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Begrindung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte -
zur 51. Anderung des Flachennutzungsplanes (Entwurf)
- Nordlich Westfalenstrae [

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Lage des Plangebietes, ortliche Verhiltnisse

Lage des Plangebietes

Das ca. 13 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Rath nordlich der Westfalenstralie,
Ostlich der Strale In den Diken und der Bochumer Stral’e sowie sudlich der Wittener
Stralde und deren Verlangerung zur Bochumer Strafde. Die &stliche Grenze erstreckt
sich entlang der Wahlerstralle sowie den rickwartigen Grundstlicksgrenzen der ostl]

lich der StralRe Am Gatherhof gelegenen Wohnbebauung.

Bestand Plangebiet

Im mittleren Teil des Plangebietes befindet sich das friihere Betriebsgelande der
Firmen Paguag GmbH & Co. (heute: C.F. Gomma im ndrdlichen Teil) und Sack &
Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH (im sudlichen Teil). AuBer dem Birogebaude
der Firma Sack & Kiesselbach an der Westfalenstralle stehen die Gebaude und el
hemaligen Werkhallen leer. Das Gelande ist mit Ausnahme einer Grunflache an der
Westfalenstral3e fast vollstdndig versiegelt.

Im westlichen Teil des Plangebietes konzentrieren sich an der Stralle In den Diken
verschiedene - in Teilen gro3flachige — Einzelhandelsbetriebe. Dieses Gebiet und
der Bereich beiderseits der Westfalenstrae sind laut Rahmenplan Einzelhandel (Bel’
schluss des Rates der Landeshauptstadt Diusseldorf vom Oktober 2007) als groRRes
Stadtteilzentrum (C-Zentrum) einzustufen. Die Gebaude entlang der Westfalenstralie
(Hauptgeschaftsstralle) werden gemischt genutzt (Einzelhandel im Erdgeschoss mit

daruberliegender Wohnnutzung).

Stand: 21.01.2014, Vorlage Nr. 61/25/2014



1.3

3.1

-2 10

Im Bereich 6stlich der Stralte Am Gatherhof befindet sich Wohnbebauung mit vereinL

zelten gewerblichen Nutzungen.

Bestand Umgebung

Das Plangebiet ist Teil eines grolleren Gewerbegebietes nérdlich der Westfalenstral'l
Re und rund um die Wahlerstrale. Nordlich angrenzend befindet sich ein Komplex
von Lagerhallen, der das Gebiet von dem im Norden liegenden Stahlrohrenwerk der
Firma Vallourec Deutschland GmbH abschirmt.

Westlich an das Plangebiet angrenzend besteht Wohnbebauung in Form von dreige(’
schossigen Mehrfamilienhausern.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft die Hauptgeschéaftsstralle Westfal

lenstraRe mit angrenzender Wohnbebauung.

Planungsanlass

Uber 100 Jahre war Rath von der Industrie gepragt. Sie bestimmte die bauliche EntL
wicklung des Stadtteils und beeinflusste somit das typische Stadtbild. Dies gilt auch
fur die WestfalenstralRe. Neben vielen Geschéaften liegen hier die Betriebsgrundsti
cke der Firmen Paguag GmbH & Co. (heute C.F. Gomma Germany GmbH) und
Sack & Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH, die fiir die Offentlichkeit bislang nicht
zuganglich waren.

Beide Firmen haben ihre Produktion in Rath aufgegeben. Die Flachen stehen nun fur
eine neue Nutzung zur Verfigung. Diese Flachen sollen wieder zu einem Teil der

Stadt werden, der von der Bevdlkerung erlebt werden kann.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf sieht in der Mitte und im
nordlichen Teil des Plangebietes ein Industriegebiet (Gl), im restlichen Teil ein Gel
werbegebiet (GE) vor.

Die bestehende Griinflache an der WestfalenstralRe ist als Griinflache mit dem Sym(

bol ,Spielplatz® dargestellt.
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Derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fur das Plangebiet und dessen direkte Umgebung gelten diverse Fluchtlinienplane,
die u.a. Fluchtlinien entlang der Westfalenstralle und der Stralke Am Gatherhof fest[]
setzen.

Parallel zur 51. Flachennutzungsplanadnderung lauft fir den sudlichen Bereich der
aufgegebenen Betriebsgrundstiicke (Sack & Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH)
das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren Nr. 06/002 Noérdlich Westfalen(’
stralle (Sudteil) und flr den nérdlichen Teil erfolgt die planungsrechtliche Umsetzung
durch das zu einem spateren Zeitpunkt laufende Bebauungsplanverfahren 06/004
(Nordteil).

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Disseldorf
beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berick(]
sichtigen ist. Im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Stadt Disseldorf, das Bestand(
teil des Rahmenplanes Einzelhandel ist, ist der Bereich beiderseits der Westfalen
stralle einschlielilich des Einkaufszentrums In den Diken als grofRes Stadtteilzentrum
(C-Zentrum) ausgewiesen. Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Flachennut(
zungsplanes soll auch der Rahmenplan Einzelhandel 2007 geandert werden (siehe
Anlage). Ziel der Anderung ist es, die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereil’
ches des groRRen Stadtteilzentrums (C-Zentrum) Westfalenstralle an die konkrete

Planung anzupassen.

Integriertes Handlungskonzept Rath / Morsenbroich

Die Stadt Dusseldorf hat im Jahr 2008 mit den stadtischen Wohnungsgesellschaften
ein Handlungskonzept zur integrierten Quartiersentwicklung in den Stadtteilen Rath
und Mérsenbroich vereinbart. Ein wichtiges Ziel ist die Schaffung neuen Wohnrau
mes und damit verbunden die sozialvertragliche Stabilisierung des Quartiers durch
neue Bewohner aller Altersgruppen.

Das Plangebiet ist Teil des Untersuchungsgebietes fir den Stadtteil Rath. Der gel]
plante Wohnungsneubau an der Westfalenstralle ist im integrierten Handlungskon(]

zept als eine Malinahme im Handlungsfeld Wohnen beschrieben.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fiir den Verkehrsflughafen Disseldorf (inC
nerhalb des 6km-Radius). Gemal § 12 Abs. 3 des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG)
unterliegen Bauvorhaben dort der Zustimmungspflicht der Luftfahrtbehdrde, wenn
bestimmte Hoéhenbegrenzungen Uberschritten werden.

Das Plangebiet befindet sich in ca. 3.500 m Entfernung zur Radaranlage am Flughal’
fen Dusseldorf, fur die nach § 18 a LuftVG ein Anlagenschutzbereich angemeldet ist.
Bei Bauhdhen, die die ortsiiblichen Bauhthen deutlich tberschreiten, kann es daher
zu betrieblichen Stérungen der Anlage kommen. Daher bedlrfen weitere Planungen

der Vorlage Uber die zustandige Luftfahrtbehérde.

Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan flr den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) ist der nérdliche Teil
des Plangebietes als ,Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen® (GIB) dar(]
gestellt, der stdliche Teil als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB).

Im Rahmen der Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaf § 34 Abs. 1 LanQ
desplanungsgesetz (LPIG) des Landes Nordrhein-Westfalen wurden keine landes(]
planerischen Bedenken vorgebracht. Im Rahmen der 85. Anderung des Regionall!
plans, deren Erarbeitungsbeschluss am 12.12.2013 vom Regionalrat gefasst wurde,
ist vorgesehen ,gewerblich-industrielle Bereiche* entlang der Theodorstralle und
sudlich der Bochumer Stral3e in ,allgemeine Siedlungsbereiche® umzuwandeln. Von
der Anderung ist auch der ,gewerblich-industrielle Bereich im Plangebiet erfasst
(Anderung GIB in ASB).

