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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Das Plangebiet diente nahezu vollstandig als Produktions-, Laden- und
Ausstellungsflache der ehemals ansassigen Friedhofsgartnerei. Mittlerweile wird diese
Gartnerei hier nicht mehr betrieben. Ein unmittelbar stdlich angrenzender Steinmetz
halt den Betrieb aufrecht.

Die aufgrund der SchlieBung der Gartnerei mdgliche Neustrukturierung des
Plangebietes bietet nun die Chance, notwendige Potentialflachen flr die Umsetzung
der Ziele des ,Rahmenplans Einzelhandel® der Landeshauptstadt Dusseldorf zu
aktivieren. In diesem Rahmen soll das kleine Stadtteilzentrum ,,Nikolaus-Knopp-
Platz" slidlich des Plangebietes mit der Entwicklung eines leistungsfahigen
Nahversorgungsmarktes gestarkt werden. Dem neuen Einzelhandelsstandort kommt
auch eine stadtebauliche Bedeutung flir das Nahversorgungszentrum und die
Aufwertung des ehemaligen Dorfkerns zu. Hinzu kommen, aufgrund des in der Néhe
gelegenen Friedhofes, spezifische Anforderungen an die Gestaltung des
Bauvorhabens. Um diese Themen mit hoher Qualitat umsetzen zu kénnen, soll das
Verfahren in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gefuhrt werden. Nun
konnte ein Investor und Betreiber als Vorhabentrager fir das Projekt gewonnen
werden. Mit dem Vorhabentrager wurde in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt
der Landeshauptstadt Dusseldorf ein qualifizierter stadtebaulicher Entwurf erarbeitet.
Dessen Inhalte sollen in den Bebauungsplan aufgenommen und planungsrechtlich
abgesichert werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Heerdt und ist circa 0,51 Hektar groB3. Eingefasst
wird das Gebiet im Norden durch den Friedhof Heerdt. Die 6stliche Abgrenzung
verlauft entlang der westlichen Seite der SchieBstraBe, im Siiden bildet die
Stellplatzanlage unterhalb der HochstraBe , Brisseler StraBe"™ (B7) die
Plangebietsgrenze. Die westliche Begrenzungslinie verlauft entlang der dstlichen

Seite der WindmuhlenstraBe.

Die Betriebsbereiche einer aufgegebenen Friedhofsgartnerei bilden den gréBten

Flachenanteil des Plangebietes. Im Sldwesten des Plangebietes befindet sich ein
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leerstehendes Mehrfamilienhaus, im Slddosten ein Steinmetzbetrieb mit seinem

Betriebsgebdude und seinen AuBenflachen.

2.2 Bestand

Westlich des Plangebietes, jenseits der WindmiuihlenstraBe, befinden sich Ein- und
Mehrfamilienhauser, wobei der Anteil der Mehrfamilienhauser in Form von
straBenbegleitendem Wohnungsbau dominiert. In Teilen wird die Bebauung Uber die
WindmuhlenstraBe erschlossen. Der Bereich sidlich der Brisseler StraBe wird
ebenfalls Gberwiegend durch Mehrfamilienhduser bestimmt, eines der Mehr-
familienhduser, unmittelbar am Brickenbauwerk, ist als Hochhaus ausgebildet.
Weiter sldlich liegt der zentrale Versorgungsbereich ,Nikolaus-Knopp-Platz", der laut
Rahmenplan Einzelhandel die Funktion eines kleinen Stadtteilzentrums (Stufe D)
einnimmt. Direkt nérdlich an das Plangebiet angrenzend liegt der Friedhof Heerdt.
Ostlich des Plangebietes, auf der anderen StraBenseite der SchiessstraBe, befindet
sich nun die ehemals im Plangebiet verortete Gartnerei, welche hierhin umgezogen

ist. Weiter &stlich liegt der Albertus-Park mit dem darin liegenden Albertussee.

