1.1.

Begriindung
Teil A - Stidtebauliche Aspekte
zur 162. Anderung des Flachennutzungsplanes (Vorentwurf)
- Hansaallee / BéhlerstraBe-

Stadtbezirk 4 Stadtteil Heerdt

Lage des Plangebietes, drtliche Verhiitnisse

Das ca. 15 ha groRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Heerdt an der westlichen
Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch.

Die Plangebietsgrenze verl8uft im Westen entlang der Stadtgrenze und der Bshlerstra-
Re, im Suden entlang der Willstatterstraie und im Norden entlang der Hansaallee.
Die &stliche Grenze veri&uft an der 6stlichen Grundstiicksgrenze des ehemaligen Be-
triebsgeldndes der Schiess AG, das heutige Areal des ,Forum Oberkassel“.

Das Gebiet weist zurzeit folgende Nutzungen auf:

- Uberwiegend ungenutzte Brachflichen, mit gewerblicher und industrieller Vorpragung
- Burogeb&ude im Norden sowie ehemalige Gewerbehallen an der Willstatterstrafe,

genutzt durch ein Fitnesscenter.

Umgebung
Die Umgebung ist gepréagt durch die Stadtrandlage und die Folgen der wirtschaftlichen

Umstrukturierung. Industriebrachen grenzen an moderne Blirogeb&ude und ein Multip-
lex-Kino an der Hansaallee sowie verschiedene Gewerbenutzungen an der Willstétter
Strale. Auf Meerbuscher Stadtgebiet grenzt der Gewerbepark ,Areal Bshler* mit diver-
sen gewerblichen Nutzern an. Sidlich des Plangebietes liegen die Wohngebiete Berze-
liusstrae und Im Heerdter Feld. Nordlich der Hansaallee befinden sich im angrenzen-

den Stadtteil Lorick Kleing&rten und Wohngebiete.
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Planungsanlass

Durch die wirtschaftliche Umstrukturierung hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten der
Charakter des Stadtteils Heerdt gewandelt. Zahireiche Industriestandorte wurden aufge-
geben und als Gewerbe- oder Biirofldchen. neu entwickelt. Insbesondere der Norden von
Heerdt, entlang der Hansaallee, befindet sich im Wandel. Durch die Revitalisierung
brach gefailener Fidchen bietet sich ein groles Potenzial fur eine stédtebauliche Neu-

ausrichtung.

Die Bevélkerung der Landeshauptstadt Ditsseldorf ist seit 2000 um knapp 20.000 Ein-
wohner auf ¢a. 590.000 angewachsen (Stadtentwicklungskonzept Dusseldorf 2020" -
STEK). Die Wachstumstendenzen bestehen weiter, so dass bis zum Jahr 2025 von einer
Bevélkerungszunahme auf liber 605.000 Einwohner-und einem zusétzlichen Wohnungs-
neubaubedarf auszugehen ist. Um die prognostizierte Zuwanderung im Stadtgebiet mit
Wohnraum abdecken zu kénnen, ist ein erhebliches Volumen an Neubau notwendig.

Die Landeshauptstadt gehort damit zu den wenigen deutschen Stddten mit Bevélke-
rungswachstum. Voraussetzung flr diesen positiven Trend ist eine weiterhin starke wirt-
schaftiiche Entwicklung sowie eine konsequente Weiterentwickliung des Wohnungsbe-
standes. Beide Aspekie wurden von der Landeshauptstadt als wesentliche Handiungs-
felder erkannt und stellen zentrale S&ulen innerhalb des Stadtentwicklungskonzeptes
,Dusseldorf 2020* - Wachstum férdern, Zukunft gestalten* dar. Das Stadtentwicklungs-
konzept wurde am 30.04.2009 vom Disseidorfer Stadtrat beschlossen.

Am 06.06.2013 hat der Rat der Stadt Dusseldorf das Handlungskonzept fir den Woh-
nungsmarkt ,ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF* beschlossen. Das Handlungskon-
zept flr den Wohnungsmarkt konkretisiert die Grundsétze des integrier!en Stadtentwick-
lungskonzept "Diisseldorf 2020+ - Wachstum férdern, Zukunft gestalten” (STEK) und
legt darauf aufbauend konkrete MaRnahmen fest.

Wesentiiches Ziel der Stadtplanung ist es, das Bevilkerungswachstum unter Wahrung
stéddtebaulicher Qualitdten zu ermdglichen. Hierzu ist es insbesondere im Bereich des
Wohnungsbaus erforderlich, vorhandene und neue Baulandpotenziale zu aktivieren. So
kann neuer Wohnraum geschaffen werden, um dem zu erwartenden steigenden Nach-

frageniveau auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werdén_.

Durch den deutlichen Bevdlkerungszuwachs und eine zunehmende Zah! an Arbeitsplat-
zen ist der Innenbereich (hier insbesondere der Innenstadtrand, dazu gehért auch der
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Stadtbezirk 4) der Stadt Dusseldorf einem hohen Entwicklungsdruck und einem erhthten
Anspruch nach effizienter Bodennutzung ausgesetzt. Als raumliches Leitbild definiert
das Stadtentwicklungskonzept die Innen- vor der AuBenentwicklung:

Der Aufienbereich soll insbesondere fir den Naturschutz, die Trinkwassergewinnung,
die Landwirtschaft und als Erholungsraum vorgehalten werden, die bauliche Struktur des
innerstédtischen Bereichs soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Fur den Wohnungsbau soll deshalb insbesondere eine Aktivierung innerstadtisch und
innenstadtnah gelegener Standorte in angemessener baulicher Dichte erfolgen.

Das Stadtentwickiungskonzept benennt die sogenannten Umstrukturierungsgebiete als
wesentliche Potenzialfldchen fur die weitere Entwicklung der Stadt. Das Plangebiet stelit
eine der wenigen gréfieren und zusammenhéngenden Fléchen fir die kurzfristige Ent-
wicklung von neuem Baulandpotenzial im Stadtteil Heerdt und eine der wenigen aktivier-
baren gréBeren Flachen in der Stadt Dusseldorf dar.

Vor dem Hintergrund des skizzierten Wohnraumbedarfs und der Flachenknappheit der
Landeshauptstadt ist eine effektive Nutzung dieser Flachenressource notwendig und

richtig.

Diese Zielsetzung soll im Plangebiet durch die Darstellung von Wohnbauflache und in
Pufferzonen zum vorhandenen Gewerbegebiet von Mischgebiet entwickelt werden. Die
Mischgebiete dienen unter anderem der Unterbringung von gewerblichen, wohnvertrag-
lichen Nutzungen.

Fur die Umsetzung des in einem Sondergebiet (SO) bislang geplanten Bau- und Garten-
fachmarkies sowie der umliegenden Gewerbefldchen hat sich auerdem in den vergan-
genen Jahren kein Investor gefunden. Der Rahmenplan Einzelhandel (2007) sieht hier
den Fachmarktstandort West vor. Die Verlagerung des Bau- und Gartenfachmarkt-
Standortes innerhalb des Stadtbezirks 4 soll im Zuge der aktuellen Planung Uberprift
werden. Eine Verlagerung macht eine Anderung des Fachmarktkonzeptes im Rahmen-
plan Einzelhande! (2007) erforderlich.

Der Einzelhandelsgutachter (GMA, 2013) empfiehltim Zusammenhang mit der Planung
der neuen Wohnbaufldche die Ansiedlung eines Supermarktes mit einer Verkaufsfiache
von ca. 1.500 qm, um insbesondere die fuBlaufige Nahversorgung der neuen Bewohner
sicher zu stellen. Es ist vorgesehen, den Rahmenplan Einzelhandel fortzuschreiben und

ein Nahversorgungszentrum (N-Zentrum) auszuweisen.