Ziele der Flachennutzungsplananderung

Die brach liegenden Betriebsgelande der beiden Firmen Paguag GmbH & Co. (heu!

te: C.F. Gomma) und Sack & Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH an der Westfalen(
stralRe in Dusseldorf-Rath sollen stadtebaulich neu geordnet werden.

Zu diesem Zweck ist fur diesen Bereich, als Vorstufe zum parallel laufenden Bebaul
ungsplan Nr. 5781/038 Nordlich Westfalenstrale, in Zusammenarbeit mit den

Grundstlickseigentimern im Jahr 2011 ein mehrstufiges Gutachterverfahren unter in(
tensiver Beteiligung der Bevolkerung durchgeflihrt worden. Das (berarbeitete Entl]

wurfskonzept sieht vorrangig die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers und die
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Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Westfalenstrale durch erganzenden
Einzelhandel vor.

Aufgrund der Altlastenproblematik im noérdlichen Teil des Plangebietes soll der Sid-
teil im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 06/002 Noérdlich
Westfalenstralle (Sudteil) vorab entwickelt werden. Nach Abschluss der Altlastenun(’
tersuchung erfolgt dann die planungsrechtliche Umsetzung des ndérdlichen Plangel]
bietes durch den Bebauungsplan Nr. 06/004 — Nordlich Westfalenstralie (Nordteil).

Der Geltungsbereich der 51. Flachennutzungsplananderung geht ber das Plangel’
biet des parallel laufenden Bebauungsplanes hinaus, um Uberholte Darstellungen in
der Umgebung den aktuellen Verhéltnissen bzw. den Planungsabsichten der Gel]
meinde anzupassen. Im Westen wurde das Plangebiet um den Bereich In den Diken
erweitert, im Osten um die bereits vorhandenen Wohnbereiche 6stlich der Stralle Am
Gatherhof.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele sieht die 51. Anderung des Flachennutzungs(’

planes folgende Nutzungen vor:

- Darstellung von Wohnbauflachen (W),
- Darstellung von Mischgebiet (MI),
- Darstellung von Sondergebiet (SO),

- Darstellung von Grunflachen.

Wohnbauflachen

Seit mehreren Jahren ist in DUsseldorf eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen zu
verzeichnen. Insbhesondere in den Innenbereichen wachst der Druck einer weiteren
baulichen Entwicklung der verfligbaren Flachenpotenziale insbesondere flr zusatzlil
che Wohnbebauung. Das erklarte Ziel der Disseldorfer Stadtentwicklung (s. Stadt(]
entwicklungskonzept Dusseldorf 2020+) ist es, die Freiflachen im Aulenbereich zu
schutzen und die Nutzung der Flachenpotenziale im Innenbereich zu optimieren (In(
nen- vor Auflenentwicklung). Dieses strategische Grundprinzip, mit dem die Stadt
den durch die angespannte Wohnungsmarktsituation hervorgerufenen wachsenden
Anforderungen gerecht werden will, wird auch mit der Fortschreibung des Stadtent(!
wicklungskonzeptes Dusseldorf (STEK 2025+) fortgefiihrt. Das Konzept befindet sich

zurzeit in der politischen Beratung.
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Es wird angestrebt, Brachflachen sowie Konversionsflachen stadtebaulich umzul
strukturieren und bevorzugt einer Wohnnutzung zuzufiihren. Dementsprechend ist
aus den vorgenannten Aspekten, besonders im Hinblick auf den Belang des sparsall
men Umgangs mit Grund und Boden eine effektive Nutzung dieser Flachenressource
geboten. Der Siegerentwurf aus dem im Jahr 2011 durchgeflhrten Gutachterverfah(’
ren sieht vorrangig die Entwicklung neuer, qualitatvoller Wohnbebauung (ca. 500

WE) unter Einflgung in den baulichen Bestand vor.

Die Landeshauptstadt Disseldorf erwartet auch fir die Zukunft eine Zunahme ihrer
Einwohnerzahl. Mit der Entwicklung des Businessstandorts Theodorstral’e und der
Zunahme der Beschéftigtenzahlen wird ein Anstieg der Wohnraumnachfrage im bel
nachbarten Umfeld erwartet. Im noérdlichen Teil des Plangebietes soll deshalb ein
neues Wohngebiet entstehen, das sich aus Blockstrukturen mit griinen Hoéfen zull
sammensetzt. Es ist vorgesehen, eine der bestehenden Gewerbehallen zu einem in(J
novativen Wohnkomplex umzubauen. Damit bleibt ein Stick industriehistorisches
Rath Identitat stiftend fir die Zukunft ablesbar. Gleichzeitig kann mit den hier mogliCl
chen innovativen Wohnformen der Stadtteil fir eine neue Bewohnerschaft attraktiv
werden. Erhalten bleiben soll ebenfalls ein ehemaliger Luftschutzraum, der zum Beil’
spiel zu einem Blrgerhaus mit Cafe umgenutzt werden kénnte. Angrenzend ist als
neuer Kommunikationspunkt die Anlage eines neuen Platzes als griine Mitte geplant
(s. Punkt 5.4).

Aufgrund der Altlastenproblematik im noérdlichen Teil des Plangebietes soll der Sitd-
teil im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 06/002 Nérdlich
WestfalenstralRe (Sidteil) vorab entwickelt werden. Nach Abschluss der Altlastenun(’
tersuchung erfolgt die planungsrechtliche Umsetzung des nérdlichen Plangebietes
durch den Bebauungsplan Nr. 06/004 Noérdlich Westfalenstrale (Nordteil), der vor(]
rangig die Ausweisung von Wohngebieten (ca. 350 WE) vorsieht. Fir den Sidteil

sind ca. 150 WE vorgesehen.

Zur Versorgung der neu entstehenden Wohneinheiten ist eine Kindertagesstatte vor(l

gesehen, die durch das entsprechende Planzeichen gekennzeichnet ist.

Die Wohnbebauung 6stlich der Stralle ,Am Gatherhof* wird entsprechend der bereits

vorhandenen Nutzung als Wohnbauflache dargestellt.
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Mischgebiet
Das aus dem Gutachterverfahren resultierende Entwurfskonzept sieht im Bereich der

bestehenden Grinflache an der Westfalenstralle einen neuen Quartiersplatz vor (s.
Punkt 5.4), der Auftakt und Rickgrat des neuen Quartiers wird: ein neuer Treffpunkt
mit Kinderspiel, aber auch mit Platz fir Gastronomie und Marktstadnde. Zielvorgaben
fur die den Platz umgebende Bebauung sind Urbanitat und eine Nutzungsmischung.
Ostlich des Platzes ist die Errichtung von Einzelhandel vorgesehen (s. Punkt 5.3), im
Norden des Quartiersplatzes ein Wohnblock, der auf der dem Platz zugewandten
Seite durch gastronomische Einrichtungen, Dienstleistungsangebote und/oder klein(]
teilige Einzelhandelsstrukturen erganzt werden kann. Gleiches soll langfristig auch
westlich des Platzes durch Uberplanung des Bestandes mit einem neuen Gebaude!]
riegel geschehen. Diese Bereiche werden als Mischgebiet ausgewiesen.