2.3 Umgebung

Im weiteren Umfeld sind im Norden gréBere gewerbliche Nutzungen zu finden. Im
Osten befindet sich der Vodafone Campus und weitere gewerbliche Nutzungen sowie
Geschosswohnungsbau. Sidlich des Plangebietes erstreckt sich weiterer straBen-
begleitender Geschosswohnungsbau bis zum Rheinufer. Westlich sind weitere
gewerbliche Nutzungen (das kleinteilige, geschlossene Gewerbeareal ,Blttgen-
bachstraBe™, MaBnahmenplan Industrie Disseldorf: Kategorie C) sowie der

Freizeitpark Heerdt zu finden.
Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz

Im historischen Heerdter Ortskern am Nikolaus-Knopp-Platz lassen sich um Kirche,
Altenheim und Schule noch alte doérfliche Strukturen ablesen. Das kleine Zentrum
besitzt durch die Néhe zum Rhein und zum westlich benachbarten gewerbeblich-
industriellen Bereich einen klar definierten Einzugsbereich. Das Zentrum erfiillt seine
Nahversorgungsfunktion derzeit nur sehr eingeschrankt. Ein weiter nérdlich des
Stadtteilzentrums liegendes, groBes SB-Warenhaus verfligt eine Uber den Stadtteil
hinausgehende Versorgungsfunktion, zieht aber Kaufkraft aus dem Zentrum ab. Eine
in jingster Zeit entstandene Einzelhandelsagglomeration im Bereich der
WiesenstraBe schwacht die Entwicklungsperspektiven des Zentrums zusatzlich. Es

fehlt ein Lebensmittelbetrieb im Zentrum.
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2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die SchiessstraBe und die WindmuhlenstraBe, welche im
Osten bzw. im Westen des Plangebiets in Nord-Sid-Richtung verlaufen, erschlossen.
Beide StraBen verlaufen auch unterhalb der Brisseler StraBe (HochstraBe). Zwischen
den beiden StraBen, das heiBt vom Knotenpunkt Krefelder StraBe / Windmuhlen-
straBe bis zur SchieBstraBe besteht eine Querspange (nachfolgend Fahrgasse), die
unter der HochstraBe gefihrt wird. Die SchieBstraBe flihrt unmittelbar auf den
Nikolaus-Knopp-Platz, welcher den nachstgelegenen Anbindungspunkt an das
Ubergeordnete StraBennetz darstellt. Von hier aus kann man unter anderem auf die
hoher frequentierte Krefelder StraBe (welche wiederum auf die WindmuihlenstraBe
fihrt) die Heerdter LandstraBe sowie Pariser StraBe gelangen.

Unterhalb der als HochstraBe ausgebildeten Briisseler StraBe befindet sich eine
Stellplatzflache, deren Stellplatze als Senkrechtparker nérdlich und sudlich der
Fahrgasse angeordnet sind. Dieser Stellplatzbereich erstreckt sich von der
SchiessstraBBe bis zu der Schnittstelle WindmuhlenstraBe / Krefelder StraBe.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist durch die Bushaltestellen
auf der SchiessstraBe (Linien 805, 828, 863), der Krefelder StraBe (Linien 828, 833)
sowie auf der Pariser StraBe (Linien 828, 833, 862), als auch durch die U-Bahn-
Haltestelle Nikolaus-Knopp-Platz (Linie U75) gegeben.

2.5 Infrastruktur

Die Infrastruktur in der Umgebung des Plangebietes umfasst alle Schulformen sowie
verschiedene Nahversorger. Ostlich des Plangebietes befinden sich das Comenius-
Gymnasium, das Cecilien-Gymnasium, die Carl-Benz-Realschule, eine Katholische
Grundschule und die Japanische Internationale Schule innerhalb eines Radius von
drei Kilometern. AuBerdem sind in diesem Bereich ein katholischer und ein
japanischer Kindergarten zu finden. Ebenfalls in dstlicher Richtung ist, in circa drei
Kilometer Entfernung, auch ein Discount-Markt angesiedelt. Westlich des
Plangebietes befinden sich zwei Discount-Markte in einem und circa drei Kilometer
Entfernung. AuBerdem liegt 2,8 Kilometer entfernt ein stadtischer Kindergarten.
Noérdlich des Plangebietes sind, in knapp drei Kilometer Entfernung, ein Drogerie-

