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Begriindung

gem. § 9 (8) Baugesetzbuch
Teil A - Stadtebauliche Aspekto

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 06/002 (eh. Nr. 5781/038)

~ N6rdlich Westfalenstrafie (Siidteil) -

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Ortliche Verhiitnisse

Lage des Plangebietes

Das ca. 2,9 ha grolRe Plangebiet liegt im Stadtteii Rath nordlich der Westfalenstrale,
westlich der Strafle Am Gatherhof und éstiich der Einzelhandelsansiediung entiang
der Strale In den Diken. Die nérdliche Grenze bildet das brach liegende Betriebsge-
idnde der Firma Paguag GmbH & Co. {(heute: C.F. Gomma).

Bestand

Es handelt sich Uberwiegend um das frihere Betriebsgeldnde der Firma Sack &
Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH und Teile des Betriebsgeléndes der eh. Firma |
Paguag GmbH & Co. Das Areal ist mit Ausnahme einer Griinflache an der Westfa-
lenstralBe fast volisténdig versiegelt. Die Gebdude und ehemaligen Werkhalien im
Plangebiet stehen - bis auf einen Biirotrakt der Firma Sack & Kiesselbach an der
Westfalenstratie - leer.

Umgebung

Das Plangebiet ist Teil eines gréfieren Gewerbegebietes nérdlich der Westfalenstra-
Re und rund um die Wahlerstralle.
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Nordlich des angrenzenden Betriebsgeldndes der eh. Firma Paguag befindet sich ein
Komplex von Lagerhallen, der das Gebiet von dem im Norden liegenden Stahir6h-
renwerk der Firma Vallourec Deutschiand GmbH (im Folgenden Réhrenwerke)
abschirmt. Entlang der StraBe Am Gatherhof im Osten besteht Wohnbebauung mit
vereinzslten gewerblichen Nutzungen. Im Waesten konzentrieren sich mehrere zum
Teil groBfldchige Einzelhandelsbetriebe an der StraRe In den Diken. Dieses Gebiet
und der Bereich beiderseits der Westfalenstralle sind laut Rahmenplan Einzethandei
{Beschluss des Rates der Landeshauptstadt Disseldorf vom Oktober 2007) als
grofes Stadtteilzentrum (C-Zentrum) einzustufen. Die Gebdude entlang der Haupt-
geschéftsstralle werden gemischt genutzt (Einzelhandel im Erdgeschoss mit dari-
beriegender Wohnnutzung).

Vorheriges Planungsrecht

Darstellung des Flachennutzungsplans (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992 stellite den nérdlichen Teil
des Plangebietes als Industriegebiet und den stdlichen Bereich als Gewerbegebiet
dar. Die bestehende Grinanlage bleibt als Griinfliche mit Spieiplatz dargestelit.

Die 51. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren. Der Gel-
tungsbereich geht (iber das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes hinaus,
da das Verfahren zum Anlass genommen wird, iberholte Darstellungen in der Um-
gebung den aktueilen Verhdltnissen bzw. den Planungsabsichien der Gemeinde
{Ausweisung der Einzelhandelsfidchen im Bereich In den Diken als Mischgebiet, um
dort eine langfristige Entwicklung zu einer gemischten Nutzung mit erhdhten Wohn-
anteilen zu erméglichen) anzupassen.

Fluchtiinienpléne

Fir das Plangebiet galten die Fluchtlinienpidne Nr. 5881/03, Nr. 5681/07 und Nr.
5781/03, die u.a. Fluchtlinien entlang der Westfalenstralle und der Stralle Am Ga-
therhof festsetzen. Die sonstige Beureilung von Vorhaben erfolgte gema § 34
BauGB.
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Nachrichtiiche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf Inter-
national, innerhalb des sag. 6 km-Kreises um den Flughafenbezugspunkt. Somit gel-
ten die Bauhdhenbeschrankungen gem. § 12 Abs. 3 Punkt 1b Lufiverkehrsgesetz
{LufivG).

Das Plangebiet befindet sich in ca. 3.500 m Entfernung zur Radaranlage am Flugha-
fen Disseldorf, fr die nach § 18 a LuftvG ein Anlagenschutzbereich angemeldet ist.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die brach liegenden Betriebsflichen der beiden Firmen Paguag GmbH & Co. (heute:
C.F. Gomma) und Sack & Kiesselbach Maschinenfabrik GmbH an der Westfalen-
straBe in Disseldorf-Rath sollen stadtebaulich neu geordnet werden. Aufgrund der
funktionalen Verflechtung solite ein Konzept fur beide Flachen im Zusammenhang
entwickelt werden. Zu diesem Zweck ist im Jahr 2011 in Zusammenarbeit mit den
Grundstickseigentiimem ein mehrstufiges Gutachterverfahren unter intensiver Betei-
ligung der Bevélkerung durchgefihrt worden.

Inhalte des Siegerentwurfs fiir das Plangebiet

Der Siegerentwurf von Petzinka Pink Architekten in Zusammenarbeit mit FSWLA
Landschaftsarchitekien wurde von der Empfehlungskommission als Grundlage fiir
das anschlieBende Bebauungsplanverfahren empfohlen. Vorrangig sind die Entwick-
lung eines neuen Wohnquartiers und die Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches Westfalenstrale durch ergéinzenden Einzelhandel vorgesehen. Die bestehende
und heute noch private Grinfldche an der Westfalenstralle wird zu einem ffentli-
chen multifunktionalen Quartiersplatz mit verschiedenen Spielmdglichkeiten umge-
wandelt, der Auftakt und Riickgrat des neuen Quartiers wird. Nérdlich und &stlich da-
ran grenzen Fulgangerbereiche an, die auch Platz fir Gastronomie und Marktstande
bieten kdnnen. Zielvorgaben fir die umgebende Bebauung sind Urbanitit und
Nutzungsmischung: Ostlich des Platzes ist die Errichtung von Einzelhandel (maximal
5.000 gqm Verkaufsflache) vorgesehen: im Erdgeschoss eines neuen Gebéudekom-
plexes an und mit direktem Zugang zur Westfalenstrale sind die Ansiedlung eines
Vollversorgers und erganzender Fachmérkte geplant. Die Stellplatze sollen im ersten
Obergeschoss untergebracht werden, Dariber kénnen Wohnungen und/oder Arzt-
praxen cder dhnliche Nutzungen entstehen.
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Damit fugt sich das neue Gebdude mit entsprechender Geschossigkeit in das urbane
Bild der Westfalenstrale ein.

Im Norden des Quartiersplatzes ist ein gemischtes Baugebiet vorgesehen, mit einem
groflen Anteil an Wohnbebauung im nérdlichen Bereich und gastronomischen Ein-
richtungen, Dienstieistungsangeboten und/oder kieinteiligen Einzeihandelsstrukturen
auf der zum Platz zugewandten Seite. Angrenzend soll eine Kindertagesstitie (Kita)
entstehen.

Die Westseite des Platzes kann durch Uberplanung des Bestandes mit einem neuen
Gebauderiegel eingefasst werden (das Grundstiick liegt auerhalb des Plangebie-
tes).

Inhaite des Siegeremwurfs flr die ndrdlich angrenzende Brachfliche auferhalb des
Geltungsbereichs

Nérdlich von diesem urbanen Auftakt (suBerhalb des Plangebietes) ist ein neues
Wohnquartier geplant, das sich aus Blockstrukturen mit griinen Héfen zusammen-
setzt. Eine viergeschossige Riegelbebauung soll die Innenbereiche vor Lidrmimmis-
sionen durch Lieferverkehr und Verladetitigkeiten auf dem ndérdlich angrenzenden
Grundstiick sowie vor Immissionen des ndrdlich bestehenden StahlrShrenwerks
schiitzen. Hier ist eine variationsreiche Typologie von Baukdrpern mdglich. Es ist
vorgesehen, eine der bestehenden Gewerbehallen zu einem Wohngebdude umzu-
bauen; damit wlirde ein Stlck industriehistorisches Rath identititsstiftend fir die Zu-
kunft ablesbar bleiben. Ebenfalls erhalten bleiben soll ein ehemaliger Luftschutz-
raum, der zum Beispiel zu einem Birgerhaus mit Café umgenutzt werden konnte.
Angrenzend ist als neuer Kommunikationspunkt die Anlage eines Platzes als griine
Mitte geplant.

Die ErschlieBung ist Uber sine Ringstrae geplant, notwendige Stelipldtze werden in
Tiefgaragen nachgewiesen, FulR- und Radwegeverbindungen garantieren eine gute
Vernetzung mit der Umgebung.

Hintergrund fir die Vorabentwicklung des s(dlichen Gelandes (Plangebiet)

Ziel ist es, ein beide Flachen verbindendes stidtebauliches Konzept zu erhalten. Aus
diesem Grund ist zundchst fiir beide Teilbereiche (Nord: eh. C.F. Gomma, Sid: eh.
Gelénde von Sack & Kiesselbach) der Bebauungsplan Nr. 5781/038 aufgestelit wor-
den. Nach Abschluss der zweiten Stufe der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB im Frihjahr 2013 musste auf Basis der nun konkretisierten Fachgutachten
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(insbesondere Altlastenuntersuchung) festgestellt werden, dass eine Kopplung der
Entwicklung beider Flachen aneinander nicht mehr langer zielfiihrend ist. Dies liegt
u.a. daran, dass eine Umnutzung der Flachen von C.F. Gomma aufgrund der beste-
henden Altlasten nicht so zeitnah erfolgen kann, wie eine Entwicklung des Sudteils.
Dies erschwert zurzeit auch den Verkauf des nérdlichen Teilbereichs an einen Inves-
tor.

Gleichzeitig wiirde eine fortlaufende Kopplung der Entwicklung des Sudteils (Plange-
biet) an die Entwicklung des Nordens auch hier zu einem Stillstand der Investition
fuhren. Aus diesem Grund soll der Stdteil im Rahmen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 06/002 vorab entwickelt werden. Es ist damit zu rechnen, dass
die Entwicklung dieses Gebiets auch neue Bewegung in die Vermarktung und Fort-
entwicklung des Nordteiles bringen wird. Dieses Gebiet (C.F. Gomma) wird im Rah-
men eines Normalverfahrens mit der Plannummer 06/004 fortgefiihrt.

Ubersichtsplan

Im Sudteil (Plangebiet) kbnnen somit vorab nicht nur ein neues Einkaufszentrum als

Erganzung des bestehenden Angebots im Stadtteilzentrum Westfalenstrafle, son-
dern eine Vielzahl neuer attraktiver Wohnungen (ca. 150 WE), eine Kita und ein neu-
er Quartiersplatz entstehen. Die Umsetzung dieses Bauabschnittes wird zu einer
deutlichen Aufwertung des Stadtteilzentrums fihren und ein positives Signal auch fur
den Nordteil bringen.

Stand: 29.04.2015
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Abwigung, Inhait des Bebauungsplans

Verfahren

Verfahrenswechsel und Auswirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 5781/038 wurde bis einschiieBlich der zweiten Stufe der Be-
hérdenbeteiligung gemall § 4 Abs. 2 BauGB als Normaiverfahren durchgefihrt. Wie
in Kapitel 3.3 dargestellt, wurde im Zuge der Auswertung der Stellungnahmen fest-
gestellt, dass eine Kopplung des Nordteiles an den Siidteil nicht mehr |nger zielflh-
rend ist, da u.a. fir den Norden noch weitere Altlastenuntersuchungen erforderich
sind, wahrend flUr den Sidteil bereits nahezu bauantragsreife Unterlagen vorlagen.
Dies fihrte zu dem Entschluss, den Sudteil gemd § 12 BauGB als Vorhabenbezo-
genen Bebauungspian Nr, 08/002 vorab zu entwickein. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan des Investors wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungspians,
der Geltungsbereich beider Pline ist hierbei identisch.

Gemall § 12 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGR (Inhalt des Bebau-
ungsplans) und auch nicht an die Inhalte der BauNVQ (hier insbesondere Bezeich-
nung von Baugebieten) gebunden. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden Ver-
fahren eine konkret auf die Planung gemas Vorhaben- und ErschlieBungsplans aus-
gerichtete Ausweisung und Bezeichnung von Baugebieten.

Roténderungen nach der Offenlage

Die im Zuge der &ffentlichen Auslegung eingehenden Stellungnahmen fihrten 2u fol-
genden Rotdnderungen: Zum einen wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans
und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in der Nord-Ost-Ecke des Plangebietes
geringflgig komigiert, da die Begrenzung nicht den Eigentumsverhiitnissen ent-
sprach und der Investor keinen Zugriff auf diesen Grundsticksteil hatte. Rechte Drit-
ter waren nicht betroffen.

Darber hinaus erfolgten weitere Rotdnderungen, die nur den Bebauungsplan
betrafen: Die bislang als GFL 1-Flache bezeichnete private Verkehrsfiéiche, die Teil
des Wendehammers ist und mit umfassenden Rechten fir die Allgemeinheit belegt
werden sollte, wurde in eine Offentliche Verkehrsfliche umgewandelt und soll
gewidmet werden, Die betreffende Fliache ist nicht im Eigentum des Investors,
sondern gehort der Firma C.F. Gomma. Dies solf auch so bleiben, da dieser
Grundstilcksteil laut Gesamtkonzept des Bebauungsplanes Nr. 5781/038 als
Wohnbaufldche vorgesehen ist.

Stand: 28.04.2015



4.2.

-7-

Sobald der Nordteil entwickelt wird, ist der Wendehammer nicht mehr erforderlich, da
dann die Strale zu einem Ring erweitert werden soll. C.F. Gomma hat der Anderung
zugestimmt. Bei Realisierung des Nordteils werden die Flache Uberplant (neu als
Wohngebiet) und die Widmung geléscht.

Die sonstigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurden Gberarbeitet und ergdnzt (u.a.
aufgrund der Belange der Feuerwehr). Die Festsetzungen zum Schallschutz wurden
um eine Ausnahmeregelung erg#anzt und beziglich einer nicht erforderlichen Fest-
setzung korrigiert. Eine Gestaltungsfestsetzung wurde aus Griinden der Rechtssi-
cherheit gestrichen; der Kopftext wurde aufgrund einer Gesetzesnovelle angepasst.
Anstelle einer erneuten Offenlage wurden nur die betroffenen Behdrden bzw.
Fachamter und Grundstickseigentimer (hier; der Investor und die Firma C.F.
Gomma) gemaR § 4a Abs. 3 BauGB zu den geplanten roten Anderungen beteiligt.
Es wurden keine Bedenken vorgetragen.

Baugebiete allgemein

Insgesamt werden fUnf Baugebiete festgesetzt: Baugebiet 1  Kindertagesstatte" im
Westen, Baugebiet 2 ,Wohnen und Gewerbe” nérdlich des Quartiersplatzes, Bauge-
biet 3 ,Einkaufszentrum und Wohnen* éstlich des Quartiersplatzes, Baugebiet 4
-Vohnen und Gewerbe" im Nordesten des Plangebietes, angrenzend an das Ein-
kaufszentrum und Baugebiet 5 ,Energieversorgung und ErschlieBung” im Osten.

Zulassige Nutzungen

Da die Stadt gemaR § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die Baugebietstypen gemal BauN-
VO gebunden ist, ist es nicht erforderlich, unerwiinschte Nutzungen, wie etwa Ver-
gnUgungsstétten, Spielhallen oder Bordelle, explizit auszuschlieen. Stattdessen
werden konkret die Nutzungen festgesetzt, die sich aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ergeben. Es ist dabei mdglich, dariiber hinaus Nutzungen festzuset-
zen, die aktuell (noch) nicht geplant sind, um beispielsweise fiir zukiinftige Anderun-
gen (Neuvermietung im Einkaufszentrum) eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen.
Relevant ist dabei, dass gemaR § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben tatséch-
lich zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchflh-
rungsvertrag verpflichtet.

Grundflachenzahl und Geschossfldchenzahl, zulassige Grundflache

Sowohl die Grundfldichenzahl (GRZ) als auch die Geschossflichenzahl (GFZ) sind
fur jedes einzelne Baugebiet individuell berechnet worden.

Stand: 29.04.2015
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Ziel ist dabei, die Grundidee des urban verdichteten Entwurfs aus dem Gutachterver-
fahren, der einzelne individuelle Wohnbidécke mit grinen Innenhdfen vorsieht, soweit
wie maglich umzusetzen, gleichzeitig aber auch eine zu starke Verdichtung zu ver-
meiden. Letzteres hat insbesondere den Grund, dass die verkehrliche Leistungsfé-
higkeit des umgebenden Siralennetzes eingeschrankt ist. Es wird davon ausgegan-
gen, dass zuklinftig auch die ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Brachflache
der eh. Firma Paguag entwickelt wird. Das Gesamtkonzept fir beide Flichen ermdg-
licht neben der Errichtung der Kita, des Einkaufszentrums und erginzender Nutzun-
gen die Ansiediung von ca. 500 Wohneinheiten (WE). Davon werden bei Realisie-
rung des vorliegenden Projektes ca. 150 WE entstehen. Die vertragliche Abwicklung
des insgesamt ausgeliisten Verkehrsaufkommens ist gutachterlich gepriift und besta-
tigt worden (vgl. Kapitel 4.4),

Ein wesentlich erhthtes Verkehrsaufkommen (zum Beispiel durch eine deutlich hd-
here Anzahl an Wohneinheiten) kdnnte jedoch zu Einschrinkungen der verkehrs-
technischen Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Hilsmeyerplatz fihren. Aus die-
sem Grund werden bereits im vorliegenden Bebauungsplan Dichte-regulierende
Mafinahman getroffen. Dazu gehdrt neben der individuell errechneten GRZ und GFZ
die Festsetzung, dass die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Voligeschossen
einschlielich der Treppenridume und ihrer Umfassungswinde vollstandig in die GRZ
einzuberechnen sind. Auf diese Weise kann im Rahmen der zulassigen GFZ entwe-
der die angegebene Zahi der Voligeschosse oder ein Gebdude mit einem Vollge-
schoss weniger, daflir mit Staffelgeschoss errichtet werden.

Die festgesetzte GRZ darf allerdings in den Baugebieten 2 und 4 fur die in § 19 Abs.
4 Nr. 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einem Wert von 0,8 Oberschrnitten wer-
den, um die Emichtung von Tiefgaragen zu ermaglichen. In den Baugebieten 3und 5
ist aufgrund der angestrebten Nutzung (Einkaufzentrum und ErschlieBungs- bzw. An-
lieferungsbereich) eine vollflichige Versiegelung zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberschreitung der uberbaubaren Grundstlicksfliche durch Geb3udeteile und
Nebenanlagen ist nur ausnahmsweise und dann auch nur begrenzt zulédssig, um den
Versiegelungsgrad im Quartier zu begrenzen. Zu den zuldssigen Ausnahmen gehé-
ren Oberdachte Hauseingédnge und Gebdaudeteile bis zu 1,50 m, Temassen bis zu
3 m, Tiefgaragen und Nebenanlagen gemé&B § 14 BauNvO.
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Fiir Balkone wird geregelt, dass sie Uber dffentlichen Flachen, wie der Fulgéngerzo-
ne nordlich des Quartiersplaizes, nur maximal 1,50 m die Baugrenze Oberschreiten,
Uber den privaten Fléchen jedoch bis zu 2,50 m auskragen dirfen.

im Baugebiet 1 (Kita) dirfen auerhalb der Uberbaubaren Fliachen Nebenaniagen,
die der Zweckbestimmung als Kindertagesstitte dienen, emichtet werden.

Im Baugebiet 5 wird zudem eine Ausnahme fir die Errichtung der zur Erschiieung
des Parkdecks notwendigen Rampe sowie sonstiger Nebenanlagen oder baulichen
Einrichtungen erteilt, sofern diese der Erschiieffung und/oder Anlieferung des Bau-
gebietes 3 {Einkaufszentrum und Wohnen) dienen.

Abweichende Bauweise

Zur Sicherstellung einer - als Schallschutz dienenden - Riegelbebauung wird fOr die
Baugebiete 4 und 5 eine abweichende Bauweise festgesetzt. Das bedeutet, dass der
jeweilige gekennzeichnete Baukdrper durchgehend als geschlossene Bebauung zu
errichten ist. Dies betrift auch den sidiichen Bauk&rper im Baugebiet 2, der aus
stadtebaulichen Griinden {(Einrahmung des Platzes) geschlossen ausgefUhet werden
solt.

Baulinien und Baugrenzen

Ergénzend zu den Baugrenzen werden zum Teil Baulinien festgesetzt. Teilweise
dient dies der Sicherung der Belange der Feuerwehr; vor allem sollen die Baulinien
aber stddtebauliche Funktionen erfillen; so soll in den Baugebieten 2 und 3 die Be-
bauung direkt (ohne Abstand) an die FuRgéangerzone angrenzen, um den Quartiers-
platz bzw. den FuBBgéngerbereich einzurahmen.

Zur Anpassung an die vorhandene Stralenrandbebauung wurden fiir die Baugebiete
3 und 5 Baulinien entlang der Strale festgesetzt. Im Baugebiet 4 wurde darauf ver-
zichtet - hier soll u.a. auch durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Grund-
sticksgrenzen zur Bebauung Am Gatherhof 19 die Option gewahrt bieiben, langfris-
tig die Gebdudekbrper in den Baugebieten 4 und 5 2u verbinden und einen
geschlossenen Riegel errichten zu kdnnen,

Gebaudehthe

Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Teil des Bebauungsplanes Nr.
06/002 wird, ist weitestgehend auf die Festsetzung von Gebé#udehthen verzichtet
worden, da Ansichten und Schnitte Bestandteil des VEP sind und somit Grundlage
fur die zuklinftige Bebauung.
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Ausgenommen hiervon sind die Baugebiete 4 und 5 - hier wird eine zwingende Ge-
b#udehtéhe festgesetzt, um sicherzustellen, dass sich die neue Bebauung in das
vorhandene Straflenbild eingliedert. Dabei muss sich die Bebauung im Baugebiet 5
an die Traufhéhe der Nachbarbebauung Am Gatherhof 7 halten (10,30 m). Der sdii-
che Gebaudeteil im Baugebiet 4 vermittelt zwischen den unterschiedlichen Gebéu-
dehdhen im Strallenraum (13,25 m) bei gleichzeitiger
Gewdhrleistung von vier Vollgeschossen.

