Anlage zur Vorlage 61/96/2015

Begriundung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zur 162. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Hansaallee / BOhlerstralRe-

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Lage des Plangebietes, ortliche Verhaltnisse

Das ca. 15 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Heerdt an der westlichen
Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch. Die Plangebietsgrenze verlauftim Westen entlang der
Stadtgrenze und der Bohlerstral3e, im Siiden entlang der WillstatterstrafRe und im Nor-
den entlang der Hansaallee. Die 6stliche Grenze verlauft an der éstlichen Grundstiicks-
grenze des ehemaligen Betriebsgelandes der Schiess AG, das heutige Areal des ,Fo-

rum Oberkassel".

Das Gebiet weist zurzeit folgende Nutzungen auf:
- Uberwiegend ungenutzte Brachflachen, mit gewerblicher und industrieller Vorpragung
- Burogeb&aude im Norden sowie ehemalige Gewerbehallen an der Willstatterstral3e,

genutzt durch ein Fitnesscenter.

Die Umgebung ist geprégt durch die Stadtrandlage und die Folgen der wirtschaftlichen
Umstrukturierung. Industriebrachen grenzen an moderne Birogebaude und ein Multi-
plex-Kino an der Hansaallee sowie verschiedene Gewerbenutzungen an der Willstatter
Stralle. Auf Meerbuscher Stadtgebiet grenzt der Gewerbepark ,Areal Bohler* mit diver-
sen gewerblichen Nutzern an. Stdlich des Plangebietes liegen die Wohngebiete Ber-
zeliusstraRe und Im Heerdter Feld. Nordlich der Hansaallee befinden sich im angren-

zenden Stadstteil Lorick Kleingarten und Wohngebiete.
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Das Plangebiet wird durch die Bohlerstral3e, Willstatterstral3e und Hansaallee erschlos-
sen. Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Netz und das Individualver-
kehrsnetz ist gut.

Mittelfristig wird die Erschliel3ung durch den Ausbau der Bohlerstrafe noch verbessert.
Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4978/017 ,Verlangerte Bohlerstral3e” weist die
StralRenflachen fiur die Verlangerung der Bohlerstrafl3e sudlich der Krefelder Stral3e bis
zum Anschluss an die A 52 (Anschluss Blderich) aus. Diese MaRnahme greift das Ver-
kehrskonzept Heerdt auf und ergénzt den Ausbau des Heerdter Dreiecks und die Ver-
langerung der WillstatterstralRe bis zur Prinzenallee. Stdlich des Untersuchungsgebietes
geht die A 52 in die Brusseler Stral3e (B 7) Uiber, welche in norddstliche Richtung weiter
verlauft und eine wesentliche Verbindung an die rechtsrheinischen Stadtteile Duisseldorfs

darstellt.

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erfolgt durch die Stadtbahnhaltestellen Lérick, Loricker StraRe und die Bushaltestellen
BohlerstralRe, WillstatterstraBe und SchiessstralRe. Die Stadtbahnlinie U 76 verkehrt
zwischen der Haltestelle Lorick und dem Dusseldorfer Hauptbahnhof im 20-Minuten-
Takt, zwischen 17:00 Uhr und 19:00 Uhr alle 10 Minuten. Die Stadtbahnlinie U 74 weist
ebenfalls einen Takt von 20 Minuten auf. In den Hauptverkehrszeiten wird die Haltestelle
alle 15 oder 10 Minuten angefahren. Die Buslinie 833 fahrt tiber die Haltestellen Bohler-
stralRe, WillstatterstralRe, Schiessstral3e und Loricker Strafe im 20-Minuten Takt, die Li-

nie 828 Uber die Haltestellen SchiessstralRe und Loricker StralRe stiindlich.

Planungsanlass

Durch die wirtschaftliche Umstrukturierung hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten der
Charakter des Stadtteils Heerdt gewandelt. Zahlreiche Industriestandorte wurden aufge-
geben und als Gewerbe- oder Buroflachen neu entwickelt. Insbesondere der Norden von
Heerdt, entlang der Hansaallee, befindet sich im Wandel. Durch die Revitalisierung
brach gefallener Flachen bietet sich ein groRes Potenzial fir eine stadtebauliche

Neuausrichtung.
Fur die Umsetzung des an der WillstatterstralRe geplanten Baumarktes sowie der umlie-

genden Gewerbeflachen hat sich in den vergangenen Jahren kein Investor gefunden.

Der Rahmenplan Einzelhandel (2007) sah bisher hier einen Fachmarktstandort vor.
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Die Verlagerung des Bau- und Gartenfachmarkt-Standortes innerhalb des Stadtbezirks 4
erfolgtim Zuge dieser Flachennutzungsplananderung. Eine Verlagerung macht eine An-
derung des Fachmarktkonzeptes im Rahmenplan Einzelhandel (2007) erforderlich. Hie-

raus ergibt sich die Chance, die Entwicklungsziele fur das Plangebiet neu auszurichten.

Das Plangebiet stellt die derzeit einzige grof3ere und zusammenhéngende Flache fir die
kurzfristige Entwicklung von neuem Baulandpotenzial im Stadtteil Heerdt und eine der

wenigen aktivierbaren gréReren Flachen in der Stadt Disseldorf dar.

Die Bevolkerung der Landeshauptstadt Disseldorf ist seit 2000 um knapp 20.000 Ein-
wohner auf ca. 590.000 angewachsen (Stadtentwicklungskonzept Disseldorf 2020" -
STEK). Die Wachstumstendenzen bestehen weiter, so dass bis zum Jahr 2025 von einer
Bevolkerungszunahme auf tiber 605.000 Einwohner und einem zusatzlichen Wohnungs-
neubaubedarf auszugehen ist. Um die prognostizierte Zuwanderung im Stadtgebiet mit

Wohnraum abdecken zu kdnnen, ist ein erhebliches Volumen an Neubau notwendig.

Die Landeshauptstadt gehdrt damit zu den wenigen deutschen Stadten mit Bevolke-
rungswachstum. Voraussetzung fir diesen positiven Trend ist eine weiterhin starke
wirtschaftliche Entwicklung sowie eine konsequente Weiterentwicklung des Wohnungs-
bestandes. Beide Aspekte wurden von der Landeshauptstadt als wesentliche Hand-
lungsfelder erkannt und stellen zentrale Saulen innerhalb des Stadtentwicklungskonzep-
tes ,Dusseldorf 2020" - Wachstum fordern, Zukunft gestalten* dar. Das Stadtentwick-
lungskonzept wurde am 30.04.2009 vom Disseldorfer Stadtrat beschlossen.

Am 06.06.2013 hat der Rat der Stadt Disseldorf das Handlungskonzept fir den Woh-
nungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF* beschlossen. Das Handlungskon-
zept fir den Wohnungsmarkt konkretisiert die Grundsatze des integrierten Stadtentwick-
lungskonzept "Dusseldorf 2020+ - Wachstum férdern, Zukunft gestalten" (STEK) und

legt darauf aufbauend konkrete Maflinahmen fest.

Wesentliches Ziel der Stadtplanung ist es, das Bevolkerungswachstum unter Wahrung
stadtebaulicher Qualitaten zu ermdglichen. Hierzu ist es insbesondere im Bereich des
Wohnungsbaus erforderlich, vorhandene und neue Baulandpotenziale zu aktivieren.
So kann neuer Wohnraum geschaffen werden, um dem zu erwartenden steigenden

Nachfrageniveau auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werden.
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Durch den deutlichen Bevélkerungszuwachs und eine zunehmende Zahl an Arbeitsplat-
zen ist der Innenbereich (hier insbesondere der Innenstadtrand, dazu gehdrt auch der
Stadtbezirk 4) der Stadt Diisseldorf einem hohen Entwicklungsdruck und einem erhéhten
Anspruch nach effizienter Bodennutzung ausgesetzt.

Demzufolge wird das Baulandpotenzial des Plangebietes vorrangig zur Entwicklung von
Wohnbauflache als zur Beibehaltung von Gewerbegebieten genutzt, deren Nachfrage

stark rucklaufig ist.

Daher wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens mit dem Titel
~Wohnen am Forum Oberkassel” ein qualitatsvolles stadtebauliches Konzept fir das
Areal erarbeitet. Der Uberarbeitete Siegerentwurf bildet die Grundlage fur die vorliegen-

den Bauleitplanverfahren.
Die Anderung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 04/004 (bisher

Nr. 5078/029) ,Hansaallee/BohlerstraRe” durchgefiihrt.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Flachennutzungsplan

Im vorher wirksamen Flachennutzungsplan war fur den Gberplanten Bereich Gewerbe-
gebiet und Sondergebiet (Baumarkt) dargestellt. Die Hansaallee war als oOrtli-
chel/lberdrtliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Dort verlauft auch die Stadtbahn mit

Haltepunkt an der Hansaallee/Ecke Bohlerstralie.

Derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 5078/025 setzte bisher eingeschrankte Gewerbegebiete in den
Randbereichen und in der Mitte des Plangebietes ein Sondergebiet (Bau- und Garten-

markt) fest.

Entlang der BohlerstralBe haben die Fluchtlinienplane Nrn. 5078/001, 5078/003,
5078/004 sowie 5078/012 gegolten. Westlich angrenzend galt der Bebauungsplan Nr.
4978/10 ,Gewerbegebiet Bohlerstralie” aus dem Jahr 1988, der bisher ein Gewerbege-
biet festsetzte.
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Im Nordwesten, auf Meerbuscher Stadtgebiet, hat der Bebauungsplan Nr. 271 ,Gewer-
be- und Wohnpark Boéhlerstrale” aus dem Jahr 2006 Gultigkeit. Die Stadt Meerbusch
beabsichtigt eine Anderung dieses Bebauungsplanes, um diesen an die aktuellen Ent-
wicklungen im Disseldorfer Stadtgebiet anzupassen. Zukiinftig soll dieser Bebauungs-
plan fur einen Teilbereich an der Stadtgrenze ein Allgemeines Wohngebiet anstatt einer

Gewerbenutzung festsetzen.

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Dusseldorf be-
schlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen ist.
Im Rahmen dieser Flachennutzungsplananderung wird das Zentrenkonzept des Rah-
menplanes der Stadt Disseldorf, um ein neues Nahversorgungszentrum (N) erganzt und

der Fachmarktstandort West verlegt.