Der westliche Teil des Plangebietes wird ebenfalls als Mischgebiet dargestellt. Hier
befinden sich im Wesentlichen die Einzelhandelsbetriebe und Parkplatze des Ein(]
kaufszentrums In den Diken. Dieser Bereich soll langfristig durch Uberplanung des
Bestandes umgenutzt werden mit dem Ziel, den eigentlichen Versorgungsbereich
wieder mehr nach Suden zur Westfalenstrae hin zu orientieren. Der noérdliche Teil
kann langfristig in Richtung einer gemischten Nutzung mit erhéhten Wohnanteilen
entwickelt werden, unter Bertcksichtigung der Immissionssituation durch die Nahe

zum nordlich angrenzenden Industriebetrieb Vallourec Deutschland GmbH.

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und Wohnen

Das Zentrum von Rath konzentriert sich rund um die Hauptgeschaftsstralle Westfal’
lenstralle. Es ist vor Uber hundert Jahren entstanden und erstreckt sich tber den
Hilsmeyer Platz in den Rather Kreuzweg und die Minsterstralle.

Der Geschaftsbestand ist in den letzten Jahren durch die in einer Nebenstrale (In
den Diken) zur Westfalenstrale liegenden und zum Teil gro3flachigen Fachmarkte
erganzt worden. Die durch diese Erweiterung erhofften Synergieeffekte (z. B. durch
Koppelungskaufe) zwischen dem kleinteiligen Besatz entlang der historisch gewach!’
senen Westfalenstralte und den gro3flachigen Fachmarkten in der Strae In den Dil’
ken, die sich mit dem vorgelagerten Parkplatzangebot an den automobilen Kunden
richten, konnten bisher nicht erzielt werden. Der zentrale Versorgungsbereich ist im
Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf, als groltes Stadtteill
zentrum (C-Zentrum) ausgewiesen.

Das groRRe Stadtteilzentrum Westfalenstralle tGbernimmt bereits heute fir den Stadt-
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bezirk 6 und insbesondere fiir den Stadtteil Rath eine wichtige Versorgungsfunktion.
Die Entwicklung des Zentrums in Rath ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel, das trotz
einschrankender Rahmenbedingungen langfristig umgesetzt wird. So stehen dem
Zentrum wegen der ausgedehnten Gewerbe- und Industrieflachen, die sich ndrdlich
an das Plangebiet anschliel3en, im Nahbereich nicht so viele Einwohner zur Verfu(
gung wie es idealtypischer Weise der Fall sein konnte. Die Reaktivierung der
gewerblichen Brachflache mitten im Zentrum, die die Mdglichkeit bietet, sowohl neul]
en Wohnraum - und damit die Kaufkraft fiir das Zentrum zu steigern - als auch attrak(’
tive Einzelhandelsflachen zu schaffen und die Aufenthaltsqualitdit zu erhdhen,
wird das Zentrum nachhaltig starken und seine positive Entwicklung férdern. Da es
sich um eine grofle zusammenhangende Flache handelt, kdnnen hier insbesondere
grol¥flachige Einzelhandelsnutzungen realisiert werden, die den kleinteiligen historil]
schen Bestand entlang der WestfalenstraRe erganzen und so eine Angebotsmil]
schung schaffen, die eine breite Kauferschicht anspricht.

Um dieses Entwicklungsziel umzusetzen, ist die Ausweisung eines Einkaufszentrums
(max. 5.000 gm Verkaufsflache) dstlich des Quartiersplatzes mit Verbindung zur
Westfalenstralle geplant. Vorgesehen ist die Ansiedlung eines groRen Supermarktes
(= Lebensmittelvollsortimenter) mit ergdnzenden Fachmarkten im Erdgeschoss eines
neuen Gebaudekomplexes. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren Nr.
06/002 - Nordlich WestfalenstraRe (Sudteil) - werden Festsetzungen in Bezug auf die
zuldssigen Einzelhandelsnutzungen und deren maximalen Verkaufsflachen getroffen,
so dass sicher gestellt wird, dass zum einen das Entwicklungsziel in Bezug auf die
Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Westfalenstralle umgesetzt wird und
zum anderen negative Auswirkungen der Planung auf zentrale Versorgungsbereiche
in DUsseldorf und Ratingen verhindert werden. Zur Beurteilung der Auswirkungen der
Planung wurden umfangreiche Vertraglichkeitsuntersuchungen durch das Biro Dr.
Jansen aus Kdln in den Jahren 2011 bis 2014 durchgefihrt, deren Ergebnisse am

Ende des Kapitels kurz dargestellt werden.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 06/002 - Noérdlich Westfalenstralle

(Sudteil) — liegt folgendes Nutzungskonzept fir das Einkaufszentrum zugrunde:
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Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von 5.000 gqm

_ GroRer Supermarkt (= Lebensmit(!
Magnetbetrieb _ max. 3.500 gm VK
telvollsortimenter)

Drogeriefachmarkt max. 650 gm VK

Elektrofachmarkt max. 1.500 gm VK

Textilfachmarkt max. 1.500 gm VK
weitere alternative Schuhfachmarkt max. 450 gm VK

Einzelhandelsnut[] Fachmarkt fir Wohn- und Einrich[J
. max. 650 gm VK
zungen (= ergan(] tungsbedarf

zende Nutzungen weitere nahversorgungsrelevante | je Betrieb max. 100
zum Magnetbetrieb) | Betriebe (z.B. Blumenladen, Zeit[] | gm (insgesamt nicht

schriftengeschaft) mehr als 500 gm VK)

weitere nicht zentrenrelevante Be[

_ . max. 1.000 gm VK
triebe (z. B. Mdbelfachmarkt)

Die neuen Einzelhandelsflachen geben einen positiven Impuls fiir die Entwicklung
des Zentrums und fiigen sich durch die Nutzungsmischung mit Wohn- und gewerbli[]
chen Nutzungen in den Bestand ein. Dieses Entwicklungsziel ist im Rahmenplan
Einzelhandel bereits bertcksichtigt worden. Dort wird die Ansiedlung eines Magnet[
betriebes auf den brach liegenden gewerblichen Flachen an der Westfalenstralle als
Ubergeordnetes Ziel zur Starkung des Stadtteilzentrums aufgefiihrt. Damit einher
geht auch das Ziel, den Versorgungsschwerpunkt wieder mehr auf die Hauptgel’
schaftsstralle (Westfalenstral’e) zu konzentrieren. Die Potenzialflache ist gekenn(]
zeichnet und wird durch die in der Anlage dargestellte Anderung des Rahmenplans
Einzelhandel jetzt, da die konkrete Planung feststeht, in die Abgrenzung des zentra!
len Versorgungsbereichs aufgenommen. Das geplante Einkaufszentrum befindet
sich somit zukunftig innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

In den oberen Geschossen des neuen Gebdudekomplexes sind Wohnungen
und/oder Arztpraxen oder dhnliche Nutzungen vorgesehen. Wegen des relativ hohen
Anteils an Wohnnutzung kommt eine Gebietsausweisung als Kerngebiet hier nicht in
Betracht. Zudem bietet ein Kerngebiet nur geringe Mdglichkeiten der Einzelhandels!
steuerung, die fiir die weitere Entwicklung in diesen Bereich von grolier Wichtigkeit
ist. Hierflir besser geeignet ist ein Sondergebiet. In einem Sondergebiet lassen sich
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung — wie bereits oben dargelegt - durch
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entsprechende textliche Festsetzungen zukinftige Einzelhandelsnutzungen Uber
Verkaufsflachenobergrenzen und Einschrankung von Sortimenten zielgerichtet steul’
ern. Das Gebiet wird daher als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan(]
del und Wohnen® ausgewiesen.

