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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes stellen ein groBes zusammenhangendes
Entwicklungsgebiet flir gewerbliche Nutzungen auf Disseldorfer Stadtgebebiet dar
und eignen sich daher besonders flir mégliche Unternehmensansiedlungen sowie
produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe. Der Ausschuss fur Planung- und
Stadtentwicklung (APS) hat dazu beschlossen, das Areal an der TheodorstraBe als
Potential fir Ansiedlungen von Dienstleistungsbetrieben einschlieBlich
Unternehmenszentralen, innovative Gewerbeansiedlungen produktions- und
handwerksorientierter Branchen, nicht zentrenrelevanter Einzelhandels- und

Freizeitangebote sowie Gastronomie zu sichern.

Am 03.09.2019 fand ein Workshop zur Entwicklung einer neuen Perspektive flir eine
lebendige TheodorstraBe statt. Gemeinsam mit Unternehmern, Gewerbetreibenden,
politischen Vertretern, Planungsexperten und der interessierten Offentlichkeit wurde
an Ideen fiur die zuklinftige Entwicklung der TheodorstraBBe gearbeitet. Hierbei
standen neben der Sicherung und Starkung des Gewerbestandortes erganzende
Nutzungen (wie beispielsweise zusatzliche gastronomische Angebote,
Dienstleistungen und Freizeitnutzungen) im Fokus. Der vorliegende Bebauungsplan

bereitet diese angestrebte Nutzungsmischung vor.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rath und umfasst etwa 50 Hektar. Im Westen
grenzt es an die Bundesautobahn A52, im Nordosten an die StraBe Am Htulserhof und
im Siden und Osten an das Werksgelande bzw. den Werksgleisanschluss des

benachbart ansassigen Réhrenwerks.

2.2 Bestand

Die urspriinglich unbebauten Flachen beidseits der TheodorstraBe konnten seit
Anfang der 1990er Jahre fir eine bauliche Entwicklung genutzt werden, nachdem das
benachbarte Rohrenwerk sie nicht mehr flir die bis dahin beabsichtigte
Werkserweiterung benétigte und verkaufte. Stdlich der TheodorstraBe befinden sich
- von West nach Ost betrachtet - ein Rohrenhandel, biirogenutzte Gebdude mit

dahinter liegendem Parkhaus und Werkhalle, ein Autohaus, eine Veranstaltungshalle
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(ISS Dome), ein Kiuchenfachmarkt, ein Hotel, eine Brachflécﬂhe und ein Gewerbepark
mit unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen. Des Weiteren befindet sich westlich
der Niederlassung des Autohauses eine planfestgestelite Wendeschleife der
Rheinbahn AG. Im Teil des Plangebietes nordlich der TheodorstraBe befindet sich
eine groBe Brachflache, die zur StraBe Am Hiilserhof in eine Waldflache tbergeht. Im
stidostlichen Teil dieses Grundstlicks an der Kreuzung TheodorstraBe — Am Hulserhof
befindet sich ein ehemaliges Autohaus, dass derzeit als Parkhaus flr Fluggdste des
Dusseldorfer Flughafens genutzt wird.

2.3 Verkehr und ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die TheodorstraBe. Sie
durchquert das Plangebiet in Ostwestrichtung.

Das Plangebiet wird mit den Buslinien 756, 757 und 758 (Haltestelle Dome / Am
Hilserhof) angefahren. Die StraBenbahnlinie 701 fahrt tiber die Innenstadt und Rath
bis zur Endhaltestelle DOME/ Am Hulserhof.

Flr die Flachen noérdlich und stidlich der TheodorstraBe verfolgt die Stadt Disseldorf
bereits seit vielen Jahren das Ziel, mit der Ausweisung von Gewerbegebieten
zukunftsorientierten Unternehmen attraktive Ansiedlungsmaéglichkeiten mit glinstigen
Verkehrsanbindungen zu Autobahn und Flughafen anbieten zu kénnen. Die
Planungen erfolgen auch vor dem Hintergrund, fir die Zukunft gréBere
zusammenhangende Bauflachen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen zu
sichern. Der Standort TheodorstraBe wird als ein wichtiger Gewerbe- und
Dienstleistungsstandort Disseldorfs entwickelt.

Dabei hat die Landeshauptstadt Dusseldorf seit dem Jahre 2000 gréBere
Anstrengungen zur Ertichtigung der Verkehrsinfrastruktur ergriffen. Die
TheodorstraBe wurde vierspurig ausgebaut und relevante Knotenpunkte ertilichtigt.
Weiterhin wurde eine StraBenbahntrasse in Betrieb genommen, die - zusatzlich zu
mehreren Buslinien - eine leistungsfahige OPNV (&ffentlicher Personennahverkehr)-
Anbindung von der Innenstadt Gber den S-Bahn-Haltepunkt Rath an die
TheodorstraBe bietet. Aufgrund der so in den vergangenen Jahren verbesserten
Erreichbarkeit des Plangebietes mit &6ffentlichen Verkehrsmitteln besteht heute eine
gute Anbindung mit dem sogenannten Umweltverbund (OPNV/ FuB- und
Radverkehr). Seit 2014 wird zudem ein stadtweites Radhauptnetz entwickelt. Es ist
auf eine deutliche Steigerung des Radverkehrsanteils ausgelegt. Auch der Bereich
beidseits der TheodorstraBBe soll an das Radhauptnetz angeschlossen werden. Beim
Ausbau der TheodorstraBe wurde seinerzeit entsprechend ein Radweg realisiert.
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Fur die Umsetzung dieser aufwandigen MaBnahmen waren durch die
Landeshauptstadt Disseldorf gesonderte Anstrengungen zum Erwerb von
erforderlichen Grundflachen, flir die Planung und insbesondere den Bau und die
Inbetriebnahme erforderlich. Fur weite Teile der Bereiche beidseits der
TheodorstraBe konnte zwischenzeitlich auch die gewunschte Entwicklung durch
Ansiedlung von Gewerbebetrieben, wie zum Beispiel eines groBen Réhrenhandels,
eines groBen Konferenz-Hotels, eines Gartenmarktes und insbesondere des ISS
Dome sowie vieler weiterer Unternehmen erreicht werden. Teile des Areals konnten

jedoch aus verschiedenen Griinden noch nicht baulich entwickelt werden.

Den geschaffenen verkehrlichen Angeboten steht insoweit in Teilbereichen noch
keine adaquate Nutzung gegentiber. Fir die Landeshauptstadt ist es daher von
Bedeutung, weitere Angebote zu schaffen, die die Ansiedlung von neuen
zukunftsorientierten Unternehmen ermdglicht. Dies, um die erstellte verkehrliche
Infrastruktur angemessen nutzen zu kénnen, aber auch, um die mit den Planungen

verbundenen stadtebaulichen Zielsetzungen insgesamt zu realisieren.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen, dass fir die Flachen an der TheodorstraBBe
insgesamt eine sehr gute Verkehrsinfrastruktur vorgehalten wird - die TheodorstraB3e
ist hier durchgangig vierspurig ausgebaut und Weiterreichende MaBnahmen flr den
Umweltverbund wurden realisiert. Die Voraussetzungen fiir einen hohen Anteil
umweltfreundlicher Mobilitat sind gegeben. Mit der Anschlussstelle ,Rath™ der
Autobahn A 52 besteht zudem eine sehr gute Anbindung an das Uberregionale

StraBennetz.

Daruber hinaus verfolgt die Stadt Disseldorf eine Mobilitatswende, mit der die
Wegeanteile gesteigert werden sollen, die mit dem Umweltverbund zurlickgelegt
werden - somit soll sich im Gegenzug der Anteil des MIV (motorisierten
Individualverkehrs) reduzieren. Ein weiterer Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
zugunsten des MIV ist daher kein vorrangiges stadtisches Ziel, dies gilt auch fiir den

Bereich an der TheodorstraBe.

Nach den bisherigen Erfahrungen und insbesondere aufgrund der aktuellen
Marktentwicklung ist nicht davon auszugehen, dass eine vollstandige bauliche
Entwicklung der Flachen im Plangebiet in absehbarer Zukunft erfolgen wird. Vor
diesem Hintergrund sind in diesem Planverfahren keine gesonderten
verkehrstechnischen Priifungen erforderlich. Aufgrund der Offenheit in der méglichen
Entwicklung, insbesondere bezogen auf die beiden gréBeren heute unbebauten
Flachen, fir die der Bebauungsplan die Ausweisungen als Gewerbegebiete vorsieht,

ist zudem eine belastbare Aussage Ulber tatsachlich zu erwartende Verkehre nicht
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realistisch méglich. Auch mit Blick auf die fiir die Zukunft angestrebte Verstarkung
umweltfreundlicher Verkehrsmdglichkeiten (E-Mobilitat / moderne
Mobilitatskonzepte), sind die verkehrlichen Entwicklungen fiir den Standort
TheodorstraBe nicht abschlieBend zu prognostizieren. Aufgrund der bereits
realisierten Kapazitaten der verkehrlichen Infrastruktur ist es fiir dieses
Bebauungsplanverfahren ausreichend, die planungsrechtlichen Grundlagen zu
schaffen und in den Folgejahren die tatsachliche verkehrliche Entwicklung im
Rahmen eines Monitorings zu beobachten. Sollte eine kapazitdatsbezogene Anpassung
erforderlich werden, bestehen bereits aus heutiger Sicht diverse verkehrstechnische
Moglichkeiten, um auf verkehrliche Fragestellungen nachfragebezogen reagieren zu

kénnen

2.4 Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch eine gewerbliche Nutzung gepréagt, soziale Infrastruktur ist
daher nicht vorhanden. Innerhalb des Gewerbeparks im Osten des Plangebietes ist
ein judisches Gymnasium voribergehend ansdassig. Kindertageseinrichtungen
befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Einkaufsmdglichkeiten fiir den
taglichen Bedarf sind - da nicht erforderlich - auch nicht vorhanden.

Die TheodorstraBe ist vollstandig ausgebaut und das Plangebiet erschlossen. Die
technische Infrastruktur ist somit vorhanden.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan (RPD) flir den Regierungsbezirk Diisseldorf wird das Plangebiet
groBtenteils als Allgemeiner Siedlungsbereich mit der Zweckbestimmung Gewerbe
(ASB-GE) dargestellt. Im Westen wird es im Bereich des R6hrenhandels als
gewerblich-industrieller Bereich (GIB) dargestellt. Die vorliegende Planung ist somit

mit den Zielen des Regionalplans vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan erfolgte fiir Teile des Plangebietes die 195.
Anderung des Flachennutzungsplanes. Die FNP-Anderung ist mittlerweile wirksam
geworden, sodass die Planungsziele des Bebauungsplanes (siehe Kapitel 5) gemaB
Paragraf 8 Absatz 2 BauGB vollstandig aus den Darstellungen des wirksamen

Flachennutzungsplans entwickelt werden kdnnen.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Disseldorf ist das Plangebiet
groBtenteils als Gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Davon ausgenommen sind
stdlich der TheodorstraBBe die Sondergebiete (SO) ,Multifuktionale Halle" (ISS Dome)
und das angrenzende SO ,Kuchenfachmarkt®, sowie die Darstellung der
Rheinbahnwendeschleife als StraBenverkehrsflache. Nordlich der TheodorstraBe ist
zur Sicherung der vorhandenen Grinstrukturen entlang der StraBe Am Hilserhof

eine Griunflache dargestellt.

3.3 Bebauungs-, Durchfihrungs- und Fluchtlinienpldane, Paragraf 34, Paragraf 35
BauGB

Der Bereich zwischen der StraBe Am Réhrenwerk und der Plangebietsgrenze im
Osten umfasst die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungspléane 5682/07,
5781/35 und 5782/12 von 1981. Sie sehen Erweiterungsflachen fir das direkt
benachbarte Rohrenwerk vor und setzen daher eine industrielle Nutzung (GI) fest.
Da die Erweiterung des Werks nicht realisiert wurde, erfolgte in den vergangenen
Jahrzehnten eine abweichende bauliche Entwicklung. An der Stelle von industriellen
Nutzungen siedelten sich Betriebe an, die einem Gewerbegebiet entsprechen. Die

Bebauungspldane haben ihre Steuerungsfunktion verloren.

Der Teilbereich nordlich der TheodorstraBe umfasst den Geltungsbereich der
Fluchtlinienplane 5682/01 aus dem Jahr 1913 und 5682/02 aus dem Jahr 1926.
Diese sehen eine Zufahrt zum Grundstiick bzw. flir einen Bereich westlich der StraBe
Am Hulserhof einen Sportplatz vor. Der Bebauungsplan 5682/10 wird lediglich im
Bereich der StraBenbegrenzungslinien entlang der StraBe Am Hulserhof durch den
vorliegenden Bebauungsplan Uberlagert. Fir alle weiteren Flachen noérdlich der
TheodorstraBe sind keine Bebauungsplane giltig. Vorhaben sind hier nach den

Paragrafen 34 und 35 BauGB zu beurteilen.

Des Weiteren umschlieBt das Plangebiet Teile des Bebauungsplanes 5582/033, der
sich Uber die TheodorstraBe von der Anschlussstelle Rath der A52 bis zur

WahlerstraBe erstreckt und flir den Ausbau der StraBe aufgestellt wurde.

Fur den Bereich stdlich der TheodorstraBe zwischen A52 und der StraBe Am
Rohrenwerk liegen keine Bebauungspldane vor. Vorhaben sind hier nach Paragraf 34

BauGB zu beurteilen.
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4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fur die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde vom Rat der Stadt am 13.12.2018 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaB Paragraf 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen und ist somit bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen.

In der Karte zu den Gewerbe- und Industriekernzonen ist entlang der TheodorstraBBe
eine Flache dargestellt, die hauptsachlich fir gewerbliche Nutzungen (Kategorie B)
vorgehalten werden soll. Da diese Flache gleichzeitig einen Teil des
Fachmarktstandorts Nord des Rahmenplans Einzelhandel bildet, kann hier
grundsatzlich auch die Ansiedlung groBflachiger nicht zentrenrelevanter
Einzelhandelsbetriebe gepriift werden. Es sollen aber kiinftig produktions- und
handwerksgepragte Branchen gegeniiber sonstigen gewerblichen Nutzungen
gefordert werden. Des Weiteren dienen die Flachen der Kategorie B als Pufferzone
fur die direkt angrenzende Kategorie A, die der Sicherung von groBflachigen
Gewerbe- und Industriearealen dient. Im Stadtbezirk 6 sind in erster Linie die
Betriebsflachen des Rohrenwerks der Kategorie A zugeordnet. Auf Grund des starken
Bedarfs an Flachen fiir handwerks- und dienstleistungsorientierten Nutzungen und
dem rlicklaufigen Bedarf an Flachen flr Einzelhandel wird nunmehr das Ziel verfolgt,
vordringlich gewerbliche Nutzungen auf den noch zur Verfiigung stehenden

Grundstiicken anzusiedeln.

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt Dusseldorf
beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept geman

Paragraf 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung
von Bebauungspldanen zu berticksichtigen ist. Im Rahmenplan Einzelhandel werden
die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Dusseldorf festgelegt. Dort werden unter
anderem auch die Fachmarktstandorte beschrieben und Entwicklungsleitlinien
vorgegeben: Das Plangebiet liegt im Bereich des Fachmarktstandorts Nord. Entlang
der TheodorstraBe befindet sich einer der insgesamt flinf Fachmarktstandorte in
Dusseldorf. Die Fachmarktstandorte dienen der Unterbringung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben, die nicht zentrenrelevante Sortimente fihren und die unter
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die Regelungen des Paragrafen 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

fallen.

Am 17.06.2020 wurde die 1. Anderung des Rahmenplans Einzelhandel vom Rat der
Stadt Dusseldorf beschlossen. Sie umfasst den Fachmarktstandort Nord. Bisher sah
der Rahmenplan Einzelhandel fur den Fachmarktstandort Nord als Entwicklungsziele
die Prifung der Ansiedlung eines Mdbelfachmarktes und die Prifung der Ansiedlung
eines Bau- und Gartenfachmarktes vor und stellte in der Kartendarstellung des
Fachmarktstandortes Nord Bestands- und Potentialflachen dar. Wahrend die Planung
fur die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes bereits weit vorgeschritten ist,
konnte die Planung flir die Ansiedlung eines Mobelfachmarktes nicht zu Ende geflihrt
werden, weil der Investor das Projekt nicht mehr weiterverfolgt hat. Das
Ansiedlungsinteresse eines zweiten Investors flir eine andere Flache im Plangebiet,
ebenfalls flir einen Mobelfachmarkt, mindete bisher nicht in einen belastbaren und
konstruktiven Planungsprozess mit der Verwaltung der Stadt Dlsseldorf. Daher
wurde es in diesem Bauleitplanverfahren nicht berlicksichtigt. Vor dem Hintergrund
der bestehenden Zeitfristen - durch zwischenzeitlich fur diese Flache erhobene
Klagen gegen nicht erteilte Bauvorbescheide flir vier Fachmarkte - hat die Stadt
Dusseldorf zur Wahrung ihrer Planungshoheit, insbesondere hinsichtlich der
Steuerung von Einzelhandel, dieses Bebauungsplanverfahren zeitgerecht durchfiihren

mussen.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass das fehlende Investitionsinteresse in den Kontext
des zurzeit stattfindenden Strukturwandels im Rahmen des Onlinehandels zu stellen
ist. Damit verbunden sind erhebliche Flachenausweitungen der beiden im Plangebiet
aktiven Anbieter in der Region. Daher hat der Ausschuss fir Planung und
Stadtentwicklung in seiner Sitzung am 08.05.2019 den Beschluss gefasst, die
stadtebauliche Zielsetzung dahingehend zu @ndern, dass das Ziel der Ansiedlung
eines Mobeleinzelhandels offen gehalten, aber nicht mehr auf einer Flache lokalisiert
wird, um dies in moglichen spateren Bauleitplanverfahren umzusetzen. Da sich somit
die Planungsziele im Bereich des Fachmarktstandortes Nord geandert haben und der
Rahmenplan Einzelhandel ein dynamisches Steuerungskonzept ist, wurde die 1.

Anderung des Rahmenplans Einzelhandel durchgefiihrt.

Mit Beschluss der 1. Anderung des Rahmenplans Einzelhandel entféllt die

Potentialflache fir einen groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieb
ostlich des ISS-Domes. Da sich das Grundstlick in der Vergangenheit nicht fir diese
Nutzung aktivieren lie, wurde eine neue Potentialflache auBerhalb des Plangebietes

nordlich der TheodorstraBe und Ostlich der StraBe Am Hulserhof gefunden. Ebenso
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entfallt fir das Grundstlick nérdlich der TheodorstraBBe die Bindung als Potentialflache
fuir Fachmarkte. Hier war bisher die Ansiedlung eines Mdbelfachmarktes vorgesehen.
Ebenso entféllt die benachbarte Darstellung des ehemaligen Autohauses am
Eckbereich TheodorstraBe/ Am Hilserhof als Bestandsflache flir Fachmarkte. Diese
Flachen sollen stattdessen, gemaB der Flachenstrategie flir Gewerbe- und
Industriekernzonen, flir rein gewerbliche Nutzungen vorgehalten werden (siehe
Kapitel 4.1). Die Prifung der Ansiedlung eines Mébelfachmarktes am
Fachmarktstandort Nord wird jedoch nicht grundsatzlich aufgegeben, aber nur noch

als eine von mehreren moglichen Entwicklungsoptionen gesehen.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung gewerblicher Nutzungen,
unter Berlcksichtigung der im Workshop am 03.09.2019 (siehe Kapitel 1) genannten
Nutzungen. Zudem sollen alle bestehenden Nutzungen planungsrechtlich gesichert

werden.

Zur Sicherung der Dusseldorfer Zentrenstruktur und der zu berlicksichtigenden
Belange der Nachbargemeinden wird mit dem Bebauungsplan auch das Ziel verfolgt,
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auszuschlieBen sowie
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im
gesamten Plangebiet zu steuern. Dazu werden der bestehende Kiichenfachmarkt und
das Autohaus planungsrechtlich gesichert. Im lGbrigen Plangebiet werden nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, um die in Kapitel 1
dargestellten gewerblichen Nutzungen zu férdern. Die Ansiedlung weiterer
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe kann nach Priifung ihrer Vertraglichkeit in Bezug
auf die Dusseldorfer Zentren und die Zentren der Nachbargemeinden in spateren

Bebauungsplanverfahren auf der Basis konkreter Vorhaben geplant werden.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den lGibergeordneten Entwicklungszielen und der Bestandssituation
werden innerhalb des Plangebietes zwei Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2) gemaB
Paragraf 8 BauNVO, ein Industriegebiet (GI) gemaB Paragraf 9 BauNVO und zwei
Sondergebiete (SO 1 und SO 2) gemaB Paragraf 11 BauNVO festgesetzt.

Uber die Baugebiete hinaus werden &ffentliche Verkehrsflachen, eine private

Griunflache, Flachen fir Wald und eine Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.
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Sondergebiet Multifunktionale Hallen (SO 1)

Das Sondergebiet Multifunktionale Hallen dient der planungsrechtlichen Sicherung
des ISS Domes und dem dazugehdorigen Parkhaus. Zuldssig sind Multifunktionale
Hallen fir Veranstaltungen aus den Bereichen Sport, Messe, Konzerte, Kongresse
und sonstigen Veranstaltungen. Zudem sind innerhalb des Gebietes alle baulichen
Anlagen und sonstigen Anlagen zuldssig, die fur die Durchfiihrung von
Veranstaltungen erforderlich sind. Hierzu zéhlen neben einem Parkhaus auch Bliros,
Raume fir freie Berufe, Ausstellungsflachen, Presse- und Konferenzraume,

Gastronomie, Technik- und Betriebsraume.
Sondergebiet Kiichenfachmarkte (SO 2)

Die TheodorstraBe ist im Rahmenplan Einzelhandel als Fachmarktstandort Nord
definiert, der ansassige Klichenfachmarkt ist hier bereits berticksichtigt. Er hat eine

Gesamtverkaufsflache von 5.500 m2.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen, auch der zentrenrelevanten
Randsortimente, erfolgt in Bebauungsplanen tber eine sogenannte Kontingentierung
bezogen auf das jeweilige Grundstlick. Eine solche Berechnung findet hier
Anwendung, da das SO 2 nur ein Grundstiick umfasst. Die Grundstlicksflache des
Kichenfachmarktes betragt 9.009 Quadratmeter. Planungsziel ist die
planungsrechtliche Sicherung der heutigen Nutzung, die 5.500 Quadratmeter
Verkaufsflache aufweist. Die Berechnung der festgesetzten Verkaufsflachenzahl geht
von dieser Zielsetzung aus: 9.009 m2 GrundstticksgroBe x 0,6106
Verkaufsflachenzahl ergeben die angestrebten 5.500 m2 Verkaufsflache. Die
Gesamtverkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente darf in Summe nur
maximal 10 Prozent der bestehenden Gesamtverkaufsflache betragen (relative
Begrenzung), das entspricht hier 550 Quadratmetern, das heiBt die
Verkaufsflachenzahl betragt hier 0,06105 (Berechnung: 9.009 m2 x 0,06105 =

550 m2). Im Vergleich zur relativen Begrenzung wird zusatzlich durch die

Verkaufsflachenzahl eine absolute Begrenzung festgesetzt.

Der groBfléachige Einzelhandelsbetrieb soll langfristig planungsrechtlich gesichert und

die zulassigen Verkaufsflachen und Sortimente verbindlich geregelt werden.

Das zugelassene Kernsortiment Kiichenmébel inklusive eingebaute Elektrogerate
sowie das zentrenrelevante Randsortiment Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren

und Elektrokleingerdate werden planungsrechtlich gesichert.
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Gewerbegebiet (GE 1)

Die GE 1-Gebiete stidlich der TheodorstraBe umfassen zum gréBten Teil bestehende
gewerbliche Nutzungen. Im GE-1-Gebiet im Osten des Plangebietes sind im Bestand
ein Hotel und verschiedene Betriebe innerhalb eines Gewerbeparks angesiedelt. Das
GE 1-Gebiet westlich der Rheinbahnwendeschleife umfasst Gebaude fiir Bliros und
Forschung. Auf den bisher baulich nicht genutzten Arealen werden weitere
Bebauungen ermdéglicht, um den Gewerbestandort TheodorstraBe insgesamt zu
starken. Das GE 1-Gebiet nérdlich der TheodorstraBe umfasst eine groBe Brachflache
und ein ehemaliges Autohaus. Dieser Bereich bildet neben der Anschlussstelle zur
A52 (Dusseldorf-Rath) eine Eingangssituation in das Entwicklungsgebiet an der
TheodorstraBe.