Handlungskonzept Wohnen
Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen be-

schlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preisseg-
menten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Ar-

chitektur zu vernachlassigen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf International

Das Plangebiet ist 6 km von Radaranlagen am Flughafen Disseldorf entfernt. Durch die
vorgesehene Bebauung kénnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH
bezuglich § 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) beruhrt werden. Bauvorhaben ab einer
Gesamthohe von 54 m . NN sind daher der zustandigen Landesluftfahrtbehorde zur
Begutachtung vorzulegen.

Das Plangebiet wird im Norden von der Larmschutzzone C des Fluglarmschutzgebietes

gemal Landesentwicklungsplan vom 17.08.1998 tangiert.

Richtfunkstrecken

Das Plangebiet wird im Osten von einer in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Richt-
funkstrecke der Ericsson GmbH tangiert. Um eine Stérung des Betriebes auszuschlie-
Ren sollten in dem Korridor mit einer Trassenbreite von 40 m nur Geb&udehdhen von

maximal 70 m 0. NN. realisiert werden.
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Gebaude mit diesen Bauhthen sind in dieser Zone nicht geplant.

Ziele der Raumordnung
Im Regionalplan, (Gebietsentwicklungsplan - GEP’99) ist das 0. a. Plangebiet als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Im Entwurf des neuen Regionalplans (August 2014) ist das Plangebiet weiterhin als ASB
dargestellt. Das angrenzende Bohler-Areal in Meerbusch ist nunmehr als ASB mit der
Zweckbindung Gewerbe dargestellt (,Baugebiete fiir die Unterbringung von wohnvertrag-
lichen Gewerbebetrieben sind in ASB mit der Zweckbindung Gewerbe, ASB-GE, unter-
zubringen®).

Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Ziele der Flachennutzungsplandnderung

Allgemeine Ziele

Die Landeshauptstadt Disseldorf strebt an, das Plangebiet als ein neues innerstadti-
sches Wohnquartier zu entwickeln. Fir das Plangebiet wurde daher in 2012 ein Gutach-
terverfahren unter Teilnahme renommierter Architekturbiros durchgefiihrt. Ziel des Ver-
fahrens war es, ein robustes und tragfahiges stadtebaulich-freiraum-planerisches Kon-
zept zu finden, das im Stadtteil Heerdt neue Wohnangebote mit ergdnzenden Einrich-
tungen der Nahversorgung und Dienstleistungen schafft. Wesentliche Themen waren
dabei der Umgang mit Larmkonflikten, die durch Gewerbelarm noch aktiver Betriebe in
der Nachbarschaft und Verkehrslarm resultieren, und die Grenzlage der Flache zur Stadt
Meerbusch, die der vorliegende Siegerentwurf [6st. Aufgabe war es, das neue Stadtquar-
tier mit den Entwicklungen im geplanten Wohngebiet ,Bohlerpark” der Stadt Meerbusch

und den Freirdumen in der Umgebung zu vernetzen.

Die Ergebnisse des Gutachterverfahrens werden durch folgende Darstellungen der 162.
Anderung des Flachennutzungsplanes umgesetzt:

- Darstellung von Wohnbauflache

- Darstellung von Mischgebiet

- Darstellung von Gewerbegebiet

- Darstellung von Sondergebiet

- Darstellung einer Hauptverkehrsstral3e

- Kennzeichnung einer Kindertagesstatte
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- Kennzeichnung eines Spielplatzes

- Kennzeichnung einer Gehwegverbindung zwischen Grinflachen

Darstellung von Wohnbauflache, Kennzeichnung einer Kindertagesstétte, eines Spiel-

platzes und einer Gehwegverbindung zwischen Grinflachen

Zur Entwicklung von Wohnnutzung wird im mittleren und westlichen Bereich des Plan-
gebietes Wohnbauflache dargestellt. Sie umfasst ca. 1000 Wohneinheiten, die vorwie-
gend als Geschosswohnungsbau geplant sind. Eine finfgruppige Kindertagesstatte und
eine 6ffentliche Grunflache mit Kinderspielplatz sind zur Deckung des durch die Planung
steigenden Bedarfs eingeplant. Sie sind jeweils durch ein Symbol gekennzeichnet.

Es wird eine Gehwegverbindung zwischen Grinflachen dargestellt, die Teil einer im
Grinordnungsrahmenplan GOP 11-04 vorgesehenen, den Stadtteil querenden Achse ist,

die nach Westen bis zum Okotop Heerdt reicht.

Darstellung von Mischgebiet

Zur Abschirmung der Wohnnutzung von der vorhandenen Gewerbenutzung werden an
den Randbereichen Mischgebiete fur wohnvertragliche Nutzungen dargestellt. In dem
Mischgebiet an der Hansaallee ist die Entwicklung von Biro- und Wohnnutzung vorge-
sehen. Das Mischgebiet im Sudosten beinhaltet neben Wohnen noch gewerbliche Nut-

zungen, Dienstleistungen, Laden, Gastronomie und Arztpraxen.

Darstellung von Gewerbegebiet

Im Nordwesten befindet sich vorhandene Biro- und Dienstleistungsnutzung, die durch

die Darstellung von Gewerbegebiet gesichert wird.

Sondergebiet (SO) ,Nahversorqgung und Parken“

Das Sondergebiet ,Nahversorgung und Parken* dient vorwiegend der Unterbringung ei-
nes grofl3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes (max. 1500 m2), eines Drogerie-
marktes (max. 600 m?) und erganzender Nutzungen. Auf3erdem wird auf der Flache
Parkraum fir das benachbarte Kino untergebracht. Die Darstellung eines Sondergebie-
tes wurde deswegen gewahlt, da die in diesem Bereich anzusiedelnden Nutzungen (Ein-
zelhandel und Parken) nicht einem der Baugebiete nach § 2-9 BauNVO entsprechen.
Des Weiteren ermdglicht die Darstellung eines Sondergebietes die Festsetzung eines
Sondergebietes mit weitreichenden Steuerungsmdglichkeiten auf Bebauungsplanebene,

was hier zum Schutz der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche gewollt ist.
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Aufgrund der geringen Grol3e der Darstellung Sondergebiet ,Nahversorgung und Par-
ken® (ca. 0,3 ha) wurde auf eine Verkaufsflachenobergrenze im Flachennutzungsplan
verzichtet. Zum einen lasst die Festlegung Nahversorgung nur bestimmte Sortimente zu,
zum anderen siedeln sich Nahversorger in aller Regel nur im Erdgeschoss an, soweit es
sich nicht um eine besondere stadtebauliche Situation handelt. Diese liegt hier jedoch
nicht vor. AulRerdem bindet die Zweckbestimmung Parken einen nicht unerheblichen
Teil des Sondergebietes. Ebenso lberdeckt die Darstellung des Sondergebietes einen
Teil einer Planstral3e, die aufgrund des generalisierenden Charakters des Flachennut-
zungsplanes keine eigene Darstellung erfahrt. So sind die Spielrdume der Umsetzung im
Bebauungsplan als gering zu bewerten. Im Mai 2013 wurde eine Potenzial- und Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Dusseldorf Heerdt an der
WillstatterstraRe im Auftrag der Landeshauptstadt Disseldorf erstellt. Durch die Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) sollten geeignete Einzelhandelsnut-
zungen ermittelt werden und die méglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen sowie ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens gepriift werden. Darlber hinaus
sollte eine Bewertung der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalpla-

nung und des Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf erfolgen.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Geeignete Einzelhandelsnutzungen

Der Gutachter empfiehlt sowohl die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
(Supermarkt) mit einer VerkaufsflachengrofRe von ca. 1.500 m2 als auch die eines Droge-
riemarktes mit ca. 600 m2 Verkaufsflache, um die fuBlaufige Nahversorgung fur die zu-

kunftigen Einwohner des Plangebietes sicher zu stellen.

Unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung der projektrelevanten Angebotsstruk-
turen sowie der Abgrenzung des Einzugsgebiets ware mit der Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes in Dusseldorf Heerdt in der
benannten Gré3e auch von einer Verbesserung der Versorgungssituation im Stadtteil
Dusseldorf Lorick auszugehen. Der Gutachter begriindet dies mit der derzeitigen Unter-
versorgung im Stadtteil Lérick und der Nahe zum neuen Versorgungsstandort. Das Ein-
zugsgebiet umfasst den Bereich nordlich der Brisseler StralRe im Stadtteil Heerdt und
den Stadtteil Lorick. Das Einzugsgebiet wird im Westen durch das Stadtteilzentrum
Meerbusch-Buderich begrenzt. Potenzialseitig ist die GroRe des Supermarktes ange-

messen flr das Einzugsgebiet.
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Der ermittelte Marktanteil liegt auf einem Niveau von 20-25 %, was als leicht unterdurch-
schnittlich zu bewerten ist; daher kann nicht von einer tibermaRigen Kaufkraftabschop-
fung ausgegangen werden. Auf dieser Basis kann inklusive der Randsortimente eine VK-
Grof3e von 1500 m2 fir einen Supermarkt abgeleitet werden. Ein Markt dieser GroRRe ist
geeignet, sowohl die festgestellten Potenziale in Lorick zu binden als auch das neue
Wohngebiet zu versorgen. Der Gutachter attestiert, dass negative Auswirkungen auf das
Nebenzentrum Meerbusch-Buderich nicht zu befiirchten sind. Neben den schon darge-
legten, sich auf Flachennutzungsplanebne ergebenden Einschréankungen der Verkaufs-
flachen, wurden im parallelen Bebauungsplanverfahren, die Verkaufsflachengrof3en fur
die beiden Nahversorgungsmarkte sehr detailliert entsprdechen der im Gutachten ge-

priften Grol3en festgesetzt.

Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben

Mit einer Verkaufsflache von rund 1.500 m2 ist der projektierte Supermarkt als grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11(3) BauNVO einzustufen, somit wurde,
auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben insbesondere des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) -
Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel -, in Kraft getreten am 13. Juli 2013, ge-
prift. Das Vorhaben entspricht Ziel 1 des LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel -, da es in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbe-

reich liegt.

Bei den Kernsortimenten des Einzelhandelsvorhabens (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) handelt es sich um zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente.
Diese dirfen geman Landesentwicklungsplan ausschlief3lich in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden. Der Planstandort ist bisher keinem definierten Zentrum
zugeordnet. Vor der der 162. Anderung des Flachennutzungsplans wird hier jedoch als
vorweglaufender Beschluss ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Dementspre-

chend wird das Planvorhaben die Vorgaben des Ziels 2 erfiillen.
Das Vorhaben entspricht auch Ziel 3 (Beeintréchtigungsverbot), da im Zuge der Projek-

trealisierung keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu prognostizieren

sind.
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Gemal landesplanerischer Vorgaben ist Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Gegenwatrtig ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters sowie eines Droge-
riemarktes vorgesehen; somit ist das Planvorhaben als Einzelhandelsagglomeration zu
bezeichnen. Das Planvorhaben wirkt sich nicht negativ auf zentrale Versorgungsberei-
che aus. Daruber hinaus soll am Projektstandort ein Nahversorgungszentrum dargestellt
werden. Das Planvorhaben entspricht den Aussagen des Ziels 8 des LEP Sachlicher

Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel.

