setzt im
Plangebiet fiir den Bereich der bestehenden Senke Uberwiegend den Erhalt
bestehender Geholze fest. Damit ist die Errichtung von Gebauden innerhalb der
Senke nur untergeordnet moglich. Sofern auf der Flache flir Gemeinbedarf
zukilnftige Gebaude an der ndrdlichen Grenze der festgesetzten Gberbaubaren
Grundstlcksflache errichtet wiirden, wiirden diese um bis zu rund 4 m Breite
innerhalb der Senke errichtet werden. Als SchutzmaBnahme erfolgt im
Bebauungsplan die Festsetzung der Mindesthdhe der Oberkante Erdgeschoss (vgl.
Kapitel 6.2.4). Da es sich bei der Kindertagesstatte um eine gegenltiber Hochwasser
sehr empfindliche Nutzung handelt, wird dafiir bereits im Bauleitplanverfahren Sorge
getragen, dass der ErdgeschossfuBboden nicht unterhalb des StraBenniveaus der
Bergischen LandstraBe und mehr als 1,50 m oberhalb der tiefsten Punkte der Senke
liegt. Damit kann sichergestellt werden, dass auch bei einem extremen Starkregen
(100 - jahriges Ereignis) die Raume der Kindertagesstatte nicht geflutet werden. Die
konkrete Ausfiihrung der SchutzmaBnahmen ist im nachgelagerten

Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

6.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.13.1Flachdéacher

Im Plangebiet wird die Umsetzung von Flachdachern vorgeschrieben und im
Bebauungsplan festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung zu ,Dachbegriinung® gewahrleistet, dass bei Neuplanungen
eine Dachbegriinung umgesetzt wird. Damit wird im Zuge des Klimawandels und im
Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse eine Reduzierung und Verzégerung
des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahe
Verdunstung unterstitzt. Als Flachdacher gelten Dacher mit einer Neigung bis

maximal 15°.

6.13.2 Einfriedungen
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Im Bebauungsplan werden Regelungen zu Einfriedungen getroffen, um die
Durchgriinung des Quartiers zu unterstiitzen. Demnach sind Einfriedungen
ausschlieBlich als Hecken oder als eine Kombination von Hecken mit Zaunen zulassig.
Bei der Kombination von Hecken und Zaunen sind die Hecken an den der
erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Seiten anzuordnen, so dass
sich diese vom offentlichen Raum aus begriint darstellt. Des Weiteren wird
festgesetzt, dass Einfriedungen in den in der Planzeichnung festgesetzten
Vorgartenzonen maximal bis zu einer Héhe von 1 m zuldssig sind. Im Ubrigen dirfen
Einfriedungen eine maximale Héhe von 1,5 m nicht Gberschreiten. Abweichend
dirfen Einfriedungen im Zusammenhang mit der Errichtung einer Kindertagesstatte
bis zu einer H6he von 2 m errichtet werden, um die AuBenspielflachen von
Kindertagesstatten blickdicht zu gestalten und so vor Einblicken von auBen zu
schitzen. Ziel der Festsetzungen ist es, auf die Entwicklung eines durchgriinten und

nach Mdglichkeit offen gestalteten Siedlungsbildes hinzuwirken.

6.13.3 Gestaltung von Vorgartenzonen

Im Sinne einer offenen und durchgriinten Quartiersgestaltung wird im
Bebauungsplan die Errichtung von baulichen Anlagen in den Vorgartenzonen
reglementiert. Die Vorgartenzonen sind in der Planzeichnung entlang der Graulinger
StraBe und der StraBe Im Heidewinkle definiert. Entlang der Bergischen LandstraBe
sind keinen Vorgartenzonen festgesetzt, da hier der Erhalt bzw. die Erganzung der

bestehenden Begriinung im Bebauungsplan festgesetzt wird.

In der Flache fir Gemeinbedarf, im norddéstlichen Bereich des Mischgebiets entlang
der Graulinger Strafle sowie im Sliden des Mischgebietes an der StraBBe im
Heidewinkel sind innerhalb der festgesetzten Vorgartenzonen ausschlieBlich
Hauszuwegungen und Einfriedungen zulassig. Ziel ist es, die Vorgartenzonen
Uberwiegend begriint zu gestalten und von baulichen Anlagen freizuhalten. Im
Ubrigen Mischgebiet ist innerhalb der festgesetzten Vorgartenzonen erganzend auch
die Errichtung von Hausvorplatzen, offenen Fahrradabstellplatzen und begriinten
Millstandorte sowie begriinten Millschréanken zuldssig. Hier sollen die geplanten
Nutzungen (Pflegeschule, Familientreff, betreutes Wohnen) durch eine
Platzgestaltung auch gestalterisch an den angrenzenden &6ffentlichen Raum
angebunden werden. Die vorgesehenen offenen gestalteten Platze sollen zur
Integration der geplanten Nutzungen in das Quartier beitragen. Ebenso soll in den
Eingangsbereichen an der Graulinger StraBe und der StraBe Im Heidewinkel die
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Errichtung von Fahrradabstellpldtzen und Mullstandorten erméglicht werden, um
nutzerfreundliche Konzepte mit kurzen Wegen umsetzen zu kénnen. Um trotz der
Vielzahl dort zuldssiger Anlagen einen hohen Begriinungsanteil zu erzielen, wird
dieser in der mit gekreuzter Schraffur gekennzeichneten Vorgartenzone auf

mindestens 60 % festgelegt.

Die Inhalte des § 14 Abs. 1 BauNVO bleiben im Ubrigen von den textlichen
Festsetzungen unter Ziffer 7.3.1 und 7.3.2 unberihrt.

6.13.4 Gestaltung von Millstandorte

Mit dem Ziel die Wahrnehmbarkeit von notwendigen Millstandorten inklusive
Millschréanke zu minimieren, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass diese allseitig
einzugrinen sind. Ein allseitiges eingrinen ist erforderlich, um die Mullstandorte
auch den Blicken von oben und damit aus dem geplanten Gebaude selbst und von

Nachbargebduden zu entziehen.

6.13.5Werbeanlagen

Den im Plangebiet zuldssigen, insbesondere gewerblichen Nutzungen soll die
Mdglichkeit der AuBendarstellung gegeben werden. Zur Gewahrleistung eines
harmonischen Stadtbildes auch im Hinblick auf die AuBenwerbung wird die

Zulassigkeit von Werbeanlagen im Bebauungsplan naher bestimmt.

Demnach dirfen Anlagen der AuBenwerbung beleuchtet und selbstleuchtend sein.
Die Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein. Die Verwendung von
Blinkwerbung, Wechsellichtanlagen, laufenden Schriftbandern und Leitlichtanlagen an

Fassaden ist in allen Baugebieten unzuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen maximal 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite einer
Geschaftseinheit, eines Biros, eines Betriebes oder einer sonstigen zuldssigen
Nutzungseinheit einnehmen. Werbeanlagen dirfen dabei maximal 1/4 der Wandhohe
eines Geschosses einnehmen. Einzelne Werbeanlagen dirfen eine maximale GréBe

von 10 m2 nicht Uberschreiten.

6.13.6 Technische Anlagen und Aufbauten

Im Bebauungsplan wird der zuldssige Anteil von technischen Anlagen und Aufbauten

auf den Dachflachen begrenzt. Ziel der Festsetzung ist es, die Wahrung eines
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ansprechenden und harmonischen stadtebaulichen Gesamtbildes im Hinblick auf die
Dachlandschaft zu unterstiitzen. Ebenfalls wird gewahrleistet, dass ein
Uberwiegender Anteil der Dachflachen im Sinne der textlichen Festsetzung

~Dachbegrinung" zu begriinen ist.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass technische Anlagen und Aufbauten im
einen Flachenanteil von 25 % der darunterliegenden Dachflache nicht tberschreiten
dirfen. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen Bauherren eine angemessene
Flexibilitat im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaudetechnik auf dem privaten
Grundstlck, bei gleichzeitiger Wahrung der stadtebaulichen Zielsetzungen und der

vorgesehenen Umsetzung von Dachbegrinung.

Um technische Anlagen und Aufbauten auf Gebauden den Blicken aus dem
offentlichen Raum zu entziehen wird festgesetzte, dass diese so zu errichten, dass
sie von der auBeren Gebdudefassade des darunterliegenden Geschosses um
mindesten das 1,5-fache ihrer baulichen Héhe zurlicktreten muissen. Hiervon nicht
erfasst sind Treppenrdume und Anlagen der solaren Strahlungsenergie.
Treppenrdume werden ausgenommen, da ein im Einzelfall an die Fassade
heranriickender Treppenraum keine Beeintrachtigung des gestalterischen
Gesamtbildes erwarten lasst. Des Weiteren ist ihre Anordnung an der AuBenwand
haufig im Rahmen einer sinnvollen Grundrissgestaltung zielfihrend, so dass mit

dieser Festsetzung eine angemessene Flexibilitat fir Bauherren unterstitzt wird.

Fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie werden keine
Flachenbeschrankung und auch kein Abstand zur Gebaudefassade festgesetzt. Die
Ausnahme flr diese Anlagen wird aufgenommen, um den Einsatz von Anlagen zur
regenerativen Energiegewinnung im Plangebiet und damit die Belange des

Klimaschutzes zu unterstitzen.