Im Gewerbegebiet GE 1 sind allgemein zuladssig:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
- oOffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Anlagen flir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Einzelhandelsbetriebe nur in Form von Convenience Stores
(Nachbarschaftsladen) mit einer Verkaufsflache von maximal 400
Quadratmeter,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Tankstellen.

Unzulassig sind:
- Vergnugungsstatten, Bordelle,

- Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter den ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungen aufgeflihrt sind,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und

ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Abweichungen von Paragraf 8 BauNVO werden im Folgenden begriindet:

Bebauungsplan Nr. 06/018 Stand: 29.03.2021, Vorlage Nr. APS/047/2021



-16 -

Tankstellen sollen an der TheodorstraBe aufgrund der zahlreichen gewerblichen
Nutzungen grundsatzlich zugelassen werden. Nordlich der TheodorstraBe, auBerhalb
des Plangebietes, ist jedoch bereits eine Tankstelle in Betrieb. Weitere Tankstellen

werden daher nur ausnahmsweise zugelassen.

Einzelhandelsbetriebe sind nur in Form von Convenience Stores mit einer
Verkaufsflache von maximal 400 Quadratmetern zulassig. Sie dienen der Versorgung
der Beschaftigten in den Betrieben an der TheodorstraBe. Die Zuldssigkeit erfolgt
ausnahmsweise, um sicherstellen zu kdénnen, dass keine Agglomerationen von
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben entstehen, von denen negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kénnten. Zur Sicherung
der zentralen Versorgungsbereiche werden auch Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Nummer 1 und 2 der Diisseldorfer

Sortimentsliste ausgeschlossen.

Die Hotelnutzung im GE 1-Gebiet wurde im Jahr 2009 genehmigt. Im Jahr 2018
wurde die Flachenstrategie ,Gewerbe- und Industriekernzonen Dulsseldorf"
beschlossen (siehe Kapitel 4.1). Demnach sollen flir den Bereich an der
TheodorstraBe produktions- und handwerksgepragte Branchen gegenliber sonstigen
gewerblichen Nutzungen geférdert werden. Eine allgemeine Zulassigkeit von
Hotelnutzungen steht diesem Konzept entgegen. Dariliber hinaus befindet sich das
Hotel in der Nahe zum sudlich angrenzend produzierenden Réhrenwerk. Zur
Sicherung des Industriebetriebes, auch in der Zukunft, werden im GE 1, GE 2 und GI
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Wohnnutzungen ausgeschlossen. Eine
dauerhafte Hotelnutzung ist daher nicht gewiinscht, sodass keine
Fremdkorperfestsetzung flir das Grundstlick des Hotels erfolgt. Die seinerzeit
genehmigte Hotelnutzung genieBt daher passiven Bestandsschutz und kann in

diesem Rahmen weiterhin ausgefihrt werden.

Auch Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter werden aufgrund der unmittelbaren Néahe zum sidlich
angrenzenden Rohrenproduzenten und dem westlich angrenzenden Industriegebiet

(GI) ausgeschlossen.

Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Einrichtungen werden
ausgeschlossen, da sie einer angestrebten stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung

nicht entsprechen wiirden.
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Gewerbegebiet (GE 2)

Das GE 2 umfasst das dortige Autohaus mit Verkaufshalle, Verwaltung und Werkstatt
und einem dazugehorigen Parkplatz.

Im Gewerbegebiet GE 2 sind allgemein zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und
- Offentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Einzelhandelsbetriebe, die mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemafi

Nummer 6 der Disseldorfer Sortimentsliste handeln.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Einzelhandelsbetriebe nur in Form von Convenience Stores
(Nachbarschaftsladen) mit einer Verkaufsflache von maximal 400
Quadratmeter,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Tankstellen.

Unzulassig sind:
- Vergniligungsstatten, Bordelle,

- Einzelhandelsbetriebe, die nicht unter den zuldssigen und ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen aufgefiihrt sind,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und

ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Abweichend vom GE 1 sind im GE 2 Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten gemaB Nummer 6 der Dilisseldorfer Sortimentsliste
allgemein zulassig. Bei dem Autohaus, mit einer Verkaufsflache circa 2000
Quadratmeter, handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, der auch zukunftig planungsrechtlich zuldssig sein

soll. Er starkt gemaB Rahmenplan Einzelhandel den Fachmarktstandort Nord.

Bei dem Autohaus handelt es sich gemaB der vorhandenen Verkaufsflache von liber

800 Quadratmetern um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb. Auf Grund des
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ausschlieBlich auf den Verkauf von Kraftfahrzeugen ausgerichteten Warensortiments
ist das Autohaus nicht als sondergebietspflichtiger Einzelhandelbetrieb gemai den
Regelungen des Paragrafen 11 Absatz 3 BauNVO einzustufen. Bei dem Autohaus
handelt es sich daher um einen atypischen Einzelhandelsbetrieb, der im GE 2

allgemein zulassig ist.
Industriegebiet (GI)

Das Industriegebiet im Stidwesten des Plangebietes dient der planungsrechtlichen

Sicherung des Réhrenhandelbetriebs im Plangebiet.
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art,

- Offentliche Betriebe,

- Lagerhauser und Lagerplatze.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Tankstellen.
Unzulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Vergnugungsstatten und Bordelle,

- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und

ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Abweichungen von Paragraf 9 BauNVO werden im Folgenden begriindet:

Tankstellen sollen an der TheodorstraBe aufgrund der zahlreichen gewerblichen
Nutzungen grundsatzlich zugelassen werden. Jedoch ist nérdlich der TheodorstraBe
bereits eine Tankstelle in Betrieb. Die Zulassigkeit weiterer Tankstelle erfolgt daher

nur ausnahmsweise.

Im GI-Gebiet ist jeglicher Einzelhandel zur Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche und zur Starkung der gewerblichen Nutzungen an der

TheodorstraBe unzuldssig. Der ansdssige Betrieb ist von dem Einzelhandelsausschuss

Bebauungsplan Nr. 06/018 Stand: 29.03.2021, Vorlage Nr. APS/047/2021



-19-

nicht betroffen, da es sich um einen GroBhandelsbetrieb handelt, der
planungsrechtlich nicht als Einzelhandelsbetrieb eingestuft wird.

Vergnugungsstatten und Bordelle sind ebenfalls unzuldssig, weil sie dem Ziel einer
stadtebaulich qualitatsvollen Entwicklung nicht entsprechen wiirden. Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter als
auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind aufgrund des angrenzenden

Roéhrenwerks unzuldassig.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan die
Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination mit der maximalen Gebaudehdéhe in Meter
Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) und
Geschossigkeiten werden nicht festgesetzt. Im Plangebiet sind (iberwiegend
gewerbliche Betriebe ansadssig, die sowohl Gewerbehallen als auch Bilirogebaude
nutzen. Eine Vollgeschossigkeit und eine GFZ kdnnen daher nicht hinreichend fir alle

Nutzungen bestimmt werden.
Grundflachenzahl (GRZ)

In den Gewerbegebieten, im Industriegebiet und im Sondergebiet 2
(Ktichenfachmarkte) wird eine Grundflachenzahl von 0,8 entsprechend dem
Maximalwert gemaB Paragraf 17 BauNVO festgesetzt. Flir das Sondergebiet 1
(Multifunktionale Hallen) wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt, da das Grundstiick im

Bestand nahezu vollstéandig versiegelt ist.
Hoéhe der baulichen Anlagen

Fur alle Gberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet wird eine maximale
Gebaudehodhe festgesetzt, die sich auf Meter Gber Normalhdhennull (m 4. NHN)
bezieht.

Die maximale Gebdudehdhe im GE 1 nérdlich der TheodorstraBe von 65,0 Meter liber
NHN nimmt Bezug auf die Gebaudehdhen, wie sie auf dem bebauten Gelande
angrenzend zum Plangebiet zwischen TheodorstraBe und der StraBe Zum Gut

Heiligendonk bestehen: circa 26,0 Meter Uiber StraBenniveau.

Die maximalen Gebaudehdhen im GI-Gebiet orientieren sich an der
Bestandsbebauung und ermdglichen kleine Erhéhungen. Die Bestimmungen zum
Bauen in der Nahe einer Bundesautobahn sind im Rahmen gegebenenfalls klinftiger

Baugenehmigungsverfahren zu bertlicksichtigen.
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Die maximale Gebaudehdhe im Baufeld westlich der Wendeschleife der StraBenbahn
im GE 1-Gebiet bericksichtigt die Bestandsbebauung und ermdéglicht eine Erhéhung

entsprechend der benachbarten Halle.

Die baulichen Anlagen an der TheodorstraBe zwischen dem Autohaus und dem
Gewerbepark im Osten des Plangebietes sind, mit Ausnahme des ISS Domes, im
Vergleich zum westlichen Teil des Plangebietes durch eine geringere Bauhéhe
gekennzeichnet. Der Bebauungsplan setzt daher hier eine maximale Gebaudehdhe
von 60,0 Metern Gber NHN fir die iberbaubaren Flachen im GE 1 und GE 2 sowie
dem SO 2 fest. Das entspricht einer Gebaudehohe von circa 20,0 Meter lber
StraBenniveau. An dieser Stelle wird somit eine Bebauung ermdglicht, die sich an
den maximalen Gebaudehdhen in den Bebauungsplanen nérdlich der TheodorstraBe

orientiert.

Fur das SO 1 wird mit Bezug auf die Hohe des ISS Domes eine maximale
Gebaudehohe von 77,0 Meter tiber NHN festgesetzt.

Technikaufbauten und sonstige Dachaufbauten

Die maximale Gebaudehohe kann fiir technische Anlagen und Aufbauten auf 30
Prozent der Grundflache des darunterliegenden Geschosses um bis zu 3,0 Meter und
fur Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien um bis zu 1,0 Meter uberschritten
werden. Dabei sind die technischen Anlagen und sonstigen Dachaufbauten so auf den
Gebduden anzuordnen, dass diese allseitig mindestens 3,0 Meter vom darunter
liegenden Geschoss zuriickweichen. Damit sollen eine unangemessene Dominanz und

eine negative Wirkung im StraBenraum vermieden werden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet werden die Uiberbaubaren Grundsticksflachen so festgesetzt, dass die
ansassigen Unternehmen die Mdglichkeit haben, ihre Betriebe bei Bedarf erweitern
zu kénnen. Die Begrenzungen der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich
an bestehender und zu erhaltender Vegetation (GE 1), der Anbauverbotszone der
A52 (GE 1 und GI), der 380 kV Hochstspannungsfreileitung (GE 1),
Erdgashochdruck-, Ferngas-, Wasser-, Strom- und Gasleitungen (GE 1, GE 2 und

SO 1) und den von Bebauung freizuhaltenden Frischluftdurchzugsbereichen (SO 1,
SO 2 und GE 1). Im Bereich der Leitungen sind die Bestimmungen der Leitungstrager

zu beachten.

Im GE 1 nordlich der TheodorstraBe befindet sich innerhalb des beidseitigen
Schutzstreifens der 380 kV Hochstspannungsfreileitung der éstliche Gebaudeteil

eines ehemaligen Autohauses. Die Baugrenze im GE 1 orientiert sich an der
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AuBenkante des Schutzstreifens und umfasst somit nicht das gesamte
Bestandsgebdude. Ein dauerhafter und nicht nur voriibergehender Aufenthalt von
Personen an dieser Stelle wird zur Vermeidung von gesundheitlichen Schaden
ausgeschlossen. Die Grenzwerte der 26. BImSchV werden somit sicher eingehalten.
Das Bestandsgebdude erhalt passiven Bestandsschutz. Der Bereich unterhalb der
380 kV Hochstspannungsfreileitung kann zum Beispiel fir Stellplatzanlagen und

Bewegungsflachen fir Fahrzeuge genutzt werden.
Stellplatze und Garagen, Bereiche flr Ein- und Ausfahrten
Der Bebauungsplan trifft keine Regelungen zu Stellplatzen und Garagen.

Entlang der vierspurigen TheodorstraBe werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
festgesetzt. Im Sinne der Verkehrssicherheit auf der TheodorstraBe sind die Anzahl
flr Grundstickszu- und -ausfahrten reduziert zu halten. Bereits bestehende und
genehmigte Grundstiickszufahrten sind davon ausgenommen. Im 6stlichen Teil des
Plangebietes wiirden zusatzliche Ein- und Ausfahrten die gegeniliberliegende
Wohnnutzung zusatzlich belasten.

Auch fir die StraBen Am Rdéhrenwerk und Am Hiulserhof sowie den zwei StichstraBen
im sudlichen Teil des Plangebietes werden in den Einmiindungen zur TheodorstraBe
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten definiert, um die Verkehrssicherheit an diesen
Knotenpunkten sicherzustellen.

6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Giber die TheodorstraBe erschlossen. Der Bereich der
TheodorstraBe, der innerhalb des Plangebietes liegt, wird als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Dazu zdhlen auch die StichstraBen im siidlichen Teil des
Plangebietes. Alle weiteren verkehrlichen ErschlieBungen verlaufen ber private

Grundsticke und sind somit PrivatstraBen.

Die Wendeschleife der Rheinbahn ist planfestgestellt. Im Bebauungsplan wird diese
Flache ibernommen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die abwassertechnische ErschlieBung des Plangebietes fiir die Grundstiicke stidlich
der TheodorstraBe sowie der Bestandsbebauung nérdlich der TheodorstraBe ist durch
das offentliche Kanalsystem gesichert. Eine Pflicht zur ortsnahen
Niederschlagswasserbeseitigung gemaB Paragraph 44 Absatz 1 Landeswassergesetz
(LWG) NW in Verbindung mit Paragraph 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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besteht nicht, da diese Grundstiicke bereits heute vollstandig abwassertechnisch

erschlossen und an die offentliche Mischwasserkanalisation angeschlossen sind.

Fur die unbebauten Flachen nordlich der TheodorstraBe ist die Einleitung des
Niederschlagswassers in den Schwarzbachgraben Gber eine im Norden des
Plangebietes zu errichtende Niederschlagswasserbehandlungsanlage mit
nachgeschalteter Rickhaltung (Regenriickhaltebecken) sicherzustellen. Dafir wird
eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Regenrickhaltebecken festgesetzt. Der Standort wurde aufgrund der Néhe zum
Schwarzbachgraben und einem damit einhergehenden madglichst kurzen Zulauf
gewadhlt. Das Regenrilickhaltebecken ist vom Eigentimer zu pflegen. Sofern die
Flache in den Besitz von mehreren Eigentiimern (ibergeht, ist die gesamte Anlage an
den Stadtentwasserungsbetrieb zu Gibergeben, dem dann ein Zugang zum
Grundsttick gewahrt werden muss. Optional kann das Niederschlagswasser auch
gedrosselt in das Kanalnetz eingeleitet werden. Die Einleitung Uber ein

Regenrlickhaltebecken ist jedoch als Vorzugsvariante zu betrachten.

6.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Im Plangebiet werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) festgesetzt.

Die GFL 1 Flachen sichern Leitungen der Stadtwerke AG und die Zugange des

Leitungstragers zu seinen Leitungen.

Die GFL 2 Flachen umfassen PrivatstraBen im Gewerbepark im Osten des
Plangebietes und sollen die Zuwegung aller Anlieger und die Ver- und Entsorgung der
Gewerbebetriebe sicherstellen. Fir die genannten Nutzergruppen wird somit ein Geh-
und Fahrrecht festgesetzt. Die Leitungen der Stadtwerke AG liegen in Teilen
innerhalb der PrivatstraBen, sodass fur Leitungstrager ein Geh-, Fahr und

Leitungsrecht innerhalb des GFL 2 festgesetzt wird.

6.7 Private Griunflachen

Im Westen des Plangebietes wird innerhalb der Anbauverbotszone der
Bundesautobahn A 52 eine private Griinflache festgesetzt. Sie wird in Verbindung mit
den festgesetzten Flachen fiir Wald das nordliche Plangebiet im Westen, Norden und

Osten eingrunen.

6.8 Flache fur Wald

Im Norden des Plangebietes werden Flachen als ,Wald" im Sinne des Bundeswald-

respektive Landesforstgesetzes NRW festgesetzt. Der schon vorhandene Wald ist
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unter Berlcksichtigung der sonstigen Flachennutzungen, wie das bestehende
Feuchtbiotop (siehe Kapitel 6.10) und der Héchstspannungsfreileitung, nachhaltig als
~Wald" zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Somit kénnen die vorhandenen
Strukturen und der Lebensraum zahlreicher Tierarten von der geplanten Nutzung
moglichst ungestort erhalten werden.

Fur die Flachen fur Wald sind gemaB dem gesamtstadtischen Griinordnungsplan
(siehe Teil B Umweltbericht Kapitel 16.2) unter Berlcksichtigung der potenziell
natirlichen Vegetation groBflachige, baumreiche und héhenstrukturierte
Gehdlzbiotope anzupflanzen, zu pflegen und zu entwickeln. Mit der getroffenen
Festsetzung , Flache fiir Wald" soll der Biotopverbund zwischen Schwarzbachgraben
und vorhandenem Biotop im Plangebiet gestarkt und entwickelt werden.

Mit Blick auf den gesetzlich vorhandenen Waldabstand zu baulichen Anlagen, ist eine

gestufte Strauch- und Baumstruktur zu entwickeln.

6.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt zwei Flachen mit diesem Nutzungsziel fest:

Eine Flache im sitidéstlichen Teil des Plangebietes als festgesetzte
Kompensationsflache im Rahmen der wasserbehérdlichen Genehmigung zur
Beseitigung des alten Verlaufs des Schwarzbachgrabens mit dem Ziel ,, Sukzession®
sowie eine weitere Flache innerhalb der Flache flir Wald. Dabei handelt es sich um
ein geschutztes Biotop gemaB Paragraf 30 Absatz 2 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Die Wasserflache und Rohrichte an den Ufern sind dauerhaft zu erhalten

und zu pflegen.

6.10 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt (Normann Landschaftsarchitekten PartGmbH 2019:
Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP Stufe I) ,Bebauungsplan Nr. 06 / 018
»~TheodorstraBe (zwischen A52 und Wahlerstr.)", Stand: 18. Dezember 2019). Es
wurde die potenzielle Betroffenheit planungsrelevanter Arten im Sinne einer
Artenschutzrechtlichen Vorprifung eingeschatzt. Im Fokus des Gutachtens stehen
die Artengruppen Fledermduse, Vogel, Reptilien und Amphibien.

Es liegt eine erhebliche Betroffenheit der Kreuzkrote auf der Brachflache ostlich des
Kichenfachmarktes vor. Zur Vermeidung einer Auslésung von Verbotstatbestanden

nach Paragraf 44 BNatSchG sind Schutz- und VermeidungsmaBnahmen erforderlich.
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In diesem Sinne ist eine frihzeitige Evakuierung der Kreuzkrétenpopulation aus dem
kinftigen Gefahrenbereich im Vorfeld der Planungsumsetzung als vorgezogene
AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme: continued ecological functionality measures)
erforderlich. In enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde ist die
Umsiedlung der Kreuzkroten auf eine Artenschutzflache in Disseldorf-Gerresheim
(siehe Kapitel 16.2.3 Teil B) vereinbart. Dadurch und durch den Erhalt und die
Starkung der ortlichen Population an anderen Bereichen an der TheodorstraBBe bleibt
der Erhaltungszustand der Kreuzkrote in einem guten Zustand. Die CEF-MaBnahmen
mussen abgeschlossen ein, bevor eine Bebauung der Flache zulassig ist. Flr die mit
Schraffur gekennzeichnete Flache im Sliden des Plangebietes wird daher eine
bedingte Festsetzung gemaB Paragraf 9 Absatz 2 Nummer 2 BauGB getroffen (siehe
Kapitel 6.14).

6.11 Grunplanerische Inhalte

Im Hinblick auf die Klimaanpassung und der Vermeidung einer thermischen
Aufheizung des Plangebietes werden KompensationsmaBnahmen festgesetzt.
Entsprechend sind neu geplante Flachdacher, flach geneigte Dacher und unterbaute
Grundstucksflachen flr Tiefgaragen zu begriinen sowie nicht Gberbaute

Grundstlicksflachen zu bepflanzen.
Dachbegrinungen

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15 Grad Dachneigung sind unter
Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten
Vegetation einfach intensiv und dauerhaft zu begriinen. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss 40 Zentimeter zuziglich Dranschicht betragen. Von der
Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind Nebenanlagen im Sinne des
Paragrafen 14 BauNVO sowie verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie
gemal anderer Festsetzungen auf der Dachflache zuldssig sind, wobei jedoch ein
Begriinungsanteil von 70 Prozent je Dachflache erreicht werden muss. Diese
Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte

Fotovoltaikanlagen.
Tiefgaragenbegriinung

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebdudeteilen sind, soweit sie nicht
durch Gebaude oder andere zuldssige Nutzungen lberbaut werden,
Vegetationsflachen mit einer Substratiiberdeckung von 80 Zentimetern auszubilden.

Bei Pflanzung von mittelgroBkronigen Laubbaumen sind 130 Zentimeter zuztglich
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Dranschicht auszubilden. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens

50 Kubikmeter je Baumsténdort betragen.

Das Tiefgaragenbegriinungssubstrat ist bei Stellung eines Bauantrages entsprechend
der aktuellen Fassung der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., Bonn) vorzusehen.

Begrinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten und nicht der ErschlieBung dienenden Grundstiicksflachen
sowie Flachen, die nicht mit einem GFL-Recht tberlagert sind und keine Erdgas- oder
Ferngasleitungen und Fernmeldekabel und deren Schutzstreifen tiberlagern, sind mit
einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern,
Bodendeckern, Stauden und Rasen zu begriinen. Je angefangene 250 Quadratmeter
Grinflache ist ein mittelgroBkroniger Laubbaum (Endhdhe zwischen 12 und 16
Meter) mit einem Stammumfang von 20 - 25 Zentimeter, gemessen in 1,0 Meter
Hohe, zu pflanzen.

Je 8 oberirdische, offene Stellplatze ist ein mittelgroBkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Die MindestgroBe der Baumscheibe muss 12 Quadratmeter betragen. Die
Baumscheiben sind mit Rasen, Bodendeckern, Blliitenstrauchern und sonstiger
Bepflanzung zu begriinen. Zudem sind Stellplatzanlagen zum &éffentlichen
StraBenraum mit geschnittenen Hecken und mindestens 4 Pflanzen pro laufendem

Meter einzugrtnen.
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt an mehreren Stellen im Plangebiet 5 Meter breite Streifen
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest. GemaB
textlicher Festsetzung Nummer 6.2 sind hier vollflachig heimische Straucher und
Baume zu pflanzen. Je angefangene 200 Quadratmeter Gehdlzflache ist zudem ein
mittelgroBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 20 - 25 Zentimeter,
gemessen in 1,0 Meter Hohe, zu pflanzen und nachhaltig zu sichern. Der

Pflanzabstand der Strauchpflanzungen soll 2,0 x 1,0 Meter betragen.

Die Anpflanzungen im Siden des Plangebietes dienen im Wesentlichen der
Abgrenzung der Bebauung vom Betriebsgeldnde des R6hrenwerks sowie von dessen
Werksgleisen. Die Flachen zur Anpflanzung entlang der TheodorstraBe sollen das
straBenbegleitende Griin ergéanzen und die Durchgriinung des Plangebietes starken.
Innerhalb des GI-Gebietes wird keine straBenbegleitende Bepflanzung festgesetzt, da
die bestehende Bepflanzung als Béschung Teil der ausgewiesenen offentlichen
Verkehrsflache ist.
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Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
an den beschriebenen Stellen werden an wenigen Stellen reduziert oder
ausgenommen. Dazu zahlen Bereiche flr erforderliche Ein- und Ausfahrten entlang
den StraBenbegrenzungslinien, Uberschneidungen mit GFL-Flachen oder
Uberlagerungen mit Erdgas- und Ferngasleitungen sowie Fernmeldekabel und deren

Schutzstreifen.

