Begriindung
gemiB § 5 (8) BauGB
Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zur 162. Anderung des Fliichennutzungsplanes
- Hansaallee / Béhlerstrafle-

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Lage des Plangebistes, drtliche Verhiéltnisse

Das ca. 15 ha groBe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Heerdt an der westlichen
Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch. Die Plangebietsgrenze verduftim Westen entlang der
Stadtgrenze und der BéhlerstraBe, im Siden entlang der WillstatterstraBe und im Nor-
den entfang der Hansaallee. Die dstliche Grenze verlduft an der dstlichen Grundstiicks-
grenze des ehemaligen Betriebsgeldndes der Schiess AG, das heutige Areal des ,Fo-
rum Oberkassel”.

Das Gebiet weist zurzeit folgende Nutzungen auf:

- tdberwiegend ungenutzte Brachfidchen, mit gewerblicher und industrisller Vorpragung

- Burogsebaude im Norden sowie ehemalige Gewerbehallen an der WillstatierstraBle,
genuizt durch ein Fitnesscenter.

Die Umgebung ist gepragt durch die Stadtrandlage und die Folgen der wirtschaftlichen
Umstrukturierung. Industriebrachen grenzen an moderne Blrogebdude und ein Multi-
plex-Kino an der Hansaallee sowie verschiedene Gewerbenutzungen an der Willstitter
Strabe. Auf Meerbuscher Stadtgebiet grenzt der Gawerbepark ,Areal Bshler® mit diver-
sen gewerblichen Nutzern an. Sudlich des Plangebietes liegen die Wohngebiete Ber-
zeliusstrale und Im Heerdter Feld, Nérdlich der Hansaallee befinden sich im angren-
zenden Stadtteil Lorick Kleingarten und Wohngebiete.
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Das Plangebiet wird durch die BihlerstraBe, WillstitterstraBe und Hansaallee erschlos-
sen. Die Anbindung des Plangebietes an das dffentliche Netz und das individualver-
kehrsnetz ist gut.

Mittelfristig wird die ErschlieBung durch den Ausbau der BéhlerstraBe noch verbessert.
Der rechiskréftige Bebauungsplan Nr. 4978/017 Verlangerte Béhlerstralle” weist die
StraBenflachen flir die Verldngerung der BbhlerstraBe shdlich der Krefelder Strale bis
zum Anschluss an die A 52 (Anschluss Bliderich) aus. Diese MaBnahme greift das Ver-
kehrskonzept Heerdt auf und erganzt den Ausbau des Heerdter Dreiecks und die Ver-
langerung der Willstatterstrafe bis zur Prinzenaliee. Siidlich des Untersuchungsgebietes
geht die A 52 in die Briisseler StraBe (B 7) (ber, welche in norddstliche Richtung weiter
verlauft und eine wesentliche Verbindung an die rechtsrheinischen Stadtteile Diisseldorfs
darstelit.

Die ErschiieBung des Plangebiets durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erfolgt durch die Stadtbahnhaliestelien Lorick, Liricker StraBe und die Bushaliestellen
BohlerstraBe, Willstitterstrafle und Schiessstrafie. Die Stadtbahnlinie U 76 verkehrt
2wischen der Haltestelle Lérick und dem Diisseldorfer Hauptbahnhof im 20-Minuten-
Takt, zwischen 17.00 Uhr und 19:00 Uhr alle 10 Minuten, Die Stadtbahnlinie U 74 weist
abenfalls einen Taktvon 20 Minuten auf. in den Hauptverkehrszeiten wird die Haltestelle
alle 15 oder 10 Minuten angefahren, Die Buslinie 833 fahrt Ober die Haltestellen Bdhler-
straBe, WillstitterstraBe, SchiessstraBe und Ldricker StraBe im 20-Minuten Takt, die Li-
nie 828 Uber die Haltestellen Schiessstrafe und Loricker StraBe stiindlich.

Planungsanlass

Durch die wirtschaftliche Umstrukiurierung hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten der
Charakter des Stadtieils Heerdt gewandeit. Zzahlreiche Industriastandorte wurden aufge-
geben und als Gewerbe- oder Blirofldchen neu entwickelt. Insbesondere der Norden von
Heerdt, entiang der Hansaalles, befindet sich im Wandel. Durch die Revitalisierung
- brach geifallener Flachen biotet sich ein groBes Potenzial fir eine stédtebauliche
Neuausrichtung.

Far die Umsetzung ées an der WilistatterstraBe geplanten Baumarktes sowie der umiie-
genden Gewerbeflachen hat sich in den vergangenen Jahren kein Investor gefunden.
Der Rahmenpian Einzelhandel (2007) sah bisher hier einen Fachmarktstandort vor.
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Die Verlagerung des Bau- und Gartenfachmarki-Standortes innerhalb des Stadtbezirks 4
erfoigt im Zuge dieser Flichennutzungsplaninderung. Eine Verlagerung macht eine An-
derung des Fachmarktkonzeptes im Rahmenpian Einzelhands! (2007) erforderlich. Hie-
raus ergibt sich die Chance, die Entwicklungsziele fir das Plangebiet neu auszurichten.

Das Plangebiet stellt die derzeit einzige gréBere und zusammenhéngende Flache fir die
kurzfristige Entwicklung von neuem Baulandpotenzial im Stadtteil Heerdt und eine der
wenigen aktivierbaren gréBeren Fldchen in der Stadt Diisseldorf dar.

Die Bevdlkerung der Landeshauptstadt Disseldorf ist seit 2000 um knapp 20.000 Ein-
wohner auf ca. 530.000 angewachsen (Stadtentwicklungskonzept Disseldorf 2020° -
STEK). Die Wachstumstendenzen bestehen weiter, so dass bis zum Jahr 2025 von einer
Bevdikerungszunahme auf iber 605.000 Einwohner und einem zusatziichen Wohnungs-
neubaubedarf auszugehen ist. Um die prognostizierte Zuwanderung im Stadtgebiet mit
Wohnraum abdecken 2u kénn&a,‘ ist ein erhebliches Volumen an Neubau notwendig.

Dis Landeshauptstadt gehornt damit zu den wenigen deutschen Stadten mit Bevilke-
rungswachstum, Voraussetzung fir diesen positiven Trend ist eine weiterhin starke
wirtschaftliche Entwicklung sowie eine konsequente Weiterentwickiung des Wohnungs-
bestandes. Beide Aspekte wurden von der Landeshauptstadt als wesentfiche Hand-
lungsfelder erkannt und stelien zentrale Saulen innerhalb des Stadtentwicklungskonzep-
tes ,Diisseldorf 2020° - Wachstum fordern, Zukunit gestalten® dar. Das Stadtentwick-
lungskonzept wurde am 30.04.2009 vom Dilsseldorfer Stadtrat beschlossen,

Am 06.06.2013 hat der Rat der Stadt Disseldorf das Handlungskonzept fir den Woh-
nungsmarkt  ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF® beschlossen. Das Handlungskon-
zept fir den Wohnungsmarkt konkretisiert die Grundsatze des integrierten Stadtentwick-
lungskonzept "Disseldorf 2020+ - Wachstum fét:i&;'ﬁ, Zukunft gestalten” (STEK) und
legt darauf aufbauend konkrete MaBnahmen fest.

Wesentliches Ziel der Stadtplanung ist es, das Bevilkerungswachstum unter Wahrung
stédtebaulicher Qualitdten zu erméglichen. Hierzu ist es insbesondere im Bereich des
Wohnungsbaus erforderlich, vorhandene und neue Baulandpotenziale zu aktivieren,
So kann neuer Wohnraum geschaffen werden, um dem zu erwartenden steigenden
Nachfrageniveau auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werden.
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Durch den deutlichen Bevélkerungszuwachs und eine zunehmende Zaht an Arbeitsplﬁt-
zen ist der Innenbereich (hier insbesondere der Innenstadirand, dazu gehért auch der
Stadtbezirk 4) der Stadt Disseldorf einem hehén Entwickiungsdruck und einerm erhdhten
Anspruch nach effizienter Bodennutzung ausgesetzt.

Demazufolge wird das Baulandpotenzial des Plangebietes vorrangig zur Entwicklung von
Wohnbaufliche als zur Beibehaltung von Gewerbegebieten genutzt, deren Nachfrage
stark ricklaufig ist.

Daher wurde im Rahmen sines stidtebaulichen Gutachterverfahrens mit dem Titel
~Wohnen am Forum Oberkassal* ein qualitatsvolles stidtebauliches Konzept fiir das
Areal erarbeitet. Der liberarbeitete Siegerentwurf bildet die Grundlage fir die vorliegen-
den Bauleitplanverfahren.

Die Anderung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 04/004 (bisher
Nr. 5078/029) ,Hansaalies/Bdhlerstrale” durchgefihrt.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Flachennutzungsplan

Im vorher wirksamen Flachennutzungsplan war fir den Gberpianten Bereich Gewerbe-
geblet und Sondergeblet (Baumarkt) dargestellt. Die Hansaallee war als &rtli-
che/(berbriliche HauptverkshrsstraBe dargestelit. Dort verlauft auch die Stadtbahn mit
Haltepunkt an der Hansaallee/Ecke BohlerstraBe.

Derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 5078/025 setzie bisher eingeschrinkte Gewerbegebiete in den
Randbereichen und in der Mitte des Plangebietes sin Sondergebiet (Bau- und Garten-
markt) fest. ’

Entlang der BohlerstraBe haben die FEuchtIinieanﬁhe Nrn. 5078/001, 5078/003,
5078/004 sowie 5078/012 gegolten. Westlich angrenzend galt der Bebauungsplan Nr.
497810 ,Gewerbegebiet Béhlerstrafle” aus dem Jahr 1988, der bisher ein Gewerbege-
biet festseizte.
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Im Nordwesten, auf Meerbuscher Stadtgebiet, hat der Bebauungsplan Nr. 271 ,Gewer-
be- und Wohnpark Bohlerstrale® aus dem Jahr 2008 Giltigkeil. Die Stadt Meerbusch
beabsichtigt eine Anderung dieses Bebauungsplanes, um diesen an die aktuellen Ent-
wicklungen im Diisseldorfer Stadtgebiet anzupassen. Zukiinftig soll dieser Bebauungs-
plan fir sinen Teilbereich an der Stadtgrenze ein Allgemeines Wohngebiet anstatt einer
Gewerbenutzung festsetzen.

Rahmenpian Einzelhandel

Der Rahmenpian Einzelhandel wurde im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Dusseldorf be-
schlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept geméan § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (Bau(GB), das bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu beriicksichtigen ist.
Im Rahmen disssr Fldchennutzungsplangnderung wird das Zentrenkonzept des Rah-
menplanes der Stadt Disseldorf, um ein neues Nahversorgungszentrum (N) erganzt und
der Fachmarkistandort West verlegt.

Handiunaskonzept Wohnen
Der Rat der Stadt Diisseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen be-

schiossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preisseg-
menten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Ar-
chitektur zu vernachldssigen.

Nachrichtliche Ubsrmahmen
Bau- und Anlagenschufzbersich des Verkehrsflughafens Disseldorf intemational

Das Plangebiet ist & km von Badaranlagen am Flughafen Diisseldorf entfernt. Durch die
vorgesehene Bebauung kénnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH
beziiglich § 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) berihrt werden. Bauvorhaben ab einer
Gesamthéhe von 54 m {1, NN sind daher der zustindigen Landesluftfahrtbehérde zur
Begutachtung vorzulegen.

Das Plangebiet wird im Norden van der Larmschutzzone C des Fluglarmschuizgebietes
gemaB Landesentwicklungsplan vom 17.08.19398 tangiert.

Richtfunkstrecken

Das Plangebiet wird im Osten von einer in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Richi-
funkstrecke der Ericsson GmbH tangiert. Um eine S$térung des Betriebes auszuschiie-
Ben solliten in dem Korridor mit einer Trassenbraite von 40 m nur Gebéudehdhen von
maximal 70 m (. NN, realisiert werden.
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Gebaude mit diesen Bauhdhen sind in dieser Zone nicht geplant,

Ziele der Raumordnung
Im Regionalplan, {Gebietsentwicklungsplan - GEP'89) ist das 0. a. Plangebiet als Alige-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

im Entwurf des neuen Regionalplans (August 2014) ist das Plangebiet weiterhin als ASB
dargestelit. Das angrenzende Bohler-Arsal in Meerbusch ist nunmehr als ASB mit der
Zweckbindung Gewerbe dargestellt {,Baugebiete fur die Unterbringung von wohnvertrig-
lichen Gewerbebetrisben sind in ASB mit der Zweckbindung Gewerbe, ASB-GE, unter-
zubringen®).

Bis Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Ziele der Fliichennutzungsplaninderung

Aligemeine Zisle

Die Landeshauptstadt Disseldorf strebt an, das Plangebiet als ein neues innerstadti-
sches Wohnquartier zu entwickeln. Flr das Plangebiat wurde daherin 2012 ein Gutach-
terverfahren unter Teilnahme renommierter Architekturbiiros durchgefiihrt. Ziel des Ver-
fahrens war es, ein robustes und tragfahiges stidtebaulich-freiraum-planerisches Kon-
zept 2u finden, das im Stadtteil Heerdt neue Wohnangebote mit ergdnzenden Einrich-
tungen der Nahversorgung und Dienstleistungen schafft. Wesentliche Themen waren
dabei der Umgang mit LArmkonflikten, die durch Gewerbeldrm noch aktiver Betriebe in
der Nachbarschaft und Verkehrsldrm resultieren, und die Grenzlage der Flache zur Stadt
Meerbusch, die der vorliegende Siegerer&t&éurf Kist, Aufgabe war es, das neue Stadtquar-
tier mit den Entwicklungen im geplanten Wohngebiet ,BShlerpark” der Stadt Meerbusch
und den Freirdumen in der Umgebung zu vemetzen.

Die Ergebnisse des Gutachterverfahrens werden durch foigende Darstellungen der 162,
Anderung des Flachennutzungsplanes umgesetzt: '

~ Darstellung von Wohnbaufidche

- Darsteliung von Mischgebiet

- Darstsilung von Gewerbegebiet

- Darstellung von Sondergebiet

- Darstellung einer HaupiverkehrsstraBe

- Kennzeichnung einer Kindertagesstatte
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- Kennzeichnung eines Spielplatzes n
- Kennzeichnung einer Gehwegverbindung zwischen Grinfldchen

Darstellung von Wohnbauflfiche, Kennzeichnyng einer Kinderiagesstalte, eines Spiel-
latzes und einer Gehwegverbindun ischen Griinflichen

Zur Entwickiung von Wohnnutzung wird im mittieren und westlichen Bereich des Plan-
gebietes Wohnbauflache dargestellt. Sie umfasst ca. 1000 Wohneinheiten, die vorwie-
gend als Geschosswohnungsbau geplant sind. Eine finfgruppige Kindertagesstétie und
eine dffenttiche Griinflache mit Kinderspielplatz sind zur Deckung des durch die Planung
steigenden Bedarfs eingeplant. Sie sind jeweils durch ein Symbol gekennzeichnet.
Der zusatzliche Bedarf an Schulplatzen wird durch eine Erweiterung des Grundschut-
standortes an der Wickrather StraBe gedeckt.

Es wird eine Gehwegverbindung zwischen Grinflachen dargestellt, die Teil einer im
Grinordnungsrahmenplan GOP 1I-04 vorgesehenen, den Stadtteil querenden Achse ist,
die nach Westen bis zum Qkotop Heerdt reicht.

Rarstellung von Mischgebiet
Zur Abschirmung der Wohnnutzung von der vorhandenen Gewerbenutzung werden an

den Randbersichen Mischgebiete fiir wohnvertragliche Nutzungen dargestelit. In dem
Mischgebiet an der Hansaalles ist die Entwicklung von Biro- und Wohnnutzung vorge-
sehen. Das Mischgebiet im Siidosten beinhaltet neben Wohnen noch gewerbliche Nut-
zungen, Dienstleistungen, Liden, Gastronomie und Arzipraxen.

Darsteliung von Gewerbegebiet -
Im Nordwesten befindet sich vorhandene Biiro- und Dienstleistungsnutzung, die durch

die Darstellung von Gewerbegebiet gesichert wird.

Sondergebist (SO) Nahversorgung und Parken"

Das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken*® dient vorwiegend der Unterbringung ei-
nes groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes {max. 1500 m2}, eines Drogerie-
marktes (max. 600 m2) und ergdnzender Nutzungen. AuBerdem wird auf der Fldche
Parkraum fiir das benachbarte Kino untergebracht. Die Darstellung eines Sondergebie-
tes wurde deswegen gewdbhlt, da die in diesern Bereich anzusiedeinden Nutzungen {Ein-
zelhandel und Parken) nicht einem der Baugebiete nach § 2-8 BauNVO enisprechen.
Des Weiteren erméglicht die Darstsllung eines Sondergebietes die Festsetzung eines
Sondergebietes mit weitreichenden Steusrungsmoglichkeiten auf Bebauungspianebene,
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was hier zum Schutz der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche gewollt ist.
Aufgrund der geringen Grée der Darstellung Sondergebiet ,Nahversorgung und Par-
ken* (ca. 0,3 ha) wurde auf eine Verkaufsfiachenobergrenze im Flachennutzungsplan
verzichtet. Zum einen lisst die Festlegung Nahversorgung nur bestimmte Sortimente zu,
zum anderen siedeln sich Nahversorger in aller Regel nur im Erdgeschoss an, soweites
sich nicht um eine basondere stadtebauliche Situation handelt, Diese liegt hier jedoch
nicht vor. AuBerdem bindet die Zweckbestimmung Parken einen nicht unerheblichen
Teil des Sondergebietes. Ebenso iberdeckt die Darstellung des Sondergebietes einen
Teil einer PlanstraBe, die aufgrund des generalisierenden Charakters des Flachennut-
zungsplanes keing eigens Darsteliung erfahrt. So sind die Spielrdume der Umsetzung im
Bebauungsplan als gering zu bewerten. im Mai 2013 wurde eine Potenzial- und Auswir-
kungsanalyse zur Ansiediung von Einzelhandsisnutzungen in Disseldorf Heerdt an der
Wilistitterstraie im Auftrag der Landeshauptstadt Disseldorf erstellt. Durch die Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) sollten geeignete Einzelhandelsnut-
zungen ermittelt werden und die mdglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen sowie ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens geprift werden. Darlber hinaus
solite eine Bewertung der Versinbarksit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalpla-
nung und des Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf erfoigen.