Baugebiet 1: Kinderlagesstitte {(Kita)

Das ,Quartier Westfalenstrafe” wird ein wichtiger Wohnstandort sein, Sowohl fiir die
kinftigen Bewohner als auch fiir das nahe Umfeld sollte daher die notwendige sozia-
le Infrastruktur angeboten werden. Zu diesem Zweck wird gine dreigruppige Kinder-
tagesstitie (Kita) gepiant. Die Kita liegt am westlichen Plangebietsrand direkt an der
HaupterschlieBungsstralle. Der Freibereich ist nach Westen ausgerichtet und ange-
messen grofd.

Baugebiete 2 und 4: Wohnen und Gewerbe

Flr die beiden Baugebiete 2 und 4 (Wohnen und Gewerbe) werden im Wesentlichen
die gleichen Festsetzungen getroffen. Demnach sind Wohn-, Geschdfts- und Biiro-
gebaude sowie Schank- und Speisewirtschaften aligemein zuléssig.

Es ergibt sich jedoch folgender Unterschied:

Zum Schutz des bestehenden Zentrums an der Westfalenstrafle werden im Bauge-
biet 4 Einzelhandelsbetriebe, die mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sorti-
menten handeln, ausgeschlossen. Nicht zentrenrelevante Sortimente gem#® Nr. 3
bis 7 der Dusseldorfer Sortimentsliste bleiben weiterhin zuldssig.

Im Baugebiet 2 sind dagegen alle Einzethandelsbetriebe zuldssig, da dieses Bauge-
biet direkt an den Quartiersplatz angrenzt. in Ergénzung zum geplanten Einkaufs-
zentrum {Baugebiet 3) wird eine Einzelhandeisnutzung und / oder Gastronomie im
Erdgeschoss als angemessene und den Platz belebende Nutzung angesehen, Die
Zufahrt soll Gber die nordlich gelegene ErschlieBungsstralle (Planstrale A) erfoigen.
Analog zum Bestand (Westfalenstralle / Am Géfherhof) gilt fur beide Baugebiete,
dass Einzelhandel nur im Erdgeschoss zuldssig ist. Im Baugebiet 2 wird die Nutzung
dariiber hinaus auf die an den Quartiersplatz direkt angrenzende Bebauung be-
schrankt.
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Fir das Baugebiet 2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Die zuldssige GFZ betrigt
1,4, um die gewiinschte Urbanitdt zu ermdglichen. Zur Platzseite hin ist eine zwin-
gend dreigeschossige Bebauung vorgesehen, um die gewiinschte Urbanitat durch
die Schaffung einer Raumkante zu erreichen. Dies wird unterstitzt durch die Errich-
fung einer Attika, mit der das Gebaude eine Hthe von ca. 11,50 m erzielt. Die Belan-
ge der Feuerwehr werden durch Vomichiungen an den Balkonen erflllt - spezielle
Streben an den Seiten ermdglichen eine Anleiterbarkeit. Hintergrund ist, dass im Be-
reich zwischen Gebaudekérper und Quartierspark sowohi gastronomische Nutzun-
gen vorgesehen sind (mit entsprechender Auenbestuhlung) als auch Marktstinde
ermdglicht werden sollen. Dies erschwent die Freihaltung von Aufstelifldchen fir die
Feuerwehr, die i Falle von hoher gelegenen Aufenthaltsrdumen notwendig wirden.
im Norden bzw. Westen des Baugebietes darf dagegen bis zu viergeschossig gebaut
werden.

Im Baugebiet 4 ist eine deutlich erhdhte Dichte zuléssig (GRZ 0,7 und GFZ 2,9). Dies
ergibt sich aus folgenden Grinden: Das Grundstiick ist sehr klein - der Gebaudekdr-
per soll aber sowohl eine Raumkante zur neuen Quartiersstrale als auch zur Stralle
Am Gatherhof ausbilden (Schallschutz). Dabei ist das Baufenster so ausgerichtet,
dass - bei potenzieller Uberplanung des auflerhalb des Plangebietes liegenden
Grundsticks Am Gatherhof 19 - ein zusammenh#ngender Gebiudekdérper unter Ein-
beziehung des Baugebietes 5 ermbglicht wird. Zugleich soll sich das Gebaude an die
Héhe des Baukaorpers im Baugebiet 3 anpassen - aufgrund des hohen Erdgeschos-
ses dort (Einzelhandel) wird deswegen eine Flnfgeschossigkeit zugelassen.

Baugebiet 3: Einkaufszentrum und Wohnen

Das grolie Staditeilzentrum Westfalenstrale

Der vom Rat der Stadt am 18.10.2007 beschlossene Rahmenplan Einzelhandel der
Landeshauptstadt Dlsseldorf legt das Zentrum Westfalenstrale auf Grund seiner
Bedeutung und Versorgungsfunktion als grofles Staditeilzentrum (C-Zentrum) fest.
Das Zentrum von Rath konzentriert sich rund um die Hauptgeschiftsstrale Westfa-
lenstralle. Es ist vor Uber einhundert Jahren entstanden und erstreckt sich Gber den
Hillsmeyerplatz in den Rather Kreuzweg und die Minsterstraie.

Der Geschéftsbestand ist vor einigen Jahren durch die Einzelhandelsflichen, die
sich in der Nebenstrafie in den Diken befinden, ergédnzt worden,
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Entlang der StralBe In den Diken sind in einem ehemaligen Gewerbegebiet vorwie-
gend grofiflichige Einzelhandelsbetriebe entstanden, die Gber zahlreiche ebenerdige
Parkpldtze verfiigen und sich in erster Linie an den automobilen Kunden wenden. Es
sind dort sowohl Lebensmittelbetriebe als auch zentrenrelevante Fachmérkte (Be-
kleidung, Schuhe) vertreten. In der Westfalenstralle befinden sich dagegen kleinere
Geschafte mit vielfdltigem Angebot. Das Zentrum weist insofern eine heterogene
Struktur auf, die zum einen aus dem kleinteiligen Einzelhandelsbesatz rund um die
Westfalenstralle und zum anderen aus den grof¥fldchigen Einzelhandelsbetrieben
entlang der StraBle In den Diken besteht. Wahrend das historische Zentrum entlang
der Westfalenstrafie eine urbane Nutzungsmischung aus Handel-, Dienstleistungs-
und Wohnnutzungen aufweist, ist der Handelsbestand In den Diken monostrukturell
gepragt. Die funktionale Verbindung zwischen dem gewachsenen Besatz entlang der
Westfalenstrale und dem Pkw-orientierten Einzelhandelsschwerpunkt im Bereich In
den Diken ist als eingeschrankt zu bewerten. Kunden- und Handierbefragungen ha-
ben ergeben, dass es nicht in vollem Umfang zu den erhofften Synergieeffekten und
Kopplungskaufen zwischen den beiden Bereichen (WestfalenstralBe - in den Diken)
kormmit,

Der Angebotsschwerpunkt des Zentrums liegt auf den Waren des tiglichen Bedarfs,
auf den vor allem die Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Das Angebot im Zent-
rum wird durch diverse Dienstleister, Apotheken, Banken, Arzte und Gastronomiebe-
triebe abgerundet. Der Anteil an Geschéften mit Waren im unteren Preissegment ist
insgesamt vergleichsweise hoch. Ebenfalls ist auf eine gréBere Zahl Leerstinde und
Mindernutzungen innerhalb des Zentrums zu verweisen, die Anzeichen eines Tra-
ding-Down-Prozesses (Atiraktivitdtsverlust) sind. Das grofe Stadtteilzentrum Westfa-
lenstralle Ubernimmt bereits heute fir den Stadtbezirk 8 und insbesondere fUr den
Staditeil Rath eine wichtige Versorgungsfunktion. Die Entwickiung des Zentrums in
Rath ist ein wichtiges stddtebauliches Ziel, das trotz einschrinkender Rahmenbedin-
gungen langfristig umgesetzt wird. So stehen dem Zentrum wegen der ausgedehnten
Gewerbe- und Industriefliichen, die sich nérdlich an das Plangebiet anschliefen, im
Nahbereich nicht so viele Einwohner zur Verfigung wie es idealtypischer Weise der
Fall sein kénnte. Die Reaktivierung der gewerblichen Brachflache mitten im Zentrum,
die die Mglichkeit bietet, sowohl neuen Wohnraum - und damit die Kaufkraft fir das
Zentrum zu steigern - als auch aftraktive Einzelhandelsflichen zu schaffen und die
Aufenthaltsqualitdt zu erhdhen, wird das Zentrum nachhaitig stérken und seine posi-
tive Entwicklung férdern.
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Da es sich um eine grole zusammenhidngende Flidche handelt, kénnen hier insbe-
sondere groffiachige Einzelhandelsnutzungen realisiert werden, die den kleinteiligen
historischen Bestand entlang der Westfalenstrale erganzen und so eine Angebots-
mischung schaffen, die eine breite Kauferschicht anspricht. Um dieses Entwickiungs-
ziel umzusetzen, ist die Ausweisung eines Einkaufszentrums geplant. Dieses (iber-
nimmt die Aufgabe, durch die neuen Einzelhandelsflichen einen positiven impuls far
die Entwickiung des Zentrums zu geben und sich durch die Nutzungsmischung mit
Wohn- und gewerblichen Nutzungen in den Bestand einzufigen, Dieses Entwick-
lungsziel ist im Rahmenplan Einzethandel bereits berlicksichtigt worden. Dort wird
die Ansiedlung eines Magnetbetriebes auf den brach liegenden gewerblichen Fla-
chen an der Westfalenstralle als ibergeordnetes Ziel zur Starkung des Stadtteilzent-
rums aufgefithrt. Die Potenzialflache ist gekennzeichnet und wird durch die Anderung
des Rahmenplans, die im Rahmen der paralielen 51. Anderung des Flichennut-
zungsplanes vorgenommen wird, in die Abgrenzung des Zentrums aufgenommen,
Das geplante Einkaufszentrum befindet sich somit zukiinftig innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs.

Beschreibung des Vorhabens

Das geplante Einkaufszentrum setzt ein wesentliches Entwicklungsziel fir die West-
faleristrale, das im Rahmenplan Einzelhandel formuliert ist, um. Es ergénzt den Ein-
zelhandelsbestand im groflen Stadteilzentrum und starkt damit langfristig die Ver
sorgungsfunkdion und erhSht die Attraktivitat.

£s befindet sich direkt an der Westfalenstralle an der sidéstlichen Grenze des Plan-
gebietes und wird Gber die Stralle Am Gatherhof (Uber das Baugebiet 5) erschlos-
sen.

Die Einzelhandelsflachen sind so organisiert, dass die einzelnen Betriebe (ber eine
gemeinsame ErschlieBung (Mall) miteinander verbunden sind, Ober eine gemeinsa-
me Stellplatzanlage verfigen und ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Auf-
grund der bereits bestehenden Einzelhandelsstruktur, der vorhandenen Kaufkraft
und der Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBung liegt die Verkaufsflachen-
obergrenze fir das geplante Einkaufszentrum bei 5.000 gm.

Im Erdgeschoss des Baugebietes 3 ist somit ein Einkaufszentrum mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 5.000 gm zuidssig.
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Innerhalb dieses Einkaufszentrums wird unter anderem die Errichtung eines Le-
bensmittelbetriebes mit mindestens 2.500 qm Verkaufsfliche und maximal 3.500 qm
Verkaufsfliche zugelassen. Durch die Festsetzung einer MindestgréRe wird zum ei-
nen gewahrieistet, dass ein Lebensmittelvollsortimenter (= groBer Supermarkt) ent-
stehen kann. Der Vollsortimenter ist erforderlich, um die stadtebaulich gewlnschte
umfassende Versorgung im Lebensmittelsegment sicher zu stellen. Zum anderen
dient die Mindestverkaufsfliche der Gewahrieistung, dass sich ein groBer Magnetbe-
trieb im Plangebiet ansiedelt, der die gewlinschte Attraktivitdtssteigerung des Stand-
orts bewirken kann.

Zusitzlich sind weitere Einzelhandelsbetrniebe zuldssig, die folgende Sortimente fuh-

ren:

- ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten gemaB Nr. 1.1 (Nahrungs- und Genussmittel), 1.2 (Pharmazeutika, Re-
formwaren), 1.4 (Tiere und Tiernahrung, Zooartikel), 1.5 ((Schnitt-)Blumen) und
1.6 (Zeitungen, Zeitschriften) der Disseldorfer Sortimentsliste auf einer Gesamt-
verkaufsfliche von max. 500 qm, davon bis zu max. 100 gqm Verkaufsfldche pro
Betrieb,

- ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Drogere- und
Kérperpflege gemanl Nr. 1.3 der Disseldorfer Sortimentsliste auf einer Gesamt-
verkaufsfldche von max. 650 gm,

- ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Bekleidung ge-
maBk Nr. 2.1.1 der Disseldorfer Sortimentsliste auf einer Gesamtverkaufsfliche
von max. 1.500 gm,

- ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Schuhe und Le-
derwaren geman Nr. 2.1.1 der Dlsseldorfer Sortimentsliste auf einer Gesamtver-
kaufsflache von max. 450 qm,

- ein oder mehrere Einzelhandelsbetnebe fir Wohn- und Einrichtungsgegenstinde
mit den Kernsortimenten Wohnaccessoires gemalR Nr. 2.2.1 der Dlsseldorfer
Sortimentsliste, Haus- und Heimtextilien gemaR Nr. 2.2.2 der Disseldorfer Sorti-
mentsliste und Glas, Porzellan und Keramik gemaR Nr. 2.2.3 der Dusseldorfer
Sortimentsliste auf einer Gesamtverkaufsflache von max. 650 gm,

- ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Elektrowaren
gemdl Nr. 2.2.4, 2.3.2, 2.3.4 und 2.3.5 der Dasseldorfer Sortimentsliste auf einer
Gesamtverkaufsfldche von max. 1.500 qm,
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- ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten gemal Nr. 3 bis 6 der Disseldorfer Sortimentsliste auf einer Gesamtver-
kaufsflache von max. 1.000 qm.

Die Nummerm nehmen Bezug auf die Disseldorfer Sortimentsliste, die Bestandteil

der textlichen Festsetzungen ist.

Diese Festsetzungen ermdglichen eine Nutzungsbandbreite, die die erforderliche
Flexibilitat in der Ausgestaltung des Baugebietes 3 bezglich der Einzelhandelsfla-
chen erdffnet. Es handelt sich um Alternativen, die als Ergdnzung des groflen Su-
permarktes gedacht sind. Wenn der Supermarkt auf der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflache von 3.500 gm realisiert werden sollte, sind innerhalb der gesamt zulassi-
gen Verkaufsfldche im Einkaufszentrum von 5.000 gm noch 1.500 gm Verkaufsflache
fir weitere Einzelhandelsbetriebe zuldssig.

Nicht zentrenrelevante Sortimente (wie beispielsweise Baumarkt- und Gartenfach-
marktsortimente, Mébel und Fahrzeuge) kdnnen eine sinnvolle Ergdnzung des An-
gebotes im Baugebiet 3 darstellen und sind demnach allgemein zuldssig. Der Ver-
kauf von Brennstoffen und Mineralélerzeugnissen gemaB Nr. 7 der Dusseldorfer Sor-
timentsliste erscheint an dieser Stelle allerdings nicht zielfiihrend im Sinne einer
Aufwertung des Quartiers und wird somit ausgeschlossen. Durch die Begrenzung auf
1.000 gm Verkaufsflache wird vermieden, dass die insgesamt zuldssige Gesamtver-
kaufsfliche von 5.000 gm nur far die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgeschdpft wird, da Ziel der stadtebaulichen Entwicklung vorrangig die Er-
ganzung des Einzelhandelsangebots mit zentrenrelevanten Sortimenten ist. Laut
Rahmenplan Einzelhandel sollen zudem Sondergebiete fir nicht zentrenrelevante
Sortimente in der Regel an den Fachmarktstandorten und nicht in den Zentren reali-

siert werden.

Bei der Planung von Sondergebieten fur Vorhaben gemaB § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVOQ) (grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren etc.)
sind insbesondere die Vorgaben der Landesplanung zu beachten. Im Landesent-
wicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) - Sachlicher Teilplan Grofflachiger
Einzelhandel -, der am 13. Juli 2013 in Kraft getreten ist, sind die Ziele und Grund-
sitze der Raumordnung festgelegt.
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Da das im Baugebiet 3 vorgesehene Einkaufszentrum einer sondergebietspflichtigen
Einzelhandelsnutzung entspricht, sind die verbindlichen Vorgaben zur Planung von
groRflichigen Einzelhandelsnutzungen gemaR Ziel 10 des LEPs NRW auch bei vor-
habenbezogenen Bebauungsplanen umzusetzen.
Gemall Ziei 1 LEP NRW dirfen Sondergebiete fir Vorhaben gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB), die im Regio-
nalplan {ehemals Gebietsentwicklungsplan GEP 99) fur den Regierungsbezirk Dus-
seldorf ausgewiesen sind, festgesetzt werden. Ziel 2 LEP NRW legt dar, dass Pla-
nungen fir grofflichige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur in zentralen Versorgungsbereichen zul4ssig sind. Beide Ziele werden durch
die Planung umgesetzt: Das Baugebiet 3 befindet sich in einem Allgemeinen Sied-
lungsbereich und zukinftig innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Es ist
vorgesehen, im Rahmen der parallel durchgefilhrten Anderung des Flachennut-
zungsplanes den Rahmenplan Einzelhandel zu dndern. Im Rahmenplan Einzelhan-
del wird das Einkaufszentrum bereits konkret als kiinftiges Projekt beschrieben und
in der zeichnerischen Darstellung direkt an den zentralen Versorgungsbereich an-
grenzend verortet. Daher ist es sinnvoll, die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches um das nun kurz vor der Realisierung stehende Projekt zu erweitern, so
dass sich das Baugebiet 3 dann zukiinftig eindeutig innerhalb des Zentrums befinden
wird. In Ziel 3 LEP NRW wird ausgefiihrt, dass durch die Planung von gro3flachigen
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden drfen.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Auswirkungen der Planung wurde der Einzelhan-

delsgutachter Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH aus Kéin beauftragt,

der folgende Gutachten erstelite:

- Handelswirtschaftiiches und stddtebauliches Vertraglichkeitsgutachten fir das
,Quartier Westfalenstra3e® in der Landeshauptstadt Disseldorf, Januar 2011 (im
Folgenden als Gutachten Dr. Jansen 2011 bezeichnet),

- Wirkungsanalyse fir ergdnzende Sortimente im ,Quartier Westfalenstralle® in
Dusseldorf Rath, 2014 (im Folgenden als Gutachten Dr. Jansen 2014 bezeich-
net)

- Stellungnahme zur Aktualitat des Vertraglichkeitsgutachtens ,Quartier Westfalen-
stralle”, Januar 2014 (im Folgenden als Stellungnahme Dr. Jansen 2014 be-
zeichnet).
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Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die Planung insgesamt sowohl in stéd-
tebaulicher, versorgungsstruktureller als auch in landesplanerischer Hinsicht als ver-
traglich zu bewerten ist {vgl. Gutachten Dr. Jansen 2014). Damit ist sichergestellt,
dass durch die Planung auch das in Ziel 3 LEP NRW formulierte Beeintréchtigungs-
verbot erfiillt wird.

Das Gutachten Dr. Jansen 2011 beschéftigt sich mit der Untersuchung der handels-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen folgender Einzelhandelsnutzun-
gen:

- GroBer Supermarkt mit max. 3.500 gm Verkaufsflache,

- Elektrofachmarkt mit max. 1.500 gm Verkaufsflache,

- Textilfachmarkt mit max. 1.500 qm Verkaufsfliche,

- Schuhfachmarkt mit max. 450 gm Verkaufsfldche.

Grundsdtzlich geht der Gutachter davon aus, dass das Planvorhaben mit einer Gré-
Benordnung von max. 5.000 gm Verkaufsfliche und dem geplanten Betriebstypen-
mix keine gréBere Zahl an Kunden von auerhalb des Stadtbezirks 6 erreichen wird.
Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf das weitere Stadtgebiet von Disseidorf sowie
auf umliegende Stadte und Gemeinden wird auf Grund der Dimensionierung des
Planvorhabens, der vorliegenden Wettbewerbssituation, der verkehrlichen Erreich-
barkeit und der Lage innerhalb der Stadt Disseldorf nicht erwartet. Somit wird das
Planvorhaben voraussichtlich ein Kemeinzugsgebiet erschlieBen, das sich auf den
gesamten Stadtbezirk 6 mit rund 59.000 Einwohnemn erstreckt (vgl. Gutachten Dr.
Jansen 2011).

Der Gutachter stellt in seiner Analyse fest, dass durch die Ansiedlung grofer Einzel-
handelsmagneten am Planstandort die Versorgungsfunktion im Stadtbezirk 6 ge-
starkt werden kann. Die Planung bietet zudem die Chance, die Angebots- und Funk-
tionsstrukturen im groRen Stadtteilzentrum Westfalenstralle zu optimieren und so die
zukunftsfahige Entwickiung des Zentrums zu ermaglichen.

