1.1

Anlage zur Vorlage Nr. 61/35/2009

Begrundung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 5777/055 (Vorentwurf)

- GauBstrafe -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern Nord

Ortliche Verhiltnisse

Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Flingern Nord; der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 15 ha. Die noérdliche Grenze des Plangebietes bildet die Bruchstralle.
Ostlich ist die RosmarinstralRe die Grenze des Geltungsbereiches. Siidlich wird das
Plangebiet durch die Stral’e Flinger Broich begrenzt. Westlich begrenzt die Hoffeld[

strale und die Gleisanlage den Geltungsbereich.

Das gesamte Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und wird von unterschiedlichen Nut[
zungen wie Dienstleistungen, Handwerk, Werkstatten, Produktionen, Einzelhandel

sowie durch Wohnen gepragt.

Einige Flachen von aufgegebenen groen Industrie- und Gewerbebetrieben sind
zum Teil ungeordnet mit gewerblichen Zwischennutzungen belegt, auf anderen Flal]
chen, die fur eine gewerbliche Nutzung geeignet sind, hat sich nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt.

Im Nordwesten des Plangebietes, direkt an der Bruchstralde, ist ein Supermarkt mit
Getrankemarkt vorhanden, der sich entsprechend dem Rahmenplan Einzelhandel

der Stadt Dusseldorf an einem integrierten Standort befindet.
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An den Supermarkt angrenzend schlieft sich eine tUberwiegend durch Wohnen gell
nutzte Blockstruktur an.

In den Erdgeschossen des Blockes Bruchstrale / Rosmarinstralle / Gaulstralle bel!
finden sich neben Gaststatten und Restaurants ein weiterer Getrankemarkt und

Dienstleistungsunternehmen.

Der Bereich sldlich der Gaulistral’e und westlich der Rosmarinstra’e besteht aus
einem wohngenutzten Blockrand und aus ein- bis zweigeschossigen gewerblichen
Nutzungen im Blockinnenbereich, wie Baustofflagerplatz, Bodenbelagsfirmen,

Schreinerei- und Schlossereibetrieben.

Im weiteren Verlauf der Rosmarinstrale bis zur Ecke Haus-Nr. 27 sind bis auf ein
wohngenutztes Obergeschoss ausschlielllich gewerbliche Nutzungen wie Karossel
riebetriebe, Autoglas, Metallbetriebe, angesiedelt. Neben zwei nicht zentrenrelevan(
ten Einzelhandelsbetrieben (Auto / Nutzfahrzeuge - An- und Verkauf) sind ein Bell
rufsbildungszentrum der Arbeiterwohlfahrt und eine Kraftfahrzeugprifstelle vorhan(]

den.

Westlich der Kleingartenanlage und des nérdlich angrenzenden Mischgebietes sind
Uberwiegend gewerbliche Nutzungen vorzufinden. Neben der Produktions- und Ver(’
triebsanlage des Dusseldorfer Pressevertriebs, einem weiteren Berufsbildungszent(
rum der AWO, Verwaltungen, Werkstéatten, u.a. fur Kreative Steingestaltung, Autolal’
ckierung und einem Baustofflager, sind auch eine ADAC-AuRRenstelle und ein Bosch

Service-Center angesiedelt.

Die zwischenzeitlich in diesem Gewerbegebiet angesiedelten Einzelhandelnutzungen
(Discounter) mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden sich
nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Dusseldorf an einem nicht integrierten
Standort.

In dem Gewerbegebiet zwischen den Bahngleisen, erschlossen von der Hoffeldstrall

3e, sind gewerbliche Nutzungen und Biiros angesiedelt.
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Direkt an der HoffeldstralRe hat ein Baustoffhandel flir Baubeschlage aller Art seinen
Standort. Weitere Nutzungen sind neben Baustofflagerflachen ein Dachdecker- und
Klempnerbetrieb, Heizungsfirmen, Firma fir Dekorfarben und Verpackungen, Paket-
und Versanddienst, Blros und Firmenverwaltungen.

Ein Gebaude ist an einen Einzelhandelsbetrieb vermietet, der Hobby-, Bastel- und

Kinstlerbedarf anbietet.