Bindung flur Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Im Westen des Plangebietes ist eine Flache fur Pflanzerhalt festgesetzt, die durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir bestehende Leitungen der Stadtwerke AG geteilt
wird. Sie umfasst unter anderem im Siden die planfestgestellte Flache fir die
Wiederherstellung des Alten Schwarzbachgrabens. Die Festsetzung dient der
Sicherung der bestehenden Vegetationsstrukturen. Innerhalb der festgesetzten
Flache ist die baumreiche Gehdlzstruktur nachhaltig zu erhalten, zu entwickeln und

zu pflegen. Der Gehdlzanteil muss mindestens 60 Prozent betragen.

6.12 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Verkehrslarm

Fur die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt (TUV Nord Systems GmbH & Co. KG: Bericht SEII-
19/0189, 811763261 vom 07.08.2020).

Sie kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet eine Larmbelastung aus StraBen-
und Schienenverkehr im Bestandsfall bei bis zu 72 dB(A) am Tag und bis zu 66
dB(A) in der Nacht im 6stlichen Teil des Plangebietes gegenliber der
Bestandsbebauung TheodorstraBe 296, 302 vorliegt. Die schalltechnischen
Orientierungswerte flir Gewerbegebiete von 65 / 55 dB(A) flir tags / nachts werden

somit im Plangebiet bereichsweise lberschritten.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zum Nachtzeitraum
sind fur das Bebauungsplanverfahren nicht relevant, da keine schitzenswerte
nachtliche Nutzung innerhalb des Plangebiets vorgesehen ist. Das bestehende Hotel

im GE 1 erhalt passiven Bestandsschutz.

Die Pegelerhohungen im Planfall liegen innerhalb des Geltungsbereichs gegeniber
dem Ist-Fall fast ausschlieBlich bei maximal < 2 dB am Tag und in der Nacht. Es
findet somit keine relevante Erhohung der Verkehrslarmimmissionen durch die

Umsetzung der Planung statt. Lediglich im Bereich der 6stlichen StichstraBe sind
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Pegelerh6hungen von tagsiber bis maximal 8 dB zu erwarten. Abseits der
Hauptverkehrswege ergeben sich niedrigere Werte.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind

SchallschutzmaBnahmen umzusetzen.

An den betroffenen Fassaden wird ein entsprechendes SchalldammmaB fiir den
baulichen Schallschutz festgesetzt. Diese Bereiche werden entsprechend zeichnerisch
dargestellt: Schragschraffur ///// und Kennzeichnung BP68/184’€/A£.

Gesunde Arbeitsverhéltnisse kdnnen lber passive SchallschutzmaBnahmen gesichert
werden, wie z.B. die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei Biro-

und Schulungsraumen bei geschlossenen Fenstern.

Durch ein Sachverstandigenbiiro fir Schallschutz kann jedoch gegebenenfalls
nachgewiesen werden, dass auch andere geeignete MaBnahmen fiir die Einhaltung
der Anforderungen ausreichen (bspw. Abschirmung durch geeignete Baukdrper).

GemaB gutachterlicher Aussage sind relevante Auswirkungen auf andere Bereiche
auBerhalb des Plangebietes aufgrund der Lage und der Entfernung nicht zu erwarten.
Fir die bestehenden Wohnhauser ergibt sich eine Erh6hung der
Verkehrslarmimmissionen von bis zu 1 dB(A) am Tag und bis zu 2 dB(A) in der
Nacht. Die Beurteilungspegel im Bestand von > 70 dB(A) am Tag und > 60 dB(A) in
der Nacht werden somit weiter erhéht. Am Immissionsort IP 201 werden nun Werte
von 73 / 68 dB(A) flir tags / nachts erreicht. Diese Pegelerhéhungen sind
geringfligig. Sie stellen zudem den Worst Case-Fall dar, da sie eine vollstandige
gewerbliche Nutzung bisher nicht genutzter Flachen im Plangebiet voraussetzen.
Daruber hinaus sind Erhéhungen von 1-2 dB(A) vom menschlichen Ohr nicht

wahrnehmbar.
Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Situation wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt (TUV Nord Systems GmbH & Co. KG, Auftrags-Nummer 811763626
vom 02.11.2020). Beurteilungsgrundlage waren u.a. die Emissionsverhalten der
bestehenden Betriebe im Plangebiet sowie im maBgeblichen Umfeld.

Der Gutachter kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte
gemaB TA Larm an fast allen Immissionsorten am Tage eingehalten werden. Nur in
kleinen Bereichen siidlich der TheodorstraBe werden geringfiigige Uberschreitungen
um bis zu 0,4 dB(A) prognostiziert. Diese werden verursacht durch den sudlich
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angrenzenden Betrieb auBerhalb des Plangebietes. Erhéhungen in dieser
GroBenordnung sind vom menschlichen Ohr nicht wahrnehmbar. Im auBersten
Sudosten des Plangebietes kénnen im GE 1 ebenfalls héhere Beurteilungspegel
auftreten. Diese sind nicht relevant, da der hier ansassige Betrieb sich durch seine

eigenen Tatigkeiten beschallt.

Im Plangebiet sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und
Betriebsleiterwohnungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig. Die
bestehende Hotelnutzung ist von dem Ausschluss nicht betroffen und genieBt

passiven Bestandsschutz.

Schitzenswerte nachtliche Nutzungen sind damit zukinftig innerhalb des Plangebiets
nicht vorgesehen. Damit kommen die Nacht-Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm
fur Bliroraume, fur sonstige schutzbedlirftige Arbeitsraume oder Unterrichtsraume
nicht zur Anwendung. Dem Schutzbedirfnis nach gesunden Arbeitsverhaltnissen ist
ausreichend Rechnung getragen, wenn die hoheren Tages-Immissionsrichtwerte
eingehalten werden. Die entsprechende Festsetzung tragt zu einem konfliktfreien
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen zur Nachtzeit bei. Eine durch den sidlich
angrenzenden Betrieb verursachte Uberschreitung von 0,2 dB(A) verbleibt auch zur

Nachtzeit an einem Immissionsort im GE, ist aber vernachlassigbar.

Sport-/ Freizeitlarm

Im Plangebiet befindet sich eine Veranstaltungshalle, in der Sportveranstaltungen,
Konzerte, Shows u. a. durchgeflihrt werden. Zur Beurteilung des Sport- und
Freizeitlarms wurde eine schalltechnische Untersuchung (TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG, Auftrags-Nummer: 811763626 vom 02.11.2020) erstellt. Zur Tageszeit an
Werktagen (Montag - Samstag), in der abendlichen Ruhezeit und zur Tageszeit an
Sonntagen sind auBerhalb des Sondergebietes SO 1 (Multifunktionale Hallen)
Uberwiegend keine Richtwertuberschreifungen zu erwarten. Die Uberschreitungen im
SO 1 werden durch die eigene Beschallung der Eventhalle des SO verursacht und
sind damit nicht relevant. Nur an einem Immissionsort im GE2 westlich der
Veranstaltungshalle wird eine Uberschreitung von 3,1 dB(A) auch zur Tageszeit und

in den Ruhezeiten prognostiziert.

Zur Nachtzeit sind insbesondere im Bereich des GE 1 ostlich der Veranstaltungshalle
Uberschreitungen zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) zur Nachtzeit
werden dabei um bis zu 16 dB(A) uUberschritten. GemaB Gutachten ist in der
Genehmigung der Veranstaltungshalle die Anzahl storender Veranstaltungen
(einschlieBlich Sportveranstaltungen und Freizeitveranstaltungen) auf maximal 18
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begrenzt. An diesen 18 Tagen soll gemaB Freizeitlarmrichtlinie NRW erreicht werden,
dass die Immissionsrichtwerte im GE um nicht mehr als 10dB(A) Uberschritten |
werden, keinesfalls aber die Hochstwerte flir tags auBerhalb der Ruhezeiten von 70
dB(A), tags innerhalb der Ruhezeiten von 65 dB(A) und nachts von 55 dB(A). Auch
bei diesen seltenen Ereignissen von 18 Veranstaltungen werden durch das neue
Planungsrecht die Immissionsrichtwerte im GE nachts zukunftig nicht mehr

eingehalten werden kénnen.

In den an die Veranstaltungshalle angrenzenden GE-Gebieten mit
Richtwertliberschreitungen werden daher entsprechende Schutzvorkehrungen im
Bebauungsplan getroffen. An den betroffenen Gebaudefronten wird festgesetzt, dass
der Einbau von 6ffenbaren Fenstern und Tiren in schutzbedirftigen Raumen nicht

zul@ssig ist. Diese Bereiche werden entsprechend zeichnerisch dargestellt (Schraffur

).

Durch ein Sachverstandigenbtiro fir Schallschutz kann jedoch gegebenenfalls
nachgewiesen werden, dass andere geeignete MaBnahmen flr die Einhaltung der

Anforderungen ausreichen.

6.13 Bedingte Festsetzung

Fur die im Plangebiet durch eine Schragschraffur gekennzeichnete Flache geman
textlicher Festsetzung 7.1 gilt eine bedingte Festsetzung gemaB Paragraf 9 Absatz 2
Nummer 2 BauGB. Das Grundstlick wird von einer gréBeren Kreuzkrétenpopulation
besiedelt. Bei der Kreuzkréte handelt es sich um eine geschiitzte Art nach der Fauna-
Flora-Habitat (FFH) Richtlinie. Eine Bebauung des Grundstilicks, ohne vorher die
Kreuzkréte auf eine geeignete Flache umgesiedelt zu haben, wiirde einen
Straftatbestand darstellen. Bis zur Umsiedlung der Kreuzkrétenpopulation kann das
Grundstuck nicht seiner vorgesehenen baulichen Nutzung zugefiihrt werden und ist
brach liegen zu lassen. Die Rahmenbedingungen zur Umsiedlung der
Kreuzkrétenpopulation werden im Rahmen der Bauantragsstellung in Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehérde Dusseldorf bestimmt. Im Rahmen der
Artenschutzrechtlichen Prifung wurde dazu ein MaBnamenkatalog (CEF-MaBnahmen)
ausgearbeitet und eine geeignete Flache zur Umsiedlung in Diisseldorf-Gerresheim
bestimmt. Nach Abschluss der UmsiedlungsmaBnahmen mit Bestatigung durch die
Untere Naturschutzbehérde Disseldorf gelten die fur die Flache vorgesehenen
Festsetzungen.

Fir die im Plangebiet mit einer unterbrochenen Strichschraffur umrandeten Flache im

Bereich der Brachflache ostlich des Kiichenfachmarktes sowie im Bereich des
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heutigen Gewerbeparkes und dessen Zufahrt wurden in den Jahren 2000 und 2003
archaologische Untersuchungen durchgefiihrt. Diese ergaben, dass sich Relikte
metallzeitlicher Siedlungen erhalten haben. Die Grenzen der Besiedlung wurden bei
der Voruntersuchung nicht erreicht, es ist daher davon auszugehen, dass weitere
Relikte im Bereich der Brachflache (Flurstiick 92) gefunden werden konnen. Eine
Uberbauung des Geldndes ist gemaB textlicher Festsetzung Nummer 7.2 dann
moglich, wenn entweder bei einer Bebauung ohne Bodeneingriff die
Gelandeoberflache so erhoht wird, dass die archaologischen Befunde erhalten bleiben
oder bei Bebauung mit Bodeneingriff eine bauvorgreifende archéologische

Untersuchung erfolgt.

7 Kennzeichnung

Im Bebauungsplan wurde eine zeichnerische Kennzeichnung zu Altablagerungen und ‘
Altstandorten aufgenommen. Diese Kennzeichnung dient dem Schutzbeddirfnis der
Allgemeinheit und tragt der Informationspflicht gegeniiber Grundstlickseigentiimern

und Bauherren im Plangebiet Rechnung.

GemaB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte der Landeshauptstadt
Dusseldorf liegen im Plangebiet die Altablagerungen mit der Kataster-Nummer 32
sowie in Teilen der Nummer 254 und die Altstandorte mit den Kataster-Nummern
8032, 8063, 8243, 8245, 8249, 8444 und 8067. Die betroffenen Flachen sind gemanB
Paragraf 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB durch Kreuzschraffur (X X X X)

gekennzeichnet.

8 Nachrichtliche Ubernahmen/ Hinweise

Im Bebauungsplan wurden verschiedene textliche und zeichnerische Hinweise
aufgenommen. Diese Hinweise dienen dem Schutzbedirfnis der Allgemeinheit und

tragen der Informationspflicht gegentiber Grundstlickseigentimern und Bauherren

im Plangebiet Rechnung.

Dies sind im Einzelnen:

8.1 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Die abwassertechnische ErschlieBung des Plangebietes flir die Grundstiicke stidlich
der TheodorstraBe sowie der Bestandsbebauung noérdlich der TheodorstraBe ist durch
das offentliche Kanalsystem gesichert. Flr die unbebauten Flachen nérdlich der
TheodorstraBBe ist das Niederschlagswasser entweder (iber eine eigene gedrosselte

Einleitung in das Kanalnetz oder die Einleitung in den neuen Schwarzbachgraben
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Uber ein Regenriickhaltebecken sicherzustellen. Die zweite Variante ist hier als

Vorzugsvariante zu betrachten.

8.2 Standorte flir Transformatoren

Im Plangebiet befindet sich nérdlich der TheodorstraBe ein Transformator, der mit
dem Hinweis ,Trafo" hinweislich gekennzeichnet ist. Weitere Standorte flr
Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen von Bauantragsverfahren mit der

Stadtwerke Dusseldorf AG abzustimmen.

8.3 Frischluftdurchzugsbereiche

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen 5682/010 und 5682/013 sind Vorkehrungen
zur Sicherstellung der Durchliftung getroffen worden, indem Frischluftschneisen
freigehalten wurden, die fir die Belliftung des sudlich angrenzenden Stadtgebietes
von Bedeutung sind. Im Bebauungsplan wurden diese Frischluftdurchzugsbereiche

aufgenommen.

8.4 Loschwasserversorgung

Der Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung sicherzustellen.

8.5 Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Vor Baubeginn ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

8.6 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf
International. Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus
Paragraf 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.05.2007 (Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 698), zuletzt gedandert durch Artikel 2
Absatz 11 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 2808),
ergebenden Beschrankungen. Bauvorhaben, die die nach den Paragrafen 12 bis 17
LuftvVG festgesetzten Héhen liberschreiten, bedlirfen einer besonderen luftrechtlichen

Zustimmung.

Das Plangebiet liegt zwischen der A 52 bis ungefahr einschlieBlich des ISS Domes im
Bauschutzbereich des Dusseldorfer Verkehrsflughafens, innerhalb des sogenannten
4 Kilometer-Kreises um den Flughafenbezugspunkt. Innerhalb des 4 Kilometer
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Radius liegt die genehmigungsfreie Bauhéhenbeschrankung bei 61,0 Meter Gber NN

(Normalnull).

Im Bereich des westlichen GE 1, des GI und des SO 2 (iberschreiten die maximalen
Gebaudehohen die genehmigungsfreie Bauhéhenbeschrankung. Im Fall einer
Bebauung lGber 61,0 Meter i. NHN ist eine luftrechtliche Zustimmung einzuholen.
Ostlich des ISS Domes liegt das Plangebiet innerhalb des 6 Kilometer-Kreises um den
Flughafenbezugspunkt. Hier liegt die genehmigungsfreie Bauhdhe bei 81,0 Meter
tiber NHN.

8.7 Grinordnungsplan

Im gesamtstadtischen ,Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden™ (GOP 1) ist der
Teil des Plangebietes stidlich der TheodorstraBe dem Teilraum 23 -, zweiter Griiner
Ring und Kittelbach™ zugeordnet. Der Teil nérdlich der TheodorstraBe ist dem
Teilraum 15 - ,Kittelbach und Schwarzbachgraben™ - zugeordnet.

8.8 Anbauverbots- / Anbaubeschrankungszone BAB 52

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb der Anbauverbots- /
Anbaubeschrankungszone der Bundesautobahn A52 (40 Meter beziehungsweise 100
Meter gemessen vom auBeren befestigten Fahrbahnrand). Die Bestimmungen des
Paragraf 9 BundesfernstraBengesetz sind zu beachten. Abweichungen bediirfen einer

Einzelfallprifung und Einzelfallentscheidung durch die StraBenbauverwaltung.

8.9 380-kV-Hochstspannungsfreileitung

Das Plangebiet wird im norddstlichen Bereich von einer parallel zur StraBe Am
Hulserhof in Nord-Sld-Richtung. verlaufenden 380-kV-Hochtspannungsfreileitung
(Punkt Volkardey-Rath, Bl. 4191) durchquert. Es befinden sich Maststandorte im
Plangebiet, die in einem Radius von 25,0 Metern von Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten sind. Im Bebauungsplan wird ein Schutzstreifen von 25 Metern beidseitig
zur Leitungstrasse nachrichtlich tbernommen. Fir Betriebs- und
UnterhaltungsmaBnahmen ist jederzeit die Zuganglichkeit zur Leitung auf den
Grundstiicken zu gewdhrleisten. Die Bestimmungen des Leitungsbetreibers sind zu

beachten.

8.10 Ferngasleitungen DN 400, DN 500 und DN 600

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Ferngasleitungen. Die Ferngasleitung DN 400
tangiert das Plangebiet im Osten im Bereich der TheodorstraBe. Der Schutzstreifen

der Ferngasleitung DN 500 verlauft im Nordosten innerhalb des Plangebietes, bevor
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die Leitung nach Norden in die StraBe Am Schiittenhof weiter verlauft. Die
Ferngasleitung DN 600 dagegen durchquert das Plangebiet aus Richtung Siiden lber
die TheodorstraBe und verlauft um die Gebdude des ehemaligen Autohauses zur
StraBe Am Hilserhof. Im Bebauungsplan wird ein Schutzstreifen von 4 Meter
beidseits der Leitungstrassen nachrichtlich ibernommen. Die Bestimmungen des
Leitungsbetreibers sind zu beachten. Insbesondere bei Bebauungen innerhalb des
Sicherheitsabstandes von 20,0 Meter ist dies mit dem Leitungstrager abzustimmen.

Innerhalb der TheodorstraBe im Bereich nordlich der Wendeschleife, befindet sich
eine stillgelegte Ferngasleitung DN 300. Zur Vollstandigkeit wird sie hinweislich
dargestellt.

8.11 Erdgasleitung DN 250 und Fernmeldekabel

Innerhalb des Plangebietes verlaufen die Erdgasleitung DN 250 sowie das
Fernmeldekabel in Parallellage. Sie durchqueren das Plangebiet in Nord-Siid-
Richtung 6stlich des ISS Domes entlang der StichstraBe. Im Bebauungsplan wird ein
Schutzstreifen von 3 Metern beidseits der Leitungstrassen nachrichtlich
Ubernommen. Die Bestimmungen des Leitungsbetreibers sind zu beachten.
Insbesondere bei Bauvorhaben innerhalb des Sicherheitsabstandes von 20,0 Meter

ist dies mit dem Leitungstrager abzustimmen.

8.12 Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialen und Substrate fiir die Dach-
und Tiefgaragenliberdeckung sind gemaB der jeweils bei Eingang des Bauantrags als
Richtlinie eingefiihrten Fassung der ,FLL-Richtlinie flir die Planung, Ausfiihrung und
Instandhaltung von Dachbegriinungen" auszufiihren (FLL= Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn).

8.13 Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist die Liste der Zukunftsbaume der Landeshauptstadt
Disseldorf zu beachten.

8.14 Artenschutz

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des Paragrafen 39 Absatz 5
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sollten notwendige Baumfallungen und
Gehoélzrodungen nur auBerhalb der Brutzeiten, also vom 1. Oktober bis zum 28.
(29.) Februar, durchgefihrt werden.
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Bei Abbruch von Gebduden sind diese zuvor auf Vorkommen von Fledermausen
sowie Bruten von Voégeln zu untersuchen. Daher sollten die Gebaude auBerhalb der
Vogelbrutzeit abgebrochen werden. Eine 6kologische Baubegleitung der

Abbrucharbeiten durch eine fachkundige Person ist in jedem Fall erforderlich.

8.15 Luftreinhalteplan und Umweltzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Luftreinhalteplans und sudlich der
TheodorstraBe zwischen der A52 und der Rheinbahn Wendeschleife innerhalb einer

ausgewiesenen Umweltzone.

8.16 Feste Brennstoffe

Es besteht eine ordnungsbehdrdliche Verordnung tber die
Einzelraumbefeuerungsanlagen fir feste Brennstoffe (Diisseldorf

Festbrennstoffverordnung — FBStVO in der derzeit glltigen Fassung).

8.17 Denkmalschutz

Bei Erdeingriffen im Plangebiet, auch Gber den Bereich der bekannten
archaologischen Bodenfunde hinaus, wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei
der Entdeckung von archaologischen Bodenfunden gemaB der Paragrafen 15 und 16

Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

9 Verfahren

9.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B Paragraf 3 Absatz 1 BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 25.11.2019 bis zum 20.12.2019
statt. In einer Veranstaltung am 03.12.2019, an der 5 Blrgerinnen und Blirger
teilnahmen, wurde der Offentlichkeit die Planung vorgestellt. Die zu diesem
Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich hauptsachlich auf
den Ausschluss von Wohnnutzungen, Mobeleinzelhandel und Bodenbelastungen. Es

wurden keine schriftlichen Stellungnahmen eingebracht.

9.2 Frihzeitige Behérdenbeteiligung gemal Paragraf 4 Absatz 1 BauGB

Mit Schreiben vom 13.03.2018 wurden die Behorden aufgefordert, bis zum
13.04.2018 Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die vorgebrachten
Stellungnahmen behandelten insbesondere die Themen Bodendenkmal,
Kreuzkrotenpopulation, schalltechnische Untersuchungen, Sicherung der Leitungen

und Bauschutzbereich des Flughafens.
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9.3 Behoérdenbeteiligung gemaB Paragraf 4 Absatz 2 BauGB

Mit Schreiben vom 14.04.2020 wurden die Behorden aufgefordert, bis zum
15.05.2020 erneut Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die eingebachten
Stellungnahmen behandelten insbesondere die Themen SchallschutzmaBnahmen,
Werbeanlagen, Uberbaubare Flache 6stlich des ISS Domes, Stérfallbetriebe,
zuldssige Nutzungen im GE 1, Monitoring des Verkehrsaufkommens und

Richtfunkstrecken.

9.4 Offentliche Auslegung geméaB Paragraf 3 Absatz 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung fand vom 15.04.2020 bis 15.05.2020 statt. In diesem
Beteiligungsschritt wurde eine Stellungnahme in das Planverfahren eingebracht. Sie

thematisiert hauptsachlich das Thema SchallschutzmaBnahmen.

Aufgrund von Einwanden aus der Behordenbeteiligung gemaB Paragraf 4 Absatz 2
BauGB, insbesondere zu SchallschutzmaBnahmen, erfolgt eine erneute 6ffentliche
Auslegung.

9.5 Erneute Behdrdenbeteiligung gemal Paragraf 4 Absatz 2 BauGB

Mit Schreiben vom 15.02.2021 wurden die Behérden aufgefordert, bis zum
19.03.2020 erneut Stellung zum Planverfahren zu nehmen. Die eingebrachten
Stellungnahmen behandelten insbesondere die Themen Storfallbetriebe,
Richtfunkstrecken, Erdbebenschutz und die Flachen im Eigentum der
StraBenbauverwaltung.

9.6 Erneute offentliche Auslegung gemaB Paragraf 3 Absatz 2 BauGB

Die erneute o6ffentliche Auslegung fand vom 16.02.2021 bis 19.03.2021 statt. In

diesem Beteiligungsschritt wurden keine Stellungnahmen eingebracht.

