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Begrundung

zur 173. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Vorentwurf)
- Heerdter Landstral3e: Bau- und Gartenfachmarkt -
Stadtbezirk 4 — Stadtteil Heerdt

Lage des Plangebietes und ortliche Verhaltnisse
Lage und Bestand

Das circa 5 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil Heerdt stdlich
der Heerdter Landstralle und umfasst im Wesentlichen die ehemaligen
Betriebsflachen der Sandvik AG, auf denen sich ein 2017 eroffneter Bau-
und Gartenfachmarkt der Firma OBI befindet. Die Plangebietsgrenze
verlauft im Norden entlang der Heerdter LandstralRe (in Hohe der
Einmundung der KnechtstedenstralRe), im Osten entlang der dstlichen
Grundstucksgrenze des Bau- und Gartenfachmarktes sowie entlang der
Bahntrasse, die nicht mehr befahren wird. Die stdlichen und 6stlichen
Grenzen verlaufen wiederum entlang den Grundstiucksgrenzen des Bau-

und Gartenfachmarktes.
Umgebung

Die Umgebung ist gepragt durch die Lage in einem gewerblich-
industriellen Bereich. Ostlich des Plangebiets befinden sich
Gewerbebetriebe sowie eine ungenutzte Bahntrasse der Deutschen Bahn
AG, die sich als Ruderalvegetation darstellt. Stdlich des Plangebietes setzt
sich diese fort. Daran schliel3en sich wieder gewerblich-industrielle
Nutzungen an, die auch westlich an den Planbereich angrenzen. Nordlich

des Plangebietes befinden sich Wohngebiete.

Planungsanlass

Durch die Aufgabe der ehemals gewerblich genutzten Flachen der Firma
Sandvik sudlich der Heerdter LandstralRe bot sich die Méglichkeit, die
Brachflache durch die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts zu

revitalisieren.
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Nach Realisierung des Fachmarktstandortes West besteht jetzt die
stadtebauliche Erforderlichkeit den Anderungsbereich planungsrechtlich zu

steuern und langfristig zu sichern.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04/009 — Bau- und Gartenfachmarkt
Heerdter Landstral3e - durchgefuhrt.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Regionalplan

Im wirksamen Regionalplan Dusseldorf ist das Plangebiet als allgemeiner
Siedlungsbereich mit der Zweckbestimmung Gewerbe (ASB-GE)
dargestellt. Damit wird sichergestellt, dass in diesem Bereich Flachen fir

gewerbliche Nutzung gesichert werden.
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Auszug aus dem wirksamen Regionalplan im Bereich Heerdter Landstralle
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind im Norden des Anderungs-
bereichs entlang der Heerdter Landstral3e in einer Tiefe von circa 60
Metern Gewerbegebiet und im sudlichen Teil Industriegebiet dargestellt.

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke.

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4977/23
aus dem Jahr 1968 (rechtsverbindlich seit dem 16.11.1968), der ein
Industriegebiet festsetzt. Zudem ist eine von Bebauung freizuhaltende

Schutzflache fur eine Gasleitung festgesetzt.

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am
16.10.2013 fiur das Plangebiet den Beschluss zur Aufstellung von
Bauleitplanen (Bebauungsplan Nr. 4977/042 (jetzt: Nr. 04/009) und zur
Anderung des Flachennutzungsplans) gefasst. Das Planungsziel ist die
Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Bau- und

Gartenfachmarkt.
Rahmenplan Einzelhandel

Der gesamtstadtische Rahmenplan Einzelhandel wurde 2016 vom Rat der
Stadt beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept geméafi 8 1
Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch, das bei der Aufstellung von

Bauleitplanen zu berlcksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Fachmarktstandortes West, der im
Fachmarktkonzept des Rahmenplans Einzelhandel beschrieben wird. Hier
ist als Planungsziel die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes
angefuhrt. Durch die Realisierung des Bau- und Gartenfachmarktes wurde
dieses Planungsziel bereits erfolgreich umgesetzt. Die Versorgungslage im
Stadtbezirk 4 hat sich seit der Er6ffnung des Bau- und Gartenfachmarktes
erheblich verbessert. Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans

entspricht somit den Zielen des Rahmenplans Einzelhandel.

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Auszug: Rahmenplan Einzelhandel 2016
Kennzeichnung des Fachmarktstandorts West
Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplans Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen - Gewerbe- und
Industriekernzonen - in Dusseldorf wurde vom Rat der Stadt am
13.12.2018 beschlossen. Es handelt sich ebenfalls um ein
Entwicklungskonzept gemaR 8§ 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch, das

bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Kategorie B der Flachenstrategie und
soll daher fur gewerbliche Nutzungen gesichert werden. Daher sind

Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen ausgeschlossen.