Bei der Planung von Sondergebieten far Vorhaben gemaf
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
Einkaufszentren etc.) sind insbesondere die Vorgaben der Landesplanung zu beacht’
ten. Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan Grofflal’
chiger Einzelhandel — (LEP-NRW EH), der am 13. Juli 2013 in Kraft getreten ist, sind
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgelegt.

Gemal Ziel 1 LEP-NRW EH durfen Sondergebiete flr Vorhaben gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in ,allgemeinen Sieldungsbereichen® (ASB), die im Regiol]
nalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan GEP 99) flir den Regierungsbezirk Dis(]
seldorf ausgewiesen sind, festgesetzt werden. Ziel 2 LEP-NRW EH legt dar, dass
Planungen fir grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortil
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sind. Beide Ziele werden
durch die Planung umgesetzt: Das Sondergebiet befindet sich in einem ,allgemeinen
Siedlungsbereich* und zuklnftig innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Es
ist vorgesehen, gleichzeitig mit der Anderung des Flachennutzungsplanes den Rahr]
menplan Einzelhandel zu &ndern (siehe Anlage: Anderung des Rahmenplans Einzel(
handel 2007). Im Rahmenplan Einzelhandel wird das Einkaufszentrum bereits kon(]
kret als kiinftiges Projekt beschrieben und in der zeichnerischen Darstellung direkt an
den zentralen Versorgungsbereich angrenzend verortet. Daher ist es sinnvoll, die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches um das nun kurz vor der Realisie!
rung stehende Projekt zu erweitern, so dass sich das Sondergebiet dann zukiinftig
eindeutig innerhalb des Zentrums befinden wird. In Ziel 3 LEP-NRW EH wird ausge!’
fuhrt, dass durch die Planung von Sondergebieten mit grof3flachigen zentrenrelevan']
ten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich bel
eintrachtigt werden dirfen. Zur Ermittlung und Beurteilung der Auswirkungen der Plal
nung wurde der Einzelhandelsgutachter Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH aus Koéln beauftragt, der in seinen Gutachten (zum einen das handelswirtl
schaftliche und stadtebauliche Vertraglichkeitsgutachten fir das ,Quartier Westfalen(]
strale” in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Januar 2011, zum anderen die Wir[]
kungsanalyse fir erganzende Sortimente im ,Quartier Westfalenstral’e* in Dussell’

dorf Rath, Dezember 2013 sowie die Stellungnahme zur Aktualitat des Vertraglich-
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keitsgutachtens ,Quartier Westfalenstral3e®, Januar 2014) zu dem Schluss kommt,
dass die Planung insgesamt sowohl in stadtebaulicher, versorgungsstruktureller als
auch in landesplanerischer Hinsicht als vertraglich zu bewerten ist (Gutachten Dr.
Jansen 2013, Seite 67). Damit ist sichergestellt, dass die Planung auch das in Ziel 3
LEP-NRW EH formulierte Beeintrachtigungsverbot erfullt.

Damit entspricht die Planung den landesplanerischen Voraussetzungen.

Grinflachen (Quartierspark)

Das Zentrum von Rath ist Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau ohne privat
oder gemeinschaftlich nutzbare Grunflachen gepragt. Bis auf einen Kinderspielplatz
sudlich der Westfalenstralle stehen keine 6ffentlichen Griin- und Spielflachen zur
Verfugung. Dagegen ist der Stadtteil von Erholungsgebieten Ubergeordneter Bedeul!
tung wie den Volkardeyer Seen auf Ratinger Stadtgebiet und dem Aaper Wald um(]
geben, die jedoch aufgrund der Barrieren durch Stral’en- und Bahnanlagen sowie
grol¥flachiger Gewerbe-Areale nur eingeschrankt zu erreichen sind.

Langfristig ist eine Grinvernetzung erstrebenswert. Neben der Sicherung grof3raul]
miger Frischluftschneisen zwischen den Freiflachen im Norden des Stadtteils und
den bebauten Flachen im Siden gehoéren dazu etwa die Verbesserung der Versor(]
gung mit wohnungsnahem Griin oder die optimierte Vernetzung von Grin- und Freil
flachen mit den umgebenden Erholungsraumen.

Die grofiere, mit Baumen und Strauchern bewachsene Grinflache an der Westfalen(
stralle ist das bestimmende Griinelement im Plangebiet. Bei der Quartiersentwick(]
lung soll sie erhalten und zum neuen Quartiersplatz mit einem Kinderspielplatz fir all’
le Altersgruppen umgestaltet werden. Den vielfaltigen Nutzungsanforderungen — Tei(
lerhalt des Baumbestandes, Spiel- und Bewegungsflache, Ruhe- und Begegnungs(’
zonen — soll durch einen ausreichend dimensionierten Flachenzuschnitt Rechnung
getragen werden.

Der neue Quartierspark soll sowohl die kinftigen Einwohner mit 6ffentlichem Grin
versorgen als auch zur Integration des neuen Quartiers in den gewachsenen Stadt(]
teil beitragen. Er soll Teil einer Abfolge attraktiver Freiflachen mit belebten offentlil]
chen Raumen werden. Ziel ist dabei eine Vernetzung in Nord-Sid-Richtung. Diese
Flache wird, in etwas geandertem Flachenzuschnitt auch weiterhin im Flachennut(!

zungsplan als Grunflache mit dem Planzeichen ,Spielplatz dargestellt.
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Verkehr

Wegen der derzeit schon hohen Verkehrsbelastung der Westfalenstrale wird die
strallenverkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartiers einschliel3lich der AnL
bindung der geplanten Handelsnutzungen Uber die Stral’e Am Gatherhof erfolgen.

Das Plangebiet ist an den o6ffentlichen Personennahverkehr Gber Strallenbahn- und

Buslinien sowie zwei S-Bahnhdfe in unmittelbarer Nahe sehr gut angebunden.
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Teil B - Umweltbericht -
zur 51. Anderung des Flachennutzungsplanes (Entwurf)
- Nordlich Westfalenstrafle [

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Zusammenfassung

Mit der Anderung der Darstellung von Industrie- bzw. Gewerbegebiet in Wohnbauflal
che, Mischgebiet und Sondergebiet (Einzelhandel und Wohnen) wird eine Verbesse!
rung der Umweltqualitdt im Vergleich zum Bestand erzielt. Im Rahmen der Bebau(]
ungsplanung kénnen insbesondere die Begriinung, die Klimaeigenschaften und der
Immissionsschutz verbessert werden.

Die Umwidmung von Gewerbe- und Industrieflache in Wohnbauflache hat eine pol
tenziell geringere bauliche Dichte und damit hohere Durchgriinung und Strukturviell]
falt im Freiraum zur Folge, die sich positiv auf die Belange des Arten- und Biotop[
schutzes sowie des Orts- und Landschaftsbildes auswirken kdnnen. Mit der Ausweil’
sung von Wohnbauflache steigt der Bedarf an 6ffentlichen Griin- und Spielflachen
und die bereits bestehenden Defizite werden noch verstarkt. Die im wirksamen FNP
bisher dargestellte Grunflache gewinnt durch die Ausweitung der Wohnnutzung an
Bedeutung als zentrale 6ffentliche Spiel- und Erholungsflache und die Anforderungen
an Dimensionierung und Gestaltung zur Erflllung der komplexer werdenden Nutl]

zungsanspriche wachsen.

