Anlage zur Vorlage Nr. 61/58/2010

Begrindung

gemal § 5 Abs. 5 Baugesetzbuch
Teil A - Stidtebauliche Aspekte
zur 112. Flaichennutzungsplandanderung

- TheodorstraBe -

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Lage des Plangebietes, 6rtliche Verhaltnisse

Das Piangebiet umfasst eine derzeit iberwiegend unbebaute Flache von ca. 5,6 ha und
liegt nahe der Stadtgrenze zu Ratingen. Im Siden grenzt das Gelande der Firma Vallou-
rec & Mannesmann (friher: Mannesmann-Réhrenwerke) an. Im Norden wird es begrenzt
durch die Trasse der Theodorstrafle. Im Westen schlieftt sich die Multifunktionshalle
ISS-Dome an. Sudwestlich befinden sich nunmehr eine Stellplatzanlage und ein Hotel.
Im Osten grenzt ein Bereich mit geplanten und zum Teil bereits realisierten gewerblichen
Nutzungen an.

Ein Grofiteil des Plangebietes liegt brach. Die in der Vergangenheit dort ausgeiibte land-
wirtschaftliche Nutzung ist im Zuge der auf angrenzenden Flachen durchgefiihrten Bau-
maRnahmen eingestellt worden. Im Westen des Plangebietes befindet sich ein Kiichen-
fachmarkt im Bau.

Nordéstlich des Plangebietes, auf der gegeniberliegenden Seite der Theodorstralle,
sind Gberwiegend gewerbliche Nutzungen varhanden. Sie liegen - eingebunden in den
Rahmenplan Rath - innerhalb des Entwicklungsbereichs Theodorstrale. Zudem befin-
den sich entlang der Nordseite der Theodorstralle - allerdings bereits in deutlicher Ent-

fernung zu dem Plangebiet nach Nordosten hin - einige wenige Wohngebiude.
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Nordlich des Plangebietes sind weitere Biro- und Dienstleistungsnutzungen geplant
bzw. teilweise auch bereits realisiert.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt Gber die vierstreifig ausgebaute
Theodorstralle, sowie Ober zwei nach Siden abzweigende Stichstralten, die am westli-

chen und am &stlichen Rand des Plangebietes verlaufen.

Planungsanlass

Die im zuvor wirksamen Flachennutzungsplan dargesteliten Nutzungsméglichkeiten, wo-
nach eine Erweiterung der sldlich gelegenen damaligen Mannesmann-Réhrenwerke in
nérdliche Richtung bis zur Theodorstralle vorgesehen war, sind heute nicht mehr aktuell.
Fir den Bereich des Plangebietes wird jetzt vielmehr die Realisierung von Fachmarkt-
nutzungen in Ergédnzung zu den Buro- und hochwertigen Gewerbenutzungen in der Um-
gebung angestrebt.

Die Durchfihrung der Bauleitplanung ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet sicher zu stellen, insbesondere auch, um notwendige Ver-
kaufsflachen- und Sortimentsbegrenzungen flir die geplanten Einzelhandelsnutzungen

verbindlich zu verankern.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Flachennutzungsplan

Im zuvor wirksamen Flachennutzungsplan war das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Nordlich des Plangebietes ist die Trasse der Theodorstrafie als Flache flrden Stralten-
verkehr (sonstige Uberdrtliche und értliche Hauptverkehrsstrallen) dargestelit. Die an das
Plangebiet angrenzenden Flachen sind ebenfalls als gewerbliche Baufldchen dargestellt.
Sie umfassen nahezu den gesamten Entwicklungsbereich Rath sowie auflerdem die

stdlich an diesen angrenzenden Werksflachen der Firma Vallourec & Mannesmann.
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Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sind derzeit die Be-
bauungsplédne Nr. 5682/07 und Nr. 5782/12 in Kraft. Darin sind Industriegebiete festge-
setzt.

Am 01.04.2009 hat der Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung den Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 5682/012 — Stdlich Theodorstralle — gefasst, der

die oben genannten Bebauungsplane innerhalb seines Geltungsbereiches ersetzen soll.

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke - Flachennutzungsplan

Bauschutzbereich

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des "Sechs-Kilometer-Kreises" des Bauschutzbe-
reiches fur den Verkehrsflughafen Disseldorf. Die gemaR § 12 Abs. 3 des Luftverkehrs-
gesetzes (LuftVG) zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Bauhéhe wird bestimmt durch
eine Verbindungslinie, die von einer Héhe von 81 m ber NN {im Westen) bis auf 136 m
tber NN (im Osten) linear ansteigt. Dies bedeutet eine zustimmungsfreie, zulassige H6-
he von Gebauden zwischen ca. 45 m und 100 Metern Gber dem — derzeitigen — natrli-
chen Geldnde. Das Plangebiet grenzt westlich unmittelbar an den "Vier-Kilometer-Kreis”
des Bauschutzbereiches, in dem eine luftrechtliche Zustimmungspflicht bereits ab einer
Bauhéhe von 51 m Uber NN besteht.

Richtfunkstrecke
Das Plangebiet durchschneidet eine nachrichtlich dargestelite Richtfunkstrecke. Die

Bauhéhenbeschrankung ist mit 167 m Gber NN angegeben.

Versorgungsleitungen
Westlich des Plangebietes ist die Trasse einer oberirdischen Hochspannungsfreileitung
dargestellt, die allerdings in der Ortlichkeit nicht vorhanden ist. Entlang der Theodorstra-

e ist aullerdem die Trasse einer unterirdischen Gasleitung dargestellt.

Schutzgebiet fir Grundwassergewinnung
Nordwestlich des Plangebietes war die Festsetzung des nachrichtlich vermerkten
Schutzgebietes fur Grundwassergewinnung (Schutzzone Il B) Am Staad in Aussicht ge-

nommen.
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Am 29.01.2010 ist die Wasserschutzgebietsverordnung Am Staad rechtsverbindlich ge-
worden. Die rechtskraftige Abgrenzung hat sich gegeniiber der friiheren in Aussicht ge-
nommenen Darstellung verandert. Sie befindet sich nunmehr Uberwiegend westlich der
Autobahn A 52 und liegt damit weiter von Plangebiet entfernt. Die neue Grenze wurde in

die Kartengrundlage geman § 5 Abs. 4 Baugesetzbuch Ubernecmmen.

Sonstige Bindungen - Ausgleichsflache

Entlang der stidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs der Flachennutzungsplanande-
rung ist innerhalb des Plangebietes auf Grundlage der wasserbehérdlichen Genehmi-
gung vom 28.10.2005 eine Ausgleichsflache festgesetzt worden. Sie beinhaltet die Ent-
siegelung der ehemaligen ErschlieBungsstralle und die Entwicklung einer Sukzessi-
onsflache als Kompensation fir die Aufhebung des Schwarzenbachgrabens in diesem

Bereich.

