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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die ehemals an der Festenbergstra3e im Stadtteil Eller von der Firma WECO als
Firmensitz und Standort flr die Produktion von Schleifgeraten flir optische Linsen
genutzte Flache sowie benachbarte Flachen eines ehemaligen Galvanik-Betriebes

liegen seit mehreren Jahren brach.

Daher soll der Bereich zwischen JagerstraBBe, FestenbergstraBe, dem Gewerbegebiet
an der Cruthovener StraBe und dem P+R-Parkplatz zur Deckung des hohen
Wohnungsbedarfs in der Stadt Dulsseldorf in Fortfiihrung der Wohnnutzung nérdlich
der JagerstraBe und dstlich der FestenbergstraBBe zu einem attraktiven
innerstadtischen Wohnquartier entwickelt werden, in direkter Nachbarschaft zum
zentralen 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)-Verkniipfungspunkt S-
Bahnhaltestelle Eller-Mitte. Diese Entwicklung kann wesentlich dazu beitragen, die
hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen in Disseldorf im Stadtteil Eller zu decken. Die
Ubrigen gewerblichen Nutzungen an der FestenbergstraBBe sollen erhalten und in das

Gesamtkonzept integriert werden.

Im Parallelverfahren zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird fiir den
Anderungsbereich sowie zuséatzlich fiir das westlich angrenzende Gewerbegebiet an
der Cruthovener Straf3e der Bebauungsplan

Nr. 08/005 - JagerstraBe / FestenbergstraBe - erarbeitet.

Zur Findung einer qualitatsvollen stadtebaulichen Lésung flr die Entwicklung der
geplanten Wohnbebauung hat der Investor in den Jahren 2017/2018 in enger
Abstimmung mit der Landeshauptstadt Disseldorf zwei stadtebauliche Planungs-
Workshops mit Blrgerbeteiligung durchgefihrt, in die die Blirgerinnen und Blrger
der Stadt ihre Anregungen und Hinweise im Rahmen von zwei
Offentlichkeitsveranstaltungen eingebracht haben. Zusétzlich wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefiihrt. In der Veranstaltung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde
die Planung am 10.07.2018 der interessierten Offentlichkeit vorgestellt. Zusatzlich
bestand vom 04.07.2018 bis einschlieBlich 06.08.2018 die Gelegenheit zur
Unterrichtung und Erdrterung der Planung im Stadtplanungsamt. Durch diese
Angebote an die Offentlichkeit ist sichergestellt worden, dass fiir die Plankonzeption,
die dieser Flachennutzungsplananderung zugrunde liegt, eine rege Teilnahme und

breite 6ffentliche Berichterstattung sowie Erérterung erreicht werden konnte.
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2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Anderungsbereiches

Der ca. 2,4 ha groBe Anderungsbereich liegt in zentraler Lage im Stadtteil Eller
dstlich des groBen Stadtteilzentrums GumbertstraBe. Der Anderungsbereich wird im
Norden durch die JagerstraBe und im Osten durch die FestenbergstraBe begrenzt. Im
Siden bildet die S-Bahnlinie die Grenze des Anderungsbereiches, im Westen das

bestehende Gewerbegebiet an der Cruthovener StraBe.

SN
S

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich besteht zu groBen Teilen aus einer ehemaligen Betriebsflache
der Firma WECO. Die vorhandenen Biro-, Produktions- und Lagerraume stehen seit
mehreren Jahren leer. Die Bausubstanz ist in einem schlechten Zustand und nicht
erhaltenswert. Das brachliegende Betriebsgeldnde ist sowohl Uber die JagerstraBBe als
auch Uber die FestenbergstraBe erschlossen. Neben dem WECO-Betriebsgelande
befinden sich an der FestenbergstraBe auch aktive Nutzungen im Anderungsbereich:
Ein islamischer Kulturverein mit Gebetsraum und benachbarten Biro- und
Lagerflachen von Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen. Sudlich davon liegt
ein freistehendes Gebdude, das ursprunglich als Betriebsleiter-Eigenheim der WECO
errichtet wurde. Der siidliche Teil des Anderungsbereiches wird von einem

offentlichen P+R-Parkplatz bestimmt.
Flachennutzungsplananderung Nr. 200 Stand: 28.09.2023, Vorlage Nr. APS/128/2023



2.2 Umgebung

Im Umfeld grenzt nérdlich von JagerstraBe und FestenbergstraBe Wohnbebauung an,
die sich im Norden an der JagerstraBe fortsetzt. Der westlich angrenzende Bereich
wird Uberwiegend von gewerblichen Nutzungen beidseitig der von der JagerstraBe
nach Stden abzweigenden Cruthovener StraBe bestimmt. Hier befinden sich Betriebe
aus den Bereichen Handwerk, Produktion und Dienstleistung in einer heterogenen
Struktur. Uberwiegende Wohnnutzungen befinden sich an der JagerstraBe in

westlicher Richtung.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Disseldorf (RPD) ist der Anderungsbereich als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen

der Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der zurzeit wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf aus

dem Jahr 1992 stellt den Anderungsbereich als Gewerbegebiet dar.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Anderungsberieches liegen folgende rechtsverbildliche

Bebauungsplane:

" Bebauungsplan Nr. 5874/71 vom 09.02.1991; dieser setzt fur den

Anderungsbereich ein Gewerbegebiet (GE) fest.

4 Sonstige Pldane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf hat am 15.12.2022 das ,,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6
Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung

von Bauleitplénen zu bericksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangig zu bewertenden Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta
bilden diese Grundwerte den inhaltlichen Rahmen fir die Ziele und

Entwicklungsansatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln
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die Haltung und das Selbstverstandnis der zuklnftigen Dlsseldorfer
Stadtentwicklung wider und sind grundsatzlich alle zu bertlicksichtigen. Mit der
vorliegenden Flachennutzungsplananderung werden die Inhalte des Grundwertes
"Disseldorf starkt seine Qualitat als gemischte und kompakte" Stadt besonders
geférdert.

Die Leitstrukturen der rdumlichen Entwicklung Dusseldorfs sind durch das
Raumgerist des Raumwerk D formuliert. Es definiert unter anderem groBe
Netzstrukturen und verdeutlicht die groBen raumlichen Zusammenhdnge der Stadt.
Der Anderungsbereich in Eller befindet sich hier innerhalb des sogenannten
Siedlungsteilraums Zentrenglirtel. Dieser umschlieBt die innere Stadt und zeichnet
sich durch eine groBe Entwicklungsdynamik, charakterstarke urbane Zentren und

vielfaltige lokale Eigenheiten aus.

Laut Strukturplan Gerechtes und kompaktes Diisseldorf liegt der Anderungsbereich in
einem Gebiet des ,Stadt Intensivierens: Radume des Weiterbauens". In den Raumen
des Weiterbauens kann der dynamischen Entwicklung Disseldorfs besonders gut
Raum gegeben werden. Hier treffen rdumliche Entwicklungsmaéglichkeiten auf den
Bedarf an stadtebaulicher Aufwertung und funktionaler Anreicherung. Das bedeutet
unter anderem, dass bei der Weiterentwicklung dieser Bereiche das Grundprinzip der
vierfachen Innenentwicklung verfolgt werden muss: In diesen Gebieten ist also unter
anderem eine intensive Flachennutzung fiir méglichst gemischt genutzte bauliche
Erganzungen, soziale Infrastrukturen, Mobilitatsangebote und die Intensivierung von

Grunflachen zu schaffen.