Die Wettbewerbswirkungen des Vorhabens werden in erster Linie das Zentrum
Westfalenstrafie treffen. Der Gutachter filhrt dazu aus, dass insbesondere der vor-
handene Einzelhandelsbesatz im C-Zentrum Westfalenstrafle aufgrund der Ange-
botsiberschneidungen und der Nidhe zum Planstandort von dem Wettbewerbszu-
wachs betroffen sein wird. Insgesamt ist nicht auszuschlieBen, dass das Planvorha-

ben zum Marktaustritt einzelner Betriebe innerhalb des Zentrums fGhren kann.
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Allerdings wird dies fir den gesamten zentralen Versorgungsbereich unter versor-
gungsstrukturellen Aspekten keine negativen Auswirkungen haben, da mit dem
Planvorhaben vergleichbare bzw. hdherwertige Betnebstypen innerhalb des Zent-
rums angesiedelt werden. Aufgrund der Lage des Planvorhabens unmittelbar an der
WestfalenstraBe besteht zudem die Mdéglichkeit, den gewachsenen Einzelhandels-
besatz an der Westfalenstralle zu stdrken, so dass davon auszugehen ist, dass die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs durch das Planvorhaben nicht
gestort, sondern gesichert und gestérkt wird.

Der stddtebaulich relevante Orientierungswert von ca. 10% Umsatzumverteilung wird
in den (brigen untersuchungsrelevanten Zentren des Stadtbezirks 6 deutlich unter-
schritten. Eine vorhabenbedingte Marktaufgabe hier anséssiger Betriebe ist damit in
Anbetracht der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Umverteilungswirkungen aus-
zuschlieBen.

An den sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 bewegen sich die Umverteilungswir-
kungen in den untersuchten Warengruppen in Gré3enordnungen, die von den Anbie-
tern aufzufangen sind. Die wohnungsnahe Grundversorgung wird durch das Plan-
vorhaben nicht beeintrachtigt. Aufgrund der insgesamt nicht zu erwartenden exis-
tenzgefadhrdenden Auswirkungen auf bestehende strukturpragende Lebensmittelan-
bieter an sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 und der aktuell hohen Kaufkraftab-
flisse sind auch flr Einzelhandelsplanungen im Untersuchungsraum keine struktur-
gefidhrdenden Auswirkungen zu erwarten.

Im weiteren Untersuchungsgebiet werden aufgrund der derzeitigen unterdurch-
schnittlichen Versorgungsgrade im Stadtbezirk 6 grole Anteile des Planumsatzes
generiert. Durch die verbesserte Versorgungsfunktion des C-Zentrums ist zukinftig
eine stirkere Orientierung der Bevilkerung des Stadtbezirks 6 auf diesen Versor-
gungsbereich zu erwarten. Dies wird zu Umsatzumverteilungseffekten im weiteren
Untersuchungsgebiet filhren.

Diese Umsatzumverteilungseffekte sind somit gleichbedeutend mit einer verstarkten
Kaufkraftbindung im Stadtbezirk 6. Von einer deutlichen Steigerung der Kaufkraftzu-
flisse aus dem weiteren Stadtgebiet 6 oder aus Ratingen wird nicht ausgegangen.
Unter Bericksichtigung der Leistungsfahigkeit und der Standortrahmenbedingungen
der von diesen Umverteilungseffekten betroffenen Anbieter sind negative stidtebau-
liche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen im weiteren Stadtgebiet von Dissel-
dorf und in Ratingen jedoch auszuschiieen (vgl. ebd.).
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Die Ergebnisse des Gutachtens Dr. Jansen 2011 wurden in einer weiteren gutachter-
lichen Untersuchung (Stellungnahme Dr. Jansen 2014) auf ihre Aktualitat hin Gber-
prift. Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die Ergebnisse des urspringlichen
Gutachtens weiterhin Giltigkeit besitzen.

Im Laufe der Projektplanung stellte sich heraus, dass einige der urspriinglich unter-
suchten Einzelhandelsnutzungen (insbesondere der Elektrofachmarkt und der
Schuhfachmarkt) zurzeit nicht realisiert werden kénnen. Daher wurde der Untersu-
chungsrahmen in einem zweiten Gutachten Dr. Jansen 2014 um folgende Nutzungen
erweitert:

- Drogeriefachmarkt mit max. 650 qm Verkaufsfiache,

- Wohn- und Einrichtungsfachmarkt mit max. max. 650 Verkaufsflache.

Wie bereits im ersten Gutachten stellt der Gutachter auch bei den Sortimentsgruppen
Drogeriewaren und Wohn- und Einnchtungsbedarf (umfasst im Wesentlichen die
Sortimentsgruppen Haus- und Heimtextilien, Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswa-
ren und Wohnaccessoires) fest, dass insbesondere der vorhandenen Einzelhandels-
bestand im C-Zentrum Westfalenstrae von den Umsatzumverteilungen betroffen
sein wird. Es ist nach Einschitzung des Gutachters nicht auszuschlieen, dass ein
vorhandener Drogeriemarkt schliet. Bei einer Verlagerung eines vorhandenen Dro-
geriefachmarktes wirden sich die Markteffekte hingegen deutlich reduzieren. Unge-
achtet dieser Uberlegungen (SchlieRung oder Verlagerung) sind versorgungsstruktu-
relle Wirkungen nicht zu erwarten, da zumindest einer der verbleibenden Bestands-
betriebe mit Drogeriewaren weiter geflhrt und durch einen attraktiven Wettbewerber
ergdnzt wird. Das Zentrum kann also weiterhin seinen Versorgungsauftrag in diesem
Sortimentsbereich erflllen.

Auch wenn die Umsatzumverteilungsschwelle von 10% nicht iberschritten wird, kén-
nen insbesondere im D-Zentrum Kalkumer Strae stddtebauliche Effekte bei Droge-
riewaren durch das Planvorhaben nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Diese resultieren jedoch insbesondere auf den Standortbedingungen und der Ver-
kaufsflaichenausstattung des dort ansédssigen Drogeriefachmarktes und wéren auch
ohne das Planvorhaben kurz- bis mittelfristig zu erwarten. Ahnliche Standortbedin-
gungen finden sich auch bei Lebensmittelbetrieben und einem Drogeriemarkt in den
N-Zentren Lichtenbroich, Miinsterstrale / Vogelsanger Weg und Unterrather Strae.
Etwaige Wettbewerbseffekte waren auch hier aufgrund der Verkaufsflichenausstat-
tung bzw. des Marktauftritts ohne das Planvorhaben kurz- bis mittelfristig zu erwar-
ten.
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Bis auf einen Baumarkt im D-Zentrum Kalkumer Strale gibt es bei Wohn- und Ein-
richtungsbedarf kaum nennenswerte Sortimentsiiberschneidungen. Betriebsgefahr-
dende Wettbewerbseffekte kénnen hier ausgeschlossen werden.

An sonstigen Standorten im Stadtbezirk 6 sind bei Drogeriewaren insbesondere Le-
bensmittelsupermarkte und -discounter von Umverteilungseffekten betroffen. Auf-
grund der Standortbedingungen und der Tatsache, dass diese Betriebe Drogeriewa-
ren nicht zu ihrem Kernsortiment zdhlen, kénnen betriebsgefdhrdende Effekte wei-
testgehend ausgeschlossen werden. Im Bereich Wohn- und Einrichtungsbedarf sind
ausschlieBlich dezentrale Standorte von Wettbewerbseffekten betroffen, die kein
Schutzgut im Sinne des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung darstel-
len.

Im weiteren Untersuchungsgebiet werden weniger bei Drogeriewaren, jedoch starker
bei Wohn- und Einrichtungsbedarf Umverteilungen erwartet. Bei Drogeriewaren wer-
den kleinere Wettbewerbseffekte im sidlich angrenzenden Stadtgebiet entstehen
sowie im Falle des groRen Supermarktes bei groBeren Lebensmittelmérkten im
Stadtgebiet von Disseldorf und Ratingen. Aufgrund des Umverteilungsvolumens und
der Vielzahl der Standorte kdnnen stadtebauliche Effekte ausgeschlossen werden.
Wegen des schwach ausgepragten Wettbewerbs im Stadtbezirk 6 werden Umvertei-
lungseffekte bei Wohn- und Einnchtungsbedarf auch auRerhalb des Stadtbezirks er-
wartet. Diese entsprechen der verstdrkten Kaufkraftbindung im Stadtbezirk 6 und
werden weniger durch zuséatzliche Kauferschichten von auerhalb verursacht. Der
Wettbewerb wird hier durch vergieichbare Betriebe im Stadtgebiet Dusseldorf und
Ratingen bestimmt, insbesondere in der Dusseldorfer und Ratinger innenstadt. In
den angrenzenden C-Zentren sind Umverteilungseffekte aufgrund des geringen Um-
satzvolumens der dort ansissigen Betriebe nicht nachweisbar. Im B-Zentrum Nord-
strale sind aufgrund geringer Umverteilungsquoten keine negativen Auswirkungen
zu erwarten. Auch fir das A-Zentrum von Disseldorf sowie die Innenstadt von Ra-
tingen werden nur geringe Umverteilungseffekte erwartet, wodurch keine stidtebau-
lichen Effekte hervorgerufen werden.

Auch fir sonstige Standorte in Diisseldorf und Ratingen werden durch Wettbewerbs-
effekte kaum Marktwirkungen erwartet (vgl. Gutachten Dr. Jansen 2014).

Durch diese zweite Einzelhandelsuntersuchung wird es maéglich, weitere Einzelhan-
delsnutzungen im Baugebiet 3 zuzulassen. Die dort nun zuldssige Spannweite an
Einzelhandelsnutzungen stellt sicher, dass sich das Einkaufszentrum auch zukunftig
weiterentwickeln kann.
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Solite beispielsweise eine Einzelhandelsnutzung aufgegeben werden, ldsst sich die
frei gewordene Flache mit einer Einzelhandelsnutzung aus einen anderen Sorti-
mentsbereich nachnutzen. Durch diese Flexibilitdt lassen sich Leerstinde und damit
Trading-Down-Effekte im Zentrum vermeiden.

Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten {wie Mdbel, Betriebe mit bau-
markt- und gartencenterspezifischen Sortimenten und Fahrzeuge mit Ausnahme von
Brennstoffen und Mineralblerzeugnissen) sind auf einer Flache von maximal 1.000
gm Verkaufsfliche zuldssig. Diese Festsetzung erméglicht es, das Einkaufszentrum
beispielsweise mit einem Kichen- oder Gartenfachmarkt auszustatten. Da es sich
um Betnebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt und deren maximal zu-
lassige Fléche im Vergleich zu den sonst blichen Gréenordnungen sehr stark ein-
geschrankt ist, bedarf es keiner gutachterlichen Untersuchung dieses Sortimentsbe-
reichs.

im Einkaufszentrum sollen in erster Linie Einzelhandelsbetnebe mit groen Flachen
realisiert werden, weil es diese entlang der Westfalenstra3e im Bestand bisher kaum
gibt. Einzelhandelsbetriebe, die kleine Ladenlokale erfordern, kénnen bereits heute
im bestehenden C-Zentrum entsprechende Flachen finden. Als typische Erganzung
(z.B. Zeitschniftenladen, Blumengeschift oder Kiosk) und zur Gewdhrleistung einer
gewissen Flexibilitdt in der Vermietung werden aber auch kleinere Betriebe mit den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Pharmazeutika
und Reformwaren, Tiere und Tiernahrung sowie Zooartikel, Schnittblumen und Zei-
tungen / Zeitschriften zugelassen. Eine Beschrankung der maximalen Verkaufsflache
je Betrieb und die Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches machen eine
gutachterliche Analyse der wirtschaftlichen Auswirkungen entbehrlich, weil sich die
Umsatzumverteilungen unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle bewegen werden.
Da mit dem Lebensmittelmarkt bereits ein groer Betrieb mit den gleichen Sortimen-
ten vorgesehen ist, wird die Verkaufsfliche insgesamt fiir diese Sortimente auf 500
qm Verkaufsfliche beschrankt.

Neben den genannten Sortimenten sind Lager- und Nebenflichen der Einzelhan-

delsbetriebe sowie Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und
Biros zuléssig.
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Die maximal zuldssige Verkaufsfliche von 5.000 gm darf ausnahmsweise um insge-
samt maximal 500 gm auf dann 5.500 qm Verkaufsfliche Uberschritten werden,
wenn es sich um die Mallfliche (Hauptlaufwege mit angrenzender Verkaufsflache)
oder um ErschlieBungsflachen (Flachen fiir Rolltreppen, Aufziige und Treppen) han-
delt, die das Einkaufszentrum und das Parkdeck, das sich im 1. Obergeschoss
befindet, verbinden. Bei der Mall- und der ErschlieBungsfliche handelt es sich um
die Flachen, die die einzelnen Einzelhandelsbetriebe verbinden. Durch die oben ge-
nannte Festsetzung kann die geplante innere Struktur des Einkaufszentrums reali-
siert werden, ohne dass die Verkaufsfliche der einzelnen Betriebe innerhalb des
Einkaufszentrums reduziert werden missen. Diese ausnahmsweise Uberschreitung
der maximalen Verkaufsfliche von 5.000 gm ist stidtebaulich erforderlich, um die
gewiinschte groBzlgige ErschlieBung der Einzelhandelsflichen im Einkaufszentrum
und eine attraktive Anbindung an das Parkdeck sicher zu stellen.

Voraussetzung fOr die Ausnahmegenehmigung ist, dass auf der Mall- und Erschlie-
Bungsfliche kein Verkauf statifindet und sie auch nicht als Ausstellungsfliche
genutzt wird.

Zur Starkung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen entlang der Westfalenstrale
wird die Ausnchtung der Einzelhandelsnutzung zur Westfalenstrale beitragen. Die
Geschéifte werden daher fulldufig von der Westfatenstrale aus bzw. Uber den Zu-
gang zum Einkaufszentrum vom Quartierspiatz erschlossen. Zur Erhéhung der sozia-
len Kontrolle der Freitreppe, die zu den Wohnnutzungen in den Obergeschossen
fuhrt, bietet es sich an, gastronomische Nutzungen in diesem Bereich anzuordnen.
Im 2. und 3. Obergeschoss sind Wohn- und Biironutzungen zul4ssig. AuBerdem
kénnen sonstige freiberufliche Tatigkeiten und T4tigkeiten Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in ahnlicher Art ausGben (z.B. Arztpra:{en, Rechtsanwalte, Versicherungs-
makler), soweit sie die Wohnnutzung nicht stéren, zugelassen werden.

Die notwendigen Stellpldtze fir diese Nutzungen und den Einzelhandel werden im 1.
Obergeschoss untergebracht. Die Zufahrt erfolgt iber eine Rampe (iber die Strale
Am Gatherhof (durch eine 5 m hohe Tordurchfahrt im Baugebiet 5). Die Anlieferung
soll ebenfalis Gber die Stralle Am Gatherhof erfolgen. Von der Westfalenstrale aus
ist dagegen nur eine fuBldufige ErschlieBung vorgesehen. Zur Sicherstellung dieses
Planungskonzeptes werden entlang der Westfalenstralle Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt.
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4.2.4. Baugebiet 5: Energieversorgung und ErschiieBung

4.3.

Das Baugebiet 5 dient der ErschlieBung des Einkaufszentrums (Anlieferungsbereich
und Zufahrt zum Parkdeck (ber eine Rampe). Hier wird aus diesem Grund eine GRZ
von 1,0 zugelassen. Im Gebdudekdrper selbst ist die Unterbringung von Einrichtun-
gen zur energetischen Versorgung des Plangebietes vorgesehen. Dabei werden op-
tionale Erweiterungsflichen vorgesehen, um bei Realisierung der Wohnbebauung
auf der nérdlich angrenzenden Brachfldche das Gesamtgebiet zentral versorgen zu
kdnnen,

Es wird keine GFZ festgesetzt, da hierfir keine Notwendigkeit gesehen wird. Aus
stadtebaulichen Grinden soll das Gebédude jedoch eine angemessene Hdhe haben,
um sich in das bestehende Stralenbild einzufiigen. Zu diesem Zweck wird eine
zwingende Gebaudehdéhe von 10,30 m fesigesetzt; dies entspricht der Traufhéhe des
Nachhargebdudes Am Gatherhof 7.

Steliplétze und Garagen

Im Baugebiet 1 (Kindertagesstétte) sind Steliplatze und Garagen ausschiieBlich in
der dafir fesigesetzten Flache zuldssig.

Zur Sicherstellung eines angemessenen Freiraumanteits sind in den Baugebieten 2
und 4 Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen zuldssig.

Im Baugebiet 3 sind Stellplatze ausschiieBlich im 1. Obergeschoss (Parkgeschoss)
zulassig. Auf diese Weise kann auf den Bau einer teuren Tiefgarage verzichtet wer-
den - gleichzeitig konnen die einzelnen Nutzungen (Einzelhandel, Wohnen und er-
ganzende Nutzungen sowie Parken) frotzdem voneinander getrennt werden.

im Baugebiet 5 erfolgt keine Verortung der Stelipidtze.

Je vier Wohneinheiten soll ein Besuchersteliplatz im Sifentlichen Straienraum ange-
boten werden. Es ist vorgesehen, im Zuge der Realisierung der Planung die Park-
méglichkeiten an der Strae Am Gatherhof neu zu ordnen. Ein entsprechendes Kon-
zept liegt bereits vor und wird mit Umsetzung des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans teilweise realisiert. Durch die Neuordnung und Neuausrichtung
werden entlang der Strafle Am Gatherhof ca. acht Stellpiatze entfallen. Mit der spéte-
ren Erweiterung der stadtebaulichen Entwickiung um die nérdlich angrenzende
Brachfliche besteht allerdings die Méglichkeit, dies gemaR o.9. Konzept zu kompen-
sieren.
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Verkehr

AuRere und innere VerkehrserschlieBung

Um Behinderungen der Straflenbahn in der Wesifalenstrale zu vermeiden soll die
Verkehrserschlieung ausschlieBlich tber die Stralle Am Gatherhof erfolgen.

Zu diesem Zweck werden zwei neue Zufahrten angelegt: die Planstralle A als
HaupterschlieBung, die in einer Wendeschleife endet sowie eine Zufahrt im Bereich
des Baugebietes 5 (Tordurchfahrt) fur die Erschlieflung und Anlieferung des Ein-
kaufszentrums.

Die Straenbreite betrdgt 11,75 m. Dies ermdglicht die Anlage einer Fahrbahn von
4,75 m mit beidseitigen Gehwegen (je 2,50 m) und die Errichtung von Langsparkemn
{Besucherstellplatze). Im Anschluss an den Fullgdngerbereich zwischen Einkaufs-
zentrum, Baugebiet 2 und Quartiersplatz, der als dffentliche Verkehrsfliche mit be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt ist, ist im Bereich der PlanstralBe A eine 6f-
fentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen (verkehrs-
beruhigte Zone). Fir diese Zone soll der gleiche Belag wie for den FuBgéngerbereich
verwendet werden. Dies soll nicht nur fir eine Verkehrsberuhigung im Querungsbe-
reich sorgen - langfristig ist diese Flache als (optische) Verbindung zu dem nérdli-
chen Quartier und dem dort vorgesehen Quartiersplatz geplant.

Eine Zufahrt bzw. Anlieferung potenzieller Laden im Baugebiet 2 (ber die Westfalen-
strafle ist nicht oder nur in Ausnahmeféllen zuldssig (Ausnahmeregeiung fir Feuer-
weht),

Innerhalb der Wohnblcke sollen Verbindungswege entstehen, die die Blocke nach
aulen vernetzen, aber auch der inneren ErschlieBung von Spielflachen und der Ver-
bindung untereinander dienen. Die konkrele Lage wird sich erst im Baugenehmi-
gungsverfahren ergeben. Zudem sollen hinreichend ebenerdige, Gberdachte Fahr-
radabsteliplitze eingeplant werden.

Das Plangebiet besitzt eine hervorragende Anbindung an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr Ober den S-Bahnhaltepunkt Dusseldorf-Rath, die Stralenbahnhalte-
stelle RotdomnstraBle (Strafdenbahnlinie 701 und 711) sowie mehrere Bushaltesteilen,
Die mittlere Gehwegentfemnung zur Haltestelle RotdomstralRe betriigt ca. 150 m.

Stand: 29.04.2015



-925.

Leistungsnachweis und vertragliche Abwicklung (urspriingliches Gesamtgebiet)

Die folgenden Aussagen beziehen sich auf das Gesamtgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 5781/038, d.h. das Plangebiet plus die nérdlich angrenzende Brachfliche von eh.
Paguag, heute C.F. Gomma. Wie im Folgenden beschrieben wird, konnte eine ver-
tragliche Abwicklung nachgewiesen werden. Da mit Realisierung der Bebauung im
Plangebiet Nr. 06/002 nur ein Teil der untersuchten WE (150 von 500 WE) entstehen
wird, ist keine separate Untersuchung fiir den aktuell anstehenden Fall der Teilung
des Plangebiets erforderlich gewesen (da der Vertraglichkeitsnachweis ja bereits fir
ein weit hdheres Verkehrsaufkommen vorgelegt werden konnte). Aus Grinden der
besseren Lesbarkeit und Transparenz werden im Folgenden die Ergebnisse inklusive
Historie fur das urspriingliche Gesamtgebiet (d.h. Plangebiet plus ndrdlich angren-
zende Brachfldche) wieder gegeben.

Im Vorfeld des Gutachterverfahrens ist auf der Grundlage eines ersten stadtebauli-
chen Rahmenkonzeptes (Neuerrichtung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufs-
flache von 5.000 m?, eines Wohnquartiers mit 300 bis 400 Wohneinheiten (WE) und
einer Kindertagesstéitte) im Oktober 2010 eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt
worden, bei der eine erste Abschitzung der zukiinftigen Verkehrserzeugung ermittelt
wurde. Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zeigten, dass die zuséatzlichen Ver-
kehrsmengen im Stralennetz abwickelbar sind.

Der Siegerentwurf von Petzinka Pink Architekten sah mit ca. 500 WE eine hohere
Verdichtung vor, die zu einem héheren Verkehrsaufkommen filhren wird.