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Disseldorf be-
schlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gema § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.
Im Rahmen des Fachmarktkonzeptes der Stadt Diisseldorf, das Bestandteil des Rah-
menplanes Einzelhandel ist, ist beabsichtigt, die groRflachigen Fachmarkte (die aus-
schlietlich mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten gemaR der Disseldorfer Sorti-
mentsliste handeln und von denen Auswirkungen geman § 11 Abs. 3 BauVO ausgehen
kénnen) an finf Standorten im Stadtgebiet raumlich zu konzentrieren. Fir den Bereich
an der Theodorstralbe ist der Fachmarktstandort Nord ausgewiesen worden. Der Gel-
tungsbereich der vorliegenden Planung liegt somit innerhalb eines festgelegten Fach-
marktstandortes. Dieser ist auch im regionalen Einzelhandelskonzept fiir das westliche
Ruhrgebiet und Dlsseldorf (REK Westliches Ruhrgebiet/Disseldorf, Junker und Kru-
se/Acocella, Dortmund/_érrach 2004, S. 76 u.a.) enthalten und im Rahmen seiner Auf-

stellung mit den dabei beteiligten Kommunen abgestimmt worden.
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Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die regionalplanerische Vertraglichkeit geplanter groflachiger Einzethandelsvorhaben
ist durch eine Prifung der Ubereinstimmung mit den Zielen und Erfordernissen der
Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungsplan - LEP, Landesentwick-
lungsprogramm - LEPro, Gebietsentwicklungsplan — GEP), speziell den Regelungen des
§ 24 a LEPro, ermittelt worden. Auflerdem ist der Einzelhandelserlass — Gemeinsamer
Runderlass des Ministeriums fir Bauen und Verkehr und des Ministeriums fur Wirtschaft,
Mittelstand und Energie ,Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und
Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW)" vom 22, September 2008 -

herangezogen worden.

Im giltigen Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP "89)
sind das Plangebiet und die daran angrenzenden Flachen des Entwicklungsbereiches
Theodorstralle insgesamt als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen {(GIB)
zeichnerisch dargestellt. Die GIB-Darstellung ist zurlickzufiihren auf Planungsabsichten
im Hinbfick auf die damals in Erwagung gezogene Erweiterung der sidlich liegenden
Firma Vallourec & Mannesmann in nérdliche Richtung bis zur Theodorstrale. Zwischen-
zeitlich sind bereits auf einem groRen Teil der urspringlich geplanten Erweiterungsfla-

chen andere, vielfach hochwertige gewerbegebietstypische Nutzungen realisiert worden.

Die Anfrage an die Bezirksregierung Dusseldorf gemalt § 32 Abs. 1 des Landes-
planungsgesetzes (LPIG) wurde gestellt. Das erforderliche Moderationsverfahren zur in-
terkommunalen Abstimmung der Einzelhandelsansiedlung hat — mit dem Moderations-
termin am 12. Oktober 2006 — stattgefunden. Mit Verfigung vom 18. Januar 2007 hat die
Bezirksregierung Disseldorf mitgeteilt, dass gegen die Flachennuizungsplanénderung
keine regionalplanerischen Bedenken bestehen. Die dafiir von ihr genannten Vorausset-
zungen wurden nach Uberarbeitung des Vorentwurfes erfullt. Zum einen ist die Zweck-
bestimmung ,Bau- und Gartenfachmarkt mit max. 19.000 gm ungewichtete (Erlduterung
des Begriffs ,ungewichtet" sieche Kapitel 7.2, S. 11.) Verkaufsflache, davon zentrenrele-
vantes Randsortiment max. 650 gm" ergénzend zu der zeichnerischen Darstellung des

Sondergebietes aufgenommen worden.
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Zum anderen wurde die zweite Sondergebietsdarstellung konkretisiert durch die Zweck-
bestimmung ,Kiichenfachmarkt mit max. 5.500 gm ungewichtete Verkaufsflache, davon
zentrenrelevante Randsortimente max. 550 gm". Somit ist gewahrleistet, dass dort kein

zweiter Bau- oder Gartenfachmarkt entstehen kann.

Mit dem am 5. Juli 2007 als Nachfolger des friiheren § 24 Abs. 3 LEPro in Kraft getrete-
nen neuen § 24 a LEPro wurden die Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des grof3-
flachigen Einzelhandels in Nordrhein-Westfalen neu definiert. Ziel dieser neuen gesetzli-
chen Regelungen war es — so fihrte die Bezirksregierung Dusseldorf zu diesem Thema
aus —, die Zentren als Handels-, Arbeits- und Wohnstandorte zu starken, landesweit
ausgewogene Versorgungsstrukturen zu erhalten und einen schonenden Umgang mit
Flachen zu gewahrleisten. Dazu soliten durch die Steuerung der Entwicklungen im groR3-
flachigen Einzelhandel die Innenstadte gestérkt werden. § 24a Abs. 3 Satz 1 LEPro legt
dar, dass Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden dirfen, wenn
der Standort innerhalb eines im Regionalplans darQestellten Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs liegt und der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente

maximal 10% der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 gm betragt.

Die Anfrage an die Bezirksregierung Dusseldorf gemal § 32 Abs. 5 Landesplanungsge-
setz (LPIG) wurde gestellt, aber nicht abschliefiend beantwortet. Es wurde lediglich mit
Schreiben vom 22.10.2008 die Frist gemal § 32 Abs. 5 LPIG ausgesetzt und darauf hin-
gewiesen, dass sich der Anderungsbereich nicht innerhalb eines Allgemeinen Sied-
lungsbereichs (ASB) befindet. Daher wurde eine erneute landesplanerische Anfrage
gemal § 34 Abs. 5 LPIG gestellt, die zum Ergebnis hat, dass keine landesplanerischen

Bedenken bestehen.

Das Oberverwaltungsgericht Minster hat im Urteil vom 30.09.2009 festgestellt, dass
& 24a LEPro lediglich Grundséatze der Raumordnung enthiélt. Das Bundesverwaltungsge-
richt Leipzig hat die Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision mit Beschluss
vom 14.04.2010 zurickgewiesen. Das Urteil des Oberverwaltungsgerichts ist damit

rechtskraftig geworden.
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Grundsatze der Raumordnung sind Abwagungsdirektiven, die im Abwagungs- und Pla-
nungsprozess berlicksichtigt werden missen. Diese kénnen iiberwunden werden, wenn

gewichtige stadtebauliche Belange fur die Planung sprechen.

