Kennzeichnung gem. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB
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Bebauungsplanes sind in Teilbe-

erforderlich. Die

Einzelheiten sind verbindlich in Verpflichtungserkldrungen
und Sanierungsvertridgen festgehalten.

b)

- durch die =zustdndige Wasserbehbrde.

Jegliche Benutzung des Grundwassers bedarf der Genehmigung

Bei bautechnisch be-

dingten Grundwasserhaltungen kann ggf. eine Behandlung er-

forderlich werden.

c)

Fir den bautechnisch bedingten Aushub sind die einschldgi-

gen abfallrechtlichen Vorschriften zu beachten (Klassifi-
zierung, Separierung,Verwertung, Behandlung und Entsorgung).
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I. [Textliche Festsetzungen 3.3

1. iede: d A e 4 it 1

1.1 In den WA-Gebieten sind gewerblich betriebene Anlagen fiir
sportliche Zwecke nicht zuldssig.

1.2 In den WA-Gebieten sind oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnungen zuldissig. Ausnahmen kénnen im Einzelfall
zugelassen werden.

1.3 AusschluB von Ausnahmen 4.
In den WA-Gebieten sind Anlagen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
unzuldssig.

2. liede der MK biete 7 i . mit 1 Ba

2.1 In den MK-Gebieten sind folgende Nutzungen nicht zu- 5.
léssig:

1. Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
2. Tankstellen %
3. Vergniigungsstétten, Bordelle und Einzelhandelsbetrie-

be, die Waren zur Erregung sexueller Bediirfnisse oder

deren-Befriedigung anbieten. 6-
4. Sonstige Wohnungen nach MafSgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.
Hinweis:
Einrichtungen wie

7.
1. Kabaretts, Varietés u. d. Anlagen
2. Bowlingbahnen, Kegelbahnen
3. Lichtspieltheater
4. Tanzlokale, Discotheken .
5. Schankwirtschaften mit regelmdfigen Musikauffiih—
rungen und Tanzveranstaltungen

gehbren nicht zu den Vergniigungsstdtten im Sinne dieser 8.
Festsetzung.

2.2 In den MK-Gebieten koénnen sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

9.

2.3 Nur in den MK-Gebieten MK 5, MK 6, MK 7, MK 8, MK 9 und MK 10 sind
Wohnungen im Sinne von § 7 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zuléssig.

9.1

2.4 In den MK-Gebieten sind Wohnungen im Sinne von § 7 Abs. 2
Nr. 6 zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Ausnahmen (§ 23 Abs. 2, 3 und 5 BauNVO) 9.2

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen kdénnen

- Treppenrdume und iiberdachte Hauseingénge,

— Stellplitze und Garagen, 9.3

- unterirdische Gebédude und

- Teile von Gebduden

zugelassen werden.

Dariiber hinaus werden folgende Ausnahmeregelungen

festgesetzt: 10.

‘Ein iberschreiten der riickwdrtigen Baugrenzen in den

Gebieten WA 3 und 4 entlang der U-Bahntrasse kann zuge-

lassen werden, sofern der Schutz vor Lirm der U-Bahn dies

erfordert.
11.
11.1
11.2
11.3
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In den MK-Gebieten kann ein Zuriicktreten wvon den Bau-
linien zur gestalterischen Untergliederung der Gebdude-
flucht ausnahmsweise zugelassen werden, soweit die Ge-
schlossenheit der Gesamtbauflucht entlang der festge-
setzten Baulinie nicht beeintrédchtigt wird.

Hinweis:
Voraussetzung fiir die Gewdhrung einer Ausnahme ist, daB
u.a. aus der Sicht &ffentlicher Belange (wie Gestaltung,

Umweltschutz, Sicherheit, gesunde Wohn- und Arbeitsver- Erforderliche Schalldémm-MaBe
hédltnisse) keine Bedenken bestehen.
Abschnitt maBgeb. Larm erf. R'w,res des
14 Abs. 1 AuBenldrm- pegel- AuBenbauteils
) i . pegel bereich Wohnridume Biiroréume
Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind unzuldssig. Die dB(A) : dB dB
iibrigen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen nur aus- L1-L2 71 - 75 v 45 40
nahmsweise zulédssig.
L2-LA4 71 - 75 v 45 40
£ - -7 v 40 = 35
In den.WA-Gebieten darf die festgesetzte zuléssige Grund- ?ﬂz, 3."02.') g% 9 ’
flichenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis auf 1,0 erhdht werden. L3-LA4& 71 - 75 45 40
L3-L5 71 - 75 45 40
In den Teilgebieten MK 8, 9 und 10 kénnen von der festge- LS -L6 71 - 75 45 a0
setzten Zahl der Vollgeschosse Ausnahmen zugelassen wer-
den; ::e festgesetzte GeschoBfflichenzahl darf nicht iiber- L5 - L11 61 - 65 III 35 30
schritten werden. (ab 5. 0G)
L6-L7 71 - 75 v a5 40
Die notwendigen Stellplitze 8ind in den Teilgebieten WA L6-1L8 Slo— 65 IIX 35 30
2, 3, 4, MK 5 und 6 unterirdisch (Tiefgaragen), in den (ab 5. 0G)
iibrigen Teilgebieten unterirdisch oder in sonstigen Ge-
schossen herzustellen. Die Bestimmungen der textl. Fest- L7-L8 66 - 70 v 40 ¢ 35
setzung 3.1 bleiben unberiihrt.
L8-L9Y 61 - 65 11X 35 30
r
L9 - 110 61 - 65 IIX 35 e 30
Diek Herstellung von Stellplétzen wird in der Weise ein-
geschrinkt, daB bei biirogenutzter GeschoBfliche nur 50 % L10 - L11 61 — 65 III 35 30
der notwendigen Stellplédtze hergestellt werden diirfen.
" L11 - L12 61 - 65 I1I 3s 30
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) ; L12 - L 1 71 - 75 v 45 40
Die mit GL 1 und GL 2 bezeichneten Flichen - Oberbilker L13 - L14 66 — 70 v 40 35
Markt / Passage (MK 5) - sind mit Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit und mit Leitungsrecht zugunsten der Stadt- L14 - L15 76 - 80 vI 50 45
werke Diisseldorf AG zu belasten.
L15 - L16 66 - 70 v 40 35
Die mit G bezeichnete Fldche im MK 5 (Arkaden an der
2rl:dem:: f:r::ra,sts::d mit Gehrecht zugunsten der Allge- L17 - L18 66 — 70 v 40 35
L18 - L19 76 - 80 VI 50 45
Die beiden mit GFL 1, 2 bezeichneten Flichen - Teile der *
PlanstraBe 3738-sind mit Geh- und Fahrrechten zugunsten L19 - L20 61 - 65 ITI 35 30
der Allgemeinheit und mit Leitungsrecht zugunsten der (ab 3. 0G)
Stadtwerke Diisseldorf AG zu belasten.
L19 - L21 76 - 80 VI 50 45
L21 - L22 71 - 75 v 45 40
In neu errichteten, umgebauten oder erweiterten Feuer- = =
stédtten ist die Ve:;endmg von Kohle fiir Heizzwecke aus- 122 L23 61 65 11z 35 30
geschto::n; ::'ud:lr: Brennstoffe diirfen nur insoweit ver- L24 - 125 61 - 65 IT1 35 30
1. die Abgasverluste die nachfolgend genannten Prozent- - »
sdtze nicht iibersteigen: L25 L26 66 70 v 40 35
Nennwirmeleistung in KW Abgasverlust in % 126 - L27 n-1 v 45 40
2 -
ﬁ:er :g g L28 - L29 71 - 75 v 45 40
2. der Schadstoffgehalt im Abgas die folgenden Werte L29 - L30 66 - 70 w 40 35
nidht. Gbersratgts L31 - L32 66 - 70 v 40 35
Olbefeuerte Anlagen Gasbefeuerte Anlagen L32 - L33 41 - 75 ¥ as 40
NOx: KWh NOx: 80 Ewh
co: 1% 25’101!: co: 60 :‘é;m L33 - L34 76 - 80 vI 50 45
RuBzahl:< 0
= = L34 - L35 71 - 75 v 45 40
Hinweis: :
Das Plangebiet wird an das Fernwiirmenetz angeschlossen. L35 - L36 66 - 70 v 40 35
L36 - L37 66 — 70 v 40 35
L36 - L38 61 - 65 IIT 35 30
In den MK-Gebieten 9 und 10 sind besondere bauliche Vor- (ab 19. 0G)
l(cehtur)lgxﬂtl:e Immissionsschutz gegen den U-Bahnbetrieb 539 ~ LA4O 66 - 70 - 40 35
In den Teilgebieten WA 3 und 4, MK 11 und 12 kann die 140 ~ ka3 23 =718 v el 0
iiberbaubare Grundstiicksfliche entlang der U-Bahn nur in- _ _
soweit iiberbaut werden, als bauliche Vorkehrungen zum 13 a2 76 80 vi 50 48
Schutz gegen den U-Bahnbetrieb (Lirm) vorgesehen werden.
Ohne besondere bauliche Vor miissen - in Ab- 142 - 143 71 - 75 v 45 40
hiéngigkeit wvon der Art der baulichen Nutzung - die je-
weils erforderlichen Absténde eingehalten werden. L43 - 144 61 - 65 111 35 30
Tiefgaragen sind iiber Dach der angrenzenden Gebidude zu La4 - 145 71 - 75 v 45 40
entliiften. Ausnahmsweise kénnen andere LUsungen zuge-
lassen werden, wenn die baulichen Gegebenheiten dies L45 - 146 66 - 70 v 40 35
ford und die Bel di Luftreinhalt
Ieaieibe:fn e ange der Luftre ung gewahrt —— - v a5 40
L .
147 - 148 66 - 70 v 40 35
L48 - LA49 61 - 65 IIX 35 30
L50 - L51 76 — 80 vI 50 45
L51 - L52 71 - 75 v 45 40
L52 - L53 66— 70 v 40 35
L53 - L50 71 - 75 v, 45 40
L54 - L55 76 — 80 VI 50 45
L55 - L56 66 — 70 v 40 35
L56 - L57 66 - 70 v 40 35
¢ L57 - L54 71 - 75 v 45 40
S
/ (Vgl. DIN 4109, November 89, Tab. 8)

11.4 An den durch Numerierung und Schrdgschraffur(///.//) ge-
MaBnahme

kennzeichneten Gebdudefronten sind passive
Schutz gegen den Verkehrslédrm zu treffen:

a) Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthalts-
rdumen (§ 44 BauO NW) sind so auszufiihren, daB sie
entspreched den Lirmpunkten L ... - L ... folgende
SchalldédmmaBe aufweisen:

b) Fiir eine ausreichende Beliiftung 1- bis 2facher Luft-
wechsel/Std. der Schlafrdume ist bei geschlossenen Fen-
stern und Tiiren zu sorgen. Dabei ist zu gewdhrleisten,
daB die durch die SchallschutzmaBnahmen erzielte Lirm-
démmung nicht beeintrédchtigt wird.

¢) Der Nachweis iiber die ordnungsgeméBe Ausfiihrung der

LidrmschutzmaBnahme hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor

die Riume in Gebrauch genommen werden. Hierzu kann die

Vorlage einer Bescheinigung eines wvon der Landesregie-

rung anerkannten Sachverstidndigen fiir Schallschutz ge-

fordert werden.

d) Es kénnen Ausnahmen wvon den getroffenen Festsetzungen

zugelassen werden, soweit durch den Sachversténdigen

(vgl. vorstehenden Abschnitt) nachgwiesen wird, daB

geringere MaBnahmen ausreichen.

e) Offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsriumen in

Wohnungen sind an Fassaden mit einer Lirmbelastung entsprechend
dem Liarmpegelbereich VI unzuldssig.

f) Offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsriumen von

Wohnungen sind an den Fassaden mit einer Lirmbelastung entsprechend

dem Liarmpegelbereich V nur zuldssig, wenn mindestens die Hilfte der
Aufenthaltsriume einer Wohnung iiber ein 6ffenbares Fenster oder
sonstige Offnungen zu einer Fasade mit hochstens Larmpegelbereich
III verfigt.

11.5 In den Mk-Gebieten 11 bis 13 sind bei der Griindung und

11.6 In den MK-Gebieten 11 -

Ausbildung der Hochbaukonstruktion besondere Vorkehrungen
als Immissionsschutz gegen Erschiitterungseinwirkungen aus
den angrenzenden Bahngleisen vorzusehen.

Hinweis:

Ausreichender Immissionsschotz in den MK-Gebieten 11 - 13
kann nur durch den Einbau eines Masse-Feder-Systems unter
den Bahngleisen erzielt werden.

13 sind die bahnzugewandten Ge-
béundefassaden hochschallabsorbierend auszufiihren, um Re-
flexionen und eine damit wverbundene der Lirmbe-

lastung an der Wohnnutzung &stlich der Bahnanlage zu ver-
hindern.

12.1 Die Decken von Unterflurgaragen sind - soweit sie nicht

von sonst zuldssigen baulichen Anlagen iiberdeckt werden -
mit standortgerechten bodendeckenden Pflanzen und Stréu-
chern dauerhaft zu begriinen; mindestens je 40 Stellplitze,
die immerhalb der Baugebiete liegen wund nicht wvon
sonstigen baulichen Anlagen iiberdeckt sind, ist ein
standortgerechter GroBbaum zu pflanzen.