Umgebung

Ostlich und nordéstlich des Plangebietes sind iberwiegend Wohnnutzungen vorzu(]
finden, die ndérdlich der Bruchstrale auch durch Gewerbebetriebe gepragt sind.
Nordwestlich und westlich, neben der Schulnutzung, ist ebenfalls (berwiegend
Wohnbebauung vorzufinden.

Sudlich des Plangebietes, entlang des Flinger Broichs, ist neben dem Schitzenplatz
und dem Jugend-Box-Zentrum ein Recycling-Hof und eine Mullverbrennungsanlage

vorhanden.

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bruchstralle, die Rosmarinstralte, den Flinger Broich, die
Hoffeldstrale und im Plangebiet Gber die Gaullstralte erschlossen.

Der Flinger Broich, Uber den die Mulllverbrennungsanlage, der Recycling-Hof und der
Schitzenplatz erschlossen sind, endet als Sackgasse. Die Bahnunterfuhrung ist nur
von der Vennhauser Stralde in Einbahnstrallen-Regelung befahrbar.

Das Gewerbegebiet jenseits der Bahngleise ist nur Gber die Hoffeldstral3e erreichbar.
Die Gaufstral’e endet in einem Wendehammer und ist dann weiterfiuhrend bis zur
ErschlieBung von der Bruchstralde aus, nur noch als Ful’- und Radweg nutzbar.

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln durch die Buslinien 725, 738, 737
und 716 erschlossen. Der S-Bahn-Haltepunkt Flingern ist fur den westlichen Bereich

des Plangebietes fuldlaufig gut zu erreichen.

Stand 05.05.2009, Anlage zur Vorlage Nr. 61/35/2009



2.1

2.2

Gegenwairtiges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Industriegebiet (Gl), Gewer(
begebiet (GE), Mischgebiet (MI), Wohnbauflache (W) und Grinflache mit der Zweck!’

bestimmung Dauerkleingarten sowie eine Flache flr Bahnanlagen und eine oberirdil’

sche Hochspannungsfreileitung dar. Uber das Plangebiet hinweg verlauft eine Richt[]

funkstrecke. Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs flr den Verkehrs|

flughafen Dusseldorf. Der FNP wird im Parallelverfahren geéndert.

Bisher gultige Bebauungsplane

1.

B-Plan Nr. 5777/29 vom 18.06.1963
mit den Festsetzungen WA (allgemeines Wohngebiet) entlang der Rosmarin

stralle, Dauerkleingarten und Gl (Industriegebiet) bis zu den Bahngleisen

B-Plan Nr. 5777/30 vom 05.08.1963
mit den Festsetzungen MI (Mischgebiet) an der Bruchstrale, Gaustra’e und

Rosmarinstrafle

B-Plan Nr. 5777/33 vom 26.10.1964

mit der Festsetzung Gl (Industriegebiet)

B-Plan Nr. 5777/37 vom 03.06.1967

mit der Festsetzung Gl (Industriegebiet)

B-Plan Nr. 5777/39 vom 25.03.1972

mit der Festsetzung Gl (Industriegebiet) entlang der Bahngleise

B-Plan Nr. 5777/41 vom 27.01.1973

mit der Festsetzung Gl (Industriegebiet)

Gemal der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1962 und 1968

ist in den Industriegebieten (Gl) auch grof3flachiger Einzelhandel zulassig.
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Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Anlass flr die Planaufstellung ist die Sicherung der Flachen zur Ansiedlung von nicht

storenden Gewerbebetrieben.

Es bestehen fur das Plangebiet wiederholte Ansiedlungsabsichten von Einzelhan(!
delsbetrieben, insbesondere solcher mit zentrenrelevanten Sortimenten. Eine Realil]
sierung dieser Vorhaben wirde zu folgenden stadtebaulichen Fehlentwicklungen fih(

ren:

Die eigentliche Zweckbestimmung der zurzeit festgesetzten Gebietsart - Industriege
biet (Gl) - wird zunehmend verdrangt.