7 Kennzeichnung

Das Plangebiet liegt auf dem Altstandort mit der Kataster-Nr. 7399 (Flache mit
gewerblicher oder industrieller Vornutzung). Im Bereich des Plangebietes befanden
sich Abgrabungsbereiche einer Ziegelei und eine Rampe in die Abgrabungsgrube. Die
eigentlichen Ziegeleigebaude und weitere unter dem Altstandort erfasste Nutzungen
liegen auBerhalb des Plangebiets. Notwendige MaBnahmen (z. B. Untersuchungen)
kénnen in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren durch Aufnahme von

Nebenbestimmungen rechtsverbindlich geregelt werden.
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Hinweise

Im Bebauungsplan sind textliche Hinweise aufgenommen. Diese Hinweise dienen

dem Schutzbedirfnis der Allgemeinheit und tragen der Informationspflicht

gegeniber Grundstlickseigentimern und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Léschwasserversorgung

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung sicherzustellen.

Kampfmittel

Es bestehen Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung durch vermehrte
Bombenabwiirfe im dstlichen Plangebiet im Bereich der Flachen entlang der
Graulinger StraBe. Die zu bebauende Flache bzw. Flachen mit Erdeingriffen sind

vor Baubeginn zu Uberprifen.

Grinordnungsplan

Zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet (ISR Innovative
Stadt- und Raumplanung GmbH, GOP III, Haan, 31.08.2023), der die Gestaltung
und die Bepflanzung konkretisiert. Die Gestaltungs- und Ausfliihrungsplanung der
Griunflachen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt der Landeshauptstadt Disseldorf als Fachbehoérde

abzustimmen.

Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialen und Substrate flir die
Dach- und Tiefgaragenliberdeckung sind gemaB der jeweils bei Eingang des
Bauantrags als Richtlinie eingeflihrten Fassung der ,FLL-Richtlinie flr die
Planung, Ausfihrung und Instandhaltung von Dachbegriinungen® auszufiihren.

(FLL= Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn)

Baumpflanzungen

Die Baumpflanzungen (Pflanzgruben) sind gemaB der jeweils bei Eingang des
Bauantrags als Richtlinie eingefiihrten Fassung der ,FLL - Richtlinien
Empfehlungen flir Baumpflanzungen (Teil 1 und 2)" auszufiihren. (FLL =

Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.v., Bonn)

Pflanzenvorschlagslisten
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Pflanzenvorschlagsliste 1 — Bdume

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus incana
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus nigra
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus mahaleb
Quercus petraea
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aria

Tilia cordata
Ulmus laevis

Ulmus minor

Feldahorn
Spitzahorn
Grauerle
Hainbuche
Kornelkirsche
Schwarzfriichtiger WeiBdorn
Rotbuche
Gemeine Esche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Steinweichsel
Traubeneiche
Stieleiche
Sal-Weide
Mehlbeere
Winterlinde
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Pflanzenvorschlagsliste 2 — Hecken

Acer campestre

Carpinus betulus

Crateagus monogyna

Fagus sylvatica

Ligustrum vulgare

Feldahorn

Hainbuche
eingriffeliger Weidorn
Rotbuche

Liguster

Pflanzenvorschlagsliste 3 — Kletterpflanzen

Clematis

Hedera helix

Hydrangea petiolaris

Lonicera

Parthenocissus

8.7 Artenschutz
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Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Absatz 5
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sollten notwendige Baumfallungen und
Geholzrodungen nur auBerhalb der Brutzeiten, also vom 1. Oktober bis zum 28.
(29.) Februar, durchgefiuhrt werden.

Die Gebaude sind vor Abbruch auf Vorkommen von Fledermausen sowie Bruten
von Voégeln zu untersuchen. Gulnstigstenfalls sollten die Gebaude auBerhalb der
Vogelbrutzeit abgebrochen werden. Eine dkologische Baubegleitung der
Abbrucharbeiten durch eine fachkundige Person ist in jedem Fall erforderlich.
Dabei sind die Attikabereiche sowie die Schieferverkleidungen handisch zu

entfernen.

8.8 Feste Brennstoffe

Es besteht eine ordnungsbehdérdliche Verordnung lber die
Einzelraumbefeuerungsanlagen flir feste Brennstoffe (Dusseldorf

Festbrennstoffverordnung — FBStVO in der derzeit gliltigen Fassung).

8.9 Besonnungsstudie

Im Rahmen der konkreten Gebaudeplanung ist die Besonnungsstudie zum

I\\

Bebauungsplanverfahren 07/017 ,Im Heidewinkel" in Dlsseldorf-Gerresheim,
Peutz Consult GmbH, 13.04.2023, zu beachten. Mdglichkeiten zur Verbesserung
der Belichtungssituation sind zu berlicksichtigen (z.B.: Grundrissoptimierung,

FenstergroBe sowie Nutzung heller Materialien zur Fassadengestaltung).

8.10 Bodendenkmalpflege

Bei Erdeingriffen im Plangebiet wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei
der Entdeckung von archaologischen Bodenfunden gemaB §§ 16 und 17
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

8.11 Bauwerk 1487 - Stitzwand im Heidewinkel/B7

In der Nahe zum Plangebiet befindet sich das Bauwerk 1487 - Stitzwand im
Heidewinkel/B7. Hiermit einhergehende Anforderungen sind zu beachten und im
Baugenehmigungsverfahren mit Amt 69/41 -Amt fur Bricken-, Tunnel- und

Stadtbahnbau abzustimmen.
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9 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren nach
§ 13a aufgestellt. Der Bebauungsplan dient dazu, bereits bebaute Flachen wieder zu
nutzen und einer sinnvollen und nachhaltigen Revitalisierung zuzufiihren. Durch die
Planung wird eine zuldssige Grundflache festgesetzt, die unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2 Grundflache liegt. Es werden keine weiteren
Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflachen mit zu bericksichtigen waren. Durch
den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen. Ebenso
bestehen keinerlei Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6

Nr. 7b BauGB genannten Natura 2000-Gebiete. Demgemas sind die

Voraussetzungen des § 13a Absatz 1 BauGB erflit.

Im Verfahren nach § 13a BauGB werden von einer Umweltprifung gemaB § 2
Absatz 4 BauGB, von einem Umweltbericht gemaB § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind,
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB und von einer
Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Im Verfahren gelten in den Féllen des
Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der

planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Obgleich auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Zuge des Verfahrens nach § 13a
BauGB verzichtet wird, erfolgt eine Bewertung der Umweltauswirkungen im weiteren

Verfahren (siehe Teil B Kapitel Umweltbelange).

9.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
20.03.2023 bis 06.04.2023. In einer Veranstaltung am 23.03.2023, an der circa 20
Birgerinnen und Biirger teilnahmen, wurde der Offentlichkeit die Planung zusétzlich
vorgestellt. Die zu diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen
bezogen sich liberwiegend auf die Themen Verkehrsaufkommen, Verkehrsplanung,
Begriinung, Schall- und Luftschadstoffeinwirkungen, Bebauung und Architektur,

Bedarf einer Kindertagesstatte, Frischluftschneise und das Verfahren selbst.
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9.2 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden

Eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte im vorliegenden Verfahren nach § 13a BauGB nicht.

9.3 Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behodrden und Trager 6ffentlicher Belange gemali § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte im Zeitraum von 09.06 bis 10.07.2023. Die zu diesem
Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich Uberwiegend auf die
Themen Abfallstandorte, Luftreinhalteplanung, Geschwindigkeit auf der Graulinger
StraBe, Leistungstrassen, Erdbebengefahrdung, Schutz des Mutterbodens,
stadtebauliche Kriminalpravention, Ver- und Entsorgung, Verkehrslarm, Besonnung,
Altablagerungen und Altstandorte, vorsorgender Bodenschutz, Grundwasser,
Niederschlagswasser- und Schmutzwasserbeseitigung, Oberflachengewasser,
Wasserschutzgebiete und Hochwasserbelange, Lufthygiene und Klima, Belange der
Feuerwehr, Kampfmitteln, Abstimmungserfordernissen hinsichtlich der
Tagespflegeeinrichtung, praventiven Gesundheitsschutz, bauordnungsrechtlichen
Fragestellungen, Meldepflicht von Bodendenkmalern, &ffentlich geférderten
Wohnungsbau, grinordnerischen Erfordernissen, zum Artenschutz und zur
Stutzwand im Heidewinkel/B7.

10 Soziale MaBnahmen § 180 BauGB

Da ein Entfall von Wohnungen und Arbeitsplatzen nicht mit der Planung einhergeht,

sind soziale MaBnahmen nicht erforderlich.

11 Bodenordnende MaB3nahmen

Ein Umlegungsverfahren ist flr das Plangebiet nicht notwendig.

12 Kosten fiir die Gemeinde

Hinsichtlich der mit der Planung verbundenen Kosten wird ein stadtebaulicher

Vertrag mit Aussagen zu Kostenregelungen mit dem Investor geschlossen.
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Teil B — Kapitel Umweltbelange

13 Schutzgutbetrachtung

Aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13a BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan
gemaB § 2a BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Umweltbelange darzulegen
und in den planerischen Abwagungsprozess einzustellen.