Als Stammumfang sind mind. 25 cm vorzusehen. Je Baum muB
eine unversiegelte, durchwurzelbare Fldche von 16 gm
(Baumscheibe) zur Verfiigung stehen.

Hinweis:
Der Erdauftrag zur Sicherung einer dauerhaften Begriinung
muB mindestens betragen fiir

- Rasenflichen 0,50 m
- Stréucher 0,70 m
- Béume 1,50 m-

Hochhausbauten mit einer BauhShe von mehr als 22 m iiber
StraBenniveau konnen den H&rfunk- und Fernsehempfang in
der Nachbarschaft stéren. Zum Schutz der Hoérfunk- und
Fernsehversorgung kann den Teilnehmern, deren Empfang
durch die Errichtung eines Hochhausgebiudes gestért wird,
gestattet werden, ihr Empfangsgerédt an die Antennenanlage
des verursachenden Hochhauses anzuschlieBen oder, falls
dieses keine eigene Empfangsantennenanlage unterhilt, zu-
gestanden werden, eine eigene Anlage auf dem fremden Hoch-
hausgebéiude zu errichten.

Der WDR, Abteilung Senderbetriebstechnik und das Fernmel-
deamt 2, Abteilung FuS, konnen auf der Grundlage von Bau-
antrédgen mit Materialangaben die zu erwartenden HOrfunk-
und Fernsehstdrungen abschidtzen und beratend tdtig werden.

.- Hochbauplanung entlang der Bahnanlage

Im Genehmigungsverfahren von Bauvorhaben in den Teilge-
bieten MK 11 - 13 sind die Belange des Giiterzugverkehrs
im Einzelfall mit der Deutschen Bundesbahn abzustimmen.

. Archéiologische Bodenfunde

Im Plangebiet muB mit archdologischen Bodenfunden und
-befunden gerechnet werden. Auf die Meldepflicht und das
Verhalten bei der Entdeckung archdologischer Boderdenk-
médler (§§ 15 und 16 DSchG NW) wird hingewiesen.

Aufhebung bisher giiltiger Bebauungspléne
(§ 2 Abs. 4 BauGB)

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind in
seinem Geltungsbereich die bisher giiltigen Bebauungspléne
oder Teile von Bebauungspldnen aufgehoben.

Betroffen sind die folgenden Bebauungsplédne:

Nr. 5576/27 ;5676/21,31 (Fluchtlinienpldne)
Nr. 5576/53 ( Durchfiihrungsplan)
Nr. 5576/77;5676 /41

12.2 Flachdédcher sind mindestens extensiv zu begriinen. Unter-

geordnete Flichen zur iberdachung technischer Einrich-
tungen oberhalb des obersten Vollgeschosses (z.B. Auf-
zugsanlagen) miissen nicht begriint werden.

Ausnahmen von der Dachbegriinung kénnen zugelassen werden,
wenn aus baulich-konstruktiven Erfordernissen oder wegen
zwingend anderer Nutzungsanforderungen eine Dachbegriinung
nicht méglich ist.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir den Hochhausturm im MK 9.

12.3 Die begriinbaren Fassadenteile von Gebduden in den WA-Ge-
bieten sind mindestens zu 25 % zu begriinen.

14.

Die an die Verkehrsfliche der Planstrafie 2623 angrenzenden

Grundstiicke werden in der zur Herstellung des StraBen-
kérpers erforderlichen Tiefe als Fléche fiir Aufschiit-
tungen, Abgrabungen und Stiitzmauern festgesetzt.

Bezugsebene fiir die Anzahl der Geschosse
(S 9 Abs. 2 BauGB)

Die festgesetzte Zahl dex Vollgeschosse bezieht sich in
den Teilgebieten WA 1 bis 4 und Mk 5 und 11 bis 13 jeweils
auf die HGhenlage derjenigen Sffentlichen StraBe, die das
betreffende Gebdude erschlieft, in den Teilgebieten MK 6
bis 10 auf die Hbhenlage 40,50 m ii. NN.

15.1 Dédcher in den WA-Gebieten sind als Satteldicher mit einer

Neigung von ca. 45 ° auszufilhren. Ausnahmsweise k&nnen

Mansarddédcher zugelassen werden.

15.2 Dédcher in den MEK-Gebieten sind als Flachdidcher herzustel-

len.

15.3- Die begrenzenden Bauteile von Geschossen oder Teilen von

Geschossen, die als Garagen genutzt werden, diirfen nicht
in der AuBenfassade liegen, soweit diese von &ffentlichen
Verkehrs- oder Griinfldchen einsehbar sind.

Ausnahmen konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn der
die Garagenflidche abschlieBende Fassadenanteil geringfiigig
ist und die Fassadengestaltung hierdurch nicht beeintréch-
tigt wird.

15.4 In den Gebieten WA 2, 3 und 4 sind die nicht iiberbauten

II.

Grundstiicksflichen hinter der StraBenbegrenzungslinie bis
zur Bebauung gédrtnerisch zu gestalten. Die Versiegelung
ist auf den erforderlichen Mindestumfang (z.B. notwendige
Zugénge/Zufahrten zu den Gebduden, Stellfldchen fiir Fahr-
rédder, Miilltonnen u. d.) zu beschrénken.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)
Belastete Biden

a) Fiir die Realisierung des Bebauungsplanes sind in Teil-
bereichen Altlastensanierungsmafnahmen erforderlich.
Die Einzelheiten sind verbindlich in Verpflichtungser-
klédrungen und Sanierungsvertrigen festgehalten.

b) Jegliche Benutzung des Grundwassers bedarf der Genehmi-

gung durch die zustédndige Wasserbehtirde. Bei bautech-

nisch bedi Grundwasserhaltungen kann ggf. eine

Behandlung erforderlich werden.

<)

Fiir den bautechnisch bedingten Aushub sind die ein-

schlédgigen abfallrechtlichen Vorschriften zu beachten
(Klassifizierung,
und Entsorgung) .

Separierung, Verwertung, Behandlung

chutzbere t ft

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflug-
hafens Diisseldorf, und zwar unterhalb der Anfluggrundlinie
des Anflugsektors 33 der Start- und landebahn 15/33.

Bei einem Abstand von ca. 6 000 m vom Sektorbeginn betrédgt

Diese Ausfertigung enthélt in einfarbiger Darstellung alle ;'::rbﬁ?‘:';“ﬁiﬁaloff'miﬁs;ﬁ “;:be’h'n‘ ':f:i::’: BEsnne: gemiB § 12 LuftVG die zustimmungsfreie Hohe 120 m @. NN.
Festsetzungen nach AbschluB des Planverfahrens ge ’ iy P i T
. gemidB Richtlinien des BMV vom 19.08.1971 die =zulidssige
Hohe 136 m ii. NN.
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gemal § 2 BauGB aufgestellt worden.

60-22-B- 56 F6/47

Diisseldorf, den 29, 84 4¢P
Der Oberstadtdirektor
Bauverwaltungsamt

Im Auftrag

Dieser Plan hat mit der Begriindung gemaR
§3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekannt -
machung im Diisseldorfer Amtsbiatt Nr. 5

vom&6.02-7773 in der Zeit vom &.¢2, 27
bis einschlieBlich #& ¢3. 3  &ffentlich
ausgelegen.

60 -22-B- 44 76/47
Disseldorf,den /& 732 ./ P55
Der Oberstadtdirektor
Vermessungs - u. Katasteramt

E_)er Rat der Stadt hat heute die roten
Anderungen und Erganzungen
beschlossen.

(siehe Originalplan)

60 -22-B-J 66 /49

Diisseldorf,den 6. 88 A4 PP3
Der Oberstadtdirektor

Bauverwaltungsam?

Dieser Plan hat mit der Begriindung gem4
& 3 BauGB nach ortsublicher Bekans#t -
machung im Disseldorfer AmtsblattNr.
vom in deriZeit vom

bis einschlieBlich
beziiglich der roten Ande
Erganzungen offentlich

Der Rat der Stadt hat diesen Plan gemaR
§10 BauGB heute als Satzung beschlossen.

ngen und
sgelegen.

60-22-B- 60 -22-B- 36 K6/
Diisseldorf, den Diisseldorf, den _«6. OF LPPF
Der Obérstadtdirektor
Vermessdngs - u. Katasteramt . gez.Bungert
uss Im Auftra
iy . ?
é) — o Oberbiirgermeister
= |- D
n E n
p S o g

Dieser Plan hat mir im Anzeigeverfahren
gemal § 11 (3 ) BauGB vorgelegen.

Verletzungen von Rechtsvorschriften
wurden nicht geltend gemacht.

15 72. 1993
Der Regierungsprasident

Diisseldorf, den

% Im Auftrag

o~ \ gez.Wiese

IS B!

Dieser Plan ist gemaB § 11 (1) BauGB
heute genehmigt worden.

Der Rat der Stadt ist in seiner Sitzun
am den in der Verflgung gdes
Regierungsprasidenten vom

gegebenen Einschrankungen und Xuflagen
beigetreten und hat beschlossén, diesen
Plan entsprechend den blauep£intragungen
zu andern und zu erganze

60-22-B-

Diisseldorf, den Disseldorf, den

Der Regierungsprésident
Im Auftrag uss
,\0 £

N

STAO
440

Oberbiirgermeister

Bie—6 i res-Reai o
dentern / Die Durchfiihrung des Anzeige -
verfahrens und die 6ffentliche Auslegung
dieses Bebauungsplanes mit der Be -
grindung sind It. Bekanntmachungsan -
ordnung vom #8007 A¢¥%  heute im
Diisseldorfer Amtsblatt Nr. Z/¢ gemaR
§ 12 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht
worden.

60-22-8- IE FE/YS
Diisseldorf, den A3. O« <F€F
Der Oberstadtdirektor
Bauverwaltungsamt
Im Auftrag

11



Anlage zur Drucksache Nr. 61/411/93

Begrindung

gemdB § 9 (8) Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Nr. 5676/49

Stadtbezirk 3 Stadtteil Oberbilk

Geltungsbereich: Giiterzugstrecke zwischen Erkrather und
Werdener Stralbe, Werdener StraBe, Kdlner
Strafie

1. Ortliche Verhdltnisse

1.1 Lage des Plangebietes und stddtebauliche Situation

Das ca. 22,5 ha groBe Plangebiet liegt am Rande der Innen-
stadt im Stadtteil Oberbilk des Stadtbezirkes 3.

Das Plangebiet ist heute grdBtenteils Industriebrache.
Seine Lage ist gekennzeichnet durch die Nachbarschaft zum
Hauptbahnhof Diisseldorf und dem Gstlich des Hauptbahnhofes

gelegenen Cityerweiterungsgebiet.

Der Hauptbahnhof selbst ist Verknilipfungspunkt des iiberre-
gionalen und regionalen Schienenverkehrs mit dem &ffent-
lichen Personennahverkehr fiir den ganzen Verkehrsraum
Diisseldorf. Von hier aus libernimmt der Schienenverkehr
auch Zubringerfunktionen zum Flughafen Dlisselderf und zum
Flughafen Frankfurt/M.

N&rdlich des Plangebietes befindet sich zwischen K&lner
Strafie und Erkrather Strafe die Paket- und Briefausliefe-
rung der Deutschen Bundespost. Im Osten verlduft die Gii-
terzugstrecke vom Derendorfer Bahnhof nach Dilisseldorf-
Eller. Dahinter liegt ohne direkte Wegverbindung der
Stadtteil Flingern-Siid. Im Siiden wird das Gebiet begrenzt
durch die Hauptverkehrsstrafe Werdener Strafe mit den
angrenzenden Industriebauten der Vereinigten Kesselwerke.



1.2

Im Siidwesten schliefft sich iiber den Oberbilker Markt die
historische Wohnbebauung des Stadtteils Oberbilk mit dem
Einzelhandelszentrum K&lner StraBe an. Im Westen wird das
Plangebiet von der Kblner StrafBe und der benachbarten
Citybebauung des Hauptbahnhofsbereiches begrenzt.

Bebauung und Nutzung

No6rdlich der Werdener StraBe bis etwa zur neu gebauten
Stadtbahn-Trasse ist das Geldnde im Eigentum der Stadt und
fast vollstdndiqg freigerdumt worden. Es verbleibt die 3-6
geschossige Bebauung des Gesundheitshauses. Neu errichtet
wird z.Z. das Russische Handelszentrum am Oberbilker
Markt.

An der Ostseite der Klner Strafe beginnt mit dem ehe-
maligen Bilirogebdude der Firma Kahle (Kdlner Strafie Nr.
170} bis zur Eintrachtstrafe eine geschlossene Straflen-
randbebauung mit lberwiegender Wohnnutzung, rilickwdrtigen
Nebengebduden und greffldchigen inzwischen aufgelassenen
Produkticnsgebduden (Eigentum der Stadt) im Hintergelédnde.

An der Siidseite der EintrachtstraBe setzt sich die
StraBenrandbebauung (Wohnen) der K8lner StraBe fort. Im
mittleren Abschnitt (EintrachtstrafBe Nr. 21-25) stehen
Verwaltungsgebdude der Rheinsichen Bahngesellschaft AG
(Rheinbahn). Daran schlieBen sich gewerblich genutzte
Grundstiicke und 3 Wohngebdude an.