Insgesamt ermdglicht die vorliegende Flachennutzungsplananderung die Entwicklung
des Gebietes zu einem lebendigen, gemischt genutzten Quartier und bertcksichtigt
somit die Vorgaben des Raumwerk D. Denn zusétzlich zu der im Anderungsbereich
beabsichtigten Entwicklung von Wohnbauflachen werden die westlich an den
Anderungsbereich angrenzenden und vorhandenen (klein-) gewerblichen Strukturen
im Einklang mit dem Strukturplan Produktives und kreatives Disseldorf im Rahmen

des parallelen Bebauungsplanverfahrens gesichert.

4.2 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in DUsseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Disseldorf beschlossen. Es

handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 11
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Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

bericksichtigen ist.

Der Anderungsbereich liegt in keiner Kernzone der Flachenstrategie. Westlich grenzt
jedoch eine Kernzone der Kategorie C, das ,kleinteilige, geschlossene
Gewerbeareale" beschreibt, an. Innerhalb von Kernzonen der Kategorie C sind
kleinteilige gewerbliche Nutzungen als Grundvoraussetzung fir eine stabile Struktur

von gewerblichen Dienstleistern und Handwerkbetrieben in der Stadt zu erhalten.

4.3 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen wurde, ist bei allen Bauleitplanverfahren zu berlicksichtigen.
Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind die

zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben.

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und
wird durch das westlich des Anderungsbereiches gelegene groBe Stadtteilzentrum

GumbertstraBe versorgt.

4.4 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept ZUKUNFT
WOHNEN.DUSSELDORF mehrheitlich beschlossen. Dessen Ziel ist es, ein
ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten zu schaffen, ohne das

hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

GemaB dem Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom 07.04.2022
sind insgesamt 50 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Der Anteil des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus muss dabei mindestens 30% betragen und kann auf bis zu 40%
erhdht werden, der Anteil des preisgedampften Wohnungsbaus muss mindestens
10% betragen und kann entsprechend bis auf 20% erhdht werden. Die Summe der
Anteile des o6ffentlich geférderten und preisgedampften Wohnungsbaus muss in

jedem Fall 50% ergeben.

Die MaBgaben des Handlungskonzeptes werden im Rahmen des parallel laufenden
Bebauungsplanverfahren Nr. 08/005 - JagerstraBe/FestenbergstraBe — in einem

stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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4.5 Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke / Hinweise
4.5.1 Leitungstrassen

Durch den stidlichen Teil des Anderungsbereiches verléduft eine oberirdische

Hochspannungsfreileitung.
4.5.2 Hochwasser

Der Anderungsbereich liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
und auch nicht in einem Bereich, der bei einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) Uberflutet wird.

4.5.3 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Im gesamten Disseldorfer Stadtgebiet spielt der Uberflutungsschutz vor urbanen
Sturzfluten und Starkregen eine immer gréoBere Rolle. Infolge des Klimawandels sind
geanderte klimatische Bedingungen zu erwarten, die u.a. zur Folge haben, dass
haufigere und intensivere Starkregenereignisse zu erwarten sind. Im Hinblick auf das
geplante Vorhaben wurde dies durch die bei 6ffentlichen Stellen vorliegenden Daten
entsprechend geprift. Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt
Disseldorf (KAKDUS) wurde im Dezember 2017 durch den Rat der Landeshauptstadt
Dusseldorf beschlossen und verdffentlicht. Zu KAKDUS gehdéren entsprechende
Kartenwerke. Die Starkregengefahrenkarte wurden aktualisiert und ist unter
https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese Karte gibt Hinweise zu
Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fiir den vorliegenden Anderungsbereich liegt eine
solche Betroffenheit vor. Es ist hier nicht auszuschlieBen, dass bei
Extremregenereignissen in Teilen des Anderungsbereiches, insbesondere auf den
Verkehrswegen sowie den Grinflachen, Wasserstande von Uber 0,5 m und damit
einhergehend in Teilen kritische FlieBgeschwindigkeiten von 0,5 bis 2,0 m/s erreicht
werden kdénnen. Auf den nachgeordneten Ebenen des Bebauungsplanes und des
Bauantragsverfahrens ist zu prifen, wie die Gefahrdung durch Sturzfluten minimiert
werden kann. Hier ist insbesondere die Empfindlichkeit und die Schutzwirdigkeit der
geplanten Nutzungen gegenlber einer potentiellen Betroffenheit durch Starkregen zu
prifen. Grundsatzlich bestehen verschiedene Regelungsmaglichkeiten auf Planungs-
und Baugenehmigungsebene, die eine Geféhrdung durch Sturzfluten minimieren.
Beispielsweise kann durch textliche Festsetzungen geregelt werden, dass keine
Ubernachtungsrdume im Kellergeschoss angeordnet werden, dass die
Erdgeschosshéhe sowie technische Infrastrukturen oberhalb der durch Sturzfluten
gefahrdeten Bereiche liegen oder auch, dass insbesondere tiefliegende Flachen von

Bebauung freigehalten werden. Insbesondere bei der Planung von sensiblen und
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kritischen Infrastrukturen wie beispielsweise Versorgungseinrichtungen, sind
entsprechende Mdglichkeiten zur Minimierung von Sturzfluten auf den
nachgeordneten Planungs- und Baugenehmigungsebenen zu priifen und zu

bericksichtigen.

5 Ziele der Flachennutzungsplananderung

Aufgrund der in der Landeshauptstadt Diisseldorf groBen Nachfrage nach Wohnraum
und den begrenzten Flachenressourcen ist es das Ziel der Stadt, Baulandpotenziale
zu identifizieren und Flachen fir Wohnnutzungen zu mobilisieren. Das erklarte Ziel
der Stadtentwicklung ist, die Freiflachen im AuBenbereich zu schiitzen und im Sinne
des Baugesetzbuches die Nutzung der innerstadtischen Flachenpotenziale
insbesondere fiir eine zusatzliche wohnbauliche Entwicklung zu nutzen. Hierbei
zeichnet sich die brachliegende Flache an der JagerstraBe/Festenbergstrae durch
eine gute verkehrliche Anbindung sowie die Nahe zum Stadtteilzentrum und zu

Erholungsgebieten aus. Sie soll daher einer Wohnnutzung zugefihrt werden.

Mit der neuen Wohnbauflache werden ebenfalls Platze in Kindertageseinrichtungen
erforderlich. Diese sollen in der an den Anderungsbereich angrenzenden Oelser
StraBe mit der Entstehung einer Kindertageseinrichtung in ausreichender Dimension
geschaffen werden, sodass im Anderungsbereich selbst keine Kindertagesstéatte bzw.

kein Kindergarten notwendig ist.

Zur Findung einer qualitatsvollen stadtebaulichen Lésung flr die Entwicklung der
geplanten Wohnbebauung wurden zwei stadtebauliche Planungs-Workshops mit
Blrgerbeteiligung durchgefuhrt. Ziel war die Entwicklung eines attraktiven und
nachhaltigen Entwurfes fiir der Anderungsbereich. Das Konzept sollte im Hinblick auf
qualitative Verdichtung und urbane Qualitat auf das Umfeld Bezug nehmen. Bei der
Planung galt es zudem, stadtebauliche Lésungen fiir das Nebeneinander der
beabsichtigten neuen Wohnnutzung sowie der Bestandswohnnutzung mit den
bestehenden Gewerbebetrieben und der S-Bahnstrecke zu entwickeln. Dabei war vor
allem zu beachten, dass die benachbarten Gewerbebetriebe nicht in ihrer Funktion

eingeschrankt werden.