Da sich das Plangebiet gleichzeitig am Fachmarktstandort West des
Rahmenplans Einzelhandel befindet, ist in diesem Fall die geplante
Sicherung des Bau- und Gartenfachmarktes mit den Zielen der
Flachenstrategie vereinbar, wobei produktions- und handwerksgepragte
Branchen aullerhalb der Fachmarktstandorte gefordert werden sollen. Des
Weiteren dienen die Flachen der Kategorie B als Pufferzone fur die direkt
angrenzende Kategorie A, die der Sicherung von grof3flachigen und

emittierenden Gewerbe- und Industriearealen dient.

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Auszug: Flachenstrategie fur Gewerbe- und Industriekernzonen

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke, Hinweise —

Flachennutzungsplan
Leitungstrassen

Uber das Plangebiet hinweg verlauft eine Richtfunktrasse.

Ziele der Flachennutzungsplandnderung

Obwohl der Bau- und Gartenfachmarkt den Standort schon bezogen hat,
wird angestrebt, den Fachmarktstandort West durch planungsrechtliche
Steuerung langfristig zu starken und gleichzeitig die Vertraglichkeit zu
sichern. Daher soll der vorhandene Bau- und Gartenfachmarkt, der die
Versorgung der Bevoélkerung im Stadtbezirk 4 in diesem Sortimentsbereich
Ubernimmt, durch die Darstellung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt gesichert werden. Dieses
geplante Sondergebiet wird sich in den groRen Gewerbe- und
Industriebereich sudlich der Heerdter LandstralRe integrieren und schafft
die Voraussetzungen fur eine weitergehende planungsrechtliche

Steuerung. Die vorhandenen Gewerbe- und Industriebetriebe werden in

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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ihrer Entwicklung durch die planerisch gesicherte grof3flachige

Einzelhandelsnutzung nicht beeintrachtigt.
Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt

Der vorhandene Bau- und Gartenfachmarkt der Firma OBI wird als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt

dargestellt.

Leitungstrasse

Die nachrichtliche Ubernahme der Richtfunktrasse wird ohne Anderung
beibehalten.

Verkehrliche Erschliel3ung

Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die Heerdter Landstrale gut an das

Individualverkehrsnetz angeschlossen.
Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlielBung des Plangebiets durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr erfolgt durch die Stadtbahn- und Bushaltestellen
Aldekerkstrafle und Handweiser. Die Stadtbahnlinie U 75 verkehrt
zwischen der Haltestelle Handweiser und dem Dusseldorfer Hauptbahnhof
in den Hauptverkehrszeiten im 10-Minuten-Takt. Eine Buslinie fahrt Uber
die Haltestelle Handweiser unter anderem die Haltestellen Am Seestern
und Nordfriedhof stiindlich an. Der Anderungsbereich ist somit gut mit

dem offentlichen Personennahverkehrsnetz verbunden.
Radverkehr

Entlang der Heerdter LandstralRe verlauft im Bereich des Bau- und

Gartenfachmarktes ein beidseitiger Radweg.
FulBwegevernetzung

Der Anderungsbereich wird tiber FuRwege entlang der Heerdter

Landstrafl3e erschlossen.

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Ziele der Raumordnung
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

Der Landesentwicklungsplan NRW legt in Ziel 6.5-1 fest, dass die
Ausweisung von Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel im Sinne
des 8 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung nur in allgemeinen
Siedlungsbereichen zulassig ist. Im wirksamen Regionalplan Dusseldorf ist
der Anderungsbereich als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) mit der
Zweckbindung fur Gewerbe (ASB-GE) ausgewiesen. Bei der Darstellung
eines ASB-GE handelt es sich um eine neue Bereichskategorie, die
eingefuhrt wurde, um den Strukturwandel, den einige GIB durchlaufen,
regionalplanerisch steuern zu kénnen. In den ASB-GE-Bereichen durfen
gewerbliche Bauflachen geméafl 8 8 BauNVO geplant werden. Auch die
Darstellung von Sonderbauflachen und Sondergebieten ist moglich, wenn
diese der Unterbringung von Nutzungen dienen, die die gleichen
Standortanforderungen und Auswirkungen haben wie Gewerbebetriebe
(zum Beispiel Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten und
Freizeiteinrichtungen mit hohem Verkehrsaufkommen). Die ASB-GE-
Bereiche unterscheiden sich von ASB dadurch, dass dort bestimmte
Baugebietstypen der BauNVO wie Wohnbauflachen, Wohngebiete,
gemischte Bauflachen, Dorf-, Misch- und Kerngebiete zukiunftig nicht
zulassig sind, um die angrenzenden GIB in ihrer Entwicklung nicht zu
behindern. Ebenso sind Sonderbauflachen fur Betriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Es ist allerdings zulassig
Sonderbauflachen und Sondergebiete fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten vorzusehen. Somit entspricht die
Planung Ziel 6.5-1 des LEP NRW.

