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1. Lage des Plangebietes, ortliche Verhidltnisse

1.1. Lage/Bestand
Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteils Flingern-Sitd westlich der

Ronsdorfer StraBe und hat eine GréBe von ca. 58 ha. Die im Geltungsbereich
liegenden Grundstlicke sind Uberwiegend bebaut und dienen gewerbetypischen
Nutzungen, unter anderem Handwerksbetrieben, Werkstatten und Lagerhausern,
aber auch dem nicht-zentrenrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel.
Innerhalb des Plangebietes ist das Stadtbild Gberwiegend von typischen
groBformatigen Gewerbebauten und ihren Nebenanlagen ohne einheitliche

Gestaltungsprinzipien gepragt.

Teilbereiche des Anderungsbereichs

Das Plangebiet ist in zwei Teilbereiche untergliedert, um die stadtebaulichen
Ziele der groBraumigen Planung anschaulich und eindeutig beschreiben zu
kdnnen. Teilbereich A umfasst die Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen
unterhalb der Bahnanlagen sidlich des Hoherwegs und den Bahnanlagen
nordlich der Mindener StraBe. Im Bereich um den Héherweg liegt Teilbereich B,

der von der sogenannten ,Automeile® gepragt wird.

Stand: 24.07.2019



-2 -

1.2. Teilbereich A: Gewerbliche Nutzungen

Der ca. 39 ha groB3e Teilbereich A liegt zwischen den Bahnanlagen sudlich des
Hoherwegs und den Bahnanlagen ndérdlich der Mindener StraBe. Zwischen den
Bahnanlagen sudlich des Hoherwegs und nérdlich der Erkrather StraBBe befindet
sich ein ehemaliges Betriebsgelande der Firma Henkel, das heute als sogenannte
Schwanenhofe gezielt vermarket wird. Das Angebot reicht dort von
verschiedenen Ausstellungs- und Arbeitsraumen, einer Kindertagesstatte bis hin
zu Gastronomie und kleineren Gewerbeeinheiten. Zusatzlich konnten sich in
diesem Abschnitt von Teilbereich A unter anderem zwei Lebensmittelbetriebe
sowie ein weiterer Betrieb mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

niederlassen.

Sudlich der Erkrather StraBe und den Bahnanlagen nérdlich der Mindener StraBe
findet eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung statt. In Erganzung zu den
vorhandenen Handwerksbetrieben ist auch ein Angebot von GroB- und
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden.
Dabei handelt es sich beispielweise um Sanitar- und Malerbedarf. Sudlich der
FichtenstraBe wird eine ehemalige Brachflache derzeit als Gewerbepark
entwickelt, auf dem sich unter anderem bereits ein groBes Logistikunternehmen
etabliert hat. Daran anschlieBend liegt zwischen Fichten- und Langenberger
StraBe ein weiterer Lebensmittelbetrieb mit zentren- und

nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Teilbereich A weist zurzeit folgende Nutzungen auf:

= Gewerbe,
= GroB- und Einzelhandel,

» Gewerbepark, derzeit in Entwicklung.

1.3. Teilbereich B: Mobilitdtsstandort Ho6herweg

Teilbereich B umfasst mit einer GréBe von ca. 19 ha alle Flachen, die vom

Hoherweg erschlossen sind. Darlber hinaus alle Flachen zwischen den
Bahnanlagen sldlich des Hoherwegs und dem Hoéherweg, inklusive der
Bahnanlagen, sowie einen Teil zwischen RuhrtalstraBe, Erkrather StraBe und
Hoherweg als auch einen Teil nérdlich des Hoherwegs entlang der Ronsdorfer
StraBe. Entgegen der gewachsenen Strukturen entstand die sogenannte
~Automeile™ 2003/2004 als stadtebaulich geplante und gezielte Ansiedlung von
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Autohausern. Sie prasentiert sich heute als einheitlicher Cluster mit
vergleichsweise hohen Gestaltungsansprichen an die Gebdude wie auch an den
Freiraum. Neben den Autohdusern haben sich in diesem Bereich ebenfalls Kfz-

nahe Dienstleistungen etabliert.
Teilbereich B weist zurzeit folgende Nutzungen auf:

= KFZ-Einzelhandel,
» KFZ-nahe Dienstleistungen,

= Bahnanlagen.