Das Gutachten kommt 2u folgenden Ergebnissen:

Geeignste Einzethandeisnutzungen

Der Gutachter empfiehlt sowohl die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
{Supermarkt) mit einer VerkaufsfidchengréBe von ca. 1.500 m2als auch die eines Droge-
riemarktes mit ca. 600 m2 Verkaufsfidche, um die fuBlaufige Nahversorgung fir die 2u-
kiinfligen Einwohner des Plangebietes sicher zu stellen.

Unter Berlicksichtigung der rAumlichen Verteilung der projektrelevanten Angebotsstruk-
turen sowie der Abgrenzung des Einzugsgebiets wdre mit der Ansiediung eines
Lebensmittelvolisortimenters und eines Drogeriemarktes in Dusseldorf Heerdt in der
benannten GréBe auch von einer Verbesserung der Versorgungssituation im Stadttedl
Disseldorf Lorick auszugehen. Der Gutachter begriindet dies mitder derzeitigen Unter-
versorgung im Stadtteil Lorick und der Nahe zum neuen Versorgungsstandort. Das Ein-
Zugsgebiet umfasst den Bereich nérdlich der Brisseler StraBe im Stadtteil Heerdt und
den Stadtteil Lorick. Das Einzugsgebiet wird im Westen durch das Stadtteilzentrum
Meerbusch-Blderich begrenzt. Potenzialseitig ist die GréBe des Supermarkies ange-
meassen fir das Einzugsgebiet.
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Der ermittelte Marktanteil liegt auf einem Niveau von 20-25 %, was als leicht unterdurch-
schnittlich zu bewerten ist; daher kann nicht von einer UbermaBigen Kaufkraftabschép-
fung ausgegangen werden. Auf dieser Basis kann inklusive der Randsortimente eine VK-
GrdBe von 1500 m? fir einen Supermarkt abgeleitet werden. Ein Markt dieser GréB e ist
geeignet, sowchl die festgestellten Potenziale in Lérick zu binden als auch das neue
Wohngebiet zu versorgen. Der Gutachter attestiert, dass negative Auswirkungen auf das
Nebenzentrum Meerbusch-Buderich nicht zu beflrchten sind. Neben den schon darge-
legten, sich auf Flachennutzungsplanebne ergebenden Einschrénkungen der Verkaufs-
flaichen, wurden im parallelen Bebauungsplanverfahren, die VerkaufsflachengroBen fur
die beiden Nahversorgungsmarkte sehr detailliert entspr4echen der im Gutachten ge-
priften Gréfen festgesetzt. '

Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanenschen Vorgaben

Mit einer Verkaufsflache von rund 1.500 m2 ist der projektierte Supermarkt als groBfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11(3) BauNVO einzustufen, somit wurde,
auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den landes- und regional pIanerischen Vorga-
ben insbesondere des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) -
Sachlicher Teilplan GroBfiachiger Einzelhandel - , in Kraft getreten am 13. Juli 2013, ge-
pruft. Das Vorhaben entspricht Ziel 1 des LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel -, da es in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-
reich liegt.

Bei den Kernsortimenten des Einzelhandelsvorhabens (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) handetlt es sich um zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente.
Diese diirfen gemaB Landesentwicklungsplan ausschlieBlich in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden. Der Planstandort ist bisher keinem definierten Zentrum
zugeordnet. Vor der der 162. Anderung des Fldchennutzungsplans wird hier jedoch als
vorweglaufender Beschluss ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Dementspre-
chend wird das Planvorhaben die Vorgaben des Ziels 2 erfllen.

Das Vorhaben entspricht auch Ziel 3 (Beeintrachtigungsverbot), da im Zuge der Projek-
trealisierung keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbersiche zu prognostizieren
sind.
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GemaB landesplanerischer Vorgaben ist Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Gegenwadrtig ist die Ansiedlung eines Lebensmitteivollsortimenters sowie eines Droge-
riemarktes vorgesehen; somit ist das Planvorhaben als Einzeihandelsagglomeration zu
bezeichnen. Das Planvorhaben wirkt sich nicht negativ auf zentrale Versorgungsberei-
che aus. Dariiber hinaus soll am Projektstandort ein Nahversorgungszentrum dargestsllt
werden. Das Planvorhaben entspricht den Aussagen des Ziels 8 des LEP Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel.

Die Prifung der Ziele 5 und 8 sowie der Grundsétze 4, 6 und 9 entfallt, da sie fir den
vorliegenden Fall nicht relevant sind.

Auch geméaB Regionalplan sollen Gebiete flr Einkaufszentren, groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Das Planvorhaben
befindet sich in einem Allgemeinen Siedlungsbereich und erfiilit somit diese Vorgabe des
Regionalplans.

Dariber hinaus entspricht ein Planvorhaben der zentralértlichen Versorgungsfunktion,
wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des
Standortes nicht wesentlich Uberschreitet, Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass Dis-
seldorf in der iandesplanerischen Hierarchie des Landes Nordrhein-Westfalen als Ober-
zentrum ausgewiesen wurde. Demnach erfiillt die Stadt eine Uberdrtliche .Versorgungs-
funktion. Anhand des Marktanteilkonzeptes wird deutlich, dass die projektierten Markte
einen GroBteil (mindestens 90 %) der zu erwartenden Umsatzieistung im Einzugsgebiet
erwirtschaften. Da das Einzugsgebiet ausschiieBlich Teilbereiche Disseldorfs umfasst,
entspricht das Planvorhaben dieser Vorgabe des Regionalplans fir den Regierungsbe-
zirk Duisseldorf. |

Da es sich um ein Nahversorgungsprojekt handslt, dessen Einzugsgebiet keinen Bezug
zu den Mitgliedskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ,Westliches Ruhr-
gebiet und Dusseldorf* aufweist, ist ein regionales Abstimmungs- und Moderationsver-
fahren nicht erforderlich.
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Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Rahmenplans Einzethandel 2007

Der vorgeschlagene Lebensmittelvollsorimenter sowie der Drogeriemarkt sind dem nah-
versorgungstralevanten Segment zuzuordnen. Gemas Einzelhandelskonzept sind sowohi
nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu lenken. Im Rahmen des Einzelhandelskonzepies der Landeshauptstadt Dis-
seldorf wurden die gréBten zuldssigen Betriebstypen fiir die unterschiediichen Zentrenty-
pen festgetegt. Fir ein Nahversorgungszentrum wurde dabei flir einen Supermarkt eine
GréBenbeschrankung von ca. 800 m? Verkaufsfldche und bei hoher Beviikerungsdichte
gine Baschrankung von ca. 1.200 m? Verkaufsfldche angesetzt. In der Fortschreibung
des Rahmenplanes Einzethandel ist geplant, diese GréBenbeschrankungen anzuheben
ader gar ganz aufzugeben, da letztendlich die Vertraglichkeit iiber ein Gutachten abzu-
bilden ist.

im Gutachten ist dargestellt, dass die Ansiediung des geplanten Supermarktes mit
1500 m? Verkaufsflédche sowohl stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell vertraglich
ist. Im Vordergrund steht die Entwickiung eines neuen Nebenzentrums; dabei ist die
GréfBe von Bedeutung , da - anders als in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen
- erst sine Zentrenpragung entstehen muss.

Diese hdngt mafigeblich von dem Magnetbetrieb ab, welcher als sog. Frequenzbringer
tungiert. Die Qualitat und Waertigkeit der ergénzenden Nutzungen hangt mafgeblich von
“der Leistungsfahigkeit und Attraktivitit des Magnetbetriebes ab. Das stidtebauliche Ziel
ist daher die Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums mit einer langfris-
tig tragfahigen und qualititavoilen Struktur. Dies ist bei der geplanten Neukonzeption des
Zentrums eher mit der genannten GriBenordnung zu erreichen als mit einer geringeren
Cimensionierung.

Waeiterhin empfiehit der Gutachter die Ansiediung eines Drogeriemarkies mit ca. 600 m?2
Verkaufsflache, Da die Entwicklung eines langfristig leistungsfahigen Nahversorgungs-
zentrums, das insbesonders des Supermarktes als Magnetbstrisb bedarf, im Vorder-
grund steht, wird von der im Rahmenpian Einzelhande! empfohlenen maximalen Be-
triebsgréie von 1.200 m? abgewichen.

Der derzeit bestehende Rahmenplan Einzelhandel sieht am Planstandort kein Nahver-
sorgungszentrum vor. Das Einzelhandelskonzept der Landeshaupistadt Disseldorf wird
als vorlaufender Beschluss zu dem Planbeschiuss zur 162. ﬁnééfﬁng des Flachennut-
zungsplanes angepasst.
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Stédtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die verkehrliche Erreichbarkeit und die OPNV- Anbindung des Standortes bewertet der
Gutachter positiv. Aus betrieblicher Sichtistder Standort gut fir die Ansiediung von Ein-
zelhandelsnutzungen geeignet. Der Planstandort befindet sich innerhalb &iﬁés projektier-
ten Nahversorgungszentrums und ist zukiinftig an die geplants Wohnbebauung ange-
schlossen, so dass ein fuBlaufig erreichbares Eiﬁwchnemteﬁzial im Umfeld bestsht.