Im Rahmen eines stédtebaulichen Gutachterverfahrens mit dem Titel ,Wohnen am Fo-
rum Oberkassel” wurde ein qualitatvolles stadtebauliches Konzept fir das Areal erarbei-
tet. Der Uberarbeitete Siegerentwurf bildet die Grundlage fir die vorfiegenden Bauleit-
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3.1

planverfahren.

Die Anderung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 5078/029 ,Hansaal-
lee/Bohlerstraiie” durchgefuhrt.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist fir den iiberplanten Bereich Gewerbegebiet und

Sondergebiet (Baumarkt) dargestellt. Die Hansaallee ist als drtliche/Oberdrtliche Haupt-

verkehrsstralie dargstellt. Dort verlduft auch die Stadtbahn mit Haltepunkt an der Han-.
saallee/Ecke Bbhlerstralle.

Der Bebauungsplan Nr. 5078/025 setzt eingeschrénkte Gewerbegebiete in den Randbe-

reichen und in der Mifte des Plangebietes ein Sondergebiet (Bau- und Gartenmarkt) fest.

Entlang der Béhlerstralle gelten die Fluchtlinienpldne Nm. 5078/001, 5078/003,
5078/004 sowie 5078/012.

Westlich angrenzend gilt der Bebauungsplan Nr. 4978/10 ,Gewerbegebiet Béhlerstra-
Re" aus dem Jahr 1988, der ein Gewerbegebiet festsetzt.

Im Nordwesten, auf Meerbuscher Stadtgebiet, hat der Bebauungsplan Nr. 271 ,Gewer-
be- und Wohnpark BohlerstralRe® aus dem Jahr 2006 Giltigkeit. Die Stadt Meerbusch
beabsichtigt eine Anderung dieses Bebauungsplanes, um diesen an die aktuellen Ent-
wicklungen im Dusseldorfer Stadtgebiet anzupassen. Zuklnftig soll dieser Bebauungs-
plan fiir einen Teilbereich an der Stadtgrenze ein Aligemeines VWohngebiet anstatt einer

Gewerbenutzung festsetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf International

Das Plangebiet ist 6 km von Radaranlagen am Flughafen Disseldorf entfernt. Durch die-
vorgesehene Bebauung kénnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH be-
ziglich § 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) berihrt werden. Bauvorhaben ab einer Ge-
samthdhe von 54 m 0. NN sind daher der zusténdigen Landesluftfahrtbehérde zur Be-

gutachtung vorzulegen.
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Richtfunkstrecken

Das Plangebiet wird im Osten von einer in Nord-Stid-Richtung verlaufenden
Richtfunkstrecke der Ericsson GmbH tangiert. Um eine Stérung des Betriebes
auszuschlieBen sollten in dem Korridor mit einer Trassenbreite von 40 m nur
Gebaudehohen von maximal 70 m 0. NN. realisiert werden. Gebsude mit diesen

Bauhéhen sind in dieser Zone nicht geplant.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP'99) ist das o. a. Plangebiet als “allgemeiner Sied-

lungsbereich” (ASB) dargesteilt.
Die Planung ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Ziele der Flichennutzungsplaninderung

Stadtebauliches Ziel ist es, die Voraussetzungen fur die Stérkung des innerstadtischen
Wohnens durch Ausweisung von Wohnbaufldachen zu schaffen sowie von Nutzungen,
die geeignet sind, eine Abschirmung zwischen den vorhandenen Gewerbegebieten und
den geplanten Wohnbauflachen zu bilden (Mischgebiste).

Als Grundlage fur die vorliegenden Bauleitplanverfahren wurde ein stadtebauliches Gut-
achterverfahren unter dem Titel ,Wohnen am Forum Oberkassel* durchgefuhrt. Mit ins-
gesamt 8 Teams, die sich je aus Stadtplanern/Architekten und Landschaftsarchitekten
zusammensstzten, wurden in zwei Bearbeitungsphasen von Juli bis Dezember 2012
stidtebauliche Ideen und in der zweiten Phase stidtebauliche Konzepte ausgearbeitet.
Durch das Gutachterverfahren soll eine optimale Fl&chennutzung entwickelt werden.
So sollen aulerdem zugehdrige Granflachen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrich-
tungen konzipiert werden. ’ |

Die Planungsziele der 162. Anderung des Flachennutzungsplanes sind:;

- Darstellung von Wohnbaufliche

- Darstellung von Mischgebiet

- Darstellung von Gewerbegebiet

- Darstellung von Sondergebiet

- Kennzeichnung einer Kindertagesstitte

- Kennzeichnung eines Spielplatzes
- Kennzeichnung einer Gehwegverbindung zwischen Grinflachen
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4

Darstellung von Wohnbaufléche
Zur Entwicklung von Wohnnutzung wird im mittleren und westiichen Bereich des Plan-

gebietes Wohnbaufléche dargestellt. Sie umfasst ca. 900 Wohneinheiten, die vorwie-
gend als Geschosswohnungsbau geplant sind. Eine viergruppige Kindertagesstatte und
eine offentliche Grunflache mit Kinderspielplatz sind zur Deckung des durch die Planung
steigenden Bedarfs eingeplant. Sie sind jeweils durch ein Symbol gekennzeichnet.

Es wird eine Gehwegverbindung zwischen Griinflachen dargéstellt, die Teil einer im
Griinordnungsrahmenpian GOP 1i-04 vorgesehenen, den Stadtteil querenden Achse ist,

die nach Westen bis zum Okotop Heerdt reicht.

Darstellung von Mischgebiet
Zur Abschirmung der Wohnnutzung von der vorhandenen Gewerbenutzung werden an

den Randbereichen Mischgebiete flr wohnvertragliche Nutzungen dargestellt. In dem
Mischgebiet an der Hansaallee ist die Entwicklung von Biiro- und Wohnnutzung vorge-
sehen . Das Mischgebiet im Slidosten beinhaltet neben Wohnen noch Gastronomie,
Dienstleistungen und in Teilbereichen Einzelhandelsnutzungen. Das Mischgebiet bildet
somit gemeinsam mit dem Sondergebiet den zentralen Bereich innerhalb des neuen

Stadtquartiers.

Darstellung von Gewerbegebiet
Im Nordwesten befindet sich vorhandene Biiro- und Dienstleistungsnutzung, die durch

die Darstellung von Gewerbegebiet gesichert wird.

Sondergebiet (SO) ,Nahversorgung und Sport"

Das Sondergebiet ,Nahversorgung und Sport" soll vorwiegend der Unterbringung eines
grolflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes mit ca. 1600gm Verkaufsfiache, ei-
nes Drogeriemarktes mit ca. 600 gm Verkaufsfléche und ergénzender Nutzungen die-
nen. Daneben sollen auf der Flache ein bereits heute im Plangebiet vorhandenes Fit-
ness-Center und Parkraum fir das benachbarte Kino untergebracht werden.,

Im Mai 2013 wurde eine Potenzial- und Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzel-
handelsnutzungen in Diisseldorf Heerdt an der Willstétterstralle im Auftrag der Landes-
hauptstadt Disseldorf erstellt. Durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA) sollten geeignete Einzelhandelsnutzungen ermittelt werden und die mégli-
chen wirtschattlichen, stéddtebaulichen sowie versorgungsstrukturellen Auswirkungen des
Vorhabens geprift werden. Dartiber hinaus sollte eine Bewertung der Vereinbarkeit mit
den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung und des Rahmenplan Einzelhandel der
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Landeshauptstadt Dlusseldorf erfolgen.
Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Geeignete Einzelhandelsnutzungen
Der Gutachter empfiehlt sowohl die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Su-

permarkt) mit einer VerkaufsfiaichengroRe von ca. 1.500 gm als auch die eines Droge-
riemarktes mit ca. 600 gm Verkaufsflache, um die fuBlaufige Nahversorgung fur die zu-
kiinftigen Einwohner des Plangebietes sicher zu stellen.