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

maogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

13.1 Mensch
13.1.1 Verkehrslarm

Grundlage der Beurteilung ist die Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplanverfahren ,Im Heidewinkel® in Dusseldorf®, Bericht Nr. VL 9178-3 des
Buros Peutz Consult GmbH mit Stand vom 28.08.2023.

Das Plangebiet wird vorrangig durch den StraBen- und StraBenbahnverkehrslarm
(U83 und 709) der Bergischen LandstraBe sowie der Graulinger StraB8e belastet.
Zudem geht der StraBenverkehrslarm der StraBe Im Heidewinkel in die Berechnung
ein.

Die hdchsten Beurteilungspegel ergeben sich an den Nordfassaden in der Flache flr
Gemeinbedarf (Kita) und im MI-Gebiet mit Ausrichtung zur Bergischen LandstraBe
sowie an den Ostfassaden des MI-Gebietes mit Ausrichtung zur Graulinger StraBe.
Im Kreuzungsbereich der beiden StraBen liegen die Beurteilungspegel bei bis zu

69 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht.

Somit werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 fiur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts um bis zu 9 dB(A)
am Tag und bis zu 10 dB(A) in der Nacht Uberschritten. An den ldarmabgewandten
rickwartigen Fassaden ergeben sich geringere Beurteilungspegel, sodass im
sudlichen Bereich des Mischgebietes die angestrebten Orientierungswerte der DIN
18005 eingehalten werden.

In der Flache fur Gemeinbedarf (Kita) im Westen des Plangebiets ergeben sich um
1 dB niedrigere Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts.
Aufgrund der hier herangezogenen strengeren Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
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Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, kommt es zu
Uberschreitungen von bis zu 14 dB(A).

Fir eine Kita-Freiflache auf der rickwartigen Gebaudeseite der Flache fir
Gemeinbedarf, kann die Einhaltung von Mischgebietswerten tags nachgewiesen

werden.

LarmschutzmaBnahmen

Bei der Berechnung der Beurteilungspegel wurde auf der Graulinger StraBBe von einer
zuldssigen Geschwindigkeit von Tempo 50 km/h ausgegangen. Allerdings liegt ein
Beschluss vom 22.06.2021 der Bezirksvertretung 7 vor, dass eine Reduzierung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Graulinger StraBe (zwischen der
Bergischen LandstraBe und der StraBe Am Poth) auf 30 km/h Uberprift werden soll.
Durch den Beschluss des Ordnungs- und Verkehrsausschusses OVA/140/2023 im
Rahmen des Planverfahrens wird nun die Grundlage zur Geschwindigkeitsreduzierung
gelegt. Aus diesem Grund wurde in der schalltechnischen Untersuchung fir die
Graulinger StraBe neben der heute zuldassigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h
eine moégliche Reduzierung der zuldssigen Hdochstgeschwindigkeit auf 30 km/h
berlicksichtigt. Durch die Umsetzung des Beschlusses ergeben sich entsprechend
geringere Pegel insbesondere an den zur Graulinger StraBe ausgerichteten Fassaden
und damit auch geringere Anforderungen an den Schallschutz. Im Bebauungsplan
wird eine Ausnahmeregelung aufgenommen, so dass von den vorgenannten
Festsetzungen abgewichen werden kann, sofern nachgewiesen wird, dass andere
geeignete MaBnahmen ausreichend sind, um den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse Rechnung zu tragen. Diese Ausnahmeregelung kann bei
einer Umsetzung der Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h Anwendung
finden.

Mit einer Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h im Planfall
kénnen die maximalen Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung im Plangebiet
gesenkt werden. Wie die Anlage 5.4 der schalltechnischen Untersuchung zeigt,
ergeben sich unter Berlicksichtigung einer zulassigen Héchstgeschwindigkeit

von 30 km/h auf der Graulinger StraBe im Nahbereich zu den StraBen
Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im
Kreuzungsbereich. Entlang der Graulinger StraBe sind die Pegel im sidlichen Bereich
des Plangebietes geringer und liegen bei 65 dB(A) tags und 57 dB (A) nachts. Im
Bereich der geplanten Kita im Westen des Plangebietes ergeben sich
Beurteilungspegel von 67 bis 68 dB(A) tags und bis zu 57 dB(A) nachts. Damit
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kdnnen Pegelminderungen von 1 bis 2 dB(A) tags fiir den genannten

Streckenabschnitt erreicht werden.

Aktiver Schallschutz

Grundsatzlich ware aus Sicht des Schutzes vor Verkehrslarm eine geschlossene
Riegelbebauung oder eine Larmschutzwand zwischen den beiden Baukérpern

sinnvoll, um geschitzte Innenhofbereiche zu schaffen.

Die im Planentwurf vorgesehene ,Bauliicke™ im geplanten Mischgebiet angrenzend
zur Flache fur Gemeinbedarf (Kita) soll der Abstellung von KFZ dienen. Diese
bauliche Unterbrechung ist aus Sicht der Larmvorsorge ungunstig, da zum einen
sinnvollerweise das Motto ,Larm zu Larm"™ umzusetzen ware; d.h. dass in diesem Fall
Stellplatze eher an den StraBen oder aber unterirdisch verortet werden sollten. Zum
anderen werden so zusatzlich die seitlichen Fassaden durch den Parkverkehr sowie
durch den ungehindert auftreffenden StraBen- und StraBenbahnverkehrslarm
beaufschlagt.

Die Gebaudellicke ermdglicht es allerdings den Kaltluftabflissen, auch zuklnftig von
den nordéstlich angrenzenden Hdhen der Bergischen Terrassen in den
dahinterliegenden Siedlungsbereich zu strémen. Deshalb wurde in diesem konkreten

Fall den klimatischen Aspekten Vorrang vor dem Larmschutz gewahrt.

Passiver Schallschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte werden
passive LarmschutzmaBnahmen zum baulichen Schallschutz wie entsprechende
SchallddmmmaBe gemaB DIN 4109 fir Fassaden im Bebauungsplan erforderlich.

Fir die Flache fir Gemeinbedarf (Kita)- sowie das MI-Gebiet ergeben sich
Fassadenbereiche mit Beurteilungspegel = 68 dB(A) tags oder = 60 dB(A) nachts. In
diesen Bereichen ist fir Wohnungen eine larmoptimierte Grundrissgestaltung (LG)
vorzusehen. An Gebaudefronten mit einem Beurteilungspegel von > 68 dB(A) tags
oder = 60 dB(A) nachts sind 6ffenbare Fenster oder Tiren zu Aufenthaltsraumen von
Wohnungen nur zuldssig, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume einer
Wohnung lber ein 6ffenbares Fenster oder eine 6ffenbare Tilr zu einer Fassade mit

einem Beurteilungspegel von < 62 dB(A) am Tag verflgt.

Fur Beurteilungspegel > 63 dB(A) tags bzw. = 55 dB(A) nachts wird die
Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und
Tlren fur die Aufenthaltsraume festgesetzt. Ab Beurteilungspegel = 68 dB(A) wird
die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern

und Tdren flr Blro- und Unterrichtsraume vorgesehen (B).
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Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld

Mit der Umsetzung eines Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld maéglich.

MaBgebliche Erhéhungen des Verkehrslarms durch die Planung an StraBen in der
Umgebung, insbesondere bei Uberschreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht, sind gemaB Rechtsprechung in die Abwagung
einzubeziehen. Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei diesen Larmpegeln
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Auch wenn die Larmsanierung an
bestehenden StraBen bisher nicht geregelt ist, sieht die Rechtsprechung ein
Verschlechterungsverbot flir die Bauleitplanung vor. Unter Umstdanden sind daher

larmmindernde MaBnahmen fur den Bebauungsplan abzuwagen.

Zur Ermittlung der Schallauswirkungen der planinduzierten Mehrverkehre im Umfeld
wurde der Null-Fall mit dem Plan-Fall (mit Realisierung des Planvorhabens)

verglichen.

Die durch die Umsetzung des Planvorhabens verursachte Erhéhung der
Verkehrslarmimmissionen an den StraBen in der Umgebung des Plangebietes wirkt
sich aufgrund der Uberwiegend stark frequentierten StraBen im Umfeld nur

vergleichsweise gering aus.

Die hochsten planinduzierten Erhéhungen treten an der Graulinger StraBe (U02 bis
U04) auf. Die Beurteilungspegel erhéhen sich hier unter Berlicksichtigung der heute
zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h auf der Graulinger Strae um bis zu 1 dB
tags und bis zu 0,8 dB nachts auf bis zu 70 dB(A) am Tag und bis zu 60 dB(A) in der
Nacht. Somit wird die als kritisch zu wertenden Schwelle von 70/60 dB(A) flir tags /
nachts an den Immissionsorten U02 und UO03 erreicht, jedoch nicht Gberschritten.
Am betroffenen Immissionsort U2 werden die Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts durch Pegelerhéhungen von 0,5 bis 0,8 dB erreicht. Am betroffenen
Immissionsort U03 wird der Wert von 60 dB(A) nachts durch Pegelerh6hungen von
0,3 bis 0,5 dB erreicht.

An den Immissionsorten U01, UO5 und UO06 fallen die Pegelerh6hungen mit 0,3 dB(A)
deutlich niedriger aus. Die hilfsweise zur Bewertung herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete werden hier zwar
Uberschritten, jedoch bleibt die Erhéhung geringfiigig und deutlich unter 3 dB(A).