An der Nordseite der EintrachtstraBe befinden sich 4
Wohngebdude und ein Betriebshof der Rheinbahn (Busdepot
mit Werkstattgebduden).



1.

VerkehrserschliefRung

Das Plangebiet wird heute durch folgende StrafBen

erschlossen.

- KruppstraBe / Werdener StraBe als innerstddtische Ring-
strafle (Bundesstrafie 8, Autocbahnzubringer)

- KBlner Strafe als TangentialstraBe in Nord-Sidrichtung

-~ Erkrather StraBe (erschliefit die Grundstiicke der Post
und den Betriebshof der Rheinbahn)

- EintrachtstrafBe

Ulber StraBenbahn- und Buslinien in der Kélner StraBe, der
Werdener Strafle und der Erkrather StraBe wird das Geldnde

gut an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs angeschlos-
sen.

Bisheriges Planungsrecht

Planungsrechtliche Festsetzungen bestanden fiir das Plan-
gebiet u.a. mit dem Durchfiihrungsplan Nr. 5576/53 (1961),
der flir Teilbereiche nérdlich und siidlich von Eintracht-
stralBe und Kélner Strafe Kleingewerbegebiet festsetzte und
dem Bebauungsplan Nr. 5676/41 (1979), der ausschliefilich
StraBenbegrenzungslinien zur Verbreiterung der Kélner
StraBe nach Nordosten und der Werdener StraBlie nach Nord-
westen zum Inhalt hatte.

Ebenfalls maBgebend war der Fluchtlinienplan Nr. 5676/31
(1950), der StraBenbegrenzungslinien fiir die Readinger
StraBe zwischen K&lner StraBe und Erkrather StraBe fest-
setzt hatte.

Der Regierungsprédsident hatte in seiner Verfiigung zum
Fldchennutzungsplan, der seit dem 18,1.92 rechtswirksam

ist, das Plangebiet von der Genehmigung ausgenommen. Die



daher notwendige Ergédnzung des FNP in diesem Bereich
erfolgte parallel zum Bebauungsplanverfahren.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrs-
flughafens Diisseldorf.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

AnlaB der Planung

Das Plangebiet hat sich eng mit der Industrialisierung und
dem Bau der Eisenbahnlinien im letzten Jahrhundert ent-
wickelt. Es wurde iiberwiegend von Betrieben der Schwer-
industrie (Metallverarbeitung) genutzt. Im Zuge der indu-
striellen Umstrukturierung haben die urspriinglich prédgen-
den Nutzungen diesen Standort aufgegeben und groBflédchige

Industriebrachen hinterlassen.

Das Geldnde soll nunmehr mit einer auf die zukiinftige Ent-
wicklung der Stadt ausgerichteten Funktion versehen und
wieder in das Stadtgeflige eingegliedert werden. Mit dem
Umbau des Bahnhofs hat sich die City nach Osten ausgedehnt
und soll nun bis in das Plangebiet hinein erweitert wer-
den. Um einen Bebauungsvorschlag von hoher gestalterischer
Aussagekraft und mit einem stddtebaulich richtungsweisen-
den Nutzungskonzept zu erhalten, wurde 1989 ein stddte-
baulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt.

Im September 1989 lag das Wettbewerbsergebnis vor. Auf der
Grundlage der mit dem 1. Preis ausgezeichneten Arbeit wur-
de im April 1990 friihzeitig die Biirgerbeteiligung durch-
gefiihrt.

Urspriinglich umfaBfte der Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes auch das Geldnde der Deutschen Bundespost.

Wegen der ungekldrten FliAchendispositionen der Post wurde
dieser Teil des Plangebietes jedoch vom weiteren Verfahren
ausgenommen, um die Planungen filir das Internationale

Handelszentrum zeitlich nicht zu verzdgern.



Die Aufstellung eines B-Plans ist erforderlich, um eine
geordnete stéddtebauliche Entwicklung im Sinne der vom Rat

beschlossenen Zielsetzungen sicherzustellen.

Allgemeine stddtebauliche Ziele

Ziel des stéddtebaulichen Entwurfs ist es, die groBfldchige
Industriebrache in ihrer Grenzlage zu den Stadtvierteln
Oberbilk und Flingern, die vorwiegend in der Griinderzeit
bebaut wurden, als urbane Struktur mit einer eigenstén-
digen, prédgnanten Gestalt zu entwickeln. Das vorliegende
Konzept lUbernimmt mit der Blockrandbebauung Gestaltele-
mente aus der Nachbarschaft und entwickelt damit das ge-
wachsene Stadtbild fort.

Das beherrschende Motiv ist die zentrale Parkanlage in
Nord-Silidrichtung mit einer L&ngenausdehnung von ca. 430 m
und einer Breite von ca. 100 m. Um den Park herum die

ist eine Bebauung vorgesehen; sile ist regelmdBig ca. 70 m
tief und besitzt zahlreiche Durchlédsse, die die Bebauung
in ihrer Ldngenausdehnung mafistdblich gliedern und eine

Verbindung 2zu den benachbarten Quartieren herstellen.

Die ErschlieBung des &uBeren Randes bilden die K&lner
Strafle, Werdener StraBe und im Osten und Norden die Plan-
strafe Nr. 2623, Entlang ihrer Ostseite wird diese Plan-
straBe von einer Bauzeile r8umlich gefafBit, die unmittelbar

an die Gliterzugstrecke der DB grenzt.

An der Ostseite des Parks ist ndrdlich der U-Bahn-Trasse
eine Hochhausbebauung vorgesehen (bis ca. 140 m Hbhe), die
als weithin sichtbares Orientierungsmerkmal und Betonung
des Gebietes wirkt. Die Bebauung entlang der Planstrafie
ist in der Regel 7-geschossig (bezogen auf StraBenniveau),
wdhrend die Neubebauung an der K8lner StraBle die Geschos-
sigkeit der Nachbarschaft aufnimmt.



Nutzungsziel

Die Stadt Diisseldorf hat sich zu einem bedeutenden Han-
delszentrum in der Bundesrepublik und auch im EG-Raum ent-
wickelt. Die Zunahme der zentralen Bedeutung Diisseldorfs
fiir den Handel vollzieht sich vor dem Hintergrund eines
wirtschaftlichen Strukturwandels von einer Industrie- zur
Dienstleistungsmetropole. Diese anhaltende Entwicklung hat
bisher wenige bauliche Wahrzeichen oder Symbole hervorge-
bracht, die auf die hohe Zentralitdt Diisseldorfs verweisen
k6nnten.

Das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft des Haupt-
bahnhofs, eines bedeutenden Verkehrsknotens in Nordrhein-
Westfalen, ertffnet in diesem Zusammenhang Chancen, die
die Stadt Dilisseldorf zur Planung eines Internationalen

Handelszentrums nutzen mdchte.

Wegen der zunehmenden Bedeutung der AuBenhandelsorientie-
rung und der steigenden Zahl ausléndischer Firmennieder-
lassungen, beinhaltet die Nutzungsvorstellung der Stadt
die Entwicklung eines Biiroquartiers, dessen Gebdude
schwerpunktmdBig Handels- und Dienstleistungsunternehmen
aufnehmen sollen.

Neben der Kerngebietsnutzung soll auch die vorhandene
Wohnnutzung soweit wie mdglich gesichert und erheblich
ausgeweitet werden. In Ergdnzung der Wohnbebauung an der
K8lner StraBe sind dort neue Wohngebiete ausgewiesen. Die
geplante Verkehrsberuhigung der KSlner StraBe, die Ein-
richtung einer Kindertagesstdtte an der Eintrachtstrafe
und die Herstellung des groBen zentralen Parks stdrken die
Wohnfunktion und integrieren sie in den gewachsenen Stadt-
teil Oberbilk,

Die Planungsziele und Festsetzungen im Einzelnen

Das Plangebiet enthdlt im wesentlichen entlang der Haupt-

verkehrsstraBen (Werdener StraBe, Planstralle Nr. 2623)



Festsetzungen fiir Kerngebietsnutzung (MK), an der Ein-
trachtstrafe und der zukiinftig verkehrsberuhigten Kdlner
StraBe Festsetzungen fiir allgemeine Wohngebiete (WA).

Nach vollstédndiger Verwirklichung des Bebauungsplanes
ergibt sich folgende grobe Bilanz der GeschoBflichen:

- MK ca. 300.000 gm

- WA ca. 72.000 gm

Nutzungsverteilung

Der stddtebauliche Ideenwettbewerb stand unter dem
stddtebaulichen Leitbild "Internationales Handelszentrum".
Gleichzeitig sollte das erhebliche Defizit an Griin- und
Freifldchenversorgung in den Stadtteilen Oberbilk und
Flingern ausgeglichen werden,

Bei der Festsetzung der Art der Nutzung wurden widhrend der
Bebauungsplanerarbeitung im Vergleich zu dem Wettbewerbs-
ergebnis neben der vorwiegenden Dienstleistungsnutzung
verstdrkt die Belange der Wohn- und Freifldchennutzung
einbezogen, die zu einer differenzierten MK- und WA-Aus-
weisung fiihrten.

Folgende Griinde waren fiir die Festsetzung dieser Nut-
zungsarten malgebend,

Die Ansiedlung von Tertidrflédchen ist gerade an dieser
Stelle, die die besten OPNV-Voraussetzungen der gesamten
Region Diisseldorf bietet, stadtdkonomisch dringend not-
wendig. Die grofe Biironachfrage wird in der Wirtschatfts-
entwicklung der Stadt deutlich:

Die Prognose fiir die Biiroflédchenentwicklung hatte 1986 im
Zeitraum des Flichennutzungsplanes bis 2000 einen durch



schnittlichen j&hrlichen Bedarf an Blirofl&chen von 60 000
gm veranschlagt. Die tatsdchliche Bautdtigkeit (fertig-
gestellte Biirogebdude) lag jedoch in den Jahren 1987 -
1991 deutlich hoher, ndmlich bei durchschnittlich 134 000
gm Bilironutzfldche. Fiir die Jahre 1992 - 1995 liegen
bereits Neubauten im Umfang von 220 000 gm Nutzfl&chen
vor. Insgesamt l1&Bt sich mit dieser hier geschilderten
Entwicklung die groBe Nachfrage nach dem Wirtschafts-
standort Diisseldorf nachweisen. Auch wenn in der Offent-
lichkeit in den ndchsten Jahren ein Bilirofldcheniiberhang
mit grdBeren Leerstdnden befiirchtet wird, wird nach den
bisherigen langjdhrigen Erfahrungen der Bilirofldchenent-
wicklung in Diisseldorf eher mit einer mittelfristigen
Beruhigung des Blirofldchenmarktes gerechnet, was wegen des
grofieren Angebotes an Blirofldchen zu einer erwlinschten
Ddmpfung der Mietpreise fiihrt. Langfristig, das zeigt die
ungebrochene Nachfrage, wird auch in Hinsicht auf den
EG-Binnenmarkt, mit einem hohen Niveau der Biirofldchen-
nachfrage und damit der Blirobautdtigkeit gerechnet.

Es gibt wenige Standorte in Diisseldorf, die fiir eine
Nutzung durch zentrale Einrichtungen der Verwaltungen der
Wirtschaft so geeignet sind. Der optimale Anschlufl des
Plangebietes an das Netz des Offentlichen Personen-
Nahverkehrs (0PNV) ermdglicht es den Beschdftigten und
Besuchern im besonderen MafRe, auf Bus und Bahn umzustei-
gen. Keine andere Nutzung kann in gleicher Weise zur
Auslastung des OPNV und damit zur Entlastung der StraBen-
verkehrs beitragen.

Im Verlauf der Bebauungsplanerarbeitung sind auch in den
Offentlichen Diskussionen die Forderungen nach einem
gréBeren Wohnungsanteil gestellt worden. Der Bestand der
Wohnnutzung im Plangebiet umfaBt ca. 22,000 gm GeschoB-
fldche. Bei Verwirklichung der Planung gehen ca. 107 Wohn-
einheiten durch Abbruch verloren. Nach vollstdndiger Um-
setzung der Ziele des B-Plans werden im Plangebiet ca.
72.000 gm fiir Wohnnutzung (WA) zur Verfiigung stehen., Damit
wird die Wohnfunktion in Oberbilk erheblich ausgeweitet

und gestérkt.



Nach Abwdqung der konkurrierenden Fldchenanspriiche von
Kerngebiets- und Wohnnutzung stellt der festgesetzte

Umfang von WA- und MK-Nutzungen an diesem Standort eine

stddtebaulich ausgewogene L&sung dar. Durch die Einfassung
des Parks auf jeweils zwei Seiten durch Wohn- und Biiro-
nutzungen wird die hier geschaffene Lagequalitdt hervor-
ragend genutzt und auch ganztdgig einer sozialen Kontrolle
unterworfen.

WA-Gebiete

An der Ostseite der Kdlner StraBe wurden 4 allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Die hier gem. § 4 BauNVO allge-
mein zuldssigen Nutzungen entsprechen dem Planungsziel,
die Wohnfunktion an der K8lner StrafBe zu stédrken.