10 Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse
auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

11 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen nach Paragrafen 45 folgend BauGB sind nicht
erforderlich.
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12 Kosten fiir die Gemeinde

Der Landeshauptstadt Dusseldorf entstehen bei Umsetzung des Bebauungsplanes
keine Kosten.
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Teil B - Umweltbericht

13 Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rath und umfasst etwa 50 Hektar. Im Westen
grenzt es an die Bundesautobahn A52, im Nordosten an die StraBe Am Hilserhof und
im Siden und Osten an das Werksgelande bzw. den Werksgleisanschluss des
benachbart ansassigen Réhrenwerks. Das Plangebiet wird im Umweltbericht in zwei
Teilbereiche gegliedert: Teilbereich 1 liegt stidlich der TheodorstraBe und umfasst
auch den Teil der TheodorstraBe innerhalb des Plangebietes, Teilbereich 2 liegt
nordlich der TheodorstraBe und westlich der StraBe Am Hiilserhof.

Das Plangebiet wird maBgeblich durch die nordwestlich verlaufende A52, die
vierspurig ausgebaute TheodorstraBe mit StraBenbahntrasse bzw. der
StraBenbahnwendeschleife an der StraBe Am Réhrenwerk sowie die éstlich des
Plangebiets verlaufende StraBe Am Hiilserhof belastet. Aufgrund der Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm im Tageszeitraum sind
MaBnahmen zum Schallschutz erforderlich. An den betroffenen Fassaden wird ein
entsprechendes SchalldéammmaB fir den baulichen Schallschutz festgesetzt. Die
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zum Nachtzeitraum sind fir
das Bebauungsplanverfahren nicht relevant, da schiitzenswerte nachtliche
Nutzungen innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden. Die Pegelerhéhungen
im Planfall liegen gegenliber dem Ist-Fall fast ausschlieBlich (mit Ausnahme des
Bereichs der dstlichen StichstraBe) bei maximal < 2 dB am Tag und in der Nacht. Es
findet somit keine relevante Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen durch die
Umsetzung der Planung statt. Flir die auBerhalb des Plangebiets befindliche
Wohnbebauung an der TheodorstraBe werden planbedingt nur geringfiigige (maximal

2 dB in der Nacht) beziehungsweise keine Pegelerh6hungen ermittelt.

Im Plangebiet befinden sich im Bestand gewerbliche und industrielle Nutzungen.
Zudem konnen im Geltungsbereich durch im Umfeld gelegene Betriebe relevante
Gerauschimmissionen entstehen. Hinsichtlich des Gewerbeldrms sind wahrend der
Tageszeit keine Richtwertliberschreitungen zu erwarten. Eine schiitzenswerte
nachtliche Nutzung ist zuklnftig innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen. Damit
kommen die Nacht-Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm fir Blroraume, flur
sonstige schutzbedlirftige Arbeitsraume oder Unterrichtsrdume nicht zur Anwendung.

Dem Schutzbediirfnis nach gesunden Arbeitsverhaltnissen ist demnach ausreichend
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Rechnung getragen, wenn die hoheren Tages-Immissionsrichtwerte eingehalten

werden.

Hinsichtlich des Freizeit- und Sportlarms sind zur Tageszeit an Werktagen, in der
abendlichen Ruhezeit und zur Tageszeit an Sonntagen auBerhalb des Sondergebietes
SO 1 Uberwiegend keine Richtwertliberschreitungen zu erwarten. Die
Uberschreitungen im SO 1 werden durch die eigene Beschallung der Eventhalle
verursacht und sind damit nicht relevant. Zur Nachtzeit sind insbesondere im Bereich
des Hotels und an der Westseite des derzeit unbebauten Gewerbegebietes,
unmittelbar angrenzend an den Parkplatz P4, Uberschreitungen zu erwarten. In den
GE-Gebieten mit Richtwertliberschreitungen werden entsprechende

Schutzvorkehrungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch das Plangebiet verlauft eine 380-kV-Hochstpannungsfreileitung. Es werden
keine tiberbaubaren Flachen im Bereich der Freileitung festgesetzt, so dass die
Grenzwerte der 26. Bundes-Immissionsschutz-Verordnung (BImSchV) sicher
eingehalten werden. Zusatzlich befinden sich die Fahrdrahte im Bereich der
StraBenbahngleise im Plangebiet. In direkter Nahe solcher Verkehrsstrecken treten
nur geringe elektromagnetische Felder auf. Standorte von geplanten Netzstationen/
Umspannanlagen werden in Hinblick auf mégliche Auswirkungen von
elektromagnetischen Feldern im Baugenehmigungsverfahren auf sensible Nutzungen

Uberpruft.

Der Teilbereich 1 ist durch ein grob strukturiertes Mosaik aus Gewerbe-,
Einzelhandels- und Veranstaltungshallen, groBflachig versiegelten Parkplatzen sowie
offenen Brachflachen mit Gras- und Ruderalfluren gekennzeichnet. Fir den Arten-
und Biotopschutz ist insbesondere die offene Brachflache siidéstlich des ISS Domes
von Bedeutung, die eine Kreuzkréten-Population beheimatet. Im Teilbereich 2
(nordlich TheodorstraBe) liegen bzw. lagen Biro- und Hallenkomplexe sowie
groBflachige Parkplatze auf ehemaligen Betriebsflachen, die einen sehr hohen
Versiegelungsgrad (teilweise 100 Prozent) aufwiesen. Hallen und Parkplatze sind
inzwischen abgebrochen und haben offene Rohbdden mit nur sparlicher Vegetation
zurlick gelassen. Die Waldflache westlich der StraBe Am Hulserhof stellt in diesem

Teilbereich ein schitzenswertes , Trittsteinbiotop™ dar.

Bei Umsetzung der Planung gehen im Teilbereich 1 vorhandene Gehdlzstrukturen und
ruderale Brachen und damit der Lebensraum der Kreuzkrétenpopulation verloren. Im
Teilbereich 2 wurde im Hinblick auf die Altlastensanierung die bebaute und
versiegelte Flache bereits frei gemacht und dabei auch ein Teil des ehemaligen
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Gehdlzbestands entfernt. Das Planverfahren eréffnet jedoch die Méglichkeit,
gegenilber dem bestehenden Planungsrecht weitergehende Griinfestsetzungen zu
treffen.

Es liegt eine erhebliche Betroffenheit der Kreuzkrote in Teilbereich 1 vor. Der
Bebauungsplan definiert vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) zur
Umsiedlung der Art sowie weitere MaBnahmen zur Starkung der lokalen Population
und zur Anpassung der Habitatausstattung. Der Erhaltungszustand der Art verbleibt
somit in einem guten Zustand. Ein Ausldsen von Verbotstatbestanden des Paragraf
44 Absatz 1 i. V. m. Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz fiir weitere Arten ist unter

Berilicksichtigung von Planungshinweisen zum Artenschutz nicht zu erwarten.

Durch den Bebauungsplan hervorgerufene Eingriffe sind aufgrund bestehender
Baurechte planungsrechtlich bereits zuldssig (Teilbereich 1, Teilflaichen von
Teilbereich 2) oder kénnen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden (weitere
Teilflachen von Teilbereich 2).

Im Plangebiet liegen zwei Altablagerungen sowie mehrere Altstandorte.
Untersuchungen, wie gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt und die sonstigen
Anforderungen des Umweltschutzes ausreichend berlicksichtigt werden kénnen,

liegen bereits vor bzw. wurden durch BeseitigungsmaBnahmen bereits umgesetzt.

Das Niederschlagswasser des westlichen GI-Gebietes in Teilbereich 1 wird in eine
Verrohrung eingeleitet. In den weiteren Arealen des Teilbereiches 1 ist das
Niederschlagswasser Uber die vorhandene 6ffentliche Trennkanalisation einzuleiten.
Bereichsweise reicht die vorhandene Rickhaltung jedoch nicht aus, so dass
zusatzlich eine private Riickhaltung vorzusehen ist. Die 6ffentliche
Abwasserbeseitigung im Gewerbegebiet TheodorstraBe erfolgt im Trennsystem.

Fur den Teilbereich 2 ist beabsichtigt, das Schmutzwasser in die bestehende
Schmutzwasserkanalisation einzuleiten. Das Niederschlagswasser des Teilbereichs 2
wird gedrosselt Uber die separat neu zu errichtende Niederschlagswassereinleitung in
den nérdlich des Teilbereiches 2 verlaufenden neuen Schwarzbachgraben eingeleitet.
Da die vorhandene Rickhaltung jedoch nicht ausreicht, ist zusatzlich eine private
Rickhaltung vorzusehen. Alternativ kann das Niederschlagswasser Uber eine
separate Einleitung mit Vorbehandlung und Rickhaltung ortsnah in den
Schwarzbachgraben abgefiihrt werden. Entsprechend sieht der Bebauungsplan ein
Regenrickhaltebecken vor.
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Derzeit befinden sich keine Gewdsser im Teilbereich 1. Im Westen ist die
Wiederherstellung des Gewassers ,Alter Schwarzbachgraben" vorgesehen. Das
Bebauungsplanverfahren berlcksichtigt die Planung des Gewdsserausbaus gemaf
Planfeststellungsbeschluss. Oberflachengewadsser sind im Teilbereich 2 nicht

betroffen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich einer Wasserschutzzone. Nordlich an
den Teilbereich 2 angrenzend befindet sich die Wasserschutzzone WSZ IIIB der

Wassergewinnungsanlage ,Am Staad". Hochwasserbelange sind nicht betroffen.

Das Plangebiet befindet sich in glinstiger Stadtrandlage und ist weitestgehend gut
durchliftet. Dies ldasst den Schluss zu, dass das Plangebiet trotz der Nahe zu den
Autobahnen A44 und A52 derzeit nicht von Grenzwertiiberschreitungen fir die
Luftschadstoffe Feinstaub (PM2,5 und PM10) sowie Stickstoffdioxid (NO2) gemaB 39.
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) betroffen ist. Im Teilbereich 2
nordlich der TheodorstraBe existieren derzeit keine Emissionsquellen. Es ist davon
auszugehen, dass auch bei Umsetzung der Planung eine Grenzwerteinhaltung gemaf

39. BImSchV zu erwarten ist.

Die Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Disseldorf (2012) ordnet den
Teilbereich 1 des Plangebiets (slidlich TheodorstraBe) dem Lastraum der Gewerbe-
und Industrieflachen zu. Der Teilbereich 2 des Plangebiets (nérdlich TheodorstraBe)
wird im westlichen Bereich ebenfalls diesem Lastraum zugeordnet. Im dstlichen
Bereich befinden sich Flachen, die dem bioklimatischen Ausgleichsraum Wald und
den stadtischen Grinziigen mit bioklimatischer und immissionsklimatischer

Bedeutung zuzurechnen sind.

Durch die Neuansiedlung gewerblicher Nutzungen wird sich die thermische Belastung
im Plangebiet erhéhen. Um eine UibermaBige Warmebelastung im Plangebiet zu
vermeiden, werden verschiedene MaBnahmen, die sich positiv auf den klimatischen

Nahbereich auswirken, festgesetzt.

Im Bereich der derzeitigen Brachflache im Osten des Teilbereichs 1 (stdlich
TheodorstraBe) sind Relikte von metallzeitlichen Siedlungen vorhanden. Der
Bebauungsplan beinhaltet eine bedingte Festsetzung zur Zulassigkeit der baulichen
Nutzung, die eine Beeintrachtigung der archaologischen Befunde ausschlieBen

lassen.
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14 Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rath und umfasst etwa 50 Hektar. Im Westen
grenzt es an die Bundesautobahn A52, im Nordosten an die StraBe Am Hiulserhof und
im Siden und Osten an das Werksgeldande bzw. den Werksgleisanschluss des
benachbart ansassigen Réhrenwerks. Wohnbebauung befindet sich in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet nérdlich der TheodorstraBe und weiter norddstlich, ebenfalls
auBerhalb des Plangebietes, liegt eine Reihenhausbebauung mit Wohnnutzungen.

Der Teilbereich 1 liegt slidlich der TheodorstraBe. Hier befinden sich von West nach
Ost ein Rohrenhandel, birogenutzte Gebaude mit dahinter liegendem Parkhaus und
Werkhalle, ein Autohaus, eine Veranstaltungshalle, ein Kiichenfachmarkt, ein Hotel,
eine Brachflache und ein Gewerbepark mit unterschiedlichen gewerblichen
Nutzungen. Er umfasst auch den Teil der TheodorstraBe innerhalb des Plangebietes.
Zudem befindet sich hier die neue planfestgestellte Wendeschleife der Rheinbahn
AG.

Der Teilbereich 2 liegt nérdlich der TheodorstraBe und westlich der StraBe Am
Hulserhof. In diesem Teil des Plangebietes befindet sich eine groBe, nahezu
vegetationsfreie Brachflache, die zur StraBe Am Hilserhof in eine Waldflache

Ubergeht. Im stiddstlichen Teil befindet sich ein Feuchtbiotop mit Réhricht.
Die ErschlieBung des Gebiets ist Giber die TheodorstraBe sichergestellt.

Das Areal an der TheodorstraBe soll insgesamt als Potential fiir Ansiedlungen von
Dienstleistungsbetrieben einschlieBlich Unternehmenszentralen, innovative
Gewerbeansiedlungen, produktions- und handwerksorientierter Branchen, nicht
zentrenrelevanter Einzelhandels- und Freizeitangeboten sowie Gastronomie gesichert
werden. Am 03.09.2019 fand ein Workshop zur Entwicklung einer neuen Perspektive
fir eine lebendige TheodorstraBe statt. Hierbei standen neben der Sicherung und
Starkung des Gewerbestandortes erganzende Nutzungen (wie beispielsweise
zusatzliche gastronomische Angebote, Dienstleistungen und Freizeitnutzungen) im
Fokus. Der vorliegende Bebauungsplan bereitet diese angestrebte Nutzungémischung

vor.

Innerhalb des Plangebietes werden Gewerbegebiete (GE1 und GE2), ein
Industriegebiet (GI) und zwei Sondergebiete (SO 1 und SO 2) festgesetzt. Dabei
dient das Sondergebiet SO 1 Multifunktionale Hallen der planungsrechtlichen
Sicherung der Veranstaltungshalle und dem dazugehdérigen Parkhaus. Im SO 2 wird
der dort befindliche Kiichenfachmarkt planungsrechtlich gesichert.
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Die GE-Gebiete GE1 und GE2 sudlich der TheodorstraBe umfassen zum gréBten Teil
bestehende gewerbliche Nutzungen. Das GE1 nérdlich der TheodorstraBBe bietet
Raum flur gewerbliche Neuansiedlungen. Hier soll ein breites Angebot gewerblicher
Nutzungen zugelassen werden, um eine Belebung des Gewerbestandortes zu

ermoglichen. Im GE 1 sind dementsprechend Gewerbebetriebe aller Art zuldssig.

Das Industriegebiet (GI) dient der planungsrechtlichen Sicherung des

Réhrenhandlers im Westen des Plangebietes.

Wohnnutzungen jeglicher Art sind im gesamten Plangebiet unzuladssig, in den

Gewerbegebieten sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzuldssig.

Uber die Baugebiete hinaus werden &ffentliche Verkehrsflachen, eine private

Grunflache, Flachen fiir Wald und eine Flache flir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Weitere Festsetzungen enthalten MaBBgaben zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung, zur Begriinung der nicht Giberbaubaren

Grundstlcksflachen und zur Dachbegriinung.

Die Brachflache im Sitiden des Plangebietes wird von einer groBeren
Kreuzkrotenpopulation besiedelt. Flr dieses Flurstlick wird eine bedingte Festsetzung
getroffen. Demnach ist eine bauliche Nutzung mit der Zweckbestimmung ,GE" erst
dann zulassig, wenn die CEF-MaBnahmen zur Umsiedlung der Kreuzkroétenpopulation

durchgeftuhrt wurden.

Der Bebauungsplan beinhaltet darliber hinaus eine bedingte Festsetzung zum Schutz

archaologischer Befunde im Bereich des GE1 (Teilbereich 1 6stlich des ISS Dome).

15 Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europdischen Union, auf Bundes-,

Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt.

Fur die Bauleitplanung wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den
fachgesetzlichen Grundlagen wie beispielweise dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus

fachplanerischen Grundlagen.

Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise auf anzustrebende Umweltqualitaten

im Planungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die Ziele als MaBstéabe flr
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die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fir Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft.

Fur dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es zum Beispiel auf den
Gebieten Griinordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Die griinplanerischen Empfehlungen des ,gesamtstadtischen GrUn'ordnungspIan
2025" finden sich im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft".

Die Aussagen der ,stadtklimatischen Planungshinweiskarte Disseldorf (2012)" sind
im Abschnitt ,Stadtklima™ enthalten. Mit dem ,Klimaanpassungskonzept fiir die
Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDus)" und dem ,Klimaschutzkonzept™ liegen
strategische Handlungskonzepte vor, deren Leitlinien im Kapitel ,Klimaanpassung®
behandelt werden.

Der Luftreinhalteplan und das Szenario 2050 (Wege zur Umsetzung der
Klimaschutzziele) der Landeshauptstadt Disseldorf umfassen jeweils das gesamte
Stadtgebiet. Im Luftreinhalteplan sind zahlreiche MaBnahmen beschrieben, die
geeignet sind, die Luftqualitdt insbesondere im hoch verdichteten Innenbereich der
Stadt zu verbessern. Im Szenario 2050 hat sich Dusseldorf zum Ziel gesetzt, den
AusstoB an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf zwei Tonnen pro Jahr und Einwohner
durch vielféltige Konzepte und Einzelprojekte zu begrenzen. Mit dem Beschluss des
Rates vom 04.07.2019 soll dieses Ziel bereits 2035 erreicht werden. Der Masterplan
Green-City Mobility beinhaltet kurzfristige MaBnahmen und Perspektiven zur
Reduktion des Luftschadstoffes Stickstoff(di)oxid. Die MaBnahmen und Projekte
dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitplanung.

Der Intention dieser Zielsetzungen wurde in diesem Bebauungsplan durch den Erhalt
der vorhandenen Waldflache, die Festsetzung von Dachbegriinungen sowie den

anteiligen Begriinungsvorgaben in den Baugebieten gefolgt.

16 Schutzgutbetrachtung

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

mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.
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Mdégliche temporare Auswirkungen auf die Umwelt wahrend der Bauphase sowie
deren Vermeidung werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
bertcksichtigt.

16.1 Auswirkungen auf den Menschen

16.1.1Verkehrslarm

Teilbereiche 1 und 2

Das Plangebiet wird maBgeblich durch die nordwestlich verlaufende A52, die

vierspurig ausgebaute TheodorstraBe mit StraBenbahntrasse bzw. der
StraBenbahnwendeschleife an der StraBe Am Rohrenwerk sowie die Ostlich des

Plangebiets (Teilbereich 2) verlaufende StraBe Am Hiulserhof belastet.

Fur die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden der StraBenverkehrslarm
innerhalb des Plangebietes, relevante StraBenabschnitte auBerhalb des Plangebiets
sowie der Schienenverkehr (StraBenbahnlinie 701) betrachtet (Ist-Fall). Dabei erfolgt
eine Worst-Case-Betrachtung bei freier Schallausbreitung (ohne Bertlicksichtigung

einer moglichen schallabschirmenden Wirkung von Gebauden).

Durch die neuen Nutzungen im Plangebiet wird es auch zu einer Zunahme des
Verkehrs und damit verbundenen zusatzlichen Larmemissionen kommen. Flr den
Planfall wurden fiir das GE1 nordlich der TheodorstraBe und die unbebauten Flachen
im GE1 zwischen bestehenden Kiichenfachmarkt und dem &stlich gelegenen
Gewerbegebiet ein zusatzliches Verkehrsaufkommen bestimmt. Hierzu wurde eine
schalltechnische Untersuchung (TUV Nord Systems GmbH & Co. KG, Bericht SEII-
19/0189, 811763261 vom 07.08.2020) erstellt.

Die hochsten Belastungen aus StraBen- und Schienenverkehr ergeben sich an der
TheodorstraBe (GE1) am o&stlichsten Rand des Plangebietes gegeniber der
Bestandsbebauung TheodorstraBe 296, 302 mit bis zu 72 dB am Tag und bis zu 66
dB(A) in der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Gewerbegebiet
(GE) von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht werden hier deutlich

Uberschritten.

Im Bebauungsplan sind Betriebswohnungen und Beherbergungsbetriebe unzulassig.
Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 zum Nachtzeitraum

sind daher flr das Bebauungsplanverfahren nicht relevant, da keine schitzenswerte
nachtliche Nutzung innerhalb des Plangebiets vorgesehen ist. Das bestehende Hotel

im GE 1 sldlich der TheodorstraBe erhalt passiven Bestandsschutz.
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Die Pegelerhohungen im Planfall liegen innerhalb des Geltungsbereichs gegentber
dem Ist-Fall fast ausschlieBlich bei maximal < 2 dB am Tag und in der Nacht. Es
findet somit keine relevante Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen durch die
Umsetzung der Planung statt. Lediglich im Bereich der &stlichen StichstraBe sind
Pegelerhohungen von bis maximal 8 dB zu erwarten. Die Verkehrslarmbelastung liegt
in diesem Bereich dann bei bis zu 66 dB(A) am Tag sowie bis zu 58 dB(A) in der
Nacht.

Abseits der Hauptverkehrswege ergeben sich niedrigere Werte.

Schallschutz-MaBnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind SchallschutzmaBnahmen
umzusetzen. An den betroffenen Fassaden wird ein entsprechendes SchalldammmaB
fir den baulichen Schallschutz festgesetzt. Diese Bereiche werden entsprechend
zeichnerisch dargestellt (Schragschraffur ///// und Kennzeichnung BP68).

Gesunde Arbeitsverhéltnisse kdnnen lber passive SchallschutzmaBnahmen gesichert
werden, wie z.B. die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei Biro-

und Schulungsrdumen bei geschlossenen Fenstern.

Durch ein Sachverstandigenbiiro filir Schallschutz kann jedoch nachgewiesen werden,
dass andere geeignete MaBnahmen flir die Einhaltung der Anforderungen ausreichen
(bspw. Abschirmung durch geeignete Baukdrper).

Gesunde Arbeitsverhdltnisse kdnnen lber passive SchallschutzmaBnahmen gesichert
werden, wie z.B. die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei Biro-

und Schulungsraumen bei geschlossenen Fenstern.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens sind grundsatzlich auch Auswirkungen auf
die schalltechnische Situation im Umfeld mdglich. MaBgebliche Erhéhungen des
Verkehrslarms durch die Planung an StraBen in der Umgebung, insbesondere bei
Uberschreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht, sind gemaB Rechtsprechung in die Abwagung einzubeziehen.

Grundsatzlich kann eine Gesundheitsgefahrdung bei AuBenldarmpegeln von lber 70
dB(A) am Tage und liber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden. Auch
wenn die Larmsanierung bisher nicht geregelt ist, sieht die Rechtsprechung ein

Verschlechterungsverbot fir die Bauleitplanung vor.
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An der TheodorstraBe befinden sich auBerhalb des Plangebiets Wohnnutzungen
innerhalb eines GI-Gebietes. Im schalltechnischen Gutachten wurden die
Immissionspunkte IP 201 bis 205 (entsprechend TheodorstraBe Nummer 292, 296,
302, 334 und 346) betrachtet. Aufgrund der Wohnnutzung liegt hier der
Schutzanspruch eines Mischgebietes vor.

GemaB gutachterlicher Aussage sind relevante Auswirkungen auf andere Bereiche
auBerhalb des Plangebietes aufgrund der Lage und der Entfernung nicht zu erwarten.
Fur die bestehenden Wohnhauser ergibt sich eine Erhéhung der
Verkehrslarmimmissionen von bis zu 1 dB(A) am Tag und bis zu 2 dB(A) in der
Nacht. Die Beurteilungspegel im Bestand von > 70 dB(A) am Tag und > 60 dB(A) in
der Nacht werden somit weiter erhéht. Am Immissionsort IP 201 werden nun Werte
von 73 / 68 dB(A) flir tags / nachts erreicht. Diese Pegelerh6hungen sind
geringfugig. Sie stellen zudem den Worst Case-Fall dar, da sie eine vollstandige
gewerbliche Nutzung bisher nicht genutzter Flachen im Plangebiet voraussetzen.
Dariuber hinaus sind Erhéhungen von 1-2 dB(A) vom menschlichen Ohr nicht

wahrnehmbar.
Fur die Immissionspunkte IP 204 und 205 wurden keine Pegelerhohungen ermittelt.