Unter Berlicksichtigung der rdumlichen Verteilung der projektrelevanten Angebotsstruk-
turen sowie der Abgrenzung des Einzugsgebiets wéare mit der Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes in Disseldorf Heerdt in der be-
nannten GréRe auch von einer Verbesserung der Versorgungssituation im Stadtteil Diis-
seldorf Lérick auszugehen. Der Gutachter begrindet dies mit der derzeitigen Unterver-
sorgung im Stadtteil [ 6rick und der Ndhe zum neuen Versorgungsstandort. Das Ein-
zugsgebiet umfasst den Bereich nérdlich der Brisseler Strae im Stadtteil Heerdt und

den Stadtteil Lérick.

Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben

Mit einer Verkaufsfl&che von rund 1.500 gm ist der projektierte Supermarkt als groRfia-
chiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, somit war flir das Vorhaben die Vereinbarkeit
mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben insbesondere des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan GrolRfldchiger Einzelhandel, zu

Uberprifen.

Das Vorhaben entspricht Zief 1 des LEP Sachlicher Tsilplan GroRflachiger Einzelhandel
vom 12.07.2013, da es in einem regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-

bereich liegt.

Bei den Kernsortimenten des Einzelhandelsvorhabens (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) handeit es sich um zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sorntimente.
Diese durfen gem#R Landesentwicklungsplan ausschlieBlich in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden. Der Planstandort ist aktuell keinem definierten Zentrum
zugeordnet, zukiinftig soll hier jedoch ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden.
Dementsprechend erfilit das Planvorhaben die Vorgaben des Ziels 2.
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Das Vorhaben entspricht auch Ziel 3 (Beeintrachtigungsverbot), da im Zuge der Projekt-
realisierung keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu prognostizieren

sind.

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

Teilplan GroR¥flachiger Einzelhandel.

Die Priifung der Ziele 4 und 5 sowie der Grundsatze 4, 6 und 9 entfallt, da sie fir den

vorliegenden Fall nicht relevant sind.

Gemal Regionalplan dirfen Gebiete fur Einkaufszentren, groBfl&chige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-
nung nurin Allgemeinen Siedlungsbereichen geplant werden. Das Planvorhaben befin-
det sich in einem Allgemeinen Siedlungsbereich und erfiillt somit diese Vorgabe des Re-

gionalplans.

DarUber hinaus entspricht ein Planvorhaben der zentralértlichen Versorgungsfunktion,
wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des
Standortes nicht wesentlich Uiberschreitet. Zun&chst ist darauf hinzuweisen, dass Dis-
seldorfinder Iandesplanefischen Hierarchie des Landes Nordrhein-\VWestfalen als Ober-
zentrum ausgewiesen wurde. Demnach erflllt die Stadt eine Gberdrtliche Versorgungs-
funktion. Anhand des Marktanteilkonzeptes wird deutlich, dass die projektierten Mérkte
einen GrofBteil (mindestens 90 %) der zu erwartenden Umsatzleistung im Einzugsgebiet
erwirtschaften. Da das Einzugsgebiet ausschliellich Teilbereiche Diisseldorfs umfasst,
entspricht das Planvorhaben dieser Vorgabe des Regionalplans fir den Regierungsbe-

zirk Disseldorf.

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

fahren nicht erforderlich.
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54.4

Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Rahmenplans Einzelhandel 2007

Der vorgeschlagene Lebensmittelvollsortimenter sowie der Drogeriemarkt sind dem nah-
versorgungsrelevanten Segment zuzuordnen. GeméaR Einzelhandelskonzept sind sowoh
nahversorgungs- als auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu lenken. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Diis-
seldorf wurden die gréRten zuléssigen Betriebstypen firr die unterschiedlichen Zentrenty-
pen festgelegt. Fur ein Nahversorgungszentrum wurde dabei fur einen Supermarkt eine
GroRenbeschrénkung von ca. 800 qm Verkaufsflache und bei hoher Bevélkerungsdichte
eine Beschrankung von ca. 1.200 qm Verkaufsfldche angesetzt. Da sich der projektierte
Lebensmittelvollsortimenter in rdumlicher N&he zu einem groflen SB- Warenhaus an der
Schiessstralle (real, mit rd. 6.400 gm Verkaufsfliche) befindet und somit intensiven
Wettbewerbsverflechtungen ausgesetzt ist, empfiehlt der Gutachter einen Lebensmittel-
volisortimenter (Supermarkt) mit einer Verkaufsflachengréfie von ca. 1.500 gm, um die
Wettbewerbsféhigkeit des Betriebes gewéhrleisten zu kénnen. Weiterhin empfiehlt der
Gutachter die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit ca. 800 gm Verkaufsfiiche. Da die
Entwicklung eines langfristig leistungsfahigen Nahversorgungszentrums, das insbeson-
dere des Supermarktes als Magnetbetrieb bedarf, im Vordergrund steht, wird von der im
Rahmenplan Einzelhandel empfohlenen maximalen BetriebsgréRe von 1.200 qm abge-

wichen.

Der derzeit bestehende Rahmenplan Einzelhandel sieht am Planstandort kein Nahver-
sorgungszentrum vor. Das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Diisseidorf wird

entsprechend aktualisiert.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die verkehrliche Erreichbarkeit und die OPNV- Anbindung des Standortes bewertet der
Gutachter positiv. Aus betrieblicher Sicht ist der Standort gut fur die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsnutzungen geeignet. Der Planstandort befindet sich innerhalb .eines projektier-
ten Nahversorgungszentrums und ist zuklnftig an die geplante Wohnbebauung ange-
schlossen, sodass ein fullaufig erreichbares Einwohnerpotential im Umfeld besteht.

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

Stand: 03.08.2013



-10 -

ggf. auch zu einer BetriebsschlieBung fuhren kann. Da sich das SB-Warenhaus jedoch
an einem dezentralen, autokundencrientierten Standort befindet, sind weder stadtebauli-
che noch versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen zu erwarten. Der Gutachter filhrt
zudem aus, dass das geplante Neubaugebiet ,Hansaallee/ Béhlerstrale® mit der damit
verbundenen Steigerung des Kaufkraftpotentials auch zu einer Umsatzsteigerung des

SB-Warenhauses fiihren kénnte.

Fur die Anbieter im Lebensmittelsegment auBerhalb des Einzugsgebietes (Staditeilzent-
rum Luegallee, Stadtteilzentrum Nikolaus-Knopp-Platz) werden mit einer Umsatzvertei-
lung von bis zu ca. 1,4 Mio. € und in Meerbusch mit einer Umsatzverteilung von 0,8 Mio.
€ (insb. im Stadtteilzentrum Buderich) zwar z. T. wirtschaftliche Effekte der Ansiedlung
ermittelt, von Betriebsschliefungen oder nachhaltigen Betriebsschwéchungen ist laut

Gutachter jedoch nicht auszugehen.

Im Sortimentsbereich der Drogeriewaren hat der Gutachter im Einzugsbereich Umsatz-
umverteilungen in Héhe von 0,4 Mio. € berechnet, die in erster Linie das real SB-
Warenhaus betreffen. Die starksten Wettbewerbswirkungen (ca. 0,5 Mio. €) sind jedoch
in den sonstigen Standortlagen in Dusseldorf zu ermitteln. Hier ist vor aliem der Droge-
riemarkt an der Wiesenstrale betroffen. Angesichts der Héhe der Umsatzumverteilun-
gen kann ein Wegfall dieses Anbieters nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund der Ge-
werbegebietslage des Drogeriemarktes sind jedoch keine stddtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Folgewirkungen abzuleiten. Dartiber hinaus konstatiert der Gutachter
auch in Meerbusch-Biderich Umsatzumverteilungen (ca. 0,5 Mio. €), die jedoch auf-
grund der Leistungsféhigkeit des Anbieters und den bestehenden Synergieefz;ekten mit
dem sonstigen Einzelhandel weder versorgungsstrukturelle noch stadtebauliche Auswir-

kungen zur Folge haben werden.