Da die Stadt Dusseldorf die Innen- der AufRenentwicklung vorzieht, um den Auflenbe-
reich und die dortigen Freirdume zu schitzen, kommen grundsatzlich nur bereits er-
schlossene Bereiche fur die Ansiedlung von Fachmarkten in Frage. Da das Flachenan-
gebot in Disseldorf auf Grund dieser Vorgaben sehr begrenzt ist, befinden sich einige
ausgewiesene Fachmarktstandorte in gewerblich gepragten Bereichen, die im Gebiets-
entwicklungsplan als gewerblich-industrielie Bereiche ausgewiesen sind. Entgegen der
Auffassung der Landesplanung, dass sich gewerblich-industrielle Bereiche nicht fiir die
Ansiedlung von grofiflachigem Einzelhande! mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
eignen, bewertet die Stadt Dusseldorf die konkrete stadtebauliche Situation entlang der
Theodorstralle anders. Der Standort entlang der Theodorstrale eignet sich wegen der
verkehrsgunstigen Lage sehr fiir die Ansiedlung weiterer Fachmarkte. Die Planung er-
ganzt die bereits vorhandenen Fachmarkte an dieser Stelle sinnvoll. Konfiikte mit an-
grenzenden Wohngebiseten, wie sie in einem Allgemeinen Siedlungsbereich zu befiirch-
ten waren, sind hier nicht gegeben. Durch die geplante Verldngerung der Stralenbahn
wird der Standort leistungsfiahig mit dem OPNV erschlossen. Es werden auch keine in-
dustrielle Nutzungen durch die Planung verdrangt, weil die Flachen bisher landwirtschaft-
lich genutzt wurden und lediglich als potenzielle Erweiterungsflachen vorgesehen waren,
die heute nicht mehr bendtigt werden. Daher ist die Planung trotz der Lage in einem ge-

werblich-industriellem Bereich an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die Stadt Diisseldorf hat eine Anderung des Gebietsentwicklungsplanes nicht angeregt,
weil der Anderungsbereich lediglich 5,6 ha umfasst und damit von so geringer GroRe ist,
dass eine Anderung des Gebietsentwicklungsplans nicht sinnvoll erscheint. Aulerdem
entspricht die Ausweisung eines Allgemeinen Sieldungsbereiches an diesem Standort
nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen. Es ist nicht beabsichtigt entlang der Theodor-
stralle Wohngebiete auszuweisen. Vorhandene industriebetriebe sollen in ihrem Be-

stand und Entwicklung nicht eingeschrankt werden.
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Ziele der Flichennutzungsplanianderung

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans sieht folgende Planungsziele vor:
- Sondergebiet "Bau- und Gartenfachmarkt”,
- Sondergebiet "Klchenfachmarkt".

Sondergebiet ,Bau- und Gartenfachmarkt*

Der stliche Teilbereich des Plangebietes (Umfang ca. 4,8 ha Grundstiicksflache) ist als
Sondergebiet fur die Errichtung eines Bau- und Gartenfachmarktes dargestellt worden.
Die ungewichtete Verkaufsflache wird auf insgesamt maximal 19.000 gm begrenzt. Da-
von durfen maximal 650 gm fiir zentrenrelevante Randsortimente genutzt werden.

Sondergebiet ,Kiichenfachmarkt*

Der westliche Teilbereich (Umfang ca. 0,8 ha Grundstiicksflache) ist als Sondergebiet
"Kiuchenfachmarkt" dargestellt worden. Die dort zuldssige ungewichtete Verkaufsflache
wird auf maximal 5.500 gm eingegrenzt. Davon diirfen maximal 550 qm fir zentrenrele-
vante Randsortimente in Anspruch genommen werden. Mittlerweile wurde eine Bauge-
nehmigung fir die Errichtung eines Kuchenfachmarktes auf der bisherigen Rechtsgrund-
lage erteilt. Der Klichenfachmarkt befindet sich zurzeit im Bau und entspricht denim Fl&-

chennutzungsplan vorgegebenen Verkaufsflachenobergrenzen.

Verkehrliche ErschlieBung

Es handelt sich bei den beiden Teilflachen, auf denen groifiichiger Einzelhandel ermog-
licht werden soll, um separate Areale fiir jeweils selbsténdige Gebaude und unterschied-
liche Nutzungskonzepte. Daher sind auch getrennte Erschlieffungen geplant:

Die ostliche Teilfliche wird Gber die bereits hergestellte Stichstralle, die dstiich des
Plangebietes verlduft, an die Theodorstraf3e angebunden.

Die westliche Teilflache wird tiber die ebenfalls schon vorhandene Stichstralle im westli-
chen Teil des Plangebietes, die zugleich der ErschlieRung der westlich davon liegenden
Multifunktionshalle (1ISS-Dome) dient, erschlossen.
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Beim Ausbau der Theodorstralie ist ein Freihaltebereich fir die geplante Verlangerung
der Stralenbahnlinie 701 Uber die bisherige Endhaltestelle Rath hinaus bis zum Knoten-
punkt Theodorstrae / Am Hulserhof berticksichtigt worden. Direkt in Héhe des Plange-
bietes ist ein Haltepunkt dieser Stratenbahnlinie vorgesehen, Durch die geplante Ver-
langerung der Straftenbahniinie 701 wird sich die Erreichbarkeit des Standortes mit dem
offentlichen Personennahverkehr in Richtung Innenstadt verbessern.

Zurzeit ist das Plangebiet an das Neiz des dffentlichen Personennahverkehrs iiber die
Buslinien 775 mit der Haltestelle Oberhausener Strafie sawie Uber die Buslinien 729 und
775 mit der Haltestelle 1ISS Dome angebunden. Die mittlere Gehwegentfernung zu den
Haltestellen betragt ca. 300 m. Etwas weiter entfernt, allerdings noch in fufllaufiger Ent-
fernung, verkehren aullerdem die Buslinien 756 und 758.

Die Anbindung des Standcrtes Theodorstralle insgesamt istinsbesondere durch glnsti-
ge Anschlisse an das Uberregionale Strallennetz gewéhrleistet.

Die Leistungsfahigkeit der ausgebauten Theodorstralie und der einzelnen Knotenpunkte
wurde bezogen auf die gesamten stadtebaulichen Planungen im Entwicklungsbereich
Theodorstralle sowie die daraus resultierenden Verkehrsaufkemmen gutachterlich un-
tersucht und bewertet. Dabeiwurde grundséatzlich nachgewiesen, dass die in der jetzigen
Form ausgebaute Theodorstrale ausreichend leistungsfahig ist, um die zusétzlichen
Verkehrsaufkommen (gerade auch resultierend aus dem Betrieb der Multifunktionshalle)
bewaltigen zu kénnen.

Nach Modifikationen des planerischen Konzeptes im Zuge der Weiterentwicklung der
vorliegenden Planung wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 5682/012 die Leistungsfahigkeit der Theodorstralte und der entsprechen-
den Knotenpunkte ermneut untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchung (Schifler-Plan:
Verkehrsuntersuchung Theodorstrafle in Dusseldorf, April 2008, Kdin.) zeigen, dass das
Fahrtenaufkommen der geplanten Nutzungen vom umliegenden Straennetz aufge-
nommen werden kann. Wahrend der abendlichen Spitzenstunde sind im Fall von Veran-
staltungen im benachbarten 1SS-Dome Uberlastungserscheinungen méglicherweise
nicht auszuschlielfen. Diese treten jedoch nach den Angaben des Verkehrsgutachters
auch heute schon auf; sie werden nicht durch die geplanten Entwicklungen im Gel-

tungsbereich der Flachennutzungsplanidnderung hervorgerufen.
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Um Uberlastungserscheinungen bei GroRveranstaltungen im 1SS-Dome vorzubeugen,
sind zwei zusétzliche, ausreichend groR dimensionierte Parkplatze im Bereich der Theo-
dorstraie eingerichtet worden. Darlber hinaus werden Verkehrslenkungsmaithahmen
bei Veranstaltungen im [SS-Dome durchgefiihrt, so dass die Parksuchverkehre reduziert
werden konnten.