Im Teilgebiet WA 2 ist etwa die Verdoppelung der dort
bestehenden Wohnfldche vorgesehen. Dies setzt die Neu-
ordnung des Blockinnenbereiches wvoraus, damit Grundstiicke
entstehen, die nach Zuschnitt und Gestaltung flir eine
Wohnnutzung geeignet sind. Der gesamte Innenhof muf
freigemacht werden, damit die notwendigen Stellplédtze in
einer Tiefgarage hergestellt werden kdnnen. Der Umfang der
geplanten NeubaumaPnahmen schlieBt die Festsetzung der
baulichen Nutzung an der K&lner Strafe als besonderes
Wohngebiet aus.

In den WA-Gebieten sind oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnungen zuldssiqg (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 1.2),
um e€inen m8glichst grofien Anteil tatsdchlicher Wohnnutzung
zu sichern. Mit dem AusschluB von Ausnahmen gem. § 4 Abs.
3 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 1.3) und dem AusschluB
von gewerblich betriebenen Anlagen filir sportliche Zwecke
sollen mdgliche Beeintrdchtigungen des Wohnens vermieden

werden.

Mit dem Teilgebiet WA 4 wird das Gesundheitshaus iiber-
plant. Das baulich-rdumliche Entwicklungsziel des Wettbe-

werbs und das Ziel, entlang der Kdlner Strafie Wohnnutzung



zu konzentrieren, haben hierfiir den Ausschlag gegeben. Das
Gesundheitshaus wird jedcch fiir eine z.Z. nicht né&her
bestimmbare Zeitspanne aufgrund des Bestandsschutzes
erhalten bleiben.

Die QObergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17
Abs. 1 BaulNV0O, ndmlich eine Grundfldchenzahl (GRZ) wvon 0,4
und eine Geschofifldchenzahl (GFZ) von 1,2 fiir allgemeine
Wohngebiete, werden in allen WA-Gebieten iliberschritten.
Sie liegen jedoch nicht erheblich lber den Dichte-Werten
vergleichbar bebauter und genutzter Gebiete. Die Uber-
schreitung resultiert aus der Bauform der geschlossenen
Blockrandbebtauung und der festgesetzten GeschoBzahl. Bei-
des ist stddtebaulich mit der Umgebungsbebauung begriindet:
Die 5-6 geschossige Blockrandbebauung ist die fiir weite
Teile von Oberbilk prdgende Wohnform.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
werden mit dem festgesetzten MaR der Nutzung nicht beein-
trdchtigt. Uberdies wird die relative Dichte durch den

unmittelbar benachbarten groBen Park ausgeglichen,

MK-Gebiete

Kerngebietsnutzungen werden entlang der Hauptverkehrs-
straBe Werdener StraBe und der PlanstraBe Nr. 2623 fest-
gesetzt. Sie sollen entsprechend den vom Rat beschlossenen
Zielen fiir das Plangebiet schwerpunktmépBig Handels- und
Dienstleistungsunternehmen aufnehmen und héchsten Gestal-
tungsanspriichen geniligen. In den ErdgeschoBzenen sollen
insbesondere solche Nutzungen Platz finden, die dem Cha-
rakter der Baugebiete in besonderer Weise entsprechen und
geeignet sind, die FuBgdngerebene lebendig zu gestalten.

Sonstige, nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe im
Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ kdénnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Tankstellen und groRfldchige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (z.B.

Verbrauchermdrkte u.d.) werden ausgeschlossen. Damit soll



vermieden werden, daB die st#dtebaulich wichtigen Ver-
sorgungsbereiche der umliegenden Wohngebietszentren in

ihrer Funktion geschwdcht werden.

Wohnungen sind in den MK-Gebieten nur ausnahmsweise und
bei besonderen Vorkehrungen zuldssig.

Im gesamten Plangebiet sind Spielhallen, Sexshops und
dhnliche Einrichtungen ausgeschlossen. Das Eindringen
derartiger Nutzungen wiirde zu einem Niveauverlust

fiihren und den Planungszielen entgegenstehen.

Ein groBRes Angebot derartiger Einrichtungen steht westlich
des Hauptbahnhofs zur Verfiigung.

Das festgesetzte MaBl der baulichen Nutzung iiberschreitet
in fast allen MK-Gebieten die Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO. Wie in den WA-Gebieten ergeben sich auch hier die

Dichtewerte aus dem bewuBt gewdhlten stddtebaulichen
Raumkonzept, bei dem die Bebauung an den Randbereichen
kenzentriert wird, um eine zentrale groBe Griinfldche zu
erhalten. Die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 fiir eine
Uberschreitung der GFZ sind jedoch erfiillt. Der stiddte-
bauliche Ausgleich zur relativ dichten Bebauung ist mit
dem mehr als 4 ha groflen Park entlang der MK-Bebauung
gegeben.

Die Geschoffldchenzahl im MK 11 Gebiet wurde nach der
&ffentlichen Auslegung korrigiert und - wie in den ur-
spriinglichen Planentwiirfen und BeschluBfassungen vor-
gesehen - auf einen Wert von 6,0 festgesetzt. Die
betroffenen Grundstiickseigentiimer haben dieser Ande-
rung schriftlich zugestimmt,

Wdahrend der 8ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
haben Bewohner des Gebdudes K&lner StraBe 140 (MK 7) Be-
denken und Anregungen vorgebracht, weil der Bebauungsplan
an die mit notwendigen Fenstern und Balkonen versehenen
Nordseite des Gebdudes eine Anbkbaum&glichkeit vorsieht.
Diese Bedenken sind jedoch unbegriindet. Wenn wegen bau-



licher Gegebenheiten an der Nordseite des Wohnhauses
Kdlner Strafe 140 nicht angebaut werden kann, muf} die
Bebauung dort einen angemessenen Abstand halten. Die
Einhaltung der Abstandfl&chen, deren Tiefe sich aus § 6
der Landesbaucrdnung (BauO NW) ergibt, wird im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt. Dariliber hinausgehende Absténde,
wie von den Einsprechern angeregt, kénnen nicht als
angemessen bezeichnet werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes geben fiir diesen
Bereich eine stddtebaulich sinnvolle Entwicklungsperspek-
tive wieder, Es sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, den sich mit der Bebauung des
MK 7- und WA 1-Gebietes ergebenden Block baulich zu
schliefen. Dadurch kdnnen Verkehrsldrm und Abgase der
Strafenkreuzung Ludwig-Erhard-Allee / PlanstraBe 2623

aus dem Innenhof ferngehalten und eine angemessene Bau-
gestaltung erreicht werden. Ein geschlossener Blockrand
wirkt sich positiv auf alle Gebdude in den Gebieten Wa 1
und MK 7 aus, insbesondere auf die Freifl&dchennutzung des
im WA 1 geplanten Kindergartens.

Auflerhalb des Bebauungsplanverfahrens soll deshalb in Ab-
sprache mit den Einsprechern eine bauliche Ldsung ange-
strebt werden, die den Anbau an die Nordseite des Wohn-
hauses Kdlner StraBe 140 erlaubt und zugleich den Wohnwert
der nach Norden gelegenen Wohnungen erheblich verbessert.

Die festgesetzten GeschofBzahlen ermdglichen den Bau von
Hochhdusern im Sinne des § 2 Abs. 3 BauO NW. Da das Plan-
gebiet im Bauschutzbereich des Flughafens Diisseldorf
liegt, muB der Bautrdger des Hochhauses unter Hinzuziehung
eines Radargutachters fiir signaturtechnische Aufgaben
geeignete technische und bauliche MaBnahmen vorsehen, so
dall die von der Radaranlage des Flughafens erfafBten Fassa-
denfldchen eine ausreichende Rilickstrahlddmpfung aufweisen.
Dariiberhinaus muB das Gebdude als Luftfahrthindernis ge-
kennzeichnet werden. Im Teilgebiet MK 9 kann ein Hochhaus

mit einer maximalen Hbhe von 180 m .NN errichtet werden.



Hochhduser konnen auch mit geringeren GeschoBzahlen
Stdérungen beim Rundfunk- und Fernsehempfang in der
Nachbarschaft verursachen (vgl. IV. Hinweise im Bebau-
ungsplan-Textteil). Es wird empfohlen, das Fernmeldeamt 2
{Dienststelle FuS) vor Erteilung einer Baugenehmigung mit
der Erstellung eines Gutachtens zu beauftragen.

Grin- und Freifldchen

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine groBziigige
Offentliche Griinfldche festgesetzt. Sie soll vielseitig
gestaltet sein und als Spielfldche fiir alle Altergruppen
(Spielbereich A) dienen; die zuldssigen Zubehdrbauten
erdffnen die Mdglichkeit, z. B. betreutes Spielen anzu-
bieten. Mit dieser Festsetzung kann das erhebliche Defizit
an Griin- und Freifldchen nicht nur im Stadtteil Oberbilk,
sondern auch im unmittelbar angrenzenden Flingern abgebaut
werden. Der Park soll naturnah gestaltete Wasserfldchen
aufnehmen.

Die ca. 4,5 ha groBe Griinfldche wirkt auch als Ausgleich
fiir die umgebende relativ dichte Bebauung.

Ver- und Entsorqung

Die Wasser- und Energieversorgung sowie die Abwasserbesei-
tigung kénnen durch die Anschliisse an die vorhandenen
Netze sichergestellt werden. Die Leitungen zur Versorgung
der Neubebauung innerhalb des Plangebietes werden in den
bffentlichen Verkehrs- und Griinfldchen verlegt., In Einzel-
fdllen werden private Grundstilicke mit einem Leitungsrecht
belastet.

Das Plangebiet wird mit Fernwdrme versorgt. In einigen

Gebduden sind hierzu Ubergabestationen vorzusehen.



Verkehrskonzept

Das Konzept der #uBeren ErschlieBung des ca. 22,5 ha

groflen Plangebietes stiitzt sich auf die Hauptver-

kehrsstraBen und zwar

- im Siidosten auf den vorhandenen Lastring (B 8) und
seinen geplanten Ausbau ,

- im Norden/Osten auf eine geplante ErschlieflungsstraBe
(PlanstraBe Nr. 2623) zwischen Werdener StrafBe und
Briickenbauwerk Kdlner StraBe / Worringer Platz, an die

die Erkrather StraBe einen neuen AnschluB erhdlt.

Die Erkrather StraBe kann nach Fertigstellung der Plan-
strafBe 2623 in HBhe der heutigen Postzufahrt abgebunden
werden. Die Kolner StraBe zwischen Oberbilker Markt und
Ludwig-Erhardt-Allee wird in ihrer heutigen Funktion als
Hauptverkehrsstrafe solange beibehalten, bis die Plan-
strafle erstellt ist. Erst danach kann sie durch eine bau-
liche Unterbrechung in HBhe der U-Bahn-Querung (Griinzug)
nordlich des Gesundheitshauses zu einer siidlichen und
ndrdlichen ErschliefungsstraBe mit Alleecharakter zuriick-

gestuft und verkehrsberuhigt werden.

Diese Trennung bewirkt zwei voneinander unabhédngige ver-
kehrliche GebietserschlieBungen. Die beiden Anbindungen an

das iibergeordnete Strafiennetz erfolgen hierbei

- im Norden an die Ludwig-Erhardt-Allee / K&lner Strafe

- im Siliden an die Werdener Strale,

Mit dem geplanten Bau der U-Bahn, der damit verbundenen
Herausnahme der Strafenbahn und der aufgezeigten Verkehrs-
beruhiqung in der Kdlner StraBe soll der QOberbilker Markt
in Nord-Sid-Richtung kiinftig weitgehend vom Fahrverkehr

befreit werden.



Die geplante Wechnbebauung zwischen Kélner StraBe und dem
Park wird i{iber neu anzulegende reine AnliegerstraBen, die

auf die K&lner Strafe miinden, erschlossen und versorgt.

Die geplanten MK-Bebauungen einschlieffilich des Bauriegels
entlang der Bundesbahnstrecke werden ausschlief3lich iiber
die PlanstraBe oder die Werdener StraBe erschlossen.

Der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes liegen aufBler-
gewbhnlich gute Anschliisse an das Netz des &ffentlichen
Nahverkehrs mit Deutscher Bundesbahn, S$-Bahn, U-Bahn,
Strafenbahn und Buslinien zugrunde. Deshalb ist es mbg-
lich, das Pkw-Aufkommen im Plangebiet (Ziel- und Quell-
verkehr) zu verringern: Der Bebauungsplan setzt fest, daB
bei Biironutzungen nur 50 % der sonst notwendigen Stell-
pldtze hergestellt werden diirfen. Die Benutzung des OPNV
wird hierdurch erheblich begilinstigt.

Von der festgesetzten Stellplatzeinschrénkung wird nur die
biirogenutzte GeschoBfldche keriihrt; der Stellplatzbedarf
aus anderen Nutzungsarten wird getrennt ermittelt und in
vollem Umfang hergestellt.

GemdB der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung
(VvBauO) vom 11,03.93 Nr. 47.12 ist auf Grund der
glinstigen Anbindung an den OPNV 1 Stellplatz je 40 m?
Nutzungsfldche zugrunde zu legen. Die ErschlieBungs-
qualitdt des IHZ iibertrifft die in der VVBauO ge-

nannten Voraussetzungen ganz erheblich.