An den Ubrigen Immissionsorten werden durch Abschirmung der geplanten Gebaude

sogar Pegelminderungen erzielt.
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Im Zuge des Planverfahrens ist beabsichtigt, die zuldssige Héchstgeschwindigkeit auf
der Graulinger Stra8e auf Hohe des Plangebietes von 50 km/h auf 30 km/ha
herabzusetzen. Diese wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
berlicksichtigt und auf die Schallsituation im Umfeld tbertragen. Durch diese
MaBnahme kommt es im Plan-Fall an allen betrachteten Immissionsorten UO1 bis
U12 zu einer Minderung gegeniber der heutigen Situation mit 50 km/h auf der
Graulinger StraBe. Anlage 7.4 der schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult
GmbH, 28.08.2023) berilcksichtigt sowohl im Null- als auch im Planfall eine zulassige
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h auf der Graulinger Strae. Hier kommt es zwar
durch das erhdhte Verkehrsaufkommen sowie Reflexionen an den Plangebduden
wiederum im Umfeld des Vorhabens zu Pegelerhdhungen von bis zu 1dB
(Immissionsort U04) jedoch wird im Plan-Fall die als kritisch zu wertende Schwelle
von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts nicht erreicht oder Uberschritten. An den
Immissionsorten UO7 bis U12 kommt es auch in diesem Szenario durch die
abschirmende Wirkung der Plangebadude zu einer Pegelminderung im Planfall. Durch
die Umsetzung des Planvorhabens wirde somit die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht erreicht.

13.1.2 Gewerbeemissionen

Das Plangebiet umfasst eine ehemalige Parkflache des Klinikums Gerresheim. Im
westlichen Teil des Plangebietes befinden sich sechs Gartenhofhduser, von denen
lediglich noch eines genutzt wird. Die neue Planung sieht vor, Planungsrecht fiir eine
Pflegeschule, Wohnraum flr studentisches Wohnen und Seniorenwohnen in
Anbindung an die Pflegeschule zu schaffen. Raumangebote fiir eine Tagespflege,
einen Familientreff, sowie einer Kindertagesstatte sollen ebenfalls angeboten werden.
Um die Nutzungen Pflegeschule, studentisches Wohnen, Seniorenwohnen,
Tagespflege, Familientreff und Kindertagesstatte umsetzen zu kénnen, werden im
Bebauungsplan ein Mischgebiet (MI) sowie eine Flache fiir Gemeinbedarf (Kita)
festgesetzt.

Durch das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen kénnen Konflikte entstehen.
Bei der Planung kdnnen diese durch Park- und Lieferverkehr sowie Verladetatigkeiten
hervorgerufen werden, die durch die geplanten gewerblichen Nutzungen tagsliber
verursacht werden. Sidlich des Plangebietes befindet sich das Krankenhaus mit einer
Parkpalette. Durch bereits vorhandene angrenzende Wohnnutzung (WA und WR)
bestehen bereits immissionsschutzrechtliche Einschrankungen fiir das Krankenhaus.
Das bisherige WR wird durch eine Flache flir Gemeinbedarf (Kita) tGberplant und

verliert daher 5 dB(A) des Schutzanspruches. Durch das Heranriicken des geplanten
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Mischgebietes (MI) ist aufgrund des niedrigeren Schutzniveaus kein Konflikt zu

besorgen.

Beurteilungsgrundlage fir Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist die DIN 18005. Fur Gewerbeldrm sind auch bei der
Bauleitplanung die einschlagigen Vorschriften mit ihren Immissionsrichtwerten zu
beachten. GemaB der DIN 18005 werden die Gerduschimmissionen im
Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen nach der 6. Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt TA Larm — Technische

Anleitung zum Schutz gegen Larm berechnet.

Zur Ermittlung und Bewertung der auf die schutzbedulrftigen Nutzungen
einwirkenden Gerauschimmissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung
(Peutz Consult GmbH, Bericht VL9178-3 vom 28.08.2023) durchgefihrt. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass am Tag die zuldssigen
Immissionsrichtwerte und die zuldssigen kurzzeitigen Gerauschspitzen gemaB TA

Larm eingehalten werden.

Erst bei der konkreten Vorhabenzulassung kdnnen weitere Larmquellen, wie z.B.
haustechnische Anlagen, berlcksichtigt werden. Erst dann kann die

schallschutzrechtliche Situation abschlieBend beurteilt werden.
Durch die Planung ist dennoch kein Konflikt im Bereich Gewerbelarm zu erwarten.
13.1.3 Elektromagnetische Felder (EMF)

Auf und in der Umgebung des Plangebietes verlaufen keine Hochspannungsleitungen.
Momentan befinden sich im Plangebiet keine Netzumspannstellen. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gegebenenfalls Standorte fiir
Netzumspannstellen zur Versorgung des Gebiets mit Strom erforderlich.

Der Einwirkungsbereich von Niederfrequenzanlagen nach der Verordnung lber
elektromagnetische Felder (26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage
einen sich signifikant von der Hintergrundbelastung abhebenden Emissionsbeitrag
verursacht. Nach den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung Uber
elektromagnetische Felder (Runderlass des Ministeriums flir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) liegen
maBgebliche Immissionsorte 5 m um Umspannanlagen und 1 m um Netzstationen.
Fur sensible Nutzungen, wie insbesondere Wohnnutzungen und
Kinderbetreuungseinrichtungen, ist aus Vorsorgegriinden eine Uber diese Vorgaben
hinausgehende Minimierung von mdglichen Strahlenbelastungen empfehlenswert. Im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird der Standort von gegebenenfalls
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erforderlichen Umspannstellen und Netzstationen im Hinblick auf mégliche

Auswirkungen von elektromagnetischen Feldern auf sensible Nutzungen uberpriift.
13.1.4 Storfallbetriebsbereiche

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

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fur die Storfallbetriebe die ,angemessenen
Abstande" mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II- Richtlinie und der
Stérfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung durch die TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG wurde im Jahr 2013 fertiggestellt. Das wesentliche Ergebnis ist in der
~Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Stoérfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Disseldorf,
August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso-
ITII-Richtlinie als europdische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt.

Im Jahr 2023 hat die Stadt Dusseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit
Storfallbetriebsbereichen anhand des ,, Kartographischen Abbildungssystems flr
Betriebsbereiche und Anlagen nach der Stérfallverordnung" (KABAS), in dem die
angemessenen Abstande gemaB Seveso-III-Richtlinie bericksichtigt werden und das
durch das ,Landesamt fur Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt
wird, aktuell Gberprift. GemaB KABAS sind alle bekannten, auBerhalb des
Plangebiets gelegenen Stoérfallbetriebsbereiche flir die Planung nicht relevant. Die
sogenannten ,angemessenen Abstande" werden eingehalten. Eine Betroffenheit
durch Storfallbetriebsbereiche liegt somit nicht vor.

13.1.5Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Bodenmaterialien, die bei den geplanten BaumaBnahmen ausgehoben werden,
unterliegen den abfallrechtlichen Regelungen. Ausgenommen davon ist natirliches
Bodenmaterial ohne Fremdbeimengungen, das in seinem natirlichen Zustand an
dem Ort, an dem es ausgehoben wurde, zu Bauzwecken wiederverwertet werden soll
(§ 2 Abs. 2 Nr. 11 und § 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWGi. V. m. § 2 Nr. 1
Bundesbodenschutzverordnung - BBodSchV). Weitere abfallrechtliche Anforderungen
werden in den entsprechenden Bauantragsverfahren verbindlich geregelt.

Der Umgang mit mineralischen Gemischen aus Rickbau- oder AbbruchmaBnahmen
im Plangebiet unterliegt abfallrechtlichen Regelungen. Im Fall der Lagerung,

Behandlung, Aufbereitung oder des Einbaus dieser Gemische sind immissionsschutz-,
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abfall- und wasserrechtliche Anforderungen zu beachten, die in eigenstandigen
Verfahren, z.B. einer wasserrechtlichen Erlaubnis, verbindlich geregelt werden.
Die Entsorgung und Verwertung von Abfallen und Wertstoffen ist Uber die hierzu

bestehende Infrastruktur gesichert.
13.1.6 Stadtebauliche Kriminalpravention

Grundsatzlich bestehen aus Sicht der Fachgruppe ,Stadtebauliche
Kriminalpravention™ gegen die vorliegende Planung keine Bedenken. Weitere Aspekte
der Kriminalpravention wie, die Art der Bepflanzung, die Gestaltung von Tiefgaragen
und die Ausgestaltung der Beleuchtung werden in den jeweiligen

Baugenehmigungsverfahren geregelt.
13.1.7Besonnung

Fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ist die
gegenseitige Verschattung innerhalb eines Baugebietes sowie der angrenzenden
Bestandsbebauung zu vermeiden.

Zur genaueren Untersuchung der Verschattungssituation der umliegenden Gebdude
sowie der Besonnungssituation der geplanten Baukorper wurde eine
Besonnungsstudie (Peutz Consult GmbH, Bericht VL9178-2 vom 13.04.2023) erstellt.
Die europdische Norm DIN EN 17037, die als Beurteilungsgrundlage herangezogen
wird, empfiehlt fir den Tag der Tagundnachtgleiche am 21. Mdrz mindestens
anderthalb Besonnungsstunden. Diesen Besonnungsverhaltnissen ordnet die Norm
die Empfehlungsstufe ,gering™ zu. Der definierte Beurteilungspunkt befindet sich
gemaB Norm in der inneren Fensterebene. Die Empfehlung gilt flir mindestens einen
Wohnraum je Wohnung und flr Spielzimmer in Kindergdrten sowie Patientenzimmer
von Krankenhdusern. Die schutzwiirdigen Nutzungen in Umgebung und Planung

beschranken sich auf Wohnnutzungen und eine Kindertagesstatte.