Auf Basis der konkretisierten Aussagen zur Bebauungsstruktur, Freifidchen und zur
geplanten verkehrlichen ErschlieBung ist im November 2011 eine erganzende Ver-
kehrsuntersuchung durchgefiihrt worden (Runge + Kiichler 2011: Ergdnzende Ver-
kehrsuntersuchung Quartier ,Nordlich Westfalenstralle® in Dusseldorf-Rath).
Insgesamt wird bei Umsetzung des Gesamtvorhabens (inkl. der Bebauung auf der
nordlich angrenzenden Brachfliche von C.F. Gomma) eine Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens um 4.770 Kfz am Tag prognostiziert. Der Neuverkehr (Reduzie-
rung des Gesamtaufkommens durch Konkurrenz-, Verbund- und Mitnahmeeffekte)
fur das Stadtteilzentrum Rath wiirde 3.150 Kfz/Tag betragen.
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Tab. 1 Gesamtverkehrsaufkommen

Nutzergruppe Kfz-Fahrten am Kfz-Fahrten Neu-
typischen Werktag verkehr
Bewohner 1.100Kfz 1.100 Kfz
Besucher und Lieferverkehr 150 Kfz 150 Kfz
Kindertagesstatte 100 Kfz 100 Kfz
Beschaftigte EKZ 66 Kiz 66 Kfz
Kunden EKZ 2.360 Kfz 1.400 Kfz
Lieferverkehr 24 Kfz 24 Kfz
Arzte- / Birohaus 610 Kfz 310 Kfz
Fremdparker 360 Kiz 0 Kfz
Gesamtverkehrsaufkommen | 4.770 Kfz 3.150 Kfz

(Runge + Kichler 2011: Erganzende Verkehrsuntersuchung Quartier ,Nérdlich West-
falenstraBe® in Disseldorf-Rath)

Unter Beachtung der im Untersuchungsgebiet geltenden Verkehrsfihrung wurde das
Quell- und Zielverkehrsaufkommen auf das StraBennetz umgelegt. Bei der Ver-
kehrsumiegung wurde beachtet, dass in den Hauptverkehrszeiten auf bestimmten
Routen erhéhte Widerstdnde im StraBennetz auftreten (z.B. lAngere Wartezeiten an
Lichtsignalanlagen) und Alternativrouten gegebenenfalls zeitlich kirzer zu fahren
sind.

Es zeigt sich die folgende Verkehrsverteilung: Uber 40 % des zusétzlichen Quell-
und Zielverkehrsaufkommens ist am Hllsmeyerplatz festzustellen. Insbesondere aus
Mérsenbroich wird Giber die MunsterstraBe und den Rather Broich zugefahren. Unter-
rath ist Ober den Rather Kreuzweg an das Stadtteilzentrum angebunden. Wegen der
Verkehrsbeschrankungen (Abbiegeverbote) am Hilsmeyerplatz wird jedoch teilweise
auf die Recklinghauser Stralle ausgewichen, die 24 % des zusétziichen Quell- und
Zielverkehrs aufnehmen muss. Relativ stark (35 %) wird die Wahlerstrae genutzt.

Die TheodorstraBe und die WahlerstraBBe stellen eine Alternativroute aus Unterrath
dar und binden das Stadtteilzentrum an das Autobahnnetz (A 52, A 44) sowie das
groBflachige Gewerbegebiet Rath an. Die gréfte Belastungszunahme wird fur die
StraBe Am Gatherhof prognostiziert, da sowohl das neue Wohngebiet als auch das
geplante Einkaufszentrum ausschlieBlich Gber diese StraRe erschlossen werden sol-

len.
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Auch auf der Westfalenstrale wird es zu einem Anstieg der Verkehrsmengen kom-
men, da der Zielverkehr (ber die MinsterstralRe und den Rather Breich zum Plange-
biet zufahrt. AbflieBender Queliverkehr wird teilweise die Westfalenstrale und die
Strale in den Diken benutzen, um in Richtung Hilsmeyerplatz das Gebiet zu verlas-
sen. Eine Untersuchung der relevanten Knotenpunkte in Hinblick auf ihre Leisfungs-
fahigkelten ergab, dass die erhdhten Verkehrsbelastungen abwickelbar bleiben und
weiterhin Reserven in der nachmittéglichen Spitzenstunde bestehen, Selbst am
HlUlsmeyemlatz ist ein stabiler Verkehrsablauf der Qualitatsstufe D zu erwarten. Der
Mehrverkehr bleibt somit an diesern hochbelasteten Knotenpunkt - auch unter Be-
ricksichtigung der StraRenbahnbevormrechtigung - abwickelbar.

An den Knetenpunkten Westfalenstrale / In den Diken und Westfalenstrafie / Am
Gatherhof bleibt die gute Verkehrsqualitit der Stufe B bestehen. Dies giit auch fiir die
geplante Einmindung des geplanten Einkaufszentrums in die Stralle Am Gatherhof.
Die nérdliche ErschiieBung des geplanten Wohngeblets in die Stralle Am Gatherhof
wird fur den Quell- und Zielverketr die hdchste Bedeutung von den drei geplanten
ErschlieBungsstralen haben. Fur die Einmiindung wird insgesamt Qualitatsstufe C
ermittelt.

Bei Realisierung der Wohnbebauung auf der nordlich angrenzenden Brachfldche von
C.F. Gomma soll eine Kreisverkehrsanlage (mit ovaler Verkehrsinsel) am Knoten-
punkt Am Gatherhof / Wahlerstralle erstelit werden. Diese kdnnte gema Gutachter
mit der sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe A betrieben werden. Gegeniber der
bestehenden spitzwinkligen Einmiindungssituation (QSV C) wire eine deutliche Ver-
besserung in der Verkehrsabwickiung zu erwarten. Insbesondere in der nérdlichen
Einmiindung Am Gatherhof wirde sich der Rackstau reduzieren. Profitieren wirden
vor allem FuBganger, fur die Fulgdngertiberwege und Mittelinseln deutliche Verbes-
serungen bei der Querung der Fahrbahnen bieten. Die Befahrbarkeit der Kreisfahr-
bahn fir Schwerverkehrsfahrzeuge ist geprift worden und kdnnte sichergestellt wer-
den.

Vertraglichkeitsnachweis fur das verkleinerte Plangebiet

Wie dargestellt, konnte gutachterlich nachgewiesen werden, dass das geplante Er-
schlieBungskonzept funktionsfahig ist und der prognostizierte Neuverkehr vertraglich
abgewickelt werden kann - auch bei einer kompletten Umnutzung des urspriinglichen
Gesamigebietes inklusive der Brachfliche von C.F. Gomma.
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Pauschal gerechnet ergébe sich durch Abzug der auf der nérdlich angrenzenden
Brachflache geplanten weiteren 350 WE eine Reduzierung des Gesamtverkehrsauf-
kommens um 900 Kfz/Tag’.

Ver- und Entsorgung

Es ist vorgesehen, flr die Neuordnung der Fidche neben den vorhandenen Gebdu-
den auch die Kanal- und Leitungs-Infrastruktur komplett zu beseitigen und 2u erset-
zen. Die notwendigen Versorgungsleitungen fir Gas und Strom sind in den Straen
Westfalenstralle, Am Gatherhof und in den Diken vorhanden.

Abwasserentsorgung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die dffentliche Kanalisati-
on angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landeswassergesetz
zur ortsnahen Beseitigung von anfallendem gesammelten Niederschlagswasser, kei-
ne Anwendung. Die Kanalisationsleitungen in der Strafle Am Gatherhof verfigen
nicht {iber geniigende Kapazititen, so dass ausschliefllich die Leitungen in der West-
falenstrafie fir die Abwasserentsorgung zu nutzen sind.

Das Schmutzwasser, das im Gebiet anfallt, wird in den Mischwasserkanal in der
Westfalenstralle eingeleitet werden. Dieser Mischwasserkanal wird in diesem Be-
reich wegen des parallel verlaufenden Regenwasserkanals nur fir die Schmutzwas-
serableitung genutzt.

Niederschlagswasserentsorgung

Das Niederschlagswasser, das im Quartier anfallen wird, wird in den Regenwasser-
kanal in der WestfalenstraBe eingeleitet werden,

Nahe der Westfalenstralle liegen - innerhalb der bestehenden Grinflache - ein Was-
sertank sowie eine unterirdische Regenwassersammelgrube. Diese Anlagen sind bei
einer Umnutzung des Gebietes nicht mehr notwendig und werden abgerissen. Vor-
aussichtlich kann die Einleitung ungedrosselt erfolgen, eine genauere Berechnung ist
jedoch noch erforderlich.

' Laut Gutachten (Runge + Kuchler 2011 Erganzende Verkehrsuniersuchung Quartier ,Ntrdlich
Westfalenstrale® in Dusseldorf-Rath) 0sen 500 WE ca. 1.250 Kfz/Tag aus. Pauschal gerechnet er-
gibt sich bei der Realisierung von nur 150 WE eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens um 875,
d.h. ca. 900 Kfz/Tag.
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Der bestehende Mischwasserkanal im Westen des Plangebietes bleibt erhaiten, um
die ordnungsgeméBe Entwasserung und Grundwassersanierung auf der nérdlich an-
grenzenden Brachfliche zu gewdéhrleisten. Entsprechende Leitungsrechte werden
dem Eigentiimer und den Sanierungsberechtigten eingerdumt.

Energiekonzept

Im Interesse einer tkologischen und an den Grundséitzen der Nachhaltigkeit orien-
tierten Ausrichtung der Gesamtplanung wurde groBer Wert auf eine energetische
Optimierung der Entwurfskonzeption gelegt. Der glitige Standard der Energieein-
sparverordnung (EnEV 2009) soll um mindestens 30 % unterschritten werden.

Es ist vorgesehen, in das Torgeb&ude im Baugebiet 5 eine geeignete Anlage zur E-
nergieversorgung, z.B. ein Insel-Fernwdrmenetz, zu integrieren. Dabei wird darauf
Wert gelegt, dass diese Anlage einen moglichst hohen Anteil an erneuerbarer Pn-
maérenergie aufweist.

Abfallbeseitigung

Fir den sich aus dem Plangebiet ergebenden Bedarf werden unterirdische Depot-
container im offentlichen StraBenraum eingeplant. Die in der Planzeichnung hinweis-
lich aufgenommene Flache bietet dafir ausreichend Platz.

Grinflichen und Artenschutz

Das Zentrum von Rath ist iberwiegend durch Geschosswohnungsbau ohne privat
oder gemeinschaftlich nutzbare Grinflichen gepragt. Bis auf einen Kinderspielplatz
stdlich der Westfalenstrale stehen keine offentlichen Grin- und Spieiflachen zur
Verfugung. Dagegen ist der Stadtteil von Erholungsgebieten Ubergeordneter Bedeu-
tung wie den Volkardeyer Seen auf Ratinger Stadtgebiet und dem Aaper Wald um-
geben, die jedoch aufgrund der Barrieren durch Straen- und Bahnanlagen sowie
groBflachiger Gewerbe-Areale nur eingeschrankt zu erreichen sind.

Langfristig ist eine Grinvernetzung erstrebenswert. Neben der Sicherung grofrau-
miger Frischluftschneisen zwischen den Freiflichen im Norden des Stadtteils und
den bebauten Flachen im Slden gehéren dazu etwa die Verbesserung der Versor-
gung mit wohnungsnahem Griin oder die optimierte Vernetzung von Griin- und Frei-
flachen mit den umgebenden Erholungsraumen.

Offentliche Grinfiache
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Die gréfiere, mit Baumen und Strduchemn bewachsene Grinfliche an der Westfalen-
stralle ist das bestimmende Grinelement des Plangebietes. Bei der Quartiersent-
wicklung soll sie erhalten und zum neuen barrierefreien und damit auch seniorenge-
rechten Quartierspark umgestaltet werden. Den vielfiltigen Nutzungsanforderungen -
Teilerhalt des Baumbestandes, Spiel- und Bewegungsfliche, Ruhe- und Begeg-
nungszonen - soll durch einen ausreichend dimensionierten Flachenzuschnitt Rech-
nung getragen werden. Es ist vorgesehen, einen Teil des Baumbestandes in ein
Raster von Grinflachen zu integrieren. In der Mitte befindet sich eine multifunktionale
freie Platzfldche, die als Treffpunkt und als Plattform fir Veranstaltungen dienen
kann. In den nord-westlichen und nord-Gstlichen Teilflichen sollen Spielangebote,
insbesondere fur Kinder bis etwa zwdlf Jahren, bereitgestelit werden.

Der neue Quartierspark soll sowohl die kiinftigen Einwohner mit dffentlichem Griin
versorgen als auch zur Integration des neuen Quartiers in den gewachsenen Stadt-
teil beitragen. Er soll Teil einer Abfolge attraktiver Freiflachen mit belebten offentli-
chen Raumen werden. Ziel ist dabei eine langfristige Vernetzung in Nord-Std-
Richtung {(bei Umsetzung der Planung auf der nérdlich angrenzenden Brachflédche).

Privat und/oder gemeinschattlich nutzbare Griin- und Freiflichen

Das Entwurfskonzept sieht die Errichtung von Wohnbldcken mit grinen Innenhdfen
vor. innerhalb der gemeinschaftlich nuizbaren FreififAchen sollen die laut Dusseldor-
far Spielplatzsatzung erforderlichen privaten Spielflichen integriert werden. Der In-
nenhof auf dem Parkdeck im BG 3 wird von der &ffentlichen Freitreppe abgetrennt,
50 dass ein privater bzw. von den Anwohnem gemeinschaftlich nutzbarer Raum ent-
stehen kann.

Der schitzenswerte Baumbestand ist in das Freiraumkonzept integriert worden. Un-
ter den Schutz der Baumschutzsatzung féllt eine Platang, die in die Platzgestaltung
des Quartiersplatzes bzw. die Fuigdngerzone eingebunden wird. Es ist beabsichtigt,
dariiber hinaus weitere BestandsbAume im Bereich des Quartiersplatzes zu erhalten.
Der Bestand wird ergénzt durch Baumpflanzungen im Stralenraum und innerhalb
der 8ffentlichen Griunfliiche.
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Planungsrelevante Arten

Mit einer faunistischen Kartierung fur die artenschutzrechtliche Priifung wurde tber-
pruft, ob durch die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans planungsrelevante
Arten - hier Fledermduse und Vdgel - betroffen sein kénnten. Drei in diese Kategorie
fallende Arten konnten nachgewiesen werden: die Zwergfledermaus, der Waldkauz
und der Turmfalke. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer Um-
setzung der Baumafinahme nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Popuiationen planungsrelevanter Arten auszugehen ist,

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Begeh- bzw. Befahrbarkeit bestimmter Wegebeziehungen und zur
Gewahrieistung der Ver- bzw. Entsorgurigsleistung werden im Plangebiet bestimmte
Fldchen mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten (GFL) festgesetst. Der jeweils be-
rechtigte Personenkreis wird individuell benannt.

GemalR Eintragung im Grundbuch erhdlt der Eigentimer von Flurstiick Nr. 42, Ge-
markung Rath, Flur 39 ein Geh- und Fahrrecht fir die Flache GFL 1. Auf nahezu i-
dentischer Trasse und weiter Richtung Norden verlduft ein privater Kanal, der zur
Entwésserung des nérdlich angrenzenden Geldndes von C.F. Gomma bendtigt wird.
Aus diesem Grund wird die Flache GFL 1 und in Fortfilhrung der Trasse die Flache
GFL 2 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von
Flurstiick Nr. 19, Gemarkung Rath, Fiur 39 und der Sanierungsdurchfuhrung {d.h.
zugunsten der Landeshauptstadt Diisseldorf, Umweltamt; der Sanierungspflichtigen
und beauftragter Dritter, vgl. Teil B, Kapitel 4.4 b) belastet.

Fir die GFL 2 Flache ist weiterhin ein Geh- und Fahrrecht fir die Feuerwehr einge-
raumt worden, um im Noffall die Rettung der zukinftigen Bewohner des BG 2 sicher-
stellen zu konnen. Die Flachen GFL 1 und GFL 2 sind darGber hinaus mit einem
Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet, um eine durchgén-
gige Wegeverbindung von der Westfalenstrale zur Planstrafie zu schaffen.

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Auch hier ist 2zu beachten, dass die schalfltechnischen und lufthygienischen Gutach-
ten fir das Gesamigebiet (Piangebiet plus nérdlich angrenzende Brachfliche, Be-
bauungsplan Nr. 5781/038) erarbeitet worden sind und aufgrund der positiven Er-
gebnisse keine separate Betrachtung flir das Plangebiet allein erfolgte. im Folgenden
werden die fir das Plangebiet 06/002 relevanten Ergebnisse zusammengefasst.
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Lufthygiene

Zur Beurteilung der Luftschadstoffimmissionen hat die Firma Peutz Consult GmbH
ein Gutachten erstellt (Peutz Consult GmbH 2012: Luftschadstoffuntersuchung zum
Bebauungsplan “Nr. 5781/038 - Nérdlich Westfalenstralle“ in Dusseldorf-Rath). Es
zeigt sich, dass die maRgeblichen Grenzwerte fir Feinstaub und Stickstoffdioxid ein-
gehalten werden {vgl. Teil B Kapitel 4.5).

Verkehrsldrm

Die Firma Peutz Consult GmbH hat zur Beurteilung der Verkehrsidrmimmissionen
ein Schallgutachten erstellt (Peutz Consult GmbH 2013: Schalitechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 5781/038 "Nérdlich Westfalenstrae" in Diisseldorf-
Rath. Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen).

Ausgehend von den berechneten Emissionsschallpegeln der im Umkreis des Plan-
gebietes befindlichen Straen sowie der Bahnlinien wurden sowohl die Immissionen,
d.h. die individuellen Gerduschbelastungen fur den jeweiligen Immissionsort an den
Fassaden der umliegenden Bebauung, fir den Analysefall 2010 und Prognosefail mit
Quartiersentwicklung sowie die mafigeblichen AuBenldrmpegel an den Fassaden der
geplanten Bebauung im Quartier errechnet.

Im Bestand werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 zum
Teil bereits im Analysefall deutlich Uberschritten. So liegen an der Bochumer StralRe
(sudlicher Bereich, Ecke Hulsmeyerplatz) bereits heute Uberschreitungen der
Grenzwerte von tags/ nachts 70/60 dB(A) vor.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen (Prognosefall) ergibt sich an diesen Ge-
bduden keine malgebende Erhdhung der Beurteilungspegel (0,3 dB (A) tags und 0,1
dB (A) nachts). Subjektiv idsst sich diese Erhéhung nicht wahrnehmen.

Fir die Mehrfamilienhduser im Bereich der StraBe Am Gatherhof/ sidlich der Wahl-
erstrafle und an der WestfalenstralBe/ Ecke Am Gatherhof ergeben sich Erhéhungen
der Beurteilungspegel von bis zu 2 dB(A) im Tageszeitraum und bis zu 1 dB (A) im
Nachtzeitraum. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden be-
reits im Bestand Uberschritten. Die Sanierungswerte von tags/ nachts 70/60 dB(A)
werden auch zukinftig eingehalten.

Fir die Anwohner an der bestehenden Bebauung im Umfeld der angrenzenden of-

fentlichen Strafle liegt alleine durch eine Verkehrserhdhung - ohne dass Stralenneu-
oder -umbauten erfolgen - kein Rechtsanspruch auf Ldrmschutz vor.
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Bei Neuplanungen ist aber im Zuge von Bebauungsplanen zu prifen, ob mdgliche
Verkehrstarmerhdhungen zumutbar und vertretbar sind. Die Grenze einer Abwagung
ist i.d.R. dort erreicht, wo die Sanierungswerte Oberschritten werden und eine deutli-
che Erhdhung zu erwarten ist. An der Bochumer Stralle (sidlicher Bereich, Ecke
Hillsmeyerplatz) werden die Sanierungswerte von tags/nachts 70/60 dB(A) zwar be-
reits im Analysefall Uberschritten, die Erhdhung der Beurteilungspegel von tags 0,3
dB(A) und nachts 0,1 dB (A) ist allerdings als marginal einzustufen.

Erhebliche bauliche Eingriffe im Sinne der 16.BImSchV sind durch die Errichtung der
PlanstralBe im Plangebiet geplant. Durch den Stralenneubau ergeben sich keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BimschV an der Bestandsbe-
bauung im Umfeld des Plangebietes. FUr die Anwohner an der bestehenden Bebau-
ung im Umfeld liegt daher zusammenfassend kein Anspruch auf Larmschutz vor.

Fiir die Stralenrandbebauung {geplantes Einkaufszentrum)} werden die schalitechni-
schen Orientierungswerte fir Mischgebiete (Ml mit tags 60 dB(A) und nachts 50
dB(A)) um bis zu 7 dB im Tageszeitraum und bis zu 8 dB im Nachtzeitraum Gber-
schritten. Hieraus ergibt sich der Larmpegelbereich IV fUr die entsprechenden Fas-
saden.

Aktive Schallschutzmaflinahmen in Form einer Larmschutzwand scheiden aus stad-
tebaulichen Griinden aus, da eine schallabschirmende Wand in Anbetracht der Aus-
breitungsbedingungen unangemessen hoch sein miisste, um auch fiir die Oberge-
schosse eine Schallpegelminderung bewirken zu kbnnen.

Zum Schutz der Empfingerseite vor erhdhten Schallimmissionen sind verschiedene
passive Schallschutzmalinahmen méglich. Dazu gehdren zum Beispiel: akustisch
ginstige Orientierung der Gebdude, Einbau schallddmmender Fenster, Erh&hung
der Schallddmmung der Fassade, akustisch glnstige Ausbildung bzw. Anordnung
der Freibereiche, ErhShung der Schallabsorption in l&rmempfindlichen R&umen. Eine
Vielzahl der vorgenannten Mallnahmen bezieht sich auf den eigentlichen Planzu-
stand der zu errichtenden Gebdude und obliegt dem Bautrdger bzw. dem zuklnftigen
Nutzer der entsprechenden Gebaude.