Einsprecher haben wdhrend der dffentlichen Auslequng des
Bebauungsplanes die Beflirchtung geduBert, daB sich auf
diesem Wege eine Reduzierung der Stellpldtze um ca. 62 3%
gegeniiber dem friheren Zustand ergdbe. Dies ist aber
insofern ohne Aussagekraft, als in dieser Berechnung die
Tatsache unberiicksichtigt bleibt, daB heute fiir eine
gleiche Beschdftigtenzahl eine deutlich gr&Bere Biirofl&dche
hergestellt wird als friiher. Mit der verénderten Bezugs-
gréfBe - 40 m? statt 30 m? je Stellplatz - wird auch der
Flachenzuwachs je Arbeitsplatz aufgefangen.
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Vermarktungsschwierigkeiten ergeben sich mit der

50 %-Einschrédnkung nicht. Den bisher im IHZ engagierten
Investoren ist diese Festsetzung bekannt und sie wird als
machbar akzeptiert. Schwierigkeiten bereitet hingegen
teilweise die Herstellung der eingeschri@nkten, jedoch
absclut groBen Stellplatzzahl auf dem Baugrundstiick
selbst. Deshalb kann es notwendig werden, die Unterbauung
der StraBen und Gffentlichen Griinfl&chen mit Tiefgaragen
zuzulassen,

Mit der Beschrédnkung der Stellplatzzahl scll der StraBen-
verkehr entlastet werden. Uberfiillte StraBen k8nnen dle

Standortqualitdt von Firmen beeintrédchtigen und sie zum
Verlassen der Stadt bewegen.

Eine Reduzierung der Stellpl&dtze im festgesetzten Umfang
ist auch aus Griinden der Luftreinhaltung erforderlich.
Ulberdies wiirde eine uneingeschrénkte Herstellung der
Stellplédtze zumindest in einigen Baugebieten zu kaum
liberwindbaren Schwierigkeiten fiihren. Nicht hergestellte
Stellpldtze miissen abgeldst werden.

Der ruhende Verkehr ist regelmédBig in Tiefgaragen und
Garagengeschossen unterzubringen, um den Verbrauch von
Freifldchen und die negativen Auswirkungen groBer
Stellplatzanlagen auf das Stadtbild gering zu halten.

Ddcher von Tiefgaragen miissen intensiv begriint wer-
den.

Der Ordnungs- und VerkehrsausschuB (OVA) hat auf seiner
Sitzung am 23.10.1990 das "Verkehrskonzept Dilisseldorf"
beschleossen. In Teil IT Nr. 2 dieses Konzepts ist die
Bevorrechtigung des Anwohnerparkens u.a. fiir die an das
IHZ angrenzenden Wohngebiete vorgesehen.
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Stddtebauliche Gestaltung

Das Hauptziel besteht in der Verwirklichung des klaren
stadtrdumlichen Gesamtkonzeptes. Um in diesem Rahmen
kreative bauliche Einzell®sungen zu erm&glichen, sind beil
der Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und
der Zahl der Vollgeschosse Ausnahmen vorgesehen {vgl.
textliche Festsetzungen Nr. 3.1, 3.3 und Nr. 6). Demnach
kann z.B. im MK 10 die Auskragung der im Realisierungs-
wettbewerb vorgeschlagenen Schrdgfassade oberhalb des

Erdgeschosses (= parkseitige Baulinie) zugelassen werden.

Fiir Wohngebdude werden geneigte Ddcher festgesetzt, die
der Funktion angemessen sind und sich gestalterisch in die
Wohnbebauung der Nachbarschaft einfligen. Die MK-Bebauung
ist mit flachen D&chern zu errichten, die auch die festge-
setzte Dachbegriinung ermdglichen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 beschrdnkt die Stellplatz-
zahl in den MK-Gebieten. Wegen der absoluten Grdfe der
Baugebiete ist die Zahl der notwendigen Stellplédtze, die
regelmdfBig im Gebdude zu errichten sind, immer noch sehr
grof. Fassaden von Garagengeschossen sind iliblicherweise
gestalterisch unbefriedigend und - nutzungsbedingt - '"tote
Fldchen". Deshalb folgt aus der textlichen Festsetzungen
Nr. 15.3, daB in der Regel zwischen Garagengeschossen und
Auflenfassade Nutzungen liegen miissen, die in einer Kommu-
nikativen Beziehung zum &ffentlichen Raum stehen.

Umweltvertrédglichkeit
Klima

Die Bebauung des Plangebietes entspricht mit ihrer Block-
randbebauung im wesentlichen der Bauweise in den benach-
barten Baugebieten. Ausdehnung, GrundriB und Hohenent-
wicklung sind vergleichbar mit anderen dicht bebauten
Innenstadtquartieren und lagsen dhnliche klimatische

Wirkungen erwarten.



Eine bedeutsame Beeinflussung des &rtlichen Strémungs-
feldes, der Immissionen und des Bioklimas kann jedoch mit
dem Bau des geplanten Hochhauses angenommen werden. Da
dessen Auswirkungen nicht ohne weiteres vorhersagbar sind,
wurde ein klimatologisches Gutachten in Auftrag gegeben,
das zu folgenden Erkenntnissen und Planungsempfehlungen
gekommen ist.

a) Der Aufenthalt im unmittelbar an das Gebdude angren-
zenden Freiraum wird durch eine deutliche Windge-
schwindigkeitserh$hung in seiner Qualitit gestdrt.
Mit dichten Busch- und Baumpflanzungen besonders am
siidlichen und nordwestlichen Rand des Hochhauses kann
der negative Effekt gemildert werden.

b) Die Ausnutzung der westlich des Gebdudes vorgesehenen
Terrassen, besonders der siidwestexponierten Terras-
senseite kann durch die hcohen Windgeschwindigkeiten
problematisch werden.

C) Das im Wettbewerb vorgeschlagene Luftgeschofl zwischen
dem Gebdudesockel und dem Hochhausturm sollte ge-
schlossen werden, da hier Diiseneffekte zu erwarten

sind.

d) In der Griinfldche zwischen den MK 9- und MK 10-Gebie-
ten muB eine deutliche Erhdhung der Windgeschwindig-
keit nicht angenommen werden. Die Aufenthaltsqualitéat
kann hier jedoch durch Ldrm und Abgase der Plan-
straBe K beeintrdchtigt werden. Es wird empfohlen,
hier einen 10 m tiefen Gehdlzstreifen als Abriegelung
gegen Ldrm und Abgase vorzusehen.

e) Zur Verbesserung der Luftqualitdt im stddtischen
Ballungsraum scllte eine Reduktion der Kfz-Menge
durch ein verbessertes OPNV-Angebot und eine Ver-
knappung der Tiefgaragenpldtze angestrebt werden.



f) wWenn aus bautechnischen oder Kostengriinden eine
Ableitung der Schadgase aus der Tiefgarage {iber Dach
des Hochhauses nicht in Frage kommt, sollten die
Emissionen im besser beliifteten Freigeldnde, ca. 50 m
slidwestlich der slidlichen Gebdudefassade nicht

unterhalb von 10 m freigesetzt werden.

g) Im Umfeld des Hochhauses ist mit einer erhdhten
Wdrmebelastung zu rechnen. Griinde daflir sind die
Fldchenversiegelungen und die langwellige Ausstrah-
lung der Fassade. Die Uberwdrmung kann durch Abschat-
tung und grdBere Verdunstung gemildert werden. Das
Gutachten empfiehlt fiir die unmittelbare Umgebung des
Hochhauses die Anlage von Gehd&lzgruppen. Eine hoch-
wachsende Vegetation sorgt filir Abkiihlung durch Ver-
schattung und Verdunstung. Der siidlich und westlich
des Baukdrpers geplante See mit Wasserfall an der Ge-
b&udewand fiihrt ebenfalls zur Luftbefeuchtung und zur
Absenkung der Oberfldchentemperaturen.

h) Un die Wdrmeabstrahliung der Fassade zu verringern,
schldgt der Gutachter die Begriinung zumindest der
slidost-, silid- und silidwestexponierten Wédnde bis in
HBhe der sechsten oder siebten Etage mit Kletter- und
Rankpflanzen vor.

Ein Teil der Empfehlungen kann nicht mit der verbindlichen
Bauleitplanung umgesetzt werden. Hier sind geeignete MaBR-
nahmen beil der Freiraumgestaltung und Begriinung zu er-
greifen. Sollten sich stark windige Bereiche auf dem
Baugrundstiick ergeben, kann zu deren Schutz z. B. eine
Glasveranda errichtet werden. Ein GeschoB ohne Fassaden-
abschlufl (Luftgeschofl) wird es nicht geben, trotzdem soll
die gestalterische Trennung des Hochhausturms vom Gebdu-
desockel erhalten bleiben.

Die Griinfldche zwischen den Gebieten MK 9 und MK 10 kann
von den Emissionen der PlanstraBe 2623 belastet werden.



Hierzu ist festzustellen, daf in den StraBenseitenrdumen
von HautpverkehrsstrafBen Ldrm- und Abgasimmissionen grund-
sdtzlich unvermeidbar sind., Das Gutachten fiihrt jedoch
aus, dafl sich bei nahezu allen Windanstrdmrichtungen
Verbesserungen bei den simulierten Zusatzimmissicnen nach
Errichtung des geplanten Hochhauses ergeben, wobei die von
der PlanstraBe ausgehenden Emissionen als gegeben ange-
nommen werden. Der lufthygienische Vorteil resultiert vor
allem aus der starken Kanalisierung der Strdmung im Ver-
lauf der PlanstraBe bei gleichzeitiger Geschwindigkeits-
erhhung der Stromung. Den Gestaltungsempfehlungen des
Gutachtens zur Abriegelung der Freiraumzone gegen
StraBenldrm und Abgase z.B. durch eine ca. 10 m tiefe
dichte Geh&élzanpflanzung in Richtung der Planstrafe kann
nur insoweit entsprochen werden, als hierdurch die
gewlinschte optische Durchléssigkeit des Griinzuges mit
seinen Wegeverbindungen nicht verlorengeht.

Als MaBnahme zur Verbesserung der Luftgualitdt wurde gem.
APS-Beschlufl festgesetzt, daB nur 50 % der notwendigen
Stellpléatze filir die Blironutzung hergestellt werden diirfen.
AuBerdem wurde eine Entliiftung der Tiefgaragen festge-
setzt, bei der die Belange der Luftreinhaltung gewahrt
bleiben. In der Abwidgung zwischen einer Fassadenbegrinung
und den hohen Anforderungen an die Architektur muBte im
Ergebnis von einer Festsetzung der Fassadenbegriinung in
den MK-Gebieten abgesehen werden. Den jeweiligen Archi-
tekten kann es vorbehalten bleiben, in den Entwiirfen eine
Fassadenbegriinung vorzusehen, wie zum Beispiel im Wett-
bewerbsbeitrag zum Hochhaus MK 9 bereits geschehen.

Flir die WA-Gebiete hingegen wurde die Fassadenbegriinung
festgesetzt.

Eine positive Auswirkung auf das Stadtklima ist von der
festgesetzten Begriinung der Flachddcher (MK-Gebiete) zu
erwarten.

Zum Schattenwurf des Hochhauses im Untersuchungsgebiet
stellt das Gutachten fest, daB eine merkliche, das mensch-



- 21 -

liche Wohlbefinden beeintridchtigende Beschattung zu keiner
Tages- und Jahreszeit erkennbar ist.

Das Gutachten hat den Nachweis erbracht, daB die vorgese-
hene Hochhausbebauung umweltvertrédglich in das Gesamt-

konzept der Bebauung eingefiigt werden kann, wenn die oben
erdrterten MaBnahmen ergriffen werden.

Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt in einem klimatisch-lufthygienischen
Belastungsraum der Innenstadt.

Das fldchendeckende, diskontinuierliche ImmissionsmeBRpro-
gramm der Stadt Diisseldorf zeigt, daB bei Stickstoffdioxid
(N02) das langjdhrige Mittel (1984 - 09/90) den fiir die
planerische Vorsorge heranziehbaren Richtwert fiir den
Langzeitwert von 50 pg/m? iiberschreitet. Das gilt sowohl
fiir das km-Quadrat 5576 als auch flir 5676.

Auch das langjdhrige Mittel filir Schwefeldioxid Uberschrei-
tet den Vorsorgewert fiir langzeitliche Belastung von 50 ug.
Die Tendenz ist seit 1985/86 auf niedrigem Niveau, mit
einem leichten Anstieg 1989,

Im Plangebiet kénnen der Kfz-Verkehr und der Hausbrand als
Hauptemittenten angesehen werden. Fiir 1990 1l&8t sich fest-
halten, daB alle Schadstoffkomponenten in der Beurtei-
lungsfldche hthere Konzentrationen aufweisen als dies
durchschnittlich im Stadtbezirk 3 oder in der Gesamtstadt
der Fall ist. Die Ursache fiir die h&here Belastung ist im
wesentlichen auf die stark befahrenen HauptstraBen und auf
die in ndherer Umgebung niedergelassene Industrie zurlick-
zufiihren.

Die Planung will mit folgenden Inhalten und Festsetzungen
zur Luftreinhaltung beitragen:

- AusschluB von Nutzungsarten, die zu einer weiteren
Belastung fiihren k&nnten.
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- Ausschluf3 von Kohle fiir Heizzwecke; bel Verwendung
anderer fossiler Brennstoffe gelten Grenzwerte fiir
Abgasverlust und Schadstoffgehalt. Das Plangebiet

wird an das Fernwdrmenetz angeschlossen

- Verringerung des Individualverkehrs durch erhebliche
Reduzierung der Stellplatzzahlen

- Auswelisung einer ca. 4,5 ha groBen zusammenhidngenden
Griinfldche mit Verbindungen zu benachbarten
Griinfldchen

- Dach- und Fassadenbegriinung, Begriinung der Tief-
garagen

Die industriell bedingte Luftbelastung im Planungsraum
wird mit der Aufgabe benachbarter Produktionsstandorte
tendenziell weiter abnehmen.