16.1.2 Gewerbeemissionen

Teilbereiche 1 und 2

Im Plangebiet befinden sich im Bestand gewerbliche und industrielle Nutzungen.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung gewerblicher Nutzungen,
unter Berucksichtigung der im Workshop am 03.09.2019 (siehe Teil A Kapitel 1)

genannten Nutzungen. Zudem sollen alle bestehenden Nutzungen gesichert werden.

Geplante Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches sind ein Industriegebiet GI,
zwei Gewerbegebiete GE1 und GE2 sowie zwei Sondergebiete SO (Multifunktionale

Hallen, Kiichenfachmarkte).

Durch die Uberplanung des Gebietes und den damit verdnderten Schutzanspriichen
in den Baugebieten kénnen Konflikte durch Schallimmissionen ausgeldst werden. Zu
berticksichtigen ist zudem, dass im Geltungsbereich relevante Gerauschimmissionen
durch im Umfeld gelegene Betriebe entstehen kénnen. Wesentliche
Gerauscheinwirkungen werden dabei insbesondere vom sidlich gelegenen Betrieb

des Rohrenwerks verursacht.
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Beurteilungsgrundlage flir Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen ist die DIN 18005. Flr Industrie- und Gewerbelarm sind auch bei
der Planung die einschlagigen Vorschriften mit ihren Immissionsrichtwerten zu
beachten. GemaB der DIN 18005 werden die Gerauschimmissionen im
Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen nach der 6. Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt TA Larm - Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm berechnet.

In Gewerbegebieten gelten am Tag um 5 dB(A) und in der Nacht um 15 dB(A)
strengere Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm als in Industriegebieten. GemaB TA
Larm liegt der Immissionsort 0,5 m vor dem gedéffneten Fenster des vom Gerausch
am starksten betroffenen schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109.
Schutzbediirftige Raume sind demnach auch Bliros, Praxisrdume etc. Besonders zu
betrachten sind hier die geplanten Gewerbegebiete, die an das stdlich gelegene
Réhrenwerk und das im Plangebiet befindliche GI-Gebiet angrenzen. Die
bestehenden Betriebe sollten auch zukilinftig nicht in ihrem Emissionsverhalten

eingeschrankt werden.

Zur Beurteilung der Situation wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt (TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Auftrags-Nummer:
811763626 vom 02.11.2020). Beurteilungsgrundlage waren u.a. die
Emissionsverhalten der bestehenden Betriebe im Plangebiet sowie im maBgeblichen
Umfeld.

Das Gutachten kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte

gemaB TA Larm an fast allen Immissionsorten am Tage eingehalten werden. Nur in
kleinen Bereichen in Teilbereich 1 werden geringfiigige Uberschreitungen um bis zu
0,4 dB(A) prognostiziert. Diese werden verursacht durch den siidlich angrenzenden
Betrieb auBerhalb des Plangebietes. Erhéhungen in dieser GréBenordnung sind vom

menschlichen Ohr nicht wahrnehmbar.

Am Immissionsort 160 kdnnen ebenfalls hohere Beurteilungspegel auftreten. Diese
sind nicht relevant, da der hier ansassige Betrieb sich durch seine eigenen
Tatigkeiten beschallt.

Im Nachtzeitraum werden Richtwertiiberschreitungen von teilweise tber 15 dB(A)
prognostiziert. Die Richtwertliberschreitungen zur Nachtzeit sind vor allem auf die

Gerdauschimmissionen aus dem Plangebiet zurlickzufiihren. Im Umfeld der StraBe Am
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Réhrenwerk sind auch Uberschreitungen durch die Gerduschimmissionen des

auBerhalb des Plangebietes befindlichen Rohrenwerks zu erwarten.

Im Bebauungsplan werden vor diesem Hintergrund LarmschutzmaBnahmen fir ein

konfliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen festgesetzt.

Im Plangebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und
Betriebsleiterwohnungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig. Die

bestehende Hotelnutzung genieBt passiven Bestandsschutz.

Schutzenswerte nachtliche Nutzungen sind zuktinftig innerhalb des Plangebiets nicht
vorgesehen. Damit kommen die Nacht-Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm flr
Bluroraume, flir sonstige schutzbedtirftige Arbeitsraume oder Unterrichtsraume nicht
zur Anwendung. Dem Schutzbediirfnis nach gesunden Arbeitsverhéltnissen ist
ausreichend Rechnung getragen, wenn die hoheren Tages-Immissionsrichtwerte
eingehalten werden. Die entsprechende Festsetzung tragt zu einem konfliktfreien
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen zur Nachtzeit bei. Eine durch den stdlich
angrenzenden Betrieb verursachte Uberschreitung von 0,2 dB(A) verbleibt auch zur

Nachtzeit an einem Immissionsort im GE, ist aber vernachlassigbar.

16.1.3Freizeit- und Sportlarm

Teilbereich 1
Im Plangebiet befindet sich eine Veranstaltungshalle, in der Sportveranstaltungen,

Konzerte, Shows u. a. durchgefiihrt werden.

Sportlarm wird gemaB der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung)
beurteilt. Die Immissionsrichtwerte betragen flir Immissionsorte auBerhalb von
Gebauden in Gewerbegebieten: tags auBerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A), tags
innerhalb der Ruhezeiten am Morgen 60 dB(A), im Ubrigen 65 dB(A) und nachts 50
dB(A). Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten: tags an
Werktagen 8.00 bis 22.00 Uhr, tags an Sonn- und Feiertagen 9.00 bis 13.00 Uhr
sowie 15.00 bis 22.00 Uhr, nachts an Werktagen 22.00 bis 6.00 Uhr, nachts an
Sonn- und Feiertagen 22.00 bis 07.00 Uhr, Ruhezeit_.an Werktagen 6.00 bis 8.00 Uhr
sowie 20.00 bis 22.00 Uhr, Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen 7.00 bis 9.00 Uhr,
13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr.

Als Entscheidungsgrundlage bei der Klarung der Frage, ob Gerausche von
Freizeitanlagen als erhebliche Belastigungen anzusehen sind, hat das NRW-

Umweltministerium den Freizeitldarmerlass NRW herausgegeben. Die
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Immissionsrichtwerte flir Freizeitlarm in Gewerbegebieten betragen tags an
Werktagen auBerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A) und tags an Werktagen innerhalb der
Ruhezeiten sowie an Sonn- und Feiertagen 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).
Hinsichtlich der Beurteilung der Immissionsrichtwerte sind die Bezugszeiten der

Freizeitlarm-Richtlinie zu beachten.

Zur Beurteilung des Freizeit- und Sportlarms wurde eine schalltechnische
Untersuchung (TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Auftrags-Nummer:
811763626 vom 02.11.2020) erstellt.

Zur Tageszeit an Werktagen (Mbntag - Samstag), in der abendlichen Ruhezeit und
zur Tageszeit an Sonntagen sind auBerhalb des Sondergebietes SO 1
(Multifunktionale Hallen) tberwiegend keine Richtwertliberschreitungen zu erwarten.
Die Uberschreitungen im SO 1 we‘rden durch die eigene Beschallung der
Veranstaltungshalle des SO verursacht und sind damit nicht relevant. Nur an einem
Immissionsort im GE2 westlich der Veranstaltungshalle wird eine Uberschreitung von
3,1 dB(A) auch zur Tageszeit und in den Ruhezeiten prognostiziert.

Zur Nachtzeit sind insbesondere im Bereich des Hotels und an der Westseite des
derzeit unbebauten Gewerbegebietes, unmittelbar angrenzend an den Parkplatz P4,
Uberschreitungen zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) zur Nachtzeit
werden dabei um bis zu 16 dB(A) Uberschritten.

Laut Gutachten ist in der Genehmigung der Veranstaltungshalle die Anzahl stérender
Veranstaltungen (einschlieBlich Sportveranstaltungen und Freizeitveranstaltungen)
auf maximal 18 begrenzt. An diesen 18 Tagen soll gemaB Freizeitlarmerlass NRW
erreicht werden, dass die Immissionsrichtwerte im GE um nicht mehr als 10dB(A)
Uberschritten werden, keinesfalls aber die Hochstwerte fiir tags auBerhalb der
Ruhezeiten von 70 dB(A), tags innerhalb der Ruhezeiten von 65 dB(A) und nachts
von 55 dB(A) Auch bei diesen seltenen Ereignissen von 18 Veranstaltungen werden
durch die Plandanderung die Immissionsrichtwerte im GE nachts zukinftig nicht mehr

eingehalten werden kénnen.

Die zu erwartenden Uberschreitungen im Bereich des bestehenden Hotelbetriebes
I6sen auf Grund der bestehenden Bau- und Betriebsgenehmigung keine MaBnahmen
in diesem Bebauungsplanverfahren aus.

In den an die Veranstaltungshalle angrenzenden GE-Gebieten mit
Richtwertliberschreitungen werden entsprechende Schutzvorkehrungen im
Bebauungsplan getroffen. An den betroffenen Gebaudefronten wird festgesetzt, dass
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der Einbau von 6ffenbaren Fenstern und Tlren in schutzbedirftigen Raumen nicht

zulassig ist. Diese Bereiche werden entsprechend zeichnerisch dargestellt (Schraffur

).

Durch ein Sachverstandigenbltiro fliir Schallschutz kann jedoch nachgewiesen werden,
dass andere geeignete MaBnahmen fiir die Einhaltung der Anforderungen ausreichen.
16.1.4 Elektromagnetische Felder (EMF)

Teilbereiche 1 und 2

Durch das Plangebiet verlauft eine 380-kV-H6chstpannungsfreileitung. Im

Bebauungsplan wird ein Schutzstreifen von 25 m beidseitig zur Leitungstrasse
nachrichtlich ibernommen. Es werden keine Giberbaubaren Flachen im Bereich der
Freileitung festgesetzt, so dass die Grenzwerte der 26. BImSchV sicher eingehalten

werden.

Mit einer erheblichen Gefahrdung durch die querende Hochstspannungsleitung ist
nicht zu rechnen, da sich unter ihr bzw. in deren Nahbereich Personen nur

vorribergehend aufhalten werden.

Zusatzlich befinden sich die Fahrdrahte im Bereich der StraBenbahngleise im
Plangebiet. In direkter Néhe solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe

elektromagnetische Felder auf.

Unmittelbar nordlich der TheodorstraBe in Nahe zur Autobahnauffahrt Disseldorf-
Rath (A52) befindet sich die Netzstation (Trafo) T1773, in deren unmittelbaren
Umgebung keine empfindlichen Nutzungen vorhanden sind und auch nicht geplant
werden. Diese Station ist im Bebauungsplan mit einem Hinweis vermerkt. Der
Einwirkungsbereich einer solchen Niederfrequenzanlage nach der Verordnung uber
elektromagnetische Felder gemaB 26. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich signifikant von der
Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht. Gemal den
Hinweisen zur Durchfliihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (RdErl.
des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz

vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich 5 Meter um die Anlage.

Im Rahmen der Umsetzung des Planungszieles kann es zudem erforderlich werden,
weitere Netzumspannstellen zur Stromversorgung des Plangebietes zu errichten. Der

Einwirkbereich betragt hier 1 Meter um die Anlage.
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Insbesondere fir sensible Nutzungen ist aus Vorsorgegriinden eine uber diese
Vorgaben hinausgehende Minimierung von méglichen Strahlenbelastungen
empfehlenswert.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden die Standorte von geplanten
Netzstationen/ Umspannanlagen in Hinblick auf mégliche Auswirkungen von
elektromagnetischen Feldern auf sensible Nutzungen uberprift.

16.1.5Storfallbetriebsbereiche

Teilbereiche 1 und 2

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche

bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV, Stoérfallverordnung) fallen.

Die Landeshauptstadt Disseldorf hat fiir die Storfallbetriebe die ,angemessenen
Abstadnde" mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-II-Richtlinie und der
Storfallverordnung ermittelt. Die Begutachtung durch die TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG wurde im Jahr 2013 fertiggestellt. Das wesentliche Ergebnis ist in der
~Managementfassung" des Gutachtens zur Vertraglichkeit von
Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf (Landeshauptstadt Disseldorf,
August 2014) zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso-
III-Richtlinie als europadische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine
Umsetzung in nationales Recht ist im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2020 hat die Stadt
Dusseldorf die Zahl der ansassigen Betriebe mit Storfallbetriebsbereichen anhand
des ,Kartographischen Abbildungssystems fiir Betriebsbereiche und Anlagen nach
der Storfallverordnung™ (KABAS), das durch das ,Landesamt fir Umwelt, Natur- und
Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, aktuell Gberprift. GemaB KABAS sind alle
bekannten, auBerhalb des Plangebiets gelegenen Storfallbetriebsbereiche fir die
Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstande"™ werden
eingehalten.

Eine Ansiedlung von neuen Betriebsbereichen, die unter die 12. BImSchV fallen, ist
im Plangebiet grundsétzlich mdéglich. Konkrete Regelungen im Bebauungsplan
hinsichtlich Anlagen nach der 12. BImSchV sind nicht zwingend erforderlich, da in
den weiteren Verfahren sichergestellt ist, dass Gefahren durch entsprechende
Betriebsbereiche nicht entstehen. In den nachfolgend erforderlichen
Verwaltungsverfahren nach Paragraf 4, Paragraf 23a und Paragraf 23b BImSchG
erfolgt eine entsprechende Priifung, ob durch die jeweilige Anlage die maBgeblichen
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angemessenen Abstande im Einzelfall eingehalten werden. Flr die vorliegende
Bauleitplanung ist damit sichergestellt, dass der Trennungsgrundsatz nach Paragraf
50 BImSchG ausreichend berlcksichtigt ist.

16.1.6 Beseitigung und Verwertung von Abféllen

Teilbereiche 1 und 2

Bodenmaterialien, die bei den geplanten BaumaBnahmen ausgehoben werden,

unterliegen den abfallrechtlichen Regelungen. Ausgenommen davon ist natlrliches
Bodenmaterial ohne Fremdbeimengungen, das in seinem nattirlichen Zustand an
dem Ort, an dem es ausgehoben wurde, zu Bauzwecken wiederverwertet werden soll
(Paragraf 2 Absatz 2 Nummer 11 und Paragraf 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG
i. V. m. Paragraf 2 Nummer 1 Bundesbodenschutzverordnung - BBodSchV). Weitere
abfallrechtliche Anforderungen werden in den entsprechenden Bauantragsverfahren

verbindlich geregelt.

Der Umgang mit mineralischen Gemischen aus Riickbau- oder AbbruchmaBnahmen
im Plangebiet unterliegt abfallrechtlichen Regelungen. Im Fall der Lagerung,
Behandlung, Aufbereitung oder des Einbaus dieser Gemische sind immissionsschutz-,
abfall- und wasserrechtliche Anforderungen zu beachten, die in eigenstandigen

Verfahren, z. B. wasserrechtliche Erlaubnis verbindlich geregelt werden.

Die Entsorgung und Verwertung von Abféllen und Wertstoffen ist Gber die hierzu
bestehende Infrastruktur gesichert.

16.2 Natur und Freiraum

16.2.1Flachennutzung und Versiegelung

Teilbereich 1 (stdlich TheodorstraBe)

Der Teilbereich ist durch ein grob strukturiertes Mosaik aus Gewerbe-, Einzelhandels-

und Veranstaltungshallen, groBflachig versiegelten Parkplatzen sowie offenen
Brachflachen mit Gras- und Ruderalfluren gekennzeichnet. Pragender Baum- und
Strauchbestand findet sich lediglich im Westen im Bereich der Autobahnbdschung an
der Anschlussstelle A 52 / TheodorstraBe. Jiingere Baumpflanzungen saumen die
TheodorstraBe und gliedern die Parkplatze und Innenhdéfe von neu errichteten
Gewerbebauten. Fir den Arten- und Biotopschutz ist insbesondere die offene
Brachflache stid6stlich des ISS Domes von Bedeutung, die eine groBere Kreuzkréten-
Population beheimatet. Im Bereich des ISS Domes ist das Brutvorkommen eines

Turmfalken bekannt.
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Aufgrund der gewerblichen Nutzung und der fehlenden Verbindung zu Wohngebieten
hat das Plangebiet keine Erholungs- oder Spielraumfunktion.

Teilbereich 2 (nérdlich TheodorstraBBe)
Zwischen der Bundesautobahn A52 und der StraBe Am Hilserhof bestanden in der

Vergangenheit Biro- und Hallenkomplexe sowie groBflachige Parkplatze auf
ehemaligen Betriebsflachen, die einen sehr hohen Versiegelungsgrad (teilweise

100 %) aufwiesen. Hallen und Parkplatze sind inzwischen abgebrochen und haben
offene Rohbdden zurlickgelassen. Diese sind als teilversiegelte- oder unversiegelte
Flachen zu klassifizieren (Code 1.3 gemaB ,,Numerische Bewertung von Biotoptypen
fir die Bauleitplanung in NRW", LANUV 2008).

Die Waldflache westlich der StraBe Am Hilserhof stellt in dem hier stark
urbanisierten Stadtteil ein schiitzenswertes , Trittsteinbiotop™ insbesondere in
Verbindung mit dem nérdlich angrenzenden ,Schwarzbachgraben™ dar.

Teilbereiche 1 und 2

Der Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz, der Innenentwicklung Vorrang vor

AuBenentwicklung einzuraumen.

Versiegelungsbilanz

Teilbereich 1

Mit Ausnahme der SO-Gebiete dominieren die gewerblichen und industriellen
Nutzungen. Der Versiegelungsgrad ist im Bestand durch die Gewerbe- und
Veranstaltungshallen, Birogebaude, Stellplatzanlagen und privaten
ErschlieBungswege hoch. Die von baulichen Anlagen und versiegelten bedeckten
Grundflachen besitzen keinen 6kologischen Wert. Bauliche Anlagen sind zur Zeit mit
einer Ausnahme nicht begriint. Die Parkplatzflachen sind mit in Vegetationsstreifen
stehenden Baumen lberstanden, StraBenbaume wurden an der TheodorstraBe im
Zuge des Ausbaues gepflanzt. Die innere Flache der StraBenbahnwendeschleife ist
Wiese. Die Randstreifen und Ubergangsfldchen in den Industrie- und Gewerbeflachen
sind begriint. Naturnahe oder wertvolle Vegetationsstrukturen bestehen nicht.

Teilbereich 2

Die vorhandene Waldflache wird planerisch gesichert. Das am sudlichen Rand der
Waldflache liegende Feuchtbiotop besitzt einen hohen 6kologischen Wert. Dieses wird
durch die Festsetzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft kenntlich gemacht und damit
planungsrechtlich gesichert.
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Weitere Grinflachen sind kleinflachiges Verkehrs- und Abstandsgriin. Die

abgeraumten Flachen weisen im Moment Rohbodencharakter auf.
Im Ubrigen Plangebiet befinden sich auf kleinere Griinflachen verteilt Einzelbdume.

Zukunftig werden sich die Anteile der unversiegelten und teilversiegelten Flachen zu
versiegelten Flachen verandern. Der Anteil der unversiegelten Flachen nimmt ab.

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz

versiegelt teilversiegelt unversiegelt Summe
%o % %
(m2) (m2) (m2) (m2)
Bestand 257.000 51 57.000 11 189.000 38 503.000
Planung 372.000 74 5.000 1 126.000 25 503.000
%-Bilanz +23 -10 ~13

16.2.2Tiere, Pflanzen und Landschaft

Teilbereiche 1 und 2

Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach

der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen.

Teilbereich 1 (sidlich TheodorstraBe)
Der Teilbereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.

Gesetzlich geschitzte Biotope gem. Paragraf 42 Landesnaturschutzgesetz NRW
(LNatSchG NRW) beziehungsweise Paragraf 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind nicht vorhanden. Parallel zur stidéstlichen Grenze ist zwischen dem Parkplatz
des ISS Domes und dem Gewerbegebiet im Siidosten eine Kompensationsflache mit
dem Entwicklungsziel ,,Sukzession" festgesetzt. Im gesamtstadtischen
Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP 1) ist der sudlich der TheodorstraBBe
liegende Teil des Plangebiets dem Teilraum 23 - zweiter Griiner Ring und Kittelbach
zugeordnet. Bis auf die allgemeingultige Empfehlung ,Integration einer qualitativen
Freiraumplanung in die stadtebauliche Entwicklung" sind keine flir die vorliegende

Planung relevanten Ziele oder Handlungsempfehlungen formuliert.

Teilbereich 2 (noérdlich TheodorstraBe)

Der Waldbestand im Osten des Teilbereichs liegt im Geltungsbereich des

Landschaftsplans der Landeshauptstadt Dusseldorf. Entwicklungsziel ist die
.Befristete Erhaltung der Landschaft bis zur Realisierung der Ziele der

Bauleitplanung". Forstrechtlich ist der Bestand als Wald einzustufen.
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Nach Paragraf 22 LNatschG NRW sollen die gemaB Paragraf 10 LNatschG NRW
dargestellten Entwicklungsziele flir die Landschaft bei allen behordlichen MaBnahmen
im Rahmen der dafiir geltenden gesetzlichen Vorschriften beriicksichtigt werden.

Im sudlichen Teil des Biotopkomplexes befindet sich ein Feuchtbiotop mit Réhricht,
das nach Paragraf 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Paragraf 42
LNatschG NRW als geschiitztes Biotop einzustufen ist.

Der Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP I) formuliert fiir den Teilraum
15 ,Kittelbach und Schwarzbachgraben® das Ziel ,Erhaltung und in Teilen Erneuerung
der Grunverbindungen", die insbesondere fiir die ansonsten durch groBfléachige
Gewerbebereiche und Infrastruktureinrichtungen von den umgebenden Freirdumen

abgeschnittenen Stadtteile Rath und Unterrath von groBer Bedeutung sind.

Der Biotopkomplex westlich der StraBe Am Hilserhof und der renaturierte
Schwarzbachgraben nérdlich des Plangebietes sind gemaB Griinordnungsplan 2025 -
rheinverbunden (GOP I) wichtige Freiflachen innerhalb eines der insgesamt sechs
»,Verbinder", die die beiden Diisseldorfer Hauptgriinziige Rheinaue und Griiner

Ricken vernetzen.

Der Biotopkomplex westlich der StraBe Am Hilserhof wie auch der librige Teilbereich
ist fur Erholungssuchende nicht erschlossen. Lediglich entlang des nérdlich des
Plangebietes verlaufenden Schwarzbachgrabens verlduft ein FuBweg, der aber zirka
80 Meter vor der Bundesautobahn A52 endet.

Prognose der Umweltwirkungen

Im Teilbereich 1 gehen vorhandene Gehdlzstrukturen und ruderale Brachen und

damit der Lebensraum der Kreuzkrétenpopulation verloren.

Die Kompensationsflache slidostlich des ISS Domes wird gemaB Paragraf 9 Absatz 1
Nummer 20 BauGB als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Sie ist als
Sukzessionsflache dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Entlang der A52 ist der
Erhalt bzw. die Wiederherstellung des Gehdélzstreifens nach Wiederherstéllung des
Schwarzbachgrabens vorgesehen. Die Festsetzung soll die gestalterische Einbindung
des angrenzenden Hallenkomplexes sowie die Biotopvernetzung zwischen den sidlich

und nérdlich angrenzenden Gehdélzstrukturen sicherstellen.
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Die Machbarkeit von Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen wurden, wie die
Auswirkungen auf das Jagdrevier des Turmfalken, im Rahmen der geforderten

Artenschutzprifung untersucht.

Im Teilbereich 2 wurde im Hinblick auf die Altlastensanierung die bebaute und
versiegelte Flache bereits frei gemacht und dabei auch ein Teil des ehemaligen
Gehodlzbestands entfernt. Das Planverfahren eroffnet die Méglichkeit, gegeniiber dem
bestehenden Planungsrecht weitergehende Griinfestsetzungen zu treffen und damit
Okologische sowie gestalterische Potenziale zu schaffen, die sich gleichzeitig positiv

auf die lokalklimatische Situation auswirken.

Die geplante Nutzungsverteilung sieht die Sicherung von Wald entlang der StraBe Am
Hulserhof und entlang der Schwarzbachaue und eine private Griinflache mit

Pflanzgeboten parallel zur A52 nérdlich der TheodorstraBBe vor.