Markt und ein Vollsortimenter verortet.
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2.6 Grunstrukturen

Im Plangebiet bestehen nur sehr untergeordnete Grinstrukturen. So befinden sich
im Bereich der ehemaligen Gartnerei 5 Baume, auf den Flachen des Steinmetz-
betriebes 2 Baume innerhalb der Abgrenzung des Plangebietes. Die intensive
gewerbliche Nutzung lies nur eine geringe Zahl an Baumstandorten zu. Entlang der
noérdlichen Plangebietsgrenze hat sich auf dem Gelande des Friedhofes sowie ndrdlich

des Briickenbauwerks (stdlich des Plangebiets) ein Baumbestand entwickelt.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 1999) ist das Plangebiet als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich™ (ASB) dargestellt. Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen

der Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt. Die
erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes wird in einem Parallelverfahren

durchgefihrt.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Dlsseldorf weist in seiner Entwicklungs-
karte flr das Plangebiet eine Flache zur ,Erhaltung einer mit naturnahen
Lebensraumen oder sonstigen naturlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft" aus.

3.4 Bebauungs-, Durchflihrungs- und Fluchtlinienplane, § 34, § 35 BauGB

Flr das Plangebiet sind zwei Durchfiihrungsplane maBgebend. Der derzeit glltige
Durchfiihrungsplan Nummer 5078/08 aus dem Jahre 1953 trifft fir die darin
enthaltene, nordliche Teilflache des Plangebietes keine Aussage. Der derzeit gliltige
Durchflihrungsplan Nummer 5077/34 aus dem Jahre 1953 setzt flr den Bereich an
der slidlichen Plangebietsgrenze eine 6ffentliche Verkehrsflache fest. In diesem
Planwerk ist die Brisseler StraBe, entsprechend der damaligen Konzeption, noch als
Wallbauwerk dargestellt. Unmittelbar nérdlich daran angrenzend ist ein Streifen mit

der Festsetzung ,unbebaut lassen™ verortet.
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4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des ,Masterplan Industrie" erstellte Flachenstrategie flr die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dlsseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Landeshauptstadt Disseldorf
beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept geman

§ 1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu berlicksichtigen ist. Fiir das hier betrachtete Plangebiet trifft der
Masterplan keine Aussagen.

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der ,Rahmenplan Einzelhandel 2016" wurde am 07.07.2016 vom Rat der
Landeshauptstadt Disseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei

der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen ist.

Im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Disseldorf, das Bestandteil
des Rahmenplanes Einzelhandel ist, ist der Bereich an der Luegallee als C-Zentrum,
der Bereich am Nikolaus-Knopp-Platz als D-Zentrum sowie der Bereich an der
Willstatter StraBe als N-Zentrum (in Planung) ausgewiesen. Das Zentrum Nikolaus-
Knopp-Platz ist - trotz seiner derzeit geringen Einzelhandelsflachen - als D-Zentrum
definiert, da es sowohl aufgrund seiner historischen Entwicklung wie auch aufgrund
der sonstigen dort ansassigen Nutzungen eine wichtige identitatsstiftende Funktion
flr die Heerdter Bevdlkerung erfillt. Die Zielvorgabe des Rahmenplans Einzelhandel
sieht die Ansiedlung eines leistungsstarken Lebensmittelbetriebes im Zentrum
~Nikolaus-Knopp-Platz" vor. Als Optionsflache wird das Plangebiet an der
SchiessstraBe genannt. Die notwendige Ausweitung des zentralen Versorgungs-
bereiches nach Norden wurde somit im ,Rahmenplan Einzelhandel 2016" schon als
madgliche Entwicklung aufgezeigt. Der Rahmenplan Einzelhandel wird vor Abschluss

des notwendigen Bauleitplanverfahrens angepasst.
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5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Starkung des Stadtteilzentrums Nikolaus-Knopp-Platz