Zum Abschluss des qualitatssichernden Verfahrens hat ein Lenkungsgremium,
bestehend aus Vertretern der Politik, der Verwaltung der Landeshauptstadt
Disseldorf, des Investors und externen Fachleuten den fiir die Entwicklung des
Standorts am besten geeigneten Entwurf als Grundlage fur die weitere Entwicklung
des Anderungsbereiches ausgewéahlt. Dieser bildet die Grundlage fiir das parallel

laufende Bebauungsplanverfahren, mit dem die planungsrechtliche Grundlage fir die
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Entwicklung des neuen Wohnquartiers geschaffen werden soll. Dabei wird die

Vereinbarkeit mit den bestehenden gewerblichen Nutzungen gewahrleistet.

Um zukiinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten zu kénnen,

sollen folgende Ziele verfolgt werden:
» Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers.

Hierfiir sieht die 200. Anderung des Flachennutzungsplanes folgende Darstellungen

vor:
= Darstellung einer Wohnbauflache (W),

= Darstellung einer Hochspannungsfreileitung zur Kennzeichnung des Bestands.

6 Verkehrliche ErschlieBung

Das neue Wohnquartier wird, wie die vormalige Bestandsnutzung, verkehrlich Gber

die JagerstraBe und die FestenbergstraBe angebunden.

Westlich des Anderungsbereiches fiihrt die StraBe Klein-Eller in Richtung Nordwesten
in die Innenstadt sowie in Richtung Stdosten bis zur Anbindung an die Autobahnen
A 46 und A 59.

Uber den Verkehrsknotenpunkt Eller-Mitte ist eine Anbindung an das Stadtzentrum
von Dusseldorf gegeben. Eine fuBlaufige Anbindung der Haltepunkte ist Uber die
JagerstraBBe im Norden und einen 6ffentlichen FuB- und Radweg parallel zu der in
Hochlage verlaufenden S-Bahntrasse im Siden zwischen Festenbergstrae und

GumbertstraBBe vorhanden.

Die JagerstraBe ist Bestandteil des Hauptradwegenetzes der Stadt Disseldorf und
fuhrt zu weiteren Ankntpfungspunkten an der StraB8e Klein-Eller im Westen und an

der Schlesischen Strafe im Norden.
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Teil B - Umweltbericht

7 Zusammenfassung
(BauGB Anlage I Nr. 1 Buchstabe a und Nr. 3 Buchstabe c)

Die ehemals an der FestenbergstraBe im Stadtteil Eller gewerblich genutzten Flachen
liegen seit mehreren Jahren brach. Daher soll der 2,4 ha groBe Bereich zwischen
JagerstraBe, FestenbergstraBe, dem Gewerbegebiet an der Cruthovener StraBe und
dem P+R-Parkplatz zur Deckung des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt
Disseldorf in Fortflihrung der Wohnnutzung nérdlich der JagerstraBe und 6stlich der
Festenbergstralle zu einem innerstadtischen Wohnquartier entwickelt werden, in
direkter Nachbarschaft zum zentralen éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)-
VerknlUpfungspunkt S-Bahnhaltestelle Eller-Mitte. Die Darstellung Gewerbegebiet
(GE) im Flachennutzungsplan soll daher in Wohnbauflache (W) geandert werden. Im
Parallelverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 08/005 aufgestellt.

Der Anderungsbereich ist aufgrund der aufgegebenen gewerblichen Nutzung durch
einen hohen Versiegelungsgrad und das Vorliegen von Flachen mit Altstandorten
gekennzeichnet. Die Ausstattung mit Grinelementen ist auf untergeordnete
Teilbereiche beschréankt und es besteht eine hohe Uberformung in stadtklimatischer
Hinsicht. Zudem ist der Anderungsbereich von Ladrmimmissionen insbesondere aus

gewerblichen Quellen und dem StraBen- und Schienenverkehr betroffen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG werden durch die
Anderung des Flachennutzungsplans nicht ausgelést, die artenschutzrechtlichen
Belange stehen daher der Anderung nicht entgegen. Der Umgang mit belasteten

Bdden kann im Rahmen nachgelagerter Verfahren geregelt werden.

8 Beschreibung des Vorhabens
(BauGB Anlage I Nr. 1 Buchstabe a)

Der ca. 2,4 ha groBe Anderungsbereich liegt in zentraler Lage im Stadtteil Eller
dstlich des groBen Stadtteilzentrums GumbertstraBe. Der Anderungsbereich wird im
Norden durch die JagerstraBe und im Osten durch die FestenbergstraBBe begrenzt. Im
Siden bildet die S-Bahnlinie die Grenze des Anderungsbereiches, im Westen das

bestehende Gewerbegebiet an der Cruthovener StraBe.

Die ehemals an der FestenbergstraBe im Stadtteil Eller von der Firma WECO als
Firmensitz und Standort flir die Produktion von Schleifgeraten flir optische Linsen
genutzte Flache sowie benachbarte Flachen eines ehemaligen Galvanik-Betriebes
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liegen seit mehreren Jahren brach. Daher soll der Bereich zwischen JagerstraBe,
FestenbergstraBe, dem Gewerbegebiet an der Cruthovener StraBe und dem P+R-
Parkplatz zur Deckung des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt Dusseldorf in
Fortfihrung der Wohnnutzung nérdlich der JagerstraBe und 0Ostlich der
FestenbergstraBBe zu einem attraktiven innerstadtischen Wohnquartier, in direkter
Nachbarschaft zum zentralen 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)-

Verknlipfungspunkt S-Bahnhaltestelle Eller-Mitte entwickelt werden.

Da der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Diisseldorf der
Anderungsbereich als Gewerbegebiet darstellt, ist fiir die Umsetzung der geplanten
Wohnbebauung eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Mit der 200.
Anderung des FNP wird die Flache als Wohnbaufldche dargestellt und die durch der
Anderungsbereich verlaufende oberirdische Hauptversorgungsleitung (110-kV-

Hochspannungsfreileitung) weiterhin dargestelit.

Parallel wird der Bebauungsplan Nr. 08/005 JagerstraBe / FestenbergstraBe

aufgestellt.

9 Ziele des Umweltschutzes im Gebiet
(BauGB Anlage I Nr. 1 Buchstabe b)

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

Landes - und kommunaler Ebene festgelegt.

Fur die Bauleitplanung wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den
fachgesetzlichen Grundlagen wie beispielsweise 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 MaBstabe fir
die Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen flir Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft.

Fur dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es zum Beispiel auf den

Gebieten Grinordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Die grinplanerischen Empfehlungen des ,Griinordnungsplans flir den Stadtbezirk 08"
und des , gesamtstadtischen Grinordnungsplans 2025 - rheinverbunden -" finden
sich im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft" und die Aussagen der
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»Stadtklimatischen Planungshinweiskarte Diisseldorf (2020)" sind im Abschnitt
~Stadtklima" wiedergegeben. Mit dem , Klimaanpassungskonzept (KAKDus)" liegt ein
strategisches Handlungskonzept vor, dessen Leitlinien im Abschnitt
~Klimaanpassung" behandelt werden. Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat sich mit
Ratsbeschluss vom 04. Juli 2019 zum Ziel gesetzt, den AusstoB an dem
klimaschadigenden Kohlenstoffdioxid bis zum Jahr 2035 auf 2 Tonnen pro Jahr und
Einwohner zu begrenzen. Eine wichtige MaBnahme hierzu ist die Minimierung des
Energiebedarfs von Neubaugebieten und eine emissionsarme Deckung desselben.
Der Masterplan Green-City Mobility beinhaltet kurzfristige MaBnahmen und
Perspektiven zur Reduktion des Luftschadstoffes Stickstoff(di)oxid. Die MaBnahmen,
Projekte und Perspektiven dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die

Bauleitplanung.