Das Plangebiet wird durch die StraRen Am Gatherhof, Westfalen-, Wahler- und Wit[
tener Stralle sowie durch den Eisenbahnverkehr der Strecke Dusseldorf - Essen bel
lastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete und fiir Mischgebiete sowie SO (Einzelhandel und Wohnen) werden
entlang der Verkehrswege zum Teil erheblich Uberschritten, im Inneren des Plangel]
biets jedoch eingehalten.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden bestehende Wohnnutzungen
besser vor Gewerbelarm geschuitzt. Der Wegfall des Industriegebietes, in Nachbarl
schaft zu Wohnnutzungen, ist daher aus Immissionsschutzsicht vorteilhaft.

Im Plangebiet existieren mehrere Altstandorte, von denen auch Bodenverunreinigun(]

gen ausgehen, die teilweise noch untersucht werden.
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Beschreibung des Vorhabens
Beschreibung der Anderung der Darstellungen sowie des Plangebietes und seiner

Umgebung.

Das Plangebiet wurde bisher grof3teils gewerblich genutzt. Die Hallen und versiegell’
ten Flachen bestehen heute noch. Diese Flachen sollen nun im Norden fir Wohnen
mit Kindertagesstatte und im Suden flr Mischnutzung, Einzelhandel, Wohnen und
einen Quartiersplatz (6ffentliche Grinflache mit Spielplatz) genutzt werden. Im west|
lichen Bereich bis zur Stral3e ,In den Diken ist ein Mischgebiet vorgesehen mit dem
Ziel, die dort bestehende Einzelhandelsnutzung wieder mehr nach Siden zum eil]
gentlichen Versorgungsbereich WestfalenstralRe hin zu orientieren. Der nérdliche Teil
kann langfristig in Richtung einer gemischten Nutzung mit erh6hten Wohnanteilen
entwickelt werden. Beidseits entlang der Stralle ,Am Gatherhof* wird die heute schon

vorherrschende Wohnnutzung durch die Darstellung als Wohnbauflache gefestigt.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Freiraum, Grinordnung, Luft(]
reinhaltung und Stadtklima.

Die Einstufungen im Freirauminformations-System sind im Abschnitt ,FIS®, die grin(]
planerischen Empfehlungen des ,Stadtebaulichen Rahmenplans Rath® im Abschnitt
.1iere, Pflanzen und Landschaft®, die Mallhahmen des gesamtstadtischen Luftrein(]
halteplans im Abschnitt Luft und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf* sind im

Abschnitt ,Klima“ wieder gegeben.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich der Planungen je Schutzgut
beschrieben und werden die voraussichtlichen relevanten Umweltauswirkungen her(’
ausgearbeitet, die aus der Anderung der Darstellungen im Flachennutzungsplan

(FNP) resultieren, sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

Das Gebiet Nordlich WestfalenstraRe wird durch die StraRen Am Gatherhof, Westfal

len-, Wahler- und Wittener StralRe sowie durch den Eisenbahnverkehr der Strecke
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KdIn - Essen belastet.

Die Beurteilungspegel erreichen nérdlich des geplanten Kreisverkehres entlang der
Stralle Am Gatherhof bis zu 67 dB(A) tags und bis zu 56 dB(A) nachts. Sidlich des
geplanten Kreisverkehres entlang der Stralle Am Gatherhof liegen die Werte bei bis
zu 64 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in der Nacht. An der Westfalenstralle erge!l !
ben sich Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) tagsiber und bis zu 59 dB(A) nachts.
Deutlich geringer zeigen sich die Auswirkungen des Schienenverkehrslarms mit bis
zu 47 dB(A) fur tags / nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur Allge(’
meine Wohngebiete von 55 / 45 dB(A) flir tags / nachts und fiir Mischgebiete sowie
SO (Einzelhandel und Wohnen) von 60 / 50 dB(A) flir tags / nachts werden entlang
der Verkehrswege zum Teil erheblich Uberschritten, im Inneren des Plangebiets jel
doch eingehalten.

Fir das parallel laufende Bebauungsplanverfahren werden schalltechnische Unter
suchungen durchgefiihrt. Die Dimensionierung von aktiven und passiven Maflnah(
men zum Schutz vor Verkehrslarm wird somit im Einzelnen auf diesem Wege gere(]

gelt.

Gewerbelarm

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Rath, mit einem engen Nebeneinander von
Industrie, Gewerbe und Wohnen. Es handelt sich hier um eine gewachsene Grof3[’
gemengelage. Die Planung sieht die Umwandlung von Gewerbe- und Industriegebiel’
ten in ein Mischgebiet, ein Wohngebiet und ein Sondergebiet fur Einzelhandel und
Wohnen vor. Die Grinflache wird nach Osten erweitert.

Im Industriegebiet befanden sich zwei Firmen, welche ihre Produktion aufgegeben
haben. Die brach liegenden Betriebsgelande sollen stadtebaulich neu geordnet wer(
den. In Bereichen des im gultigen Flachennutzungsplanes dargestellten Gewerbege!
bietes befinden sich bereits heute schon zum Teil Mischgebietsnutzungen und
Wohnnutzungen.

Der Trennungsgrundsatz gem. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) be(]
sagt, dass die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzul]
ordnen sind, dass schadliche Auswirkungen auf schutzbedirftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Dem in § 50 BlmschG verankerten Trennungsgrundsatz
ist kein Verbot in dem Sinne zu entnehmen, gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung

durften nie nebeneinander geplant werden. Bei der vorliegenden Gro3gemengelage
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ist der Trennungsgrundsatz nur eingeschrankt vollziehbar. Durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes verschieben sich die Grenzen zwischen Gewerbe und Woh(
nen nach Norden und Osten. Dadurch werden bestehende Wohnnutzungen besser
geschitzt. Der Wegfall des Industriegebietes, in Nachbarschaft zu Wohnnutzungen,

ist aus Immissionsschutzsicht vorteilhaft.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Grundstucksbereich Am Gatherhof 41 ist eine Trafostation vorhanden. Es wird
davon ausgegangen, dass diese im Zuge der Umnutzung entfernt wird.

Falls Trafostationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in der
unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen (Wohnungen, Kindertagesstatten) angel’
ordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen von Wohn(
gebauden zu vermeiden. Bei Bericksichtigung der Vorgaben der Verordnung Uber
elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz -
26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie der Hinweise zur Durch(J
fuhrung der Verordnung uber elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums fiir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004)
sind beim Neubau keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen. Eine Uber
diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus gel’
sundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

AulBerdem befinden sich Fahrdrahte im Bereich der StralRenbahngleise sudlich an(]
grenzend auferhalb des Plangebietes. In direkter Nahe solcher Verkehrsstrecken

treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

c) Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche bel!
kannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung (Storfall(’
verordnung) fallen. Alle bekannten, weit auferhalb des Plangebietes gelegenen Stor(!
fallbetriebsbereiche sind fir die Planung nicht relevant, da die von den Anlagen jell
weils hervorgerufenen Achtungsabstande, mindestens aber die ,angemessenen Ab[

stande” eingehalten werden.

d) Kinderfreundlichkeit
Am mittleren Bereich des Plangebietes ist eine Kindertageseinrichtung vorgesehen.