Emissionen aus dem Hausbrand werden maBgeblich durch den
AnschluB} des Plangebietes an das Fernwédrmenetz reduziert.
Weitere Mafnahmen des rationellen Energleeinsatzes, etwa
durch aktive und passive Solarenergienutzung, o. d. k&énnen
im B-Plan ebensowenig festgesetzt werden wie die hierauf
ausgerichtete Anordnung der Gebdude und Rdume.
Realisierbare Wege filir den Einsatz alternativer Energie-
trdger miissen im Gesprédch mit Architekt und Bauherren
aufgezeigt werden.

Altlasten und Gewdsserschutz

Im Plangebiet ist der Boden aufgrund industrieller
(Metallverarbeitung) und gewerblicher Nutzung (z.B.
Brennstoffhandel, Kraftfahrzeugwerkstatt) sowie planie-
rungsbedingter Auffiillungen mit Verunreinigungen belastet.

Nach den Bodenuntersuchungen treten in einigen Bereichen

sanierungsbediirftige Verunreinigungen mit Schwermetallen,
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Arsen, Mineraldl- und polycyclischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen auf. Die Uberplanung der verunreinigten
Fldchen ist unter der Voraussetzung mdglich, daB die
Sanierung dieser Fldchen vor Realisierung der Neunutzung
durchgefiihrt wird.

Die Sanierung wird durch 6ffentlich-rechtliche Verpflich-

tungserkldrungen gesichert.

Da allerdings auch auBerhalb der sanierungsbediirftigen
Verunreinigungen im Bereich der Altstandorte Untersu-
chungsergebnisse vorliegen, die Auswirkungen auf die
Bebauungsplanrealisierung haben, wurde eine Kennzeichnung
gemd § 9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich
(siehe Nebenzeichnung im Mafistab 1 : 5000).

Die gravierendste Auswirkung ergibt sich filir die abfall-
wirtschaftliche Betrachtung des bautechnisch bedingten
Aushubes,

Dies sind im wesentlichen:

- die ordnungsgemdfe Klassifizierung gem. Abfallgeset:z
(AbfG), Landesabfallgesetz Nordrhein-Westfalen
(LALfG-NW) und Verwertungskonzept der Landeshaupt-
stadt Diisseldorf,

- das Entsorgungskonzept unter Beriicksichtigung von
Separations- und Behandlungsmdglichkeiten,

- die Durchfiihrung des Aushubes (Separation, Behand-

lung) und die anschlieBende Entsorqung {(Wiederver-
wertung),

- die fachgutachterliche Begleitung der abfallwirt-
schaftlichen MaBnahmen.

Die konkreten Anforderungen fiir die einzelnen MaBnahmen
werden in den jeweiligen Genehmigungsverfahren (Baugeneh-
migung, wasserrechtliche Erlaubnis) beriicksichtigt.
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Grundwasser

Es liegen Grundwasserverhdltnisse vor, die bel tief-
griindigen Bauvorhaben zusdtzliche MaSnahmen erfordern. Auf
die entsprechenden Anforderungen des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) und des Landeswassergesetzes (LWG) wird
verwiesen.

Jegliche Benutzung des Grundwassers bedarf der Genehmigung
durch die zustdndige Wasserbehdrde. Bei bautechnisch
bedingten Grundwasserhaltungen kann u. U. eine Behandlung
erforderlich werden.

Zum Flurabstand des Grundwassers im Plangebiet k&nnen
keine Angaben gemacht werden.

Niederschlagwasser

Aufgrund der Bodenbelastung diirfen im Plangebiet keine
MaBnahmen zur Versickerung von Niederschlagwasser durch-

gefiihrt werden.

Eine Oberfldchengestaltung, die das Niederschlagwasser zu
einer kleinrdumig konzentrierten Versickerung ableitet,
s0ll vermieden werden. Eine Einleitung von Regenwasser aus
Dachfldchen in den Boden kann ebenfalls nicht zugelassen
werden. Die im B-Plan festgesetzte mindestens extensive
Dachbegriinung in den MK-Gebieten und die intensive Begrii-
nung der Innenhdfe der WA-Gebiete trdgt zu elner Verbes-
serung des Kleinklimas bei, filihrt einen Teil des Nieder-
schlagwassers durch Verdunstung wieder dem Wasserkreislauf
zu und entlastet damit auch die Kanalisation.

Oberfldchengewdsser

Zur Errichtung der innerhalb der &ffentlichen Griinflédche
geplanten Wasserfldchen ist die Durchfiihrung einer Plan-
feststellung gem. § 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
erforderlich.
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Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastung im Plangebiet sind
die Wasserfldchen so abzudichten, daB eine Versickerung
aus den Teichen auszuschlieBen ist. Zudem darf das Wasser
aus dem Uberlauf der Teiche ebenfalls nicht in den Boden

versickern.
Bodenschutz

Der Bebauungsplan setzt fest, daB in allen Baugebieten die
Grundstlicke vollstédndig iiberbaut oder unterbaut werden
kénnen.

Hinsichtlich des Bodenschutzes ist der aus den Festsetzun-
gen resultierende Umfang der Bodenversiegelung im Plange-
biet von Bedeutung. Zur Aufrechterhaltung der natilirlichen
Funktionen des Bodens geh&rt der Anschlull an das Grund-
wasser. Aufgrund der Bodenbelastung im Plangebiet ist das
Eindringen von Oberfléchen- / Regenwasser durch den Boden
in das Grundwasser jedoch nur sehr eingeschrdnkt zuldssig
(s.0.).

Der B-Plan setzt in Ubereinstimmung mit § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO filir die WA-Gebiete eine zuldssige GRZ von bis zu
1,0 fest, weil die notwendigen Stellplédtze nur bei voll-
stdndiger Unterbauung der Innenhife mit Tiefgaragen her-
stellbar sind und erst dadurch die zweckentsprechende
Grundstiicksnutzung (vgl. § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BaulNV0D)
méglich wird. Die Decken der Tiefgaragen sind intensiv zu
begriinen (textl. Festsetzung Nr. 12.1).

Die dichte Bauweise der geschlossenen Blockrandbebauung
ist in der Nachbarschaft des IHZ die Regel. Im Plangebiet
selbst ist. die hohe Dichte durch das stéddtebauliche Ziel
begriindet, eine groBe zusammenh@ngende Griinfl&che zu
schaffen. Der so entstandene Park bildet den Ausgleich fiir

die weitgehende Uberbauung der Baugrundstiicke.
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Griinordnung

Wesentliche Grundlage fiir die Beurteilung und Abwdgung
der Griinordnungsbelange ist die Tatsache, daB das ge-
nannte Plangebiet seit rund 100 Jahren Baugebiet ist und

iiberwiegend gewerblichen und industriellen Nutzungen
diente.

Der tatsdchliche d6rtliche Zustand hat sich jedoch in den
letzten 15 Jahren mehrfach verdndert.

Ausgangssituation war eine grofiflédchige Industriebebauung
mit Hallen und befestigten Fldchen, die nahezu den gesam-
ten Bereich der nunmehr umstrukturiert wird, einnahm,.

Nach Aufgabe der Stahlwerknutzung wurden 1976 neue Pla-
nungen filir das Gebiet zwischen Readinger Strafe und
Werdener StraBe erarbeitet, Konkrete Bauplédne lagen
1976/77 fir das Grundstiick der Mannesmann- ROhrenwerke
(MRW) vor. Hierfiir faBte der Rat am 15.12.77 den Be-
schlufl, einen Bebauungsplan aufzustellen. Er sollte u.a.
die Anderung der StraBenbegrenzungslinien der K&lner
Strafle und der Werdener Strafle und die Ausweisung eines
gegliederten Industriegebietes enthalten. Der Bebauungs-
plan wurde in Teilen (Verbreiterung Ké&élner Strafe und
Werdener Strafie) 1979 rechtsverbindlich. Wechselnde Nut-
zungs- und Bebauungsvorhaben lieBen die Bebauungsplanung
hinsichtlich der Baufldchen jedoch nicht zum AbschluB
kommen.

Gleichwohl erfolgte 1980/81 der Hallenabbruch wegen eines
dringenden Bauwunsches von Daimler Benz; die Nutzungsvor-
stellungen dnderten sich ab 1983/84 in Richtung einer
Kerngebietsnutzung.

Mitte der 80er Jahre begann die Vorbereitung des "Ring-

tausches", mit dem der Besitz und die zukiinftige Bebauung
mehrerer Gewerbegebiete in Verbindung mit der Verlagerung
von Rheinbahn-Betriebshdfen neu geregelt wurde. Im Ergeb-
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nis des Ringtausches kaufte die Stadt im Juli 1988 das
MRW-Grundstiick und bereitete im gleichen Jahr die Wettbe-
werbsauslobung fiir das Konzept "Internationales Handels-
zentrum" vor.

Im Januar 1989 faRte der Rat den Beschluf, Bauleitpldne
aufzustellen, die die Neuordnung des Gebietes zwischen
Readinger StraBe und Werdener Strafle nach MaBgabe des
Wettbewerbsergebnisses fiir ein "Internationales Handels-
zentrum" (IHZ) zum Planungsziel haben sollten. Damit
wurde der AufstellungsbeschluB von 1977 aufgehoben. Der
Wettbewerb wurde 1989 durchgefiihrt und abgeschlossen.

In der Zwischenzeit entwickelte sich auf dem rund

90.000 gm groBen freiger8umten Industriegelénde eine
Spontanvegetation, bis im Herbst 1989 der U-Bahn-Bau
zwischen K8lner StraBe und der Giiterzugstrecke be-

gann. Hierbei wurde etwa die Hdlfte dieser Vegetations-
fldche in Anspruch genommen, die sich nach der Entsiege-
lung des MRW-Geldndes ab 1981 entwickelt hatte. Weitere
Fldchen gingen durch den Bau des Hauptsammlers-Mitte
verloren. Heute sind die Flachen vegetationslos.

Mit der Realisierung wird eine brachgefallene bauliche
Nutzung mit einer vollstdndigen Bodenversiegelung abge-
188t von einer neuen Nutzungsmischung von Wohnen und
Arbeiten, die Platz 1dBt fiir eine groBe, vielfdltig
gestaltete Griinflédche.

Bei der Abwidgung der Belange von Natur und Landschaft ist
diese Entwicklung entsprechend zu beriicksichtigen.

Nimmt man die planerische Ausgangssituation bei der Fas-
sung des Aufstellungsbeschlusses im Jahre 1977, so findet
ein Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft im Sinne von
§ 4 Abs. 1 und 2 Landschaftsgesetz NW (LG) kaum statt.

Gleichwohl wurde auch der Zwischenzustand vor Beginn des
U-Bahn-Baus 1989 festgestellt und bewertet. Bezogen auf
diesen, unabhléngig vom Baurecht und Planungsabsicht
eingetretenen Zustand ergibt sich ein Eingriff, der unter



Beriicksichtiqung der Standortqualitdt und der daraus
abgeleiteten Planungsziele nicht vermeidbar war,

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergdbe eine
notwendige Gesamtausgleichsfldche von 12,12 ha.
Von dieser Fl&dchenzahl wdren abzuziehen:

- ca. 1,2 ha Grundfldche fiir Wohngebdude, die nach § 4
Abs. 3 LG keinen Eingriff darstellen

- ca. 0,5 ha bereits festgelegte Ersatzfldche (Sukzes-
sionsfldche) im Rahmen des U-Bahn-Baues.

Es Pliebe eine notwendige Kompensationsfl&che von ca.
10,42 ha lbrig. Als Ausgleichsflidche auf dem Geldnde des
INZ kdnnen insgesamt ca. 5,42 ha berechnet werden.

In der Gesamtbilanz ergdbe sich bei zusdtzlicher Berilick-
sichtiqung der Versiegelung ein Ersatzfldchenbedarf von
ca. 5,7 ha.

Die Baumbilanz f&Allt mit insg. 214 zusdtzlichen Bdumen
positiv aus.

In Abwdgung der verschiedenen, oben bereits diskutierten
Nutzungsanspriiche unter Berilicksichtigung der Standort-
qualitdt und unter Wiirdigung der planerischen und tat-
sdchlichen Entwicklung sieht der Bebauungsplan eine &6f-
fentliche GriinflAche von mehr als 45.000 m? fest.
Vorgesehen ist u. a. eine variantenreiche Bepflanzung.
Als weitere Ausgleichsmafnahmen sind Flachddcher min-
destens extensiv und Tiefgaragen intensiv zu begriinen. In

den WA-Gebieten ist eine Fassadenbegriinung durchzufiihren.

Bei Abwdgung der verschiedenen Planungsziele und den son-
stigen beriihrten Belangen sind dariiber hinausgehende Aus-
gleichsmaBnahmen im Rahmen des Bebauungsplang nicht még-
lich.
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Bepflanzung

Die Griinfldchen und die Wasserfldchen erzeugen positive
Wirkungen auf das Kleinklima. Es k&nnen Verschattung,
Abkiihlung, Luftbefeuchtung und verminderte Windgeschwin-
digkeiten erreicht werden.