10 Schutzgutbetrachtung
(BauGB Anlage I Nr. 2)

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben. Es werden die sich aus der Anderung der Darstellung resultierenden
nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet und madgliche

Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

10.1 Mensch
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe aa, cc, dd, ee und e)
10.1.1 Verkehrslarm

Grundlage der Beurteilung ist die ,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 08/005 ,JagerstraBe / FestenbergstraBe" der Stadt
Disseldorf", Bericht-Nr. FB 7568-7 des Bliros Peutz Consult GmbH mit Stand vom
25.01.2021, Druckdatum 21.02.2023.

Der Anderungsbereich wird insbesondere durch die Festenberg- und die JagerstraBe
bzw. durch die am sudlichen Rand des Anderungsbereiches in Dammlage verlaufende

S-Bahntrasse belastet.

Die Beurteilungspegel entlang der Jager- und der FestenbergstraBe liegen bei bis zu
60 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht. Die Larmbelastung entspricht dem
Larmpegelbereich IV bzw. dem Beurteilungspegel (BP) 63 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts. Im Siden des Anderungsbereiches liegen die Beurteilungspegel durch den
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Einfluss des S-Bahn-Verkehrs und des P & R-Parkplatzes bei bis zu 62 dB(A) am Tag
und bis zu 59 dB(A) in der Nacht.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan soll von Gewerbegebiet (GE) in

Wohnbauflache (W) gedndert werden.

Die notwendigen LarmschutzmaBnahmen wie beispielsweise Regelungen zu einer
ausreichenden Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern oder eine larmoptimierte
Grundrissgestaltung werden im parallellaufenden Bebauungsplanverfahren

Nr. 08/005 ,JagerstraBe / FestenbergstraBe" erarbeitet und festgesetzt.
10.1.2 Gewerbeemissionen

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet
dargestellt. Zuklnftig soll das Gebiet als Wohnbauflache dargestellt werden und so
die Voraussetzungen flir neuen Wohnraum schaffen. Im stdlichen Teil des
Anderungsbereiches befindet sich ein Parkplatz, éstlich ein islamischer Kulturverein

und gewerbliche Nutzungen.

Westlich angrenzend an der Anderungsbereich befinden sich im Bestand kleinteilige
Gewerbenutzungen aus den Bereichen Handwerk, Produktion und Dienstleistung.
Nordlich der JagerstraBBe und der FestenbergstraBe liegen Wohnnutzungen im

Bestand.

Durch die geplante Darstellung von Wohnbauflache erhéht sich der Schutzanspruch
gegenilber der bestehenden Darstellung als Gewerbegebiet. Durch das
Nebeneinander unterschiedlich schutzwirdiger Nutzungen kénnen Konflikte
entstehen. Bei der Planung kénnen diese durch gewerbliche Immissionen (Schall,

Gerliche) der bestehenden Betriebe hervorgerufen werden.

Beurteilungsgrundlage fir Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bauleitpléanen ist die DIN 18005. Fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sind auch
bei der Planung die einschlagigen Vorschriften mit ihren Immissionsrichtwerten zu
beachten. GemalB 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.

Zur Beurteilung der Situation wurde flir das nachgeordnete Bebauungsplanverfahren
08/005 JagerstraBe FestenbergstraBe ein Schallgutachten (Peutz Consult GmbH
Bericht FB 7568-7 vom 25.01.2021, Druck 21.02.2023) erstellt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass an fast allen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten werden kdénnen. Nur durch die
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gewerblichen Nutzungen wurden Uberschreitungen prognostiziert. Die festgestellten
madglichen Konflikte kénnen im Bebauungsplan z. B. durch die Festsetzung nicht

offenbarer Fenster geldst werden.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung ist die geplante Anderung von einem
Gewerbegebiet in eine Wohnbauflache als unkritisch anzusehen.

10.1.3 Freizeit- und Sportlarm

Beurteilungsgrundlage flr Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von
Bauleitplanen ist die DIN 18005. Fur Sport- und Freizeitlarm sind bei der Planung die
einschlagigen Vorschriften mit ihren Immissionsrichtwerten zu beachten. Als
Entscheidungsgrundlage bei der Klarung der Frage, ob Gerausche von
Freizeitanlagen (auch kulturellen Anlagen) als erhebliche Beldastigungen anzusehen

sind, hat das NRW-Umweltministerium den Freizeitlarmerlass herausgegeben.

Im 6stlichen Teil des Anderungsbereiches befindet sich ein islamischer Kulturverein.
Die vom Kulturverein verursachten Freizeitlarmimmissionen wurden mit der
Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
08/005 ,JagerstraBe/FestenbergstraBe™ der Stadt Dusseldorf, Peutz Consult GmbH,
Bericht FB 7568-7 vom 25.01.2021 Druckdatum 21.02.2023 ermittelt und bewertet.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an allen Immissionsorten die

Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten werden kénnen.
10.1.4 Elektromagnetische Felder (EMF)

Durch den Anderungsbereich verlauft eine 110-kV-Hochspannungsfreileitung, ein
Mast befindet sich im Anderungsbereich. Die vorhandene Leitungstrasse ist im
Flachennutzungsplan dargestellt. Zudem verlauft direkt stdlich des
Anderungsbereichs eine Bahntrasse. Wenn die Vorgaben der Verordnung lber
elektromagnetische Felder (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007
sowie die Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder
gemaB dem Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 9.11.2004 beim Neubau und bei
Heranrlcken der schitzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen beriicksichtigt
werden, sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Uber diese
Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus
gesundheitlicher Sicht empfehlenswert. Details werden im Bebauungsplanverfahren
geregelt.
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10.1.5 Storfallbetriebsbereiche

Im Anderungsbereich und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Verordnung des

Bundesimmissionsschutzgesetzes (Storfall- Verordnung, 12. BImSchV) fallen.

GemaB dem , Kartographischen Abbildungssystem fir Betriebsbereiche und Anlagen
nach der Stérfallverordnung™ (KABAS), dass durch das ,Landesamt fur Umwelt,
Natur- und Verbraucherschutz" (LANUV) gepflegt wird, sind alle bekannten auBerhalb
des Anderungsbereiches gelegenen Stoérfallbetriebsbereiche fiir diese Planung nicht

relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstande™ werden eingehalten.
10.1.6 Beseitigung und Verwertung von Abfallen

Nach Realisierung der Planung ist nutzungsbedingt davon auszugehen, dass Abfalle
und Abwasser entstehen. Die zu erwartende Menge richtet sich nach verschiedenen
Faktoren, wie zum Beispiel der Zahl der entstehenden Wohneinheiten oder
Blrogebauden, die im Flachennutzungsplanverfahren noch nicht bekannt sind. Es ist
zu erwarten, dass gemaB den bestehenden rechtlichen Grundlagen und den
kommunalen Entwasserungs- und Abfallsatzungen ein sachgerechter Umgang, sowie
eine ordnungsgemaBe Entsorgung oder Verwertung der Abfalle und Abwasser

gewahrleistet werden wird.