Mit der Planung soll eine wesentliche Zielstellung des ,,Rahmenplans Einzelhandel
2016" der Landeshauptstadt Disseldorf umgesetzt werden: Die Starkung des
Zentrums ,Nikolaus-Knopp-Platz" durch Wiederansiedlung eines leistungsfahigen
Lebensmittelmarktes. Im zentralen Versorgungsbereich am Nikolaus-Knopp-Platz
sind derzeit keine geeigneten Flachen fiir einen groBeren Lebensmittelmarkt
vorhanden, so dass die Einbeziehung einer angrenzenden Flache zur Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs sinnvoll ist, wenn sie stadtebaulich gut an den
Altbestand angedockt werden kann. Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes soll eine Anpassung der im ,Rahmenplan Einzelhandel 2016"
dargestellten Zentrumsbegrenzung erfolgen. Die Abgrenzung des Zentrums
~Nikolaus-Knopp-Platz" soll nach Norden erweitert werden, so dass das Plangebiet
innerhalb des Zentrums liegt. Darliber hinaus soll durch erganzende, zeitlich auch
nachfolgende StadtentwicklungsmaBnahmen, wie zum Beispiel dem Ausschluss von
Einzelhandel an nicht integrierten Standorten im Einzugsbereich des Zentrums, der
notwendige Beitrag flr die Sicherung des Stadteilzentrums Nikolaus-Knopp-Platz

erreicht werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes realisiert
werden. Dieser soll durch eine offene und hochwertige Architektur zur Adressbildung
des Standortes und zur Starkung des kleinen Stadtteilzentrums ,Nikolaus-Knopp-
Platz" beitragen. Im Zuge der Planung soll auch die stadtebauliche Anbindung an das
Stadtteilzentrum gepruft werden.

Nach Norden hin soll zum Heerdter Friedhof eine auch auf Seiten des Friedhofes
begriinte Mauer ausgebildet werden. Durch diese Mauer, in Verbindung mit einer
zusatzlichen Begriinung durch verschiedene Baumarten stdlich der Mauer, soll das
zukilnftige Gebaude des Lebensmitteldiscounters vom Friedhof abgetrennt werden
bzw. vom Friedhof aus nur verdeckt erkennbar sein. Die Wahrnehmung ausgehend
vom Friedhof wird also zukUnftig durch eine Griine Kulisse gepragt sein und nicht
primar durch die Fassade eines Einzelhandelsgebdudes. Durch die Erganzung des
Baumbestandes wird somit Ricksicht auf eine spezifische, schutzbedlrftige Nutzung
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genommen und der notwendige Respekt — gerade im Hinblick auf die Totentruhe -

sichergestelit.

Die geplante, intensive Dachbegriinung ermdglicht die Retention eines Teiles des
anfallenden Niederschlagswassers. Neben der Dachbegriinung werden auf der
Dachflache auch die fiir den Betrieb des Marktes notwendigen, haustechnischen
Anlagen untergebracht, diese werden madglichst zentral verortet. Erganzend soll auf

den sudwestlichen Dachflachen auch eine Photovoltaikanlage eingerichtet werden.

Die Organisation des Marktes sieht den Eingangsbereich sowie ein Café im 0Ostlichen
Abschnitt des Gebdudes vor. Der Ubrige Bereich des Erdgeschosses wird flr
Stellplatzflachen vorgehalten. Die Stellplatzflache reicht fast bis zur westlichen
Plangebietsgrenze. Das erste Obergeschoss bietet Platz fir ca. 1.400 Quadratmeter
Verkaufsflache. Neben der Verkaufsflache existieren mit Kithlrdumen, Lagerflachen,
Anlieferung, Nebenrdumen, Tiefklhl-Zelle, Backvorbereitung, Kassenblro,
Hygienerdume und der Leergut-Riicknahme weitere Funktionsbereiche auf dieser

Ebene.