Abseits der Erschlielungsstralen kdnnen mit wohnungsnahen Grinflachen und Pri-
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vatwegen zwischen den Hausern sowie gemeinschaftlich nutzbaren privaten und 6fLJ
fentlichen Grinflachen zahlreiche Maoglichkeiten fir informelles Spiel im Freien gel!

schaffen werden.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention
Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpravention” gab es keine grund(’
satzlichen Bedenken gegen die vorgesehene Darstellung in der vorliegenden FIA[]

chennutzungsplan-Anderung.

Natur und Freiraum

a) Freirauminformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem Plangebiet keine Freill
raumfunktion zu. Nach der Systematik des FIS kénnen solche Flachen grundsatzlich

einer baulichen Nutzung zugefihrt werden.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Bestandssituation

Die Freiraumstruktur im Zentrum von Rath ist durch eine enge Nachbarschaft von
Gewerbe und Wohnquartieren mit Gberwiegend Geschosswohnungsbau ohne privat
oder gemeinschaftlich nutzbare Grinflachen gepragt. Bis auf einen Kinderspielplatz
sudlich der Westfalenstral3e stehen derzeit keine 6ffentlichen Grin- und Spielflachen
zur Verfigung. Dagegen ist der Stadtteil von Erholungsgebieten ibergeordneter Bel
deutung wie den Volkardeyer Seen auf Ratinger Stadtgebiet und dem Aaper Wald
umgeben, die jedoch aufgrund der Barrieren durch Stralen und Bahnanlagen sowie
grol¥flachige Gewerbeareale nur eingeschrankt zu erreichen sind. Das Plangebiet
selbst ist als Teil eines groRflachigen Gewerbegebietes bisher ebenfalls Teil einer
Barriere.

Die Flachen sind zu etwa 90 % versiegelt und Uberbaut. Einzelne, z.T. mit Baumen
Uberstandene Grinflachen finden sich im Zusammenhang mit Wohngebauden an
der Westfalenstralle und ,Am Gatherhof* sowie auf dem frilheren Betriebsgelande
der Firma Paguag GmbH & Co. Ansonsten beschranken sich die Vegetationsstruktul
ren im Wesentlichen auf Baumpflanzungen im Bereich der Parkplatze an der Stralle
,In den Diken® und einige kleinere Baumgruppen und Einzelbdume im Bereich der
zentralen Gewerbebrache. Die Baume fallen teilweise unter die Bestimmungen der

Baumschutzsatzung und werden als erhaltenswert eingestuft.
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Auch aus Sicht des Artenschutzes ist der Baumbestand von Bedeutung, da er gell
maf einer Kartierung im Jahr 2010 im Bereich der Gewerbebrache als Jagdrevier
und teilweise auch als Fortpflanzungs- und Ruhestatte der streng geschitzten

Zwergfledermaus dient.

Fachplanerische Vorgaben

Das Plangebiet liegt aulerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans. Schutz(’
gebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach der
EG-Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen.

Geschuitzte Biotope gem. § 62 Landschaftsgesetz NW bzw. § 30 Bundesnatur

schutzgesetz sind nicht vorhanden.

Auswirkungen auf die lokale Population von streng oder besonders streng geschuitz!

ten Tierarten sind durch die FNP-Anderung nicht zu erwarten bzw. dann im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens naher zu untersuchen.

Der wirksame FNP wies vormals eine Griin- und Spielflache von 5.600 m? aus. Der
gesamtstadtische Griunordnungsplan (GOP 1) trifft flir das Gebiet selbst keine Aussall
gen; als einzige Grinflache im naheren Umfeld ist der Kinderspielplatz im Wohnquar(l
tier sudlich der WestfalenstralRe dargestellt.

Das Grinkonzept im stadtebaulichen Rahmenplan Rath (2002) greift die FNP-
Ausweisung einer Quartiersgriinflache im Bereich der baumbestandenen Brachflar
che an der Westfalenstralle auf. Um die schlechte Griinversorgung der Rather
Wohnquartiere zu verbessern, soll gemall des Rahmenplans dartber hinaus die
Grunvernetzung gestarkt und noérdlich des Plangebiets ein Grinzug entwickelt wer(]
den, der eine Verbindung zu den Erholungsrdumen im Norden und Nord-Osten her(]

stellt.

Prognose der Umweltwirkungen

Mit der Ausweisung von Wohnbauflache steigt der Bedarf an 6ffentlichen Grin- und
Spielflachen und die bereits bestehenden Defizite werden noch verstarkt. Die im
wirksamen FNP bisher dargestellte Grinflache geht von gewerblich-industrieller Nut(l
zung nordlich der Westfalenstralte aus. Mit Ausweitung der Wohnnutzung gewinnt
sie an Bedeutung als zentrale 6ffentliche Spiel- und Erholungsflache und die Anfor(
derungen an Dimensionierung und Gestaltung zur Erflillung der komplexer werden(]
den Nutzungsanspriche wachsen.

Die Umwidmung von Gewerbe- und Industrieflache in Wohnbauflache hat eine po-
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tenziell geringere bauliche Dichte und damit hohere Durchgriinung und StrukturvielJ
falt im Freiraum zur Folge, die sich positiv auf die Belange des Arten- und Biotop[
schutzes sowie des Orts- und Landschaftsbildes auswirken konnen. Gleichzeitig wird
die Durchlassigkeit fur die Bewohner angrenzender Quartiere erhéht und die Barriel’
rewirkung des heutigen groRflachigen Gewerbeareals gemindert. Das gilt auch far

das geplante Mischgebiet.

Boden

a) Mal} der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Im Bestand ist das Plangebiet nahezu vollflachig versiegelt, bis auf die kleine Park(’
flache im stdwestlichen Teil, den Innenhof des Baublocks Am Gatherhof/Wittener
Stralie/Wahlerstral’e und die rickwartigen Bereiche der Wohnhauser westlich der
Stralle Am Gatherhof. In allen Bauflachenkategorien (Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen und Sondergebiet) kann im Planzustand auf den privaten Grundstlicken
ein Begrinungsanteil von mindestens 20 % erzielt werden. Daneben wird die Dar(]
stellung fur die offentliche Grinflache geringfligig erweitert. Auf ihre unversiegelte

Gestaltung ist Wert zu legen.

b) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Gebietes der FNP-Anderung befinden sich die Altablagerungen mit
den Kataster-Nummern: 168, 169, 170, 254, 255, 555 und 556. Eine Beeintrachtil]
gung des Plangebietes durch Gasmigration kann aufgrund des Abstandes und der

festgestellten Bodenluftmessergebnisse ausgeschlossen werden.

c) Altablagerungen im Plangebiet

In dem Gebiet der FNP-Anderung befinden sich keine Altablagerungen.

d) Altstandorte im Plangebiet
In dem Gebiet der FNP-Anderung befinden sich die Altstandorte mit den folgenden
Kataster-Nrn.: 8065, 8126, 8127, 8128, 8130, 8145 und 8439.

Altstandorte 8126, 8128, 8130, 8145 und 8439
Fur die Altstandorte 8126, 8128, 8130, 8145 und 8439 besteht kein planungsrechtlich
relevanter Bodenbelastungsverdacht. Auf Grund der Nutzung und des Gefahrdungs(

potentials sind weitere Untersuchungen im Rahmen von Planungsvorhaben nicht er-
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forderlich. Die notwendigen Malinahmen werden in zukinftigen Baugenehmigungs(’

verfahren geregelt.