Durch die Ansiedlung des projektierten Lebensmittelvolisortimenters (Supermarkt) wird
vom Gutachter eine Umsatzvertsilung im Einzugsgebiet von ca. 2,9 Milionen Euro erwar-
tet. Aufgrund der rumlichen Néhe geht er davon aus, dass wahrscheinlich insbesondere
das nahegelegene SB-Warenhaus tangiert wird. Hier kann die ermittelte Umsatzumver-
teilung von ca. 20 % eine nachhaltige Schwichung des Marktes zur Foige haben, die
agf. auch zu einer BetriebsschlieBung fihren kann.

Da sich das SB-Warenhaus jedoch an einem dezentralen, autokundencrientierten
Standort befindet, sind weder stidtebauliche noch versorgungsstrukiurelle Beeiniracht-
gungen zu erwarten. Der Gutachter flihrt zudem aus, dass das geplante Neubaugebiet
.Hansaallee/ Bohlerstralle” mit der damit verbundenen Steigerung des Kautkraftpotenzi-
als auch zu einer {imsaizsteigerun_g des SB-Warenhauses fiihren kénnte.

. Dariiber hinaus ist festzustellen, dass der Supermarkt mit der geplanten Gré8e von
1500 m? in Bezug auf den Einzugsbereich angemessen dimensionlert ist. Der ermittelte
Marktanteil liegt auf einem Niveau von 20 - 25 %, was als leicht unterdurchschnittiich zu
bewerten ist. Ein Markt dieser Grofie ist geeignet, sowohl die festgesteliten Potenziale in
Lorick zu binden als auch das neue Wohngebiet zu versorgen.

Fiir die Anbieter im Lebensmitteisegment auBerhalb des Einzugsgebietes (Stadtteilzent-
rum Luegailes, Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz) werden mit einer Umsatzvertei-
lung von bis zu ca. 1,4 Mio. € und in Meerbusch mit einer Umsatzverteilung von '
0,8 Mio.€ (insb. im Stadtteilzentrum Blderich) zwar z. T. winschaftliche Effekie der An-
siedlung ermittelt, von BetriebsschlieBungen oder nachhaltigen Betriebsschwéchungen
ist laut Gutachter jedoch nicht auszugehen.

Im Sortimentsbersich der Drogeriewaren hat der Gutachter im Einzugsbereich Um-
satzumverteilungen in Héhe von 0,4 Mio. € berechnet, die in erster Linie das real SB-
Warenhaus betreffen. Die stiarksten Wettbewerbswirkungen (ca. 0,5 Mio. €) sind jedoch
in den sonstigen Standortlagen in Diisseldorf zu ermitteln. Hier ist vor allem der Droge-
riemarkt an der Wissenstrae betroffen.
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Angesichts der Héhe der Umsatzumverteilungen kann ein Wegfall dieses Anbieters nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Gewerbegebietslage des Drogeriemarktes sind
jedoch keine stadiebaulichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen abzuleiten.
Dariiber hinaus konstatiert der Gutachter auch in Meerbusch-Biderich Umsatzumvertei-
lungen (ca. 0,5 Mio. €), die jedoch aufgrund der Leistungsféhigkeit des Anbieters und
den bestehanden Synergieeffekten mit dem sonstigen Einzethandel weder versorgungs-
strukturelle noch stiadtebauliche Auswirkungen zur Folge haben werden.

Abschliefend stellt der Gutachter fest, dass bei Ansiediung des Planverhabens keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Aspekte ,Verscrgung
der Bevilkerung” und Entwickiung zentraler Versorgungshereiche” zu erwarten sind.
Die Landeshauptstadt Disseldorf schliefit sich den Einschatzungen des Gutachters an,
dass die geplante Ansiedlung sowohi stidtebaulich als auch versorgungsstrukturell ver-
traglich ist.

GeménB Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Dusseldorf sind sowohl nahversorgungs-
als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.
Die Entwicklung eines integrierten Nahversorgungszentrums zur Aufwertung des neuen
Wohngebietes und Versorgung des Einzugsgebietes ist ein wesentlich wichtigeres stid-
tebauliches Ziel als der Erhalt des status-quo von nahversorgungsrelevanten Betrieben,
die sich an dezentralen Standorten befinden.

Gegenwirtig ist daher am Planstandort dis Ausweisung sines Nahversorgungszentrums
durch die Anderung des Rahmenplans Einzelhandels vorgesehen.

Darstellung einer Hauptverkehrsstraie

Der vom Rat der Stadt Disseldorf beschlossene Verkehrseritwick!ungsplan weist die
BohlerstraBe als HauptverkehrsstraBe mit Stadtteilverbindungsfunktion bzw. mit in-
nerbrilicher Verbindungsfunktion aus. ‘

Daher wird die BohlerstraBe, soweit sie auf Disseldorfer Stadtgebiet und im Plangebiet -
liegt, als HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Sonstige Darstellungen

Der Bau der Stadtbahniinie U 81 zihit 2u den im Verkehrsentwickiungsplan beschiosse-
nen Konzepten bis 2020 und ist auch im Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt Dis-
seldorf 2010-2025 enthalten. Die Anmeldung fir den OPNV-Bedarfsplan zum Bau der
Stadtbahnstrecke wird derzeit vorbereitet.



-14 -

Eine Machbarkeitsuntersuchung fir den 2. Bauabschnitt Neuss Hbf — Disseldorf
Handweiser — Disseldorf Lorick - ESPRIT arena / Messe Nord“ wurde erstellt. Im Zuge
der Realisierung der U 81 ist die Neutrassierung der BéhlersiraBe Uber ein Planfeststel-
lungsverfahren vorgesehen, Da der genaue Streckenverlauf derzeit noch nicht feststeht,
wird zu diesem Zeitpunkt auf eine Darstellung der Stadtbabnlinie im Fiachennutzungs-
plan verzichtet. Zur planungsrechtiichen Sicherung der fir den Um- und Ausbau bendtig-
ten Fldchen, werden in dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan bereits
jetzt jene Flachen, die von der Bebauung frelzuhalten sind, im Sinne von § 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB festgesetzt.



-15 -

Teil B - Umweitbericht -
gem. § 2a BauGB
zur 162. Anderung des Flichennutzungsplanes
- Hansaallee / BShlerstrafe -
Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

1. Zusammenfassung " .

Das Plangebist befindet sich an der westlichen Stadigrenze zur Stadt Mearbusch im Stadtteil
Heerdt. im Norden wird das Gebiet durch die Hansaallee begrenzt sowie vom ,Forum Ober-
lgassel" und dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Schiess AG. im Slden verlauft die Plan-
gebi&tsgrenze entiang der WillstatterstraBe und im Westen entlang der BéhlerstraBe. Bezlg-
lich des Gewerbeldrms werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm é’zherwiegend ginge-
halten. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden bezogen auf den
Verkehrsldrm sowohl fir die Mischgebiets- und Wohnbauflache als auéh fur die Gewerbefla-
che Uberschritten. Im Inneren des Plangebietes werden jedoch die Orientierungswerte ein-
gehalten. Zur Uberpriifung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiitnisse und der Einhaltung
sonstiger Umweltbelange wurden im Plangebiet 2013 weitergehende Boden- und Grund-
wasseruntaersuchungen durchgefihrt. Diese aktuelien Untersuchungen zeigen, dass auf der
Altablagerung 45 sowie in kleineren Teilbergichen auf dem Altstandort 1011 und 1007 Bo-
denbelastungen vorliegen, die Uberschreitungen der Priifwerte nach BBodSchv fur den
Wirkungsptad Boden—Mensch Nutzungsart Wohnen" aufweisen. Durch eine technisch und
wirtschaftiich méagliche Sanierung (durch Aushub) kénnen diese Belastungen entfernt wer-
den, so dass der Nutzungskonfiikt bewdltigt werden kann. Die einzelnen Regelungen dazu
erfolgen in Baugenehmigungsverfahren. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen
entsprechende Kennzeichnungen und Festsetzungen.

Im Plangebiet befinden sich Grundwasserverunreinigungen, die bereits umfangreich saniert
wurden. Derzeit werden noch vorhandene Restbelastungen saniert. Allerdings sind geson-
derte wasserwirtschaftliche Betrachtungen erforderlich. Auf die Schutzglter Arten- und Bio-
topschutz, Erholung und Stadt- und Landschafitsbild sind gegeniiber der bestehenden Aus-
weisung keine erheblichen oder nachteiligen Umweltwirkungen zu erwarten. Weitere Gut-
achten insbescndere bezogen auf den Arten- und Biotopschutz sowie zum Schall und zur
Lufthygiene wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt.
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2. Beschreibung des Vorhabens

Das Gebiet ist circa 13 ha groB und durch Brachfldchen mit gewerblicher und industrieller
Vorpragung gezeichnet. Bisher wurde das Gebiet im Ftachennutzungsplan als Fiache flr
Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Baumarkt) dargestelit. Mit der 162. Anderung des Fli-
chennutzungsplans soll nun der Gberwiegende Teil als Wohnbauflache und die restiiche
Flache als Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Nahversorgung und Parken)
dargestelit werden. Zudem werden die Plansymbole ,Kindertagesstéatte/Kindergarten” und
~Spielplatz’ dargestellt. Die BéhlerstraBe wird, soweit sie auf Disseldorfer Stadtgebiet und
im Plangebiet liegt, als HauptverkehrsstraBe dargestelit. Durch die Flachennutzungsplanén-
derung soll die planerische Grundiage geschaffen werden, ein neues Wohnquartier mit Frei-
flachen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen anzusiedeln, das mit den angren-
zenden Quartieren und Grinflichen vernetzt ist.

. Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

Wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie bei-
spielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) sowie aus den fachplanerischen Grundlagen wie zum Beispiel dem Land-
schaftsplan.
Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise zu anzustrebenden Umweltqualitaten im Pla-
nungsraum. Im Rahmen der Umweltpriifung dienen die Ziele als MaBstébe fiir die Beurtei-
lung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen flr Beeintrachtigungen von Natur und Landschatt.
Fir dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es insbesondere auf den Gebie-
ten Grianordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.
Die grinplanerischen Empfehlungen des gesamtstidtischen Grinordnungsplans finden sich
im Abschnitt , Tiere, Pflanzen und Landschaft® und die Aussagen der Klimaanalyse Dussel-
dorf* sind im Abschnitt ,Stadtklima“ wiedergegeben.
Der Luftreinhaltepian und das Szenario 2050 der Landeshauptstadt Diisseldorf umfassen
jeweils das gesamte Stadtgebiet. Im Luftreinhalteplan sind zahlreiche MaBnahmen be-
schrieben, die geeignet sind, die Luftqualitiat insbesondere im hoch verdichteten Innenbe-
reich der Stadt zu verbessern. Im Szenario 2050 hat sich Diisseldorf zum Ziel gesetzt, den
AusstoB an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und Einwohner durch
vielféltige Konzepte und Einzelprojekte zu begrenzen. Die MaBnahmen und Projekte dieser
Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitplanung.
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4. Schutzguthetrachtung
Im Folgenden wird die Umwaelt im Einwirkungsbereich der Planungen jg@ Schutzgut beschrie-
ben und werden die voraussichflichen relevanten Umweltauswirkungen herausgearbeitet,
die aus der Anderung der Darstellungen im Flichennutzungsplan resultieren, sowie mogli-
che Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

4.1 Auswirkungen auf den Menschen
a) Larm
Gewerbelarm _
Im Umfeald des Plangebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen als relevante Schallemit-
tenten. Zur Ermittlung der einwirkenden Emissionen wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 04/004 ein schalltechnisches Gutachten erstellt {(Peutz Consult: VA 6850-3,
Januar 2014). Darin wurden die vornandenen Nutzungen und Planungen auf Disseldorfer
und Meerbuscher Stadtgebiet auf relevante Schaliquellen untersucht. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm werden demnach auf Meerbuscher Stadtgebiet und Uberwiegend im
Plangebiet eingehalten. An einzeinen Fassaden der geplanten Gebdude im Plangebiet
{(Wohnnutzung entlang der BohlerstraBe sowie angrenzende Wohnnutzung zum GE) kommt
es zu Uberschreitungen der Richtwerte. im Bebauungsplanverfahren Nr. 04/004 werden da-
her immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zum Schutz vor schadiichen Umweiteinwir-
kungen getroffen (z.B. Ausschluss éffenbarer Fenster von Aufenthaltsriumen, Festsetzung
einer Baureihenfolge, Ausschluss von Wohnnutzung im S0}, die ein konfliktireies Nebenei-
nander der bestehenden Gewerbenutzung und der geplanten Wohnnutzung ermdglichen.
Auf dem Geldnde der KITA werden die Richtwerte der TA Larm eingehalten. Die planerische
Konflikibewaltigung in Hinblick auf die Larmbelastung der Wohnbebauung ist demnach auf
der Ebene der konkreten Bebauungsplanung méglich.

Verkehrsldrm

Auf das Plangebist wirken Im Nordosten der Schienenverkehrslarm der Stadtbahntrassen
und der Verkehrslarm der Hansaallee, im Nordwesten der Verkehrsldrm der zukiinftig aus-
gebauten BéhlerstraBe, im Siden der Verkehrslirm der WillstitterstraBe sowie éstlich hierzu
der SchiessstraBe ein.

Gemaf den Ergebnissen des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 04/004 ersteli-
ten schalltachnischen Gutachtens (Peutz Consuit: VA 88504, Januar 2014) ergeben sich
die hdchsten Beurteilungspegel! fiir die Wohngebiete im Bereich der StraBenkreuzung Boh-
lerstraBe / WillstitterstraBe mit bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in der Nacht,
Fir das Mi-Gebist liegen die hdchsten Beurteilungspeget an der Hansaallee mit Werten von
bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.
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Fir das Mischgebiet entlang der WillstatterstraBe ergeben sich Werte von bis zu 63 dB(A)
am Tag und bis zu 54 dB(A) in der Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir die geplante
WA-Ausweisung von 55 / 45 dB(A) fir tags / nachis werden um bis zu 8 dB(A) zum Tages-
und um bis zu 10 dB{A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Im Inneren der WA-Gebiete liegen
die Uberschreitungen bei unter 5 dB(A) bzw. werden die QOrientierungswerte eingehalten.
Im Mischgebiet mit Orienﬁerungswerten von 60 / 50 dB{A) fiir tags / nachts werden Uber-
schreitungen von maximal 6 bzw. 7 dB(A) tags / nachis erzielt. Fir das SO-Gebiet werden
ebentalls die MI-Werte zugrunde gelegt. Die Uberschreitungen fiegen hier bei 2-3 dB(A) fiir
tags / nachts; in Teilen werden die Orientierungswerte eéngeha?tén,

Die schalltechnischen Orientisrungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Gewerbegebie-
te von 65 / 55 fur tags / nachts werden tags geringflgig und nachts mit bis zu 3 dB(A) Gber-
schritten,

Durch den Ausbau der BohlerstraBe erhilt das P{angebiet zukilnﬁig einen direkten An-
schiuss an die A52, so dass die regionale und Uberregionale verkehrliche ErschiieBung ge-
sichert sein wird. Es ist davon auszugehen, dass die durch den Ziel- und Queliverkehr aus
dem Umfeld des Plangebietes und dem Plangebiet selbst hervorgerufenen Verkehrsimmis-
sionen in den umliegenden Wohngebieten auf Meerbuscher Stadtgebiet reduziert werden
kénnen.

Dariber hinaus kommt es zu einer geringfigigen Erhéhung der Verkehrslarmsituation im
Umfeld der Planung. Allerdings werden die Larmsanierungswerte von 70 dB(A) tags/60
dB{A) nachis nicht erreicht.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastungen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DiN 18005 werden Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Be-
bauungsplanverfahren Nr.04/004 beschrieben und getroffen. Zum Beispiel werden erhéhie
Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend der DIN 4109 festgesetzt
- (Festsetzung von Larmpegelbereichen). Darliber hinaus werden weitere LarmschutzmaB-
nahmen getroffen (Einhausung Tiefgaragensin-, und Ausfahrten). Die planerische Konflikt-
bewiliigung in Hinblick auf die Larmbelastung der Wohnbebauung istim Rahmen der kon-
kreten Bebauungsplanung méglich. '

b) Elektromagnetische Feider (EMF)

im Plangebiet selbst ist derzeit keine Quells starker elektromagnetischer Strahlung bekannt
Nordéstlich angrenzend befinden sich, auBerhalb des Plangebietes, die Fahrdrihte im
Bereich der StraBenbahngieise entlang der Hansaaliee. In direkter Néhe solcher
- Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.
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Im Bebauungsplan sind die Vorgaben der 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzge-
setz (26. BimSchV), des Abstandseriasses NRW von 2007 sowie der Hinweise zur Durch-
fihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder gemaB Runderlasses des Ministe-
riums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004
beim Neubau und bei Heranrlicken der schitzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen
zu beriicksichtigen. Eine tber diese Vargaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbe-
lastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfshlenswert.

¢) Storfallbetriebsbereiche

im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbersiche bekannt, die
unter die Vorgaben der 12, Bundes-immissionsschutzverordnung (Stérfativerordnung) fallen.
Alle bekanntan auBerhalb des Plangebhietes gelegenen Stérfalibetriebsbersiche sind fir die-
s¢ Planung nichtrelevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstinde” werden eingehalten.

d) Kinderfreundtlichkeit

Im Plangebist besteht derzeit keine Versorgung mit Sffentlichen Kinderspielfldchen. Dies
liagt an der ausschliefilich gewerblichen oder industriellen Nutzung. Auch die Umgebung ist
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprigt. im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist beabsichtigt, ein Freiraumkonzept mit Kinderspielplatz und eine &ffentlich nutzbare
Durchwegung auszuarbeiten, sc dass sich die Kinder im Quartier gefahrios bewegen kén-
nen. Zudem ist vorgesehen, eine Kindertagesstatte im Plangebiet zu realisieren. Durch die
Darstellung des Plansymbols [Kindertagesstatte/Kindergarien® werden bereits auf der Ebene
des Flachennutzungsplans die planerischen Voraussetzungen zur Umsetzung geschatfen.
Um das Erfordernis von Spielftdchen ebenfalls frihzeitig zu dokumentieren, ist in der Plan-
zeichnung das Symbol ,Kinderspielplatz® aufgenommen worden. Die Flichenabgrenzung
und -zuordnung ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu konkretisieren.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalprévention® gab es keine grundséatzlichen
Bedenken gegen die Darstellung von Wahnbaufldchen, Misch- und Gewerbegebiet sowie
Sondergebiet in der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalprdvention wie die Anordnung der Baufelder und der 6f-
fentiichen Raume, die Anzahl der Treppenhduser, die Art der Bepflanzung und die Gestal-
tung der Tietgaragen werden im Bebauungsplanvertahren und in den jeweiligen Bauan-
tragsverfahren geregelt.
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4.2 Natur und Freiraum

a) Bodennutzung / Versiegelung

Derzeitist das Plangebiet nur in Teilen versiegelt. Die Ausweisung von Wohnbauflache l6st
sinen Bedarf an offentlicher Griin- und Spielfldche aus, zumal im Umfeld keine Wohnquartie-
re mit entsprechenden Einrichiungen liegen. Im Rahmen des Bebauungspianv&ﬁahréns sofl-
te die zukdnflige Versiegelung begrenzt, geeignete BegriinungsmaBnahmen festgesetzt so-
wie eine groBziigige dftentliche Grinflache mit Kinderspiel weiter qualifiziert werden.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet wird weitgehend von Gewerbeflachen umschlossen und grenzt im Nordwes-
ten jenseits der BshlerstraBe an landwirtschaftlich genutzle bzw. ruderale, ehemals gewerb-
lich genutzte Freiflachen auf Meerbuscher Stadtgebiet. Die Fléichen innerhalb des Gebiets
stellen sich nach der gewerblich-industrieller Vornutzung als offene, vegetationsarme Frei-
fidchen mit beginnender und teilweise an der WillstitterstraBe schon etwas fortgeschrittener
Sukzession dar.