Um den Verlust der 6kologisch wirksamen ruderalen Brachen auszugleichen und den
Eingriff in den lokalen Biotopverbund zu kompensieren, sind in beiden Teilbereichen
1 und 2 die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sowie flache bzw. flach geneigte

Dacher und nicht Gberbaute Tiefgaragen zu begriinen.
Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Pflanzerhalt:
- Innerhalb der festgesetzten Flache flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist die baumreiche Gehdlzkulisse nachhaltig zu
erhalten, zu entwickeln und zu pflegen. Der Gehdlzanteil muss mindestens

60 Prozent betragen.

Anpflanzung
- Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sind vollflachig heimische Straucher und Baume
zu pflanzen. Je angefangene 200 Quadratmeter Geholzflache ist ein
mittelgroBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 20 - 25
Zentimeter, gemessen in 1,0 Meter Hohe zu pflanzen und nachhaltig zu
sichern. Der Pflanzabstand der Strauchpflanzungen soll 2,0 x 1,0 Meter
betragen.

- Von den im Plan entlang der StraBenbegrenzungslinien gekennzeichneten
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind die Flachen fur

erforderliche Ein- und Ausfahrten ausgenommen.
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Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen

- Die nicht Giberbauten und nicht der ErschlieBung dienenden
Grundsticksflachen sind mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Stauden und Rasen
zu begrinen.

- Je angefangene 250 Quadratmeter Grinflache ist ein mittelgroBkroniger
Laubbaum (Endhéhe zwischen 12 und 16 m) mit einem Stammumfang 20 -
25 Zentimeter, gemessen in 1,0 Meter Hohe zu pflanzen.

- Je 8 oberirdische, offene Stellplatze ist ein mittelgroBkroniger Laubbaum
(Endhdhe zwischen 12 und 16 Meter) mit einem Stammumfang von 20 - 25
Zentimeter, gemessen in 1,0 Meter Hohe, zu pflanzen. Die MindestgroBe der
Baumscheibe muss 12 Quadratmeter betragen. Die Baumscheiben sind mit
Rasen, Bodendeckern, Blitenstrauchern und sonstiger Bepflanzung zu
begriinen.

- Stellplatzanlagen sind zum o6ffentlichen StraBenraum mit geschnittenen

Hecken, mindestens 4 Pflanzen pro laufenden Meter, einzugriinen.

Dachbegriinung
- Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15 Grad Dachneigung
sind — unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen - mit
einer standortgerechten Vegetation einfach intensiv und dauerhaft zu
begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 40
Zentimeter zzgl. Dranschicht betragen.
- Von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen sind Nebenanlagen
im Sinne des Paragraf 14 BauNVO sowie verglaste Flachen und technische
Aufbauten, soweit sie gemal anderer Festsetzungen auf der Dachfléache
zulassig sind, wobei jedoch ein Begriinungsanteil von 70 Prozent je
Dachflache erreicht werden muss. Diese Ausnahme von der Verpflichtung
zur Begrinung gilt nicht fiir aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.
Begriinung von Tiefgaragen
- Unterbaute Grundstiicksflachen sind zur Erhéhung des Griinflachenanteils
als Vegetationsflachen mit einer Substratiiberdeckung von 80 Zentimeter,
bei Pflanzung von mittelgroBkronigen Laubbaumen von 130 Zentimeter
zuzlglich Dranschicht auszubilden. Das durchwurzelbare Substratvolumen

muss mindestens 50 Kubikmeter je Baumstandort betragen.
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Private Grunflache
- Die private Grinflache ist in einem Abstand von 20 Meter vom Fahrbahnrand

der A52 unter Einbeziehung der vorhandenen Gehdlzstrukturen mit
standortgerechten, heimischen Baumen und Strdauchern zu bepflanzen. Je
angefangene 175 Quadratmeter Gehoélzflache ist ein mittelgroBkroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von 20 - 25 Zentimeter, gemessen in
1,0 Meter Hohe zu pflanzen und nachhaltig zu sichern. Der Pflanzabstand
der Strauchpflanzungen soll 2,0 x 1,0 Meter betragen.

Flachen fur MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

- Die Flache fir MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft ist gemaB wasserbehoérdlicher Genehmigung vom 28.10.2005 zur
Beseitigung des Schwarzbachgrabens als Sukzessionsflache dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.

- Die Kompensationsflache stiddstlich der Veranstaltungshalle wird gemaB
Paragraf 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB als Flache flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt.

Im Plangebiet besteht derzeit aufgrund der ausschlieBlich gewerblichen oder auch
industriellen Nutzung keine Versorgung mit 6ffentlichen Kinderspielflachen. Die

Umgebung ist ebenfalls Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt.

Die beabsichtigte Entwicklung weiterer gewerblicher Nutzungen erfordert auch

zuklinftig keinen Bedarf an offentlichen Kinderspielflachen im Plangebiet.

16.2.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Teilbereiche 1 und 2

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt (Normann Landschaftsarchitekten PartGmbB 2019:
Artenschutzrechtliche Vorpriifung (ASP Stufe I) ,Bebauungsplan Nr. 06 / 018
~TheodorstraBe (zwischen A52 und Wahlerstr.)", Stand: 18. Dezember 2019).

Auf Basis vorhandener Daten zu Artenvorkommen, einer Ortsbegehung und einer

Informationsabfrage bei der Unteren Naturschutzbehoérde der Stadt Disseldorf sowie

verschiedener artenschutzrechtlicher Beitrage zu verschiedenen Bebauungsplanen

innerhalb und auBerhalb der betrachteten Flache wurde die potenzielle Betroffenheit

planungsrelevanter Arten im Sinne einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung
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eingeschatzt. Im Fokus des Gutachtens stehen die Artengruppen Fledermause,
Vogel, Reptilien und Amphibien.

Eine erhebliche Betroffenheit der Kreuzkréte liegt vor. Zur Vermeidung einer
Auslosung von Verbotstatbestdanden nach Paragraf 44 BNatSchG sind Schutz- und
VermeidungsmaBnahmen erforderlich. In diesem Sinne ist eine frithzeitige
Evakuierung der Kreuzkrétenpopulation aus dem kiinftigen Gefahrenbereich im
Vorfeld der Planungsumsetzung als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-
MaBnahme) erforderlich. In enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
wird die Umsiedlung der Kreuzkroten auf die Artenschutzflachen in Disseldorf-
Gerresheim empfohlen. Neben bereits vorhandenen Strukturmerkmalen eines
Kreuzkréten-Lebensraumes sind hier weitere MaBnahmen zur Férderung der Art
erforderlich (Abdichtung geeigneter Fortpflanzungsgewasser, regelmaBige
Beweidung). Als Vorbereitung fiir die Umsiedlung der Kreuzkréten ist eine
Tonabdichtung vorhandener Senken erforderlich, um wechselfeuchte Flachen
herzustellen. Die MaBnahme ist im Vorfeld einer Bebauung durchzufiihren. Die fir
die CEF-MaBnahme vorgesehene Fléache (Gemarkung Gerresheim Flur 32 Flurstiicke
60, 61, 62, 63, 85, 87, 117, 142, 145, 153, 157, 159, 161, 167, 168, 171, 235, 236,
237, 238, 239, 240 (teilweise Teilflurstiicke)) befinden sich im Besitz der Stadt
Dusseldorf. Die Nutzungen im Sinne der CEF-MaBnahmen werden grundbuchlich
gesichert.

Flr die mit Schraffur gekennzeichnete Flache im Siiden des Plangebietes wird eine
bedingte Festsetzung gemaB Paragraf 9 Absatz 2 Nummer 2 BauGB getroffen. Eine
Bebauung des Grundstiicks, ohne die Kreuzkréte auf eine geeignete Flache
umzusiedeln, stellt einen Straftatbestand dar. Bis zur Umsiedlung der
Kreuzkroétenpopulation kann das Grundstiick nicht seiner vorgesehenen baulichen
Nutzung zugefiihrt werden und ist brach liegen zu lassen. Nach Abschluss der
UmsiedlungsmaBnahmen mit Bestatigung durch die Untere Naturschutzbehérde

Dusseldorf gelten die fir die Flache vorgesehenen Festsetzungen.

Weitere MaBnahmen sind zur Starkung der lokalen Population und zur Anpassung der
Habitatausstattung im Umfeld des Plangebietes erforderlich. Dazu gehdéren die
Schaffung von sonnenexponierten Senken mit wechselfeuchter Vegetation, die
Anlage von Bodenmulden mit Tonabdichtung in geeigneten Bereichen am
Schwarzbachgraben, eine Biotopaufwertung durch Gewasseranlage des zu
erhaltenden Biotops entlang der StraBe "Am Hulserhof" und eine Freihaltung der
Gewasser von Fischbesatz.
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Durch die Umsiedlung der Schwerpunktpopulation in eine Artenschutzflache in
Gerresheim sowie den Erhalt und die Starkung der 6rtlichen Population bleibt der
Erhaltungszustand der Kreuzkréte in einem guten Zustand. Im vorliegenden Fall
mussen die CEF-MaBnahmen wirksam sein, bevor eine Bebauung der Flache zulassig

ist.

Das Gutachten kommmt weiterhin zu der Erkenntnis, dass durch das Vorhaben keine
Beeintrachtigungen der lokalen Fledermauspopulationen zu beftirchten ist. Daruber
hinaus sind keine Reptilienpopulationen, insbesondere der Zauneidechse, zu

erwarten.

Vorhabenbedingte Eingriffe in die Lebensraume von planungsrelevanten Vogelarten
haben fir die meisten Arten nur eine geringe Relevanz, da tiberwiegend kleinere
Anteile an suboptimalen Gesamtjagdrevieren verloren gehen. Der Turmfalke verliert
ein glinstiges, horstnahes Nahrungsrevier im Bereich der beiden Brachflachen
nordlich und sldlich der TheodorstraBe. Ob in Folge einer Flacheninanspruchnahme
der Brutplatz aufgegeben wird, lasst sich schwer abschédtzen, da in etwas weiterer
Entfernung, z.B. am Schwarzbachgraben, noch glinstige Flachen flr die Jagd
bestehen. Aus den Ergebnissen der Grundlagendatenermittlung und der
Biotoppotenzial-Analyse lassen sich unter Einhaltung der Handlungsempfehlungen
keine Verbotstatbestande nach Paragraf 44 BNatSchG bei Umsetzung der geplanten

Bebauung ableiten.

Um bei der spateren Umsetzung der Bauleitplanung keine Verbotstatbestande des
Paragraf 44 Absatz 1 i. V. m. Absatz 5 BNatSchG auszulésen, werden

Planungshinweise zum Artenschutz gegeben.

Die Sicherung und Erweiterung des Biotopkomplexes nordlich der TheodorstraBe,
auBerhalb des Plangebietes, ist von entscheidender Bedeutung. Um den
Erhaltungszustand langfristig zu gewahrleisten, ist die Durchfihrung eines bereits
baubegleitenden Monitorings (6kologische Bauliberwachung) zwingend geboten. Zur
dauerhaften Sicherung der Biotopflachen ist dariiber hinaus unter Berticksichtigung
der Kartierungsergebnisse und der artenschutzrechtlichen Vorgaben die Erstellung
eines Biotoppflege- und Entwicklungskonzeptes durch die Untere Naturschutzbehérde

erforderlich.

Brachflachen und Geholze sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zu
roden oder freizustellen. Im Schutzzeitraum von Mérz bis September sind zudem

fachgutachterliche Kontrollen auf Brutansiedlungen notwendig.
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Baumhohlentragende Gehdlze sollten erhalten bleiben. Ist dies nicht mdglich,
mussen Baumhdohlen vor der Rodung auf Besatz kontrolliert und die fehlenden
Hoéhlen im Verhaltnis 1:3 ausgeglichen werden.

Sollten im Rahmen von Untersuchungen oder Zufallsfunden Hinweise auf Vorkommen
weiterer planungsrelevanter Arten auftreten, die in der artenschutzrechtlichen
Betrachtung nicht aufgefiihrt sind oder in ihrer Betroffenheit ausgeschlossen wurden,
so ist die Betroffenheit neu zu Gberprifen und die Handlungsempfehlungen
entsprechend anzupassen.

Die Planungshinweise zum Artenschutz aus dem Fachbeitrag werden als Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen und sind bei Umsetzung der MaBnahmen zu
beachten. Darliber hinaus wird empfohlen, artenreiche Ruderalvegetation und

Hochstaudenfluren im Plangebiet zu férdern.

Unter Berticksichtigung der im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargestellten
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sowie der Vermeidungs- und
MinderungsmaBnahmen sind keine Verbotstatbestédnde nach Paragraf 44 BNatSchG

zu erwarten.

16.2.4 Eingriffsregelung

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemaB den
Paragrafen 1, 1a BauGB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sachgerecht und vollstandig in die Abwagung einzustellen. Vorhabenbedingte
Eingriffe sind zu quantifizieren. Erhebliche Beeintrdachtigungen von Natur und
Landschaft sind vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche

Beeintrachtigungen sind zu kompensieren.

Ein Ausgleich fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig
waren, ist hingegen nicht erforderlich (siehe Paragraf 1a Absatz 3 BauGB). In einer
Eingriffsbilanz ist daher der planungsrechtliche Zustand - gemaB rechtskréftigem
Bebauungsplan oder gemaB Baurechten nach Paragraf 34 BauGB - zu
bertcksichtigen und als Ausgangssituation fir die Eingriffsbewertung zugrunde zu

legen.

Teilbereich 1

Fur den Teilbereich 1 leiten sich fur die Teilflachen zwischen der StraBe Am
Réhrenwerk und der éstlichen Plangebietsgrenze bisher bestehende Baurechte aus
den rechtskraftigen Bebauungsplanen 5682/07, 5781/35 und 5782/12 ab. Der
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Bereich zwischen der A52 und der StraBe Am Rohrenwerk wird durch bestehende

Baurechte nach Paragraf 34 BauGB abgedeckt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 06/018 werden diese bestehenden Baurechte neu
gefasst. Die Art der moéglichen baulichen Nutzungen wird zwar flr Teilflachen
angepasst, das MaB der zuldssigen baulichen Nutzungen bleibt hingegen in den
Grundsatzen unverandert. Insoweit entsprechen die klinftig zulassigen Eingriffe den

bereits heute zuldssigen, ein zusatzlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Teilbereich 2

Im Teilbereich 2 bestehen in einem rund 70 Meter breiten Korridor entlang der
TheodorstraBe im GE1 Baurechte im Sinne des Paragrafen 34 BauGB. Auch hier
andert sich das MaB der baulichen Nutzung nicht, so dass klinftige Eingriffe auf Basis
des geplanten Baurechtes bereits zulassig sind. Eine Aufwertung erfahrt der Bereich
durch die Festsetzung von 5 Meter breiten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der TheodorstraBe und Am

Hulserhof.

Vorhaben in den Ubrigen Bereichen des GE1 nordlich der TheodorstraBe sind bisher
planungsrechtlich nicht zulassig, da diese Flachen nach Paragraf 35 BauGB zu

beurteilen sind. Fir diese Teilflachen ist daher die Eingriffsregelung anzuwenden.

Im Ausgangszustand haben die teilversiegelten- oder unversiegelten Flachen mit
aufkommender Spontanvegetation nur eine sehr geringe dkologische Wertigkeit
(Code 1.3 mit Grundwert A von 1 gemaB ,Numerische Bewertung von Biotoptypen
fur die Bauleitplanung in NRW", LANUV 2008). Die Vornutzungen der Flache haben
zudem dazu gefiihrt, dass das Wirkungsgeflige aus abiotischen und biotischen

Faktoren gestort ist. Insgesamt sind die Flachen als sehr naturfern anzusprechen.

Aufgrund der Vorbelastungen der Flachen, der geringen 6kologischen Wertigkeiten
und des gestorten Wirkungsgefliiges des Naturhaushaltes ist eine nur geringe
Intensitat der Eingriffe absehbar, die durch die Aufstellung des Bebauungsplans
ermoglicht werden. Daher erfolgt eine verbal-argumentative Eingriffs-Ausgleichs-

Bewertung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen zum einen eine gewerbliche
Entwicklung, bei der gemaB Grundfldchenzahl 80 Prozent der festgesetzten Bauflache

bebaut oder versiegelt werden dirfen. Diese Festsetzung der baulichen Nutzung
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fuhrt grundsatzlich zu einer Verschlechterung des 6kologischen Zustandes dieser
Teilflachen.

Zum anderen enthalt der Bebauungsplan aber auch Festsetzungen flir diese

Teilflachen, die zu einer gewissen 6kologischen Aufwertung beitragen. Dazu zahlen

- die Festsetzung einer zwischen 32 - 37 Meter breiten privaten Grinflache
am westlichen Rand der Teilflache, die unter Berlicksichtigung eines
Abstandes zur A 52 teilweise mit standortgerechten heimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen ist (Bewertung als Biotoptyp
.Geholzstreifen", Code 7.2 mit einem Grundwert P von 5 Punkten)

- die Festsetzung einer Flache fiir Wald im Norden der Teilflache, die bisher
geholzfrei ist und nachhaltig als ,Wald" im Sinne des Bundeswaldgesetzes
zu entwickeln sowie zu erhalten und zu pflegen ist (Bewertung als
Biotoptyp ,Wald", Code 6.4 mit einem Grundwert P von 6 Punkten)

- Festsetzungen zur Begriinung der nicht tiberbauten und nicht der
ErschlieBung dienenden Grundstlicksflachen mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern,
Bodendeckern, Stauden und Rasen (Bewertung als
Gewerbegebietsbegriinung gemaB Code 4.5, Aufwertung des Grundwerts P
auf 3 Punkte aufgrund des festgesetzten Anteils an Gehdlzen). Stellplatze
sind zudem mit mittelkronigen Baumen zu bepflanzen (ein Baum je 8
Stellplatze)

- Festsetzungen zur Begriinung von Flachdachern und flach geneigten
Déachern (Grundwert P bei intensiver Begriinung: 1 Punkt).

- Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragen

Es werden somit in Teilbereichen Biotopstrukturen mit héheren Wertigkeiten als im
Ausgangszustand geschaffen, die eine Lebensraumfunktion fur
storungsunempfindliche Arten ibernehmen kénnen. Die Summe dieser
Festsetzungen tragt zu einer 6kologischen Aufwertung der Teilflache bei, die den
Eingriffen in die Biotopstruktur durch die neuen Baurechte wertgleich
gegeniberstehen. Ein externer Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Die Festsetzungen der randlichen Eingriinung (Private Grinflache, Wald) tragen
darliber hinaus zu einer Eingriinung der kiinftigen Baukorper bei, deren
Hohenentwicklung zugleich durch entsprechende Festsetzungen auf rund 26 Meter
absolute Hohe begrenzt wird. Unter Berilicksichtigung des vorbelasteten Umfelds
kénnen damit auch die Eingriffe in das Landschaftsbild ausgeglichen werden.
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16.3 Boden
16.3.1Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Teilbereich 1 und 2
Im Umfeld des gesamten Plangebietes befinden sich die als Altablagerungen mit den
Katasternummern 549, 550, 551, 552, 553, 554, 555 und 556 erfassten

Larmschutzwalle. Detaillierte Untersuchungsergebnisse liegen dazu nicht vor.

AuBerdem befinden sich im Umfeld des Plangebietes die Altablagerungen 31, 171,
181, 254, 255 und 337. Bei den Larmschutzwallen handelt es sich um unversiegelte,
oberflachige Anschiuttungen. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet und den
Ergebnissen aus dem Bodenluftmessprogramm flir die Altablagerungen 171, 181,
254, 255 und 337 ist keine Beeintrachtigung durch Gasmigration fiir das gesamte

Plangebiet zu erwarten.

Bei der Altablagerung 31 handelt es sich um eine ehemalige Auskiesungsflache, die
mit Bauschutt, Gewerbeabfallen sowie untergeordnet Hausmiill wiederverfillt wurde.
Im Rahmen einer Geféhrdungsabschatzung im Jahr 1999 wurden Methangehalte
festgestellt, die oberhalb der Explosionsgrenze lagen, so dass im nordlichen Teil der
Altablagerung eine Gasdrainage verlegt und Gber mehrere Jahre eine aktive
Absaugung vorgenommen wurde, die wegen geringer Methangasgehalte mittlerweile
eingestellt wurde. Im sudlichen Bereich der Altablagerung wurde bei einer 2001
durchgefiihrten BaumaBnahme ein Gassicherungssystem errichtet, woriber

dauerhaft eine passive Entgasung erfolgt.

Fir das Plangebiet ist aufgrund der GassicherungsmaBnahmen sowie der Entfernung

eine Beeintrachtigung durch Gasmigration nicht zu erwarten.

Aufgrund der flachigen Auffiillungen in Teilen der Teilbereichs 1 ist nach Paragraf 9
Absatz 5 Nummer 3 BauGB (Flachen deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind) die betroffene Flache der Altablagerung 32 zu kennzeichnen.

16.3.2 Altablagerungen im Plangebiet

Teilbereich 1

GemaB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte liegt der sudliche Teil der
Altablagerung mit der Katasternummer 32 (dieser Bereich ist auch als Altstandort
mit der Katasternummer 8032 registriert) im Plangebiet des Teilbereiches 1. Im
Rahmen des Bodenluftmessprogramms 1991 wurde der sudliche Teil der
Altablagerung auf ein Methangaspotenzial erstmals untersucht. Die Ergebnisse der
Bodenluftuntersuchungen ergaben keine Auffélligkeiten. Hierbei wurde eine 3 Meter
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machtige Verflllung aus Sand, Bauschutt, Asche, Metallreste und Schlacken
festgestellt. Im Rahmen diverser BaumaBnahmen auf dem Grundstlick des
Réhrenhdndlers wurden zusatzliche Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, die die
zuvor genannten Aufflillungsmaterialien bestatigen und lokale oberflachennahe PAK-
Belastungen (polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen) aufwiesen, die im
Zuge des bautechnisch-bedingten Aushubs aufgenommen wurden. Nutzungsbedingte
Bodenbelastungen wurden dabei nicht festgestellt.

Die AA 254 liegt an ihrer nodrdlichen Grenze zu einem sehr geringen Teil noch im
Plangebiet. Aufgrund der Ergebnisse aus dem Bodenluftmessprogramm fiir die
Altablagerung 254 ist keine Beeintrachtigung durch Gasmigration flir das Plangebiet

zu erwarten.

Weiterhin wurden im Bereich des Gleisbereichs der Wendeschleife der
StraBenbahnlinie 701 flachige Bodenbelastungen mit PAK und
Mineralélkohlenwasserstoffen bis in eine Tiefe von 2,4 Meter festgestellt, deren
Beseitigung mittels Aushub tUber Nebenbestimmungen im Planfeststellungsverfahren
geregelt wurde. Im Zuge der abschlieBenden Fertigstellung der Wendeschleife
wurden die festgestellten flachigen PAK- und Mineralélkohlenwasserstoffbelastungen
aufgenommen und ordnungsgemaB entsorgt. Im Inneren der Wendeschleife
vorhandene Aufflillungsmaterialien aus Bodenaushub mit Asche, Schlacke und
Bauschuttbeimengungen wurden im Zuge der Herrichtung als Grinflache mit 40
Zentimeter Oberboden abgedeckt. Dadurch wird ein Kontakt mit den
Auffullungsmaterialien unterbunden. Die Untersuchungsergebnisse dieser

verbleibenden Aufflilungsmaterialien lassen keine Grundwassergefdhrdung erwarten.

Weitere Untersuchungen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
erforderlich.

Teilbereich 2

GemalB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte liegt der nérdliche
Teilbereich der Altablagerung mit der Katasternummer 32 im Plangebiet. Bei der
Altablagerung handelt es sich um eine ehemalige Deponie, die unter anderem mit
Bauschutt und Abfallstoffen verfullt worden ist. Im Rahmen des
Bodenluftmessprogramms 1991 wurde die Altablagerung auf Ihre
Methangaspotenziale erstmals untersucht. Die Ergebnisse der
Bodenluftuntersuchungen ergaben punktuell erhéhte Gehalte an Methan, chlorierten
Kohlenwasserstoffen und aromatischen Kohlenwasserstoffen.
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Fur die Altablagerung wurde 2008 aufbauend auf diesen Untersuchungsergebnissen
flachendeckend in mehreren Untersuchungsschritten eine
Gesamtgefahrdungsabschatzung durchgefihrt. Hierzu erfolgten
Bodenuntersuchungen bis in eine Tiefe von 6 Meter. Im zentralen Bereich des
Teilbereichs 2 ergaben sich dabei Aufflillungsmachtigkeiten zwischen 1 bis 3 Meter.
Im o6stlichen Bereich des Plangebietes wurden maximale Machtigkeiten bis 4,10
Meter und im stdwestlichen Teilbereich zwischen 3 bis 6 Meter festgestellt. Die
Bodenuntersuchungen ergab flachige Auffillungen, die Giberwiegend aus Erdaushub
mit bis zu 30 Prozent aus mineralischen Bestandteilen (Bauschutt, Asche,
Schlacken, Keramikreste) und auch organischen Bestandteilen (Holzreste,
Pflanzenreste, Kunststoffen, Stoffreste, Kohlestlicke) bestehen. Vereinzelt wurden
Teerpappenreste und organoleptische Auffalligkeiten mit Kohlenwasserstoffgeruch

festgestellt.