Ebenfalls zur Klimaverbesserung wurden als Ausgleichs-
mafinahme zur Bodenversiegelung die Bepflanzung der Tief-
garagen (WA-Gebiete) und Begrilinung der Flachddcher (MK-
Gebiete) festgesetzt, Damit kann eine geringere Aufhei-
zung des Bodens und der Geb&ude und die Verdunstung des
zumindest teilweise zurlickgehaltenen Regenwassers er-
reicht werden. Die Zahl der Bdume auf den Tiefgaragen ist
abhdngig von dem Anspruch der iibrigen Bepflanzung und den
Nutzungsanspriichen aus der Wohnnutzung (z.B. besonnte

Bereiche fiir Spielfldchen der Kleinkinder).

Die Fassaden in den WA-Gebieten sind teilweise zu begrii-
nen. Fassadengriin verringert die Wdrmeabstrahlung der
Gebdude und bietet Lebensraum fiir Kleinlebewesen. Einige
Jahre nach der Pflanzung kann die Gebdudebegriinung zur
Wohnumfeldqualitdt beitragen.

In den MK-Gebieten wird eine Fassadenbegriinung nicht
festgesetzt, weil Gestaltung und Materialwahl bei Biiro-
bauten iiberwiegend einer Begriinung entgegenstehen. In
diesem Fall bleibt es dem entwerfenden Architekten
iiberlassen, eine Gebdudebegriinung mit einer guten Gestal-
tung zu verbinden. Die Flachddcher der MK-Gebiete hin-
gegen miissen als Ausgleich filir die beeintrdchtigten
Potentiale Klima, Beden und Grundwasser extensiv begriint
werden. Dachbegriinungen begilinstigen ein positives Klein-
klima, verringern den Regenwasserabflufl und besitzen
einen geringen, wenn auch v6llig kiinstlichen Substrat-
aufbau mit einem gewissen Bodenleben. Fiir die Extensiv-
begriinung sind sich selbst erhaltende, den extremen
Standortbedingungen angepafite Pflanzenarten zu verwenden,
welche auf geringen Substratstdrken eine dauerhafte ge-



schlossene Pflanzendecke bilden. Falls die Ddcher inten-
siv begriint werden, miissen Vorkehrungen zur Abwehr einer
Brandgefahr getroffen werden.

Die Dachbegriinung wird nach Abwdqung der &ffentl. und
privaten Belange wegen ihrer positiven Wirkungen und der
Ausgleichsfunktion festgesetzt. Im Abwidgqungsergebnis
werden die evtl. hdheren Herstellungs- und Unterhaltungs-
kosten, wie auch die Aufwendungen hinsichtlich bauord-
nungsrechtlicher Probleme (Brandverhalten, Standsicher-
heit, Feuchtigkeits- und Korrosionsschutz) demgegeniiber
geringer bewertet.

Ladrm- und Erschiitterungsschutz

Lirmschutz

Die Baugebiete im Plangebiet werden von mehreren Lirm-
quellen belastet:

1. StraBenverkehr (Kraftfahrzeuge und Strafienbahnen),

2. Giliterverkehr auf den Gleisanlagen der Deutschen
Bundesbahn am 8stlichen Plangebietsrand,

3. U-Bahn (Stadtbahn), die das Plangebiet von der
Hauptbahnhof-Ostseite zur AlbertstraBe quert.

Art und Umfang der erforderlichen Schutzvorkehrungen
wurden aufgrund gutachterlicher Untersuchungen ermittelt.

StraflBenverkehr

Aufgrund des prognostizierten Verkehrsaufkommens auf der
Planstraffe 2623 und der Werdener Strafle sowie der derzei-
tigen Belastung der Kdlner StraBe kommt die Lérmunter-

suchung zu sehr hohen Beurteilungspegeln im AuBenlédrm der



Baugebiete. Diese Werte sind insbesondere bei der dichten
Bebauung mit der Begiinstigung von Reflexionsschall rea-
listisch. Sie verlangen ein besonders hohes Maf an Ldrm-
schutz, was sich in den festgesetzten passiven Ldrm-
schutzmafBnahmen ausdriickt. Dabei erhebt sich naturgeméB

die Frage, ob in Schallpegelbereichen mit mehr als 66

dB(A) (IV und V) iiberhaupt Wohnen zugelassen werden

sollte. Die Realisierung solcher LirmschutzmaBnahmen ist
zwar, was Winde und Decken angeht, ohne weiteres umzu-
setzen. Im Bereich Fenster stiRt dies aber bei Wohnungen

auf erhebliche Schwierigkeiten. So miiBten bei den ge-
nannten L&rmpegelbereichen entsprechend der VDI-Richt-

linie 2719 entweder Kastenfenster mit besonderer Dich-

tung, groBem Scheibenabstand und Verglasung aus Dickglas
oder Verbundfenster mit akustisch entkoppeltem Fliigelrahmen,
besonderer Dichtung, Scheibenabstand iiber 10 cm und Verglasung
aus Dickglas vorgesehen werden. Um die SchallschutzmaBnahmen
zur dauernden Wirkung kommen zu lassen, miiBten die Wohnré&ume
zusdtzlich be- und entliiftet werden.

Die urspriingliche Absicht, in den MK-Gebieten auch Wohnen
allgemein zuzulassen, kann demnach nicht aufrechterhalten
werden. Deshalb sind Wohnungen hier nur dann ausnahms-
weise zuldssig, wenn an den AuBenfronten der Gebdude
Larmpegel von weniger als 65 dB(A) prognostiziert werden
(textl. Festsetzung Nr. 2.4).

Die Situation auf der K&lner StraBe mufl differenzierter
betrachtet werden. Zwar miissen sich hier die Festsetzun-
gen zum passiven Larmschutz am heutigen {ungilinstigsten)
Belastungsfall orientieren. Aber nach der Fertigstellung
der U-Bahn und der PlanstraBe 2623 bis Siegburger StraBe
wird die Kdlner Strafe nur noch Anliegerverkehr aufnehmen
miissen.

Betroffen von den Festsetzungen zum L&rmschutz ist ohne-
hin nur die ca. 50 m lange Gebdudefront des Teilgebietes
WA 3 (WA 2 und das Gesundheitshaus sind Bestand, WA 4
entsteht erst nach Entlastung der K&lner Strafe). Das



Erfordernis flir die Larmschutzvorkehrungen am WA 3

(Kélner StrafBe) besteht also nur fiir wenige Jahre.

Gliterzugverkehr

Mit dem Wegfall der urspriinglich vorgesehenen Einhausung
der DB-Strecke werden an der geplanten Blircnutzung
westlich der DB-Strecke passive SchallschutzmafBnahmen
erforderlich. Um Reflexionen und eine damit verbundene
Erhthung der Ldrmbelastung an der Wohnnutzung (Albert-
strafe) zu verhindern, miissen dariiberhinaus die bahnzu-
gewandten Fassaden der Gebdude im MK 11 bis MK 13 beson-
dere Anforderungen an den Lirmschutz erfiillen. Zum Geneh-
migungsverfahren von Bauvorhaben in den Teilgebieten MK
11 - 13 sind die Belange des Gliterzugverkehrs im Einzel-

fall mit der Deutschen Bundesbahn abkzustimmen.

U-Bahn

Die zukiinftig an den fertigen Bauabschnitt der U- Bahn
heranriickenden Geb&dude miissen sich gegen Schalleinwirkun-
gen, die von den Gleisanlagen ausgehen (Sekunddrluft-
schall), schiitzen. Daflir gibt es grundsdtzlich zwei

MafBnahmen:

- die Bebauung hdlt einen ausreichend groBen Abstand
zum Stadtbahntunnel,

- die Schalliibertragung in das Gebdude wird durch
technische Vorkehrungen am Gebdude selbst gemindert.

Flir die Beurteilung der ggf. notwendigen Larmschutzmal-
nahmen an den Hochbauten ist ggf. ein Gutachter einzu-
helen,

Fiir die geplante Wohnbebauung (mit Massivdecken) WA 3 und
WA 4 ist bei einem Abstand von 12 m - 15 m ein ausrei-
chender Schutz gegen Sekunddrluftschall (Spitzenpegel
kleiner als 35 dB(A)) gewdhrleistet (Stellungnahme des
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Gutachters von Juli 1991). Der Abstand ist hierbei von
der AuBenkante der Schlitzwand und nicht vom Tunnelbau-

werk zu messen. In diesem Bereich sind keine Weichen
vorhanden.

Die Baugrenzen der WA-Gebiete halten den genannten Ab-
stand entlang der U-Bahn nicht ein, weil hier grund-
sdtzlich eine zu groBe Liicke in der Bebauung aus
stddtebaulichen Griinden vermieden werden soll. Wenn
technische Vorkehrungen an den Gebduden jedoch mit
vertretbarem Aufwand nicht herstellbar sind, um die
zuldssige WA-Nutzung zu ermdglichen, erlauben die

textlichen Festsetzungen ein Zurlicktreten der Bebauung.

Fiir die MK-Bebauung fordert der Gutachter (Juli 1991} zur
Gewdhrleistung eines Sekunddrluftschallspitzenpegels von
45 dB(A) in den Bilirogeb&duden mit Massivdecken einen
Schutzabstand von 8 m bis 10 m. Falls ein Sekunddrluft-
schallspitzenpegel von 35 dB{A) eingehalten werden soll,
ist der Schutzabstand auf mindestens 15 m, mdglichst 17 m
zu vergrofiern.

Der Bebauungsplan nimmt auch in den MK-Gebieten die Bau-
grenzen / Baulinien nicht auf den genannten Abstand
zuriick. Anders als bei der WA-Bebauung und den sehr
schmalen Teilgebieten MK 11 und 12 werden im MK 9 und 10
jedoch Schutzmafnahmen an den Hochbauten gefordert, mit
denen eine Verringerung der {iberbaubaren Grundstiicks-
fldchen vermieden werden kann.

Der im Gutachten ermittelte Abstand bezieht sich auf den
Zuldssigen Schallpegel fiir Blironutzung in MK-Gebieten.

Fiir evtl. Wohnungen oder &hnlich la&rmempfindliche
Nutzungen sind weitergehende Anforderungen zu erfiillen
{(vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.4}.



Erschiitterungsschutz

Es ist ein wesentliches Ziel des stHddtebaulichen Ent-
wurfs, die Planstrafle 2623 als innerst@dtische Er-
schliefBungsstraBRe beidseitig bebaut durch das Plangebiet
zu filihren, Dieses Konzept wurde bereits bei der Biirger-
anhdrung im April 1990 vorgestellt, und auch die Tréger-
beteiligung (Januar 91) wurde auf dieser Planungs-
grundlage durchgefiihrt. Bel dieser Zielsetzung kann ein
schmaler, etwa 17 m tiefer Baustreifen zwischen der
PlanstrafBe und der Gliterzugstrecke bebaut werden.

Die der Trégerbeteiligung zugrunde gelegte Fassung des
B-Planes (Vorentwurf vom 30.10.3%0) sah vor, die Gleise
der Giliterzugstrecke einzuhausen, um die Trennwirkung der
Bahnanlage zwischen den Stadtteilen Oberbilk und Flingern
auf ganzer Linge aufzuheben. Mit der Anlage einer S8ffent-
lichen Griinfldche auf der Einhausung h&dtten sich die Ge-
samtkosten dieser "Landschaftsbriicke" auf 65 - 70 Mio DM
belaufen. Kosten in dieser H6he sind jedoch nicht finan-
zierbar, Eine "Einhausung" kann deshalb nur als grofzii-
gige, etwa 30 m breite Verbindung zwischen den Griin-
fldchen im IHZ und im Plangebiet AlbertstraBe hergestellt
werden.

Wegen der Lage der MK-Gebiete 11 - 13 unmittelbar neben
den Gleisen sind besondere Vorkehrungen gegen Erschiitte-
rungen erforderlich., MaBnahmen zur Minderung sowohl der
Erschiitterungseinleitung an den Bahntrassen, als auch der
Erschiitterungseinwirkungen auf die geplanten Bilirogebdude
wurden gutachterlich ermittelt. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, daB die Gleise der Giiterzugstrecke mit
einem "Masse-Feder-System" unterbaut werden miissen.
Bescondere Sorgfalt ist auf die Abtrennung der Griindung
des Masse-Feder-Systems von der geplanten Bebauung zu
legen. Eine Dimensionierung der statischen Konstruktion
(sehr steife GeschoBRdecken mit Eigenresonanzen >30 Hz)
der Bilirogebdude im Hinblick auf die zu erwartenden Er-
schiitterungseinleitungen ist fachtechnisch vorzunehmen.
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Hierbei ist zu berlicksichtigen, daB es sich um Biiro-
gebdude ohne Wohnungen handelt. Der Bebauungsplan setzt
textlich fest (Nr. 2.4), daB Wohnungen nur ausnahmsweise
zulédssig sind, wenn der Bauherr iiber die vorgenannten
MafBnahmen hinaus ausreichenden Erschiitterungsschutz
nachweist.

Die baukonstruktiven Anforderungen an die Hochbauten

werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Der Einbau des "Masse-Feder-Systems" ist mit der Bundes-
bahn in einem &8fentlich-rechtlichen Vertrag zu regeln.