Durch die Lage des Plangebietes und der angrenzenden Nutzungen bietet sich die
Maglichkeit, nicht stérende oder nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe zu sil
chern und / oder neu anzusiedeln. Derartige Flachen in zentrennaher Lage sind in
Dusseldorf kaum noch vorhanden oder kdnnen neu geschaffen werden.

Gerade auch innenstadtnahe Gewerbegebiete (GE) erfullen mit ihren unterschiedlil]
chen Nutzungen und den damit verbundenen Arbeitsplatzen eine wichtige Funktion
in der Stadt. Daher sollen die heute bestehenden, gewerblich genutzten Bereiche in

ihrer Funktion gesichert werden.

Die Stadt Dusseldorf verfolgt das Ziel, die gewachsenen Stadtteilzentren zu erhalten
und zu starken. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, besonders mit nahver(’
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, soll daher nur in den daflr vorgese(]
henen Zentren stattfinden. Auch wegen der sich abzeichnenden Anderung der AlCl
tersstruktur ist es wesentlich, die Versorgung in den Zentren zu konzentrieren, da nur
diese eine ausreichende ErschlieBung auch fir nicht oder nicht mehr motorisierte
Bevolkerungsschichten besitzen. Gleichzeitig stellen die Zentren einen wichtigen
stadtischen Kommunikationsraum dar, in dem auch weitere Versorgungsangebote

bereitgestellt werden.
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Abwagung, Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
Durch die differenzierten Festsetzungen der Baugebiete Mischgebiet (Ml) und eingel!
schranktes Gewerbegebiet (GEe) sollen die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen

gesichert und gestarkt werden.

Die vorhandene Kleingartenanlage wird als private Grinflache (Dauerkleingarten) in

ihren Nutzungen beibehalten.

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)

Die Baugebiete entlang des Flinger Broich, der Hoffeldstralte und der Rosmarinstrall
Re werden als eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung ist nur nicht stol
rendes und mischgebietsvertragliches Gewerbe zulassig.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden gesichert und sind weiterhin plal’

nungsrechtlich zuldssig.

Gemalk Rahmenplan Einzelhandel sind die Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 3 nicht
zentrenintegrierte Standorte. Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevan(]
ten Sortimenten wird hier ausgeschlossen, da er das Nachbarschaftszentrum Flur(]

strale / Bruchstral3e in seiner Funktion schwachen wirde.

In den Gewerbegebieten GEe 2 und GEe 4 wird der Einzelhandel generell ausgel’
schlossen, da diese Flachen dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben sol(]

len.

Die im Gewerbegebiet GEe 2 und GEe 4 bereits angesiedelten Einzelhandelsnutll
zungen haben nur noch passiven Bestandschutz, da diese Einzelhandelsnutzungen
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an einem nicht integrierten
Standort angesiedelt sind (s. a. Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Stadt Dissell
dorf).

Sollte der Einzelhandel an diesem Standort in Zukunft aufgegeben werden, ist das

Grundstuck wieder einer gewerblichen Nutzung zuzufuhren.
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Da die Gewerbegebiete zum Teil kleinteilig genutzt sind, ist der Werksverkauf, der in
unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den Handwerksbe(
trieben und / oder produzierenden Gewerbebetrieben steht und dessen Summe an
Verkaufs- und Ausstellungsflachen der Geschossflache des Handwerks- und / oder
produzierenden Gewerbebetriebes (deutlich) untergeordnet ist, um die Handwerks(

betriebe zu starken, zuldssig.

In den Gewerbegebieten GEe 1 - GEe 3 sind wegen der angrenzenden Wohnbebaul
ung nur Betriebe und Nutzungen zulassig, die mischgebietsvertraglich sind.
In dem Gewerbegebiet GEe 4 sind auch Betriebe der Abstandsklasse VIl zulassig,

da hier der 100 m Abstand von wohngenutzten Gebauden eingehalten werden kann.

In allen Gewerbegebieten werden Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige
Einrichtungen sowie Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur ErJ
regung sexueller Bedirfnisse oder deren Befriedigung anbieten, ausgeschlossen,
weil sie in ihrer Nutzung, ihrem Storgrad und ihrem Erscheinungsbild dem beabsich!(
tigten Charakter des Baugebietes sowie den Zielen der Stadtentwicklung widerspre!(]

chen und die bestehende benachbarte Wohnbebauung beeintrachtigen.