Zusammenfassend lassen sich die Ergebnisse am Tag der Tagundnachtgleiche wie

folgt beschreiben und einordnen:

Die Planung fligt sich in die Umgebung mit ihren Bestandsgebduden ein. Insgesamt
wird eine geringfligige, aber keine wesentlich héhere Verschattung mit Umsetzung
der vorgelegten Planung erreicht als diejenige, die im Stadtteil Ublicherweise
anzutreffen ist. Nach wie vor wird Uberwiegend die héchste Empfehlungsstufe geman
DIN EN 17037 erreicht.

In der Flache fur Gemeinbedarf (Kita) wird mindestens die Empfehlungsstufe
~gering" entsprechend der DIN EN 17037 eingehalten. An den Sidost- und
Siudwestfassaden wird die hochste Empfehlungsstufe gemaB DIN EN 17037 erreicht.
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Es wird empfohlen, die Gruppenraume bei einer Planung einer Kindertagesstatte

nach Sudost bzw. Siidwest auszurichten.

Im MI sollen Pflegeschule, Tagespflege und betreutes Wohnen untergebracht
werden. Auch hier ist von einer Einhaltung zumindest der niedrigsten
Empfehlungsstufe gemaB DIN EN 17037 auszugehen; zum Teil werden jedoch auch
die beiden héheren Empfehlungsstufen erreicht. Nicht eingehalten werden die
Empfehlungsstufen der DIN EN 17037 an den nach Nordost bzw. Nordwest-
orientierten Fassaden von Wohnungen; die gegeniberliegenden Fassadenseiten

dieser Wohnungen werden jedoch ausreichend besonnt.

Es wird empfohlen, hierauf im weiteren Planverfahren zu reagieren, indem die
Wohngrundrisse zur Sonnenseite durchgesteckt werden. Sollte dies nicht méglich
sein, ist die Tageslichtqualitat entsprechend den Empfehlungen der DIN EN 17037 zu

optimieren.

13.2 Natur und Freiraum
13.2.1Flachennutzung und -versiegelung

Das Plangebiet ist derzeit zu rund 64 % durch Gebdude sowie Parkplatzflachen
versiegelt. Die Gegeniberstellung der Versiegelung von Bestand und Planung zeigt
eine negative Bilanz auf, da der Bebauungsplan Nr. 07/017 eine Zunahme der
Versiegelungsgrad um ca. 8 % im Vergleich zum Bestand ermdglicht.

Aufgrund des zurzeit noch aktuellen Planungsrechts ware allerdings eine Versieglung
von bis zu 77 % der Flache méglich. Im Vergleich zum geplanten Planungsrecht sinkt
die mogliche Versiegelung damit um rund 5 %.

Durch die Planung sollen bisher versiegelte und unversiegelte Bereiche einer
baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Grundflachenzahlen betragen 0,4 in der westlichen Flache flir Gemeinbedarf (Kita)
und 0,5 im 6stlichen Mischgebiet. Uberschreitungen der Grundfldchenzahl durch
Terrassen sind in der Flache fiir Gemeinbedarf (Kita) mit der Zweckbestimmung Kita
bis 0,6 und im Mischgebiet bis 0,8 madglich.

Die extensiv begriinten Dachflachen werden aufgrund der darunterliegenden
Gebdude als versiegelter Bereich gezahlt. Ein positiver Effekt hinsichtlich der
Begriinung und der damit einhergehenden Auswirkungen auf das Klima und den
Artenschutz ist dennoch gegeben.
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Versiegelt Teilversiegelt Unversiegelt Summe

m) | (m2) i (m2) " (ma)
Bestand 3.900 64 100 2 2.100 34 6.100
Planungsrecht 4.750 77 0 1.350 23 6.100
BP Nr.
5979/04
Planung 4.400 72 0 0 1.700 28 6.100
%-Bilanz +500 +8 -100 -2 -400 -6

13.2.2Tiere, Pflanzen und Landschaft

Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach
der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Gesetzlich
geschitzte Biotope gemal § 42 Landesnaturschutzgesetz NRW bzw. § 30
Bundesnaturschutzgesetz sind nicht vorhanden.

Der Grinordnungsplan 2025 "rheinverbunden" ist bei der Bauleitplanung, bei
stadtebaulichen Rahmenplanen, Stadtteilentwicklungskonzepten und anderen
stadtischen Planungen zu berticksichtigen. Er bildet die Grundlage fir die Aufstellung
und Fortschreibung der Grinordnungsrahmenplane flir die Stadtbezirke.

GemaB den im GOP I getroffenen Abgrenzungen von Teilrdumen, ist das Plangebiet
dem Teilraum 25 - Nordliche und Sidliche Dlissel - zuzuordnen. Fir das Plangebiet
selbst werden im Griinordnungsplan keine grinordnerischen Entwicklungsvorgaben
formuliert.

In der Entwicklungskarte des Grinordnungsrahmenplans II (2008) ist fir das
Plangebiet keine Zuordnung erfolgt. Das Plangebiet ist demnach nicht Bestandteil
einer Ubergeordneten Grinverbindung. Entlang der Bergischen LandstraBBe sowie
entlang der Graulinger StraBe wird ein Baumbestand im StraBenraum dargestellit.
Zudem sind die StraBen Teil des Wanderwegesystems.

Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil bebaut und versiegelt. Grinstrukturen
befinden sich im Bereich der Hausgarten sowie am ndérdlichen Rand des Plangebietes.
Der Baumbestand besteht zum Teil aus 6kologisch wertvollen groBkronigen
Laubgehdlzen. Der Gehdlzbestand verteilt sich dabei sehr unterschiedlich im
Plangebiet, Schwerpunkt ist der Gehdlzstreifen entlang der Bergischen LandstraBe.
Weitere Baume befinden sich verteilt auf der Stellplatzanlage und im
Vorgartenbereich der Wohnbebauung entlang der StraBe Im Heidewinkel. Die Baume
wurden im Rahmen des Baumkatasters zum GroBteil als vital oder leicht geschwacht

klassifiziert, nur zwei Baume wurden als abgangig bewertet.
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Im Rahmen des Bebauungsplans ist ein Gberwiegender Erhalt und die Ergdnzung des
Geholzstreifens entlang der Bergischen LandstraBe vorgesehen. Zudem werden
einzelne Baume zum Erhalt festgesetzt. Zur Begriinung der Gebaude ist auf beiden
geplanten Gebauden eine extensive Dachbegriinung vorgesehen. Im Mischgebiet ist
fur die zur Graulinger StraBe gerichtete Fassade zusatzlich die Installation einer
bodengebundenen Fassadenbegriinung angedacht.

Bei der Umsetzung der Planung kommt es u.a. durch die Baufeldfreimachung und
HochbaumaBnahmen zu Eingriffen in den lokalen Baumbestand. Der Erhalt des
Uberwiegenden Teils des Baumbestandes ist mdglich, da sich ein GroBteil der Baume
an der nordlichen Plangebietsgrenze befindet. Die nachfolgende Tabelle zeigt eine
Ubersicht tiber die Anzahl der im Bestand vorhandenen Bdume, der planbedingt zu
fallenden sowie der zu erhaltenden Baume. Zudem wird die Anzahl der Baume, die
im Bebauungsplangebiet neu angepflanzt werden, aufgefiihrt. Von den 13 zu
fallenden Baumen miissen acht Baume aufgrund ihrer Lage im Baufeld entfernt
werden. Sechs der acht Baume fallen unter die Baumschutzsatzung. Drei der sechs
satzungsgeschiitzten Baume weisen eine deutlich geschwachte Vitalitat auf. Die
weiteren finf auBerhalb des Baufeldes gelegenen Baume weisen eine deutlich
geschwachte Vitalitat auf oder sind sogar abgangig. Hiervon fallen zwei Baume unter
die Baumschutzsatzung.

Nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Diisseldorf sind alle
Baume mit einem Stammumfang ab 80 cm beziehungsweise 50 cm bei
mehrstammigen Baumen, gemessen in 1 m Hdhe Uber dem Boden geschutzt. Nicht
geschitzt sind Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie.

Insgesamt fallen 30 Baume unter die Baumschutzsatzung, von denen acht entfernt
werden. Funf dieser acht Baume weisen eine deutliche geschwachte Vitalitat auf bzw.
sind sogar abgangig.