Die liber die Altablagerung verteilt durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen auf
aromatische und chlorierte Kohlenwasserstoffe zeigten keine auffalligen Gehalte, so
dass die bei den Untersuchungen des Bodenluftmessprogramms 1991 festgestellten
lokal erhdhten Gehalte an aromatischen und chlorierten Kohlenwasserstoffe nicht

bestatigt wurden.

Dagegen bestatigten die Bodenluftuntersuchungen auf Methan die Ergebnisse des
Bodenluftmessprogramms von 1991, wobei im norddstlichen/dstlichen Bereich des
Teilbereichs 2 Gehalte zwischen 1,7-11 Volumenprozent in Verflllbereichen mit
organischen Bestandteilen wie Holzresten ermittelt wurden. Aktuelle
Untersuchungsergebnisse in diesen Bereichen zeigen geringere Methangasgehalte
von 3,0 bis 3,8 Volumenprozent. Die Aufflillungsmaterialien und der unterlagernde
Boden wurden in der Originalsubstanz auf die relevanten Schadstoffgehalte
(Schwermetalle, Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Mineralélkohlenwasserstoffe, Cyanide, Phenole und Polychlorierte Biphenyle)
untersucht. Hierbei wurden im siidwestlichen Teil des Plangebietes PAK-Gehalte bis
zu 2.400 mg/kg (in einer Tiefe von 5,8 Meter) und im 0Ostlichen Bereich
Mineralélkohlenwasserstoffgehalte bis 25.000 mg/kg in einer Tiefe von 4,1 Meter
angetroffen. Die Analysenergebnisse der Schwermetalluntersuchungen zeigten lokale
Auffalligkeiten durch Nickel, Chrom, Blei und Arsen. Samtliche Gehalte sind an die
vorhandenen Auffullungsmaterialien (Schlacke, Kohlestlicke, Teerpappen, Asche und

Bauschutt) gebunden.
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An zwei Stellen dariiber hinaus festgestellte organoleptische Auffélligkeiten (Olgeruch
und aufféllige Farbung) konnten durch die umliegenden Sondierungen eingegrenzt
werden. Nach den durchgefiihrten Untersuchungen handelt es sich um lokale
Belastungen.

Zur Tiefenabgrenzung sdmtlicher festgestellter Belastungen und zur Uberpriifung
eines potenziellen vertikalen Stofftransportes wurden Untersuchungen der
unterlagernden Bodenproben (unterlagernde Auffiillungen bzw. gewachsener Boden)
durchgefiihrt. Diese Untersuchungsergebnisse zeigten dabei keine Auffalligkeiten.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 06/016
~TheodorstraBe/A52" (Einleitungsbeschluss mit Bekanntmachung im Amtsblatt vom
18.07.2020 aufgehoben und Bebauungsplanverfahren eingestellt) wurden
flaichendeckende Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Sie bestatigen hinsichtlich
Auffullungsmachtigkeit, Inhaltsstoffe und Schadstoffbelastungen die bisher

vorliegenden Ergebnisse.

Die wegen der Altablagerungen zu beriicksichtigenden Anforderungen
(Sanierungskonzept, Aushub- und Entsorgungskonzept etc.) an die Bebauung
wurden im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren fiir die
BodensanierungsmaBnahmen geregelt. Basierend auf dem vorliegenden
Sanierungskonzept und der erteilten Baugenehmigung fir die
BodensanierungsmaBnahmen wurden die SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt und

nach Abschluss dokumentiert.

Im Bereich verbleibender oberflachennaher Auffiillungen bzw. tieferliegender
Belastungen der Uberbaubaren Flache und der privaten Griinflache sind zur
Unterbindung der Kontaktgeféhrdung bzw. Grundwassergefahrdung zusatzliche
MaBnahmen (Bodenauftrag, Versiegelung, lokaler Aushub etc.) erforderlich. Fur die

zuvor beschriebenen MaBnahmen ist mit erhéhten Aufwendungen zu rechnen.

Im 6stlichen Bereich des Teilbereichs 2 befindet sich eine Forst- und Biotopflache, die
im derzeitigen Bestand gesichert und entwickelt und vor anthropogenen Nutzungen
geschitzt werden soll. Relevante oberflachennahe Bodenbelastungen wurden in
diesem Bereich nicht ermittelt. Durch die Giberwiegend vorhandene
Oberbodenabdeckung aus Schluffen und Feinsanden, die dichte Vegetation und
eingeschrankte Zuganglichkeit ist eine Kontaktgeféhrdung mit unterlagernd
vorhandenen aufflillungsbedingten Bodenbelastungen nicht zu erwarten. Im Bereich
der Forstfl'a‘ché werden die vorhandenen, aufflillungsbedingten Bodenbelastungen
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nicht bautechnisch-bedingt aufgenommen. Die Aufflillungen reichen dort maximal bis
4,1 Meter.

Das Biotop hat sich in einer Gelandevertiefung entwickelt, die nicht verfillt wurde.
Unterhalb der Aufflillung und an der Sohle des Biotops liegt eine feinsandige
Schluffschicht vor. Das Grundwasser reicht bei hohen Grundwasserstanden bis in
diese Schluffschicht. Zur Uberpriifung der Grundwassersituation (insbesondere im
Abstrom der Hauptverfillbereiche im 6stlichen Plangebietsbereich) wurden mehrere
Grundwassermessstellen errichtet und mehrfach beprobt. Die
Beprobungskampagnen im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung und die
langjéhrigen Uberwachungsergebnisse aus der allgemeinen Grundwassergiite
ergaben auffallige Arsengehalte am nérdlichen Rand des Plangebietes
(Zustrombelastungen aus norddstlich befindlichen Verflillungen auBerhalb
Dusseldorfs) und Auffalligkeiten bei den Parametern Sulfat und Eisen. Die
Analysenergebnisse fiir die Parameter Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe

und Mineralélkohlenwasserstoffe sind unauffallig.

Die BodensanierungsmaBnahmen sahen flachigen, bautechnisch-bedingten Aushub
von belasteten Auffillungen im Bereich der seinerzeit geplanten Bebauung und im
Bereich der Entwasserungseinrichtungen (Regenrickhaltebecken etc.) vor. Hierdurch
wurden vorhandene Bodenbelastungen und Aufflillungsmaterialien der Altablagerung
im oben beschriebenen Baubereich mittels Aushub beseitigt und einer geordneten
Entsorgung zugefiihrt. Ausgenommen hiervon sind die 6stlichen und nordéstlichen
Bereiche des Plangebietes (Biotop und Forstflache, Bestandsgebdude) und der

westliche Grinstreifen entlang der Autobahn.

Durch die dargestellten MaBnahmen, die im Rahmen kiinftiger
Baugenehmigungsverfahren rechtsverbindlich geregelt werden, werden die
Anforderungen zum vorsorgenden Grundwasserschutz und zur Berticksichtigung

sonstiger Umweltbelange nach BauGB erfillt.

Bodenuntersuchungen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht

erforderlich.

Aufgrund der flachigen Auffiillungen im gesamten Plangebiet ist die Teilflache 2 nach
Paragraf 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB (Flachen deren Béden erheblich mit

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) zu kennzeichnen.
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16.3.3 Altstandorte im Plangebiet

Teilbereich 1

GemalB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte liegen die Altstandorte
mit den Katasternummern 8245, 8444, 8249 und 8032 (teilweise) im Teilbereich 1
des Plangebietes. Fir die Altstandorte mit den Katasternummern 8444 und 8245
wurde eine Nutzungsrecherche und eine Geféhrdungsabschatzung erstellt. Demnach
wurden auf den Flachen KFZ-Hallen und Werkstatten betrieben. Die durchgefiihrten
Boden- und Bodenluftuntersuchungen ergaben keine relevanten, nutzungsbedingten
Auffélligkeiten.

AS 8249

Fur den Altstandort 8249 wurden im Jahre 2002 eine Nutzungsrecherche (ehemalige
Auslieferungshalle fir PKW-Motoren, Hallen- und Gerlistbaufirma) und eine
Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt. Im Bereich des Altstandortes wurden
Auffullungen bis 1,80 Meter Méachtigkeit bestehend aus Sanden und Schluffen mit
Schotter- und Schlackeanteilen, sowie geringen Asphalt- und Ziegelresten
festgestellt. Im Zuge dieser Untersuchungen wurde eine ca. 500 Quadratmeter groBe
Flache mit einer PAK-Belastung im oberen Bodenmeter festgestellt, die im Zuge der
nachfolgenden BaumaBnahmen beseitigt wurde.

AS 8032

Der entsprechende westliche Teilbereich des Altstandortes wurde als
Guterrohradjustage genutzt und im Jahre 2007 abgebrochen. Hierflr liegen eine
Nutzungsrecherche und eine Gefahrdungsabschatzung vor. Hierbei wurde unterhalb
der Versiegelung eine bis zu 3 Meter machtige AufoIIUng ermittelt, die aus
Erdaushub mit Schlacke, Asche, Kohle und Betonresten besteht. In mehreren
Bereichen wurden lokal begrenzte auffiillungsbedingte PAK- und
Schwermetallbelastungen angetroffen. Weiterhin wurden mehrere lokale
nutzungsbedingte Mineraldlbelastungen in der damals noch vorhandenen
Bodenplatte festgestellt. Sowohl die Mineraldlbelastungen als auch die
auffillungsbedingten Schadstoffbelastungen wurden im Zuge des Riickbaus bzw. des
anschlieBenden Hallenneubaus beseitigt.

Teilbereich 2
GemaB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte liegen die Altstandorte
mit den Katasternummern 8063 und 8243 im Teilbereich 2 des Plangebietes.
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AS 8243

Fur den Altstandort mit der Katasternummer 8243 wurden eine Nutzungsrecherche
und eine Gefahrdungsabschatzung erstellt. Demnach wurden auf der Flache KFZ-
Hallen und Werkstatten betrieben. Die durchgefiihrten Boden- und
Bodenluftuntersuchungen ergaben keine relevanten, nutzungsbedingten
Auffalligkeiten.

AS 8063

GemaB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte der Stadt Disseldorf
ergibt sich fiir diesen Altstandort kein hinreichender Bodenbelastungsverdacht, so
dass im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein weiterer Untersuchungsbedarf
besteht.

16.4 Wasser
16.4.1 Grundwasser

Teilbereich 1

Grundwasserstande

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im westlichen Teil des
Plangebietes bei 32,50 m . NN (Meter iber Normalnull) und im &stlichen Teil bei
33,50 m . NN (HGW 1988). Die hochsten ermittelten Grundwasserstande liegen
entsprechend bei ca. 35 m . NN bzw. 37 m . NN (HHGW 1926).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fiir den westlichen und mittleren Teil des Plangebietes
einen minimalen Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 Meter. Bei einer Gelandehéhe
von ca. 38 bis 38,5 m . NN kdonnen die Grundwasserstande unglinstigstenfalls

Werte von 35,5 m 4. NN erreichen.

Im 6stlichen Bereich (6stlich ISS Dome) zeigt die Auswertung einen minimalen
Grundwasserflurabstand von tber 5 Meter. Bei Gelandehéhen von ca. 39 m u. NN

konnen dort unglinstigstenfalls Grundwasserstande von 34 m . NN erreicht werden.

Grundwassertemperatur
Die mittlere Grundwassertemperatur liegt in diesem Bereich bei 13,0 Grad Celsius,
an einem Grundwasserlogger wurde eine mittlere Temperatur von 13,4 Grad Celsius

ermittelt.
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Grundwasserbeschaffenheit

Flachige Grundwasserverunreinigungen sind in diesem Bereich nicht bekannt. Die
Sulfatkonzentrationen (im Mittel 145 mg/l (Milligramm pro Liter)) und
Ammoniumkonzentrationen (im Mittel 0, 76 mg/l) sind leicht erhoht. Gelegentlich
werden Spuren an PAK n. EPA nachgewiesen. Bei den Metallen sind Eisen (haufig
erhoht, im Mittel 0,9 mg/l) und Arsen, Nickel und Blei nachweisbar.

Insgesamt ist die Grundwasserbeschaffenheit unauffallig.

Teilbereich 2

Grundwasserstande

Die héchsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Plangebiet bei 33,81
m . NN. Die hochsten ermittelten Grundwasserstande liegen bei ca. 36 m i. NN
(HHGW 1926).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstande zeigt fiir (iberwiegende Teile des Plangebietes einen minimalen
Grundwasserflurabstand von 3 bis 5 Meter. Bei einer Geléndehdhe von zirka 38 bis
39 m U. NN in diesen Gelandebereichen kénnen die Grundwasserstande
unglinstigstenfalls Werte von 36 m (. NN erreichen. Am tiefsten Punkt im Bereich
des slidostlich liegenden Biotops ergeben sich lokal aufgrund der tieferliegenden
Gelandeoberkante minimale Flurabstéande von 0 bis 1 Meter.

Grundwassertemperatur
Die mittlere Grundwassertemperatur liegt in diesem Bereich bei 12,3 Grad Celsius,
am zentral im B-Plangebiet liegenden Brunnen 00256 bei 11,9 Grad Celsius.

Grundwasserbeschaffenheit

Flachige Grundwasserverunreinigungen sind in diesem Bereich nicht bekannt. Die
Grundwasserbeschaffenheit ist vergleichsweise unaufféllig, ein relevanter Einfluss
durch die Altablagerung lasst sich an der Messstelle 00256 nicht erkennen. Lediglich
die Eisen-, Mangan- und Ammoniummesswerte belegen reduzierende
Grundwasserverhdltnisse. So ist Eisen im Mittel in Konzentrationen von 5 mg/l (am
Brunnen 00256 im Mittel 5,7 mg/l), Mangan im Mittel in Konzentrationen von 0,9
mg/l und Ammonium im Mittel in Konzentrationen von 0,3 mg/l (max. 1,5 mg/l) im
Grundwasser nachweisbar. Bei den Metallen sind nur Nickel (im Zustrom bis max. 21
Mg (Mikrogramm)/l am Brunnen 01261) und Arsen mit im Mittel 10 pg/I haufiger in
auffalligen Konzentrationen nachweisbar. Jedoch sind die Konzentrationen in der

Regel stark schwankend, teilweise auch unterhalb der Bestimmungsgrenze.
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Im Falle einer Bauwasserhaltung kann im Plangebiet ein erhohter Aufwand

(Aufbereitung von geférdertem Grundwasser) erforderlich werden.

16.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Teilbereiche 1 und 2

Das Plangebiet wird nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen. Die Bestimmungen des Paragraf 44 Landeswassergesetz
(LWG) zur ortsnahen Beseitigung von auf befestigten Flachen anfallendem,

gesammeltem Niederschlagswasser finden daher keine Anwendung.

Teilbereich 1

Derzeit wird das Niederschlagswasser des westlichen Bereiches des GI-Gebietes in
eine Verrohrung eingeleitet, die auBerhalb des Plangebietes in den ,Neuen
Schwarzbachgraben" einmindet. Teilbereiche des 6stlichen Gebietes konnen ggf.
noch zusatzlich in die vorhandene Verrohrung einleiten. Fir diesen Bereich wurden
im Rahmen der Baugenehmigung fiir eine Hallenerweiterung und ein Blirogebaude
die Entwasserung geklart. In den weiteren Arealen des Teilbereiches 1 ist das
Niederschlagswasser Uber die vorhandene 6ffentliche Trennkanalisation einzuleiten.
Bereichsweise reicht die vorhandene Riickhaltung jedoch nicht aus, so dass

zusatzlich eine private Rickhaltung vorzusehen ist.

Die offentliche Abwasserbeseitigung im Gewerbegebiet TheodorstraBBe erfolgt im
Trennsystem. Von der angestrebten Nutzungsverteilung ist die 6ffentliche

Abwasserentsorgung nicht betroffen.

Teilbereich 2

Das Niederschlagswasser ist Giber die vorhandene o6ffentliche Trennkanalisation
einzuleiten. Gemal der vorliegenden Kanalnetzanzeige ist der Teilbereich bereits bei
der Behandlungskapazitat berlicksichtigt. Die vorhandene Rickhaltung reicht jedoch

nicht aus, so dass zusatzlich eine private Riickhaltung vorzusehen ist.

Alternativ kann das Niederschlagswasser iber eine separate Einleitung mit
Vorbehandlung und Rickhaltung ortsnah in den Schwarzbachgraben abgefiihrt
werden, sofern die Gemeinde den Nutzungsberechtigten des Grundstlickes von der
Uberlassungspflicht des Niederschlagswassers freigestellt hat. Eine der
Voraussetzungen dafir ist der Nachweis, dass das Niederschlagswasser
gemeinwohlvertraglich ortsnah in den neuen Schwarzbachgraben eingeleitet werden
kann. Dazu ist eine Niederschlagswasserbehandlung und -riickhaltung entsprechend
den rechtlichen Vorgaben sicherzustellen.
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Entsprechend ist im Bebauungsplan ein Regenriickhaltebecken als Flache fir
Versorgungsanlagen festgesetzt, dessen Lage sich zum einen aus der Nahe zum
Schwarzbachgraben und einem damit einhergehenden kurzen Zulauf ergibt. Zum
anderen sind in diesem Bereich des Plangebietes im Bestand Bodenbelastungen
(Kapitel 4.3) festgestellt worden, so dass hier aufgrund von erforderlichen

SanierungsmaBnahmen teilweise ein Eingriff in den Boden erfolgen musste.

Flr die Einleitung in den Schwarzbachgraben und die technischen Anlagen sind
entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen und Erlaubnisse zu beantragen.
Damit werden die wasserrechtlichen Anforderungen an eine ortsnahe

Niederschlagswasserbeseitigung erflillt. Die ErschlieBung ist damit gesichert.

Das Regenriickhaltebecken ist vom Eigentimer zu pflegen. Sofern die Fléache in den
Besitz von mehreren Eigentimern Ubergeht, ist die Instandhaltung des
Regenriickhaltebeckens an den Stadtentwasserungsbetrieb zu Gibergeben, dem dann

ein Zugang zum Grundstick gewahrt werden muss.

Flr den Teilbereich 2 ist beabsichtigt, das Schmutzwasser in die bestehende

Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

16.4.3 Oberflachengewasser

Teilbereich 1

Derzeit befinden sich keine Gewasser im Teilbereich. Im Westen ist die
Wiederherstellung des Gewassers ,Alter Schwarzbachgraben" vorgesehen. Hierzu
liegt bereits ein Planfeststellungsbeschluss fiir die Wiederherstellung des Gewassers
vor. Das wieder herzustellende Gewdsser soll Einleitungen aus der 6ffentlichen und

betrieblichen Niederschlagswasserentwasserung sowie Betriebswasser aufnehmen.

Das Bebauungsplanverfahren berlicksichtigt die Planung des Gewasserausbaus
gemaB Planfeststellungsbeschluss. Der Bebauungsplan enthalt den Hinweis
.Planfestgestellte Wiederherstellung des Gewassers Alter Schwarzbachgraben™ und
weist eine entsprechende Flachenumgrenzung aus.

Teilbereich 2
Oberflachengewasser sind in diesem Teilbereich nicht betroffen.

Das im Bereich westlich der StraBe Am Hilserhof zeitweise an der Oberflache
vorzufindende Wasser gehort zu einem wechselfeuchten Biotop. Ein Eingriff in dieses
Biotop erfolgt nicht.
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16.4.4 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet (beide Teilgebiete) befindet sich nicht im Bereich eines
Wasserschutzgebietes. Nordlich an Teilbereich 2 angrenzend befindet sich die
Wasserschutzzone WSZ IIIB der Wassergewinnungsanlage ,Am Staad" der
Stadtwerke Dusseldorf.

16.4.5Hochwasserbelange

Hochwasserbelange sind nicht betroffen.

16.5 Luft
16.5.1 Lufthygiene

Teilbereiche 1 und 2
Das Plangebiet befindet sich in glinstiger Stadtrandlage und ist weitestgehend gut
durchliftet. Die Autobahnen A44 und A52 sind zwar bedeutende verkehrliche

Emittenten, jedoch befinden sie sich in hinreichend groBer Entfernung zum

Plangebiet. Ihr Einfluss wird sich allenfalls im ersten Nachkomma-Stellenbereich der
Luftmesswerte im Plangebiet bemerkbar machen. Die lufthygienische Belastung im
Plangebiet wird daher maBgeblich vom regionalen Hintergrundniveau gepragt. Dies
lasst den Schluss zu, dass das Plangebiet derzeit nicht von
Grenzwertliberschreitungen fiir die Luftschadstoffe Feinstaub (PM2,5 und PM10)
sowie Stickstoffdioxid (NO2) gemaB 39. BImSchV betroffen ist.

Die verlangerte StraBenbahnstrecke mit den Haltestellen DOME / Am Hilserhof und
ISS Dome dient der Minderung des Individualverkehrs bei GroBveranstaltungen und

damit geringerer Luftbelastung.

Im Teilbereich 2 (nordlich der TheodorstraBBe) existieren derzeit keine

Emissionsquellen.

Aufgrund der verbesserten Erreichbarkeit des Plangebietes mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln (StraBenbahnlinie 701), besteht eine gute nicht-motorisierte
Anbindung. Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im nachstehendem
Kapitel 4.5b) erlautert.

Tiefgaragen (TG) mit mehr als 50 Stellplétzen sind Gber Dach der aufstehenden und
angrenzenden Gebdude zu entliiften. Sofern eine anderweitige (mechanische oder
nattrliche) Liftungsanlage der TG realisiert werden soll, ist Gber ein lufthygienisches,

mikroskaliges Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM) nachzuweisen, dass umliegende
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Nutzungen und Gebaude nicht von Grenzwertiiberschreitungen gemaB 39. BImSchV
fir PM2,5, PM10, NO2 und Benzol betroffen sind.

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der vorgelegten Planung nicht zu einer
grenzwertkritischen Anderung des lufthygienischen Belastungsniveaus fithren wird.
Nach wie vor wird eine Grenzwerteinhaltung fiir PM2,5, PM10 und NO2 gemaB 39.
BImSchV erwartet. Weitere Verbesserungen der an sich glinstigen lufthygienischen
Verhéltnisse werden sich mit Umsetzung der MaBnahmen des Luftreinhalteplans aus
2/2019 ergeben.

16.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

Teilbereiche 1 und 2

Die Landeshauptstadt Diisseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700

EinzelmaBnahmen bestehendes stadtweites Radhauptnefz. Dieses soll unter der
Pramisse der Erh6hung- der Radverkehrssicherheit insbesondere fiir den
Alltagsverkehr genutzt werden. Es ist dementsprechend auf eine groBtmadgliche
Steigerung der Radverkehrsmengen ausgelegt. Innerhalb der Stadt sollen
Hauptverbindungswege fiir Radfahrer entstehen, die diesen eine einfache und gute
Orientierung im gesamten Stadtgebiet ermdglichen. Das Plangebiet sollte nach
Moglichkeit entsprechend an das Radhauptnetz angeschlossen werden.

Beim Ausbau der TheodorstraBe wurde ein Radweg realisiert. Dieser ist Teil des
Bezirksradwegenetzes. Im Westen (Lichtenbroicher Weg) und im Osten
(TheodorstraBe / Bochumer StraBe) bestehen Anbindungen an das Radhauptnetz.