Mischgebiet (MI)

Das derzeit gultige Planungsrecht setzt fiur einen Teilbereich entlang der Rosmarin(]
stralle und der BruchstralRe Mischgebiet fest. Da dieses stadtebauliche Ziel weiter
verfolgt wird, werden die bisherigen Festsetzungen Gbernommen.

Das Mischgebiet wird weiterhin zum einen entlang der Bruchstral3e bis zur Bahnan(’
lage, zum anderen an der Rosmarinstral’e bis zur nérdlichen Abgrenzung der privall

ten Griinanlage (Dauerkleingarten) erweitert.

Auf dem Grundstlick BruchstralRe 89 befindet sich ein grof3flachiger REWE-Markt mit
Getrankehandel, sowie ein Blumenladen und eine Backerei.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Nachl
barschaftszentrum ,Bruchstralle / FlustraRe“ und liegt somit in einem integrierten
Standort.

Obwohl die Verkaufsflache groRRer als 800 m? ist, ist der Verbrauchermarkt mischge
bietsvertraglich, da er ein Magnetbetrieb des Nachbarschaftszentrums ist und keine

negativen stadtebaulichen Auswirkungen von ihm ausgehen.
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Die bereits vorhandenen Nutzungen (Wohnen, Biro, Dienstleistungen und Einzell

handel) werden gesichert.

In den Mischgebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund ihrer Flal]
chenintensitat und ihres Stérgrades ausgeschlossen.

Vergnlgungsstatten und Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur
Erregung sexueller Bedirfnisse oder deren Befriedigung anbieten sind generell aus(’
geschlossen. Diese Nutzungen mit ihrem Storgrad, ihrem Erscheinungsbild sowie ih(]
res Verkehrsaufkommens widersprechen den Zielen der Stadtentwicklungsplanung

und beeintrachtigen die bestehende Wohnbebauung.

Malf der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GEe)

Fur alle Gewerbegebiete (GEe 1 bis GEe 4) gelten die Obergrenzen des § 17 Bau
NVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschol¥flachenzahl (GFZ)
von 2,4, um unter Berlcksichtigung aller Belange eine maximale Ausnutzung zu er(J

halten.

Mischgebiete (MI)
Fir die Mischgebiete MI 1 und MI 2 gelten die Obergrenzen des § 17 BauNVO mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,2,

die eine maximale Ausnutzung ermdglichen.

Bauweise

Das gesamte Plangebiet ist weitgehend bebaut.

Die vorhandenen Blockstrukturen mit einer geschlossenen Bebauung entlang der
Bruchstrafl’e, Gaul3stralle und Rosmarinstrale werden ibernommen. Daher wird die

geschlossene Bauweise festgesetzt.

Baugrenzen, Baulinien, tGberbaubare Grundstlicksflachen

Die bestehenden Gebaude und lGberbaubaren Flachen werden weitgehend aus dem
alten Planungsrecht zur Bestandssicherung Ubernommen bzw. bieten dartber hin[
aus Flachen zur Erweiterung, um sich dem aktuellen Wohn- und Arbeitsbedirfnissen

anzupassen.
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Verkehr
Das Plangebiet ist Uber das vorhandene Strallennetz Bruchstralle, Rosmarinstralle,

Gaufstrafe und den Flinger Broich erschlossen.

Ostlich des Plangebietes im Kreuzungsbereich Flinger Broich / Rosmarinstraie ist
der vierspurige Ausbau der Ortsumgehung Flingern / Oberbilk geplant, der die Haupt[
verkehre sudlich der Junkersstralle an den Hellweg anbindet.

Fir den weiteren Ausbau der Gauldstra’e und des Flinger Broich’s zur Vennhauser

StralRe bestehen zurzeit keine Planungsabsichten.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Die Wasser- und Energieversorgung sowie

die Abwasserbeseitigung erfolgen durch Anschliisse an die vorhandenen Netze.