Tabelle 2: Baumbilanz fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

satzungs- | nicht satzungs-

Bdume im B-Plan 07/017 geschiitzte geschiitzte GesaTtanzahl
" - Baume
Baume* Baume
Bestand 30 6 36
Fallung (planbedingt) 8 5 13
Erhalt 22 1 23
Anpflanzung (private Flachen) } 5 5

- durch TF im B-Plan gesichert -

Planung

Anpflanzung (6ffentliche Flachen)
- durch SBV gesichert -

Bdaume nach Umsetzung B-Plan
= Erhalt + Anpflanzung 22 6 28
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*: Ausgleichspflichtig gemaB der Baumschutzsatzung Disseldorf sind ausschlieBlich
die satzungsgeschiitzten Baume

Hinweis: Der Stamm des satzungsgeschiitzte Baum Nr. 13 befindet sich auBerhalb
des Geltungsbereichs, die Krone liegt jedoch zu groBen Teilen deutlich innerhalb des

Geltungsbereichs, daher wurde dieser Baum in der Bilanz bertcksichtigt.

Die Tabelle 2 bilanziert die Anzahl der Baume im Plangebiet, sie enthalt keine
Informationen hinsichtlich der Vitalitat, diese Angaben sind dem GOP III zu
entnehmen. Der exakte Kompensationsbedarf der durch den Bebauungsplan
ausgeldst wird, wird durch das Garten-, Friedhofs- und Forstamt im Zuge des

Baugenehmigungsverfahrens ermittelt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich flr Eingriffe nicht erforderlich, da
die Eingriffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gewertet werden. Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 07/017 lberlagert den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5979/004. Im vorliegenden Fall besteht keine
Ausgleichspflicht fir Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetztes respektive Landesnaturschutzgesetz NRW.

Zur Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde im Rahmen des GOP III
dennoch eine naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung durchgefthrt. Nach
geltendem Planungsrecht kann dem Plangebiet im Bestand eine 6kologische
Wertigkeit von 2.768 Biotopwertpunkten zugewiesen werden. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 07/017 - Im Heidewinkel — werden u.a. durch
den Erhalt und die Ergéanzung der Gehdlzstrukturen 8.530 Biotopwertpunkte erreicht.
Somit ergibt sich ein Kompensationsiiberschuss von 5.762 Punkten.

Dies spiegelt sich insbesondere in dem Erhalt des Gehdlzstreifens entlang der
Bergischen LandstraBe wider.

Die grinordnerischen MaBnahmen tragen insgesamt zu einem Erhalt und einer
Aufwertung der biotischen und abiotischen Schutzgiter bei, sodass die durch den
Bebauungsplan verursachten Eingriffe (Natur und Landschaft) bzw.
Flachenveranderungen im Geltungsbereich entsprechend den Gesetzesvorgaben

kompensiert werden kénnen.
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13.2.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Es wurde eine Artenschutzprifung Stufe I durchgefihrt, um zu prifen, ob durch das
Planvorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG
vorbereitet werden.

Die Bestandsgebaude weisen einzelne kleine Spalten und Ldcher in den Fassaden
auf. Aufgrund der geringen Hoéhe der Gebaude, sowie der GroBe der Spalten wird
eine Nutzung als Wochenstube oder als groBeres Tagesquartier fir Fledermause als
unwahrscheinlich klassifiziert. Da ein Vorkommen einzelner Tiere allerdings nicht
vollstandig ausgeschlossen werden kann, sind die Abrissarbeiten 6kologisch zu
begleiten. Der Abbruch der Gebaude ist zudem auf die Zeit auBerhalb der
Brutperiode vom 1. Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres zu
beschranken.

Zum Schutz der Brutvégel sollen zudem die Rodungsarbeiten auf die Zeit zwischen
dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar beschrankt werden. Sollten groBe
Glasflachen geplant sein, sind zudem MaBnahmen zum Schutz vor Vogelschlag
sinnvoll. Dementsprechend wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung zum
Vogelschlag aufgenommen.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter der
Berlicksichtigung der beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

13.3 Boden

13.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerung mit der Kataster-Nr. 116
und die kleinrdumigen Verflillungen mit den Kataster-Nrn. 68 und 334. Aufgrund des
Abstandes zum Plangebiet und der vorliegenden Erkenntnisse sind

Beeintrachtigungen fur das Plangebiet nicht zu erwarten.
13.3.2 Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.
13.3.3 Altstandorte im Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf dem Altstandort (Fldche mit gewerblicher oder industrieller
Vornutzung) mit der Kataster-Nr. 7399, die im Bebauungsplan Uber eine
Kennzeichnung aufgenommen wird. Die Erfassung beruht auf der Nutzung mit u. a.
einer Ziegelei von ca. 1920 bis etwa Ende der 1950er Jahre. Im Bereich des

Plangebiets befanden sich Abgrabungsbereiche der Ziegelei und eine Rampe in die
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Abgrabungsgrube. Die eigentlichen Ziegeleigebdude und weitere unter dem

Altstandort erfasste Nutzungen liegen auBerhalb des Plangebiets.

Notwendige MaBnahmen (z. B. Untersuchungen) kdnnen in den nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren durch Aufnahme von Nebenbestimmungen
rechtsverbindlich geregelt werden. Hierdurch werden die Vorgaben des BauGB zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Berlcksichtigung der
Umweltbelange sichergestelit.

13.3.4Vorsorgender Bodenschutz

Im Plangebiet liegen keine schitzenswerten Bdéden vor.

13.4 Wasser
13.4.1 Grundwasser

Der hochste gemessene Grundwasserstand lag bei ca. 61,5 bis 61,0 m . NHN (HGW
1988) bei einer Gelandehdhe im Mittel von ca. 67,9 m . NHN. Der minimale
Grundwasserflurabstand (1945-2007) liegt im Plangebiet bei 5-10 m.

Die H6he des Grundwasserstandes unterliegt natirlicherweise jahreszeitlichen
Schwankungen. Inwieweit der Klimawandel die Grundwasserstéande beeinflussen
wird, kann derzeit nicht prognostiziert werden. Es ist durchaus méglich, dass
zukunftig mit héheren oder gegebenenfalls aber auch niedrigeren
Grundwasserstanden gerechnet werden muss. Die mittleren Grundwasserstande im
Bereich des Plangebietes liegen bei etwa 59-60 m G NHN. Die Grundwasserstande
werden in diesem Bereich nicht durch Rheinhoch- oder Niedrigwdsser beeinflusst. Im
Plangebiet liegt eine geringe Schwankung des Grundwasserstandes von etwa 1,5 m

Vor.

Aussagen zur allgemeinen Grundwasserglte geben nur die momentane Situation
wieder. Durch natlrliche und anthropogene Einfllisse kénnen in Zukunft
Veranderungen der Grundwasserbeschaffenheit auftreten. Im Umfeld des Plangebiets
liegen teils erhdhte Eisen- und Mangangehalte vor. Diese kédnnen im Hinblick auf
Grundwassernutzungen (Bauwasserhaltungen, Geothermie etc.) gegebenenfalls zu
erhdhtem Aufwand oder Einschrankungen flihren. Insofern wird im Vorfeld solcher
Nutzungen eine Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und Verbraucherschutz sowie

gegebenenfalls eine Untersuchung der Grundwassergiite empfohlen.

Die Grundwassertemperaturen im Bereich des Plangebietes wurden bisher wie folgt
ermittelt (Messtelle 16249 Am Dernkamp):
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minimale Temperatur 10,3 °C, mittlere Temperatur 10,8 °C, maximale Temperatur
11,4 °C

Die Nutzung geothermaler Energie des Grundwassers bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und kann je nach Art und Lage gegebenenfalls nicht genehmigungsfahig
sein. Hierflr wird eine frihzeitige Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt- und

Verbraucherschutz empfohlen.
13.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. § 44 Landeswassergesetz zur ortsnahen

Niederschlagswasserbeseitigung keine Anwendung.

Die abwassertechnische ErschlieBung ist Uber die vorhandene 6ffentliche
Kanalisation sichergestellt, das Baugebiet ist bereits im Trennsystem erschlossen.
Zukunftig anfallendes Niederschlagswasser kann an die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation in der StraBe Im Heidewinkel angeschlossen werden.
Gegebenenfalls ist eine Einleitbeschrankung zu berlicksichtigen. Im weiteren Verlauf
wird das Niederschlagswasser in den Pillebach eingeleitet. Das anfallende
Niederschlagswasser wird dabei vor Einleitung in den Pillebach in der Beckenanlage
"RKB/RRB Bergische LandstraBe" behandelt. Entsprechende Zuleitungssammler zur
Beckenanlage sind errichtet worden. Diese sind in der zukiinftigen Anschlusssituation
zu bericksichtigen. Die konkreten Anschlusspunkte sind mit dem Sachgebiet GEP
abzustimmen. Zukinftig anfallendes Schmutzwasser kann ohne Einschrankung in die
umliegende 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Die konkreten

Anschlusspunkte sind ebenfalls mit dem Sachgebiet GEP abzustimmen.
13.4.3Urbane Sturzfluten und Starkregen

Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt der
Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere Rolle. Das
Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Diisseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Stadt beschlossen und veroéffentlicht. Zu KAKDUS
gehoéren entsprechende Kartenwerke. Die Starkregengefahrenkarte wurde
aktualisiert und ist unter https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese
Karte gibt Hinweise zu Gefahrdungen durch Sturzfluten. Flr das vorliegende
Plangebiet trifft eine solche Betroffenheit flir den Bereich zwischen Bergischer
LandstraBe und den bestehenden Gartenhofhdusern zu. Bei extremen

Regenereignissen sind Wasserstande von Uber 0,5 m sowie kritische
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FlieBgeschwindigkeiten von 0,5 bis 2 m/s méglich. In kleineren Senken an
vereinzelten weiteren Standorten im Plangebiet kbnnen Wasserstande von 0,1-0,3 m
auftreten.