Die Theodorstral3e ist auGerdem Bestandteil des Hauptroutennetzes fiir den Radverkehr
in Dusseldorf.

Darstellung der rdumlichen und funktionalen Einordnung der Vorhaben in die
vorhandene Siedlungsstruktur sowie die Sicherstellung der Vertriaglichkeit der

Planung

Die Vorhaben, deren Realisierung mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung
ermdglicht bzw. planungsrechtiich gesichert werden sollen, fligen sich rdumlich und
funktional in die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Das Gebiet der Flachennutzungs-
plananderung liegt, wie bereits in Kapitel 4 der Begriindung erldutert, aulRerhalb eines im
Regionalplan dargestellten Aligemeinen Siedlungsbereichs {(ASB), dessen Vorliegen
gemaf § 24 a Abs. 3 Satz 1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro)} grundsaétziich vor-
ausgesetzt wird. Im regionalen Einzelhandelskonzept fur das westliche Ruhrgebiet und
Dusseldorf wird aber insofern eine Abweichung von diesem Grundsatz zugelassen, als
der vorliegende Anderungsbereich explizit als einer von insgesamt fiinf regional abge-

stimmten Fachmarktstandorten in Disseldorf vorgesehen ist.

Sortimentsbeschrankungen

Als grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nur Fachmaérkte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten vorgesehen. Um dies planungsrechtlich sicherzustellen, ist beabsich-
tigt, dass in der verbindlichen Bauleitplanung Sondergebiete mit entsprechenden
Zweckbestimmungen und einer maximal méglichen Verkaufsflache fir die zentrenrele-
vanten Randsortimente von 650 gm im &stlichen Sondergebiet und von 550 gm im west-
lichen Sondergebiet sowie jeweils auch eine Obergrenze fir die ungewichtete Gesamt-
verkaufsflache festgesetzt werden. Dariiber hinaus sollen weitergehende Prazisierungen
hinsichtlich der zulassigen Warensortimente auf der Grundlage der Disseldorfer Sorti-

mentsliste erfolgen.
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Die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, gelangt in ih-
rer Auswirkungsanalyse vom August 2006 sowie in ihrer ergdnzenden Stellungnahmen
vom April und Juli 2008 zu der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Abstim-
mung mit den Nachbargemeinden gemdR § 2 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Stellung-
nahme der Stadt Ratingen zu dem Ergebnis, dass negative stadtebauliche Auswirkun-
gen nicht zu erwarten sind.

In den beiden Sondergebieten sind jeweils voneinander unabhangige Vorhaben geplant,
die unterschiedliche Angebotsstrukturen sowie separate Baukérper und Zufahrtswege
aufweisen. Insofern ist flr jedes der beiden Sondergebiete jeweils nur fir sich genom-
men die GroRflichigkeitsschwelle bei den zentrenrelevanten Randsortimenten einzuhal-
ten. Es ist auch nicht von einem Agglomerationsfall auszugehen — zumal auf der kleine-

ren der beiden Flachen kein zweiter Bau- und Gartenfachmarkt zugelassen wird.

Vertraglichkeit der Planung mit der Zentrenstruktur und der fachmarktspezifischen
Versorgungsfunktion der Stadt Dusseldorf

Die Landeshauptstadt Dusseldorf ist in dem Landesentwicklungsplan fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (LEP) aus dem Jahr 1985 als Oberzentrum der héchsten Stufe darge-
stellt.

Nach den Ergebnissen der diesbeziiglich durchgefiihrten Auswirkungsanalyse ordnen
sich hinsichtlich der zentralértlichen Bedeutung der Stadt Disseldorf "die Planobjekte in
Bezug auf Projektgréfle, Betriebstyp und Umsatzvolumen in die Versorgungsfunktion
des Oberzentrums ein. Die Ansiedlung wirde das Einzelhandelsangebot in den nérdli-
chen Stadtbereichen ergénzen und zu einer der zentraldrtlichen Bedeutung der Ein-
kaufsstadt angemessenen Kaufkraftbindung beitragen." (GMA Gesellschaft far Markt-
und Absatzforschung mbH): Auswirkungsanalyse der Ansiedlung groRflachigen Einzel-
handels in Disseldorf-Rath, Theodorstraiie, August 2006, Ludwigsburg, S. 78.)
Durch die fur beide Sondergebiete vorgenommene Begrenzung der ungewichteten Ge-
samtverkaufsflache werden mégliche sonstige negative raumordnerische und stadtebau-
liche Auswirkungen der Planung verhindert. Die Verwirklichung der Planung hat infolge
dessen keine wesentlichen Auswirkungen fir die fachmarktspezifische Versorgungs-
funktion im Einzugsbereich der Vorhaben im Stadtgebiet von Dusseldorf. Dies istin dem

vorliegendem Vertraglichkeitsgutachten eingehend untersucht und festgestellt worden.
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Zugleich werden die festgelegten maximalen Gesamtverkaufsfidchen auch als ange-
messene und ausreichende Ausnutzungsméglichkeiten der Bauflachen angesehen. Bei
der Ermittlung der zu erwartenden Auswirkungen wurde stets die ungewichtete Verkaufs-
fliche zugrunde gelegt, bei welcher die verschiedenen Nutzungszonen (Verkaufshallen,
Drive-In, Freifidachen etc.) jeweils mit dem gleichen Faktor (100 %) entsprechend ihrem
tatsachlichen Flachenanteil berlicksichtigt werden. Die ungewichtete Verkaufsflache,
wurde angesetzt, um die Auswirkungsanalyse gut verstandlich darstellen zu kénnen und
alle denkbaren Entwicklungsméglichkeiten der Planung abzubilden. Bei einer differen-
zierteren Betrachtungsweise kénnte man auch die sogenannte gewichtete Verkaufsfla-
che ansetzen. Das bedeutet, dass Fldchen mit einer deutlich geringeren Flachenproduk-
tivitét wie z.B. Freiflichen oder lediglich (iberdachte und unbeheizte Fldchen um einen
bestimmten Faktor reduziert werden. Auf die Anwendung der gewichteten Verkaufsfla-
che ist bei der vorliegenden Planung aus den oben genannten Griinden verzichtet wor-

den.

Vertrdglichkeit der Planung mit den Versorgungsbereichen benachbarter Kommunen
Die sich durch die Vorhaben voraussichtlich ergebenden Kaufkraftzufliisse aus den be-
nachbarten Kommunen und insbesondere aus dem Stadtgebiet von Ratingen, welches
Mittelzentrum ist, werden sich im Wesentlichen auf die nicht zentrenrelevanten Sortimen-
te beschrénken und darliber hinaus generell in einem vergleichsweise kleinen Rahmen
bieiben. Daher ist "keine wesentliche Schwachung der Versorgungsfunktion der benach-
barten zentralen Orte" (Ebenda, S. 74) zu erwarten. Auflerdem erfolgtin dem vorliegen-
den Plan eine zusétzliche Beschrankung der Nutzungsmaéglichkeiten, indem in dem
westlichen Gebietsteil ein Klichenfachmarkt als einzig zulassige Hauptnutzung darge-
stellt wird.