10.2 Natur und Freiraum
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe bb)
10.2.1 Flachennutzung und -versiegelung

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Gewerbegebiet
dargestellt. AuBerdem ist der Verlauf einer Hochspannungsfreileitung dargestellt, die

den sidlichen Bereich kreuzt.

Der seit dem 09.02.1991 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5874/71 setzt den
Anderungsbereich als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 fest. Parallel der
JagerstraBe, der FestenbergstraBe und entlang des parallel der Bahnanlagen
geflihrten Radweges sind Pflanzgebotsstreifen festgesetzt. Unter Berlcksichtigung

des bestehenden Planungsrechtes ware eine Versiegelung von 80 % zuldssig.

Der Anderungsbereich ist zu mehr als 60 % versiegelt und mit Gewerbehallen
Uberbaut. Zwei gréoBere Grinflachen rahmen die Bebauung ein. Im Nordosten hat
sich auf einem ehemaligen Parkplatz nach Aufgabe der Nutzung eine krautreiche
Vegetation eingestellt. Hier befindet sich auBerdem satzungsgeschitzter
Baumbestand. Im Sidden liegt unter der Hochspannungsleitung und zwischen
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Gewerbegebiet und Parkplatz eine extensiv gepflegte Wiese mit dichter Grasnarbe.

Sie ist eingezaunt und daher nicht als Grin- oder Spielflache nutzbar.
10.2.2 Tiere, Pflanzen und Landschaft

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der
Stadt Dusseldorf. Schutzgebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder
Vogelschutzgebiete nach der EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im
Umfeld betroffen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 42 Landesnaturschutzgesetz

NRW bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz sind nicht vorhanden.

Im gesamtstadtischen Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP I) ist der
Anderungsbereich dem Teilraum 25 - Nérdliche und Sidliche Diissel zugeordnet. Fiir
die FNP-Anderung relevantes Entwicklungsziel ist die Sicherstellung einer
ausreichenden Grinversorgung. Entsprechende Handlungsempfehlung ist die

Integration einer qualitativen Freiraumplanung in die stadtebauliche Entwicklung.

FUr den Bezirk 08 liegt ein Grinordnungsrahmenplan II aus dem Jahr 2020 vor.
Dieser verzeichnet flr die geplante Wohnbauflache die allgemeine Anforderung nach
einer angemessenen Griinausstattung und zur Qualifizierung der Anschliisse an
angrenzende Grinflachen. Differenzierte Aussagen zur Grinausstattung im
Anderungsbereich macht der zum Bebauungsplan erstellte Griinordnungsplan III, der

die Ziele der beiden Ubergeordneten Plane konkretisiert.

Im Anderungsbereich gibt es keine Badume, die im Alleen-Kataster NRW verzeichnet
sind. Der Anderungsbereich ist im Wesentlichen durch befestigte und versiegelte

Flachen und die Brachflachen der aufgegebenen gewerblichen Nutzungen bestimmt.
Innerhalb der Flache stocken zahlreiche Einzelbdaume, die teilweise unter den Schutz

der Baumschutzsatzung fallen.

Offentliche Griin- oder Spielfldchen sind nicht vorhanden. Der Anderungsbereich liegt
im Einzugsbereich des Kinderspielplatzes Alter Eller Friedhof (Entfernung ca. 330 m
Luftlinie) sowie am Rand des Einzugsbereichs des Kinderspielplatzes und
Nachbarschaftsparks Am Hackenbruch (Entfernung ca. 560 m Luftlinie). Die
Spielflachenversorgung der von aufgelockertem Geschosswohnungsbau gepragten
umliegenden Quartiere ist mit 1 m2 je Einwohner jedoch als gering zu bezeichnen
(Richtwert = 2,4 m2 je Einwohner). Aufgrund der geringen Spielflachenversorgung
der angrenzenden Wohnquartiere ist im Rahmen des parallel stattfindenden
Bebauungsplanverfahrens zu prifen, ob fehlende Flache durch eine Erganzung der

Ausstattung kompensiert werden kann. Die nachstgelegenen 6ffentlichen Parks und
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Erholungsraume sind der Eller Schlosspark und der Eller Forst (Entfernung jeweils ca.
1 km Luftlinie).

10.2.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Priifung im
Rahmen der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen der
Paragrafen 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der Priifumfang einer
artenschutzrechtlichen Prifung umfasst europaische Vogelarten und europdisch
geschitzte Fauna-Flora-Habitat-Anhang IV-Arten. In Nordrhein-Westfalen (NRW)
wurde in diesem Zusammenhang der Begriff der sogenannten "planungsrelevanten
Arten" gepragt. Das Landesamt flir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV)
bestimmt die fir NRW planungsrelevanten Arten nach einheitlichen naturschutz-

fachlichen Kriterien.

Die Biotopstruktur des brach gefallenen Gewerbegebiets innerhalb des
Siedlungszusammenhangs bietet Lebensraumpotenziale fir Fledermause und Végel,

darunter méglicherweise auch besonders oder streng geschiitzte Arten.

Die artenschutzrechtliche Begutachtung aus dem Jahr 2017 (Planungsbiiro DTP
Landschaftsarchitekten GmbH, Essen) kommt zu dem Ergebnis, dass Vorkommen
von planungsrelevanten Arten - Vdgel, Fledermause und Reptilien - nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande unter
Beachtung von aufgefiihrten SchutzmaBnahmen jedoch ausgeschlossen werden
kdénnen. Die erforderlichen MaBnahmen kénnen im Rahmen des nachgeordneten
Bebauungsplanverfahrens Nummer 08/005 JagerstraBe / FestenbergstraBe
konkretisiert und gegebenenfalls auch als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden. Auf diese Weise kann ein VerstoB gegen

artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG vermieden werden.

Die erganzende Artenschutzprifung Stufe 1 aus dem Jahr 2021 (Mechthild Hdller:
Bauvorhaben JagerstraBe/FestenbergstraBe in Disseldorf-Eller auf dem ehemaligen
Werksgelande der Firma WECO Artenschutzprifung - Stufe I bzgl. Reptilien
23.12.2021) bestatigt flr die Artengruppe der Reptilien (Zaun-, Mauer-,
Waldeidechse), dass im Anderungsbereich keine geeigneten Habitatstrukturen fiir
diese Arten vorhanden sind und daher keine Verbotstatbestdande hinsichtlich des § 44

BNatSchG zu erwarten sind.
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10.3 Boden
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe bb und cc)
10.3.1 Altablagerungen im Umfeld des Anderungsbereiches

Im Umfeld des Anderungsbereiches befindet sich die Altablagerung mit der
Katasternummer 194. Die Altablagerung ist bebaut. Aufgrund der vorliegenden
Erkenntnisse eines Bodenluftmessprogrammes, der bekannten Verflillmaterialien und
der Entfernung zum Anderungsbereich sind Auswirkungen durch Gasmigration nicht

Zu besorgen.

10.3.2 Altablagerungen im Anderungsbereich

Im Anderungsbereich befinden sich keine Altablagerungen.
10.3.3 Altstandorte im Anderungsbereich

Im Anderungsbereich befinden sich die Altstandorte (AS) mit den Katasternummern
6704, 6175, 6176 und 6299.