Fir den Bereich unter dem sidlich des Plangebietes verlaufenden Briickenbauwerk
der Briisseler StraBe ist eine Attraktivierung vorgesehen. Diese soll voraussichtlich
klnstlerischer oder stadtebaulicher Natur sein. Eine grinplanerische Gestaltung

dieser Flachen erscheint aufgrund der Verortung unter einer Briicke und der damit

verbundenen Verschattung nicht umsetzbar.

5.3 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Das Freiraumkonzept sieht im Bereich der WindmuUhlenstraBe, angrenzend zum
Friedhof, eine die bestehende Friedhofsbegriinung erganzende Baumpflanzung vor.
Ostlich davon ist eine architektonisch wirksame Raumkante aus S&uleneichen
vorgesehen. Zum Friedhof wird eine Mauer (Hohe etwa 2 Meter Uber Grund)
errichtet, die beidseits begriint wird. An den Fassadenflachen sind — soweit keine
technischen, gestalterischen (wie bei der vollflachigen Glasfassade an der
SchiessstraBBe) oder nachbarrechtlichen Aspekte entgegenstehen - vertikale
BegrinungsmaBnahmen vorgesehen. Erganzend ist auf dem Stellplatzbereich die

Pflanzung von drei Baumen vorgesehen.

Eine Durchquerung des Plangebietes flr die Allgemeinheit ist nicht vorgesehen. Die
Kunden des Marktes kénnen das Gelande jedoch queren bzw. nach einem Einkauf im
Westen (zur WindmihlenstraBe) oder im Osten (zur SchiessstraBBe) verlassen.
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5.4 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes soll sowohl von Osten als auch von Westen, Uber
die SchiessstraBe und die WindmuhlenstraBe, gewahrleistet werden. Somit kénnen
die voraussichtlichen Mehrverkehre auf beide ErschlieBungsstraBen verteilt und
abgewickelt werden, so dass eine Uberbelastung einer der beiden StraBen nicht zu

erwarten ist.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Stellplatzflache fur unter 100
Personenkraftwagen (Pkw) vor. Wie schon angemerkt, sind fiir den GroBteil des
Erdgeschosses Stellplatzflachen mit den dazugehérigen ErschlieBungsflachen
geplant, die nach Westen aus dem Gebdude hinausragen. Im Westen des
Plangebietes soll Uber die WindmuhlenstraBe die Anlieferung durch ein Zurlicksetzen
der Lastkraftwagen (Lkw) in die daflir vorgesehene Fahrrinne innerhalb des
Erdgeschosses erfolgen. Diese Fahrrinne flihrt tiber eine Rampe in das erste
Obergeschoss, von wo aus die Waren ausgeladen werden kdnnen. Mdgliche
Alternativen fiir den Anlieferungsverkehr wurden mit dem Amt fir Verkehrs-
management erértert, kdnnen jedoch aufgrund der insgesamt damit verbundenen
Nachteile nicht als sinnvolle Lésungen weiterverfolgt werden. In der Néhe des
Haupteingangsbereiches werden zwei Radabstellbereiche geschaffen, die auch flr
Lastenfahrrader geeignet sind. Diese Flachen liegen unmittelbar westlich hinter dem
Haupteingangsbereich und werden durch das Gebaude Uberdacht.

5.5 Anpassung des Planungsrechts

Das Vorhaben kann innerhalb des bestehenden planungsrechtlichen Rahmens nicht
realisiert werden. Die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen werden nun mit
der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB
geschaffen.

6 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch den
Ausschuss flr Planung- und Stadtentwicklung in seiner Sitzung am 03.06.2020
beschlossen. Im Anschluss an den erforderlichen Beschluss zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Absatz 1 BauGB ist ein Planaushang mit dem
Angebot zur Erdrterung der Planung sowie — wenn mdglich — ein zusatzliches Format
zur Information vor Ort, unter der MaBgabe des gesundheitlich verantwortlichen

Handelns, durchzufihren.
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Teil A - B Umweltbericht

Im weiteren Verfahren werden die auf Grund der Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4
BauGB noch zu ermittelnden und zu bewertenden Belange des Umweltschutzes
dargelegt.
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