Abschlielend stellt der Gutachter fest, dass bei Ansiedlung des Planvorhabens keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Aspekte »versorgung
der Bevélkerung" und ,Entwicklung zentraler Versorgungsbersiche" zu erwarten sind.

Die Landeshauptstadt Disseldorf schlielt sich den Einschétzungen des Gutachters an.

Geméf Einzelhandelskonzept der Stadt Disseldorf sind sowohl nahversorgungs- als
auch zentrenrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken. Ge-
genwartig ist daher am Planstandort die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums

durch die Anderung des Rahmenplans Einzelhandels vorgesehen.

Stand: 03.09.2013
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Das Plangebiet zeichnet sich durch seine Lage am Stadtrand mit guter ErschlieBung aus.

Das Plangebiet wird durch die Béhlerstrafie, Willstatterstrae und Hansaalles erschlossen. Die
Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Netz und das Individualverkehrsnetz ist gut.
Mittelfristig wird die ErschlieBung durch den Ausbau der BohlerstralRe noch verbessert. Der Be-
bauungsplan Nr. 4978/017 ,Verléngerte BéhlerstraBe" weist die StraRenflachen fir die Verlan-
gerung der Bohlerstrale sildlich der Krefelder StraRe bis zum Anschluss an die A 52 (Anschluss
Blderich) aus. Diese Malnahme greift in das Verkehrskonzept Heerdt und ergénzt den Ausbau
des Heerdter Dreiecks und die Verldngerung der Willstatterstralle (sog_enannte Basisstrale) bis
zur Prinzenallee. Dies wird flr das Plangebiet zusatzliche Fahrbeziehungen schaffen.

Die Trasse der Linien U 70, 74 und 76 verléuft entlang der Hansaallee mit der Haltestelle ,L&-
rick" im Plangebiet. Im Stiden liegen zwei Haltestellen der Buslinie 833 an der Willstatterstrafe.

Stand: 03.09.2013
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Teil B - Umweltbericht -
gem. § 2a BauGB
zur Anderung des Flichennutzungsplanes Nr. 162
- Hansaallee / BohlerstraBe -

Stadtbezirk 4 ‘Stadtteil Heerdt

1. Zusammenfassung
Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden entlang der Verkehrswege

sowohl! flr die Mischgebiets- und Wohnbauflache als auch fir die Gewerbeflache zum Teil
erheblich Gberschritten. Im Inneren des Plangebietes werden jedoch die Orientierungswerte
eingehalten. Zur Uberprifung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Einhaltung
sonstiger Umweltbelange sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf der Altablage-
rung 45 weitergehende Untersuchungen erforderiich. Dariber hinaus sind ebenfalls im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf dem Altstandort (AS) 1011 eine Neubewertung
der bereits vorliegenden Untersuchungen sowie weitergehende Untersuchungen, auch unter
Berlcksichtigung der festgestellten Brandschéden, erforderlich. Das gilt ebenfalls fur den
Altstandort (AS} 1010 und seine Teilbereiche. Basierend auf vorliegenden Bewertungen sind
hier unter Umsténden noch weitergehende Boden- und Grundwasseruntersuchungen sowie
Sanierungsmafnahmen und deren rechtliche Sicherung vor Satzungsbeschluss erforderlich.
Im Plangebiet befinden sich Grundwasserverunreinigungen, die bereits umfangreich saniert
wurden. Derzeit werden noch vorhandene Restbelastungen saniert. Allerdings sind geson-
derte wasserwirtschaftliche Betrachtungen erforderlich. Auf die Schutzglter Arten- und Bio-
topschutz, Erholung und Stadt- und Landschaftsbild sind gegenliber der bestehenden Aus-
weisung keine erheblichen oder nachteiligen Umweltwirkungen zu erwarten. Weiteré Gut-
achten insbesondere bezogen auf den Arten- und Biotopschutz sowie zum Schall und zur

Lufthygiene sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellen.

2. Beschreibung des Vorhabens
Das Plangebiet befindet sich an der westlichen Stadtgrenze zur Stadt Meerbusch im Stadtteil

Heerdt.
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Im Norden wird das Gebiet durch die Hansaallee begrenzt sowie vom »Forum Oberkassel”
und dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Schiess AG. Im Stden verlauft die Plangebiets-
grenze entlang der Willstétterstrafe und im Westen entlang der Bohlerstrale. Das Gebiet ist
circa 13 ha grof3 und durch Brachfléachen mit gewerblicher und industrieller Vbrprégung ge-
zeichnet. Bisher wurde das Gebiet im Flachennutzungsplan als Flache fir Gewerbegebiet
sowie Sondergebiet (Baumarkt) dargestellt. Mit der 162, Anderung des Flachennutzungs-
plans soll nun der Gberwiegende Teil als Wohnbaufliche und die restliche Flache als Misch-
und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Nahversorgung und Sport) dargestellt werden. Zu-
dem werden die Plansymbole ,Kindertagesstétte/Kindergarten* und »opielplatz” dargestell.
Durch die Flachennutzungsplanénderung soll die planerische Grundlage geschaffen werden,
ein neues Wohnquartier mit Freiflichen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen
anzusiedeln, das mit den angrenzenden Quartieren und Grinflichen vernetzt ist.

3. Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Fachlich relevante Planungen gibt es auf den Gebieten Frairaum, Griinordnung, !_uftreinhal-
tung und Stadtklima.

Die Einstufungen im Freirauminformations-System sind im Abschnitt ,FIS®, die grinplaneri-
schen Empfehlungen des ,Grinordnungsplans fiir den Stadtbezirk 04* im Abschnitt . Viere,
Pflanzen und Landschaft' und die Aussagen der ,Klimaanalyse Dusseldorf im Abschnitt
~Stadtklima“ wieder gegeben.

Der Luftreinhalteplan Dusseldorf umfasst das gesamte Stadtgebiet. In ihm sind zahlreiche
Mafnahmen beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitét insbesondere im hochverdichte-
ten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Die Malinahmen betreffen tiberwiegend nicht die

Bauleitplanung.

4. Schutzgutbetrachtung
Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich der Planungen je Schutzgut beschrie-

ben und werden die voraussichtlichen relevanten Umweltauswirkungen herausgearbeitet,
die aus der Anderung der Darsteliungen im Flachennutzungsplan resuitieren, sowie mégli-

che Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Stand: 03.09.2013
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4.1 Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Gewerbeldrm

Die Flachennutzungspianénderung sieht eine Umwandlung von Teilen eines Gewerbege-
biets und Sondergebiets in Wohnbaufléche, Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet
vor. Die stédtebauliche Neuordnung sieht die Ausweisung eines Wohnquartiers mit Freifla-
chen, Infrastruktur- und Nahversorgungseinrichtungen vor. Im Umfeld befindet sich eine
Vielzahl gewerblicher Nutzungen, die als Schallemittenten gelten und die Konflikte hervorru-
fen. Im Jahr 2012 wurde ein stadtebauliches Gutachterverfahren durchgefihrt. Ein wichtiger
Bestandteil bei der Erarbeitung des daraus folgenden stadtebaulichen Konzeptes, war die
Beriicksichtigung der schalltechnisch komplizierten Situation. Zur Ermittlung der Anforderun-
gen an die Planung ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein schalltechnisches Gu-

tachten zu erstellen.