AS 6704 (JagerstraBe 58)

Das Grundstlick war langjahrig das Betriebsgrundstlick der Firma WECO Optik zur
Herstellung von Schleifgeraten flr optische Linsen (Brillenglaser). Im Rahmen einer
Erstbewertung wurde das Gefahrdungspotenzial aufgrund der Nutzung als mittel
eingestuft. Im Vorfeld der geplanten Umnutzung zu Wohnzwecken wurden flr das
Grundstuck JagerstraBe 58 durch den Eigentimer eine Nutzungsrecherche,
Baugrund- und Altlastenuntersuchungen sowie Grundwasseruntersuchungen
beauftragt. Hierbei konnten keine relevanten Boden-, Bodenluft- oder
Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden. Der Umgang mit den auf dem
Grundstick vorhandenen Auffillungsmaterialien kann in Zusammenhang mit einem

zuklnftigen Bauantrag geregelt werden.
AS 6176 (FestenbergstraBe 7)

Das Grundstlick wurde flr die Metallverarbeitung genutzt, dartiber hinaus wurde flr
mehrere Jahre auch eine Galvanik betrieben. Im Rahmen einer Erstbewertung wurde
das Gefahrdungspotenzial aufgrund der Nutzung als mittel eingestuft. Im Vorfeld der
geplanten Umnutzung zu Wohnzwecken wurden flir das Grundstuck
Festenbergstrale 7 durch den Eigentimer eine Nutzungsrecherche, eine
orientierende Ersterkundung mit Geféhrdungsabschatzung sowie
Grundwasseruntersuchungen beauftragt. Hierbei konnten unabhangig von den in der
Vergangenheit dokumentierten abfallrechtlichen Missstédnden in der Betriebsfihrung
des ehemaligen galvanischen Betriebes keine relevanten Boden-, Bodenluft- oder
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Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden. Der Umgang mit den
dokumentierten Bausubstanzverunreinigungen sowie den auf dem Grundstlck
vorliegenden Auffullungsmaterialien kann in Zusammenhang mit einem zukinftigen

Bauantrag geregelt werden.
AS 6175 (FestenbergstraBBe 9)

Auf dem Grundstlick befand sich seit 1953 eine Werkstatt flir Apparatebau. Im Jahr
2012 erfolgte die Neubebauung mit einer Lagerhalle und Bulros. AnschlieBend wurde
das Grundstlck durch verschiedene Logistik-Dienstleister genutzt. Das Grundstlick
ist vollstandig mit einer Halle und einem Parkplatz versiegelt.

Grundwasseruntersuchungen im Abstrom des benachbarten Grundstiicks
FestenbergstraBBe 7 kdnnen aufgrund der FlieBrichtung des Grundwassers auch auf
das Grundstlick FestenbergstraBe 9 bezogen werden. In den im Abstrom liegenden
Grundwassermessstellen an der Cruthovener StraBe sowie auf dem Grundstick
JagerstraBBe 58 zeigten sich flur alle untersuchten anorganischen und organischen
Parameter keine auffalligen Gehalte. Anhaltspunkte flir erhebliche
Bodenbelastungen, die Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
haben kénnten und nicht mit gangigen Sanierungsverfahren wie Sicherung,
Bodenaushub oder eine hydraulische Grundwassersanierung saniert werden kdénnten,

liegen somit nicht vor.
AS 6299 (Festenbergstralle 23)

Das Grundstlck wurde aufgrund der bisherigen Nutzung als Lagerplatz flr ein
Bauunternehmen mit einem geringen Gefahrdungspotenzial eingestuft. Aktuell ist
das gesamte Grundstick nahezu vollstandig mit einem Parkplatz versiegelt (Park &
Ride Parkplatz fir den S-Bahn-Haltepunkt Dusseldorf Eller-Mitte). Das Grundstick
befindet sich im Eigentum der Stadt Dusseldorf. Aufgrund des geringen
Gefahrdungspotenzials und der aktuellen und zuklnftigen Nutzung als Parkplatz sind

keine weiterflihrenden Untersuchungen erforderlich.
10.3.4Vorsorgender Bodenschutz

Der Anderungsbereich liegt nicht in einem Bereich mit ausgewiesenen
schutzwilrdigen Béden gemaB § 1 Abs. 1 Satz 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes
(LBodSchG). Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist die Reaktivierung der
ehemaligen Gewerbeflachen positiv zu betrachten, da sie den Verbrauch von
naturlichen Béden im AuBenbereich schont und gleichzeitig eine Entsiegelung durch

die Anlage von Grinflachen anzunehmen ist.
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10.4 Wasser
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe bb und ee)
10.4.1 Grundwasser

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande (HGW 1988 - hochster
periodisch wiederkehrender Grundwasserstand) liegen im Anderungsbereich bei 37,8
m Uber Normalnull (NN). Der héchste, dem Umweltamt bisher bekannte
Grundwasserstand liegt bei ca. 39,2 m tGber NN (HHGW 1926). Ein typischer
mittlerer Grundwasserstand (MGW 2014) liegt bei ca. 36,8 m U NN.

Die mittlere Grundwassertemperatur liegt im Planbereich bei 14 °C (ermittelt im

Rahmen von Grundwasserbeprobungen).

Die allgemeine Grundwassergute ist als unauffallig zu bezeichnen. Die Gehalte an
Sulfat (SO4; im Mittel 140 mg/l), Ammonium (NH4+; im Mittel 0,1 mg/l) und ein
einmalig ermittelter Nitritgehalt mit 0,05 mg/I sind leicht erhoht. Die Nitratgehalte
(NO3; im Mittel 10,2 mg/l) sind unauffallig. Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW)

sind sporadisch mit Gehalten bis zum max. 50 ug/I auffallig.

Die vorgesehene Anderung von Gewerbegebiet in Wohnbaufléche ist

wasserwirtschaftlich glinstig zu betrachten.
10.4.2 Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Der Anderungsbereich wird nicht erstmals bebaut und befestigt und ist bereits
abwassertechnisch Uber eine Trennkanalisation erschlossen. Die Grundsatze des § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) zur
ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung finden somit keine Anwendung. Die
abwassertechnische ErschlieBung ist durch die vorhandenen &6ffentlichen

Abwasseranlagen gesichert.
10.4.3 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Bei Neubau- und ErschlieBungsmaBnahmen im gesamten Stadtgebiet spielt der
Uberflutungsschutz vor urbanen Sturzfluten eine immer gréBere Rolle. Das
Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt Disseldorf (KAKDUS) wurde im
Dezember 2017 durch den Rat der Stadt beschlossen und verdéffentlicht. Zu KAKDUS
gehoéren entsprechende Kartenwerke. Die Starkregengefahrenkarte wurde
aktualisiert und ist unter https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese
Karte gibt Hinweise zu Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fir den vorliegenden
Anderungsbereich trifft eine solche Betroffenheit zu. Es ist hier nicht auszuschlieBen,

dass bei Extremregenereignissen im Anderungsbereich Wassersténde von tiber 0,5 m
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und damit einhergehend in Teilbereichen kritische FlieBgeschwindigkeiten von 0,5 bis
2,0 m/s erreicht werden kénnen. Auf den nachgeordneten Ebenen des
Bebauungsplanes und des Bauantragsverfahren ist zu prifen, wie die Gefahrdung
durch Sturzfluten minimiert werden kann. Hier ist insbesondere die Empfindlichkeit
und die Schutzwlrdigkeit der geplanten Nutzungen gegenilber einer potentiellen
Betroffenheit durch Starkregen zu prifen. Grundsatzlich bestehen verschiedene
Regelungsméglichkeiten auf Planungs- und Baugenehmigungsebene, die eine
Gefahrdung durch Sturzfluten minimieren. Beispielsweise kann durch textliche
Festsetzungen geregelt werden, dass keine Ubernachtungsrdume im Kellergeschoss
angeordnet werden, dass die Erdgeschosshdhe sowie technische Infrastrukturen
oberhalb der durch Sturzfluten gefahrdeten Bereiche liegen oder auch das
insbesondere tiefliegende Flachen von Bebauung freigehalten werden. Insbesondere
bei der Planung von sensiblen und kritischen Infrastrukturen wie beispielsweise
Versorgungseinrichtungen, sind entsprechende Mdéglichkeiten zur Minimierung von
Sturzfluten auf den nachgeordneten Planungs- und Baugenehmigungsebenen zu

prifen und zu bericksichtigen.