1.4. Umgebung
Das gesamte Plangebiet ist Teil eines groBen zusammenhangenden gewerblichen

Areals mit einer heterogenen Betriebsstruktur, das sich dstlich in Richtung
Lierenfeld erstreckt. Weiter nérdlich grenzt der Betriebshof der AWISTA an das
Plangebiet. In der naheren Umgebung befindet sich ebenfalls das Kraftwerk
Flingern und eine Mullverbrennungsanlage. Der Bereich westlich des Plangebiets
ist hingegen Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt. Im Sidden grenzt das

Plangebiet an bestehende und geplante Wohngebiete an der Mindener StraBe.

2. Planungsanlass

Im Dusseldorfer Stadtteil Flingern-Sid haben in den letzten Jahren verschiedene
Entwicklungen stattgefunden, die den ehemals stark industriell gepragten
Bereich Uberwiegend in Gewerbegebiete mit weniger emittierenden Betrieben
Uberflihrt haben. Vor diesem Hintergrund ist das geltende Planungsrecht zu

hinterfragen.

Es gab und gibt Ansiedlungsabsichten von Einzelhandelsbetrieben, ebenfalls
solcher mit zentrenrelevanten Sortimenten. Dlsseldorf leidet generell unter
einem Mangel an Grundstucken, die fur eine Ansiedlung von produktions- und
handwerksorientierten Gewerbebetrieben geeignet sind. Daher besteht akuter
Bedarf zur Starkung von produktions- und handwerksgepragten Branchen, die

durch eine planungsrechtliche Steuerung unterstlitzt werden kann.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens soll dementsprechend im Teilbereich A das
bestehende Gewerbegebiet planungsrechtlich gesichert sowie die Zulassigkeit
von Einzelhandel gesteuert werden. Zugleich ist vorgesehen, im Teilbereich B die

sogenannte ,Automeile® zu sichern und zu starken. Dies geht mit der Darstellung
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des Regionalplans einher, so dass die Ziele der Flachennutzungsplananderung

ebenfalls der erforderlichen Anpassung an die Ziele der Raumordnung dienen.

Parallel zur Flachennutzungsplananderung befindet sich der Bebauungsplan
02/016 in Aufstellung. Abweichend vom Geltungsbereich der
Flachennutzungsplananderung beinhaltet das Plangebiet des Bebauungsplanes

zusatzlich den nérdlich angrenzenden Bereich des Betriebshofes der AWISTA.
3. Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

3.1. Landes- und Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am
08.02.2017 in Kraft. Die Grundsatze und Ziele fir groBflachigen Einzelhandel

sind zu bericksichtigen und zu beachten.

Im Regionalplan Dusseldorf (RPD) ist das Plangebiet sidlich der Erkrather StraBBe
und westlich der Ronsdorfer StraBBe als ,Allgemeiner Siedlungsbereich™ (ASB)
dargestellt. Zwischen der Erkrather StraBe und dem Ho6herweg stellt der RPD
einen ,ASB fiur Gewerbe" (ASB-GE) dar. Oberhalb des Héherwegs wird das ASB-
GE entlang des H6herwegs weitergefiuhrt, wahrend weiter nérdlich ein ,Bereich
fir gewerbliche und industrielle Nutzungen™ (GIB) dargestellt ist. Die geplanten

Darstellungen der Flachennutzungsplananderung entsprechen dieser Kategorie.