Die Prifung der Ziele 5 und 8 sowie der Grundsatze 4, 6 und 9 entfallt, da sie fur den

vorliegenden Fall nicht relevant sind.

Auch gemaR Regionalplan sollen Gebiete fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Das Planvorhaben
befindet sich in einem Allgemeinen Siedlungsbereich und erfiillt somit diese Vorgabe des

Regionalplans.

Daruber hinaus entspricht ein Planvorhaben der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion,
wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des
Standortes nicht wesentlich Gberschreitet. Zunéachst ist darauf hinzuweisen, dass Dus-
seldorfin der landesplanerischen Hierarchie des Landes Nordrhein-Westfalen als Ober-
zentrum ausgewiesen wurde. Demnach erflllt die Stadt eine Uberértliche Versorgungs-
funktion. Anhand des Marktanteilkonzeptes wird deutlich, dass die projektierten Markte
einen Grof3teil (mindestens 90 %) der zu erwartenden Umsatzleistung im Einzugsgebiet
erwirtschaften. Da das Einzugsgebiet ausschlie3lich Teilbereiche Diisseldorfs umfasst,
entspricht das Planvorhaben dieser Vorgabe des Regionalplans flr den Regierungsbe-

zirk Diisseldorf.

Da es sich um ein Nahversorgungsprojekt handelt, dessen Einzugsgebiet keinen Bezug
zu den Mitgliedskommunen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ,Westliches Ruhr-
gebiet und Disseldorf* aufweist, ist ein regionales Abstimmungs- und Moderationsver-

fahren nicht erforderlich.
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Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel 2007

Der vorgeschlagene Lebensmittelvollsortimenter sowie der Drogeriemarkt sind dem nah-
versorgungsrelevanten Segment zuzuordnen. Gemal Einzelhandelskonzept sind sowohl
nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu lenken. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Dis-
seldorf wurden die gréRten zulassigen Betriebstypen fir die unterschiedlichen Zentrenty-
pen festgelegt. Fur ein Nahversorgungszentrum wurde dabei fir einen Supermarkt eine
GroRenbeschréankung von ca. 800 m2 Verkaufsflache und bei hoher Bevolkerungsdichte
eine Beschrankung von ca. 1.200 m? Verkaufsflache angesetzt. In der Fortschreibung
des Rahmenplanes Einzelhandel ist geplant, diese GréRenbeschrankungen anzuheben
oder gar ganz aufzugeben, da letztendlich die Vertraglichkeit Gber ein Gutachten abzu-
bilden ist.

Im Gutachten ist dargestellt, dass die Ansiedlung des geplanten Supermarktes mit
1500 m2 Verkaufsflache sowohl stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell vertraglich
ist. Im Vordergrund steht die Entwicklung eines neuen Nebenzentrums; dabei ist die
GroRe von Bedeutung , da - anders als in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen
- erst eine Zentrenpragung entstehen muss.

Diese hangt mafl3geblich von dem Magnetbetrieb ab, welcher als sog. Frequenzbringer
fungiert. Die Qualitat und Wertigkeit der ergdnzenden Nutzungen hangt mafigeblich von
der Leistungsfahigkeit und Attraktivitat des Magnetbetriebes ab. Das stadtebauliche Ziel
ist daher die Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums mit einer langfris-
tig tragfahigen und qualitatsvollen Struktur. Dies ist bei der geplanten Neukonzeption des
Zentrums eher mit der genannten Gréf3enordnung zu erreichen als mit einer geringeren
Dimensionierung.

Weiterhin empfiehlt der Gutachter die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit ca. 600 mz2
Verkaufsflache. Da die Entwicklung eines langfristig leistungsfahigen Nahversorgungs-
zentrums, das insbesondere des Supermarktes als Magnetbetrieb bedarf, im Vorder-
grund steht, wird von der im Rahmenplan Einzelhandel empfohlenen maximalen Be-

triebsgréRe von 1.200 m2 abgewichen.

Der derzeit bestehende Rahmenplan Einzelhandel sieht am Planstandort kein Nahver-
sorgungszentrum vor. Das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Dusseldorf wird
als vorlaufender Beschluss zu dem Planbeschluss zur 162. Anderung des Flachennut-

zungsplanes angepasst.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die verkehrliche Erreichbarkeit und die OPNV- Anbindung des Standortes bewertet der
Gutachter positiv. Aus betrieblicher Sichtist der Standort gut fur die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsnutzungen geeignet. Der Planstandort befindet sich innerhalb eines projektier-
ten Nahversorgungszentrums und ist zukinftig an die geplante Wohnbebauung ange-

schlossen, so dass ein fu3laufig erreichbares Einwohnerpotenzial im Umfeld besteht.

Durch die Ansiedlung des projektierten Lebensmittelvollsortimenters (Supermarkt) wird
vom Gutachter eine Umsatzverteilung im Einzugsgebiet von ca. 2,9 Millionen Euro erwar-
tet. Aufgrund der raumlichen Nahe geht er davon aus, dass wahrscheinlich insbesondere
das nahegelegene SB-Warenhaus tangiert wird. Hier kann die ermittelte Umsatzumver-
teilung von ca. 20 % eine nachhaltige Schwéachung des Marktes zur Folge haben, die
ggf. auch zu einer BetriebsschlieRung fuhren kann.

Da sich das SB-Warenhaus jedoch an einem dezentralen, autokundenorientierten
Standort befindet, sind weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Beeintrachti-
gungen zu erwarten. Der Gutachter fihrt zudem aus, dass das geplante Neubaugebiet
.,Hansaallee/ BohlerstralRe* mit der damit verbundenen Steigerung des Kaufkraftpotenzi-

als auch zu einer Umsatzsteigerung des SB-Warenhauses fihren kdnnte.

Daruber hinaus ist festzustellen, dass der Supermarkt mit der geplanten Grof3e von

1500 gmz2in Bezug auf den Einzugsbereich angemessen dimensioniert ist. Der ermittelte
Marktanteil liegt auf einem Niveau von 20 - 25 %, was als leicht unterdurchschnittlich zu
bewerten ist. Ein Markt dieser GroRRe ist geeignet, sowohl die festgestellten Potenziale in

Lérick zu binden als auch das neue Wohngebiet zu versorgen.

Fur die Anbieter im Lebensmittelsegment aul3erhalb des Einzugsgebietes (Stadtteilzent-
rum Luegallee, Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz) werden mit einer Umsatzvertei-
lung von bis zu ca. 1,4 Mio. € und in Meerbusch mit einer Umsatzverteilung von

0,8 Mio.€ (insb. im Stadtteilzentrum Buderich) zwar z. T. wirtschaftliche Effekte der An-
siedlung ermittelt, von BetriebsschlieBungen oder nachhaltigen Betriebsschwéachungen

ist laut Gutachter jedoch nicht auszugehen.

Im Sortimentsbereich der Drogeriewaren hat der Gutachter im Einzugsbereich Um-
satzumverteilungen in Héhe von 0,4 Mio. € berechnet, die in erster Linie das real SB-
Warenhaus betreffen. Die starksten Wettbewerbswirkungen (ca. 0,5 Mio. €) sind jedoch
in den sonstigen Standortlagen in Dusseldorf zu ermitteln. Hier ist vor allem der Droge-

riemarkt an der WiesenstrafRe betroffen.
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Angesichts der Hohe der Umsatzumverteilungen kann ein Wegfall dieses Anbieters nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der Gewerbegebietslage des Drogeriemarktes sind
jedoch keine stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen abzuleiten.
Daruber hinaus konstatiert der Gutachter auch in Meerbusch-Buderich Umsatzumvertei-
lungen (ca. 0,5 Mio. €), die jedoch aufgrund der Leistungsfahigkeit des Anbieters und
den bestehenden Synergieeffekten mit dem sonstigen Einzelhandel weder versorgungs-

strukturelle noch stadtebauliche Auswirkungen zur Folge haben werden.

AbschlieRend stellt der Gutachter fest, dass bei Ansiedlung des Planvorhabens keine
Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Aspekte ,Versorgung
der Bevolkerung" und ,Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" zu erwarten sind.
Die Landeshauptstadt Dusseldorf schlief3t sich den Einschatzungen des Gutachters an,
dass die geplante Ansiedlung sowohl stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell ver-
traglich ist.

GemalR Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Disseldorf sind sowohl nahversorgungs-
als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.
Die Entwicklung eines integrierten Nahversorgungszentrums zur Aufwertung des neuen
Wohngebietes und Versorgung des Einzugsgebietes ist ein wesentlich wichtigeres stad-
tebauliches Ziel als der Erhalt des status-quo von nahversorgungsrelevanten Betrieben,
die sich an dezentralen Standorten befinden.

Gegenwatrtig ist daher am Planstandort die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums

durch die Anderung des Rahmenplans Einzelhandels vorgesehen.

Darstellung einer HauptverkehrsstralRe

Der vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossene Verkehrsentwicklungsplan weist die
BohlerstralRe als HauptverkehrsstraBe mit Stadtteilverbindungsfunktion bzw. mit in-
nerortlicher Verbindungsfunktion aus.