Im Vergleich zum Vorentwurf (Darstellung eines Sondergebietes ,Nicht-zentrenrelevante
Fachmérkte / nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe®) hat sich der Zul&ssigkeits-
mafstab verkleinert. Die Auswirkungsanalyse stellt dar, dass ein Kiichenfachmarkt - im
Vergleich zu anderen ebenfalls als vertraglich eingestuften Fachmarktnutzungen (wie
z.B. Fachhandel fiir Bad, Sanitar, Fliesen oder Fachhandel fur Teppiche, Bodenbeldge
und Tapeten) - diejenige Einzelhandelsnutzung sein wird, die die geringsten Auswirkun-
gen erwarten ldsst. Die Landeshauptstadt Dusseldorf verzichtet insofern auf ein breite-

res, durchaus auch als vertraglich eingestuftes Nutzungsspektrum.
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Auch wird durch diese Beschrankung die Ansiedlung eines weiteren Bau- und Garten-
fachmarktes im Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung verhindert.
Voraussichtlich entstehende Kaufkraftabflisse, auch solche aus dem Stadtgebiet von
Ratingen, werden insgesamt keine rechtlich relevante Schwachung der Versor-
gungsfunktion verursachen. in den zentralen Lagen in Ratingen, die im neuen Einzel-
handelskonzept {Stadt + Handel: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen, April
2008, Dortmund) fur die Stadt Ratingen definiert sind, werden die Planungen in der The-
odorstralle aller Voraussicht nach keine Bestandsgefahrdungen ausldsen. Wesentliche
negative Auswirkungen auf die gemaR Einzelhandelskonzept schiltzenswerten Lagen
oder die gesamtstédtische Versorgungsstruktur Ratingens sind nicht zu erwarten.
{{GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbh): Gutachterliche Stellungnah-
me zum Einzelhandelskonzept der Stadt Ratingen, Juli 2008, Kéin, S. 4.)
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Teil B - Umweltbericht
gemdB § 2a BauGB
zur 112. Anderung des Flichennutzungsplanes

- TheodorstraRe -

Stadthezirk 6 Stadtteil Rath

Zusammenfassung (gemi § 2a BauGB)

Das ehemals ackerbaulich genutzte Flangebiet wird iberwiegend von einer durch Hoch-
stauden und Gréaser gepragten, im Suden bereits verbuschenden Ruderalflora einge-
nommen. Im nordwestlichen Bereich wird eine Teilfliche baulich genutzt. Der siidliche
Rand wird durch eine mit Strauchern unterpflanzte Baumreihe entlang der Grundstiicks-
grenze der Firma Vallourec & Mannesmann geprégt. Die ansonsten offene Flache des
Flangebiets gibt den Blick von der Theodorstralle auf den bewaldeten Rand der Mittel-
terrasse, in den sich die Tirme der Rather St. Josef-Kirche einfigen, frei und ist somit
fur das Landschaftsbild von Bedeutung. Hinweise auf das Vorkommen besonders oder
streng geschitzter Arten liegen nicht vor und sind aufgrund der intensiven landwirtschaft-
lichen Vornutzung derzeit nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz, das Landschaftsbild und
die Erholung verhidlt sich die Fldchennutzungsplananderung neutral. Sowohl fiir die
Ausweisung als gewerbliche Bauflache als auch als Sondergebiet gehen bisher baulich
nicht vorgenutzte, unversiegelte Flachen sowie die Vegetationsstrukturen, die sich im
Zuge der Sukzession bereits eingestelit haben, verloren. Aufgrund der aktuell geringen
Bedeutung fur die Erholung sind hier keine negativen, aber auch keine férdernden Aus-
wirkungen absehbar.

Eine Ausgleichsflache mit einer Breite von rund 12 m liegtim Slden des Plangebietes.
Diese Ausgleichsflache wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ber{icksichtigt

werden.
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Das Plangebiet zéhlt kleinrdumig zu den Gebieten mit klimatisch positiven Auswirkun-
gen. Uber zwei nérdlich angrenzende Grinbénder, die auf Grundlage des Rahmenplans
Rath als freizuhaltende Frischluftschneisen festgelegt sind, hat es Anschluss an die jen-
seits des Stadtgebietes liegenden, grofien zusammenhéngenden Frei- und Gewasser-
flachen Ratingens und profitiert durch die von dort herantransportierte Frischluft.

Die angrenzenden Frischluftschneisen weisen jeweils eine Breite von 58 m auf und wer-
den zeichnerisch in dem nachfoigenden Bebauungsplan dargestelit.

Insgesamt wird sich die derzeitige Frei- bzw. Brachfldche durch eine entsprechende Be-
bauung der geplanten Sondergebietsflache zu einem bioklimatischen Lastraum wandeln.
Durch eine gro3flachige Versiegelung mit vermutlich groken Hallen- und Gebaudekom-
plexen kommt es zu einer bioklimatisch belastenden starkeren Aufheizung. Dem kann
durch die Fortfihrung der Frischluftschneisen und ein Ausschépfen von méglichen Be-
griunungsmalinahmen, die im Bebauungsplan zu regeln sind (Dachbegrinungen, Fas-
sadenbegrinungen, Pflanzungen auf den Abstands- und Steliflachen), entgegengewirkt

werden.

Fur die vom Plangebiet ausgehenden Larmemissionen sind schutzbediritige Nutzungen
auf der Nordseite der Theodorstralle (6stlich des Plangebietes liegende Wohnnutzun-
gen) zu herlicksichtigen. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist dort die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete von 60/45 dB(A)
tags/nachts erforderlich. Konkrete Anforderungen an die Begrenzung der Emissionen

werden im Bebauungsplanverfahren geregelt.

Im Gebiet der Flachennutzungsplan&nderung befinden sich keine Altablagerungen und
keine Altstandorte.

Beschreibung des Vorhabens

Beschreibung der Anderung der Darstellungen sowie des Plangebietes und seiner Um-

gebung

Das Plangebiet liegt im Disseldorfer Stadtteil Rath, stidlich der Theodorstrale und nérd-

lich des ehemaligen Mannesmann Réhrenwerkes.
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Die derzeit groRtenteils brach liegende, etwa 5,6 ha grofte Flache war im Flachennut-
zungsplan zuvor als gewerbliche Bauflache dargestelit. Geplant sind an dieser Stelle je-
doch Fachmarktnutzungen. Aus diesem Grunde weist der Flachennutzungsplan zwei

Sondergebiete aus.