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

sind folgende Kriterien zu berticksichtigen:

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

von Griindachern)

= Gestaltung von abflusssensiblem Geldnde (z.B. Gelandeneigung vom Gebadude

weg, Ausbildung von Notwasserwegen, Bereitstellung von Retentionsraumen)

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

Gelandeneigung abgewandt)

Die Belange des Uberflutungsschutzes bei Starkregenereignissen sind im
nachgeordneten Bebauungsplanverfahren 08/005 Jagerstrae / Festenbergstra3e zu

bericksichtigen.

10.4.4 Oberflachengewasser

Im Anderungsbereich liegen keine Oberflichengew&sser.
10.4.5 Wasserschutzgebiete

Der Anderungsbereich befindet sich im Bereich der Wasserschutzzone IIIB des
Wasserschutzgebietes Flehe. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung
(WSGVO) sind grundsatzlich zu beachten.
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10.4.6 Hochwasserbelange

Der Anderungsbereich liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
und auch nicht in einem Bereich, der bei einem extremen Hochwasserereignis

(HQextrem) Uberflutet wird. Hochwasserbelange sind nicht betroffen.

10.5 Luft
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe cc)
10.5.1 Lufthygiene

Es liegen keine Erkenntnisse aus den aktuellen Berechnungen mittels IMMISIuft,
Bezugsjahr 2018 vor, dass der Anderungsbereich von Feinstaub- oder
Stickstoffdioxid-Grenzwertlberschreitungen gemaB 39. BImSchV betroffen ist. Mit
Umsetzung der vorgelegten Nutzungsanderung werden sich die lufthygienischen
Verhaltnisse nicht in einem MaBe verschlechtern, dass Grenzwertlberschreitungen

fur Feinstaub- oder Stickstoffdioxid zu beflirchten sind.
10.5.2 Umweltfreundliche Mobilitat

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

Anderungsbereiches ist Teil des Radhauptnetzes.

In direkter Ndhe zum Anderungsbereich liegt der S-Bahn-Haltepunkt Diisseldorf-Eller
Mitte, der von zwei S-Bahn-Linien, einer Stadtbahn und einer StraBenbahnlinie sowie

drei Buslinien angefahren wird.

10.6 Klima
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe gg)
10.6.1 Globalklima

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

Energietrager kommt eine zunehmende Bedeutung zu.
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Verschiedene Mdéglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben sich
allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die
Anforderungen an die Warmedammung von Gebauden (siehe Bauordnung NRW in

Verbindung mit dem Gebdudeenergiegesetz).

Neben der Vermeidung von Treibhausgasemissionen ist die Nutzung von CO2-
Senken bedeutsam. So beginnt eine Speicherung schon mit einer extensiven
Dachbegriinung, eine intensive Dachbegriinung steigert diesen Effekt. Weitere
Depositionsleistungen gelten flr Feinstaube, Stick- und Schwefeloxide. Auch tragt
die Dachbegriinung zu einem geringeren Energiebedarf flir Gebaudekihlung und -

heizung bei.
Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat finden sich in Kapitel 10.5.2.
10.6.2 Stadtklima und Klimaanpassung

Der Anderungsbereich weist aktuell aufgrund einer Vielzahl gewerblicher Aufbauten
sowie Lager- und Verkehrsflachen einen hohen Befestigungs- und Versiegelungsgrad
auf. Nur nérdlich des P&R-Parkplatzes befindet sich eine gréBere, mit ruderaler Gras-
und Strauchvegetation bedeckte, unbefestigte Griinflache. Auch die im
Kreuzungsbereich JagerstralBe / FestenbergstraBe durch Baumbestand gepragte
Freiflache (,Blutbuchenplatz™) weist infolge einer ehemaligen Parkplatznutzung unter

einer flachen Vegetationsschicht erhebliche Flachenanteile mit Befestigungen auf.

GemaB den Planungshinweiskarten flr die Tag- und Nachtsituation aus der
Klimaanalyse fir die Landeshauptstadt Dusseldorf (2020) wird die Planflache der
Flachennutzungsplananderung bis auf die genannte Grunflache bioklimatisch dem
Wirkungsraum (Siedlungs- und Verkehrsflachen) zugeordnet, die Grinflache dem
Ausgleichsraum. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der nur geringen
Anzahl verschattender Strukturen weist die Flache aktuell sowohl tagsiiber wie auch
nachts eine Uberwiegend unglnstige bis sehr unglinstige bioklimatische
Belastungssituation und damit eine hohe bis sehr hohe Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierungen auf. Der Anderungsbereich ist aktuell in weiten Teilen

ganztags als bioklimatisch hochbelasteter Siedlungsbereich anzusehen.

Infolge des Klimawandels sind geanderte Bedingungen, insbesondere

» haufigere und langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen und
» hadufigere und intensivere Starkregenereignisse

zu berucksichtigen.
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Durch die Klimaveranderungen werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit
hoher Bebauungsdichte und hohem Versiegelungsgrad, zu denen auch das
vorliegende Gebiet der Flachennutzungsplananderung gehért, zusatzlich durch Hitze
und Starkregen belastet. MaBnahmen zur Verbesserung der thermischen Situation
sind daher zwingend notwendig und prioritdr und im Rahmen des

Bebauungsplanverfahrens zu berlicksichtigen.

10.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe ee)

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

diesem Hintergrund ist die Entwicklung des Anderungsbereiches zu betrachten.

Im Anderungsbereich sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, die im
Eigentum oder Nutzungsrecht des Landes oder Bundes stehen. Auch befinden sich
keine eingetragenen Baudenkmaler oder Denkmalbereiche im kommunalen
Zustandigkeitsbereich im Anderungsbereich. Daher sind denkmalrechtliche Belange
durch die vorliegende Planung nicht betroffen. Die Flachennutzungsplananderung hat
keine Auswirkungen auf die geschitzten Gaslaternen in der FestenbergstraBe und

JagerstraBBe im Umfeld des Planénderungsgebiets.