Um die Nutzung des Fahrrades flir den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der
Gestaltung der AuBenbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten (ebenerdig,
Uberdacht) Bericksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und
Geschaftsgebauden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellplatze flir Fahrrader
bereitzustellen, ergibt sich aus Paragraf 48 Bauordnung flir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) in der derzeit gliltigen Fassung. Die Umsetzung erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

Das Plangebiet ist durch seine Lage zwischen den beiden S-Bahn-Haltestellen
Disseldorf-Unterrath und Diisseldorf-Rath, die sich in rund einem Kilometer
Entfernung befinden, leistungsfahig angebunden. Das Plangebiet wird zudem durch
die StraBenbahn (Linie 701) mit den Haltestellen DOME / Am Hulserhof und ISS
Dome erschlossen. AuBerdem verkehren hier die Buslinien 756, 757 und 758 mit der
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Haltestelle DOME / Am Hulserhof. Die Haltestellen sind fuBlaufig in wenigen Minuten

Zu erreichen.

Zur Starkung der E-Mobilitat kénnen Elektroladestationen bzw. Stromtankstellen fir
Pkw und E-Bikes im Plangebiet implementiert werden. Hierzu ist eine friihzeitige
Abstimmung mit den Stadtwerken Dusseldorf notwendig.

16.6 Klima

16.6.1 Globalklima

Teilbereiche 1 und 2

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von

Treibhausgasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der

Einsatz regenerativer Energietrager bei. Hierzu zahlen unter anderem MaBnahmen an
Gebauden und die Vermeidung von Kfz-Verkehr. Dem Einsatz regenerativer

Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu.
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Entwicklungsgebietes zum Fernwarmeausbau.

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

Verbindung mit dem Gebdudeenergiegesetz).
Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5 b) erlautert.

16.6.2 Stadtklima

Teilbereich 1

Die Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Disseldorf (2012) ordnet den
Teilbereich 1 des Plangebiets dem Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen zu.
Dieser Lastraum ist durch hohe Versiegelungsgrade und einen relativ geringen
Flachenanteil an Vegetation gepragt. Zu den stadtklimatischen Auswirkungen dieses
Lastraums zahlen eine hohe thermische Belastung und eine schlechte

Bellftungssituation.

Teilbereich 2

Dieser Teilbereich wird im Westen ebenfalls dem Lastraum der Gewerbe- und
Industrieflachen zugeordnet. Im dstlichen Bereich befinden sich Flachen, die dem
bioklimatischen Ausgleichsraum Wald und den stadtischen Griinziigen mit

bioklimatischer und immissionsklimatischer Bedeutung zugeordnet werden. Die
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Bedeutung von innerstadtischen Wald- und Griinflachen definiert sich u.a. durch die
Belastungsrdaume, an die sie angrenzen. In unmittelbarer Nachbarschaft zu Industrie-

und Gewerbeflachen nehmen sie eine wichtige Pufferfunktion wahr.

Teilbereiche 1 und 2

Das gesamte Plangebiet ist Giber die sich norddstlich anschlieBenden Grinflachen mit

den Ubergangsbereichen des Freilandklimas auf Ratinger Stadtgebiet verbunden.
Hier befinden sich ausgedehnte, unbebaute Wiesen-, Wald- und Wasserbereiche aus
denen frische, kihle Luft auf Disseldorfer Stadtgebiet und auch in den Bereich des
Plangebiets gelangen kann. Fiir diese Belliftung ist die Freiflache dstlich des ISS
Dome forderlich.

Das Bebauungsplanverfahren dient der Steuerung des Einzelhandels, der Sicherung
der gewerblicher und industrieller Nutzungen sowie der Entwicklung gewerblicher
Nutzungen. Die mit einer Neuansiedlung gewerblicher Nutzungen einhergehende
bauliche Verdichtung und Versiegelung wird die thermische Belastung im Plangebiet
erhéhen.

Die Planungshinweiskarte empfiehlt fir den Lastraum der Gewerbe- und
Industrieflachen das Freihalten von Belliftungsbahnen sowie die Entsiegelung und
Begriinung von Freiflachen. Aus klimatischer Sicht ist der Erhalt der Freiflache dstlich
des ISS Dome glinstig, da hierdurch eine Verbindung und Durchliftungsmaoglichkeit
zu den Ubergangbereichen des Freilandklimas auf Ratinger Stadtgebiet erméglicht

wird.

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen 5682/010 und 5682/013 nérdlich der
TheodorstraBe sind Vorkehrungen zur Sicherstellung der Durchliftung getroffen
worden, indem Frischluftschneisen freigehalten wurden, die flir die Belliftung des
stidlich angrenzenden Stadtgebietes von Bedeutung sind. Im Bebauungsplan werden

diese Frischluftdurchzugsbereiche aufgenommen.

Flr die Flachen des Plangebietes, die dem bioklimatischen Ausgleichsraum Wald und
den stadtischen Griinziigen mit bioklimatischer und immissionsklimatischer
Bedeutung zugeordnet werden, empfiehlt die Planungshinweiskarte den Erhalt und

Ausbau.

Flr die weitere Planung sollten darliber hinaus alle weiteren Mdglichkeiten genutzt

werden, um der zunehmenden thermischen Belastung entgegenzuwirken.
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Um eine ibermaBige Warmebelastung im Plangebiet zu vermeiden, werden

MaBnahmen, die sich positiv auf den klimatischen Nahbereich auswirken, festgesetzt:

- Innerhalb der festgesetzten Flache fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist die baumreiche Gehdlzkulisse
nachhaltig zu erhalten, zu entwickeln und zu pflegen. Der Gehdélzanteil muss
mindestens 60 Prozent betragen.

- Die nicht tiberbauten und nicht der ErschlieBung dienenden
Grundstlcksflachen sind mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern, Stauden und Rasen
zu begrinen.

- Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15 Grad Dachneigung
sind mit einer standortgerechten Vegetation einfach intensiv und dauerhaft
zu begrinen.

- Unterbaute Grundstlicksflachen sind zur Erhéhung des Griinfladchenanteils
als Vegetationsflachen mit einer Substratiiberdeckung zuzliglich Dranschicht
auszubilden.

- Die private Grinflache ist in einem Abstand von 20 Meter vom Fahrbahnrand
der A52 unter Einbeziehung der vorhandenen Gehdlzstrukturen mit
standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Auch die Verringerung der Warmeabstrahlung der Oberflachen, zum Beispiel durch
Beschattung versiegelter Flachen und Verwendung von Materialen mit hohen

Albedowerten reduziert Warmebelastungen.

16.6.3Klimaanpassung

Teilbereiche 1 und 2

Infolge des Klimawandels sind geanderte Bedingungen, insbesondere haufigere und

langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen sowie haufigere und
intensivere Starkregenereignisse zu berlicksichtigen. Durch diese
Klimaveréanderungen werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit hoher
Bebauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und

Starkregen belastet.

Fur den Bereich des Plangebiets wird erwartet, dass sich die bioklimatische Belastung
auch ohne weitere Bebauung zukiinftig erhoht. Eine zusatzliche bauliche Verdichtung
und Versiegelung durch gewerbliche Neuansiedlung wird die thermische Belastung im
Plangebiet dariiber hinaus erhéhen. Daher ist es besonders wichtig, dass in der

weiteren Planung stadtklimatische MaBnahmen beriicksichtigt werden, die die
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thermische Aufheizung im Plangebiet mdglichst gering halten und eine gute
Durchliftung ermdglichen (siehe Kapitel 4.6 b Stadtklima).

Im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstiitzen MaBnahmen zur
Reduzierung und Verzdégerung des Spitzenabflusses durch Retention des
Niederschlagswassers und ortsnahe Verdunstung (z.B. Dachbegriinungen und
Grinflachen mit Speicherpotenzial) die Klimaanpassung.

16.6.4 Uberflutungsschutz

Teilbereiche 1 und 2

Der Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten spielt im gesamten Stadtgebiet eine

immer groBere Rolle. Im Rahmen der Veréffentlichung des
Klimaanpassungskonzeptes der Landeshauptstadt Dusseldorf (KAKDus) und
insbesondere das dazu gehdérende Kartenwerk zu Gefahrdungen durch Sturzfluten
werden Hinweise gegeben, ob mdglicherweise im jeweiligen Plangebiet mit

Sturzfluten gerechnet werden muss.

Teilbereich 1

Hierzu gehdéren die Wendeschleife zwischen GE1 und GE2, der nérdliche Bereich des
Gebaudekomplexes Haus-Nummer 279, sowie der riickwartige Teil des ISS-Domes
(Freiflache). Da der Teilbereich 1 heute bereits dicht bebaut ist, bestehen nur
begrenzte Eingriffsmoéglichkeiten.

Teilbereich 2

Im Teilbereich 2 sind mehrere kleine Flachen betroffen. Diese liegen in der
festgesetzten privaten Griinflaiche im Westen des Teilbereiches sowie in den
festgesetzten Flachen fur Wald im Osten und im Norden des Teilbereiches. Um die
Entstehung und die Auswirkungen von Sturzfluten in diesem Teilbereich minimieren

zu kénnen, sind folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

- Begrenzung der Versiegelung (zum Beispiel Platzgestaltung durch
Grunflachen, Ausbildung von Griindachern)

- Gestaltung von abflusssensiblem Gelédnde (zum Beispiel Geldndeneigung vom
Gebaude weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von
Retentionsrdaumen)

- Anpassung der Gebaudearchitektur (zum Beispiel Gebdudedéffnungen, wie
Zufahrten Tiefgarage, Eingange, Bodenfenster, auBerhalb von Gelandesenken

und von Geldandeneigung abgewandt)
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Dadurch sind bei der Planung insbesondere zu berilicksichtigen:
- die topografischen Gegebenheiten und Abfliisse auBerhalb des Plangebietes,
- mogliche Zuflisse von angrenzenden Gebieten,
- FlieBwege innerhalb des Plangebietes,
- natirliche Uberflutungsgebiete,

- Festsetzungen der Geléande- und StraBenausbauhdhen: Hierbei ist zu
beachten, dass das Gelande im Plangebiet mindestens auf das Niveau der

umliegenden StraBen angehoben werden soll.

- Im Einzelfall sollte gepriift werden, inwieweit tberflutungsgeféahrdete Bereiche

von Bebauungen freigehalten werden kénnen.

- Die Gestaltung des Geldandes sollte sich an den tUberflutungsgefahrdeten
Bereichen orientieren (zum Beispiel Modellierung Spielplatzflache im

Gelandetiefpunkt als Multifunktionale Flache).

Fir besonders gefahrdete Bereiche sollten friihzeitig entsprechende
SchutzmaBnahmen getroffen werden. Hierzu zahlen insbesondere: Tiuroéffnungen und
bodentiefe Fenster, Treppenabgdnge in Untergeschossen, Kellerfenster,
Lichtschachte, Tiefgaragenzu- und -ausfahrten, gegebenenfalls muss das Gelande

insgesamt oder in Teilen angehoben werden.

16.7 Kulturglter und sonstige Sachguter

Teilbereich 1

Im Gebiet der derzeitigen Brachflache im Osten dieses Teilbereichs hat das
Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege in den Jahren 2000 und 2003
archaologische Untersuchungen durchgefiihrt. Diese haben gezeigt, dass dort Relikte
von metallzeitlichen Siedlungen vorhanden sind. Dazu gehdren Hofplatze mit
mehreren Gebduden, Wasserentnahmestellen, Gruben und weiteres. Diese Relikte
befinden sich relativ flach unter dem anstehenden Boden, so dass bei Erdarbeiten
von einer Aufdeckung und Freilegung der archéaologisch relevanten Befunde

ausgegangen werden muss.

Vor diesem Hintergrund beinhaltet der Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung, die
die Zulassigkeit der baulichen Nutzung der entsprechenden Bereiche regelt. Eine
Uberbauung des Geldndes ist geméaB textlicher Festsetzung Nummer 7.2 dann
moglich, wenn entweder bei einer Bebauung ohne Bodeneingriff die

Gelandeoberflache so erhoht wird, dass die archaologischen Befunde erhalten bleiben
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oder bei Bebauung mit Bodeneingriff eine bauvorgreifende archaologische
Untersuchung erfolgt. Bauvorgreifende archaologische Untersuchungen sind nach
MaBgabe einer Erlaubnis nach Paragraf 13 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (DSchG NRW) erforderlich.

Das Vorhandensein von weiteren Bodendenkmalern im Plangebiet kann trotz der
bereits vorhandenen Nutzung nicht ausgeschlossen werden. Falls Bodendenkmaler
entdeckt werden, unterliegt dies nach Paragraf 15 DSchG NRW grundsatzlich der
Anzeigepflicht. Bodendenkmaler und Entdeckungsstatten sind dann geman
Paragraf 16 DSchG NRW unverandert zu erhalten.

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sachgiter, die bei Realisierung

der Planung beeintrachtigt oder beseitigt werden miissen, bestehen nicht.

Teilbereich 2 .

Baudenkmalpflegerische Belange sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Durch die intensive, tiefgriindige Nutzung dieses Teilbereichs ist das Vorhandensein
von archaologischen Funden unwahrscheinlich. Im Teilbereich lag vormals eine
Ziegelei, die die unmittelbare Umgebung zur Tongewinnung abgegraben hat, die
spater wieder verflllt wurde. Vergleichbar zum Teilbereich 1 gilt, dass nach Paragraf
15 DSchG die Entdeckung von Bodendenkmalern grundsatzlich der Anzeigepflicht
unterliegt. Bodendenkmaler und Entdeckungsstatten sind dann unverandert zu
erhalten.

Kultur- und sonstige Sachgtiter sind im Teilbereich 2 nicht mehr vorhanden.

Teilbereiche 1 und 2

Das Plangebiet befindet sich in der Kulturlandschaft Disseldorfer Rheinschiene. Es

liegt aber auBerhalb ausgewiesener Kulturlandschaftsbereiche (KLB) der
Planungsregion Dusseldorf, fiir die eine tiefergehende Betrachtung hinsichtlich

maoglicher Beeintrachtigungen infolge von Planvorhaben erforderlich ware.

16.8 Wechselwirkungen sowie Kumulierung

Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern zu berticksichtigen, da sich die Schutzglter nicht immer
eindeutig voneinander trennen lassen. Die einzelnen Schutzgiiter erfiillen jeweils
bestimmte Funktionen in Natur und Landschaft, stehen aber oftmals auch in
Beziehung zu anderen Schutzgiitern und sind dort ebenfalls von Bedeutung. In der
nachstehenden Matrix wird ein grober Uberblick gegeben:
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Tabelle 2: Ubersicht iber die verfahrensrelevanten Wechselwirkungen zwischen den

Schutzgtitern im Bebauungsplan 06/018 TheodorstraBe - Zwischen A52 und

WahlerstraBe.
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Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung

Quelle: in Anlehnung an Storm/ Bunge: Handbuch der
Umweltvertraglichkeitsprifung 2020, 2. Band, Kapitel
Wechselwirkungen

Wechselwirkungen mit Bedeutung fiir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG sind nicht zu erwarten, da weder
innerhalb noch im ndaheren Umfeld des Plangebiets Natura 2000-Gebiete vorhanden

sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener
Einzeleffekte. Durch die Haufung von Einwirkungen, die einzeln betrachtet
gegebenenfalls als geringfligig einzuschatzen sind, ergeben sich unter Umstanden in
Summe erhebliche negative Umweltauswirkungen. Deshalb sind im Rahmen der
Umweltprifung in der Bauleitplanung auch die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen eines Planvorhabens im Zusammenwirken mit bereits

bestehenden und geplanten Bebauungsplanen relevant.

Im benachbarten Umfeld befindet sich der Bebauungsplan Nr. 06/007 -
TheodorstraBe / Am Hllserhof - in Aufstellung. Ziel des Bebauungsplans ist die
Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fur die Errichtung eines Bau- und
Gartenfachmarktes. Im sidlichen Bereich dieses Plangebiets wird eine gewerbliche
Nutzung ermoglicht, die an die bereits vorhandene Bebauung in der Umgebung
anschlieBt. Hier kann auch ein Hochpunkt als stadtebauliche Landmarke realisiert

werden.

Grundsatzlich werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzglter in jedem Bauleitplanverfahren gesondert erfasst und
beurteilt. Dabei werden kumulative Wirkungen im Rahmen der Berticksichtigung von
Vorbelastungen teilweise auch indirekt mit einbezogen, beispielsweise spielt bei der
Beurteilung der Luftqualitat die Hintergrundbelastung eine Rolle. Dariliber hinaus
werden im Rahmen der Bebauungsplanung MaBnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich getroffen, um negative Umweltauswirkungen so gering wie méglich zu

halten.

Fir das Bebauungsplanverfahren Nr. 06/018 - TheodorstraBe - zwischen A52 und
WahlerstraBe - ist im Hinblick auf mégliche kumulative Umweltauswirkungen ein
Uberschreiten von Erheblichkeitsschwellen nicht zu erwarten. Die Notwendigkeit,

MaBnahmen zu ergreifen, besteht somit nicht.
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17 Gepriifte anderweitige Losungsmoglichkeiten

Das Plangebiet ist Teil groBer gewerblicher Reserveflachen beiderseits der
TheodorstraBBe. Fur das Entwicklungsgebiet TheodorstraBBe strebt die
Landeshauptstadt Disseldorf schon seit einem langeren Zeitraum die Ansiedlung
neuer Betriebe an, da sich der Bereich insbesondere wegen seiner Nahe zum
Disseldorfer Flughafen, zur Messe und der guten Anbindung an das Autobahnnetz

fur eine Entwicklung optimal eignet.

Anfang September fand 2019 ein Workshop zur Entwicklung einer neuen Perspektive
fir eine lebendige TheodorstraBe statt. Gemeinsam mit Unternehmern,
Gewerbetreibenden, politischen Vertretern, Planungsexperten und der interessierten
Offentlichkeit wurde an Ideen fiir die zukiinftige Entwicklung der TheodorstraBe
gearbeitet. Hierbei standen neben der Sicherung und Starkung des
Gewerbestandortes erganzende Nutzungen (wie beispielsweise zusatzliche
gastronomische Angebote, Dienstleistungen und Freizeitnutzungen) im Fokus. Der
vorliegende Bebauungsplan bereitet diese angestrebte Nutzungsmischung vor. Die
ebenfalls diskutierte Wohnnutzung ist nicht mit der Flachenstrategie fiir Gewerbe-
und Industriekernzonen gemaBl den Kategorien A und B vertraglich und wird daher

nicht weiter verfolgt.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes entlang der TheodorstraBBe ist somit die
Entwicklung gewerblicher Nutzungen, unter Berilicksichtigung der im Workshop

genannten Nutzungen. Zudem sollen alle bestehenden Nutzungen gesichert werden.

Als anderweitige Losungsmoglichkeiten waren fir die Teilbereiche zudem

beabsichtigt:

Teilbereich 1

Fir die Brachflache im Osten des Teilbereichs war die Ansiedlung eines Bau- und
Gartenfachmarkt vorgesehen. Mit der 112. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurden hierflir die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen. Der Bau- und
Gartenfachmarkt soll nunmehr nordlich der TheodorstraBe und siiddstlich der StraBe
Am Hulserhof realisiert werden. Die Sondergebietsdarstellung im
Flachennutzungsplan mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt ist daher

im Plangebiet entfallen.

Teilbereich 2

Fur den Teilbereich nérdlich der TheodorstraBe wurde eine Umsetzung des
Bebauungsplan-Entwurfs Nr. 5682/011 aufgegeben. Geplant war die Realisierung
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eines , Business-Parks™ mit der Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen und
Firmen mit zentraler Verwaltung mit entsprechenden Biiro- und Gewerberaume
sowie einem Angebot gemeinsam zu nutzender Infrastruktur. Vorgesehen waren
mehrgeschossige Baukdrper, die sich um einen oval geformten Griinraum anordnen
sollten. Der ,Business-Park™ sollte durch die Integration der vorhandenen Wald- und
Biotopflachen sowie durch eine groBzligige Durchgriinung des Gebietes einen
parkdhnlichen Charakter erhalten.

Im Anschluss sah der Vorhabenbezogene Bebauungsplan-Entwurf Nr. 06/016
(TheodorstraBe / A52) die Ansiedlung eines M&belhauses, eines Mobelfachmarktes
und eines ruckwartigen Lagergebdudes in Sondergebieten vor. Auch die Umsetzung
dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurfs wurde nicht realisiert. Der
Einleitungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung im Amtsblatt vom 18.07.2020
aufgehoben und das Bebauungsplanverfahren eingestellt).

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

Im Falle der Nichtdurchfiihrung der Planung bestiinde stidlich der TheodorstraBe
zwischen der StraBe Am Réhrenwerk und dem Gleisanschluss des Réhrenwerks die
Méglichkeit mit dem bestehenden Planungsrecht eine industrielle Nutzung
aufzunehmen. Dies ware gegentiber der jetzigen Planung mit hoheren Staub-, Larm-

und Geruchsemissionen verbunden.

Sollte das geltende Planungs- und Baurecht nicht in Anspruch genommen werden,
kénnten die hier befindliche Brachflache und die dort vorhandene
Kreuzkrétenpopulation erhalten bleiben. Eine fortschreitende (Gehdlz-)Sukzession -
hatte allerdings nachteilige Auswirkungen auf den Lebensraum der
planungsrelevanten Kreuzkrote, lieBe aber in unterschiedlicher Art positive

Wirkungen insbesondere auf die Schutzgtiter Pflanzen, Boden und Klima erwarten.

Es ginge allerdings die Méglichkeit verloren, die Brachflache stadtebaulich zu
aktivieren und die angestrebte Belebung im Entwicklungsgebiet TheodorstraBe zu
schaffen.

Im westlichen Bereich sudlich der TheodorstraBe und im Bereich nordlich der
TheodorstraBe bestiinde bei Baugenehmigungsverfahren nur sehr begrenzt die
Mdéglichkeit, nach der Bauordnung NRW BegriinungsmaBnahmen durchzusetzen. Eine
Bebauung ware gegentiber der jetzigen Planung mit einer geringen Durchgriinung

Bebauungsplan Nr. 06/018 Stand: 29.03.2021, Vorlage Nr. APS/047/2021



- 86 -

des Gebietes verbunden. Die Moglichkeit wiirde nicht genutzt, weitergehende
Grinfestsetzungen zu treffen und damit 6kologische sowie gestalterische Potenziale

zu schaffen, die sich gleichzeitig positiv auf die lokalklimatische Situation auswirken.

19 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

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

Luftglteliberwachung ausreichend ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen sind anhand der
regelmaBig aktualisierten Verkehrslarmkarte der Landeshauptstadt Dusseldorf auf

Abweichungen zu Uberprifen.

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

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

Gehdlzbestande sind vor der Fallung auf Baumhohlen und Besatz mit Fledermausen
zu kontrollieren. Bei Rodungen im Schutzzeitraum von Marz bis September sind
fachgutachterliche Kontrollen auf Brutansiedlungen notwendig. Unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen gemaB Paragraf 4c BauGB konnen flir das
Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmaBigen Grundwassergite- und
Oberflachengewassertiberwachung erkannt werden. Nachteilige Veranderungen
konnen beispielsweise durch defekte Kandle oder den unsachgemaBen Umgang mit

Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zuklinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene
Bodenverunreinigungen erkannt werden, so konnen diese, falls erforderlich, dann
Uber ein spezielles Monitoring (zum Beispiel gutachterliche Begleitung von

Sanierungs- oder SicherungsmaBnahmen) tberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen Umweltamtes sind
flir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu

ermitteln.

Das Monitoring beginnt funf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in
einem Funfjahresturnus regelmaBig durchzufiihren. Finf Jahre nach Beendigung der
Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.
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20 Weitere Angaben

Die angewendeten Techniken entsprechen dem anerkannten Stand der fir dieses
Vorhaben glltigen Regeln. Es ist davon auszugehen, dass die eingesetzten Stoffe
und die zur Anwendung vorgesehenen Materialien den gesetzlichen Anforderungen
entsprechen und aufsichtsbehordlich zugelassen sind. Weitere Angaben und/oder
Auflagen werden im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren formuliert.

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
schutzgutbezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln erldautert.
Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen den jeweiligen
Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Bei der
Zusammenstellung der Angaben fir die Umweltpriifung traten in dem vorliegenden
Bebauungsplanverfahren keine technischen oder inhaltlichen Schwierigkeiten auf
(Anlage 1, Absatz 3c BauGB).
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