Ziele Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Stadtklima und Grinordnung.
Die Aussagen der Kiimaanalyse Disseldorf sind im Abschnitt Stadtklima, die grinplane-
rischen Empfehlungen des Biotopverbundkonzeptes fiir den Stadtbezirk 6 (1993) und
des stddtebaulichen Rahmenplanes Rath (2002) im Abschnitt Natur und Landschaft

wiedergegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut be-
schrieben, werden die aus dem Darstellungsumfang des Planes resultierenden Eingriffe,
ermittelt und die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet sowie mdgliche

Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a)y Larm

Fur die vom Plangebiet ausgehenden LA&rmemissionen sind schutzbedurftige Nutzungen
auf der Nordseite der TheodorstraBBe (stlich des Plangebietes) zu beriicksichtigen. Die
vorhandenen Wohnh&user (Hausnummern 292 — 302} genieRen Bestandsschutz und
sind - unter Einbeziehung der Gewerbeldrmvorbelastung - bei der Beurteilung der fm-
missionen zu beriicksichtigen obwoh! der Bereich im Fldchennutzungsplan als gewerbli-
che Baufldche dargestelltist. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist dort die Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete von 60/45 dB({A)
tags/nachts erforderlich. Konkrete Anforderungen an die Begrenzung der Emissionen

werden im Bebauungsplanverfahren festgesetzt.
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Auf das Plangebiet selbst wirken viglféltige Gewerbeldrmimmissionen aus umgebenden
Nutzungen ein. Deren Auswirkungen auf die geplante Bebauung und ggf. erforderliche
MafBnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbegebiete

von 65 dB(A) tags und 50 dB(A} nachts werden im Bebauungsplanverfahren untersucht.

Auf das Plangebiet wirken auferdem Verkehrslarmimmissionen von der TheodorstralRe
ein.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fur Gewerbe-
gebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts werden jedoch bereits am Rand des

Plangebietes weitgehend eingehalten.

Tiere, Pflanzen und Landschaft (inkl. Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehér-
de)

a) Ausgangssituation

Das ehemals ackerbaulich genutzte Plangebiet wird Uberwiegend von einer durch Hoch-
stauden und Gréser gepréagten, im Suden bereits verbuschenden Ruderalflora einge-
nommen. Im nordwestlichen Bereich wird eine Teilflache baulich genutzt. Mit dem Bau
des ISS-Domes im Westen, der Erweiterung der Theodorstral3e im Norden und der Er-
richtung eines Burokomplexes im Osten, dem Bau einer Stellplatzanlage siidwestlich
des Anderungsbereichs vollzieht sich im unmittelbaren Umfeld eine dynamische Entwick-
lung mit Wirkungen in das Plangebiet hinein — z.B. durch die Inanspruchnahme der
Randzonen als Baustelleneinrichtungsflédche. Der sidliche Rand wird durch eine mit
Strauchern unterpflanzte Baumreihe entlang der Grundstiicksgrenze der Vallourec &
Mannesmann-Réhrenwerke gepragt. Die ansonsten offene Flache des Plangebiets gibt
den Blick von der Theodorstralie auf den bewaldeten Rand der Mittelterrasse, in den
sich die Tirme der Rather St. Josef—Kirche einfiigen, frei und ist somit flr das Land-
schaftsbild von Bedeutung. Die sich im Zuge der Sukzession einstellende Vegetation ist
fur brachliegende Ackerflachen charakteristisch. Hinweise auf das Vorkommen beson-

ders oder streng geschitzter Arten liegen nicht vor und sind aufgrund der intensiven

landwirtschaftlichen Vornutzung derzeit nicht zu erwarten.
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b) Freirauminformationssystem (FIS)

Im FreirauminformationsSystem (FIS} ist das Plangebiet aufgrund seiner hohen Bedeu-
tung als Regulator fur den Wasser- und Stoffhaushalt mit Vorbehaltfunktion fur den Bo-
denschutz belegt. Die im Siidosten angrenzenden Sukzessionsflachen um die Werks-
gleise der Firma Vallourec & Mannesmann sind als Vorbehaltsflache fiir den Arten- und
Biotopschutz sowie die Erholung dargestellt. Sowohl im Biotopverbundkonzept fiir den
Stadtbezirk 6 (1993) als auch im stadtebaulichen Rahmenplan Rath (2002} ist daran an-
knipfend die Entwicklung einer Griin- bzw. Biotopverbundachse entlang der siidwestlich
an das Plangebiet angrenzenden Gleistrasse vorgesehen (1).

Eine weitere — auch stadtklimatisch bedeutsame — Griinachse soll laut Rahmenplan in
der westlichen Randzone des Plangebiets freigehalten werden und sich nérdlich der
TheodorstralRe bis zur Stadtgrenze forisetzen (2).

Das Plangebiet liegt auBRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.

Der Griinordnungsplan (GOP I} trifft fir das Gebiet selbst keine Aussagen, weist jedoch
gegeniber dem Plangebiet nérdlich der Theodorstrafle eine éffentliche Grinflache als
Verbindung zwischen Theodorstralle und dem neu geschaffenen Griinzug Schwarz-
bachgraben aus, die als weitere Beluftungsschneise gleichzeitig von lokalklimatischer
Bedeutung ist (3).

Entlang der slidwestlichen Grenze des Plangebiets ist l[aut wasserbehérdlicher Geneh-
migung vom 28.10.05 die Entsiegelung der ehemaligen ErschlieBungsstralte und Ent-
wicklung als Sukzessionsfliche als Keampensation fiir die Aufhebung des Schwarzbach-

grabens festgesetzt, aber noch nicht realisiert (4).

¢} Auswirkungen der Flachennutzungsplanénderung auf den Arten- und Biotopschutz,
das Landschaftsbild und die Erhclung

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz, das Landschaftsbild und
die Erholung verhélt sich die Flachennutzungsplanédnderung neutral. Sowoh! fir die
Ausweisung als gewerbliche Bauflache als auch als Sondergebiet gehen bisher baulich
nicht genutzte, unversiegelte Flachen sowie die Vegetationsstrukturen, die sich im Zuge
der Sukzession bereits eingestellt haben, verloren. Ferner wird die Sichtbeziehung zwi-
schen Theodorstra®e und Waldkante unterbunden. Aufgrund der aktuell geringen Be-
deutung fur die Erholung sind hier keine negativen, aber auch keine férdernden Auswir-

kungen zu erwarten.
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Auswirkungen auf die potenzielle Erholungsfunktion, die mit der Entwickiung eines Grin-
zugs entlang der Siidwest-Grenze verbunden ist, lassen sich auf der Ebene des vorhe-
reitenden Bauleitplanes nicht bestimmen, da hierfir die Ausnutzung und Gestaltung des

Grundstiicks entscheidend ist.

Boden

a} Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Altablagerungen. Die Untersu-
chungsergebnisse aus dem Bodenluftmessprogramm zeigen keine relevanten Auffallig-
keiten. Auswirkungen durch Gasmigration sind nicht zu besorgen, das heil’t nicht zu be-

fiurchten.

b} Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet
Im Gebiet der Flachennutzungsplananderung befinden sich keine Altablagerungen und

keine Aitstandorie.