Altstandort 8127

Die Registrierung des Altstandortes beruht auf der gewerblichen Nutzung als Eisen!]
gielBerei, Eisenverarbeitung, Maschinenbau und als Chemische Reinigung. Im Rah(]
men einer Nutzungsrecherche haben sich die vorgenannten Nutzungen bestatigt. Ein
norddstlicher Teil des Altstandortes wurde seit Ende der 1960er Jahre als Teil des
Betriebsgrundstiickes durch die ehem. Firma Paguag genutzt. Die entsprechenden
erforderlichen Untersuchungen dieser Teilflache werden im Rahmen des Bebaul]
ungsplanverfahrens Nr. 06/002 Nordlich WestfalenstralRe Sudteil) durchgefihrt (s.
AS 8065). Der groRte Teil des Altstandortes liegt aber nicht in diesem Bebauungs']
planbereich. Auf Grundlage des im Umfeld durchgefiihrten langjahrigen Grundwas(
sermonitorings ergeben sich flir die restliche Teilflache keine Hinweise auf planungs(]
relevante Belastungen. Die notwendigen MaRnahmen werden in zuklnftigen Baugel

nehmigungsverfahren geregelt.

Altstandort 8065 (ehemalige Firmen Paguag und Sack & Kiesselbach)

Seit 1896 wurde das Gelande intensiv industriell genutzt. Bis zur BetriebsschlieRung
im Jahre 2004 wurden hier vor allem Gummi- und Schaumstofferzeugnisse herge!(’
stellt und weiterverarbeitet. Zurzeit stehen die Hallen auf dem fast vollstandig versiel]
gelten Gelande leer. Fir das Gesamtgelande liegen Nutzungsrecherchen und die
Ergebnisse aus verschiedenen Untersuchungskampagnen seit Ende der 1970er Jah(
re vor.

Im Plangebiet sind stadttypische Auffillungen von ca. 1 bis 2 m Machtigkeit (punktu(’
ell in Baugrubenbereichen bis maximal 4 m Machtigkeit) vorhanden. Auf dem Grund(]
stlick sind mehrere Schadensfalle bekannt, die bereits saniert wurden oder im Rah(]
men des Bebauungsplanverfahrens noch weiter eingegrenzt werden mussen. Auf(]
grund der Nutzung gibt es zahlreiche weitere Verdachtsmomente, die ebenfalls im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erkundet werden missen.

Darlber hinaus befinden sich im Bereich des Altstandortes drei Eintragsstellen (AltL
lasten), von denen Grundwasserverunreinigungen ausgehen. Der Sachverhalt wird

im Kapitel 4.4a Grundwasser detailliert erlautert.

Derzeit werden notwendigen Untersuchungen im Rahmen der Bebauungsplan-
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Verfahren Nr. 06/002 bzw. 06/004 durchgefiihrt. AbschlieRende Ergebnisse liegen
noch nicht vor. Es kann daher aktuell nicht geprift werden, ob die allgemeinen An(
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Um(]
weltschutzes in diesem Teil des Plangebiets gewahrleistet sind. Eine abschliefiende

Stellungnahme ist erst nach Vorlage aller notwendigen Untersuchungen maoglich.

Wasser

a) Grundwasser

Im Bereich der Flache der von der FNP-Anderung betroffenen Flache liegen zwei
Eintragsstellen der LHKW-Grundwasserverunreinigung ,Rath/Derendorf* (leichtflich(
tige halogenierte Kohlenwasserstoffe) mit CKW (Chlorierte Kohlenwasserstoffe) und
Frigen sowie die Eintragsstelle einer lokalen Grundwasserverunreinigung mit polyl]
cyclischen aromatisierten Kohlenwasserstoffen (PAK)auf dem Grundstiick. Obwohl
die Schaden teilweise bereits seit Uber 20 Jahren saniert werden, ist die Belastung
des Grundwassers auf dem Grundstlick immer noch sehr hoch, und die Sanierung
des Grundwassers ist noch Uber einen langeren Zeitraum weiterzufihren. Die dafir
notwendigen Sanierungseinrichtungen im Plangebiet (7 Sanierungsbrunnen, 3
Grundwassersanierungsanlagen, 1 Airsparging / Bodenluftsanierungsanlage und zuf]
gehorige Rohrleitungen etc.) sind zu erhalten.

Uber die Sanierungseinrichtungen hinaus befinden sich im Plangebiet zahlreiche
Grundwassermessstellen. Diese sollen nach Mdglichkeit ebenfalls erhalten oder in

Absprache mit dem Umweltamt ersetzt werden.

Die laufenden Sanierungsmaflnahmen im Grundwasser werden seit 2008 auf Grund!!
lage eines Offentlich-Rechtlichen Vertrages (ORV) durch die Stadt - Umweltamt -
weitergeflhrt.

Zur Schaffung der Voraussetzungen fir neue Nutzungen missen weitere Erkundun(]
gen zur horizontalen und vertikalen Abgrenzung der Eintragsstellen durchgefihrt

werden.

Bei den Eintragsstellen handelt es sich um Altlasten im Sinne des Bundesboden(
schutzgesetzes, die zu sanieren sind. Eine Uberbauung der Eintragsstellen ist erst
dann moglich, wenn mit hinreichender Sicherheit durch die vereinbarten bzw. durch(
geflhrten SanierungsmalRnahmen das Sanierungsziel erreicht wird. Im Rahmen des

Bebauungsplanes Nr. 06/004 wird geklart und verbindlich geregelt, mit welchen
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Mafinahmen in welchen Schritten die Sanierung erfolgt und welche Anforderungen

zu erflllen sind, um den erfolgreichen Abschluss der Sanierung sicherzustellen.

Bei zukinftigen Grundwassernutzungen im Bereich der Grundwasserverunreinigun(’|
gen ist mit erhéhtem Aufwand zu rechnen. Die wasserrechtliche Genehmigungsfar
higkeit setzt voraus, dass nachweislich keine Verschleppungen der Verunreinigun(]
gen erfolgen und die Sanierungsmafinahmen nicht verteuert, erschwert oder unmaég!’

lich werden.

Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Gebiet der FNP-Anderung nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffent(’
liche Kanalisation angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landes(’
wassergesetz keine Anwendung.

Aufgrund der im Plangebiet befindlichen Altstandorte sowie der Grundwasserverun(]
reinigungen mit CKW, Frigen und PAK ist eine ortsnahe Beseitigung des auf befes(’
tigten Flachen anfallenden gesammelten Niederschlagswassers durch Versickerung
nicht erlaubnisfahig. Die abwassertechnische Erschlielung (Schmutz- und Nieder(’

schlagswasser) erfolgt Uber die 6ffentliche Kanalisation.

Oberflachengewasser

Im Gebiet der FNP-Anderung befinden sich keine Oberflachengewasser.

Wasserschutzzonen

Das Gebiet der FNP-Anderung liegt auRerhalb von Wasserschutzzonen.

Luft

a) Lufthygiene

Aktuell ist weder im Plangebiet noch in seiner unmittelbaren Umgebung mit Grenz[
wertlberscheitungen der Luftschadstoffe, speziell Feinstaub und Stickstoffdioxid
(NO3), gemal 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz zu rechnen. Im
Wesentlichen liegt dies an der derzeit zum Uberwiegenden Teil brachliegenden Nut[]
zung des Plangebietes und der vergleichweise geringen Verkehrsbelastung der um(l
liegenden Strallen. Eine Ausnahme bildet die Strale Am Gatherhof, in einem Ab[
schnitt zwischen Wittener und WahlerstraRe. Hier wurden NO»-Jahresmittelwerte im

Grenzwertbereich mittels des Simulationsprogramms IMMISIuft berechnet.