Daher wird die Bohlerstral3e, soweit sie auf Disseldorfer Stadtgebiet und im Plangebiet

liegt, als Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Sonstige Darstellungen

Der Bau der Stadtbahnlinie U 81 zahlt zu den im Verkehrsentwicklungsplan beschlosse-
nen Konzepten bis 2020 und ist auch im Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt Dis-
seldorf 2010-2025 enthalten. Die Anmeldung fiir den OPNV-Bedarfsplan zum Bau der
Stadtbahnstrecke wird derzeit vorbereitet.
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Eine Machbarkeitsuntersuchung fir den 2. Bauabschnitt ,Neuss Hbf — Disseldorf
Handweiser — Dlsseldorf Lorick — ESPRIT arena/ Messe Nord“ wurde erstellt. Im Zuge
der Realisierung der U 81 ist die Neutrassierung der BohlerstralRe Giber ein Planfeststel-
lungsverfahren vorgesehen. Da der genaue Streckenverlauf derzeit noch nicht feststeht,
wird zu diesem Zeitpunkt auf eine Darstellung der Stadtbahnlinie im Flachennutzungs-
plan verzichtet. Zur planungsrechtlichen Sicherung der fir den Um- und Ausbau bendtig-
ten Flachen, werden in dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan bereits
jetzt jene Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, im Sinne von § 9 Abs. 1

Nr. 10 BauGB festgesetzt.
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Teil B - Umweltbericht -
gem. § 2a BauGB
zur 162. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Hansaallee / BOhlerstral3e -
Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

1. Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch im Stadtteil
Heerdt. Im Norden wird das Gebiet durch die Hansaallee begrenzt sowie vom ,Forum Ober-
kassel“ und dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Schiess AG. Im Suden verlauft die Plan-
gebietsgrenze entlang der Willstatterstral3e und im Westen entlang der Béhlerstral3e. Bezig-
lich des Gewerbeldarms werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm tUberwiegend einge-
halten. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden bezogen auf den
Verkehrslarm sowohl fur die Mischgebiets- und Wohnbauflache als auch fur die Gewerbefla-
che Uberschritten. Im Inneren des Plangebietes werden jedoch die Orientierungswerte ein-
gehalten. Zur Uberprufung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Einhaltung
sonstiger Umweltbelange wurden im Plangebiet 2013 weitergehende Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen durchgefuhrt. Diese aktuellen Untersuchungen zeigen, dass auf der
Altablagerung 45 sowie in kleineren Teilbereichen auf dem Altstandort 1011 und 1007 Bo-
denbelastungen vorliegen, die Uberschreitungen der Prifwerte nach BBodSchV fiir den
Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ,Wohnen* aufweisen. Durch eine technisch und
wirtschaftlich mogliche Sanierung (durch Aushub) kénnen diese Belastungen entfernt wer-
den, so dass der Nutzungskonflikt bewaltigt werden kann. Die einzelnen Regelungen dazu
erfolgen in Baugenehmigungsverfahren. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgen
entsprechende Kennzeichnungen und Festsetzungen.

Im Plangebiet befinden sich Grundwasserverunreinigungen, die bereits umfangreich saniert
wurden. Derzeit werden noch vorhandene Restbelastungen saniert. Allerdings sind geson-
derte wasserwirtschaftliche Betrachtungen erforderlich. Auf die Schutzgiter Arten- und Bio-
topschutz, Erholung und Stadt- und Landschaftsbild sind gegentiber der bestehenden Aus-
weisung keine erheblichen oder nachteiligen Umweltwirkungen zu erwarten. Weitere Gut-
achten insbesondere bezogen auf den Arten- und Biotopschutz sowie zum Schall und zur

Lufthygiene wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt.
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2. Beschreibung des Vorhabens
Das Gebiet ist circa 13 ha grof3 und durch Brachflachen mit gewerblicher und industrieller
Vorpragung gezeichnet. Bisher wurde das Gebiet im Flachennutzungsplan als Flache fir
Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Baumarkt) dargestellt. Mit der 162. Anderung des Fla-
chennutzungsplans soll nun der Giberwiegende Teil als Wohnbauflache und die restliche
Flache als Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Nahversorgung und Parken)
dargestellt werden. Zudem werden die Plansymbole ,Kindertagesstatte/Kindergarten“ und
~Spielplatz* dargestellt. Die BohlerstralRe wird, soweit sie auf Disseldorfer Stadtgebiet und
im Plangebiet liegt, als HauptverkehrsstralRe dargestellt. Durch die Flachennutzungsplanan-
derung soll die planerische Grundlage geschaffen werden, ein neues Wohnquartier mit Frei-
flachen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen anzusiedeln, das mit den angren-

zenden Quartieren und Griinflachen vernetzt ist.

3. Ziele des Umweltschutzes im Gebiet
Wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie bei-
spielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) sowie aus den fachplanerischen Grundlagen wie zum Beispiel dem Land-
schaftsplan.
Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise zu anzustrebenden Umweltqualitaten im Pla-
nungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die Ziele als Mal3stabe fur die Beurtei-
lung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen fur Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft.
Fur dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es insbesondere auf den Gebie-
ten Granordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.
Die grunplanerischen Empfehlungen des gesamtstadtischen Griinordnungsplans finden sich
im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft” und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dussel-
dorf* sind im Abschnitt ,Stadtklima“ wiedergegeben.
Der Luftreinhalteplan und das Szenario 2050 der Landeshauptstadt Diisseldorf umfassen
jeweils das gesamte Stadtgebiet. Im Luftreinhalteplan sind zahlreiche MaRnahmen be-
schrieben, die geeignet sind, die Luftqualitat insbesondere im hoch verdichteten Innenbe-
reich der Stadt zu verbessern. Im Szenario 2050 hat sich Dusseldorf zum Ziel gesetzt, den
Ausstol3 an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und Einwohner durch
vielfaltige Konzepte und Einzelprojekte zu begrenzen. Die MaRBhahmen und Projekte dieser

Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitplanung.

Stand:02.10.2015



-17 -

4. Schutzgutbetrachtung
Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich der Planungen je Schutzgut beschrie-
ben und werden die voraussichtlichen relevanten Umweltauswirkungen herausgearbeitet,
die aus der Anderung der Darstellungen im Flachennutzungsplan resultieren, sowie mogli-

che Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

4.1 Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Gewerbelarm

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen als relevante Schallemit-
tenten. Zur Ermittlung der einwirkenden Emissionen wurde im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 04/004 ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Peutz Consult: VA 6850-3,
Januar 2014). Darin wurden die vorhandenen Nutzungen und Planungen auf Dusseldorfer
und Meerbuscher Stadtgebiet auf relevante Schallquellen untersucht. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm werden demnach auf Meerbuscher Stadtgebiet und Uberwiegend im
Plangebiet eingehalten. An einzelnen Fassaden der geplanten Gebaude im Plangebiet
(Wohnnutzung entlang der Bdhlerstral3e sowie angrenzende Wohnnutzung zum GE) kommt
es zu Uberschreitungen der Richtwerte. Im Bebauungsplanverfahren Nr. 04/004 werden da-
her immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen getroffen (z.B. Ausschluss 6ffenbarer Fenster von Aufenthaltsraumen, Festsetzung
einer Baureihenfolge, Ausschluss von Wohnnutzung im SO), die ein konfliktfreies Nebenei-
nander der bestehenden Gewerbenutzung und der geplanten Wohnnutzung ermdéglichen.
Auf dem Gelande der KITA werden die Richtwerte der TA Larm eingehalten. Die planerische
Konfliktbewaltigung in Hinblick auf die Larmbelastung der Wohnbebauung ist demnach auf

der Ebene der konkreten Bebauungsplanung mdoglich.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken im Nordosten der Schienenverkehrslarm der Stadtbahntrassen
und der Verkehrslarm der Hansaallee, im Nordwesten der Verkehrslarm der zukunftig aus-
gebauten BohlerstralRe, im Stiden der Verkehrslarm der Willstatterstral3e sowie dstlich hierzu
der Schiessstral3e ein.

Gemal3 den Ergebnissen des im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 04/004 erstell-
ten schalltechnischen Gutachtens (Peutz Consult: VA 6850-4, Januar 2014) ergeben sich
die hochsten Beurteilungspegel fur die Wohngebiete im Bereich der StralRenkreuzung Boh-
lerstralRe / Willstatterstral3e mit bis zu 63 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in der Nacht.
Fur das MI-Gebiet liegen die héchsten Beurteilungspegel an der Hansaallee mit Werten von
bis zu 66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts.
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Fur das Mischgebiet entlang der Willstatterstral3e ergeben sich Werte von bis zu 63 dB(A)
am Tag und bis zu 54 dB(A) in der Nacht.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir die geplante
WA-Ausweisung von 55/ 45 dB(A) fir tags / hachts werden um bis zu 8 dB(A) zum Tages-
und um bis zu 10 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Im Inneren der WA-Gebiete liegen
die Uberschreitungen bei unter 5 dB(A) bzw. werden die Orientierungswerte eingehalten.
Im Mischgebiet mit Orientierungswerten von 60 / 50 dB(A) fiir tags / nachts werden Uber-
schreitungen von maximal 6 bzw. 7 dB(A) tags / nachts erzielt. Fir das SO-Gebiet werden
ebenfalls die MI-Werte zugrunde gelegt. Die Uberschreitungen liegen hier bei 2-3 dB(A) fiir
tags / nachts; in Teilen werden die Orientierungswerte eingehalten.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Gewerbegebie-
te von 65 / 55 flr tags / nachts werden tags geringfligig und nachts mit bis zu 3 dB(A) Uber-
schritten.

Durch den Ausbau der Bohlerstral3e erhalt das Plangebiet zukinftig einen direkten An-
schluss an die A52, so dass die regionale und tberregionale verkehrliche ErschlieBung ge-
sichert sein wird. Es ist davon auszugehen, dass die durch den Ziel- und Quellverkehr aus
dem Umfeld des Plangebietes und dem Plangebiet selbst hervorgerufenen Verkehrsimmis-
sionen in den umliegenden Wohngebieten auf Meerbuscher Stadtgebiet reduziert werden
kénnen.

Dartber hinaus kommt es zu einer geringflgigen Erhéhung der Verkehrslarmsituation im
Umfeld der Planung. Allerdings werden die Larmsanierungswerte von 70 dB(A) tags/60
dB(A) nachts nicht erreicht.