Wasser

a) Grundwasser

Entsprechend den der Stadt Disseldorf, Umweltamt, vorliegenden Erkenntnissen liegen
die héchsten bisher gemessenen Grundwasserstande fir das Plangebiet bei 33,50 m
U.NN (HGW 1988 - héchster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand). Die hoch-
sten ermittelten Grundwasserstande liegen beica. 37,00 m 0.NN (HHGW 1826 - héchs-
ter dem Umweltamt bekannter Grundwasserstand).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwas-
serstdnde zeigt fiir das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von mehr
als 5 m. Bei einer Gelandehéhe von ca. 38 m 0.NN kénnen demnach im ungunstigen

Fall Grundwasserstande von ca. 34 m 0.NN auftreten.

Die allgemeine Grundwasserglte weistim Bereich des Plangebietes keine grofiflachigen

Auffalligkeiten auf.
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b) Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird erstmals bebaut, so dass eine ortsnahe Beseitigung des Nieder-
schlagswassers gemaf § 51a Landeswassergesetz (LWG) vorzusehen ist. Aufgrund der
Immissionen des benachbarten Industriestandortes und der kinftigen Nutzungen im
Plangebiet als Sondergebiet fur Fachmarkte mit hohem Fahrzeugaufkommen und hoher
Frequentierung, ist das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser
nicht fir eine Versickerung geeignet.

Das Gebiet kann an die vorhandene Trennkanalisation in der Theodorstralle ange-

schlossen werden, Somit werden die Anforderungen nach § 51 a LWG erfillt.

c) Oberflachengewdasser

Oberflichengewasser sind nicht betroffen.

Die Beseitigung des am Sidrand verlaufenden alten Schwarzbachgrabens wurde mit
wasserrechtlichem Plangenehmigungsbescheid vom 30.09.2005 an die Vallourec &

Mannesmann Deutschland GmbH geregelt.

Im Zusammenhang mit der wasserrechtlichen Plangenehmigung vom 25.11.2003 zur
Verlegung des alten Schwarzbachgrabens durch die Grundstiicksentwicklungs-
Gesellschaft Dusseldorf mbH wurde jedoch mit 1. Plangenehmigungs-
Anderungsbescheid vom 28.10.2005 die Lage einer Ausgleichsflache in dem von der
Flachennutzungsplanidnderung betroffenen Gebiet geregelt. Diese Ausgleichsflédche mit
einer Breite von rund 12 m liegt im Stiden des Plangebietes. Diese Ausgleichsflache wird

im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt werden.

Luft

a) Lufthygiene

Derzeit besteht fiir das vorliegende Plangebiet Baurecht fur ein Industriegebiet. Lufthy-
gienische Belastungen sind von daher aus dem Verkehr durch An- und Abtransportvor-

génge sowie eventuell aus industriellen Fertigungsprozessen zu erwarten.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes zu Sondergebieten fiir Fachmarktnutzun-
gen werden kiinftig industrielle Emittenten ausgeschlossen. Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass das Verkehrsaufkommen - insbesondere der Pkw-Verkehr - deutlich zu-

nehmen wird.
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Es kann festgestellt werden, dass die Flachennutzungsplandnderung mit einer Verschie-
bung der Anteile der Emissionsquellen einhergehen wird. Eine Bewertung, ob der ange-
strebte Zustand zu einer Verbesserung oder einer Verschlechterung der lufthygienischen
Gesamtbelastung fuhren wird, ist auf der Ebene der Flachennutzungsplanung nicht még-
lich.

Ob bzw. in welchem Mafie Grenzwertliberschreitungen geman 22. Bundesimmissions-

schutzverordnung zu besorgen sind, wird im Bebauungsplanverfahren gepriuft werden.

b) Umweltfreundliche Mobilit4t

Das Plangebiet ist derzeit nur unterdurchschnittlich an das gesamtstédtische OPNV-Netz
angebunden. Durch die in Planung befindliche Realisierung einer Straltenbahnlinie in
der Theodorstrale wird sich dies in Zukunft jedoch erheblich verandern.

Ein ausreichend dimensionierter Fahrradweg befindet sich an der neugebauten Theo-

dorstrale und stellt eine gefahrenarme Verbindung von Rath nach Unterrath dar.

Stadtklima

Nach der Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf 1995 gehért das Plangebiet zu einem lber-
geordneten Lastraum mit ehemaligen sowie geplanten Gewerbefidchen. Hier sind Ent-
siegelung und Begriinung, die Reduzierung des Verkehrs sowie Emissionsschutzpflan-
zungen zur angrenzenden Bebauung anzustrebende Planungsziele. Die geplanten Ge-
werbeflachen sind laut der Klimaanalyse méglichst intensiv zu begriinen; Grinflachen

und Freirdume sind zu schaffen, auszubauen und zu vernetzen.

Das Plangebiet z&hlt kleinrdumig zu den Gebieten mit klimatisch positiven Auswirkun-
gen. Uber zwei nérdlich angrenzende Griinbénder, die auf Grundlage des Rahmenplans
Rath als freizuhaltende Frischluftschneisen festgelegt sind, hat es Anschluss an die jen-
seits des Stadtgebietes liegenden, grolen zusammenhéngenden Frei- und Gewéasser-

flachen Ratingens und profitiert durch die von dort herantransportierte Frischluft.
Laut Freirauminformationssystem (FIS 2000) zéhlt das Gebiet zu einem regionai bedeut-

samen Ausgleichsraum (Vorbehaltsflache), der nur unter bestimmten Bedingungen einer
Bebauung zugefihrt werden kann und soll.
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Auf der Grundlage der Klimaanalyse ergeben sich folgende Planungsempfehlungen:

- Begriinung von Flachen,

- Sicherung, Ausbau und Vernetzung von Griin- und Freiflachen,

- Strallenraumbegriinung (Erschlieffungsstralen, Parkplatzflachen, Abstandsflachen),
vor allem hohe Vegetation (z.B. Schatten spendende Baume auf den Stellplatzfla-
chen),

- angrenzende Frischluftschneisen aufnehmen und fortfihren.

Diese Empfehlungen sind vorwiegend im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu

beriicksichtigen.

Insgesamt wird sich die derzeitige Frei- bzw. Brachflache durch eine entsprechende Be-
bauung der geplanten Sondergebietsflache zu einem bioklimatischen Lastraum wandeln.
Durch eine groRflachige Versiegelung mit vermutlich groRen Hallen- und Gebaudekom-
plexen kommt es zu einer bioklimatisch belastenden stirkeren Aufheizung.

Dem kann und sollte durch die Fortfihrung der Frischluftschneisen und ein Ausschépfen
von méglichen Begrinungsmalnahmen, die im Bebauungsplanverfahren zu regeln sind
(Dachbegrinungen, Fassadenbegrinungen, Pflanzungen auf den Abstands- und Stell-

flachen), entgegengewirkt werden.

Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Im gesamten Plangebiet ist von der Existenz insbesondere bronze- und eisenzeitlicher
Siedlungsbefunde auszugehen. Eine vertiefte Prifung und Darsteliung dieses
Sachverhaltes einschlielllich einer Beschreibung des Ausgleichs der negativen
Auswirkungen auf das Kulturgut wird in den weiteren Verfahren durch die Stadt

Disseldorf, Untere Denkmalbehérde, erfolgen.