10.8 Wechselwirkungen sowie Kumulierung
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe ff)

Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern zu bericksichtigen, da sich die Schutzguter nicht immer
eindeutig voneinander trennen lassen. Die einzelnen Schutzglter erfilllen jeweils
bestimmte Funktionen in Natur und Landschaft, stehen aber oftmals auch in
Beziehung zu anderen Schutzgtitern und sind dort ebenfalls von Bedeutung. In der

nachstehenden Matrix wird ein grober Uberblick gegeben:
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Tabelle 1: Ubersicht Gber die verfahrensrelevanten Wechselwirkungen zwischen den

Schutzgitern im Bereich der Flachennutzungsplananderung Nr. 200

Wirkung
von Pflanzen . Kultur-
- Mensch . / Boden/ Klima /
Wirk Tiere/ Fliche Wasser Luft u. Sach-
irkung Landschaft giiter
auf |
= Wasser- Frischluft
3] Standort fur (+)
7] Erholungsraum ) nutzung (+) .
c (+) Siedlung und Erholun Ausgleichs
9 Verkehr (+) 9 -funktion
= (+) (+)
Lebensraum-
- & und Land- Alte
c ] schafts- Wasser- .
N = Lebensraum Gebdude
N © G | verlust (-) ) nutzung (+) :
c ] - fur Pflanzen bieten
] 9 Stérungen von : Lebens-
L . und Tiere (+) Lebens-
'E. © Tieren (-) raum (+) raum (+)
=l | Artverschie-
bungen (-)
Verlust von
~ Boden-
Q i -
5 _5 funkt.lonen (-) Erhalt von Stoffver- Versiegel-
o B Verdichtung Boden- lagerung (-) ung ()
8 T (-) funktionen (+)
Entsiegelung
(+)
Verringerung
Grundwasser- Ungestorte
. neubildung (-) Grundwasser- Speicher,
8 Erhéhung neubildung (+) | Filter- und
% Oberflachen- Filterung von Puffer-
; abfluss (+) Schadstoffen funktion (+)
Verringerung durch Pflanzen
Schadstoffein- (+)
trage (+)
Emissionen (-) klimatischer . .
= Behinderung Ausgleichs- Klimatischer
= Frischluft (+) Ausgleichs-
-l des Luftaus- raum (+)
~ Kaltluftproduk- raum (+)
tausches (-) ) Kaltluftpro-
© , tion (+) ) Kaltluft-
£ Aufheizung duktion (+) roduktion
S durch Ver- Staubbildung ?+)
siegelung (-) (=)
3 "5 Verluste durch
‘5 o Witterungs-
2 5 @ | Neubauund einfliisse (-)
EN) Schadstoffe (-)
Y 0
Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung
Quelle: in Anlehnung an Storm/ Bunge: Handbuch der

Umweltvertraglichkeitspriifung 2020, 2. Band, Kapitel

Wechselwirkungen
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Lesebeispiel: Wirkung von Schutzgut Wasser auf Schutzgut Klima/Luft:
klimatischer Ausgleichsraum und Kaltluftproduktion (positive

Wirkungen)

Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG sind nicht zu erwarten, da weder
innerhalb noch im ndheren Umfeld des Anderungsbereiches Natura 2000-Gebiete

vorhanden sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener
Einzeleffekte. Durch die Haufung von Einwirkungen, die einzeln betrachtet ggdf. als
geringflgig 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
Flachennutzungsplananderungen relevant. Im benachbarten Umfeld zur vorliegenden
Flachennutzungsplananderung befinden sich keine derzeit in Aufstellung befindlichen

Flachennutzungsplandnderungen.

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

halten.

Fir die Flachennutzungsplananderung Nummer 200 Jagerstral3e / Festenbergstral3e
ist im Hinblick auf mégliche kumulative Umweltauswirkungen ein Uberschreiten von
Erheblichkeitsschwellen nicht zu erwarten. Die Notwendigkeit, MaBnahmen zu

ergreifen, besteht somit nicht.

11 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten
(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe d)

Die Gewerbefldchen im Anderungsbereich liegen schon lédnger brach, eine
gewerbliche Nachfrage besteht hier nicht. Die Planung sieht die Umwandlung des

ehemaligen Gewerbegebietes in eine Wohnbauflache vor. Nach Abbruch der ehemals
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gewerblich genutzten Anlagen bietet sich die Méglichkeit die Flachen einer

bedarfsgerechten und dem Umfeld angepassten Nutzung zuzufihren.

Aus Sicht des Planungsrechtes wie auch des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes
ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden grundsatzlich geboten und ein
Vorrang der Innenentwicklung gegenlber der Inanspruchnahme von Flachen im
AuBenbereich vorzusehen. Die Flachennutzungsplananderung dient zudem der
Entwicklung einer verdichteten innerstadtischen Wohnbebauung, fir die aufgrund
des bestehenden Defizites an Wohnraum im Stadtgebiet groBer Bedarf besteht. Die
geplante Wohnbebauung war auch bereits Gegenstand eines vorlaufenden

stadtebaulichen Wettbewerbs.

Daher sind im Rahmen der 200. Flachennutzungsplananderung keine

Alternativplanungen erarbeitet worden.

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

(BauGB Anlage I Nr. 2 Buchstabe a)

Der Anderungsbereich ist planungsrechtlich als Gewerbegebiet festgesetzt. Bei
Nichtdurchflihrung der Planung kénnen sich wieder Gewerbebetriebe ansiedeln.
Dabei kann sich die Gebaudestruktur ganzlich verandern und auch auf den bisher
unversiegelten Brachflachen kdénnen versiegelte Gewerbeflachen entstehen. Eine
Neuordnung des Anderungsbereiches fiihrt zum Verlust der vorhandenen
Vegetations- und Biotopstrukturen. Aufgrund des geltenden Planungsrechts ware das
ebenfalls méglich. Im Zuge des nachgeordneten Bebauungsplanverfahrens sind die
Minimierung des Eingriffs sowie die Kompensation durch geeignete Auflagen zur
Begrinung zu prifen. Generell weisen Wohnbauflachen im Vergleich zu
Gewerbegebieten ein hdheres Potenzial an Grinstrukturen auf und wirken sich somit
positiv auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen sowie das Lokalklima aus.
Im Fall der Nullvariante wirden diese positiven Umweltwirkungen aufgrund des

geltenden Planungsrechts vermutlich ausbleiben.

Unter der Annahme, dass keine andere bauliche Nutzung realisiert wird, wtrde sich
im dstlichen Anderungsbereich (iber die natiirliche Sukzession langfristig ein
waldartiger Gehdlzbestand einstellen, der wegen der massiven Veranderung des
Untergrundes sehr lange Zeit von sogenannten Pionierarten (Birken, Weiden, Robinie

etc.) bestimmt wird und nur geringe Wuchsleistungen aufweist.

Flachennutzungsplananderung Nr. 200 Stand: 28.09.2023, Vorlage Nr. APS/128/2023



- 30 -

Die Gebaude wirden zunehmend verfallen und vermehrt Lebensraume flr

gebdaudebewohnende Arten insbesondere der Fledermause und Vdgel bieten.

13 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
(BauGB Anlage I Nr. 3 Buchstabe b)

UberwachungsmaBnahmen werden gegebenenfalls im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens benannt, da durch die 200. Anderung des
Flachennutzungsplans noch keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgeldst

werden.

14 Weitere Angaben
(BauGB Anlage I Nr. 3 Buchstabe a und d)

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der
schutzgutbezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln und in den
zugrundeliegenden Gutachten erlautert. Auch Art und Umfang der erwarteten
Emissionen kdnnen den jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes enthnommen
werden. Bei der Zusammenstellung der Angaben fiir die Umweltprifung traten im
vorliegenden Bauleitplanverfahren keine technischen oder inhaltlichen
Schwierigkeiten auf (Anlage 1, Abs. 3c BauGB).
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Reptilien, Mechthild Hdéller, 23.12.2021

Flachennutzungsplananderung Nr. 200 Stand: 28.09.2023, Vorlage Nr. APS/128/2023



	Begründungzur 200. Änderung des Flächennutzungsplanes