In den Fillen, in denen die errechneten Gerduschbelastungen oberhalb der gebiets-
abhéngigen schalltechnischen Crientierungswerte liegen, werden im Bebauungsplan
~vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinflissen” in Form einer Kenn-
zeichnung von Larmpegelbergichen zum passiven Schalischutz gema DIN 4109 an
den Fassaden getroffen.
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Fur die Wohnungen mit Fassaden im Larmpegelbereich IV sind in Abstimmung mit
der Stadt Disseldorf im Rahmen der Vorsorge mindestens ein Aufenthaltsraum so-
wie die Balkone / Terrassen zu den ldrmabgewandten Fassaden mit hdchstens
Larmpegelbereich |l anzuordnen.

Entsprechend den berechneten mafigeblichen AuRenldrmpegeln und der hieraus re-
sultierenden Larmpegelbereiche ergeben sich Anforderungen an die Schallddmmung
der Auenbauteile der Gebdude entsprechend Larmpegelbereich | bis IV. Dabei ist
zu beachten, dass die Anforderungen bis einschlieBlich des Ladrmpegelbereiches |V
bei Birroraumen bzw. Larmpegelbereich Il bei Wohnriaumen / Ubernachtungsrdumen
keine "echten" Anspriiche an die Fassadendammung darstellen, da diese Anforde-
rungen bereits von den heute aus Wameschutzgriinden erforderlichen Isolierglas-
fenstern bei ansonsten Gblicher Massivbauweise normalerweise erfilllt werden.

Die Fenster erflllen die Anforderungen im geschlossenen Zustand. Fir die Wohn-
raume ist eine kurzzeitige Pegelerhéhung durch StoRltften zumutbar. Fir die Schiaf-
rdaume, bzw. zum Schlafen geeignete Rdume an Strafen zugewandten Fassaden
werden entsprechend der Empfehlungen der VDI 2719 bei einer Uberschreitung des
Beurteilungspegels nachts von 50 dB(A) schallgeddammte Liifter festgesetzt.

Gewerbelarm

Die Firma Peutz Consult GmbH hat in einer gutachterlichen Untersuchung (Peutz
Consult GmbH 2013: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
5781/038 "Ndordlich Westfalenstrale" in Disseldorf-Rath. Beurteilung der Gewerbe-
larmimmissionen nach TA Larm / DIN 18005) die bestehenden gewerblichen LArm-
immissionen ermittelt und Schallschutzmallnahmen vorgeschlagen.

Dabei ging der Gutachter von der Festsetzung von Mischgebieten bzw. einem Son-
dergebiet aus. Durch die Umstellung des Verfahrens auf einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sind diese Festsetzungen Oberholt; stattdessen werden die Bauge-
biete ,Wohnen und Gewerbe" bzw. ,Einkaufszentrum und Wohnen* festgesetzt.
Diese Baugebiete entsprechen nicht den einzelnen Baugebietstypen nach DIN
18005 und TA La&rm. Daher sind die Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. die
Immissionsrichtwerte nach TA Lam heranzuziehen, die der Schutzwirdigkeit des
Gebiets am ehesten entsprechen. In beiden Fallen entspricht der Gebietstyp einem
Mischgebiet (Ml) nach DIN 18005 bzw. TA Lam. Es gelten somit die Onentierungs-
werte nach DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA Ldm von 60 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.
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Im Folgenden werden daher die Baugebietstypen ;Wohnen und Gewerbe* bzw. ,Ein-
kaufszentrum und Wohnen® als MI, im Sinne der TA Lérm, betrachtet,

Gewerbliche Vorbelastung an das Plangebiet angrenzender Betriebe

In der Umgebung des Plangebietes sind im Norden und Westen zahlreiche gewerbli-
che Nutzungen vorhanden. Dabei handelt es sich zum einen um Einzelhandelsbe-
triebe entlang der westlich angrenzenden Stralle An den Diken und zum anderen um
Gewerbebetriebe an den Stralen Am Gatherhof und Wahlerstrale.

Im Rahmen der Untersuchung erfoigten seitens der Fa. Peutz Consult GmbH eine
umfangreiche Bauaktenrecherche, mehrere Crisbesichtigungen und Gerduschemis-
sionsmessungen einzelner Schallquellen fir die relevanten gewerblichen Nutzungen
im Umfeld des Bebauungsplangebietes. Die Ergebnisse flossen in die Berechnung
ein.

Von den Einzelhandelsbetrieben gehen zum Tell Lérmemissionen durch Verkehrs-
bewegungen auf den Parkplitzen und Einkaufswagen sowie durch haustechnische
Anlagen (L{iftungsaniagen) aus.

Bei einem angrenzenden Lebensmittelmarkt an der Stralle In den Diken muss die
vorhandene Einhausung der Anlieferung geschlossen werden. Diese MaBnahme ist
bereits in der nachfolgenden Berechnung beriicksichligt worden. Die Umsetzung er-
folgt auf Kosten des Investors und ist Wirksamkeitsvoraussetzung fiir den Durchfih-
rungsverirag.

Zum Zeitpunkt der Voruntersuchungen bestand dariiber hinaus eine Béckerei an der
Westfalenstrale. Es wurde festgestellt, dass eine Reduzierung der Gerduschemissi-
ohen von deren Kihlungsaniage nachts durch eine Einhausung erforderlich sei. Zwi-
schenzeitlich hat die Béckerei geschlossen und der [Armemittierende Verfllssiger
wurde demontiert. Die Immobilie ist an einen anderweitigen langfristigen Mieter ver-
geben worden. Maftnahmen sind nicht mehr erforderlich.

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich die Produktionshallen eines Stahlroh-
renwerkes mit 3-Schichtbetrieb und werkseigenem Glterverkehr auf dem Betriebs-
geldnde. Flr das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ergibt sich keine
Gerduschvorbelastung durch das Rbhrenwerk. Die Gerfiuschimmissionsrichtwerte
nach TA Larm fur Mischgebiete (Ml) von 45 dB(A) werden eingehalten.
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Geplantes Einkaufszentrum

Im siudéstlichen Teil des Plangebietes ist die Errichtung eines Einkaufszentrums ge-
plant. Die Einzelhandelsnutzung beschrankt sich dabei auf das Erdgeschoss. Die
notwendigen Stellplitze werden im 1. Obergeschoss (OG) auf einer Parkebene un-
tergebracht. Im 2. und 3. OG sollen Wohnungen entstehen.

Entsprechend der aktuellen Planung ist die Parkebene als geschlossene Grof3gara-
ge, mit Offnungsfidchen ausschlielich im Bereich der Zufahrtsrampe, geplant. Auf-
grund des Brandschutzkonzeptes werden jedoch ggf. zusatzliche Offnungsflichen in
der Fassade erforderlich.

Aus diesem Grund wurde sicherheitshalber bei der Berechnung von méglichen zu-
satzlichen Offnungsflichen der Fassade ausgegangen. Eine abschlieBende Planung
erfolgt in Hinblick auf die Schadstoffemissionen und die brandschutztechnischen
Vorgaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Die in der Berechnung angesetzten Pkw-Bewegungen und der prognostizierte Lie-
ferverkehr beruhen auf Angaben des Ingenieurbiiros Runge + Klchler (vgl. Kapitel
4.4). Die Lkw-Anlieferungen finden nur im Tageszeitraum und im geschlossenen Be-
reich statt. Die Steigung der Zufahrtsrampe zum Parkgeschoss ist mit 10% vorgege-
ben. Fir die Rampe wird eine Lidrmschutzwand mit schallabsorbierender Verkleidung
erforderlich. In der Berechnung wurde eine Teileinhausung der Rampe mit einer ab-
geknickten schallabsorbierenden Larmschutzwand beriicksichtigt.

Die Méglichkeit der Umsetzung des Einkaufszentrums wurde aus schalltechnischer
Sicht nachgewiesen. Hierfir ist im Baugenehmigungsverfahren ein Nachweis auf
Basis der konkreten Planung durchzufihren.

Energetische Versorgung

Die energetische Versorgung des Plangebietes soll zentral iber einen Standort im
Baugebiet 5 erfolgen. Die Anlage soll in einer Technikzentrale im 1. OG aufgestelit
werden. Derzeit liegen noch keine Detailplanungen vor.

Anwohnerstellplitze

Die Anwohnerstellplitze sind auf dem Parkdeck im 1. OG des Einkaufszentrums ge-
plant. In den sonstigen Baugebieten sind Tiefgaragen vorgesehen. Die Tiefgaragen-
zufahrten sind entsprechend dem Stand der Technik mit entsprechenden Schail-
schutz-Mallnahmen (schallabsorbierende Verkleidung der Seitenwénde und Unter-
decke im Einfahrtsbereich, Minimierung des Spitzenpegels beim Uberfahren der Re-
genrinne durch geeignete Ausfitlhrung des Auflagers) zu planen.

Stand: 29.04.2015



- 38 -

Ergebnisse der immissionsberechnungen fir Immissionsorte im Plangebiet

Die Immissionsberechnung erfolgte auf Grundlage der genannten Eingangsgréfen
und unter Berticksichtigung der 0.g. Schallschutzmainahmen.

Fir die Beurteilung der Geruschimmissionen nach TA Larm sind fir die Baugebiete
die Immissionsrichtwerte (IRW) flir Mischgebiete (MI) von tags 60 dB(A) und nachis
45 dB(A) zu berlicksichtigen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Gerduschimmissions-Richtwerte fir
Mischgebiete {Ml) eingehalten werden. Der detaillierte Nachweis nach TA Larm fir
das geplante Einkaufszentrum erfolgt im Rahmen des Bauantrages.

Gerauschimmissionen fir Immissionsorte auerhalb des Bebauungsplangebietes
Neben den Gerduschimmissions-Untersuchungen innerhalb des Plangebietes wur-
den auch die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Bebauungsplanes auf die Bestandsbebauung untersucht. Die Untersuchung umfass-
te die geplante Energieversorgung im Plangebiet und das Einkaufszentrum im sid-
gstlichen B-Planbereich. Die maRgebenden Immissionsorte liegen Am Gatherhof und
an der Westfalenstrafle.

Unter Beriicksichtigung erforderlicher SchallschutzmaBnahmen (u.a. Errichtung einer
Teileinhausung der Zufahrisrampe zur Parkebene im 1. OG und einer La&rmschutz-
wand an der nérdlichen Grundstlicksgrenze des Wirtschaftshofes mit einer Héhe von
4 m (43,5 m UNN) kdnnen die Gerauschimmissions-Richtwerte fur Mischgebiete (Mf)
an der Bestandsbebauung in Summe eingehalten werden.

LarmschutzmaBnahmen

Wie die im Vorfeld durchgeflihrten Berechnungen zeigen, sind zur Einhaltung der

zulassigen immissionsrichtwerte der TA L4rm die im Folgenden aufgefUhrten Schall-

schutzmafinahmen erforderlich;

- Offnungszeiten des geplanten Einkaufszentrums und btkw-Anlieferungen im
Tageszeitraum zwischen 6-22 Uhr,

- Nachweis der schalltechnischen Vorgaben fir das Einkaufszentrum und das
Insel-Fernwdrmenetz im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens,

- VerschiieBen des sidiichen Bereiches der Anlieferung des Lebensmitteimark-
tes 'In den Diken' (vertragliche Sicherung erforderlich),

- Umsetzung der Larmschutzwinde (Rampe und Abschirmung Wirtschaftshof).
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Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, so-
weit durch Sachverstindige fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeig-
nete Manahmen ausreichen.

Bepflanzung

Das Plangebiet weist heute - als ehemaliges Gewerbe- bzw. industriegebiet - bereits
eine hohe Versiegelungsrate auf. Aufgrund des vorhandenen Baurechts ist die Ein-
griffsregelung nicht anzuwenden, AusgleichsmalRnahmen sind demnach nicht erfor-
derlich. Durch die Umnutzung kann die dkologische Bilanz jedoch verbessert wer-
den.

Zusdtzlich werden zur Durchgriinung des Plangebiets verschiedene Bepflanzungs-
maBnahmen fir die einzelnen Baugebiete getroffen und textlich festgesetzt. Ziel ist
es, mbglichst grole Fliachen von Versiegelung frei zu halten und gleichzeitig frei-
raumplanerisch und stadtGkologisch hochwertige Bereiche zu schaffen bzw. beste-
hende Areale zu erhalten. Aus diesem Grund sind im Baugebiet 2 mindestens 30 %
und im Baugebiet 4 mindestens 10 % der Grundstiicksflaiche mit einer strukturrei-
chen Mischvegetation aus standortgerechten Biumen, Strauchern, Bodendeckern
und Rasen dauerhaft zu begriinen. In den Baugebieten 3 und 5 wird auf diese Fest-
setzung verzichtet, da dort aus stddtebaulichen und funktionalen Grinden
eine héhere Versiegelung zugelassen wird, die durch andere Mafinahmen gemildert
wird. Im Baugebiet 1 ist durch die Freianlagen der Kita ein hoher Begrlinungsgrad
gesichert.

Der neue Quartiersplatz wird als Offentliche Griinfliche festgesetzt. Es ist geplant,
neben einer besonders bemerkenswerten Platane weitere erhaltenswerte satzungs-
geschitzte Baume zu erhalten und Grinbereiche anzulegen (vgl. Kapitel 4.6).

Im offentlichen Strallenraum sollen zwischen den Besucherstelipiitzen Biume ge-
pflanzt werden - im Mittel ist je finf bis sechs Stellplatze ein Baum vorgesehen. In
den Baugebieten 2, 3 und 4 sollen Tiefgaragen errichtet werden. Um dennoch eine
angemessene Begrinung zu gewdhrleisten, wird eine Mindest-Uberdeckung (Bo-
densubstratschicht 65 em zuziiglich Drainschicht 15 em, bei Baumpflanzungen 105
cm plus 15 ¢m Drainschicht) festgesetzt.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation und zum ausgeglichenen Abfluss
von Niederschiagswasser sind Flachdacher oder flach geneigte Décher bis maximat
15° in den Baugebieten 1, 2, 4 und 5 als extensive Grindacher anzulegen. Auch op-
tisch kann die Dachbegriinung zu einem angenehmeren Erscheinungsbild der Dach-
landschaft beitragen.
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Die zusétzliche Anbringung und Nutzung von Solaranlagen auf diesen Ddchern wird
empfohlen. Eine Kombination von Dachbegriinung und Solaranlagen schlielit sich
nicht aus: Insbesondere im Fall von Photovoitaikanlagen steigert eine Dachbegrii-
nung durch die kiihlende Wirkung der Vegetation die Leistungsfahigkeit der Photo-
voltaikmodule (Silizium-Zellen) und damit die Energieeffizienz der Anlage. Aus die-
sem Grund sind zwar verglaste Flichen und technische Aufbauten von der Begrii-
nungsverpflichtung ausgenommen, nicht jedoch Anlagen zur Gewinnung regenerati-
ver Energien.

Im Baugebiet 3 wird auf eine Dachbegrinung der Wohngebéude verzichtet. Aller-
dings sind die Innenhéfe der Wohnbebauung (Uberdeckung Parkgeschoss) inklusive
einer automatischen Bewdsserung zu begriinen.

Bauordnungsrechfliche Festsetzungen

Zur Vermeidung von gestalterischen Fehlentwickiungen, die dem Erscheinungsbild
des neuen Wohnquartiers abtréglich waren, wurden &rtliche Bauvorschnften in den
Bebauungsplan aufgenommen. Dazu gehoren ginzelne griinordnerischen MaBnah-
men, die bereits erbrtert wurden (z. B. Dachbegriinung). DarGber hinaus sind die
notwendigen Flachen zur Abfallentsorgung aus optischen Griinden mit Hecken oder
Strauchpflanzungen einzugriinen. Einfriedungen an den &ffentlichen Verkehrsfidchen
sind nur als geschnittene Laubgehdizhecke in einer Héhe von héchstens 1,50 m zu-
lassig. Ausnahmsweise kdnnen statidessen mit Kletterpflanzen begrinte Zaune 2u-
gelassen werden. Auf diese Weise kann zum einen die Privatsphire in den einzelnen
individuellen Gartenbereichen gewdhrleistet werden, zum anderen wird ein einheitli-
ches begrintes Erscheinungsbild der Siedlung gesichert.

Durch die Umsetzung der stadtebaulichen Planung soli das heute zu Trading-Down-
Tendenzen neigende Quartier langfristig aufgewertet werden und eine neue Mitte er-
halten. Der Quartiersplatz solf neuer Treffpunkt und Kommunikationsort werden. Ne-
ben der qualitatvollen Gestaltung der AuRenanlagen muss deswegen auch ein hoher
Anspruch an die den Platz umgrenzenden baulichen Anlagen gestellt werden. Um
den hohen gestalterischen Ansprilchen gerecht 2zu werden und eine Stérung der ar-
chitektonischen und stédtebaulichen Wirkung der Geb3ude zu vermeiden, ist es da-
her erforderlich, die Zuldssigkeit von Werbeanlagen, wie sie im Bereich des Ein-
kaufszentrums aber auch in den angrenzenden Baugebieten zu erwarten sind, ein-
zuschrénken und zu ordnen. Demnach sind Werbeanlagen nur an den Fassaden der
Gebiude zuldssig, in denen das Produkt oder die Leistung, fliir die geworben wird,
angeboten bzw. erbracht wird.
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Je Meter Frontlange der Stitte der Leistung sind 0,35 gm Werbefliche zulassig.
Werbeanlagen dirfen nur an den Gebdudewiinden im Erdgeschoss sowie aus-
nahmsweise im 1. Obergeschoss angebracht werden.

Ausgeschlossen werden Blinklichtanlagen, Wechssllichtanlagen, Lauflichtanlagen,
Projektoren und Monitore aller Art, angestrahite Anlagen, wenn die Lichtquelle be-
wegt oder die Helligkeit verandert wird, Anlagen mit der Mdglichkeit, Motive zu wech-
sein (Wendeanlagen) und Kombinationen solcher Anlagen.

Durch die oben genannten Festsetzungen wird verhindert, dass die Bereiche des
Gebiets, die nicht ausschiielich mit einer kommerzielien Nutzung belegt sind, un-
eingeschrankt der Wirkung von Werheanlagen ausgesetzt werden und so gestalteri-
sche Fehlentwicklungen oder eine Stérung der Wohnruhe auftreten.

Soziale Mafinahmen § 180 BauGB

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die im Plangebiet arbeitenden Menschen. Fir die zurzeit noch im Biro-
gebdude der Firma Sack & Kiesselbach arbeitende Belegschaft kénnten bei Bedarf

Ersatzraume im Plangebiet angeboten werden. Soziale MalBnahmen sind nicht not-
wendig.

Bodenordnende MaBnahmen
Das stadiebauliche Konzept berlicksichtigt die bestehenden Eigentumsverhéltnisse.

Bodenordnerische Malnahmen sind somit nicht notwendig.

Kosten fir die Gemeinde

Der Landeshauptstadt Disseldorf entstehen keine Kostan.
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Teil B - Umweltbericht
gemaB § 2a BauGB

zum Vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 06/002 (eh. Nr. 5781/038)

- NGrdlich Westfalenstrale (Siidteil) -

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Zusammenfassung

Das gesamte Plangebiet ist weitgehend durch vorhandene Bebauung und versiegel-
te Fldchen in Anspruch genommen. Neben der vorhandenen gréeren Griinfliche im
Siidwesten des Plangebiets mit Gehdlzen und Bdumen beschrinken sich die beste-
henden Granstrukturen auf mehrere kieinere Baum- und Gehdlzgruppen sowie ver-
schiedene Einzelb&ume. Die vorhandene Grinflidche soll zu einem Quartiersplatz mit
Spieimdglichkeiten fir Kinder umgestaltet und als Sffentliche Griinflache gesichert
werden. Mit grinordnerischen MaBinahmen soll zudem eine starkere Durchgriinung
des Plangebietes erreicht werden, Auf diese Weise wird sich die Lebensraumeig-
nung des Plangebiets flr Pflanzen und Tiere erhéthen und das Ortsbild deutlich ver-
bessern.

im Rahmen einer faunistischen Kartierung konnten im Plangebiet die planungsrele-
vanten Arten Zwergfledermaus, Waldkauz und Turmfatke jagend oder auf Nahrungs-
suche nachgewiesen werden. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes wer-
den bei Beriicksichtigung weniger Vermeidungs- und Gestaltungsmalnahmen je-
doch voraussichtlich keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde gematt § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeldst.

Der Bebauungsplan sieht statt der bisherigen gewerblichen Nutzung zukiinfig
Wohnnuizung und Einzelhandel vor. Bei Umsetzung des Bebauungsplanes wird das
Plangebiet deshalb aus stadtklimatischer Sicht eine Aufwertung erfahren, da zukinf-
tig ein geringerer Versiegelungsgrad zuldssig sein wird und Festsetzungen zur Be-
grinung getroffen werden.
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Die Héhe der lufthygienischen Belastung wird sich im Zuge der Durchfithrung des
Bebauungsplanes voraussichtlich nicht maligeblich dndern. Grenzwertliberschrei-
tungen sind bis auf eine Ausnahme auszuschliefen. An einem Abschnitt entlang der
Westfalenstrafle gilt eine Uberschreitung des Grenzwertes fir den Jahresmittelwert
des Luftschadstoffes Stickstoffdioxid im Bezugsjahr 2013 als wahrscheinlich. Es ist
iedoch davon auszugehen, dass mitlelfristig der Grenzwert eingehalten werden wird.
Das Plangebiet ist vorbelastet durch verkehrsbedingte Larmimmissionen, Die schall-
technischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 werden z.T. deutlich
dberschritten. Deshalb werden im Bebauungsplan zeichnerische und textliche Fest-
setzungen zum Schailschutz getroffen.