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

sind folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

= Begrenzung der Versiegelung (z.B. Platzgestaltung durch Grinflachen, Ausbildung

von Griindachern)

= Gestaltung von abflusssensiblem Gelénde (z.B. Geléndeneigung vom Gebaude

weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von Retentionsraumen)

= Anpassung der Gebdudearchitektur (z.B. Gebaudedffnungen, wie Zufahrten
Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von Gelandesenken und von

Gelandeneigung abgewandt)
Deshalb sind bei der Planung insbesondere zu berticksichtigen:
= die topografischen Gegebenheiten und Abfllisse auBerhalb des Plangebietes
= madgliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten
*= FlieBwege innerhalb des Plangebietes
= natirliche Uberflutungsgebiete

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

= Im Einzelfall sollte geprift werden, inwieweit tUberflutungsgefahrdete Bereiche

von Bebauungen freigehalten werden kdénnen.

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

multifunktionale Flache)

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

oder in Teilen angehoben werden.
13.4.4 Oberflachengewasser

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser.
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13.4.5Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone.
13.4.6 Hochwasserbelange

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete und
auBerhalb von Hochwasserrisikogebieten gema § 78b Wasserhaushaltsgesetz.

Hochwasserbelange sind nicht betroffen.

13.5 Luft
13.5.1 Lufthygiene

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitat sowie der Auswirkung der Planung
auf die lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine
lufthygienische Untersuchung ((Peutz Consult GmbH, Bericht VL9178-1 vom
19.05.2023) fiur die relevanten Stickstoffdioxid-(NO2)-Konzentrationen sowie fur
Feinstaub (PMi1o und PMz,5) durchgeflhrt.

Da relevante gewerblich-industrielle Emittenten in und in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes nicht existieren, wird das Plangebiet lufthygienisch
mafBgeblich vom regionalen Hintergrund und den lokalen Verkehrsverhaltnissen
gepragt. Die angesetzten Werte fir die jeweilige groBraumige Hintergrundbelastung
ergaben sich aus der Entwicklung der Jahresmittelwerte der Jahre 2017 bis 2019 an
drei Hintergrundmessstellen in und um Disseldorf. Im Sinne einer konservativen
Betrachtung blieben die Jahre 2020 und 2021 unberiicksichtigt, da sie von den
MaBnahmen zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie gepréagt sind. Die
JahreskenngroBen flr 2022 des Landes lagen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung
noch nicht vor. Die verkehrlichen Emissionen wurden mithilfe des Handbuchs fir
Emissionsfaktoren (HBEFA 4.2, aus 2022) bestimmt.

Untersucht wurden das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung im Bestand
sowie im Planfall entsprechend des B-Planvorentwurfs. Als Bezugsjahr wurde jeweils
das Jahr 2024 gewahlt; ein spaterer Prognosehorizont birgt die Gefahr groBerer
Prognose-Unsicherheiten.

Ermittelt wurden sehr geringe bis keine NO2-Differenzen zwischen Null- und Planfall.
Grenzwertiberschreitungen gemaB 39. BImSchV flr den Luftschadstoff NO2z sind
weder im Null- noch im Planfall zu erwarten; vielmehr wird der maBgebliche
Grenzwert deutlich unterschritten. Gleiches gilt fir die beiden Feinstaubfraktionen
PM2,5 und PMio.
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Derzeit findet auf europaischer Ebene ein Abstimmungsprozess bezliglich der
Verscharfung der Luftqualitats-Grenzwerte statt; Hintergrund sind die aktuellen
Empfehlungen der Weltgesundheitsorganisation aus 8/2021. Seitens der EU-
Kommission wurde am 26.10.2022 ein Vorschlag flr neue, ab 2030 gliltige
Grenzwerte vorgelegt. Demnach wird fur NO2 und PM1o eine Halbierung des aktuell
gultigen Grenzwertes auf jeweils 20 pg/m3 angestrebt. Flir PMz s ist ein Grenzwert
von 10 pg/m3 vorgesehen. Derzeit beurteilt man den angestrebten Grenzwert fir
NO: als den mutmaBlich sensibelsten der angestrebten Grenzwerte. Prognostisch
kann abgeschatzt werden, dass bei in etwa gleichbleibender Verkehrsbelastung fur
berechnete NO2-Werte bis 30 pg/m3 im Jahr 2024 der fir 2030 angestrebte NO:-
Grenzwert eingehalten wird. Dies kann im vorliegenden Fall - sowohl im Plangebiet

als auch fir die Umgebung - angenommen werden.
13.5.2Umweltfreundliche Mobilitat

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

Die Graulinger StraBe verfligt Gber einen separaten Radfahrsteifen und die Bergische
LandstraBe Uber einen gemeinsamen Geh- und Radweg, lber den das Plangebiet

direkt an das Dusseldorfer Radhauptnetz angeschlossen ist.

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

Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Das Plangebiet ist Uber die unmittelbar an der Graulinger StraBBe liegende Haltestelle
»,Graulinger StraBe / Gerresheim Krankenhaus"™ mit den Buslinien 725, 733, 738,
781, E und der etwa 300 m entfernten Haltestelle Stadtbahnhaltestelle ,,Gerresheim
Krankenhaus™ mit den Stadtbahnlinie 709 und U-Bahnlinie 83 an den &ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Zudem besteht Anschluss an den

Nachtfahrplan des Busnetzes.
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Zur Starkung der E-Mobilitat kénnen Elektroladestationen bzw. Stromtankstellen fur
Pkw und E-Bikes im Plangebiet implementiert werden. Der Vorhabentrager sieht
hierzu im Zuge der Vorhabenumsetzung die Herrichtung der Infrastruktur vor. Hierzu

ist eine frihzeitige Abstimmung mit den Stadtwerken Dusseldorf notwendig.

Im Zuge der Errichtung einer Tagespflegeeinrichtung ist die Einrichtung von
Fahrdiensten vorgesehen, so dass notwendige Verkehre zum Bringen und Abholen
der Tagespflegegaste gebiindelt werden. Im Zusammenhang mit der Errichtung von
Wohnungen flr betreutes Wohnen und Studentenwohnungen zeigen Erfahrungswerte
von vergleichbar gut an den OPNV angebundenen Standorten, dass nur eine sehr
geringe Anzahl der Bewohnenden lber einen eigenen Pkw verfligt und iberwiegend
alternative Verkehrsmittel wie zum Beispiel der OPNV genutzt werden.

13.6 Klima
13.6.1 Globalklima

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

Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu.

Aufgrund seiner Lage am Stadtrand besteht bei dem Plangebiet keine Anbindung das
Dusseldorfer Fernwarmenetz. Die Versorgung mit regenerativer Warme Uber diese

Technologie ist momentan nicht maglich.

Verschiedene Mdglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich
allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die
Anforderungen an die Warmedammung von Gebauden (siehe Bauordnung NRW in

Verbindung mit dem Gebdude Energie Gesetz).

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

heizung bei.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat finden sich in Kapitel 13.5.2.
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13.6.2 Stadtklima und Klimaanpassung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von Kaltluftabfliissen von den nordéstlich
angrenzenden Hdhen der Bergischen Terrassen, die bis in den Siedlungsbereich
hineinwirken. Aufgrund der solitdren Gebaudeplanung ohne Riegelbildung ist auch
zukunftig mit entsprechenden Kaltluftbewegungen in das Plangebiet hinein zu

rechnen.

Das Plangebiet ist bisher aufgrund der bestehenden Bebauung sowie der
groB3flachigen Nutzung als Parkplatz bis auf die urspriinglichen Gartenbereiche und
das StraBenbegleitgriin weitgehend befestigt und versiegelt. Auch ohne eine weitere
bauliche Verdichtung wiirde sich die bioklimatische Belastung durch den Klimawandel
wahrend heiBer Hochsommerphasen zukiinftig weiter erhéhen (u.a. Belastungskarten

Hitze aus dem Klimaanpassungskonzept flir die Landeshauptstadt Dlisseldorf (2017).

GemaB den Planungshinweiskarten fir die Tag- und Nachtsituation aus der
Klimaanalyse flir die Landeshauptstadt Dlsseldorf (2020) wird die gesamte
Bebauungsplanflache bioklimatisch dem Wirkungsraum Siedlungs- und
Verkehrsflachen zugeordnet. Bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad und die
geringe Anzahl verschattender Strukturen weist der Parkplatzbereich aktuell
tagsuber eine unglinstige bioklimatische Belastungssituation auf, die ehemalige
Bungalowbebauung aufgrund der umlaufenden Gartenflachen dagegen eine glinstige.
Nachts stellt sich die bioklimatische Belastungssituation derzeit aufgrund der
vergleichsweisen geringen Baumasse und dem hohen Freiflachenanteil im gesamten
Plangebiet noch als ginstig dar. Hieraus resultiert eine geringe bis mittlere

Empfindlichkeit gegentber weiteren Nutzungsintensivierungen.