3.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dlsseldorf aus dem Jahr 1992
stellt den Geltungsbereich westlich der Ronsdorfer StraBe Uberwiegend als
Industriegebiet (GI) dar. Davon ausgenommen ist ein kleiner Bereich zwischen
RuhrtalstraBe, Erkrather StraBe und Hoherweg, der als Gewerbegebiet (GE)
ausgewiesen ist. Stdlich des Hoherwegs, im Bereich der ,Automeile®, befindet
sich ein Symbol ,,Gas" sowie die Trasse einer oberirdischen
Hochspannungsleitung, weiter westlich davon ein Symbol ,Post". Im Bereich der
FichtenstraBBe ist an der westlichen Plangebietsgrenze ein Symbol ,Kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® sowie an der ostlichen
Plangebietsgrenze an der Ronsdorfer StraBBe, ein Symbol ,Elektrizitat" sowie die

Trasse einer unterirdischen Gasleitung entlang der FichtenstraBe dargestellt.

Der Héherweg, der Teilbereich B in Ost-West-Richtung durchquert sowie die

weiter stdlich durch Teilbereich A verlaufende Erkrather StraBe, sind jeweils als
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»Flache flr die 6rtlichen Hauptverkehrsziige" dargestellt. Die Bahnanlagen

stdlich des Hoherwegs haben die Darstellung ,Bahnanlagen®.

3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Plangebietes liegen folgende rechtsverbildliche Bebauungsplane:

» Bebauungsplan (Text) flr den Stadtbezirk 2 vom 20.04.1985; dieser setzt
u.a. ein Gewerbegebiet, Industriegebiete, Gberbaubare Flachen, GRZ und
GFZ sowie Geschossigkeiten fest.

= Bebauungsplan Nr. 5676/043 vom 02.07.1983 in Verbindung mit
Erganzungs-Bebauungsplan Nr. 5676/048 vom 11.03.1989; dieser setzt
ein Industriegebiet, Uberbaubare Flachen, GRZ und BMZ sowie

Gebdudehohen fest.

3.4. Rahmenplan Einzelhandel
Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch

(BauGB) beschlossen wurde, ist bei allen Bauleitplanverfahren zu
berlicksichtigen. Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans
Einzelhandel ist, sind die zentralen Versorgungsbereiche und deren
Abgrenzungen beschrieben. Das Plangebiet umfasst keinen zentralen
Versorgungsbereich, so dass dort keine Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten angesiedelt werden sollen. Da das Plangebiet ausschlieBlich
gewerblich gepragt ist, sind hier gemaB Nahversorgungskonzept auch keine

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten erforderlich.

Der Rahmenplan Einzelhandel beinhaltet ebenfalls das Fachmarktkonzept, das
die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten, sondergebietspflichtigen
Fachmarkten steuert. In diesem umfasst das Plangebiet einen Teil des
Fachmarktstandortes Mitte im Bereich des Mobilitatsstandortes Hoherweg.
Dieser soll den Planungszielen entsprechend durch die Ausweisung eines

Sondergebiets gesichert werden.

3.5. Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie flr die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und

Industriekernzonen in Disseldorf® wurde vom Rat der Stadt am 13.12.2018 als
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stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt dabei in einer Kernzone sowohl der Kategorie B als auch der
Kategorie C. Eine Kernzone der Kategorie B ist zwischen Erkrather Stra8e und
dem ndérdlichen Ende des Plangebiets verzeichnet und bezeichnet ,ASB-GE-
Bereiche gemal Regionalplan®. Bereiche der Kategorie B sollen eine
Pufferwirkung zu Industriebetrieben bilden, die nérdlich des Plangebiets verortet
sind. Vorhandene gewerbliche Nutzungen sind dort zu erhalten, wobei

Sondergebiete sowie nicht zentrenrelevanter Einzelhandel moéglich sind.