Aufgrund der Verkehrslarmbelastungen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 werden Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Be-
bauungsplanverfahren Nr.04/004 beschrieben und getroffen. Zum Beispiel werden erhéhte
Anforderungen an den baulichen Schallschutz entsprechend der DIN 4109 festgesetzt
(Festsetzung von Larmpegelbereichen). Dartber hinaus werden weitere Larmschutzmal3-
nahmen getroffen (Einhausung Tiefgaragenein-, und Ausfahrten). Die planerische Konflikt-
bewadltigung in Hinblick auf die LArmbelastung der Wohnbebauung istim Rahmen der kon-

kreten Bebauungsplanung méglich.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Plangebiet selbst ist derzeit keine Quelle starker elektromagnetischer Strahlung bekannt.
Norddstlich angrenzend befinden sich, aul3erhalb des Plangebietes, die Fahrdrahte im
Bereich der Strallenbahngleise entlang der Hansaallee. In direkter Nahe solcher

Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.
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Im Bebauungsplan sind die Vorgaben der 26. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzge-
setz (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie der Hinweise zur Durch-
fuhrung der Verordnung Uber elektromagnetische Felder gemaR Runderlasses des Ministe-
riums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004
beim Neubau und bei Heranrlicken der schiitzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen
zu bericksichtigen. Eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbe-

lastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

c) Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stdrfallbetriebsbereiche bekannt, die
unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Storfallverordnung) fallen.
Alle bekannten au3erhalb des Plangebietes gelegenen Stérfallbetriebsbereiche sind fiir die-

se Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstande"” werden eingehalten.

d) Kinderfreundlichkeit

Im Plangebiet besteht derzeit keine Versorgung mit 6ffentlichen Kinderspielflachen. Dies
liegt an der ausschlief3lich gewerblichen oder industriellen Nutzung. Auch die Umgebung ist
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist beabsichtigt, ein Freiraumkonzept mit Kinderspielplatz und eine 6ffentlich nutzbare
Durchwegung auszuarbeiten, so dass sich die Kinder im Quartier gefahrlos bewegen kén-
nen. Zudem ist vorgesehen, eine Kindertagesstatte im Plangebiet zu realisieren. Durch die
Darstellung des Plansymbols ,Kindertagesstatte/Kindergarten“ werden bereits auf der Ebene
des Flachennutzungsplans die planerischen Voraussetzungen zur Umsetzung geschaffen.
Um das Erfordernis von Spielflachen ebenfalls friihzeitig zu dokumentieren, ist in der Plan-
zeichnung das Symbol ,Kinderspielplatz* aufgenommen worden. Die Flachenabgrenzung

und -zuordnung ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu konkretisieren.

e) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpréavention” gab es keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die Darstellung von Wohnbauflachen, Misch- und Gewerbegebiet sowie
Sondergebiet in der vorliegenden Flachennutzungsplananderung.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Anordnung der Baufelder und der 6f-
fentlichen Raume, die Anzahl der Treppenhauser, die Art der Bepflanzung und die Gestal-
tung der Tiefgaragen werden im Bebauungsplanverfahren und in den jeweiligen Bauan-

tragsverfahren geregelt.
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4.2 Natur und Freiraum
a) Bodennutzung / Versiegelung
Derzeit ist das Plangebiet nur in Teilen versiegelt. Die Ausweisung von Wohnbauflache 16st
einen Bedarf an 6ffentlicher Griin- und Spielflache aus, zumal im Umfeld keine Wohnquartie-
re mit entsprechenden Einrichtungen liegen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll-
te die zukiinftige Versiegelung begrenzt, geeignete Begrinungsmalnahmen festgesetzt so-

wie eine grof3zugige 6ffentliche Grinflache mit Kinderspiel weiter qualifiziert werden.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet wird weitgehend von Gewerbeflachen umschlossen und grenztim Nordwes-
ten jenseits der Bohlerstral3e an landwirtschaftlich genutzte bzw. ruderale, ehemals gewerb-
lich genutzte Freiflachen auf Meerbuscher Stadtgebiet. Die Flachen innerhalb des Gebiets
stellen sich nach der gewerblich-industrieller Vornutzung als offene, vegetationsarme Frei-
flachen mit beginnender und teilweise an der Willstatterstral3e schon etwas fortgeschrittener
Sukzession dar.

Die 6kologische Wertigkeit wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersucht. Die
Bedeutung fur die allgemeine Erholung und das Kinderspiel wird als gering eingestuft, da die
offene, vegetationsarme Struktur kaum Anreize bietet, keine gréReren Wohnquartiere an-
grenzen und das weitere Umfeld mit der Rheinaue, dem Heerdter Friedhof und dem Alber-
tussee attraktivere Anziehungspunkte bereit halt.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans. Schutzgebiete
nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie oder Vogelschutzgebiete nach der EG-
Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Geschitzte Biotope gem. §
62 Landschaftsgesetz NW (LG NW) bzw. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) sind
nicht vorhanden. Der gesamtstadtische Grinordnungsplan (GOP ) trifft fir das Gebiet selbst
keine Aussagen; die nachstgelegenen Grinflachen sind der Heerdter Friedhof im Siden
sowie die Kleingartenanlage ,Budericher Stral3e” im Norden. Laut Griinordnungsrahmenplan
fur den Stadtbezirk 04 (GOP 11-04) soll eine Geh- und Radwegeverbindung zwischen diesen
beiden Anlagen iiber das Plangebiet entwickelt werden, die nach Westen bis zum Okotop
Heerdt reicht. Diese Wegeverbindung ist durch eine entsprechende Plansignatur bertick-
sichtigt worden; eine qualitative Ausformulierung istim Rahmen des Bebauungsplanverfah-

rens durchzufiihren.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen der 88 44 und 45 Bundesha-
turschutzgesetz (BNatSchG).
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Der Prifumfang einer artenschutzrechtlichen Priifung umfasst européaische Vogelarten und
europdisch geschitzte Fauna-Flora-Habitat-Anhang [V-Arten. In Nordrhein-Westfalen
(NRW) wurde in diesem Zusammenhang der Begriff sog. ,planungsrelevanter Arten* ge-
pragt. Das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) bestimmt die fir
NRW planungsrelevanten Arten nach einheitlichen naturschutzfachlichen Kriterien.
Grundlage fur die Beurteilung bildet die Handlungsempfehlung ,,Artenschutz in der Bauleit-
planung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben“ des Ministeriums fir Wirt-
schaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fur Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010.

Die Uberschlagige Vorabschatzung erfolgte durch die Untere Landschaftsbehoérde (ULB). Zur
Ermittlung der mdglicherweise betroffenen Arten wurden die Angaben zu planungsrelevan-
ten Arten fur das Messtischblatt Dusseldorf (MTB 4706) aus dem Fachinformationssystem
(FIS) ,Geschitzte Arten in NRW* des LANUV ausgewertet.

Zudem wurden durch die Fachgutachter Gelandebegehungen vorgenommen sowie die bei
der Stadt Dusseldorf und den Naturschutzverbanden vorhandene Daten abgefragt und aus-
gewertet. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen kénnen Vorkommen von planungsrelevanten
Amphibien, Schmetterlingen, Libellen und Muscheln ausgeschlossen werden, sodass die
genauere Vorabschétzung die Artengruppen Reptilien, Végel und Fledermause betrifft. So-
wohl die ausgewerteten Daten, als auch die Begehungen des Gutachters haben keine Hin-
weise auf landesweit oder regional bedeutsame Vorkommen planungsrelevanter Reptilien-
oder Fledermausarten ergeben. Verfahrenskritische Vorkommen dieser Artengruppen sind
ebenfalls auszuschliel3en (Hinweis: Im spateren Zulassungsverfahren kann eventuell keine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erteilt werden).

Dezidiertere Regelungen bedarf es dagegen hinsichtlich des planungsrelevanten Flussre-
genpfeifers, der als Brutvogel im Gelande vorkommt. Fir diese hochmobile Vogelart konnte
ein Ersatzlebensraum im Rheinvorland hergerichtet und langfristig gesichert werden.
Weitere potenziell moégliche Beeintréachtigungen der Flederméuse und Vogel erscheinen ins-
gesamt nicht gravierend, wenn einige Schutz- und Vermeidungsmafinahmen beachtet wer-
den, z.B. die Berlcksichtigung eines Abbruchzeitenfensters sowie das Anbringen von Fle-
dermauskésten. Auf diese Weise kann ein Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden werden. Da im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine artenschutzkonforme Konfliktldsung zu erwar-

ten ist, ist im vorliegenden Anderungsverfahren keine nahere Untersuchung erforderlich.
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4.3 Boden
a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes
Im Umfeld des Plangebietes liegen die Altablagerungen mit den Katasternummern 13 (Teil-
flache) und 98 sowie die kleinraumigen Verflllungen mit den Katasternummern 257 und
258. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus dem Bodenluftmessprogramm und den
Verfullmaterialien sind Auswirkungen auf das Plangebiet durch Gasmigration von den klein-
rdumigen Verfullungen 257 und 258 sowie von den Altablagerungen 13 und 98 nicht zu be-

furchten.

b) Altablagerung im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich eine Teilflache der Altablagerung mit der Katasternummer 45.
Die Auffullungsméchtigkeiten liegen zwischen 2 und 6 m. Es handelt sich um eine ehemalige
Auskiesung, die bis ca. 1960 mit Bodenmaterial mit Beimengungen von Bauschutt, Aschen,
Schlacken und in gro3en Teilen, vor allem im sudlichen Bereich der Altablagerung auch mit
Hausmull aufgefillt wurde. Der Bereich der Altablagerung tiberschneidet sich mit dem sudli-
chen Teil des Altstandortes 1011.

Erganzende Untersuchungen aus dem Jahr 2013 bestatigen, dass ein Austrag von CO, und

Methan nicht sicher auszuschlieRen ist.

c) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Katasternummern 1007, 1010, 1011
und 1012, die aufgrund der gewerblichen Nutzungen und des damit verbundenen Umgangs
mit wassergefahrdenden Stoffen im Kataster der Altablagerungen und Altstandorte erfasst
worden sind. Der Bereich des Altstandortes 1012 ist bereits vollstandig bebaut, der Bereich
des Altstandortes 1010 ist im ndrdlichen und suddstlichen Teil bebaut. Auf diesen Altstand-

ort wurden Sanierungsmafnahmen erfolgreich durchgefuhrt.

AS 1007

Der im Plangebiet liegende Teil des Altstandortes 1007 entspricht dem suiddstlichsten Be-
reich der Flachennutzungsplan&nderung. Die Auffillungen zeigen in einem kleinrAumig ein-
grenzbaren Bereich nahe der Werkhalle 14 (Alma Fitness) erhebliche PAK-Belastungen, die

im Rahmen von Baumalinahmen weitergehend einzugrenzen und zu sanieren sind.

AS 1010 (ehem. Schiess)

Im zentralen Bereich wurde im Zeitraum 1994 bis 2001 eine lokal begrenzte Boden- und Bo-

denluftverunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) (ehem. Harterei) erfolg-

reich saniert.
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Das Planungmsniveau liegt aktuell ca. 3 m unter der umgebenden Gelandeoberkante. Auf
dem Altstandort befindet sich eine Eintragsstelle einer Grundwasserverunreinigung mit

CKW, die ordnungsbehdrdlich aktuell noch saniert wird (vgl. Kapitel 4.4a).

AS 1012 (ehem. Lentjes)

Die Bodenverunreinigung mit Kampfer im stdlichen Teil wurde im Wesentlichen 2001 mittels

Aushub saniert. Im Rahmen der Neubebauung 2012 erfolgte der Aushub von Restbelastun-
gen mit Kampfer.