Gepriifte anderweitige Lé6sungsméglichkeiten

Im Fachmarktkonzept der Stadt Dusseldorf, das Bestandteil des Rahmenplanes Einzel-
handel ist, ist vorgesehen, die grofltflichigen, nicht zentrenrelevanten Fachmarkte an
funf Standorten im Stadtgebiet rdumiich zu konzentrieren. Flr den Bereich an der Theo-

dorstrale ist der Fachmarktstandort Nord ausgewiesen.
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Alternativen sind im Rahmen der Erarbeitung des Fachmarktkonzeptes geprift und als
weniger geeignet eingestuft worden. Von daher stehen gunstigere anderweitige Lo-

sungsmoéglichkeiten zur vorliegenden Flachennutzungsplananderung nicht zur Verfii-

gung.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung {Nullvariante)

Das Plangebiet wurde bisher nicht industriell oder gewerblich genutzt und liegt Uberwie-
gend brach. Bei Fortbestand des derzeitigen Zustandes bestehen keine nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft, sowie den Boden und den Wasserhaushait.
Durch eine bereits derzeit planungsrechtlich mégliche Neunutzung wiirden jedoch die
natirlichen, grundwasserschitzenden Deckschichten verringert, unterirdische Abwas-
serleitungen verlegt, eventuell Heizéltanks eingebaut und grofie Bereiche versiegelt. Zu-
satzlich ist von einem hohen Verkehrsaufkommen und einer hohen Nutzungsintensitat
im Gebiet auszugehen.

Damit wird der Flachenanteil des Bodens, der fur natirliche Bodenfunktionen zur Verfu-
gung steht, verringert, das wasserwirtschaftliche Mengenregime veréndert und das Risi-

ko von zuséatzlichen Schadstoffeintragen in den Boden und das Grundwasser erhéht.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Arten- und Biotopschutz, das Landschaftsbild und
die Erholung verhalt sich die Flachennutzungsplananderung im Vergleich zur derzeitigen
Darstellung neutral. Sowohl fur die zuvor glltige Ausweisung als gewerbliche Bauflache
als auch als Sondergebiet gehen bisher baulich nicht genutzte, unversiegelte Flachen
sowie die Vegetationsstrukturen, die sich im Zuge der Sukzession bereits eingestellt ha-
ben, verloren. Ferner wird die Sichtbeziehung zwischen Theodorstralie und Waldkante
unterbunden. Im Fali der Nicht-Durchfihrung der Planung (Nullvariante) ist zu erwarten,
dass die planfestgestellte Ausgleichsflache umgesetzt wirde. Mit der Umsetzung der

Ausgleichsflache ist allerdings auch bei Durchfiihrung der Planung zu rechnen.
Die zuvor gultige Darstellung als gewerbliche Bauflache hatte grundsatzlich die Ansied-

lung von Gewerbebetrieben aller Art zugelassen und damit potenziell héhere Larmemis-

sionen erzeugt als die Darstellung zweier Sondergebiete fur Fachmaérkte.
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In beiden Fallen ist allerdings die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben nur in einge-

schrankter Form méglich. da deren Emissionen wegen der Wohnnutzung in der Umge-

bung im Bebauungsplan bzw. durch Auflagen in der Baugenehmigung beschrankt wer-

den miissen.

Geplante Uberwachungsmal!.nahmen (Monitoring)

Uberwachungsmalnahmen werden gegebenenfalls im Rahmen des Bebauungsplanver-

fahrens benannt, da durch die 112. Anderung des Flachennutzungsplans noch keine er-

heblichen Umweltauswirkungen ausgeldst werden.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittiung des Schutzguts

bezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln erlautert. Die Erstellung

von detaillierten Gutachten erfelgt gegebenenfalls im Rahmen des Bebauungsplanver-

fahrens.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen konnen den jeweiligen Fachabschnit-

ten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Lucken und fehlenden Kennt-

nisse sind fur die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans nicht bekannt.

Zum Beschluss des Rates
der Landeshauptstadt
Diisseldorf vom 30.08, Z0{0
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Anlage zur Vorlage Nr. 61/58/2010

Zusammenfassende Erkldrung
gemaB § 6 (5) BauGB

zur 112. Flaichennutzungsplanidnderung

- TheodorstraRe -

Zu Beginn des Planverfahrens wurde ein Moderationstermin durchgefiihrt, der dazu diente
die stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung vorzustellen und das Einzelhandelsgutach-
ten zu erldutern. Die Nachbarkommunen und betroffenen Trager 6ffentlicher Belange wur-

den auf diese Weise frihzeitig Gber die Planungsabsichten informiert.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB erkundigte
sich ein Vertreter eines benachbarten Baumarktes, ob die Ansiedlung eines weiteren Bau-
und Gartenfachmarktes in Konkurrenz zu den bestehenden Betrieben gerecht abgewogen
sei. Da die Ansiedlung von groRflachigem Einzethande! im Vorfeld der Planung gutachterlich
untersucht und Potenzial fir die Ansiedlung weiterer Fachmarkte festgestellt wurde, wird das
Planverfahren zur Starkung des Fachmarktstandortes Nord weiterverfolgt.

Wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB wurden mehrere Stellungnahmen abgegeben. Diese betrafen die The-
menbereiche Verkehr, Begrinung und Niederschlagswasser, Auswirkungen der Planung auf

die Stadt Ratingen und den Kreis Mettmann sowie die Sondergebietsdarstellung.

Einige Stellungnahmen (insbesondere zu den Themenbereichen Verkehr, Begriinung und
Niederschlagswasser) konnten im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderung nicht berlick-
sichtigt werden, weil sie auf konkrete bauliche MalRnahmen Bezug nehmen, die nicht Ge-

genstand der vorbereitenden Bauleitplanung sein kénnen.
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Die Befurchtungen der Stadt Ratingen, dass sich die Planung in betrachtlichem Male auf
raumordnerische Belange und die stadtebauliche Ordnung auswirken kénnten, wurden nach
eingehender gutachterlicher Prufung nicht geteilt. Die AuRerungen bezuglich der Konkreti-
sierung der Sondergebietsdarstellungen wurden beriicksichtigt. Keine der Stellungnahmen
hatte Auswirkungen auf die grundséatzlichen Planungsziele, im Bereich des Fachmarktstand-

ortes Nord zwei weitere Fachmérkie anzusiedeln.

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB sowie der zeitgleichen
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurden vier Stellung-
nahmen, die der Abwéagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB bedirfen, abgegeben. Diese betrafen
die Formulierung der Zweckbestimmungen in den Sondergebieten, Schutzbereiche von Lei-
tungstrassen, Verkehrsemissionen und die generellen Planungsziele. Die Stellungnahmen
wurden eingehend geprift und abgewogen. Eine Plananderung hat sich daraus nicht erge-

ben.

Die Umweltbelange wurden umfassend ermitteit und im Umweltbericht dargestellt. Sonstige
Belange stehen der 112. Anderung des Flachennutzungsplans nicht entgegen.
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