Stand: 21.01.2014, Vorlage Nr. 61/25/2014



4.6

-23 1]

Der seit 2013 geltende Luftreinhalteplan benennt fir das Plangebiet keine speziellen

Mafnahmen.

Planzustand:

Far das parallel laufende Bebauungsplanverfahren werden detaillierte lufthygienische
Untersuchungen durchgefiihrt. Im Falle erkannter Grenzwertlberschreitungen wer(’
den konkrete Minderungs- bzw. SchutzmaRnahmen textlich oder zeichnerisch festl’

gesetzt

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Das Plangebiet ist hervorragend an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden: die
Haltestelle Rath der S-Bahn Dusseldorf-Ratingen-Essen und die derzeitige Endhall’
testelle der StraRenbahnlinie 701, die bis in das Gewerbegebiet Theodorstrale ver(]
langert werden soll, befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet.

Die Anbindung an das Hauptradwegenetz ist in alle Richtungen gegeben.

c) Energie

Durch die Errichtung von Wohnbauten und Gebauden fir die Einzelhandelsnutzung
auf den brach liegenden Flachen ist zuklnftig ein erhdhter Energiebedarf im Plange!(’
biet zu erwarten. Aussagen zu einer energieeffizienten stadtebaulichen Struktur und

Gebaudeausrichtung werden im Bebauungsplanverfahren getroffen.

Klima

a) Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasl’
emissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenel’
rativer Energietrager bei. Hierzu zahlen u. a. MalRnahmen an Gebauden und die
Vermeidung von Kfz-Verkehr. Zahlreiche Mdéglichkeiten ergeben sich allerdings erst
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Warmedammung, sommerlicher Hit[]
zeschutz) und durch die Regelungen der Bauordnung zu den Abstandsflachen (Bell
lichtung und natirliche Bellftung).

Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege*
die glnstige Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur, die Nahe zum S-Bahn-
Haltepunkt und zur Strallenbahn-Haltestelle sowie die Schaffung von quartiersbezol

genen Aufenthalts- und Erholungsradumen im Bebauungsplan zu bertcksichtigen.
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b) Stadtklima

Das Plangebiet liegt laut Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf (1995) innerhalb eines
Lastraumes der Gewerbe- und Industrieflachen. Abgesehen von der begriinten FlaC
che im Suden und dem begrunten Blockinnenbereich der Wohnbebauung in Nordos!('
ten ist das Gebiet durch groRflachige Baukdrper und Verkehrsflachen nahezu voll(]
standig versiegelt. Dadurch kommt es zu einer starken thermischen Aufheizung und
bioklimatischen Belastung, insbesondere in den Sommermonaten.

Dem potenziell positiven Einfluss des 6stlich des Plangebietes liegenden Aaper Wall
des, eines wichtigen Frischluftentstehungsgebietes, wirde eine kompakte Baustruk!’
tur des Plangebietes sowie des dstlich angrenzenden Gebietes entgegenwirken. Bel
sonders in Nachten mit geringer Bewolkung und schwachen Winden (nachtliche
Strahlungswetterlagen) kdnnte von dort Frisch- und Kaltluft herantransportiert wer(’
den.

Eine Umnutzung der industriell genutzten Flachen als Mischgebiet, SO mit Einzell
handel und Wohnen und insbesondere die geplante Wohnbauflache und die damit
erwartete Neugestaltung birgt die Chance einer Verbesserung der klimatischen Situll
ation im Plangebiet.

Bei baulichen Umstrukturierungen sollten zur Reduzierung der thermischen Aufheil’
zung und Aufwertung der lokalklimatischen Situation folgende, durch die Klimaanaly('

se begrindete Planungsempfehlungen beriicksichtigt werden:

- Sicherung, Ausbau und Schaffung von Grin- und Freiflachen (inklusive Dachbel’
grinungen),

- Vernetzung der Grinstrukturen zum Grinbereich nordlich der Bochumer Stralde /
Recklinghauser Stral3e,

- Freihalten von Beliftungsbahnen in Ost-West-Richtung zum Aaper Wald, damit
kihlere und relativ unbelastete Frischluft so weit wie moglich in die starker bel]

lasteten Siedlungsbereiche eindringen kann.

Detaillierte Vorschlage und Hinweise erfolgen im Rahmen des Bebauungsplan-

Verfahrens.

c¢) Klimaanpassung
Aufgrund der begonnenen Klimaveranderung muss die Stadtplanung Mdglichkeiten

zur Anpassung an die zukunftigen Bedingungen im Gebiet berucksichtigen, die der
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prognostizierten Uberwdrmung der verdichteten Innenstadt sowie den vermehrten
Niederschlagen und Starkregenereignissen Rechnung tragt. Detaillierte Vorschlage

und Hinweise erfolgen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Kulturglter und sonstige Sachguter

Die Wohngebaude Wittener Stralle 3, 5 und 7 stehen unter Denkmalschutz und wer(’
den durch die Darstellung als Wohnbauflache in ihrem Bestand noch besser gesil]
chert. Weitere Kulturgiter sind nicht bekannt. Die ehemals gewerblich genutzten Gel]
baude werden bis auf eins durch Bauten fur hoherwertige Nutzungen ersetzt. Gel
baude und Anlagen der vorhandenen Einzelhandels- und Wohnnutzung werden in ih(’

rem Bestand planerisch gesichert.

Gepriufte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Fir die ehemaligen Grundstiicke der Betriebe Paguag GmbH & Co. und Sack &
Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH wurde ein mehrstufiges Gutachterverfahren mit
intensiver Offentlichkeitsbeteiligung durchgefihrt. Fiir die Darstellung im Flachennut(
zungsplan wurden keine Alternativplanungen erarbeitet und daher auch nicht gepruft,
sodass eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen

werden kann.

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

Bei Beibehaltung der Ausweisung als Industriegebiet kdnnte eine industrielle Nut(’
zung wieder aufgenommen werden oder sich eine ungesteuerte Einzelhandelnut(]
zung entwickeln und sich die Immissionssituation - auch auf den umgebenden Stral’
Ren - gegenlber dem Ist-Zustand verschlechtern.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde die Barriere des grof3flachigen Gewerbe!
areals bestehen bleiben. Aufgrund des geltenden Baurechts dirften die Gestall
tungsmoglichkeiten fir den Freiraum geringer und somit auch weniger Entwick(]
lungsmdglichkeiten fur den Arten- und Biotopschutz, das Orts- und Landschaftsbild

und den Klimaschutz gegeben sein.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)
Uberwachungsmafnahmen werden gegebenenfalls im Rahmen des jeweiligen Bel!

bauungsplanverfahrens benannt, da durch die 51. Anderung des Flachennutzungs-
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plans noch keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgelost werden.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutz-
gut bezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln erlautert. Die Er[]
stellung von detaillierten Gutachten erfolgt gegebenenfalls im Rahmen des Bebaul!
ungsplanverfahrens.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kdnnen den jeweiligen Fachabl]
schnitten des Umweltberichtes enthommen werden. Technische Licken und fehlen(!
den Kenntnisse sind firr die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans nicht

bekannt.
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