Im ndrdlichen Teil gibt es eine Bodenverunreinigung mit Chlorbenzolen. 2001 erfolgten Bo-
densanierungsmaflinahmen, wobei eine Restbelastung verblieben ist. Es handelt sich um ei-
ne Altlast, da sich ausgehend von der Chlorbenzolverunreinigung eine Grundwasserverun-
reinigungsfahne gebildet hat. Seit 2001 erfolgt eine hydraulische Sicherung an der Eintrags-
stelle.

AS 1011 Ardagh (nordlicher Teilbereich)

Fir den Altstandort liegen seit 2001 verschiedene Erkundungen vor, die durch Untersuchun-

genim Jahr 2013 erganzt wurden. Die Auffillungen zeigen in einem kleinrAumig eingrenzba-
ren Bereich des nordlichen Teils Uberschreitungen der bodenschutzrechtlichen Priifwerte fiir
den Wirkungspfad Boden—Mensch.

Fazit Altablagerung und Altstandorte im Plangebiet

Generell liegen fir die Altablagerung und die Altstandorte eine Vielzahl von verschiedenen
Untersuchungen der Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser vor. Durch die erganzen-
den Untersuchungen aus dem Jahr 2013 wird bestéatigt, dass auffullungsbedingt in bestimm-
ten Bereichen sowohl auf der Altablagerung als auch auf den Altstandorten Schadstoffe wie
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Kohlenwasserstoffe (KW), polychlo-
rierte Biphenyle (PCB) sowie verschiedene Schwermetalle festgestellt wurden, die die bo-
denschutzrechtlichen Prifwerte fur den Wirkungspfad Boden—Mensch Nutzungsart ,Woh-
nen“ teilweise deutlich Uberschreiten. Zudem ist ein Austrag von CO, und Methan im Bereich
der Altablagerung nicht sicher auszuschlieRen.

Aufgrund der Untersuchungen aus dem Jahr 2013 ist jedoch davon auszugehen, dass eine
Bodenbehandlung (z.B. Sanierung durch Aushub oder Bodenaustausch) technisch, rechtlich
und wirtschaftlich machbar ist und so der vorliegende Nutzungskonflikt bewéltigt werden

kann und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird daher fir die Altablagerung und die Alt-
standorte geprift, wie durch geeignete textliche oder zeichnerische Festsetzungen die Ein-
tragsstellen sowie die Standorte der Sanierungsanlagen von Bebauung dauerhaft freigehal-
ten werden koénnten. Damit soll vermieden werden, dass eine weitere Sanierung in der Zu-

kunft technisch und finanziell unverhaltnismaRig erschwert wird.

4.4 Wasser
a) Grundwasser
Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt in diesem Bereich bei 31 bis 32 m
0. NN und zum Hochwasser im Marz 1988 bei 29,5 m 0. NN. Der minimale Grundwasserflu-
rabstand 1945 bis 2007 liegt im Bereich drei bis finf Meter, wobei zu beachten ist, dass im
Bereich der aktuell bestehenden Gelandevertiefung im Zentralbereich mit einer Hohe von 31

m U. NN der minimale Grundwasserflurabstand hier bei <1 m liegt.

Grundwasserbeschaffenheit

Ausgehend von zwei Altstandorten im Plangebiet hatten sich Grundwasserverunreinigungen
in Richtung Rhein ausgebreitet. Bei der vom Altstandort 1010 ausgehenden Grundwasser-
verunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) erfolgten umfangreiche aktive
hydraulische SanierungsmafRnahmen an der Eintragsstelle und in der Verunreinigungsfahne.
Derzeit wird noch eine raumlich eng begrenzte Restbelastung im norddstlichen Teil des
Plangebiets hydraulisch saniert. Bei der vom Altstandort 1012 ausgehenden Grundwasser-
verunreinigung mit Chlorbenzolen wird eine Restbelastung an der Eintragsstelle seit 2001
hydraulisch gesichert.

Die dargestellten Grundwasserverunreinigungen stellen eine Stérung der 6ffentlichen Si-
cherheit und Ordnung dar. Bei BaumalRnahmen mit Bauwasserhaltungen oder sonstigen
Grundwasserentnahmen sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusam-
menhang mit den Grundwasserverunreinigungen erforderlich. Die Genehmigungsfahigkeit
einer Grundwasserforderung setzt voraus, dass keine horizontale oder vertikale Verlagerung
der Grundwasserverunreinigungen stattfindet. Weiterhin diirfen SanierungsmafRnahmen we-
der erschwert, verteuert oder unméglich gemacht werden. Sollten Beeinflussungen nicht
auszuschlie3en sein, sind entsprechende GegenmalRnahmen (z.B. Gegenwasserhaltungen)
erforderlich. Im Umfeld der Sanierungsmalf3inahmen ist daher bei Baumafinahmen bis in das

Grundwasser (z.B. mehrgeschossige Tiefgarage) mit erhéhtem Aufwand zu rechnen.
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b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landeswassergesetz (LWG) keine
Anwendung. Aufgrund der im Plangebiet befindlichen Altstandorte und Altablagerungen so-
wie der Grundwasserverunreinigung mit Chlorierten Kohlenwasserstoffen und Chlorbenzolen
ist eine ortsnahe Beseitigung des auf befestigten Flachen anfallenden gesammelten Nieder-
schlagswassers durch Versickerung nicht erlaubnisfahig. Die &uf3ere Erschliel3ung ist tber
das vorhandene offentliche Mischwasser-Kanalnetz gesichert. Die innere Erschlie3ung wird
Uber ein noch in Planung befindliches neues Mischwasserkanalnetz mit Anschluss an das
vorhandene Kanalnetz sichergestellt. SAmtliches Schmutz- und Niederschlagswasser soll
gemal der Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der Grundstiicke im Stadtgebiet Dissel-
dorfim Rahmen der Anschluss- und Benutzerpflicht der 6ffentlichen Abwasseranlage zuge-

fuhrt werden.

c) Oberflachengewéasser

Es sind keine Oberflachengewésser im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten oder festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet. Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdi-
schen Gewassern und Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser
Uberschwemmt oder durchflossen oder die fiir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung
benotigt werden. Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens
die Gebiete festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis
(HQ100) zu erwarten ist (8 76 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)). Es wird darauf
hingewiesen, dass gemalf3 den von der Bezirksregierung Disseldorf erstellten Hochwasser-
gefahrenkarten die gesamte Flache der Flachennutzungsplanénderung bei einem Extremer-
eignis am Rhein (1000-jahrliche Eintrittswahrscheinlichkeit) Uberflutet werden wiirde. Ebenso
wirde bereits bei einem Hochwasserereignis mit der Eintrittswahrscheinlichkeit HQq bei ei-
nem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen (hier Rheindeich) die Flache der Fla-
chennutzungsplananderung gréRtenteils Uberflutet werden. Gesetzliche Restriktionen bezlig-
lich der Bebaubarkeit ergeben sich aus den vorgenannten Szenarien nicht. Dieser Hinweis
dient der Information Uber mégliche Hochwassergefahren und vor zu erwartendem Hoch-
wasser der Betroffenen in diesem Gebiet (§ 79 Abs. 2 WHG).

d) Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzzonen.
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4.5 Luft

a) Lufthygiene

Den aktuellen lufthygienischen Berechnungen mittels IMMISIuft zufolge ist das Plangebiet
derzeit nicht von Grenzwertliberschreitungen geman 39. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (39. BimschV) fir die Luftschadstoffe Feinstaub (PMyo) und Stickstoffdioxid (NO,) be-
troffen. Mit der angestrebten Nutzungsanderung in Wohn- und Mischgebiet werden sich die
Verkehrsstrome verandern. In Kombination mit ebenfalls veranderten Gebdudemassen und
Gebaudestellungen entsprechend der Konkretisierung im Bebauungsplanverfahren werden
somit auch veranderte lufthygienische Belastungen auftreten. Ob Grenzwertliberschreitun-
gen gemal 39. BImSchV fir die Luftschadstoffe PM;q und NO, kiinftig zu erwarten sind, er-
scheint unwahrscheinlich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Lufthygiene

abschlieRend beurteilt.

Staub
Auf dem Gelande der Béhlerwerke befinden sich vorwiegend Grobstaub emittierende Be-
triebsflachen und Halden, von denen allerdings auf das Plangebiet keine relevanten

Feinstaubeintrage im Sinne der Grenzwerte der 39. BImSchV zu beflrchten sind.

b) Umweltfreundliche Mobilitéat

Das Plangebiet ist gut mit den Nebenzentren Heerdt und Oberkassel sowie mit der Dussel-
dorfer Innenstadt und Meerbusch-Buderich verbunden. Es befinden sich die Haltestellen
.Loricker StraRe* und ,Lorick* mit drei Stadtbahnlinien an der Hansaallee sowie eine Buslinie
mit zwei Haltestellen im Umfeld der WillstatterstraRe. Eine Anbindung an das Radwegenetz
istin alle Richtungen gegeben. Um die Nutzung des Fahrrads zu férdern, sollten bei der Ge-
staltung der Auf3enbereiche auch entsprechende Abstellmdglichkeiten Beriicksichtigung fin-
den. Durch den Umbau der Bohlerstral3e ist davon auszugehen, dass die Qualitat der Rad-
wege entlang der StralRe verbessert wird. FUr den Fu3gangerverkehr weisen die Wege ent-
lang der Hansaallee durch Larmimmissionen eine geringere Qualitat auf. Die Anbindung an
die umgebenden Stadtquartiere oder lokalen Griinziige gestaltet sich schwierig, da unmittel-
bar nur gewerblich Nutzungen angrenzen und die Verkniipfungspunkte mit Griinwegen nicht
gegeben sind. Es ist davon auszugehen, dass die Querungsmdoglichkeiten tber die neu ge-

planten StralRen und durch das Quartier entsprechend barrierefrei hergerichtet werden.
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4.6 Klima
a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemissio-
nen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenerativer Energie-
trager bei. Hierzu zéhlen u. a. MaBnhahmen an Gebauden und die Vermeidung von Kfz-
Verkehr. Im Rahmen des parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens werden planeri-
sche Grundsatze zur Minimierung des Energieverbrauches und des damit einhergehenden
CO,-AusstoRRes formuliert.
Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege*“ die
glnstige Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur sowie die Schaffung von Nahversor-
gungsmaoglichkeiten und quartiersbezogenen Aufenthalts- bzw. Erholungsraumen im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens zu berticksichtigen.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5b) erlautert.

b) Stadtklima

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt gemaf der Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Dusseldorf
(2012) im Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen. Im Norden grenzt das Gelénde der
Bohler-Werke an das Plangebiet, das zwar nicht in der Planungshinweiskarte der Landes-
hauptstadt DUsseldorf thematisiert wird, von seiner Struktur jedoch ebenfalls dem Lastraum
der Gewerbe- und Industrieflachen zuzuordnen ist. Typisch fur diese Lastraume sind erhéhte
Lufttemperaturen, insbesondere in den Sommermonaten, sowie schlechte Beluftungsver-
haltnisse. In der Planungshinweiskarte wird empfohlen, fir den Bereich des Plangebietes
nach Mdglichkeit Entsiegelungen und Begriinungen von Flachen vorzunehmen.