Eine Kernzone der Kategorie C schliet sich sidlich der Erkrather StraBe bis zum
stdlichen Ende des Plangebiets an und beschreibt ,kleinteilige, geschlossene
Gewerbeareale®. Innerhalb von Kernzonen der Kategorie C sind kleinteilige
gewerbliche Nutzungen als Grundvoraussetzung fir eine stabile Struktur von
gewerblichen Dienstleistern und Handwerksbetrieben in der Stadt zu sichern.
Diese Gebiete sollen primar fir produktions- und handwerksgepragte Branchen
genutzt werden, gleichzeitig kdnnen in den Randbereichen benachbarte
Nutzungsarten ermdéglicht werden. Die Sicherung und Starkung dieser Gewerbe-
und Industriekernzonen geht mit der Zielsetzung der

Flachennutzungsplananderung einher.

3.6. Grinordnungsplan

Im gesamtstadtischen Grinordnungsplan 2025 - rheinverbunden (GOP I) ist das
Plangebiet dem Teilraum 25 - Noérdliche und Sudliche Dissel zugeordnet. Fir die
FNP-Anderung relevante Entwicklungsziele sind der Wegeanschluss an die

Verbinder und die Sicherung und der Ausbau bestehender Grinverbindungen.

3.7. Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke, Hinweise —

Flachennutzungsplan

3.7.1. Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf
International
Das Plangebiet liegt gréBtenteils im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens

Dusseldorf International gemaB Luftverkehrsgesetz §12 Abs. 3 Satz 2a.
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3.7.2. Hochwasserszenario
Im Falle einer Uberschwemmung geméaB des Hochwasserszenarios HQ extrem

liegt das Plangebiet teilweise im Uberschwemmungsbereich.

3.7.3. Richtfunkstrecken

Uber den suidlichen Planungsbereich verlaufen zwei Richtfunkstrecken.

4, Ziele der Flachennutzungsplananderung

Der Dusseldorfer Stadtteil Flingern-Sid hat sich in den letzten Jahren gewandelt.
Das Plangebiet ist heute weniger durch industrielle Nutzungen gepragt, sondern
wird durch gewerbliche Nutzungen dominiert. Dies stellt teilweise eine klare
Diskrepanz zum geltenden Planungsrecht dar, das entsprechend der folgenden
Zielsetzungen angepasst werden soll, um eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung zu gewahrleisten:

= Sicherung und Starkung des Mobilitatsstandortes Héherweg durch die
Ausweisung als Sondergebiet , Mobilitat" (SO),

» Sicherung und Starkung der bestehenden Gewerbegebiete (GE),

= Entwicklung neuer Gewerbegebiete (GE),

= Steuerung von Einzelhandel.

Hierfiir sieht die 157. Anderung des Fladchennutzungsplanes folgende

Planungsziele vor:

= Darstellung von Gewerbegebieten (GE),

» Darstellung von Sondergebieten (SO),

= Darstellung von Flachen fir den Uberdrtlichen Verkehr und die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige,

» Darstellung von Bahnanlagen.
Weitere Planungsziele sind die:

» Darstellung eines Symbols flr Kindertagesstatte / Kindergarten,

= Darstellung eines Symbols flir Elektrizitat,

» Darstellung eines Symbols fur Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen,

= Darstellung einer Trasse flir eine unterirdische Gasleitung.
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Teilbereich A: Gewerbliche Nutzungen

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Industriegebiete (GI) zwischen den
Bahnanlagen sudlich des H6herwegs und den Bahnanlagen nérdlich der Mindener
StraBe, weisen viel mehr gewerbliche als industrielle Nutzungen auf. Ziel ist es,
die vorhandenen Gewerbegebiete in ihren gewachsenen Strukturen zu sichern
und weiterzuentwickeln. Klnftig soll daher anstelle eines Industriegebiets (GI)
ein Gewerbegebiet (GE) dargestellt werden, um der innerstadtischen Lage und
der tatsachlichen Nutzung Rechnung zu tragen, die sich ebenso in der
Darstellung als Kategorie B und C der Gewerbe- und Industriekernzonen (siehe

Kapitel 3.5) widerspiegeln.