Die Méglichkeit der Umsetzung eines Einkaufszentrums wurde aus schalltechnischer
Sicht nachgewiesen. Es sind jedoch verschiedene Schallschutzmafiinahmen erfor-
derlich. insbesondere ist eine 4 m hohe Larmschutzwand zum Schutz vor Lirmim-
missionen an der nachsigelegenen Wohnnutzung aufierhalb des Plangebietes not-
wendig, die im Bebauungsplan festgesetzt wird. Weitere Larmschutzmallnahmen im
Zusammenhang mit dem Betrieb des geplanten Einkaufszentrums sind im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Dartiber hinaus wird
eine schalitechnische Manahme aufgrund gewerblicher Larmimmissionen aufer-
haib des Plangebiets erforderlich, die vertraglich zu regein ist.

Im Plangebiet befinden sich Aitstandorte mit den Kataster-Nrn. 8085 und 8127. Auf-
grund nachgewiesener Bodenverunreinigungen sind zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhditnisse verschiedene Mainahmen erforderlich, die in einem
Sffentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Investor verbindlich geregelt werden. Darlber
hinaus sind die betreffenden Alistandorte gemaB § 9 (5) Nr. 3 BauGB zu kennzeich-
nen. Des Weiteren befinden sich ndrdlich des Plangebiets drei Altlasten des Alt-
standorts 8065, von denen Grundwasserverunreinigungen ausgehen. Aufgrund noch
laufender Sanierungsmalnahmen ist daher eine erlaubnisfreie Grundwasserbenut-
zung im Plangebiet nicht zuldssig. Insgesamt ist bei zukinftigen Grundwassernut-
zungen mit erhéhten planerischen, baulichen und finanziellen Aufwendungen zu
rechnen. Im Plangebiet selbst sind die Schadstoffkonzentrationen im Grundwasser
im Wesentlichen unauffaliig,
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Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im Staditeil Rath und umfasst ca. 2,9 ha. Ziel des Be-
bauungsplans ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein neues Wohn-
quartier zu schaffen sowie den zentralen Versorgungshbereich Westfalenstraie durch
ergdnzende Einzelhandelsfidchen zu stirken. Das Plangebiet liegt im Innenbereich
der Stadt DUsseldorf und dient der Wiedermutzbarmachung brachliegender innerstid-
tischer Fldchen. Damit wird auch die Zielsetzung eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden verfolgt.

Entsprechend dieser Zielvorstellungen wird im Bebauungsplan fir die geplante Ein-
zelhandelsnutzung im 8stlichen Bereich des Plangebiets das Baugebiet 3 Einkaufs-
zentrum und Wohnen" mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Bend-
tigte PKW-Stellpladtze sollen im ersten Obergeschoss untergebracht werden. In den
dartber liegenden Geschossen sind Wohnungen, Arztpraxen oder ahnliche Nutzun-
gen méglich. Der norddstlich an das Baugebiet 3 angrenzende Bereich wird als ge-
mischte Baufidche 4 ;Wohnen und Gewerbe" mit einer GRZ von 0,7 ausgewiesen.
Ostlich des Einkaufszentrums ist in Baugebiet 5 ein Standort fir ein Insel-
Fernwdrmenetz vorgesehen. Zudem dient der Bereich der ErschlieBung des Ein-
kaufszentrums. Als GRZ wird 1,0 festgesetzt. Die vorhandene Grinfliche an der
Westfalenstrale solf zu einem d&ffentiichen multifunklionalen Quartiersplatz mit
Spieiméglichkeiten umgestaitet werden und wird im Bebauungsplan als ,dffentliche
Grunflache” festgesetzt. Dabei wurde vorhandener schiitzenswerter Baumbestand in
das Freiraumkonzept integriert. Nordlich und dstlich grenzen Fullgdngerbereiche an,
die u.a. Platz fOr Gastronomie bieten kénnen.

Nordlich des geplanten Quartiersplatzes ist ein weiteres gemischtes Baugebiet for
~Vohnen und Gewerbe” vorgesehen (Baugebiet 2, GRZ: 0,6). Westlich angrenzend
soll in Baugebiet 1 eine Kindertagesstatte entstehen.

Die Erschlieflung des Plangebiets soll ausschliellich Uber die Strale Am Gatherhof
erfolgen, da die Westfalenstralle bereits heute verkehrlich stark belastet ist. Hierzu
sind zwei neue Zufahrten geplant: Planstrale A am ndrdlichen Rand des Plangebiets
sowie eine Zufahrt in Baugebiet § fur die Anlieferung des geplanten Einkaufszent-
rums. Flr die benttigten PKW-Stelipldtze in den gemischten Baufiiichen sind Tiefga-
ragen vorgesehen.
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Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Im Rahmen der Umweltprifung dienen Umweltziele insbesondere als MaBistibe fiir
die Beurteilung der Auswirkungen der Planung. Daruber hinaus geben sie Hinweise
zu anzustrebenden Umweltqualitaten im Planungsraum und zur Auswahi geeigneter
Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen fiir Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft.

Wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie
beispielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus den
fachplanerischen Grundlagen wie zum Beispiel dem Landschaftsplan. Fir das Plan-
verfahren fachlich relevante Planungen gibt es insbesondere auf den Gebieten Frei-
raum, Grinordnung, Luftreinhaltung und Stadtklima.

Die Einstufungen im Freirauminformations-System sind im Abschnitt ,FIS*, die griin-
planenschen Empfehlungen des ,Griinordnungsplans fur den Stadtbezirk 06" im Ab-
schnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft* und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dis-
seldorf* sind im Abschnitt ,Stadtklima“ wieder gegeben.

Der Luftreinhaiteplan Disseldorf umfasst das gesamte Stadtgebiet. In ihm sind zahl-
reiche Malnahmen beschrieben, die geeignet sind, die Lufiqualitdt insbesondere im
hochverdichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Im Szenano 2050 hat sich
Dusseldorf zum Ziel gesetzt, den Ausstoll an Kohlendioxid bis zum Jahr 2050 auf 2
Tonnen pro Jahr und Einwohner durch vielfiltige Konzepte und Einzelprojekte zu
begrenzen.

Die Ma3nahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur zum Teil die Bauleitpla-
nung. Dennoch wurde im Bebauungsplan durch den Erhalt der vorhandenen Griin-
flache, die Festsetzung von Dachbegriinungen, die anteiligen Begriinungsvorgaben
in den Baugebieten sowie der Planung eines Insel-Fernwarmenetzes zur umwelt-
freundiichen Energieversorgung der Intention dieser Zielsetzungen gefolgt.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens je Schutzgut
beschrieben und werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resultieren-
den Eingriffe dargesteilt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbeitet so-

wie mdgliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.
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Auswirkungen auf den Menschen

Larm

Verkehrslam

Das Plangebiet Nordlich Westfalenstralle wird durch die StraBen Am Gatherhof und
Westfalenstralle sowie geringfigig durch den Eisenbahnverkehr der Strecke Dissel-
dorf — Essen belastet.

Die hdchsten Beurteilungspegel ergeben sich entlang der Strale Am Gatherhof mit
bis zu 65 dB(A) am Tag und bis zu 55 dB(A) in der Nacht. Wahrend im Baugebiet 5
(Standort for Einrichtungen der Energieversorgung) keine Wohnnutzung vorgesehen
ist, sollen im Baugebiet 4 neben gewerblicher Nutzung auch Wohneinheiten eniste-
hen. Die genannten Baugebiete entsprechen nicht den einzelnen Baugebietstypen
nach DIN 18005. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 werden jedoch herange-
zogen, da sie der Schutzwiirdigkeit des Gebiets am ehesten entsprechen. Aufgrund
der Mischnuizung dieses Baugebietes sind hier die schalltechnischen Orientierungs-
werie der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Mischgebiete (MI) von 807 50 dB(A) fur tags
{ nachts ausschlaggebend. Diese werden - wie oben dargestellt - entlang der Strale
Am Gatherhof um bis zu 5 dB(A) tags und nachts Uberschritten. In den rickwértigen
Bereichen des Baugebietes 4 und im ebenfalls gemischten Baugebiet 2 Wohnen
und Gewerbe’ liegen die Beurteilungspege! unterhalb der Onentierungswerte.

An der Westfalenstralle ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) tags-
iiber und bis zu 59 dB(A} nachts. Fir das Baugebiet 3 (Einkaufszentrum und Woh-
nen) werden ebenfalls Mischgebietswerte angesetzt. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerie der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fir Ml von 60 / 50 dB(A) fur tags / nachts
werden strallenseitig um bis zu 7 dB(A) am Tag und bis zu 9 dB(A) in der Nacht (-
berschritten, im Gbrigen Baugebiet beinahe Gberall eingehalten,

Der Einfluss des Schienenverkehrsiarms ist mit bis zu 47 dB(A) fur tags / nachts far
das Plangebiet nahezu unbedeutend. Die Onentierungswerte der DIN 18005 fir ein
M! werden somit eingehalten.

Fur die den Stralen Zugewandten Fassaden entlang der Stralle Am Gatherhof sowie
entlang der Westfalenstrale ergibt sich Larmpegelbereich V. Fir die iibrigen Fassa-
den wird als Mindestanforderung an den baulichen Schallschutz Larmpegelbereich ]
festgesetzt.
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Far Wehnungen mit Fassaden im Larmpegelbereich 1V sind fir Aufenthaltsriume ei-
ne ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren festzuset-
zen. Zusédtzlich sind im Rahmen der Umweltvorsorge mindestens ein Aufenthalts-
raum sowie der Freibereich (Balkone / Terrassen} zu den l&rmabgewandten Fassa-
den mit héchstens Larmpegelbereich Il anzuordnen.

16. Verkehrsldrmschutzverordnung (BImSchV)

GemdR der 16. BlmSchV wurde der Neubau der Planstraie im Plangebiet geprift.
Es entsteht kein Anspruch auf L¥rmschutz dem Grunde nach, da sich keine Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an der Bestandshebauung
im Umfeld ergeben,

Umfeldbetrachtung

Im schalltechnischen Gutachten wurde die Umfeldbetrachtung fur das gesamte ur-
sprangliche Plangebiet (Nord- und Siidteil) untersucht. Das Gutachten bildet somit
fur den SOdteil des urspriinglichen Plangebietes eine Worst-case-Situation ab.

Die planungsbedingte Zunahme des StraBenverkehrs im Umfeld des Planungsvor-
habens ist fir den Prognosefall gegenUber dem Analysefall 2010 (Bestand) ermittelt
worden. Dabei wird deutlich, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 bereits im Bestand zum Teil deutlich (berschritten werden.

An der Bochumer Stralle auf Hohe des Hiilsmeyerplatzes werden somit die Werte
von > 70 dB(A) fir tags und > 60 dB(A) fir nachts, bei denen eine Gesundheitsge-
fahr nicht mehr ausgeschlossen werden kann, bereits im Analysefall {iberschritten.
An den bestehende Gebauden werden hier im Prognosefall die Beurteilungspegel
marginal um 0,3 dB(A) tags und um 0,1 dB(A) nachts erhaht.

im Bereich der Gebdude Am Gatherhof, siidlich der WahlerstraBe sowie an der
Westfalenstralle im Kreuzungsbereich zur Strale Am Gatherhof ergeben sich deutli-
che Erhéhungen von bis zu 2 dB(A) am Tag und bis zu 1 dB(A) in der Nacht. Auch in
diesem Bereich werden die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 be-
reits im Bestand Oberschritten. Die Werte steigen aber hier im Prognosefall nicht G-
ber 70 / 60 dB(A) fir tags / nachts.

Trotz der teilweisen Erhthungen des Verkehrsidrms im Umfeld durch die Gesamt-
neuentwickiung {Nord- und Sldteil} besteht kein Rechtsanspruch auf Lirmschutz,
Die Erhdhung des Verkehrsldrms im Umfeld ist jedoch in der stadtebaulichen Abwé-
gung zu behandeln.
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Gewerbelarm

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Rath, in einem engen Nebenginander von
industrie, Gewerbe und Wohnen. Es handelt sich hier um eine gewachsene Grof}-
gemengelage. Die Planung sieht die Errichtung eines Quartiers mit gemischien Nut-
zungen sowie einem Einkaufszentrum in direkter Nachbarschaft zu wohn- und ge-
werblichen Nutzungen vor.

Der Trennungsgrundsatz gem. § 50 BimSchG besagt, dass die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander $0 zuzuordnen sind, dass schidiiche Aus-
wirkungen auf schutzbedrftige Gebiete soweit wie maglich vermieden werden.

Dem in § 50 BimSchG verankerten Trennungsgrundsatz ist kein Verbot in dem Sinne
2u entnehmen, gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung dirften nie nebeneinander
geplant werden. Bei der vorliegenden GroRgemengelage ist der Trennungsgrundsatz
nur eingeschrankt vollziehbar. Die Festsetzung des Wohngebietes kann eine abwé-
gungsgerechte, die Direklive des § 50 BImSchG hinreichend bercksichtigende Sat-
zungsentscheidung sein. Letztlich mafigebend ist, dass die Schutzwirdigkeit der
Wohnbebauung ausreichend berlcksichtigt wurde. Dies ist bei der vorliegenden Pla-
nung der Fall, da gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im gesamten Plangebiet
eingehalten werden.

Aufgrund der vorliegenden Gemengelage und der zu erwartenden Geriuschimmissi-
onen an der geplanten Wohnnutzung und an der in der Nachbarschaft befindlichen
Wohnnutzung, war eine fachgutachterliche Untersuchung erforderlich. Das Boro
Peutz Consult erstellte hierzu eine umfangreiche schalltechnische Untersuchung zur
Beurteilung der Gewerbeldrmimmissionen nach TA Lamm und der DIN 18005. Dabei
ging der Gutachter von der Festsetzung von Mischgebieten (Ml} bzw. einem Sonder-
gebiet aus. Durch die Umsteliung des Verfahrens auf einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sind die urspriinglich getroffenen Festsetzungen iiberholt; stattdessen
werden die Baugebiete ;Wohnen und Gewerbe" bzw.  Einkaufszentrum und Woh-
nen’ festgesetzt. Diese Baugeblete entsprechen nicht den einzelnen Baugebietsty-
pen nach DIN 18005 und TA Larm. Daher sind die Orientierungswerte nach DIN
18005 bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA Lirm heranzuziehen, die der Schutz-
wilrdigkeit des Gebiets am ehesten entsprechen. in beiden Fillen entspricht der Ge-
bietstyp einern M) nach DIN 18005 bzw. TA Lirm. Es gelten somit die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA Larm von 60
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Im Folgenden werden daher die Bauge-
bietstypen ,Wohnen und Gewerbe* bzw. Einkaufszentrum und Wohnen® ais Mi, im
Sinne der TA Larm, betrachiet.
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Es wurde unter anderem gutachterlich ermittelt, welche Schallemittenten auf das
Plangebiet einwirken. Als relevant sind hier zu nennen das nordlich angrenzende
Gewerbegebiet, die Einzelhandelsbetriebe mit Anlieferungen im Nachtzeitraum und
haustechnische Anlagen im Umfeld, sowie die norddstlich gelegenen Réhrenwerke.
Als zu bericksichtigende Larmquellen innerhalb des Plangebietes stellen sich der
geplante Neubau eines Einkaufszentrums und die geplante Errichtung eines Insel-
Fernwarmeneizes dar.

Emittenten auBerhalb des Plangebietes _

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich die Réhrenwerke mit 3-Schichtbetrieb
und werkseigenem Giiterverkehr auf dem Betriebsgeldnde. Die schalltechnische Un-
tersuchung zeigte, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005/
TA Larm fiur Ml eingehalten werden.

Weitere, im Schallgutachten ermittelte Emittenten sind die im Westen liegenden Ein-
Zzelhandeisbetriebe. Bei der Untersuchung der relevanten Schallemittenten durch den
Gutachter wurde zudem festgestellt, dass der siidliche Bereich der Anlieferung des
Lebensmittelmarktes In den Diken verschlossen werden muss. Die Umsetzung die-
ser MalRnahme erfolgt auf Kosten des Investors.

Emittenten innerhalb des Plangebietes

Im Gutachten wurden mdégliche Emittenten innerhalb des Plangebietes ermittelt und
deren voraussichtliche Auswirkungen auf die geplante und bestehende Wohnnut-
zung untersucht.

Die Méglichkeit der Umsetzung eines Einkaufszentrums wurde aus schalltechnischer
Sicht nachgewiesen. Im schalltechnischen Gutachten wurden LarmschutzmaBnah-
men empfohlen und vorausgesetzt, die aber nicht im Bebauungsplanverfahren gere-
gelt werden kénnen, sondern in den nachfolgenden Bauantragsverfahren anhand der
konkreten Planung beriicksichtigt werden missen.

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. TA Ldrm missen die Offnungszeiten
des geplanten Einkaufszentrums und LKW-Anlieferungen auf den Tageszeitraum
zwischen 6-22 Uhr beschrankt werden. Zusétzliche technische Anlagen auf dem Ge-
bdudedach miissen unter Beriucksichtigung einer jeweiligen Unterschreitung der zu-
lassigen Gerduschimmissions-Richtwerte nach TA Lirm um 10 dB dimensioniert
werden.
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Zum Schutz vor Larmimmissionen an der ndchstgelegenen Wohnnutzung aufierhalb
des Plangebietes wird eine 4 m hohe Larmschutzwand an der nérdlichen Grund-
sticksgrenze des Wirtschaftshofes im Bebauungsplan festgesetzt.

Widhrend der Verladetatigkeiten des Lebensmittelmarktes und der Aufnahme einzel-
ner Milicontainer sind die Tore zu schlieBen.

Fir die Zufahrisrampe zum Parkhaus ist eine Larmschutzwand mit schallabsorbie-
render Verkleidung erforderlich. Im Gutachten wurde eine Teileinhausung der Rampe
mit einer abgeknickten schallabsorbierenden Larmschutzwand (h: 2,5m iiber Fahr-
bahn sidlich entlang der Zufahrtsrampe, mit Auskragung von 90 Grad mit einer L4n-
ge der Auskragung von L: 3m} angenommen.

Die luftungstechnischen Auflenaggregate des geplanten Insel-Fernwarmenetzes
mussen einzeltonfrei im Sinne der DIN 45681/ der TA L&rm ausgefiihrt werden. Es
darf zu keiner Uberschreitung der Anhaltswerte der DIN 45680 in den nichstgelege-
nen schutzwiirdigen Raumnutzungen in der Nachbarschatft fithren.

Elektromagnetische Felder (EMF)

Im Grundstiicksbereich Am Gatherhof 41 ist auBerhalb des Plangebiets eine Trafo-
station vorhanden. Aufgrund des vorhandenen Abstands sind keine nennenswerten
Strahlungsbelastungen zu erwarten.

Zusétzlich befinden sich aulerhalb des Plangebietes entlang der Westfalenstraie
die Fahrdrdhte im Bereich der Straenbahngleise. In direkter Nihe solcher Ver-
kehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Falls innerhalb des Plangebiets Trafostationen zur Nahversorgung notwendig wer-
den, soliten diese nicht in der unmittelbaren Ndhe sensibler Nutzungen (Wohnungen,
Kita) angeordnet werden. Insbesondere ist auch eine Anordnung in Kellerrdumen
von Wohngeb&duden zu vermeiden. Bei Beriicksichtigung der Vorgaben der Verord-
nung (Ober elektromagnetische Felder (26. Verordnung zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz - 26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 so-
wie der Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung iiber elektromagnetische Felder
(RdErl. des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz vom 09.11.2004) sind beim Neubau keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu besorgen. Eine iber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von
Strahlenbelastungen ist aus gesundheitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.
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Storfalibetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stdrfallbetnebsbereiche
bekannt, die unter die Vorgaben der 12. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(Storfaliverordnung) fallen. Alle bekannten, weit auflerhalb des Plangebietes
gelegenen Stérfallbetriebsbereiche sind fur die Planung nicht relevant, da die von
den Anlagen jeweils hervorgerufenen Achtungsabstande, mindestens aber die
»2angemessenen Abstande* eingehalten werden.

Kinderfreundlichkeit

Die geplante Blockstruktur des neuen Wohngebiets sieht begriinte Innenhéfe vor, in
die die laut Dusseldorfer Spielplatzsatzung erforderlichen privaten Spieiflichen integ-
riert werden sollen. Auf diese Weise werden Spielmdglichkeiten insbesondere fur
kieine Kinder geschaffen, die noch einen geringen Aktionsradius aufweisen.

Far den neuen Quartiersplatz an der WestfalenstraBe sind zudem zwei Spielbereiche
vorgesehen, die sich an Kinder bis ca. 12 Jahren richten.

Dariiber hinaus bietet die geplante dreigruppige Kindertagesstétte einschliellich Au-
RBenspielflaiche eine wohnortnahe Kinderbetreuung fur Familien.

Stidtebauliche Kriminalpravention

Inshesondere folgende Empfehlungen sind von der Projektgruppe ,Stadtebauliche

Kriminalpravention“ angesprochen worden:

- Trennung privater und &ffentlicher Granflachen,

- Ubersichtliche Gestaltung halbéffentlicher und offentlicher Grunflichen (z.B.
niedrige Hecken, hochstdmmige Baume),

- graffitiresistente Gestaltung der geplanten Larmschutzwand (z.B. Begriinung und
/ oder Gabionenkdrbe) sowie der anschlieRenden Tordurchfahrt,

- ausreichende Beleuchtung der Wege und Durchgédnge in der Nacht,

- Ubersichtliche Gestaltung der Tiefgaragen (heller Anstrich, gute Ausleuchtung)

- Anordnung der AuBengastronomie in den Bereich der Freitreppe zur Erhdhung
der sozialen Kontrolle,

- Abftrennung des privaten Innenhofs auf dem Parkdeck von der éffentlichen Frei-
treppe.