Im Nord-Osten auf3erhalb des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet, das nur als maRig
ausgepragter Lastraum mit Uberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung eingestuft wird. Ge-
trennt werden diese Gebiete durch die stark frequentierte Hansaallee. Im Sud-Westen gren-
zen zum einen ein Lastraum der Gewerbe- und Industrieflichen an das Plangebiet und zum
anderen im Siuden wiederum ein mafig ausgepragter Lastraum mit iberwiegend mittlerer
bis lockerer Bebauung an. Weiter stidlich liegt die lokalklimatisch wirksame Grinflache des

Heerdter Friedhofes.

Planung
Die geplante Uberwiegende Umnutzung und Neugestaltung als Wohnbauflache mit ergan-
zenden Mischgebietsflachen birgt die Chance einer deutlichen lokalklimatischen Aufwertung

des Plangebietes.
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Insbesondere fir die geplante Wohnnutzung ist zur Verbesserung des Bioklimas und zur
Verminderung der Ausbildung von ,Hitzeinseln* im Bebauungsplan ein mdglichst hoher
Durchgriinungsgrad (Griin mit direktem Bodenanschluss im 6ffentlichen und privaten Raum
sowie Dach- und Tiefgaragenbegriinungen) zu verwirklichen. Dabei ist auf die Entwicklung
von zusammenhangenden Griinflachen sowie deren Vernetzung mit dem Heerdter Friedhof
zu setzen. Dartiber hinaus kénnen helle Oberflachenbelédge das Erwarmungspotential des

Plangebietes mindern.

c) Klimaanpassung

Aufgrund der begonnenen Klimaveranderungen muss die Stadtplanung Mdglichkeiten zur
Anpassung an die geanderten Bedingungen, vor allem der zunehmenden Erwarmung sowie
der vermehrten Niederschlage und Starkregenereignisse berlicksichtigen. Geeignete

Malnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens formuliert.

4.7 Kulturgiter und sonstige Sachguter
Durch die Umwidmung von Gewerbegebiet und Sondergebiet (Baumarkt) in Wohnbauflache,
Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Nahversorgung und Parken) sind keine
unmittelbaren Auswirkungen auf den vorhandenen Gebaudebestand zu erkennen. Bau-
denkmalpflegerische Belange sind nicht betroffen. Weitere Kultur- und sonstige Sachguiter

sind im Plangebiet nicht bekannt.

5. Geprifte anderweitige Losungsmoglichkeiten

Das Plangebiet befindet sich planungsrechtlich im Innenbereich der Stadt Diisseldorf und
umfasst im Wesentlichen die Wiedernutzung und Revitalisierung ehemals gewerblich und
industriell genutzter Flachen an der Stadtgrenze zu Meerbusch. Die bisher planungsrechtlich
festgelegte gewerbliche Nutzung (GE) und Sondernutzung (SO) wurde nicht mehr nachge-
fragt, so dass die Flache bis heute gréf3tenteils brach liegt. Als Folgenutzung besteht die Ab-
sicht, die Flache fur eine neue Wohnnutzung zu entwickeln, so wie sich die Entwicklung im
Umfeld des Plangebietes (im Stadtgebiet Dusseldorf und Meerbusch) bereits darstellt. Uber
vorgeschaltete Fachgutachten wurden die Potenziale fir eine Revitalisierung der Flache als
Wohnquartier tberprift. Fur die Entwicklung des Plangebietes wurden dann mit Hilfe eines
stadtebaulichen Gutachterverfahrens in zwei Bearbeitungsphasen verschiedene stadtebauli-

che Varianten untersucht.
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Ziel des Verfahrens war es, ein tragfahiges stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept zu
entwickeln, das einerseits die Anforderungen an qualitatsvolles Wohnen, die Vernetzung des
Freiraums sowie die Beriicksichtigung des Gewerbebestandes und andererseits die Schaf-
fung eines Quartiers mit Nahversorgung und Dienstleistungen in Einklang bringt. Die aus
acht Entwirfen ausgewahlte stadtebauliche L6ésung bildet die Grundlage fur das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 04/004. Die Flachennutzungsplananderung schafft die planungsrecht-
liche Grundlage zur Umsetzung des Ergebnisses des Gutachterverfahrens und damit die
Mdglichkeit, dem vormals gewerblich und industriell gepragten Standort eine neue Nutzung

zuzufiihren.

Aus der Sicht des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes ist grundséatzlich der sparsame
Umgang mit Grund und Boden geboten und eine Innenentwicklung zu beflrworten, da
dadurch bisher unbeanspruchte Flachen im AuRenbereich geschont werden. Dartber hinaus
sind die Uberplanten Flachen im Plangebiet mit hoher Flachenversiegelung und langjéhriger

gewerblicher und industrieller Nutzung bereits stark vorbelastet.

Aus den oben genannten Griinden sind im Rahmen der 162. Flachennutzungsplananderung

keine weiteren Nutzungsalternativen unter Umweltgesichtspunkten geprift worden.

Mdogliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Aufgrund des bestehenden Baurechts ware im Falle der Nullvariante eine Ansiedlung weite-
rer Gewerbebetriebe sowie eines Baumarktes moglich. Dies wirde mehr Emissionen wie
beispielsweise Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Schadstoffe fir das Umfeld bedeuten. Die
Ansiedlung eines Wohnquartiers im Stadtgebiet kdnnte nicht realisiert werden. Des Weiteren
sind aufgrund des bestehenden Baurechts keine Entwicklungsmdglichkeiten fiir das Stadt-
bild, die allgemeine Erholung oder das Kinderspiel gegeben. Im Fall der Nullvariante kdnnten
erhebliche Versiegelungen vorgenommen werden. Durch die Flachennutzungsplananderung
wird gegeniiber der bestehenden Flachenausweisung die Mdglichkeit im Bebauungsplanver-
fahren eroffnet, beispielsweise einen hoheren Griinflachenanteil auszuweisen und Wegebe-
ziehungen zu verbessern. Die Umwidmung von Gewerbe- und Sondergebiet zu Wohnbau-
flache und gemischter Bauflache schafft die Voraussetzung fir eine starkere Durchgriinung
und hdhere Strukturvielfalt und erhéht somit die Potenziale flir den Arten- und Biotopschutz.
Gleichzeitig sind positive Wirkungen auf die Stadtbildgestaltung zu erwarten. Auf die
Schutzgiter Arten- und Biotopschutz, Erholung und Stadt- und Landschaftsbild sind somit
gegenlber der bestehenden Ausweisungen derzeit keine erheblichen oder nachhaltigen

Umweltwirkungen zu erwarten.
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Darlber hinaus schafft die Ausweisung des Sondergebietes die Voraussetzung, die ausrei-
chende Versorgung des Quatrtiers sicherzustellen und den Einzelhandel im gesamten Stadt-

teil Heerdt zu steuern.

Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
UberwachungsmafRnahmen werden gegebenenfalls im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
planverfahrens benannt, da durch die 162. Anderung des Flachennutzungsplans noch keine

erheblichen Umweltauswirkungen ausgelést werden.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der Schutzgut bezo-
genen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln erlautert. Die Erstellung von detail-
lierten Gutachten erfolgt gegebenenfalls im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen konnen den jeweiligen Fachabschnitten
des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Liicken und fehlenden Kenntnisse

sind fiir die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans nicht bekannt.
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Anlage zur 162. Anderung des Flachennutzungsplanes - Hansaallee / BohlerstraRe -

Entwurf zur Anderung des Rahmenplans Einzelhandel

Zusammenfassung:
A. Folgende Anderung des Fachmarktkonzeptes ist vorgesehen:
* Verlagerung des Fachmarktstandortes West von der Schiessstral3e bzw. nérdlich der
Willstatterstral3e an die Heerdter LandstralRe
B. Folgende Anderung des Zentrenkonzeptes ist vorgesehen:
e Ergdnzung des Zentrenkonzeptes um ein neues Zentrum: Ausweisung des neuen Nah-
versorgungszentrums (N-Zentrum) Willstatterstralle

Begrindung:

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
8 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch vom Rat der Stadt Disseldorf im Herbst 2007 beschlossen.
Die Ziele des Rahmenplanes sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Um
die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes und die sich daran anschlieRende Be-
bauungsplanung (B-Plan Nr. 04/004, bisher Nr. 5078/029 ,Hansaallee / Bohlerstral3e*) zu er-
mdoglichen, soll der Rahmenplan Einzelhandel an die neuen stadtebaulichen Entwicklungsab-
sichten angepasst werden.

A. Anderung des Fachmarktkonzeptes

Verlagerung des Fachmarktstandortes West (Bau- und Gartenfachmarkt) von nordlich der
WillstéatterstralRe an die Heerdter Landstralie

Im Bereich zwischen der Willstatterstral3e, SchiessstralRe und Hansaallee ist auf ehemals ge-
werblich genutzten Flachen die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers geplant. Mit dieser Um-
wandlung von gewerblich gepragten Flachen in ein Wohnbaugebiet geht einher, dass sich der
Bedarf an Infrastruktureinrichtungen verandert. Wahrend bisher ndrdlich der Willstatterstrafe die
Realisierung eines Bau- und Gartenfachmarktes am Fachmarktstandort West vorgesehen war,
wird die Flache heute fir Wohnungsbau bendétigt. Daher ist es stadtebaulich erforderlich, den
Fachmarktstandort von nérdlich der Willstétterstraf3e an einen alternativen Standort zu verlagern.
Fur die Realisierung des Standortes nordlich der Willstatterstraf3e hat sich kein Investor gefun-
den. Der alternative Standort befindet sich sudlich der Heerdter Landstral3e auf dem ehemaligen
Betriebsgelande der Firma Sandvik. Hier besteht bereits Investitionsbereitschaft fir einen Fach-

markt.