Grunflachen
Private Grunflachen
Im sudlichen Bereich des Plangebietes, vom Flinger Broich aus erschlossen, befindet

sich eine Kleingarten-Anlage, die als private Grinflache gesichert wird.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

Die Strallenverkehrslarmkarten des Umweltamtes der Stadt Disseldorf weisen er(]
héhte Immissionswerte entlang der Bruchstralle und der Rosmarinstralle auf.

Auf Grundlage dieser Werte sind passive SchallschutzmaRnahmen an Auf3enbauteil’
len (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) schutzbedirftiger
Nutzungen zu treffen.

Daher werden Larmpegelbereiche (LPB) gemaR DIN 4109 festgesetzt.

Die Bereiche sind durch Nummerierung L 1 bis L ... und Schraffur im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Als Mindestanforderung wird fiir alle tUbrigen Fassaden Larmpegell
bereich lll festgesetzt.

Im GEe 4 sind auch Gewerbebetriebe der Abstandsklasse VIl zulassig, da sich diell
ses Gebiet aulierhalb eines Abstandes von 100 m zur nachsten Wohnbebauung bel
findet.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Anlagenschutz Flughafen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf inner(’
halb des Anflugsektors 34 und unterliegt den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) ergebenden Beschrankungen.

Schutzflache der Hochspannungsleitung

Bahnanlagen

Soziale MaBnahmen § 180 BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine wesentlichen wirtschaftlichen
oder sozialen Nachteile auf die Lebensumstande der in diesem oder benachbarten
Gebieten wohnenden Menschen zu erwarten. Soziale MalRnahmen im Sinne des
§ 180 BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen

Sind nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde

Es entstehen keine Kosten.
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Teil B - Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5777/055 (Vorentwurf)

- GauBstrafle -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern Nord

Beschreibung des Vorhabens (§ 2a - Abs. 1 BauGB)
(Mindestangaben: Standort, Art und Umfang der Nutzung, Bedarf an Grund und Boll

den sowie eine kurze Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung).

Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter
(§ 2a Abs. 1 Nr. 1 - 5 BauGB)

Im Folgenden werden die aus dem Vorhaben bzw. aus den Festsetzungsumfang des
Planes resultierenden Eingriffe je Schutzgut beschrieben, die nachteiligen Umweltl

auswirkungen charakterisiert und mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

b) Elektromagnetische Felder (EMF)
¢) Kinderfreundlichkeit

d) Kriminalpravention

Tiere, Pflanzen und Landschaft (inkl. Stlign. der Unteren Landschaftsbehoérde)
a) Freirauminformations-System
b) Untere Landschaftsbehoérde

c) Naturschutzverbande
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Boden

a) Mal der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung
Altlasten

Altablagerungen im 500 m-Radius Umfeld des Plangebietes
Altablagerungen im Plangebiet

Altstandorte im Plangebiet

Wasser
a) Grundwasser
b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

c) Oberflachengewasser

Luft

a) Lufthygiene

)
b) Umweltfreundliche Mobilitat
)

c) Energieverwendung
Stadtklima

Kulturglter und sonstige Sachguter

Geprufte und anderweitige Losungsmoglichkeiten

Weitere Angaben, falls erforderlich (gem. § 2a BauGB Absatz 2)

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren (z. B. bezogen auf die Errichtung,

bezogen auf die Bewertung des Eingriffs, bezogen auf den Betrieb des Vorhabens)

Beschreibung von Art und Umfang der erwartenden Emissionen (wird gegebenenfalls

durch die differenzierte schutzgutbezogene Betrachtung bereits erfiillt)
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Hinweise auf Schwierigkeiten (technische Liicken, fehlende Kenntnisse)

(Fehlende Kenntnisse sind im Anschlussbericht nicht zu erwarten, trotzdem sind die!
se bei einer vermuteten Altlast i. S. einer Anfrage an einen TUB durchaus maéglich.
Diese Rubrik ist insofern eine Arbeitsrubrik des Amtes 19 bzw. des Amtes 61. Bis zur
Offenlage kénnte dieser Punkt dann entfallen, bzw. wiirde mit ,sind ausgerdumt” gel

kennzeichnet).
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Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 (4) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5777/055 (Vorentwurf)

- GauBstrafe -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern Nord
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