Verkehrslérm
Auf das Plangebiet wirken im Nordosten der Schienenverkehrsldrm der Stadtbahntrasse

U70, U74, U76 und der Verkehrsl&rm der Hansaallee, im Nordwesten der Verkehrslédrm der
Béhierstrafle, die zukiinftig weiter ausgebaut wird, und im Siiden der Verkehrslarm der Will-
stitterstraBe ein. GemaR den Ergebnissen einer ersten einschatzenden schalltechnischen
Studie im Vorfeld des stédtebaulichen Gutachterverfahrens liegen die Beurteilungspegel ent-
lang der Béhlerstralie zukinftig bei bis zu 68 dB(A) am Tag und bis zu 61 dB(A) in der
Nacht. Entlang der Willstétterstrale ergeben sich Werte von biszu 65 dB(A) am Tag und
bis zu 58 dB(A} in der Nacht. Die geplanten Geb&ude an der Hansaallee werden mit bis zu
67/59 dB(A) fur tags/nachts beaufschlagt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur die geplante
Mischgebietsausweisung von 60/50 dB(A) fur tags/nachts an der Hansaallee sowie fiir all-
gemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) fur tags/nachts entlang der Béhler- und der Willstét-
terstrale werden im direkten Umfeld der Verkehrswege und in weiten Bereichen des Plan-
gebietes zum Teil erheblich mit bis zu 13 dB(A) tags und bis zu 16 dB{A) nachts Gberschrit-
ten. Im Inneren des Plangebietes werden sie jedoch eingehalten. Die schalitechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 fur Gewerbegebiete von 65/55 fur
tags/nachts werden entlang der Verkehrswege tags geringfiigig und nachts mit bis zu 6

dB(A) Uberschritten..
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Durch den neu geplanten Wohn- und Mischgebietsstandort sowie den Ausbau der Bshler-
strafBe und der Ansiedlung von Einzelhandel wird zukinftig im Vergleich zum jetzigen Be-
stand mehr motorisierter Zielverkehr auftreten. Erforderliche MaRnahmen zum Schalischutz
werden mit Hilfe eines schalltechnischen Gutachtens im Bebauungsplanverfahren behan-

delt.

b) Elektromagnetische Felder (EMF)
Im Plangebiet selbst ist derzeit keine Quelle starker elektromagnetischer Strahlung bekannt.

Nordéstlich angrenzend befinden sich, auRerhalb des Plangebietes, die Fahrdrahte im
Bereich der Strallenbahngleise entlang der Hansaallee. In direkter N&he solcher
Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische Felder auf.

Im Bebauungsplan sind die Vorgaben der 26. Verordnung zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (26. BImSchV), des Abstandserlasses NRW von 2007 sowie der Hinweise zur
Durchfithrung der Verordnung tber elektromagnetische Felder (RAErl. des Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim
Neubau als auch beim Heranriicken schitzenswerter Nutzungen an bestehende Anlagenzu
berlcksichtigen. Eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Minimierung von Strahienbelas-
tungen ist aus gesundhesitlicher Sicht jedoch empfehlenswert.

¢) Storfallbetriebsbereiche
Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Storfallbetriebsbereiche bekannt, die

unter die Vorgaben der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung (Storfallverordnung) fallen.
Alle bekannten, weit auRerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbetriebsbereiche sind fir
die Planung nicht relevant, da die von den- Anlagen jeweils hervorgerufenen

Achtungsabsténde, mindestens aber die ,angemessenen Abstinde” eingehalten werden.

d) Kinderfreundlichkeit
im Plangebiet besteht derzeit keine Versorgung mit éffentlichen Kinderspielflichen. Dies

iiégt an der ausschlieBlich gewerblichen oder industriellen Nutzung. Auch die Umgebung ist
uUberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist beabsichtigt, ein Freiraumkonzept mit Kinderspielplatz und eine éffentlich nutzbare
Durchwegung auszuarbeiten, so dass sich die Kinder im Quartier relativ gefahrios bewegen
kénnen. Zudem ist vorgesehen, eine Kindertagesstétte im Plangebiét zu realisieren. Durch
die Darstellung des Plansymbols ,Kindertagesstétte/Kindergarten” werden die planerischen
Voraussetzungen zur Umsetzung geschaffen. Um den Nachweis des Spielflachenbedarfs zu
dokumentieren, ist in der Planzeichnung das Symbol ,Kinderspielplatz aufgenommen wor-

den.
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-16 -
Die Fléchenabgrenzung- und zuordnung istim Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu

konkretisieren.

e) Stadtebauliche Kriminalprévention

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

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

tragsverfahren geregelt.

4.2 Natur und Freiraum
a) Freirauminformations-System (FIS)
Fur das Plangebiet sind im Freirauminformations-System Disseldorf (FIS) keine Kennzeich-
nungen aufgefihrt.
Die Kleingartenanlage ,,Budericher Strale” und der Heerdter Friedhof sind Teile eines stadti-
schen Grinzuges mit bioklimatischer und immissionsklimatischer Bedeutung. Daher sind sie
als Vorbehaltsflachen im FIS eingestuft. Zudem dient der Heerdter Friedhof der Erholung
und ist damit als Vorrangfldche charakterisiert. Stdéstlich des Plangebietes im Bereich der
Willstétterstrale ist darliber hinaus eine Vorrangfiache ausgewiesen, die zwar Vorkommen
von Rote-Listen-Arten (RL-Arten) auBerhalb von Naturschutzgebieten beschreibt, jedoch
bereits mit einem Blrogebaude bebaut ist. Es handelt sich um ein Pflanzenvorkommen einer
RL-Art, deren aktuelles Vorkommen jedoch nicht mehr bestatigt wurde. Durch das Planvor-
haben werden die Vorbehalts- und Vorrangfidichen im Umfeld nicht negativ tangiert.

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft
Das Plangebiet wird weitgehend von Gewerbeflachen umschlossen und grenztim Nordwes-

ten jenseits der Béhlerstrae an landwirtschaftlich genutzte und ruderale, ehemals gewerb-
lich genutzte Freiflachen auf Meerbuscher Stadtgebiet. Die Flichen innerhalb des Gebiets
stellen sich nach der gewerblich-industrieller Voranzung als offene, vegetationsarme Frei-
flichen mit beginnender und teilweise an der WiliststterstraBe schon etwas fortgeschrittener
Sukzession dar. Die 6kologische Wertigkeit sowie das Vorkommen besonders oder streng
geschitzter Arten sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu untersuchen.

Stand: 03.09.2013
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Die Bedeutung fur die allgemeine Erholung und das Kinderspiel wird als gering eingestuft, da
die offene, vegetationsarme Struktur kaum Anreize bietet, keine gréReren Wohngquartiere
angrenzen und das weitere Umfeld mit der Rheinaue, dem Heerdter Friedhof und dem Al-
bertussee attraktivere Anziehungspunkie bereit halt.

Das Plangebiet liegt auerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans. Schutzgebiete
nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtiinie oder Vogelschutzgebiete nach der EG-
Vogelschutzrichtlinie sind weder direkt noch im Umfeld betroffen. Geschiitzte Biotope gem. §
62 Landschaftsgesetz NW (LG NW) und § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) sind
hicht vorhanden. Der gesamtstédtische Grinordnungsplan (GOP I} trifft fiir das Gebiet selbst
keine Aussagen; die néchstgelegenen Grinflachen sind der Heerdter Friedhof im Suden
sowie die Kieingartenanlage ,Bldericher StraRe® im Norden. Laut Griinordnungsrahmenplan
fur den Stadtbezirk 04 (GOP 11-04) soll eine Geh- und Radwegeverbindung zwischen diesen
beiden Anlagen Uber das Plangebiet entwickelt werden, die nach Westen bis zum Okotop
Heerdt reicht. Diese Wegeverbindung ist durch eine entsprechende Plansignatur beriick-
sichtigt worden; eine qualitative Ausformulierung istim Rahmen des Bebauungsplanverfah-

rens weiter auszuformulieren.