Die 6§§niég§sche Woertigkeit wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersucht. Die
Bedeutung flr die aligemeine Erholung und das Kinderspiel wird als gering eingestuft, da die
offene, vegetationsarme Struktur kaum Anreize bietet, keine gré8eren Wohnqguartiere an-
grenzen und das weitere Umfeld mit der Rheinaue, dem Heerdter Friedhof und dem Alber-
tussee attraktivere Anziehungspunkte bereit halt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans. Schutzgebiete
nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach der EG-
Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Geschlitzte Biotope gem. §
62 Landschaftsgesetz NW (LG NW) bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) sind
nicht vorhanden. Der gesamtstédtische Grinordnungspian (GOP 1) trifft fr das Gebiet seibst
keine Aussagen; die nachstgelegenen Grinflachen sind der Heerdter Friedhof im Siden
sowie die Kleingartenanlage ,Bldericher Strafle” im Norden, Laut Grilnordnungsrahmenplan
fiir den Stadtbezirk 04 (GOP 11-04) soll eine Geh- und Radwegeverbindung zwischen diesen
beiden Anlagen liber das Plangebiet entwickeit werden, die nach Westen bis zum Okotop
Heerdt reicht. Diese Wegeverbindung ist durch sine entsprechende Plansignatur berlick-
sichtigt worden; eine qualitative Ausformulierung istim Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens durchzufihren,

¢} Artenschutzrechtiiche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer artenschutzrechtiichen Priffung im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen der §§ 44 und 45 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG).



21 -

Der Priifumfang einer artenschutzrechtlichen Prifung umfasst europaische Vogelarten und
europdisch geschiitzte Fauna-Flora-Habitat-Anhang iV-Arten. In Nordrhein-Westfalen
(NRW) wurde in diesem Zusammenhang der Begriff sog. ,planungsrelevanter Arten® ge-
pragt. Das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) bestimmt die fiir
NRW planungsrelevanten Arten nach einheitlichen naturschutzfachlichen Kriterien.
Grundlage fir die Beurteilung bildet die Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleit-
planung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben® des Ministeriums fur Wirt-
schatft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010.

Die Gberschlagige Vorabschétzung erfoigte durch die Untere Landschaftsbehérde (ULB). Zur
Ermittlung der méglicherweise betroffenen Arten wurden die Angaben zu planungsrelevan-
ten Arten fir das Messtischblatt Dusseldorf (MTB 4706} aus dem Fachinformationssystem
(FIS) ,Geschiitzte Arten in NRW* des LANUV ausgewertet.

Zudem wurden durch die Fachgutachter Gelandebegehungen vorgenommen sowie die bei
der Stadt Diisseldorf und den Naturschutzverbdnden vorhandene Daten abgefragt und aus-
gewertet. Aufgrund fehiender Habitatstrukturen kénnen Vorkommen von planungsrelevanten
Amphibien, Schmetterlingen, Libellen und Muscheln ausgeschlossen werden, sodass die
genauere Vorabschétzung die Artengruppen Reptilien, Végel und Fledermause betrifft. So-
wohl die ausgewerteten Daten, ais auch die Begehungen des Gutachters haben keine Hin-
weise auf landesweit oder regional bedeutsame Vorkommen planungsrelevanter Reptilien-
oder Fledermausarten ergeben. Verfahrenskritische Vorkommen dieser Artengruppen sind
ebenfalls auszuschlieBen (Hinweis: Im spateren Zulassungsverfahren kann eventuell keine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erteilt werden).

Dezidiertere Regelungen bedarf es dagegen hinsichtlich des planungsrelevanten Flussre-
genpfeifers, der als Brutvogel im Gelande vorkommt. Fur diese hochmobile Vogelart konnte
ein Ersatzlebensraum im Rheinvorland hergerichtet und langfristig gesichert werden.
Weitere potenziell mogliche Beeintrachtigungen der Fledermause und Végel erscheinen ins-
gesamt nicht gravierend, wenn einige Schutz- und VermeidungsmaBnahmen beachtet wer-
den, z.B. die Beriicksichtigung eines Abbruchzeitenfensters sowie das Anbringen von Fle-
dermauskasten. Auf diese Weise kann ein VerstoB gegen artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestinde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden. Da im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine artenschutzkonforme Konfliktiésung zu erwar-
ten ist, istim vorliegenden Anderungsverfahren keine nédhere Untersuchung erforderlich.
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4.3 Boden

a) Aitablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes liegen die Altablagerungen mit den Katasternummern 13 (Teil-
flache) und 98 sowie die kleinrdumigen Verfillungen mit den Katasternummem 257 und
258. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus dem Bodenluftmessprogramm und den
Verfillimaterialien sind Auswirkungen auf das Plangebiet durch Gasmigration von den klein-
raumigen Verflllungen 257 und 258 sowie von den Attablagerungen 13 und 98 im Sinne des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) nicht zu besorgen.

b} Altablagerung im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich eine Teilfldche der Altablagerung mit der Katasternummer 45,
Die Auffillungsméchtigkeiten liegen zwischen 2 und 6 m. Es handelt sich um eine ehemalige
Auskiesung, die bis ca. 1960 mit Bodenmaterial mit Beimengungen von Bauschutt, Aschen,
Schlacken und in groBen Teilen, vor allem im sidlichen Bereich der Altablagerung auch mit
Hausmll aufgefilit wurde. Der Bereich der Altablagerung Uberschneidet sich mit dem sidii-
chen Teil des Altstandortes 1011.

Erganzends Untersuchungen aus dem Jahr 2013 bastétigen, dass ein Austrag von CO, und
Methan nicht sicher auszuschiieBen ist.

¢) Altstandorte im Plangebiet -

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Katasternummem 1007, 1010, 1011
und 1012, die aufgrund der gewerblichen Nutzungen und des damit verbundenen Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen im Kataster der Altablagerungen und Altstandorte erfasst
worden sind. Der Bereich des Altstandortes 1012 ist bereits vollstdndig bebaut, der Bereich
des Altstandortes 1010 istim nérdlichen und siiddstlichen Teil bebaut. Auf diesen Altstand-
ort wurden SanierungsmaBnahmen erfolgreich durchgefihrt.

AS 1007 -
Der im Plangebiet liegende Teil des Altstandortes 1007 entspricht demn siddstlichsten Be-
reich der Fldchennutzungsplananderung. Die Auftiliungen zeigen in einem kieinraumig ein-
grenzbaren Bereich nahe der Werkhalle 14 (Aima Fitness) erhebliche PAK-Belagtungen, die
im Rahmen von BaumaBnahmen weitergehend einzugrenzen und 2u sanieren sind.

AS 1010 (shem. Schiess)

Im zentralen Bereich wurde im Zeitraum 1994 bis 2001 eine lokal begrenzte Boden- und Bo-
deniuftverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) {shem. Hérterei} erfoig-
reich saniert.
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Das Planungsniveau liegt aktuell ca. 3 m unter der umgebenden Geldndeoberkante. Auf
dem Altstandort befindet sich eine Eintragsstelle einer Grundwasserverunreinigung mit
CKW, die ordnungsbehérdlich aktuell noch saniert wird (vgl. Kapitel 4.4a).

AS 1012 (ehem. Lentjes)

Die Bodenverunreinigung mit Kampfer im siidlichen Teil wurde im Wesentlichen 2001 mittels
Aushub saniert. Im Rahmen der Neubebauung 2012 erfolgte der Aushub von Restbelastun-
gen mit Kampfer.

Im nérdlichen Teil gibt es eine Bodenverunreinigung mit Chlorbenzolen. 2001 erfolgten Bo-
densanierungsmaBnahmen, wobei eine Restbelastung verblieben ist. Es handeit sich um ei-
ne Altlast, da sich ausgehend von der Chiorbenzolverunreinigung eine Grundwasserverun-
reinigungsfahne gebildet hat. Seit 2001 erfolgt eine hydraulische Sicherung an der Eintrags-
stelle.