Hinweis: Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Beleuchtung, die Art der Be-

pflanzung, die Gestaltung der Larmschutzwand und Tiefgaragen werden Oberwie-

gend nicht im Rahmen der Bebauungsplanung sondern in den jeweiligen Bauan-

tragsverfahren geregeit.
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Belichtung

Zur Schaffung gesunder Wohnverhditnisse gematt §1 Abs. 8 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit der DIN 5034 ist ausreichende Besonnung innerhalb des Baugebietes zu
gewdhrleisten. Daher sind ausreichende Abstande zwischen den einzelnen geplan-
ten Baukd&rpern einerseits sowie zwischen den geplanten Bauk&rpem und der Be-
standsbebauung andererseits einzuhalten. Uber den Zuschnitt der einzelnen Woh-
nungen ist sicher zu stellen, dass mindestens jeweils ein Wohnraum entsprechend
der DIN 5034 ausreichend belichtet ist. Die ausreichende Belichtung ist im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Natur und Frairaum

Freiraurninformations-System (FIS)

Das Freirauminformations-System Dusseldorf ordnet dem Plangebiet keine Frei-
raumfunktion zu. Nach der Systematik des FIS kénnen solche Flachen grundsatzlich
einer baulichen Nutzung zugefihrt werden.

Tiere, Pflanzen und Landschaft

Untersuchungsbereich und erforderliche Untersuchungstiefe

Der Untersuchungsbereich beschrankt sich auf das Plangebiet und dessen Einbin-
dung in die Umgebung. Aufgrund der bestehenden Unterversorgung an Grinflachen
in Rath wird die vorhandene Griinfliche erhalten. Durch die geplante Wohnnutzung
entsteht ein Neubedarf, so dass weitere Griinbereiche einzuplanen sind. Eine Ver-
netzung nach Norden ist wiinschenswert.

Die Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung erfolgte durch die Untere Landschafis-
behdrde {ULB). Weitere vertiefende Untersuchungen zum Bestand der Flederméuse
und der Végel im Plangebiet erfoigten 2010 durch das Biiro fir Okologie, Kartierun-
gen und Flachenbewertungen Manfred Henf.

Fachspezifische rechtliche Situation und vorhandene Guiachten

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans der
Stadt Disseldorf. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im
Plangebiet und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-
Kommission ausgewiesenen FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete.
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im gesamtstadtischen Griunordnungsplan (GOP |} ist im Bereich der vorhandenen
Grunflache die Neuanlage eines Kinderspielplatzes dargestelit.

Im Flachennutzungsplan ist der Hinweis enthalten, dass fliir Rath ein Bedarf von
5600 m? an odffentlichen Grunflichen besteht. Bei einer weiteren Wohnbebauung
steigt der Bedarf entsprechend auf ca. 1 ha (GréRe fur einen Quartierspark, der viel-
filtige Nutzungen aufnehmen muss).

Beschreibung des Plangebiets, der Auswirkungen der Planung und erforderlicher
MaBnahmen

Schutzgut Pilanzen

Das gesamte Plangebiet ist weitgehend durch vorhandene Bebauung und versiegel-
te Fldchen in Anspruch genommen. Neben der vorhandenen gréfleren Grianflache
gibt es im Plangebiet mehrere kleinere Baum- und Gehdlzgruppen sowie verschie-
dene Einzelbdume. Die vorhandene Grinfliche im Slden des Plangebietes mit Ge-
hélzen und Biumen soll umgestaltet und als Sffentliche Grunfliche gesichert wer-
den, Mit griinordnerischen Malnahmen soll eine stdrkere Durchgriinung des Plan-
gebietes erreicht werden.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume, die nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Disseldorf geschitxt sind. Insgesamit wurden 88 satrungsgeschitzte
Baume im Plangebiet aufgemessen, Davon kdnnen im geplanten Quartiersplatz finf
Baume und in den daran angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldchen eine besonders
raumprigende Platane erhalten werden. Fir die von der Planung unmitteibar betrof-
fenen Baume ist Wertersatz entsprechend der Baumschutzsatzung zu leisten, Der
Wertersatz kann zum Teil innerhalb des Plangebietes durch die Anpflanzung von
Baumen auf privaten und &ffentlichen Flachen nachgewiesen werden. Fir nicht
nachgewiesene Ersatzpflanzungen sind nach den Bestimmungen der Baumschutz-
satzung zweckgebundene Ausgleichszahlungen an die Stadt Disseldorf zu leisten.
Dies wird in der jeweiligen Baugenehmigung bzw. Abbruchgenehmigung geregelt.
Mit den Ausgleichszahlungen werden Pflanzmanahmen von Laubbaumen in Sffent-
lichen Verkehrsflachen oder Grinflachen finanziert,
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Die artenschutzrechtliche Ersteinschitzung durch die ULB erfolgte anhand der im
Messtischblatt Diisseldorf nachgewiesenen planungsrelevanten Arten sowie durch
eine Begehung am 08.04.2010. Aufgrund der Ausstattung der Fliche kénnen Vor-
kommen von planungsrelevanten Reptilien, Amphibien, Schmetterlingen, Libellen
und Muscheln ausgeschlossen werden.

Bei der Begehung wurden 16 Vogelarten nachgewiesen, die alle potentiell im Plan-
gebiet briiten kénnen (Rotkehichen, Hausrotschwanz, Amsel, Kohimeise, Blaumeise,
Gartenbaumidufer, Zaunkdnig, Heckenbraunelle, Kleiber, Zilpzalp, Elster, Rabenkri-
he, Buchfink, Stieglitz, Ringeitaube, Haustaube).

Auf Grund des umfangreichen Geb3udebestandes war mit weiteren Arten und zu-
satzlich mit Fledermausen zu rechnen. Daher erfolgten vertiefende Untersuchungen
zum Bestand der Fledermiuse und der Végel im Plangebiet 2010 durch das Boro for
Okologie, Kartierungen und Fidchenbewertungen Manfred Henf.

Im Folgenden werden die zusammenfassenden Ergebnisse daraus wiedergegeben:
,Bei der Umsetzung der hier vorgesehenen BaumaBnahme war zu vermuten, dass
planungsrelevante Arten (hier Flederméause, Vigel) betroffen sein kdnnten. im Ver-
lauf der durchgefihrten Kartierungsgéinge konnten lediglich drei in diese Kategorie
fallenden Arten, die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), der Waldkauz (Strix
aluco) und der Turmfalke (Falco tinnunculus), jagend oder auf Nahrungssuche im
Bereich der Untersuchungsfliche nachgewiesen werden., Fassadenquartiere fur
Zwergfledermause als Hausfledermause” sind im Bereich der Fabrikgeb&ude weni-
ger zu erwarten, daher sind hier keine Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten anzunehmen. Bei Umsetzung der Bauma@lnahme ist von einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population planungsrelevanter
Arten nicht auszugehen, da im Umfeld weitere, dhnlich Biotopstrukturen im Bereich
der Nachbarflichen vorhanden sind, die von Flederm3usen bejagt werden kdnnen,
Tagesverstecke offensichtlich nicht betroffen sind und die ersatzweise Moglichkeit
der Wiederherstellung des Jagdreviers besteht.

Der Turmfalke und der Waldkauz sind nur marginal betroffen, da nur kieine Teile des
Gesamtnahrungsreviers verdndert werden, im Umfeld weitere, dhnlich Biotopstruktu-
ren im Bereich der Nachbarflichen vorhanden sind, die vom Turmfalken und Wald-
kauz zur Nahrungssuche und Brut genutzt werden kénnen und Brutplétze (Turmfal-
ke) wahrscheinlich nicht betroffen sind.
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Im Verlauf der Geldndearbeiten konnten einige Baume mit Baumhdhlen vorgefunden

werden, die von streng geschitzten (z. B. Fledermausen, Bundesartenschutzverord-

nung) oder durch Arten der europdischen Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) genutzt wer-

den konnten, deren Brut- (Nest) und Zufluchtsstitten (Baumhéhlen) geschitzt sind.

Im Vorfeld einer mdéglichen Baumfédllung ist zu kidren, ob die vorgefundenen Nester

bebriitet werden oder die vorhandenen Baumhéhien z. B. durch Flederméuse oder

streng geschitzte Spechte genutzt werden. Wenn dem so ist, ist ein Ausnahmever-

fahren bel der zustandigen ULB durchzufihren.

Durch die vorgesehane Umnutzung der shemaligen Fabrikanlage wiirden hinsichtlich

der Betroffenheit der nachgewiesenen planungsrelevanten Arten nach Einschétzung

der Verfasser bei Bericksichtigung weniger Vermeidungs- und Gestaltungsmaf-

nahmen keine Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG ausgelost.”

Erholungsraum

Aktuell besitzt das Plangebiet keine Bedeutung fiir die Erholung. Rath ist durch eine

Unterversorgung an offentlichen Griinflichen gekennzeichnet. Die néchstgelegenen

landschaftsgebundenen Erholungsmdglichkeiten sind im Ostlich gelegenen Aaper

Waid gegeben. Mit der Ausweisung einer dffentlichen Griinfliche wird auf den vor-

handenen und durch die geplante Wohnbebauung neu entstehenden Bedarf reagiert.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Aufgrund des bestehenden Baurechts innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans ist die Eingriffsregelung hier nicht anzuwenden. AusgleichsmaBRnahmen

sind nicht erforderlich.

Insgesamt weist das Plangebiet bereits eine hohe Versiegelungsrate auf. Mit der nun

vorgesehenen stadtebaulichen Neuordnung ergeben sich jedoch Mdglichkeiten fur

eine Durchgrinung des Gebietes.

Griancrdnensche Matinahmen

Im Ergebnis des Griinordnungsplans wurden die griinordnerischen MaBnahmen zur

Durchgriinung des Plangebietes konkretisiert und Manahmen zur Minderung der

Beeintrachtigungen, die mit der Planung verbunden sind, aufgezeigt:

- Erhalt und Umgestaltung der einzigen gréfleren Grinfliche mit bemerkenswerten
Einzelbdumen im Plangebiet sowie Sicherung als &ffentliche Grinfliche,

- Begrinung und Bepflanzung nicht Gberbauter Grundstucksfldchen,

- Anpflanzung von Baumen und Stréuchern,

- Dachbegriinungen,

- Tiefgaragenbegriinung.

Entsprechende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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Boden

MaR der baulichen Nutzung: Verdichtung und Versiegelung

Das Plangebiet ist heute insgesamt zu ca. 76 % versiegelt. Die unversiegelten Berei-
che beschranken sich im Wesentlichen auf die vorhandene GriinflAche an der West-
falenstrale. Die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) im Bebauungsplan dient
dazu, die zukiinftige oberflichige Versiegelung zu begrenzen. Fir das Baugebiete 2
-YWohnen und Gewerbe" wird im Bebauungsplan eine GRZ von 0,6 festgesetzt, d.h.
das 60 % der Grundstiickflaiche Uberbaut werden durfen. Damit wird die GRZ-
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Mischgebiete (Ml) eingehal-
ten. Der Wert fiir Ml kann hilfsweise fir die 0.g. Baugebiete herangezogen werden,
da die geplante bauliche Nutzung vergleichbar ist. Das gleiche gilt fir Baugebiet 4
WWohnen und Gewerbe“, hier wird jedoch mit einer GRZ von 0,7 die GRZ-
Obergrenze der BauNVO fiir Ml aus stddtebaulichen Griinden geringflgig Gberschrit-
ten. Des Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den Baugebieten 2
und 4 die festgesetzte GRZ nur durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,8 dberschritten werden darf. Im Baugebiet
3 ,Einkaufszentrum und Wohnen" und 5 ,Energieversorgung und ErschlieBung” wird
eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Dadurch wird die hilfsweise herangezogene Ober-
grenze der BauNVO fir Ml von 0,6 deutlich Gberschritten. Diese Uberschreitung be-
dingt sich durch den umfangreichen Platzbedarf fur das Einkaufszentrum, die Zufahr-
ten sowie fir das Insel-Femwarmenetz. Um einen gewissen Ausgleich fir die um-
fangreiche Versiegelung zu schaffen, sieht das Entwurfskonzept im Bereich der
Wohnnutzungen begriinte Innenhdfe vor. Uberdies werden firr das Plangebiet weite-
re Griinfestsetzungen getroffen, wobei Grinflichen auf Tiefgaragen als teilversiegelt
eingestuft werden. Geb&dude- und Verkehrsfldchen sowie Fu- und Radwege zihien
hingegen als vollversiegelt. Des Weiteren sind erforderliche Stellplétze fir die Bau-
gebiete 2 und 4 ausschlieBlich unterirdisch in Tiefgaragen vorgesehen. Im Baugebiet
3 (Einkaufszentrum) sind Stellplatze ausschlieilich im 1. Obergeschoss zul4ssig. FUr
die geplante Kindertagesstitte (Baugebiet 1) wird eine entsprechende Fliche flr
Stellpldtze und Garagen festgesetzt. Auf diese Weise soll der Kfz-Verkehr im Plan-
gebiet begrenzt und moglichst groe Grin- und Freibereiche ermaglicht werden.
Insgesamt verringert sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet mit 67 % gegeniber
dem Bestand. Der teilversiegelte Flichenanteil wird um 9 % ansteigen.
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Versiegelungsbilanz

teilver- | % unversiegelt | % | Summe
siegelt . (m?) ()
(m
Bestand 2500 |8 | 4.500 16 | 29.000
Planung 5.000 17 4.500 16 | 28.000
%-Bilanz B +0

Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster
Nrn.: 168, 169 und 170. Eine Beeintrachtigung des Plangebietes durch Gasmigration
kann aufgrund des Abstandes und der festgesteliten Bodenluftmessergebnisse aus-
geschicssen werden.

Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Kataster-Nrn, 8085 und 8127.
Altstandort 8065 (ehem. Fa, Paguag und Sack & Kiesselbach)

Seit 1896 wurde das Gesamtgeldnde (Plangebiet und ndrdlicher Teilbereich) infensiv
industriell genutzt. Bis zur BetriebsschlieBung im Jahre 2004 wurden hier vor allem
Gummi- und Schaumstofferzeugnisse hergestellt und weiterverarbeitet. Zurzeit ste-
hen die Hallen auf dem fast vollstdndig versiegelten Geldnde leer. Fur das Gesamt-
geldnde liegen Nutzungsrecherchen aus dem Jahre 1890 und 2011 und die Ergeb-
nigse aus verschiedenen Untersuchungskampagnen seit Ende der 1970er Jahre vor.
Aufgrund der industriellen Nutzung seit Ende des 19. Jahrhunderts gibt es im Plan-
gebiet zahlreiche Bereiche, in denen z.T. mit groen Mengen umweltgefahrdender
Stoffe (u.a. Lisemittel, Flammschutzmittel, Weichmacher, weitere Stoffe fiir die
Gummie- und Schaumstoffherstellung) umgegangen wurde, in denen bereits Schi-
den bekannt sind (u.a. Brandereignisse, Fyrol-Schaden) oder bereits saniert wurden.

Altstandort 8127

Nur ein kleiner Teil des Altstandortes mit der Kataster-Nr. 8127 liegt im Plangebiet.
Die Registrierung des Altstandortes beruht auf der gewerblichen Nutzung als Eisen-
gielerei, Eisenverarbeitung, Maschinenbau und als Chemische Reinigung.
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Eine Nutzungsrecherche ergab keine Hinweise auf eine umweltrelevante Nutzung
dieser Teilflache des Altstandortes bis Ende der 1960er Jahre. AnschlieBend wurde
die Flache durch die ehemalige Fa. Paguag als Teil des Betriebsgrundstiickes als
Lagerhalle genutzt.

Untersuchungen der Altstandorte 8065 und 8127 im Plangebiet und Bewertung der
Ergebnisse

Auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse zum Piangebiet in Verbindung mit der
gepianten Nutzung wurde 2013 ein Untersuchungskonzept fir die Bereiche, zu de-
nen bislang keine oder nur unzureichende Erkenntnisse zu mdglichen Boden-
und/oder Grundwasserbelastungen vorhanden waren, erstelit.

Die planungsrechtlich relevanten Untersuchungen wurden 2013 durchgeflhrt und die
Ergebnisse mit denen der bereits davor durchgefiihrten Untersuchungskampagnen
zusammen bewertet,

Im Plangebiet sind Auffillungen von ca. 1 bis 2 m Méchtigkeit {punktuell in Baugru-
benbereichen bis maximal 4 m Méachtigkeit) vorhanden, die vorwiegend aus Sanden -
zum Teil kiesig, lokal schiuffig - mit Beimengungen von Ziegeln, Betonbruch, Asche,
Schlacke, Gummi- und Metallreste etc. in unterschiedlichen Anteilen bestehen.

Es wurden diverse auf den Auffillungsbereich beschrankte Schadstoffbelastungen
festgestellt. Dabei handelt es sich hauptsachlich um Belastungen mit Schwermetal-
len und Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). Im Nordosten des
Plangebiets liegen im Bereich einer ehemaligen Ablaufrinne auf die Auffillung be-
schrinkte Belastungen mit extrahierbaren Stoffen, DOC {gel6ster organischer Koh-
lenstoff), Tenside, bismutaktive Substanzen und lipophile Stoffe vor. Im Rahmen der
Neunutzung des Plangebietes werden samtliche Auffillungen (bis auf den Bereich
der geplanten dffentiichen Grinflache im Sidwesten) und damit auch die vorgenann-
ten Belastungen entfemt.

Im Bereich der geplanten Griinflache im Sidwesten des Plangebietes wurden iokal
ebenfalls auffillungsgebundene Belastungen mit PAK und Blei festgestellt. Im Rah-
men der Neugestaltung der Grinfliche werden mindestens die oberen 60 cm der
Auffillungen ausgetauscht. Damit werden die fir die geplante Nutzung relevanten
Betastungen entfernt.

Neben den auffuliungsgebundenen Beiastungen wurden in zwei Bersichen bis in den
gewachsenen Boden Belastungen festgestelit.
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Im Westen des Plangebiets wurde im Bereich eines ehemaligen Gefahrstoffcontai-
ners, in dem wassergefdhrdende Stoffe bis zur fachgerechten Entsorgung zwischen-
gelagert wurden, eine Bodenluftbelastung mit bis zu 22 mg/m® Chlorierte Kohlen-
wasserstoffe (CKW) festgestellt. Diese Bodenluftbelastung ist weiter zu erkunden
und gegebenenfalls zu sanieren. Aufgrund der festgesteliten Gehalte und dem sich
aus der Altnutzung ergebenden Gefdhrdungspotential wird davon ausgegangen,
dass es sich um eine kleinrdumige lokale Belastung handelt, die im Falle eines Sa-
nierungsbedarfs mit verhaitnisméRigen Mitteln und in einem (berschaubaren zeitli-
chen Rahmen sanierbar ist. Die notwendige weitere Erkundung der Belastung ist da-
her fir das Planverfahren nicht erforderlich.

Im Nordosten des Plangebiets wurde 1999 ein Schaden mit dem Flammschutzmittel
Fyrol FR-2 mit maximalen Gehaiten bis 35,8 mg/kg im Boden festgestelit. Der Scha-
densbereich ist im Boden u.a. aufgrund der vorhandenen Bebauungssituation noch
nicht abschlieBend eingegrenzt. Ein Eintrag ins Grundwasser wurde bislang hinge-
gen nicht festgestellt. Die Bodenbelastung ist weiter zu erkunden und durch Aushub
Zu sanieren. Aufgrund der festgestellten Gehalte und da keine Grundwasserverun-
reinigung vorliegt, wird davon ausgegangen, dass es sich um eine kieinrdumige loka-
le Belastung handelt, die mit verhéaltnisméRigen Mitteln und in einem Uberschaubaren
zeitlichen Rahmen durch Aushub sanierbar ist. Die notwendige weitere Erkundung
der Belastung ist daher fur das Planverfahren nicht erforderlich.

Bei der exemplarischen und mittels Grundwasseruntersuchungen summarischen Un-
tersuchung der auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen zur Abwasserbeseitigung
wurden keine Auffalligkeiten festgestellt. Die vorhandenen Anlagen zur Abwasserbe-
seitigung werden bis auf einen weiterhin notwendigen Mischwasserkanal im Westen
des Plangebiets (vgl. Kapitel 4.4 b) komplett entfernt.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie zur hinreichenden
Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Umweltschutz sind die vor-
genannten notwendigen MaBnahmen (Erkundung, Sanierung, Riickbau, Aushub
etc.) vor Satzungsbeschluss in einem offentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Investor
verbindlich zu regeln.

Aufgrund der festgesteliten Belastungen sind die Altstandorte AS 8065 und 8127
gemaR § 9 (5) Nr. 3 BauGB zu kennzeichnen.
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Wasser

Grundwasser

Grundwasserstinde:

Entsprechend den der Stadt Dusseldorf, Umweltamt vorliegenden Erkenntnissen lie-
gen die héchsten gemessenen Grundwassersténde fur das Plangebiet bei ca. 34,0 m
U. NN (Westbereich) bis 35,0 m t. NN (Ostbereich) (HGW 1988 - hichster periodisch
wiederkehrender Grundwasserstand). Die héchsten ermittelten Grundwasserstidnde
liegen bei ca. 37,0 m . NN (HHGW 1926 - héchster dem Umweltamt bekannter
Grundwasserstand).

Eine systematische Auswertung der seit 1945 bis 2007 im Stadtgebiet gemessenen
Grundwasserstinde zeigt fir den Bereich des Plangebietes einen minimalen Grund-
wasserflurabstand von 3 bis 5 m, an der nordwestlichen Plangrenze sogar > 5 m. Bei
Geldndehéhen von ca. 39,0 m . NN kénnen demnach unglnstigstenfalls Grund-
wasserstande von ca. 36,0 m . NN auftreten. Dieser Wert liegt unterhalb des fir
1926 ermittelten Wertes, der jedoch auf einer deutlich geringeren Datengrundlage
ermittelt wurde.