4.3 Boden
a) MaR der baulichen Nutzung: Vérdichtung und Versiegelung
Derzeit ist das Plangebiet nur in Teilen versiegelt. Im Bebauungsplan solite die zukinftige
Versiegelung begrenzt und geeignete BegrlinungsmaBnahmen festgesetzt werden. Die
Ausweisung von Wohnbaufléche I6st einen Bedarf an éffentlicher Griin- und Spielflache aus,
zumal im Umfeld keine Wohnquartiere mit entsprechenden Einrichtungen liegen.

b} Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Im Umfeld des Plangebietes liegen die Altablagerungen (AA) mit den Katasternummern 13
(Teilfléache) und 98 sowie die kleinrdumigen Verfullungen mit den Katasternummern 257 und
258.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse aus dem Bodenluﬂmessprogramm und den Ver-
fillmaterialien sind Auswirkungen auf das Plangebiet durch Gasmigration von den kleinrsu-
migen Verfullungen 257 und 258 sowie von der AA 13 und 98 nicht zu besorgen.’

c) Altablagerungen im Plangebiet
Generell liegen fir die Altablagerung und die Altstandorte eine Vielzahl von verschiedenen

Untersuchungen der Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser vor. im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens ist zur Uberprifung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine
Bewertung der vorliegenden Untersuchungsergebnisse insbesondere vor dem Hintergrund
der vorgesehenen Wohnnutzung erforderlich.
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Altablagerung (AA) 45
Im Plangebiet befindet sich eine Teilflache der AA mit der Katasternummer 45. Bei der AA

handelt es sich um eine ehemalige Auskiesung, die bis ¢a. 1960 mit Bodenmaterial mit Bei-
mengungen von Bauschutt, Aschen, Schlacken und Hausmiill aufgefillt wurde. Die Auffiil-
lungsmaéchtigkeiten liegen zwischen zwei und sechs Meter. Der Bereich der AA Uberschnei-
det sich mit dem stdlichen Teil des Altstandortes (AS) 1011. Auf der AA wurden (auch auf-
grund der gewerblichen Nutzungen im Bereich des AS 1011 und des damit verbundenen
Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen) bereits seit 1999 verschiedene Erkundungen
(Boden/Bodenluft und Grundwasser) durchgefithrt, die im Boden vor allem nutzungsbeding-
te, punktuelle Auffalligkeiten bei den polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) und den Mineraiblkohlenwasserstoffen (MKW) aufzeigen. Die Untersuchungen zur
Bodenluft im Bereich der AA aus den Jahren 1986 bzw. 1999 sind zur aktuellen Beurteilung

der Situation nicht ausreichend.

Far den Wirkungspfad Boden — Grundwasser liegen Eluatuntersuchungen von Bodenpro-
ben vor. Unterlagernder Boden wurde nicht untersucht. Zur Uberprifung gesunder Wchn-
und Arbeitsverhéltnisse und der Einhaltung sonstiger Umweltbelange sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens daher weitergehende Untersuchungen der AA 45 erforderlich.

d) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte (AS) mit den Katasternummern 1010, 1011,
1012 und 1007, die aufgrund der gewerblichen Nutzungen und des damit verbundenen Um-
gangs mit wassergefihrdenden Stoffen im Kataster der AS und AA erfasst worden sind.

Teilweise sind Bereiche auf den AS bhereits entwickelt.

AS 1012 {ehem. Lentjes)
Der Bereich des AS 1012 ist bereits vollstandig entwickelt. Die auf dem AS befindliche Bo-

denverunreinigung mit Kampfer wurde im Jahr 2001 mittels Aushub saniert. Im Oktober
2012 wurde eine lokale Restbelastung im Rahmen der Baumafinahme Béhlerstrale 67-69
ebenfalls Gber Aushub saniert. Weiterhin befindet sich auf dem AS die Eintragsstelle einer
Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzol. Im Jahr 2001 erfolgten hier Bodensanie-
rungsmaflnahmen. Ausgehend von der Chlorbenzolverunreinigung hat sich eine Grundwas-
serverunreinigungsfahne gebildet. Aufgrund einer vorhandenen Restquelle wird seit 2001
eine hydraulische Sanieruhg durchgefihrt (s. Kapitel 4.4a). Weitergehende Untersuchungen
des AS selbst sind nicht erforderlich.
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AS 1011 Ardagh (nérdlicher Teilbereich)

Der AS 1011 Uberschneidet sich im sidlichen Teil mit der AA 45. Daher wird der stdliche
Bereich im Kapitel 4.3¢) betrachtet. Fur den nérdlichen Bereich des AS, der nicht im Bereich
der AA 45 liegt, liegen seit 2001 verschiedene Erkundungen vor. Bodenluftuntersuchungen
wurden nur im Jahr 1999 durchgefiihrt. Aus diesen Untersuchungen gibt es Hinweise auf
Belastungen mit Chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) und aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (BTEX) in der Bodenluft. Fur diesen Bereich sind daher zur Uberpriifung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der Einhaltung sonstiger Umweltbelange im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine Neubewertung der vorliegenden Untersuchungen sowie
weitergehende Untersuchungen, auch unter Beriicksichtigung der festgestellten Brandscha-

den, erforderlich.

AS 1010 (ehem. Schiess)
Der Teilbereich des AS 1010 entlang der Hansaallee ist bereits neu entwickelt (Kino und

Verwaltungsgeb&ude). Im zentralen Bereich, auf dem sich eine Harterei befand, wurde im
Zeitraum von 1994 bis 2001 eine lokal begrenzte Boden- und Bodenluftverunreinigung mit
CKW saniert. Die Geb&ude im gesamten Bereich wurden riickgebaut, die Tiefgeschosse
und Fundamente ausgebaut (Fl&chenrecycling). Dieser Bereich liegt aktuell noch circa drei
Meter unter umgebender Oberkante Gelénde (OKG). Aufdem AS liegt auch die Eintragsstel-
le einer Grundwasserverunreinigung mit CKW, die derzeit ordnungsbehérdlich noch saniert
wird (siehe Kapitel 4.4a). FUr diesen Bereich ist zuf Uberpriifung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse und der Einhaltung sonstiger Umweltbelange im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens eine neue Bewertung der vorliegenden Untersuchungen hinsichtlich der
Wohnnutzung erforderlich. Basierend auf dieser Bewertung sind unter Umstinden noch wei-
tergehende Boden- und Grundwasseruntersuchungen sowie ggfls. Sanierungsmafnahmen
und / oder deren rechtliche Sicherung vor Satzungsbeschluss erforderlich. Ein dritter Teilbe-
reich ist-derzeit noch bebaut (u.a. Aima Fitness). Es handelt sich um alte Werkshallen, die
einer Neunutzung zugefihrt wurden. Riickbau- oder Sanierungsmafnahmen sind in diesem
Bereich nicht erfolgt. Aktuell wird dieser Bereich teilweise unter der Katasternummer AS
1007 gefuhrt. Bei Untersuchungen im Bereich der Halle 14 (Alma Fitness) wurde 1993 im
Bereich der ehemaligen Farbsammiler eine eng begrenzte, kleinrdumige Bodenbelastung mit
Kohlenwasserstoffen in einer GréRenordnung von bis zu 11 0.000mg/kg festgestellit, die beim
Ruckbau der Hallen gesondert durch Aushub zu sanieren ist. Der Bereich ist seither dauer-
haft versiegelt. FOr diesen Teilbereich liegt neben den Untersuchungen aus dem Jahr 1993
noch eine Gefdhrdungsabschitzung aus dem Jahr 1894 vor.,
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Daher sind neben der aktuellen Uberprifung der o.g. kleinrdumigen Bodenbelastung sowie
aufgrund des Weiterbetriebes z.B. von Heizélanlagen zur Uberprifung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und der Einhaltung sonstiger Umweltbelange im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens weitergehende aktuelle Untersuchungen erforderlich.