Im Vergleich zur bisherigen Flachennutzung weist die Neuplanung eine deutliche
Zunahme des Bauvolumens auf. Dem gegenliber stehen eine Reduzierung des
Versiegelungsgrads und ein hdherer Durchgriinungsgrad, insbesondere im Bereich
der Flache fir Gemeinbedarf (Kita). Mit dem weitgehenden Erhalt der
Baumstandorte, den geplanten gebaudeumlaufenden Griinstreifen und begriinten
AuBenspielflachen der Kita sowie der Anlage von groBflachigen Griinddachern und
FassadenbegriinungsmaBnahmen sowie der genannten solitdren Gebaudeanordnung
ist insbesondere tagsiuber eine Verbesserung der bioklimatischen Verhaltnisse
maglich.

Darliberhinausgehend ist es aus Sicht der Klimaanpassung zur weiteren Erhéhung
der Resilienz des Plangebietes gegenuber der sich zukiinftig deutlich verstarkenden

thermischen Belastung erforderlich, im Rahmen des Verfahrens bei der konkreten
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Gebdude- und Freiflachenplanung weitere stadtklimatisch positive Elemente zu

berlcksichtigen:

Verbesserung der Durchliiftung

Erhalt der Luftdurchldssigkeit der Bebauungsstruktur (z.B. solitare

Baukodrperstellung, Bellftungséffnungen im Gebaudekomplex),

Thermisches Wohlbefinden im AuBenraum

Erhdéhung der Verdunstungskihlleistung durch einen mdglichst hohen
Grinanteil (moéglichst geringer Befestigungsgrad; intensive Begriinung der
Freiflachen (Rasenflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen) sowie der

Dach- und Terrassenflachen; groBflachige Fassadenbegriinung),

Erhdhung der Verdunstungskihlleistung durch die Anlage von blauen
Strukturen (Anlage von Verdunstungsbecken; Installation von Brunnen und

weiteren Wasserspielen),

Neben Baumpflanzungen weitere Erhéhung der Verschattungsmaéglichkeiten

im Bereich der Freiflachen und Aufenthaltsbereiche (z.B. Terrassenflachen),

Verringerung der Warmeabstrahlung der Oberflachen (z.B. Beschattung
versiegelter Flachen oder Fassadenflachen, Verwendung von Materialen mit
hohen Albedowerten, klimasensible Auswahl der Oberflachenmaterialien und -

farben),

Reduktion der Warmebelastung im Innenraum

Einsatz passiver Systeme zur Reduktion der Warmelast durch
Sonneneinstrahlung (z.B. auBenliegende Sonnenschutzelemente wie Markisen,
Jalousien, Rollladen, Stellladen (kippbare Rollladen) oder Brise-Soleils
(festmontierter horizontaler Lamellen-Sonnenschutz), reflektierendes

Sonnenschutzglas oder -folie),

Verminderung des Energiebedarfs und des Warmeeintrags durch eine
maoglichst ressourcenschonende Gebaudetechnik (z.B. Nachtliftungskonzepte,

klimagerechte Gebaudeklimatisierung),

Verringerung des Warmeeintrags (z.B. Beschattung von Gebdudefassaden
durch Béaume oder bauliche MaBnahmen, groBflachige Dach- und

Fassadenbegriinung),
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Nachhaltiges Niederschlagswassermanagement

= Berlcksichtigung eines nachhaltigen Niederschlagswassermanagements (z.B.
Anlage von Retentionsrdumen zur ortsnahen Bewdsserung von Dach-,

Fassaden- und Grunflachen und zur Starkregenvorsorge).

13.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

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

Es sind bislang keine Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet bekannt. Daher
sind derzeit keine Konflikte zwischen der Planung und den 6ffentlichen Interessen
des Bodendenkmalschutzes zu erkennen.

Weitere (bau-)denkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen.

14 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Aus der Sicht des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes ist grundsatzlich der
sparsame Umgang mit Grund und Boden geboten und eine Innenentwicklung zu
beflirworten, so dass bisher unbeanspruchte Flachen im AuBenbereich geschont
werden. Des Weiteren ergeben sich aus der nahen Lage am Krankenhaus erhebliche
Standortvorteile fiir die geplante Pflegeschule. Andere Standorte wurden deshalb

nicht weiter geprift.

15 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (Nullvariante)

Das Plangebiet stellt sich als nicht genutzter Parkplatz mit zum GroBteil ungenutzten
Gebduden dar. Bei einer ausbleibenden Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes
wilrden die Gebdude mit der Zeit verfallen und durch Sukzessionsprozesse auf den
unversiegelten Flachen Brachen entstehen, langfristig entstiinden ohne
entsprechende PflegemaBnahmen auch Vorwald- und Waldgesellschaften, eine
Besiedlung durch Tiere und Pflanzen ware madglich.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im verdichteten Stadtbereich ist das
Artenspektrum auf an urbane Lebensraume angepasste Arten beschrankt, da
Stoérwirkungen wie Larm und Licht weiter bestehen bleiben. Die Auswirkungen, die
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von voranschreitenden Sukzessionsprozessen auf das Stadtklima ausgehen, sind als
positiv zu beschreiben. Angesichts der geringen FlachengréBe wiirden sich diese
positiven Einfllisse jedoch nur auf die unmittelbare Nachbarschaft auswirken.

Durch den sehr hohen Bedarf an Wohnungen in Dlsseldorf ist im Zuge der
Nullvariante davon auszugehen, dass entsprechende stadtebauliche Vorhaben an
anderer Stelle umzusetzen waren. Da vergleichbare Flachen im zentrumsnahen
Raum nicht vorhanden sind, ware eine NeuerschlieBung in der Peripherie mit den
einhergehenden negativen Auswirkungen wie Flachenneuversiegelung, Rlickgang von
Erholungsflachen, Steigerung des Verkehrsaufkommens und weiteren Faktoren
denkbar. Eine Innenentwicklung ist daher einer AuBenentwicklung vorzuziehen.

Die Planung weist im Vergleich zum Bestand des Parkplatzes ein héheres Potenzial
an Grunstrukturen auf und wirkt sich somit positiv auf die Lebensraumfunktion fur
Tiere und Pflanzen sowie das Lokalklima aus. Im Fall der Nullvariante wirden diese

positiven Umweltwirkungen aufgrund des geltenden Baurechts ausbleiben.

16 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoff-
belastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen
Luftgltedberwachung ausreichend ist.

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

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

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

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaB § 4c BauGB kdnnen flr
das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergite- und
Oberflachengewdsseriberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen
kdnnen beispielsweise durch defekte Kanale oder den unsachgemaBen Umgang mit
Chemikalien verursacht werden.

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

Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen) Gberwacht werden.
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Das Monitoring beginnt flinf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in

einem Flnfjahresturnus regelmaBig durchzufiihren. Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

17 Weitere Angaben

Referenzliste der verwendeten Quellen:

Landeshauptstadt Dusseldorf: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Diisseldorf,
Dezember 2020

Landeshauptstadt Disseldorf: Gesamtstadtischer Grinordnungsplan 2025 -
rheinverbunden, April 2014

Landeshauptstadt Dusseldorf: Grinordnungsplan flr den Stadtbezirk 7, Februar
2008

Landeshauptstadt Disseldorf: Planungshinweiskarte fiir die Landeshauptstadt
Dusseldorf, 2020

Landeshauptstadt Dusseldorf: Klimaanpassungskonzept Disseldorf (KAKDUS),
April 2017

Landeshauptstadt Dlsseldorf: Starkregengefahrenkarten - Abfrage lGber Maps
Disseldorf/Aktuelles/Starkregengefahrenkarte: https://maps.duesseldorf.de
(Abfrage Juni 2023)

Landeshauptstadt Disseldorf: Masterplan Green-City Mobility, Juli 2018
Landeshauptstadt Disseldorf: Radhauptnetz der Landeshauptstadt Dlsseldorf,
2015

Landeshauptstadt Disseldorf: Raumwerk D - ein stadtebauliches

Entwicklungskonzept flr die Zukunft Dlsseldorfs, Dezember 2022

Auflistung der Gutachten erfolgt in der Reihenfolge der thematischen Abhandlung im

Umweltbericht wie folgt:

Schalltechnische Untersuchung: Peutz Consult GmbH: Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren ,Im Heidewinkel® in Disseldorf,
Hier: Bewertung der Verkehrslarmimmissionen, VL 9178-3, Datum: 28.08.2023,
Besonnung: Peutz Consult GmbH: Besonnungsstudie zum Bauleitplanverfahren
»Im Heidewinkel" in DUsseldorf, VL 9178-2, Datum: 13.04.2023
Grinordnungsplan: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH:
Grinordnungsplan (GOP III), Bebauungsplan Nr. 07/017 - Im Heidewinkel -,
Stadtbezirk 7 - Stadtteil Gerresheim, Datum: 31.08.2023
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- Artenschutz: ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Artenschutzpriifung
(Stufe I), Bebauungsplan Nr. 07/017 ,Im Heidewinkel", Disseldorf — Gerresheim,
Datum: Mai 2023

- Altlasten: KUHN Geoconsulting GmbH: Seniorenwohnhaus im Heidewinkel,
Bauteil A und Bauteil B in Dusseldorf-Gerresheim, Baugrundgutachten GO1, 1.
Bericht, Datum: 22.10.2019

- Lufthygiene: Peutz Consult GmbH: Luftschadstoffuntersuchung zum
Bebauungsplanverfahren ,Im Heidewinkel™ in Dusseldorf, VL 9178-1, 12.05.2023
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