Kinderfreundlichkeit

Das Plangebiet kann seinen Bewohnern und der Nachbar-
schaft gute Voraussetzungen auch fiir eine kindgeméBe
Aufenthalts- und Erlebnisqualitét bieten.

An der nérdlichen EintrachtstraBe ist die Einrichtung
einer Kindertagesstdtte im Zusammenhang mit dem geplanten
Wohnungsneubau vorgesehen. Sie soll vier Gruppen umfassen
und findet ausreichende und geschiitzte Freifldchen im
begriinten Innenhof der Blockrandbebauung. Die Einrichtung
ist sinnvoll, weil alleine die im Plangebiet mdglichen

mehr als 700 Wohneinheiten eine entsprechende Nachfrage
ausldsen,

Spiel- und Griinfldchen finden die Kinder in groflem Umfang
und differenzierter Gestaltung vor. Kleinkindern k&nnen
wohnungsnahe Spielfldchen in den intensiv begriinten In-
nenhdfen der WA-Gebiete bereitgestellt werden. Der grofe
zentrale Park kann in ganzer Ausdehnung als Spielfldche
genutzt werden und mit seinen vielfdltigen Gestaltungs-
elementen den Kindern einen anregenden Spielraum bieten.
Es sind Wasserfldchen vorgesehen mit teilweise naturnah
gestalteten Uferbereichen. Geld@ndemocdellierungen und eine
abwechslungsreiche Bepflanzung werden die Erlebnisquali-
tdt in dieser "benutzbaren'" Griinfldche erhéhen. Innerhalb



des Parks kdnnen Zubehdrbauten errichtet werden. Damit
wird die M6glichkeit erdffnet, betreutes Spielen
anzubleten.

Kinder aus den benachbarten Wohngebieten kbdnnen iiber
zahlreiche Zugédnge auf kurzen Wegen in den Park gelangen.
Breite Griinverbindungen filhren iiber die Planstrafie 2623
und die DB-Gleise nach Flingern und in das Gebiet
Hauptbahnhof-0Ostseite hinein.

Das geplante Verkehrskonzept wird zur Entwicklung einer
guten Wohnumfeldqualitdt beitragen. Mit der Verkehrsbe-
ruhigung der Kélner Strafe werden alle WA-Geblete von
Anliegerstrafien umfahren. Die HauptverkehrsstraBen er-
schlieBlen nicht nur das Plangebiet, sondern iibernehmen
Anteile des iliberbezirklichen Verkehrsaufkommens. Auch
breite Geh- und Radwege, sowie die vorgesehenen Baum-
pflanzungen verhindern nicht, daB diese StrafBen - alleine
schon wegen der Schadstoffbelastung - eine negative Auf-
enthaltsqualitdt haben. Es kommt hier darauf an, ins-
besondere auch von Kindern sicher zu benutzende Uberwege

zu gestalten.

Bodenordnende Mafnahmen (Umlequng) und soziale Belange

Zur Verwirklichung der Planungsziele sind die bebauten
und unbebauten Grundstiicke durch Umlegung in der Weise
neu zu ordnen, daB nach Lage, Form und GrdBe fiir die
beabsichtigte bauliche oder sonstige Nutzung zweckmdBig
gestaltete und erschlossene Grundstiicke entstehen.

Der Rat der Stadt hat hierzu in seiner Sitzung am
30.08.90 die Umlegung angeordnet.

Bei der Uberpriifung des rdumlichen Konzeptes der Bebauung
sind die unterschiedlichen Belange sorgfédltig abgewogen
worden. Im Ergebnis bleibt der AbriB wvon Wohn- und Gewer-
bebauten unvermeidbar, wenn die stddtebaulichen MaBnahmen

wie geplant verwirklicht werden socllen.


http:30.08.90

Die Stadt wird mit den im Plangebiet wohnenden und arbei-
tenden Bilirgern, deren persdnliche Lebensumstdnde von der
Planung nachteilig betroffen werden, auf der Grundlage
eines Sozialplans (§ 180 Baugesetzbuch) erdrtern, wie
nachteilige Auswirkungen méglichst vermieden oder ge-
mildert werden kdnnen.

Den betroffenen Mietern wird geeigneter preiswerter
Ersatzwohnraum im Gebiet oder im Bedarfsfall anderswo
angeboten.

Den Mietern und Wohnungseigentiimern, die innerhalb des
Plangebietes eine neue Wohnung beziehen oder erwerben
wollen, scll in dem friihzeitig zu bebauuenden Teilgebiet
WA 3 ein entsprechendes Angebot gemacht werden.

Die finanzielle Belastung der vom AbriB betroffenen
Mieter scll sich fiir die Ersatzwchnungen auf dem der-
zeitigen Mietniveau oder dem Mietniveau einer Vergleichs-
miete nach der Mietrichtwerttabelle bewegen. Falls die
Mietbelastung flir die Ersatzwohnung wesentlich héher ist,
besteht die MBglichkeit einer Subventionierung der Miet-

differenz filir die Dauer wvon 10 Jahren.

Entsprechend werden auch mit den Gewerbetreibenden

sozialvertrédgliche Ldsungen erarbeitet.

Kosten fiir die Gemeinde

Fiir den Erwerb und die Freimachung der Grundstiicke, die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der Sffentlichen
Grinfldchen sowie flir die MaBnahmen zum Erschiitterungs-
schutz an Gleisen der Giiterzugstrecke entstehen der Stadt
zundchst Kesten in H8he von etwa 277 Mio DM. Diesem Be-

‘trag stehen jedoch Einnahmen z.B. aus Grundstlicksver-



kdufen in H8he von etwa 208 Mio DM gegeniiber, so daf fir

die Stadt ein Restbetrag von etwa 69 Mio DM verbleibt.

Diisseldorf, 2. August 1993
Der Oberstadtdirektor
In Vertretung

Beigeordneter



Begrundung

Gemal § 9 (8) Baugesetzbuch
zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 5676/49
- Moskauer Strafle -
in violetter Farbe
Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch

Stadtbezirk 3  Stadtteil Oberbilk

Ortliche Verhiltnisse

Das ca. 22,5 ha grole Plangebiet liegt im Stadtteil Oberbilk und wird im Norden durch
das ehemalige Postverteilzentrum, im Osten durch die Giterzugstrecke der Deut-
schen Bahn AG, im Sidden durch die Werdener Stralle und im Westen durch die Kol-

ner Stralle begrenzt.

Gepragt wird das Plangebiet durch die zentrale Parkanlage. Diese wird entlang der
Moskauer Straf’e und der Werdener Strale durch eine verdichtete Blockstruktur mit
Blronutzungen und Dienstleistungseinrichtungen und entlang der Kdlner Stralle vor-
nehmlich durch eine verdichtete Blockstruktur mit Wohnnutzungen stadtraumlich ge-
fasst. Entlang der Moskauer Stralle ist die stéddtebauliche Entwicklung insbesondere
aufgrund des fehlenden Teilstiicks als Ubergang zur Kélner Strale noch nicht abge-
schlossen. Zwischen der Giiterzugstrecke und der Moskauer Stralle befindet sich ei-
ne ca. 35 m breite Brachflache, die (iberwiegend durch ungeordnetes Parken genutzt
wird. In Hohe des U-Bahnzuganges an der Moskauer Stral%e ist ein groflieres Baufeld

ebenfalls unbebaut. Temporar wird diese Flache fir Flichtlingsunterkiinfte genutzt.
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Die zum Park hin orientierte Wohnbebauung wird {iber die AnliegerstraRen Haifastra-
Re und Eintrachtstrale erschlossen. Unterirdisch verlauft die Trasse der U-Bahn. An
der Kolner Stralke und in der Parkanlage befinden sich die Zugange zur U-

Bahnstation Moskauer Stralie.

Zwischen der Moskauer Strale und der Parkanlage besteht ein Gelédndeversprung.
Das Gelandeniveau der Parkanlage liegt dabei ca. 4,0 m unterhalb des Niveaus der
Moskauer Stralle. Ansonsten verlauft das Gelandeniveau im Plangebiet relativ eben-

erdig.

Bisheriges Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Zentrum des Plangebietes als Grinfla-
che dar. Die Gebiete entlang der Moskauer Stralle sind als Kerngebiete dargestelit.
Nérdlich der Werdener Strafle und im sldlichen Bereich der Kéiner Stralle ist eben-
falls Kerngebiet dargestellt. Der nordliche Teil der Kolner Strafle ist als Wohnbaufla-
che dargestellt. Diese Flache dehnt sich bis in den Bereich nérdlich der Grunflache
aus. In der Wohnbauflache befindet sich das Symbol Kindertagesstéatte/Kindergarten.

Bebauungsplane

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 5676/49 setzt zentral eine offentliche Griinfla-
che (Parkanlage mit Kinderspielplatzen, Spielbereich A fur alle Altersgruppen, mit
Zubehdrbauten) fest. Entlang der Moskauer Stralle und der Werdener Strafle sind
Kerngebiete ausgewiesen. Entlang der Kolner Strafle und nérdlich der dffentiichen

Griinflache sind allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Bisher war Wohnen in den Kerngebieten nur in den Bereichen ausnahmsweise zu-
lassig, wo eine Verkehrslarmbelastung von weniger als 65 dB(A) prognostiziert wird.
Bei dieser Regelung werden allein Belange des Immissionsschutzes bericksichtigt,
stddtebauliche Griinde sind bei dieser Festsetzung nicht erkennbar. Zudem sind die
weiteren Regelungen zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit einer Wohnnutzung, wie der
Nachweis eines ausreichenden Larmschutzes durch einen geniigend groften Abstand

zur Bahn und der Nachweis geeigneter baulicher Vorkehrungen bei den Hochbau-

Stand:; 11.01.2017



-3-

malnahmen um einen ausreichenden Erschiitterungsschutz gegeniiber der Gilter-
zugstrecke nachzuweisen, rechtlich unbestimmt und somit im Baugenehmigungsver-

fahren nicht anwendbar.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll das Wohnen in den Kerngebieten auf
eine neue, vor allem stadtebaulich begriindete Grundlage gestellt werden. Nunmehr
werden die Festsetzungen zum Wohnen nicht mehr in Abhangigkeit zur Verkehrs-
larmbelastung getroffen. Somit kénnen auch Kerngebiete, die einer stérkeren Ver-
kehrsbelastung ausgesetzt sind und dennoch eine gute Wohnqualitdt haben, aus-
nahmsweise einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Damit wird auch eine Grundlage
geschaffen, den Wohnanteil im Plangebiet zu erhéhen und so dem hohen Wohn-

raumbedarf im Plangebiet zu entsprechen.

Dem entsprechend wird die Gliederung der Kerngebiete in den textlichen Festsetzun-
gen unter Punkt 2.4 dahin gehend geandert, dass die Zulassung einer Ausnahme von

Wohnnutzung in den Kerngebieten:

sofern

- anden Aullenfronten Larmpegel von weniger als 65 dB(A) prognostiziert werden

- durch gentgend groflen Abstand zur Bahn ausreichender Larmschutz nachge-

wiesen wird

- durch geeignete bauliche Vorkehrungen bei den HochbaumafRnahmen ausrei-
chender Erschiitterungsschutz gegenlber der Giterzugstrecke nachgewiesen

wird

gestrichen wird.

Nunmehr werden Wohnungen im Sinne von § 7 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als ausnahmsweise zulassig nur in den Kerngebieten MK 5, MK 6, MK 7,
MK 8, MK 9 und MK 10 festgesetzt; Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter geman § 7 (2) Nr. 6 BauNVO sind
allgemein zuldssig. Zur Klarstellung sind sonstige Wohnnutzungen nach Mafigabe
von Festsetzungen des Bebauungsplanes im Sinne von § 7 {(2) Nr. 7 BauNVO aus-

geschlossen.
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Die ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen werden auf die Kerngebiete unmittelbar
am IHZ-Park beschrénkt, da nur in diesen Gebieten mit der Lage am Park die ge-
wiinschte hohe Wohnqualitdt gegeben ist. Das MK 7 liegt zwar nicht direkt am IHZ-
Park, bildet aber zusammen mit dem WA 1 einen Baublock der ebenfalls eine hohe
Wohnqualitat bietet, zumal die Fassade zum ruhigen Blockinnenbereich nach Suden

orientiert ist.

Darliber hinaus werden die textlichen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm
unter Punkt 11.4 entsprechend den aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Bebauungsplan erganzt.
Entsprechend wird festgesetzt, dass &ffenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu
Aufenthaltsraumen in Wohnungen an Fassaden mit einer Larmpegelbelastung ent-
sprechend dem Larmpegetbereich VI unzuldssig sind.

In der Konsequenz ergibt sich so eine Anordnung &ffenbarer Fenster nur an den

ruckwartigen bzw. vom Verkehrslarm abgewandten Geb&udeseiten.

Offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
sind an den Fassaden mit einer Larmbelastung entsprechend dem Larmpegelbereich
V nur zuldssig, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume einer Wohnung
{ber ein dffenbares Fenster oder sonstige Offnungen zu einer Fassade mit héchstens
Larmpegelbereich Il verfigt. Mit der Festsetzung wird gewahrieistet, dass in einer
Wohnung immer ausreichend ruhige Aufenthaltsrdume mit zu offnenden Fenstern

zum Ruckzug zur Verfligung stehen.

Umweltbelange

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusatzlichen Umweltbelange
betroffen.

Stand: 11.01.2017
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