Sofern durch die weitergehenden Untersuchungen bislang unbekannte Boden- oder Boden-
luftbelastungen nachgewiesen werden, sind eine fachgutachterliche Bewertung und eine
rechtliche Sicherung des Sanierungsbedarfes fir die spatere Entwicklung dieses Bereiches
erforderlich. Die rechtliche Sicherung ist auch fur die 0.g. Belastung mit Kohlenwasserstoffen

erfordertich.

AS 1007
Der AS entspricht dem dritten Teilbereich des AS 1010 (vgl. AS 1010).

4.4 Wasser

a) Grundwasser
Der Grundwasserstand zum Jahrhunderthochwasser liegt in diesem Bereich bei 31 bis 32 m

0. NN und zum Hochwasser im Marz 1988 bei 29,5 m (1. NN.

Der minimale Grundwasserflurabstand 1945 bis 2007 liegt im Bereich drei bis finf Meter,
wobei zu beachtenist, dass im Bereich der aktuell bestehenden Geldndevertiefung im Zent-
ralbereich mit einer Hohe von 31 m . NN der minimale Grundwasserflurabstand hier bei

<1 m liegt.

Grundwasserbeschaffenheit
Im Plangebiet, ausgehend von dem Altstandort (AS) 1010, hatte sich eine Boden- und

Grundwasserverunreinigung mit CKW sowie vom AS 1012 eine Grundwasserverunreinigung
mit Chlorbenzol in Richtung Rhein ausgebreitet. Sowoh! im Bereich der Eintragsstellen als
auch im Bereich der davon ausgehenden Grundwasserverunreinigungen wurden bereits um-
fangreiche Sanierungsmafinahmen durchgefthrt. Derzeit werden die noch vorhandenen
Restbelastungen in beiden Verunreinigungsbereichen durch aktive hydraulische Mafnah-
men saniert. Die dargestellten Grundwasserverunreinigungen stellen eine Stérung der 6f-
fentlichen Sicherheit und Ordnung dar. Bei BaumaRnahmen mit Bauwasserhaltungen oder
sonstigen Grundwasserentnahmen sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im
Zusammenhang mit den Grundwasserverunreinigungen erforderlich. |

Die Genehmigungsfahigkeit einer Grundwasserforderung setzt voraus, dass keine horizonta-
le oder vertikale Verlagerung der Grundwasserverunreinigungen stattfindet. Weiterhin dorfen
Sanierungsmaflnahmen weder erschwert, verteuert oder unmﬁgliéh gemacht werden.
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Soliten Beeinflussungen nicht auszuschiieRen sein, sind entsprechende Gegenmalinahmen
(z.B. Gegenwasserhaltungen) erforderlich. Im Umfeld der Sanierungsmafnahmen ist daher
bei BaumaRnahmen bis in das Grundwasser (z.B. mehrgeschossige Tiefgarage) mit erhsh-

tem Aufwand zu rechnen.

b) Niederschiags- und Schmutzwasserbeseitigung

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 51a Landeswassergesetz (LWG) keine
Anwendung. Aufgrund der im Plangebiet befindlichen Altstandorte und Altablagerungen
sowie der Grundwasserverunreinigung mit Chlorierten Kohlenwasserstofferi und Chlorben-
zolen ist eine ortsnahe Beseitigung des auf befestigten Flachen anfallenden gesammelten
Niederschlagswassers durch Versickerung nicht erlaubnisfahig. Sofern im Zusammenhang
mit der Abwasserbeseitigung aus naheliegenden Plangebieten die Errichtung einer Trenn-
kanalisation vorgesehen ist, ist das Niederschlagswasser ebenfalls Ober die Trennkanalisa-

tion abzuleiten.

c) Oberfldchengewésser
Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden. Westlich des Plangebietes

verlduft jedoch der Laacher Abzugsgraben. Zustéindig fur dieses Gewasser ist der Rhein-

Kreis Neuss als Untere Wasserbehérde.

d) Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt aulerhalb von Wasserschutzzonen.

4.5 Luft

a) Lufthygiene

Den aktuellen lufthygienischen Berechnungen mittels IMMISIuft zufolge ist das Plangebiet
derzeit nicht von Grenzwertiiberschreitungen geman 39. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (39. BimschV) fir die Luftschadstoffe Feinstaub (PM,) und Stickstoffdioxid (NO,) be-
troffen. Mit der angestrebten Nutzungsénderung in Wohn- und Mischgebiet werden sich die
Verkehrsstrdme veréndern. In Kombination mit ebenfalls veranderten Gebdudemassen und
Gebaudestellungen entsprechend der Konkretisierung im Bebéuungsplanverfahren werden
somit auch verénderte lufthygienische Belastungen auftreten. Ob Grenzwertiberschraitun-
gen gemaR 39. BImSchV fir die Luftschadstoffe PM, und NO, kinftig zu erwarten sind, er-
scheint entsprechend der vorgelegten Unterlagen eher unwahrscheinlich. Die konkretisie-
rende Bebauungsplanung sowie eine Verkehrsprognose sind fiir die abschlieBende Beurtei-

lung notwendig.
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Es kénnte erforderlich werden, die lufthygienischen Auswirkungen mittels mikroskaligem
Ausbreitungsgutachten quantitativ zu ermitteln. Gegebenenfalls sind die erforderlichen Iuft-
hygienischen Minderungsmalnahmen im Bebauungsplan textlich festzusetzen.

b) Umweltfreundliche Mobilitat
Das Plangebiet ist gut mit den Nebenzentren Heerdt und Oberkassel sowie mit der Diissel-

dorfer Innenstadt und Meerbusch-Bliderich verbunden. Es befinden sich die Haltestellen
Loricker Strake" und ,Lérick" mit drei Stadtbahnlinien an der Hansaallee sowie eine Buslinie
mit zwei Haltesteilen im Umfeld der Willstétterstrae. Eine Anbindung an das Radwegenetz
ist in alle Richtungen gegeben. Um die Nutzung des Fahrrads zu férdern, soliten bei der
Gestaltung der AulRenbereiche auch entsprechende Abstellméglichkeiten Berlcksichtigung
finden. Durch den Umbau der Bohlerstrae ist davon auszugehen, dass die Qualitat der
Radwege entlang der StraRe verbessert wird. Fir den FuRgangerverkehr weisen die Wege
entiang der Hansaallee durch Larmimmissionen eine geringere Qualitét auf. Die Anbindung
an die umgebenden Stadtquartiere oder lokalen Griinziige gestaltet sich schwierig, da unmit-
telbar nur gewerblich Nutzungen angrenzen und die Verknipfungspunkte mit Grinwegen
nicht gegeben sind. Es ist davon auszugehen, dass die Querungsméglichkeiten Gber die neu
geplanten Stralen und durch das Quartier entsprechend barrierefrei hergerichtet werden.

¢) Energie

Durch die Ansiedlung verschiedener Nutzungen im Plangebiet und die verdichtete Bebauung
ist zuklinftig ein erhdhter Energiebedarf zu erwarten. Die Ausrichtung und der Zuschnitt der
Baufelder sind energetisch glnstig. Die aktive (Solaranlagen) und passive {Wamegewinne
durch Fensterfléchen) Nutzung von Solarenergie wird durch die Planung erméglicht. Der
Investor soilte friihzeitig auf die Vorteile solarenergetischer Anlagen hingewiesen werden.