Stand:02.10.2015



-32 -

An den grundsatzlichen Planungszielen andert sich nichts: Der Fachmarktstandort West soll

weiterhin die linksrheinischen Stadtteile im Bau- und Gartenmarktsortiment versorgen.

Die Karte 3 im Rahmenplan Einzelhandel 2007 soll wie folgt geéndert werden:

Karte 3: Fachmarktstandorte

D Fachmarktstandort
groRer Fachmarkt
auferhalb Fachmarktstandort

N

1. Entfall des Fachmarktstandortes West nordlich der Willstétterstralle
2. Neuausweisung des Fachmarktstandortes West stdlich der Heerdter LandstralRe
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B. Anderung des Zentrenkonzeptes

Ausweisung eines neuen Nahversorgungszentrums WillstatterstralRe (N-Zentrum)

Es ist die Entwicklung eines Wohngebietes in einem ehemals gewerblich gepragten Bereich ge-
plant: zwischen Willstatterstral3e, Bohlerstral3e und Hansaallee. Das nachstgelegene Zentrum
befindet sich in mehr als einem Kilometer Entfernung am Nikolaus-Knopp-Platz. Es handelt sich
um das kleine Stadtteilzentrum (D-Zentrum) in Heerdt, das durch die Brisseler Straf3e (B 7) und
den Heerdter Friedhof von dem geplanten neuen Wohngebiet getrennt wird. Das kleine Stadt-
teilzentrum verfugt Uber keinen Supermarkt oder Drogeriemarkt und kann daher seine Versor-
gungsfunktion in diesem Sortimentsbereich nicht erfullen. Um fur die Bewohner des neuen
Wohngebietes ein attraktives Wohnumfeld zu schaffen, ist es daher erforderlich, ein leistungsfa-

higes Nahversorgungsangebot im Wohnquartier sicherzustellen. Daher ist es geplant, ein zu-

satzliches Zentrum im Stadtteil Heerdt auszuweisen und zu entwickeln.
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Neues Zentrenprofil: 47. Heerdt

WillstatterstralRe
Stadtbezirk 4, Stadtteil 42

Nahversorgungszentrum N

1. Kurzbeschreibung des geplanten Zentrums

Es ist vorgesehen, nérdlich der WillstatterstraRe ein neues Nahversorgungszentrum (N-Zentrum)
zu entwickeln. Das Zentrum wird sich von der Willstatterstral3e aus in ndrdlicher Richtung ent-
lang der geplanten FuRgangerzone ca. 150 Meter nach Norden (bis in Hohe des geplanten
Hochhauses) erstrecken. Es dient in erster Linie der fuRlaufigen Versorgung der Bewohner der
angrenzenden Wohngebiete mit Waren des taglichen Bedarfs. So sind als Magnetbetriebe ein
groR¥flachiger Supermarkt mit max. 1.500 m2 Verkaufsflache und ein Drogeriemarkt mit max. 600
gm Verkaufsflache vorgesehen, fir die eine Sondergebietsausweisung geplant ist. Darliber hin-
aus stehen noch weitere Flachen zur Verfiigung, die sich beispielsweise zur Ansiedlung von
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben oder Gastronomie eignen. So
ware die Ergdnzung des Angebotes durch eine Apotheke, einen Zeitschriftenladen, einen Blu-
menladen, eine Bank, eine Reinigung, einen Frisor, eine Anderungsschneiderei oder ahnlichen
Nutzungen denkbar und wiinschenswert. Da sich diese Erganzungsflachen in einem Mischge-
biet befinden und es sich um eine Angebotsplanung handelt, stehen konkrete Betreiber noch
nicht fest. Zudem ist es erforderlich, dem Zentrum Entwicklungsspielrdume zu eréffnen, damit es
sich langfristig an das Marktgeschehen anpassen kann. Um die Vertréaglichkeit der neuen Zent-
rumsplanung mit den bestehenden Zentren in Dusseldorf und in der Umgebung sicherzustellen,
wurde eine Vertraglichkeitsanalyse durch ein Gutachterbiro durchgefihrt. Anhand der Ergebnis-
se und Empfehlungen des Gutachtens wurde die Abgrenzung des Zentrums vorgenommen und
die Verkaufsflachenobergrenzen fur den Supermarkt und den Drogeriemarkt festgelegt. Schadli-
che Auswirkungen auf die bestehenden Zentren in Dusseldorf und in der Umgebung kénnen
somit ausgeschlossen werden.

Das geplante Zentrum wird eine wichtige Versorgungsfunktion fir einige Bereiche des Stadtteils

Heerdt sowie des Stadtteils Lorick ibernehmen.

2. Planungsziele

e Entwicklung eines neuen Nahversorgungszentrums im Stadtteil Heerdt

e Sicherstellung der Nahversorgung fir die angrenzenden Wohngebiete
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3. Fazit

Der Stadtbezirk 4 verfugte bisher tiber zwei Zentren: Das grof3e Stadtteilzentrum Luegallee
(C-Zentrum) und das kleine Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz (D-Zentrum), die in weiten
Teilen die Versorgung des linksrheinischen Stadtteils sicherstellen. Im kleinen Stadtteilzentrum
Nikolaus-Knopp-Platz besteht allerdings nach SchlieBung des Supermarktes und Drogeriemark-
tes dringender Ansiedlungsbedarf in diesen Sortimentsbereichen.

Zukunftig wird dieses Zentrengeflige um das Nahversorgungszentrum WillstatterstraRe
(N-Zentrum) ergénzt, das insbesondere eine Nahversorgungsfunktion fir die nérdlichen Berei-
che des Stadstteils Heerdt und fiir die studlichen Bereiche des Stadstteils Lorick Ubernehmen wird.
Wahrend der Stadtteil Lérick mit Gltern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren,
Zeitschriften etc.) zurzeit nicht gut versorgt ist, ist der Stadtteil Heerdt statistisch betrachtet mit
Lebensmittelbetrieben gut ausgestattet. Die Besonderheit im Stadtteil Heerdt besteht allerdings
darin, dass sich diese Betriebe ausschlieZlich an dezentralen Standorten befinden. Damit sind
Standorte gemeint, die sich in gewerblich gepragten Bereichen befinden und die in erster Linie
von Kunden aufgesucht werden, die mit dem Kfz kommen. Diese Standorte konnen auf Grund
ihrer Lage keine oder nur eine auf3erst eingeschrankte Nahversorgungsfunktion tlbernehmen. Es
handelt sich zum einen um die Fachmarktagglomeration an der Heerdter Landstraf3e (drei Le-
bensmitteldiscounter, ein Drogeriemarkt, ein Tierfutterfachmarkt etc.) sowie um ein SB-
Warenhaus an der Schiessstral3e.

Das Einzelhandelsgutachten, das zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der Ausweisung des
neuen Nahversorgungszentrums an der Willstatterstral3e erstellt worden ist, kommt zu dem
Schluss, dass die Umsatzumverteilungen diese dezentralen Standorte betreffen werden und
BetriebsschlieRungen mdglich sind. Da sich die Betriebe allerdings nicht in schiitzenswerten
Lagen oder in zentralen Versorgungsbereichen befinden, werden diese Folgen in Kauf genom-
men. Die Entwicklung eines integrierten Nahversorgungszentrums zur Aufwertung des neuen
Wohngebietes ist ein wesentlich wichtigeres stadtebauliches Ziel als der Erhalt des Status-quos
von hahversorgungsrelevanten Betrieben, die sich in Gewerbegebieten ohne Wohngebietshezug
befinden.

Die Grof3enordnung des geplanten Supermarktes Giberschreitet mit 1.500 m2 Verkaufsflache die
im Rahmenplan Einzelhandel 2007 empfohlene Obergrenze fir einen Supermarkt in einem Nah-
versorgungszentrum von 1.200 m2 Verkaufsflache. Diese Uberschreitung und Abweichung von
den Vorgaben des Rahmenplans sind aus folgenden Griinden erforderlich:

e Der geplante Supermarkt stellt den Magnetbetrieb fiir das Nahversorgungszentrum dar
und ist damit von zentraler Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit des Zentrums. Das
Zentrum wiederum stellt die Versorgung des zugehérigen Einzugsgebietes und des ge-
planten Wohngebietes sicher. Daher ist es aus stadtebaulichen Griinden wichtig, ein

langfristig leistungsfahiges Zentrum zu entwickeln.
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Gerade bei der Entwicklung eines neuen Zentrums, das erst neue Kunden gewinnen
muss, ist der Magnetbetrieb als Frequenzbringer fir die langfristige Etablierung des Zent-
rums ein unverzichtbarer Baustein. Daher ist die Uberschreitung der im Rahmenplan
Einzelhandel empfohlenen GrélRenordnung von 1200 m2 Verkaufsflache um 300 m2 ge-
rechtfertigt, um das stadtebauliche Ziel -ein neues, tragfahiges und qualitatsvolles Zent-
rum zu etablieren- zu erreichen.

e Der Supermarkt wird planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan mit einer Sonderge-
bietsfestsetzung, die eine Verkaufsflachenobergrenze vorsieht, ermdglicht. Die dort fest-
gesetzte maximale Verkaufsflache stellt eine Obergrenze dar, die den Betrieb auf lange
Zeit bindet, so dass es stadtebaulich sinnvoll ist, bereits heute Erweiterungsspielraume
vorzusehen. Insofern stellt die geplante maximale Verkaufsflachenobergrenze von

e 1.500 m2 auch die langfristige Entwicklungsperspektive sicher.

« Grof3flachige Supermarkte verfiigen haufig Gber einen integrierten Backshop mit gastro-
nomischem Angebot sowie Uber einen Getrankemarkt. Diese zusétzlichen Angebote sind
meistens als betriebliche Einheit zu werten und kénnen zu einer Uberschreitung der im
Rahmenplan Einzelhandel 2007 empfohlenen Obergrenze von 1.200 mz fir einen Su-
permarkt bei hoher Bevdlkerungsdichte fihren.

Die oben genannten stadtebaulichen Grinden rechtfertigen die Abweichung der im Rahmenplan

Einzelhandel empfohlenen Obergrenze um 300 m2 fir den geplanten Supermarkt.

Aus stadtebaulicher Sicht besteht ein hoher Handlungsdruck zur Entwicklung des neuen Nah-

versorgungszentrums.
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N- Zentrum WillstatterstraRe
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Anderung des Rahmenplans Einzelhandel (Entwurf)
Nahversorgungszentrum Willstatterstralle

Bisherige Darstellung: kein Zentrum Geplante Darstellung N-Zentrum
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