Grundwasserbeschaffenheit:

Unmittelbar ndrdlich des Plangebiets befinden sich auf dem Altstandort 8065 drei Alt-
lasten von denen Grundwasserverunreinigungen ausgehen.

Es handelt sich um zwei Eintragsstellen einer groRflachigen Grundwasserverunreini-
gung der sogenannten ,Fahne Rath/Derendorf* mit chlorierten Kohlenwasserstoffen
(CKW und Trichlorfluormethan (= Frigen)) sowie die Eintragstelle einer lokalen
Grundwasserverunreinigung mit PAK. Diese bekannten Grundwasserverunreinigun-
gen und die diese verursachenden Altlasten (Eintragsstellen) werden durch hydrauli-
sche MaBnahmen (CKW /PAK seit 1991, Frigen seit 2005) saniert, so dass weitere
Schadstoffverlagerungen von den Eintragsstellen in die Fahne unterbunden werden.
Die zur Sanierung der oben beschriebenen Grundwasserverunreinigung errichteten
Sanierungsanlagen leiten das gereinigte Grundwasser Uber den im Westen des
Plangebiets liegenden Mischwasserkanal in den &ffentlichen Kanal auf der Westfa-
lenstralle ein. Eine Ableitung des gereinigten Wassers muss fur die Dauer der Sanie-
rung insbesondere auch wahrend der Umgestaltungs- und Bauphase im Plangebiet
sichergestellt sein. Daher wird der Mischwasserkanal ertiichtigt und bis zu einer Ent-
wicklung der nérdlich des Plangebiets angrenzenden Flachen weiter genutzt (vgl.
Kapitel 4.4 b).
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Aufgrund der laufenden SanierungsmaBnahmen sowie der noch vorhandenen
Grundwasserbelastungen nérdlich des Plangebiets ist eine erlaubnisfreie Grundwas-
serbenutzung im Plangebiet nicht zuldssig. Bei zukiinftigen Grundwassernutzungen
(z.B. Wasserhaltungen bei Baumaf3nahmen) ist mit erhéhtem Aufwand (gutachterli-
che Bewertung, ggf. Gegenwasserhaltung etc.) zu rechnen. Die wasserrechtliche
Genehmigungsfadhigkeit setzt voraus, dass nachweislich keine Verschleppungen
bzw. Verlagerungen der Verunreinigungen in unbelastete Bereiche (weder horizontal
noch vertikal) erfolgen und die notwendigen Sanierungsmaflnahmen nicht erschwert,
verteuert oder unmoglich gemacht werden. Dies kann ggf. durch zielgerichtete Ge-
genmaBnahmen (z.B. Gegenwasserhaltung) sichergestellt werden.

Im Plangebiet selbst sind die CKW-, Frigen- und PAK- Konzentrationen im Grund-
wasser unauffillig. Es wurden allerdings im Plangebiet Perfluonerte Tenside (PFT)
bis 200 ng/l festgestellt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens besteht diesbe-
zlglich kein weiterer Handlungsbedarf. Eine ndhere Untersuchung kann im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren erfoigen.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Grundwassermessstellen. Diese sind grund-
sdatzlich zu erhalten oder in Absprache mit dem Umweltamt zu ersetzen. Im Einzelfall
kénnen Grundwassermessstellen in Absprache mit dem Umweltamt auch entfallen.

Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die dffentliche Kanalisati-
on angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landeswassergesetz
zur ortsnahen Beseitigung von anfallendem, gesammelten Niederschlagswasser kei-
ne Anwendung.

Die abwassertechnische ErschlieBung (Schmutz- und Niederschlagswasser) des
Plangebietes erfolgt iber die éffentliche Kanalisation in der Westfalenstralle. GemaR
der 6. Fortschreibung des Abwasserbeseitigungskonzeptes (Zeitraum 2014 — 2025)
ist eine Trennkanalisation vorgesehen. Das Niederschiagswasser wird (ber die Re-
genwasserbehandlungsanlage Lohausen in den Rhein eingeleitet. Das Bebauungs-
plangebiet ist bereits in der bestandskraftigen Kanalnetzanzeige beriicksichtigt.

Der im Westen des Plangebietes von Norden nach Siden verlaufende Mischwasser-
kanal (Bestand) bleibt erhalten. Damit wird die ordnungsgeméBe Entwésserung des
ndrdlich des Plangebietes liegenden Grundstickes einschiieBlich der dort laufenden
Grundwassersanierungsmaflnahmen (vgl. Kapitel 4.4 a) gewahrleistet.
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In den Bebauungsplan wird daher eine 5 m breite Leitungstrasse zur Westfalenstra-
Re mit einem GFL-Recht zu Gunsten des Eigentimers des nérdlich liegenden
Grundstiicks, der Stadt und durch die Stadt beauftragten Dritten aufgenommen.

Oberflachengewasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewdisser.

Wasserschutzzonen
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Luft

Lufthygiene

Ist-Zustand:

Zur Beurteilung der aktuellen lufthygienischen Situation wurde durch das Biro
PEUTZ ein lufthygienisches Ausbreitungsgutachten mittels des Programms MISKAM
gefertigt. Demnach ist aktuell weder in der Fldche noch an den Grenzen des Plange-
bietes mit Grenzwertliberschreitungen der Luftschadstoffe Feinstaub (PM,;) und
Stickstoffdioxid (NO;) gemafl 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(39. BiImSchV) zu rechnen.

Im Wesentlichen liegt dies an der derzeit zum berwiegenden Teil brachliegenden
Nutzung des Plangebietes und der vergleichweise geringen Verkehrsbelastung der
umliegenden Strallen. Die lufthygienische Gesamtbelastung der betrachteten Luit-
schadstoffe ist daher nur geringfigig héher als die stidtische Hintergrundbelastung.

Planzustand:

Entsprechend der Ergebnisse des 0.g. vorgelegten Gutachtens féllt die lufthygieni-
sche Belastung im Planfall etwas hdher gegeniiber der Aktuellen aus. Dennoch wer-
den die maBgeblichen Grenzwerte fur Feinstaub (PMjo) und Stickstoffdioxid (NO,)
gemafl 39. BImSchV eingehalten. Eine Ausnahme bildet lediglich der Abschnitt ent-
lang der Westfalenstralle, der kiinftig von der Siidfassade des Einkaufszentrums be-
grenzt werden wird. Hier gilt eine Uberschreitung des Grenzwertes fir den Jahres-
mittelwert des Luftschadstoffes NO, im Bezugsjahr 2013 als wahrscheinlich. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass sich mit Umsetzung aller MaBnahmen des aktuellen
Luftreinhalteplans Minderungen der Luftbelastung ergeben. Hierzu gehért insbeson-
dere die Verscharfung des Fahrverbotes der Umweltzone auf .griin® zum 1. Juli
2014,
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Weitere Minderungen sind aufgrund der allgemeinen Flottenemeuerung zu erwarten.
Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass mittelfristig der Grenzwert fur den Jah-
resmittelwert des Luftschadstoffes Stickstoffdioxid eingehalten werden wird.

Umweltfreundliche Mobilitét

Das Plangebiet ist hervorragend an den offentlichen Nahverkehr angebunden: die
Haltestelle Rath der S-Bahn Diisseidorf - Ratingen - Essen und die derzeitige End-
haitestelle der Straflenbahnlinie 701, die bis in das Gewerbegebiet Theodorstralle
verldngert werden soli, sind in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet.

Die Anbindung an das Hauptradwegenetz ist in alle Richtungen gegeben. Bis auf die
neu geplante Strale am ndrdlichen Rand des Plangebiets sind fir die innere Er-
schliefung des Plangebiets Bereiche flr FuBganger und Radfahrer vorgesehen.
Winschenswert ist eine Durchquerbarkeit des Plangebietes fiir FuRganger und Rad-
fahrer von der Stralte Am Gatherhof und von der Griunfliche an der Westfalenstralle
in Richtung auf das Areal mit den Einzelhandeisbetrieben westlich des Plangebietes.
Um die Nutzung des Fahrrades bei den taglichen Besorgungsgangen zu férdem,
sollten auch Abstellimdglichkeiten in Form von (berdachten, oberirdischen Fahrrad-
stdndern Beriicksichtigung finden.

Energie
Die Landeshauptstadt Dasseldorf hat sich zum Ziel gesetzt, den Ausstof} an Kohlen-
stoffdioxid bis zum Jahr 2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und Einwohner zu begrenzen.
Eine wichtige Maflnahme hierzu ist die Minimierung des Energiebedarfs von Neu-
baugebieten und eine emissionsarme Deckung desselben. Da durch die Umsetzung
der Planung auf der derzeit Uberwiegend brach liegenden Flache zukiinftig ein er-
héhter Energiebedarf zu erwarten ist, sollten die im Folgenden aufgefiihrten planeri-
schen Grundsitze berlicksichtigt werden, um den zukinftigen zusétzlichen Energie-
bedarf und den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-Aussto zu minimieren:

- Zukunftige Baukdrper soliten moglichst kompakt ausgefithrt werden, um Wérme-
verluste gering zu halten.

- Eine Geb#udehauptseite sollte nach Stden ausgerichtet werden, um solare E-
nergiegewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer solite
gleichzeitig ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebidudeaullenseite installiert
werden.
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- Eine Ober die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausge-
hende Warmedammung der Gebéudehiille ist aus energetischer Sicht empfeh-
lenswert und im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirt-
schaftlich. In Bereichen, in denen aus Grilnden des Larmschutzes eine mechani-
sche Bellftung von Wohn- und Arbeitsriumen festgesetzt wird, solite Passiv-
haus- Standard in Betracht gezogen werden.

- Ein Fernwirmeanschiuss existiert im Plangebiet bislang nicht.

- Zur Erzeugung von Wérmeenergie sind effiziente Technologien wie die Kraft-
Wiame- (Kilte-) Kopplung einzusetzen. Zu diesem Zweck ist ein Insel-
Fernwdarmenetz geplant.

- Es wird darauf hingewiesen, dass Flichen, fir die Dachbegriinungen fesigesetzt
wurden, gleichzeitig flr die Erzeugung von Solarstrom genutzt werden kdnnen.

Klima

Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgas-
emissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regene-
rativer Energietrdger bei. Hierzu zahlen u.a. Maflnahmen an Geb&uden und die
Vermeidung von Kiz-Verkehr.

Zahireiche Mdglichkeiten ergeben sich allerdings erst im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens (Warmedammung, sommerlicher Hitzeschutz} und durch die Rege-
lungen der Bauordnung zu den Abstandsflichen {Belichtung und natirliche Bel(f-
fung).

Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken, der Nutzung passi-
ver Solarenergie und dem Einsatz regenerativer Energien finden sich in Kapitel 4.5
c).

Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege®
die ganstige Lage des Plangebietes in der Stadisfruktur sowie die Schaffung von
quartiersbezogenen Aufenthalis- und Erholungsrdumen im Bebauungsplan zu be-
rlcksichtigen.

Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5 b) erlédutert.
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Stadtklima

Ausgangssituation:

Die Klimaanalyse der Stadt Dusseldorf weist das Plangebiet als Lastraum aus Ge-
werbe- und Industrieflichen aus, Im Sitden und Nordosten grenzt Wohnbebauung
an. TagsUber ist das Gebiet aufgrund der hohen Versiegelung und der groRflachigen
Hallenbaukérper durch extrem hohe Temperaturen gekennzeichnet. Die Dachflachen
erreichen bei sommerlichen Strahlungswetterlagen tagsiber Oberfldchenstrahiungs-
temperaturen von mehr als 50° C. Lediglich die einzige Grunfliche im Stdwesten
des Gelandes filit als deutlich kithlerer Bereich auf, hier erreichen die sommerlichen
Oberflichensirahlungstemperaturen nicht mehr als 20 °C,

Die Klimaanalyse empfiehit fir den Bereich des Plangebietes, nach Méglichkeit Ent-
siegelungen und Begrlinungen von Fldchen vorzunehmen. Der Strallenzug ,Am Ga-
therhof*, der das Plangebiet im Osten begrenzt, solite durch umfangreiche StraBen-
raumbegriinungen aufgewertet werden.

Planung:

Die Planung sieht eine Nutzungsmischung von Einzethandel und Wohnen vor. Diese
Entwicklung des ehemaligen Gewerbe- und Industriestandortes wird mit einer stirke-
ren Durchgriinung und einer Abnahme des Versiegelungsgrades einhergehen, was
stadtkiimatisch zu einer Verbesserung des bisherigen Lastraumes fithrt und den
Empfehiungen der Klimaanalyse entspricht.

Positiv wird der Erhalt und die beabsichtigte Aufwertung der bestehenden Grinfliche
im Sidwesten des Plangebietes beurteilt. Insgesamt ist bei der Planung auf den
Ausbau von Grunflachen (inklusive Dachbegriinungen) sowie deren Vemetzung zu
setzen und einen mdglichst hohen Durchgriinungsgrad zu erzielen, was insbhesonde-
re in den geplanten Wohngebieten zu einer Verbesserung des Bioklimas beitragen
kann. Eine Grinverbindung, weiche die im Sidwesten des Plangebietes gelegene
Grinfliche und die im Nordosten jenseits der Plangebieisgrenzen befindlichen
Gridnstrukturen verbindet, wére wilnschenswert. Langfristig kénnte so méglicherwei-
se eine Anbindung Richtung Nordosten tiber die Kleingartenaniage siidlich der The-
odorstralle an die daran angrenzende Luftleitbahn entlang der S-Bahntrasse nach
Norden erfolgen.

Die 6ffentliche Grinfliche im Sliden des Plangebietes sowie alle Gibrigen Freiflachen
solliten durch schattenspendende Biume, helle Oberflichenbelige und weitere Be-
grinungselemente mdglichst kiimavertriglich gestaltet, also keinesfalls vollstindig
versiegelt werden.
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Entsprechend den Empfehlungen der Planungshinweiskarte (2012) sollten im Zuge
der Neuplanungen auch die Stralenraumbegriinungen entlang des Straenzuges
Am Gatherhof am Ostrand des Plangebietes vorgenommen werden.

Zur Verbesserung der thermischen Situation des Plangebietes werden folgende

MaRnahmen zur Ausschépfung des Begriinungspotentials festgesetzt:

- In den Baugebieten 1, 2, 4 und 5 sind Fldchdacher und flach geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von < 15° dauerhaft mindestens extensiv zu begriinen. Die
zusétzliche Anbringung und Nutzung von Solaranlagen auf diesen Dachern wird
empfohlen (Insbesondere im Falle von Photovoltaikanlagen steigert eine Dach-
begrinung durch die kilhlende Wirkung der Vegetation die Leistungsfahigkeit der
Photovoltaik-Module (Silizium-Zellen) und damit die Energieeffizienz der Anlage).

- Nicht bebaute Teilflichen (z.B. Abstandsflachen, Tiefgaragen) soliten, so weit zu-
lassig, begriint werden.

Klimaanpassung

Den Folgen der Klimaverdnderung, vor allem der zunehmenden sommerlichen Er-

warmung und Bildung von Hitzeinseln sowie der vermehrten Starkregenereignisse ist

durch geeignete Mallnahmen entgegen zu wirken. Folgende Planungsempfehlungen
wirken diesen Verdanderungen entgegen und mindern so die klimatisch Beeintrachti-
gungen:

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

- Maf3nahmen zur Minimierung der Warmeabstrahlung (Minimierung versiegelter
Flachen, Dachbegrinung, schattenspendende Baumpflanzungen, Verwendung
heller Baumaterialien),

- Verzégerung des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers
und ortsnahe Verdunstung (z.B. Dachbegriinungen und Griinflichen mit Spei-
cherpotential) und

- Freihalten einer potentiellen Beliiftungsbahn in Ost-West-Richtung zum Aaper
Wald, damit nach zukinftigen Umstrukturierungen im Umfeld das Potential ge-
schaffen wird, dass kihlere und relativ unbelastete Frischluft so weit wie maglich
in die starker belasteten Siedlungsbereiche eindringen kann.

- Im Rahmen der Festsetzung von Dach- und Tiefgaragenbegriinungen sowie dem
Erhalt der vorhandenen Grinfliche sind die 0.9. Empfehlungen weitestgehend
aufgegnffen worden.
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Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Im naheren Umfeld des Plangebiets befinden sich an der Westfalensiralle 43 und 45
zwei Baudenkmaler. Aufgrund des Abstands zum Plangebiet sind keine negativen
Auswirkungen auf die Denkmaler zu erwarten.

Auf die Existenz von Bodendenkmélern liegen sbenfalls keine Hinweise vor. Grund-
sétzlich ist eine Entdeckung von Bodendenkmdglern bei der Durchfilhrung von Erd-
eingriffen im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans jedoch nicht auszuschiie-
Ren. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan auf diese Moglichkeit und die damit
verbundene Meldepflicht vorsorglich hingewiesen.

Gepriifte anderweitige Ldsungsmdaglichkeiten

Fir die Ausgestaltung des Bebauungskonzeptes wurde im Vorfeld der Bebauungs-

planaufstellung von der Stadt Dusseldorf und den Grundstlckseigentimern ein

mehrstufiges Gutachterverfahren durchgefiihrt. im Rabhmen des Gutachterverfahrens

wurden die ndrdlich des Plangebiets gelegenen Flichen in die Planung miteinbezo-

gen. Insgesamt fiinf Planungsteams wurden aufgefordert, stiddtebauliche Konzepte

2u entwickein. Fur die Konzeptersteliung wurden neben stadtebaulichen Anforderun-

gen insbesondere folgende umweltbezogene Vorgaben formuliert:

- Erhalt und Weiterentwicklung der vorhandenen Grinfliche an der Weslfalenstra-
e zu einem Quartierspark mit 6ffentlichem Kinderspielplatz,

- stadiebauliche Gliederung und Baukdrperverteilung nach den Erkenntnissen der
immissions- und Altlastenuntersuchungen,

- Erhalt schitzenswerter Baume,

- Planung einer Griinvernetzung in Nord-Sid-Richiung,

- Ausbau neuer Fuft- und Radwegverbindungen,

- Grunflichenanteil von 30 % in den Wohnquartieren als Zielvorstellung,

- energetische Optimierung der Entwurfskonzeption.

Uber die in den Ausiobungstexten benannten Umweitaspekte hinaus wurden die ein-
zelnen Wetthewerbsbeitrige keiner weitergehenden Umweltprifung unterzogen. Im
Ergebnis wurde ein Entwurf Oberwiegend aus stidtebaulichen Griinden als Grundia-
ge fur das Bebauungsplanverfahren empfohlen.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Bei einer Nicht-Umsetzung des Bebauungsplanes wiirden die Verunreinigungen des
Bodens zunichst verbieiben und damit keine Verbesserung hinsichtlich des Gefahr-
dungspfades Boden-Grundwasser erreicht. Weiterhin kénnte nicht durch die geplante
teilweise Entsiegelung des Grundstiickes eine Verbesserung hinsichtiich des natiirli-
chen Wasserkreislaufes erreicht werden.

Da bei Nichtdurchfithrung der Planung die gewerbliche Nutzung das Plangebiet wei-
terhin bestimmen wiirde, wéaren die Mdéglichkeiten einer stdrkeren Durchgriinung
nicht gegeben. Die vorhandene Grinfliche bliebe zwar erhalten, kdnnte aber nicht
umgestaltet und nicht &ffentlich genutzt werden. Auch die Emissionsbelastung durch
Gewerbebetriebe wiirde weiter fortbestehen.

Des Weiteren wirde im Falle, dass das Planungsvorhaben nicht verwirklicht werden
kénnte, die Mdéglichkeit attraktive Wohnungen im Stadtgebiet zu bauen nicht genutzt.
Bei der steigenden Einwohnerzahl (siehe STEK 2020+) fuhrt dies entweder zu einem
steigenden Siedlungsdruck auf landwirtschaftlich genutzte Flachen an den Stadtran-
dern oder zu einem Wegzug dieser Bevélkerung aus Diisseldorf in die Nachbarge-
meinden. Beides wirde Nachteile fir Umwelt und Gesundheit der Bevélkerung zur
Folge haben.

Neben einer verstirkten Bodenversiegelung und Zersiedeiung der Landschaft wiir-
den sich auch die Pendlerstréme auf Strale und Schiene verstdrken, die wiederum
zu einer héheren Luftverunreinigung filhren wiirde. Um einer solchen Entwicklung
nachhaltig entgegen zu wirken, ist es notwendig, den stadtebaulichen Grundsatz ,In-
nen- vor Aulenentwicklung” konsequent voranzubringen.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbe-
lastung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgiiteiberwa-
chung ausreichend ist. Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-Larmimmissionen
sind anhand der regelméBig aktualisierten Verkehrsldrmkarte der Landeshauptstadt
Dusseldorf auf Abweichungen zu Uberprifen.
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Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemalt § 4c Baugesetzbuch
kénnen fur das Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmatigen Grundwassergute-
Uberwachung erkannt werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
unreinigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls erforderlich,
Uber ein spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder
Sicherungsmalnahmen) Uberwacht werden.

Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des kommunalen Umweltamtes sind
far das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Umweltauswirkungen zu ermit-
teln. Das Monitoring beginnt funf Jahre nach Ende der &ffentlichen Auslegung und ist
in einem Funfjahresturnus regelmafig durchzufihren. FUnf Jahre nach Beendigung
der Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzu-
fuhren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittiung der schutz-
gutbezogenen Auswirkungen sind gegebenenfalls in den jeweiligen Fachkapiteln
bzw. in den zugrundeliegenden Gutachten erlautert.

Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen gegebenenfalls den jewei-
ligen Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Technische Liicken

und fehlende Kenntnisse sind im vorliegenden Bebauungsplan nicht bekannt.
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am Beschiluss des Rates
ior Landeshauptstadt
siigeeidorf vom 2606, 2045
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Weseldord, 26.06. 2048
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