Im Teilbereich A befinden sich weiterhin drei Lebensmitteleinzelhandelbetriebe,
von denen einer groBflachig ist, sowie ein GroB- und Einzelhandel mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. In der Vergangenheit konnten sich
diese Einzelhandelsbetriebe, auf der Basis des geltenden Planungsrechts, an
nicht integrierten Standorten etablieren. Die Standorte stehen den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Disseldorf entgegen. Sie haben auf Grund
ihrer Lage keine Nahversorgungsfunktion, da die raumliche Nahe zur
Wohnbebauung fehlt. Es handelt sich um Betriebe, die auf die automobile

Kundschaft ausgerichtet sind.

Der zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhandel soll dementsprechend
zukinftig auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung innerhalb des
Gewerbegebiets ausgeschlossen werden, um insbesondere die Stadtteilzentren
Oberbilk (Kdlner StraBe) und Flingern (BirkenstraBe und AckerstraBe) gemafB
des Rahmenplans Einzelhandel der Stadt Dusseldorf zu schitzen, zu starken und
zu entwickeln. Dadurch kénnen im Gegenzug in diesem Teilbereich vorwiegend
Flachen fur produktions- und handwerksgepragtes Gewerbe vorbehalten werden,
das der Zielsetzung der Flachenstrategie flir die produktions- und

handwerksgepragten Branchen entspricht.

Teilbereich B: Mobilitatsstandort Hoherweg

In den Jahren 2003 und 2004 ist im Stadtteil Flingern-Sid mit der ,Automeile
Hoherweg" durch die geplante Ansiedlung von Autohdusern unterschiedlicher
Hersteller ein bis dahin einzigartiger Standort des Kfz-Einzelhandels entstanden.
Ziel der Stadt Dusseldorf ist es, diesen Cluster ,Automeile™ als Sondergebiet

~Mobilitat" (SO) zu sichern und weiterzuentwickeln. Auch kinftig sollen nur
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mobilitatsbezogene Einzelhdndler und Dienstleister an diesem Standort
zugelassen werden. Die bisherige Gebietsdarstellung Industriegebiet (GI)
widerspricht dieser Zielsetzung, da der Autohandel und Handel mit
mobilitatsbezogenen Produkten als spezielle Unterart des Einzelhandels dort

explizit geférdert und gesichert werden soll.

Nordlich des Hoherwegs an der Ronsdorfer StraBe und 6stlich der RuhrtalstraBe
haben in der Vergangenheit Ausweitungen der Automeile stattgefunden, so dass
eine Erganzung des Sondergebietes um diese Bereiche vorgenommen wird.
Derzeit ist Ostlich der RuhrtalstraBe ein Gewerbegebiet (GE) und nérdlich des

Héherwegs ein Industriegebiet (GI) dargestellt.

Ziel ist es, neben einer raumlichen Erweiterung, ebenfalls eine inhaltliche
Erweiterung zu fokussieren, indem das stark KFZ-bezogene Angebot in allen
Bereichen des Mobilitatsstandortes um weitere mobilitatsbezogene Nutzungen

erganzt wird.

Die Bahnanlagen sidlich des H6herwegs werden wdchentlich mehrmals zur

Anlieferung genutzt und sollen dementsprechend erhalten bleiben.

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Ronsdorfer
StraBe, Erkrather StraBe, den Héherweg sowie die FichtenstraBe. Darlber hinaus
ist durch die Ronsdorfer StraBe und den Héherweg eine Anbindung an den

Uberértlichen Verkehr und die B8 gegeben.

Hinsichtlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sind innerhalb des
Plangebiets Bushaltestellen der Linien 736, 738 805, NE4 sowie NE5 vorhanden.
Eine Haltestelle der U-Bahnlinie 75 befindet sich an der Erkrather StraBe. Uber
die Erkrather StraBe und den Héherweg besteht zusatzlich ein Anschluss an das

Radwegenetz.

6. Umweltbelange
Die Angaben in Bezug auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad (im
Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB) der vorgesehenen Umweltprifung werden im

weiteren Verfahren (Umweltbericht) erfolgen.
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