AS 1011 Ardagh (nérdlicher Teilbereich)

Flr den Altstandort liegen seit 2001. verschiedene Erkundungen vor, die durch Untersuchun-
gen im Jahr 2013 ergénzt wurden, Die Auffillungen zeigen in einem klginraumig eingrenzba-
ren Bereich des nérdlichen Teils Ubérschreitungen der bodenschutzrechtliichen Prifwerte flir
den Wirkungspfad Boden—Mensch.

Eazit Altablagerung und Altstandorte im Plangebiet
Generell liegen fir die Altablagerung und die Altstandorte sine Vielzahl von verschiedenen

Untersuchungen der Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser vor. Durch die erganzen-
den Untersuchungen aus dem Jahr 2013 wird bestéatigt, dass aufflllungsbedingt in bestimm-
ten Bereichen sowohl auf der Altablagerung als auch auf den Altstandorten Schadstoffe wie
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Kohlenwasserstoffe (KW), polychlo-
rierte Biphenyle (PCB) sowie verschiedene Schwermetalle festgestelit wurden, die die bo-
denschutzrechtlichen Prifwerte fir den Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ,Woh-
nen* teilweise deutlich Gberschreiten. Zudem ist ein Austrag von CO, und Methan im Bereich
der Altablagerung nicht sicher auszuschlieBen.

Aufgrund der Untersuchungen aus dem Jahr 2013 ist jedoch davon auszugehen, dass eine
Bodenbehandlung (z.B. Sanierung durch Aushub oder Bodenaustausch) technisch, rechtlich
und wirtschaftlich machbar ist und so der vorliegende Nutzungskonflikt bewaltigt werden
kann und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden.
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im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird daher Hir die Altablagerung und die Alt-
standorte gepriift, wie durch geeignete textliche oder zeichnerische Festsetzungen die Ein-
tragsstellen sowie dis Standorte der Sanierungsaniagen von Bebauung dauerhaft freigehal-
ten werden kdnnten. Damit soll vermieden werden, dass gine weitere Sanierung in der Zu-
kunft technisch und finanziell unverhditnismaBig erschwert wird.

4.4 Wasser

a) Grundwasser

Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt in dieserm Bereich bei 31 bis 32 m
. NN und zum Hochwasser im Médrz 1988 bei 29,5 m (1. NN. Der minimale Grundwasserfiu-
rabstand 1945 bis 2007 liegt im Bereich drei bis finf Meter, wobei zu beachten ist, dass im
Bereich der aktuell bestehenden Geldndevertiefung im Zentralbereich mit einer Héhe von 31
m (. NN der minimale Grundwasserflurabstand hier bei <1 m liegt.

Grundwasserbeschaffenheit
Ausgehend von zwei Altstandorten im Plangebiet hatten sich Grundwasserverunreinigungen

in Richtung Rhein ausgebreitet. Bei der vom Altstandort 1010 ausgehenden Grundwasser-
verunreinigung mit chiorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) erfolgten umfangreiche aktive
hydraulische SanierungsmaBnahmen an der Eintragsstelle und in der Verunreinigungsfahne.
Derzeit wird noch eine réurnlich eng begrenzte Restbelastung im nordostiichen Teil des
Plangebiets hydraulisch saniert. Bei der vom Altstandort 1012 ausgehenden Grundwasser-
verunreinigung mit Chlorbenzolen wird sine Restbelastung an der Eintragsstelle seit 2001
hydraulisch gesichert.

Die dargesteliten Grundwasserverunreinigungen stellen sine Stérung der Sffentlichen Si-
cherheit und Ordnung dar. Bei BaumaBnahmen mit Bauwasserhaftungen oder sonstigen
Grundwassserentnahmen sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusam-
menhang mit den Grundwasserverunreinigungen erforderlich, Die Genehmigungstahigkeit
siner Grundwasserfdrderung setzt voraus, dass keine horizontale oder vertikale Verlagerung
der Grundwasserverunreinigungen stattfindet. Weiterhin diirfen SanierungsmaBnahmen we-
der erschwert, vertevert oder unmégtich gemacht werden. Soliten Beeinflussungen nicht
auszuschlieBen sein, sind entsprechende GegenmaBnahmen (z.B, Gegenwasserhaltungen)
erforderiich. Im Umfeld der Sanierungsmaﬁnahmen ist daher bei BaumaBnahmen bis in das
Grundwasser (z.B. mehrgeschsssige Tiefgarage) mit erhdhtem Aufwand zu rechnen.
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b) Niederschiags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die dffentliche Kanalisation an-
geschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landeswassergesetz (LWG) keine
Anwendung. Autgrund der im Plangebiet befindlichen Altstandorte und Altablagerungen so-
wie der Grundwasserverunreinigung mit Chlorierten Kohlenwasserstoffen und Chlorbenzolen
ist eine ortsnahe Beseitigung des auf befestigten Flichen anfallenden gesammelten Nieder-
schiagswassers durch Versickerung nicht erlaubnisfahig. Die 2uBere ErschlieBung ist iber
das vorhandene 6ffentliche Mischwasser-Kanainetz gesichert. Die innere ErschlieBung wird
uber ein noch in Planung befindliches neues Mischwasserkanalnetz mit Anschiuss an das
vorhandene Kanalnetz sichergestellt. Samtliches Schmutz- und Niederschiagswasser soll
gemap der Satzung Ober die Abwasserbeseitigung der Grundstlicke im Stadtgebiet Dissel-
dorf im Rahmen der Anschiuss- und Benutzerpflicht der dffentlichen Abwasseraniage zuge-
fihrt werden.

¢} QOberflichengewisser

Es sind keine Oberfldichengewdsser im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebist liagt nicht in einem durch Verordnung voriaufig gesichertsn oder festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet. Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdi-
schen Gewdassern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser
Uberschwemmt oder durchflossen oder die fiir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung
bendtigt werden, Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens
die Gebiete festgesett, bei denen statistisch sinmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis
(HQu09) 2u erwarten ist (§ 76 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)). Es wird darauf
hingewiesen, dass gemén den von der Bezirksregierung Disseldorf ersteliten Hochwasser-
gefahrenkarten die gesamts Fliche der Fldchennutzungsplandnderung bei einem Extremer-
eignis am Rhein (1000-jahriche Eintrittswahrscheinlichkeit) Gherflutet werden wirde. Ebenso
wiirde bereits bei einem Hoc?xwasserereigﬁ%& mit der Eintrittswahrscheinlichkeit HQq bei ei-
nem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen (hier Rheindeich) die Fldche der Fla-
chennutzungsplandnderung gréBtenteils Uberflutet werden. Gesstzliche Restriktionen bezlig-
fich der Bebaubarkeit ergeben sich aus den vorgenannten Szenarien nicht. Dieser Hinweis
dient der Information dber mdgliche Hoehw&ssergefahren und vor zu erwartendem Hoch-
wasser der Betroffenen in diesem Gebiet (§ 79 Abs. 2 WHG).

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen.
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4.5 Luft

a} Lufthygiene )

Den aktuellen lufthygienischen Berechnungen mittels IMMISIuft zufolge ist das Plangebiet
derzeit nicht von Grenzwertiiberschreitungen geméB 38. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (39. Bimschy) fir die Lﬁﬁxchads%offe Feinstaub (PM,o} und Stickstofidioxid {NO;} be-
troffen. Mit der angestrebten Nutzungsanderung in Wohn- und Mischgebiet werden sich die
Verkehrsstrome verandern. in Kombination mit ebenfalls veranderten Geb&udemassen und
Gebdudestellungen entsprechend der Konkretisierung im Bebauungsplanverfahren werden
somit auch veranderte lufthygienische Belastungen auftreten. Ob Grenzwertiiberschreitun-
gen gemdaf 39, BiImSchV fir die Lufischadstoffe PM,, und NO; kiinftig zu erwarten sind, er-
scheint unwahrscheinlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Lufthygiene
abschliefiend beurteilt.

Stayb

Auf dem Geldnde der Béhlerwerke befinden sich vorwiegend Grobstaub emittierende Be-
triebsfldchen und Halden, von denen allerdings auf das Plangebiet keine relevanten
Feinstaubeintrage im Sinne der Grenzwerte der 39. BImSchV zu beflirchten sind.

b) Umwsltfreundliche Mobilitét _
Das Plangebiet ist gut mit den Nebenzentren Heerdt und Oberkassel sowie mit der Diissel-
dorfer Innenstadt und Meerbusch-Bliderich verbunden. Es befinden sich die Haltestellen
LLbricker Stralle” und ,Larick” mit drel Stadtbahnlinien an der Hansaallee sowie eine Bustinie
mit zwei Haltestellen im Umfeld der Willstitterstrafie. Eine Anbindung an das Radwegenetz
istin alls Richtungen gegeben. Um die Nutzung des Fahrrads zu {6rdern, soliten bei der Ge-
staltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten Berlicksichtigung fin-
den. Durch den Umbau der BdhlerstraBe ist davon auszugehen, dass die Qualitit der Rad-
wege entlang der StraBe verbessert wird, Fir den FuBBgéngerverkehr weisen die Wege ent-
lang der Hansaaliee durch LArmimmissionen eine geringere Qualitdt auf. Die Anbindung an
die umgebenden Stadiquartiere oder iokalen Griinzlige gestaltet sich schwierig, da unmittel-
bar nur gewerblich Nutzungen angrenzen und die Verkniipfungspunkte mit Griinwegen nicht
gegeben sind. Es ist davon auszugehen, dass die Querungsmaglichkeiten liber die neu ge-
planten Straflen und durch das Quartier entsprechend barrierefrei hergerichtet werden.
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4.6 Klima
a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringeruﬁg von Treibhausgasemissio-
nen durch Eingparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenerativer Energie-
trager bei. Hierzu zihlen u. a. MaBnahmen an Gebduden und die Vermeidung von Kiz-
Verkehr. Im Rahmen des paraliel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens werden planeri-
sche Grundsdtze zur Minimierung des Energieverbrauches und des damit einhergshenden
CO-AusstoBes formuliert.
Zur Vermeidung von Autofahrien sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege" die
glnstige Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur sowie die Schaffung von Nahversor-
gungsmdglichkeiten und quartiersbezogenen Aufenthalts- baw. Emoluﬁgsréumén im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens zu bericksichiigen.
Hinweise zur umwelffreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5b) erléutert.

b} Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt gemas der Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Disseldorf
{2012) im Lastraum der Gewerbe- und Industriefldchen, Im Norden grenzt das Gelande der
BShler-Werke an das Plangebiet, das zwar nicht in der Planungshinweiskarte der Landes-
hauptstadt Disseldorf thematisiert wird, von seiner Struktur jedoch ebenfalls dem Lastraum
der Gewerbe- und Industriefidchen zuzuordnen ist, Typisch fiir diese Lastriume sind erhdhte
Lufttemperaturen, insbesondere in den Sommermonaten, sowie schiechte Beliiftungsver-
héltnisse. in der Planungshinweiskarte wird empfohlen, fiir den Bereich des Plangebietes
nach Mdgiichkeit Entsiegelungen und Begrinungen von Flachen vorzunehmen.

im Nord-Osten auBerhalb des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet, das nur als méasig
ausgepragter Lastraum mit iberwiegend mittlerer bis lockersr Bebauung eingestuft wird. Ge-
trennt werden diese Gebiete durch die stark frequentierte Hansaallee. Im Std-Westen gren-
zen zum einen ein Lastraum der Gewerbe- und Industriefldchen an das Plangebiet und zum
anderen im Siden wiederum ein magig ausgepragter Lastraum mit Gberwiegend mittlerer
bis lockerer Bebauung an. Weiter siidiich liegt die lokalkiimatisch wirksame Griinfidche des
Heerdter Friedhofes.

Planung

Die geplante iiberwiegende Umnutzung und Neugestaitung als Wohnbaufléche mit ergén-
zenden Mischgebietsfldchen birgt die Chance einer deutlichen lokaiklimatischen Aufwertung
des Plangebietes.
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Insbesondere fiir die geplante Wohnnutzung ist zur Verbesserung des Biokiimas und zur
Verminderung der Ausbildung von ,Hitzeinseln" im Bebauungsplan ein méglichst hoher
Durchgrinungsgrad (Griin mit direktem Bodenanschluss im 6ffentlichen und privaten Raum
sowie Dach- und Tiefgaragenbegriinungen) zu verwirklichen. Dabei ist auf die Entwicklung
von zusammenhangenden Grinflachen sowie deren Vernetzung mitdem Heerdter Friedhof
zu setzen. Dar(iber hinaus kdnnen helle Oberflaichenbelage das Erwdrmungspotential des
Plangebietes mindern.

c) Klimaanpassung

Aufgrund der begonnenen Klimaverdanderungen muss die Stadtplanung Maéglichkeiten zur

Anpassung an die geanderten Bedingungen, vor allem der zunehmenden Erwarmung sowie
- der vermehrten Niederschlage und Starkregenereignisse berlcksichtigen. Geeignete

MaBnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens formuliert.

4.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiter
Durch die Umwidmungvon Gewerbegebiet und Sondergebiet (Baumarkt) in Wohnbauflache,
Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Nahversorgung und Parken) sind keine
unmittelbaren Auswirkungen auf den vorhandenen Gebaudebestand zu erkennen. Bau-
denkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen. Weitere Kultur- und sonstige Sachgliter
sind im Plangebiet nicht bekannt.

5. Gepriifte anderweitige Losungsmdglichkeiten

Das Plangebiet befindet sich planungsrechitlich im Innenbereich der Stadt Dusseldorf und
umfasst im Wesentlichen die Wiedernutzung und Revitalisierung ehemals gewerblich und
industriell genutzter Flachen an der Stadtgrenze zu Meerbusch. Die bisher planungsrechtlich
festgelegte gewerbliche Nutzung (GE) und Sondernutzung (SO) wurde nicht mehr nachge-
fragt, so dass die Flache bis heute groBtenteils brach liegt. Als Folgenutzung besteht die Ab-
sicht, die Flache fir eine neue Wohnnutzung zu entwickeln, so wie sich die Entwicklung im
Umfeld des Plangebietes (im Stadtgebiet Diisseldorf und Meerbusch) bereits darstellt. Uber
vorgeschaltete Fachgutachten wurden die Potenziale fiir eine Revitalisierung der Flache als
Wohnquartier Uberprit. Fir die Entwicklung des Plangebietes wurden dann mit Hilfe eines
stédtebaulichen Gutachterverfahrens in zwei Bearbeitungsphasen verschiedene stadtebauli-
che Varianten untersucht.
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Ziel des Verfahrens war es, ein tragfahiges stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept zu
entwickeln, das einerseits die Anforderungen an qualitatsvolles Wohnen, die Vernetzung des
Freiraums sowie die Berlicksichtigung des Gewerbebestandes und andererseits die Schaf-
fung eines Quartiers mit Nahversorgung und Dienstleistungen in Einklang bringt. Die aus
acht Entwiirfen ausgewdhlte stadtebauliche Lésung bildet die Grundlage fiir das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 04/004. Die Fldchennutzungsplandnderung schafft die planungsrecht-
liche Grundiage zur Umsetzung des Ergebnisses des Gutachterverfahrens und damit die
Mdglichkeit, dem vormais gewerblich und industriell gepragten Standort eine neue Nutzung
zuzufihren.

Aus der Sicht des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes ist grundsitzlich der sparsame
Umgang mit Grund und Boden geboten und eine Innenentwickiung zu beflirworten, da
dadurch bisher unbeanspruchte Flachen im AuBenbereich geschont werden. Dar(iber hinaus
sind die (berplanten Flachen im Plangebiet mit hoher Flachenversiegelung und langjahriger
gewerblicher und industrieller Nutzung bereits stark vorbelastet.

Aus den oben genannten Griinden sind im Rahmen der 162. Fldchennutzungsplananderung
keine weiteren Nutzungsalternativen unter Umweltgesichtspunkten geprift worden.

. Médgliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Aufgrund des bestehenden Baurechts ware im Falle der Nullvariante eine Ansiedlung weite-
rer Gewerbebetricbe sowie eines Baumarktes méglich. Dies wirde mehr Emissionen wie
beispielsweise Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Schadstoffe fir das Umfeld bedeuten. Die
Ansiedlung eines Wohnquartiers im Stadtgebiet kénnte nicht realisiert werden. Des Weiteren
sind éufgrund des bestehenden Baurechts keine Entwicklungsméglichkeiten fiir das Stadt-
bild, die aligemeine Erholung oder das Kinderspie! gegeben. Im Fall der Nullvariante kénnten
erhebliche Versiegelungen vorgenommen werden. Durch die Fldchennutzungsplanénderung
wird gegeniiber der bestehenden Flachenausweisung die Mdglichkeit im Bebauungspianver-
fahren erdffnet, beispielsweise einen héheren Grinflichenanteil auszuweisen und Wegebe-
Ziehungen zu verbessern. Die Umwidmung von Gewerbe- und Sondergebiet zu Wohnbau-
flache und gemischter Baufldche schafft die Voraussetzung fiir eine stirkere Durchgriinung
und héhere Strukturvielfalt und erhéht somit die Potenziale fiir den Arten- und Biotopschutz.
Gleichzeitig sind positive Wirkungen auf die Stadtbildgestaltung zu erwarten. Auf die
Schutzgiiter Arten- und Biotopschutz, Erholung und Stadt- und Landschaftsbild sind somit
gegenuber der bestehenden Ausweisungen derzeit keine erheblichen oder nachhaltigen
Umweltwirkungen zu erwarten.
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Dardber hinaus schafft die Ausweisung des Sondergebietes die Voraussetzung, die ausrei-

chende Versorgung des Quartiers sicherzustellen und den Einzelhandel im gesamten Stadt-
teil Heerdt zu steuern.

. Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

UberwachungsmaBnahmen werden gegebenenfalls im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planverfahrens benannt, da durch die 162. Anderung des Flachennutzungsplans noch keine
erheblichen Umweltauswirkungen ausgeldst werden.

. Woeitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutzgut bezo-
genen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln erlautert. Die Erstellung von detail-
lierten Gutachten erfolgt gegebenenfalis im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kdnnen den jeweiligen Fachabschnitten
des Umweltberichtes enthommen werden. Technische Licken und fehlenden Kenntnisse
sind fiir die vorliegende Anderung des Fléchennuuungspians nicht bekannt.

Zum Beschluss des Rates

der Landeshauptstadt
Disseldort vam 70, 72, oorss”
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Der Oberbiirgermeister

Pianungsamt
Im Auftrag
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