4.6 Klima

a) Globalklima
Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemissio-

nen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie und der Einsatz regenerativer Energie-
trager bei. Hierzu zghlen u. a. Manahmen an Geb&uden und die Vermeidung von Kfz-
Verkehr. Zahlreiche Mégiichkeiten ergeben sich allerdings erst im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens (Warmed&mmung, sommerlicher Hitzeschutz) und durch die Regelun-
gen der Bauordnung zu den Abstandflachen (Belichtung und natirliche Beliftung).
Hinweise zum Einsatz effizienter Energieversorgungstechniken, der Nutzung passiver Solar-
energie und dem Einsatz regenerativer Energien finden sich in Kapitel 4.5¢).
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Zur Vermeidung von Autofahrten sind unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege" die
glinstige Lage des Plangebietes in der Stadtstruktur sowie die Schaffung von quartiersbezo-
genen Aufenthalts- und Erholungsrdumen im Bebauungsplan zu beriicksichtigen,
Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitat sind im Kapitel 4.5b) erlautert.

b) Stadtklima

Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt gemaB der Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Diisseldorf

(2012) im Lastraum der Gewerbe- und Industriefidchen. Im Norden grenzt ein Gewerbege-’
biet der Nachbargemeinde Meerbusch (Béhier Werke) an das Plangebiet, das zwar nichtin
der Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Disseldorf thematisiert wird, von seiner
Struktur jedoch ebenfalis dem Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen zuzuordnen ist.
Typisch fir diese Lastrdume sind erhohte Lufttemperaturen, insbesondere in den Sommer-
monaten, sowie schlechte Beliftungsverhéitnisse. In der Planungshinweiskarte wird empfoh-
len, fir den Bereich des Plangebietes nach Maglichkeit Entsiegelungen und Begriinungen
von Flachen vorzunehmen,

Im Nord-Osten des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet, das nur als maBig ausge-
pragter Lastraum mit (iberwiegend mittlerer bis lockerer Bebauung eingestuft wird. Getrennt
werden diese Gebiete durch die stark frequentierte Hansaallee. Im Sid-Westen grenzen
zum einen ein Lastraum der Gewerbe- und Industriefiachen an das Plangebiet und zum an-
deren im Stiden wiederum ein méBig ausgeprégter Lastraum mit iiberwiegend mittlerer bis
lockerer Bebauung an. Weiter siidlich liegt die lokalklimatisch wirksame Griinfliche des

Heerdter Friedhofes.

Planung
Die geplante Uberwiegende Umnutzung und Neugestaltung als Wohnbaufidche mit ergan-

zenden Mischgebietsflachen birgt die Chance einer deutlichen lokalklimatischen Aufwertung
des Plangebietes. insbesondere fiir die geplante Wohnnutzung ist zur Verbesserung des
Bioklimas und zur Verminderung der Ausbildung von ,Hitzeinseln* im Bebauungsplan ein
mdglichst hoher Durchgrinungsgrad (Griin mit direktem Bodenanschluss im éffentlichen und
privaten Raum sowie Dach- und 'i'iefgaragenbegrﬁnungen) zu verwirklichen. Dabei ist auf
die Entwicklung von zusammenhéngenden Griinflachén sowie deren Vernetzung mit dem
Heerdter Friedhof zu setzen. Dariiber hinaus werden helle Oberflachenbelage das Erwir-

mungspotential des Plangebietes mindern.
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¢) Klimaanpassung

Aufgrund der begonnenen Klimaverénderungen muss die Stadtplanung Moglichkeiten zur

Anpassung an die gednderten Bedingungen, vor aliem der zunehmenden Erwarmung sowie

der vermehrten Niederschlage und Starkregenereignisse beriicksichtigen.

Den Folgen der Klimaveranderungen kann insbesondere entgegen gewirkt werden durch:

- MaBnahmen zur Verringerung der Warmeabstrahlung von Oberflichen (z.B. durch
‘Beschattung versiegelter Fldchen sowie durch Bepflanzung von Déchern, Tiefgaragen
und nicht Gberbauter Flachen),

- das Freihalten von Liftungsschneisen,

- Minimierung versiegelter Bereiche zur Reduzierung der Abflusswirksamkeit, soweit
dieses mit den wasserwirtschaftlichen Anforderungen zum Schutz des Grundwassers

vereinbar ist.

4.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Durch die Umwidmung von Gewerbegebiet und Sondergebiet (Baumarkt) in Wohnbaufldche,
Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet (Nahversorgung und Sport) sind keine un-
mitteibaren Auswirkungen auf den vorhandenen Gebéudébestand zu erkennen. Baudenk-
malpflegerische Belange sind nicht betroffen. Weitere Kultur- und sonstige Sachgiiter sind

im Plangebiet nicht bekannt.

5. Gepriifte anderweitige Lésungsmaoglichkeiten
Es wurden keine Alternativplanungen zur Ausweisung einer anderen Arnt der baulichen
Nutzung als Wohnbauflache, Misch- und Gewerbegebiet sowie Sondergebiet erarbeitet und
daher auch nicht geprift, so dass eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen

nicht vorgenommen werden kann.

6. Mbgliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Aufgrund des bestehenden Baurechts wére im Falle der Nullvariante eine Ansiedlung weite-
rer Gewerbebetriebe sowie eines Baumarktes méglich. Die Ansiedlung eines Wohnquartiers
im Stadtgebiet kdnnte nicht realisiert werden. Des Weiteren sind aufgrund des bestehenden
Baurechts keine Entwicklungsmdglichkeiten fir das Stadtbild, die allgemeine Erholung oder

das Kinderspiel gegeben.
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Im Fall der Nullvariante konnten aufgruhd des bestehenden Baurechts im siidéstlichen Teil
des Plangebiets ebenfalls wieder erhebliche Versiegelungen unter Berlicksichtigung eines
Griinflachenanteils von 20 % der Grundsticksflichen vorgenommen werden; im nordwestii-
chen Teil wére dieser Anteil im Bebauungsplan zu konkretisieren. Durch die Flachennut-
zungsplananderung wird gegentber der bestehenden Flachenausweisung die Méglichkeit
im Bebauungsplanverfahren eroffnet, beispielsweise einen héheren Gri]nﬂéchenanteil aus-
zuweisen und Wegebeziehungen zu verbessern. Die Umwidmung von Gewerbe- und Son-
dergebiet zu Wohnbaufldche und gemischter Baufldche schafft die Voraussetzung fiir eine
starkere Durchgriinung und héhere Strukturvielfait und erhdht somit die Potenziale fiir den
Arten- und Biotopschutz. Gleichzeitig sind positive Wirkungen auf die Stadtbildgestaltung zu
erwarten. Auf die Schutzgiter Arten- und Biotopschutz, Erholung und Stadt- und Land-
schaftsbild sind somit gegeniber der bestehenden Ausweiéungen derzeit keine erheblichen
oder nachhaltigen Umweltwirkungen zu erwarten. Der Arten- und Biotopschutz ist im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens zu dokumentieren. Dartiber hinaus schafft die Ausweisung
des Sondergebietes (Nahversorgung und Sport) die Voraussetzung, die ausreichende Ver-
sorgung des Quartiers sicherzustellen. Zudem kann der Einzelhandel im gesamten Stadtteil

Heerdt gezielt gesteuert werden.

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

erheblichen Umweltauswirkungen ausgeltst werden.

Woeitere Angaben
Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittiung der Schutzgut bezo-
genen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln erliutert. Die Erstellung von detail-
lierten Gutachten erfolgt gegebenenfalis im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen den jeweiligen Fachabschnitten
des Umweltberichtes entnommen werden. Technischie Liicken und fehlenden Kenninisse
sind fir die vorliegende Anderung des Fléchennutzungsplans nicht bekannt.
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