Die Ubrigen Ziele und Grundsatze des LEP NRW werden durch die Planung

ebenfalls erfullt:

Das Beeintrachtigungsverbot in Ziel 6.5-3 schreibt vor, dass von der
Darstellung von Sondergebieten keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
von zentralen Versorgungsbereichen ausgehen durfen. Zur Beurteilung der
Auswirkungen der Planung wurde eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung

eines Bau- und Gartenmarkts an der Heerdter Landstraf3e durch die BEE

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Handelsberatung Kéln (Stand: September 2013) erstellt, dessen
Ergebnisse in Kapitel 7 zusammenfassend erlautert werden. Der Gutachter
kommt zu dem Schluss, dass von der Planung keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche in Dusseldorf oder den
Nachbarkommunen zu erwarten sind. Da der Bau- und Gartenmarkt 2017
eroffnet wurde, kann mittlerweile festgestellt werden, dass sich die

Prognosen des Gutachters bestatigt haben.

In Grundsatz 6.5-4 des LEP NRW wird festgelegt, dass der Gesamtumsatz
des Vorhabens in den geplanten Sortimentsgruppen die vorhandene
Kaufkraft der Einwohner in der Landeshauptstadt Dusseldorf nicht
Uberschreiten soll. Dieser Grundsatz der Raumordnung wird durch die
Planung erfullt: Das Vorhaben wird voraussichtlich einen Umsatz von circa
20,1 Mio. Euro erzielen. Dieser prognostizierte Umsatz steht einer

Kaufkraft von 387,2 Mio. Euro in Dusseldorf gegentber.

In Ziel 6.5-5 wird geregelt, dass Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des
8 11 Absatz 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
dann auch aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
werden durfen, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente
maximal 10 Prozent der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt. Der Bau- und Gartenfachmarkt
verfugt Uber circa 15.000 m2 Verkaufsflache. Das zentrenrelevante
Randsortiment nimmt circa 1.300 m?2 Verkaufsflache ein. Es handelt sich
um typische Randsortimente eines Bau- und Gartenfachmarkts. Damit

erfullt die Planung die Vorgaben des Ziels 6.5-5.

Grundsatz 6.5-6 verweist darauf, dass das zentrenrelevante
Randsortiment von nicht zentrenrelevanten, grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieben aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
2.500 m2 Verkaufsflache nicht tberschreiten sollte. Auch diese Vorgaben

werden durch die Planung eingehalten.

Gemal Ziel 6.5-7 ist es zulassig, vorhandene Standorte mit grof3flachigem
Einzelhandel, die von den eben genannten Festlegungen des LEP NRW
abweichen, als Sondergebiete gemaf 8 11 Absatz 3 BauNVO darzustellen

oder festsetzen. Dieses Ziel ist auf die vorliegende

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Flachennutzungsplananderung anzuwenden, weil es sich um die

Uberplanung eines vorhandenen Betriebes handelt.

Ziel 6.5-8 widmet sich den Einzelhandelsagglomerationen. Dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
soll auRerhalb von Allgemeinen Siedlungsbereiche entgegengewirkt
werden. Daruber hinaus soll dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegengewirkt werden. Dieses Ziel setzt die vorliegende
Flachennutzungsplananderung um. Es ist lediglich die planungsrechtliche
Steuerung des Bestandes vorgesehen. Die Ansiedlung weiterer
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die eine Agglomeration entstehen
lassen kdonnten, ist auf Grund der GrolRe des Plangebietes und der

Festlegung der Zweckbestimmung nicht mdéglich.
Somit entspricht die Planung den Zielen der Raumordnung.
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Die landesplanerische Anfrage gemaf § 34 Absatz 1
Landesplanungsgesetz hat ebenfalls ergeben, dass die Planung mit den

Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Auswirkungen der Planung
Bau- und Gartenfachmarkt: Eckdaten

Im September 2013 wurde die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Bau- und Gartenfachmarkts an der Heerdter Landstrafle von der BBE
Handelsberatung Kéln (im Folgenden kurz BBE Kdln 2013 genannt)
erstellt. Untersucht wurden unter anderem die Auswirkungen des
Vorhabens auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
in Dusseldorf und den Nachbarkommunen sowie die Auswirkungen auf die

verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsgebiet.

Folgende Verkaufsflachen wurden im Gutachten untersucht:

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Sortimente

Verkaufsflachen

[m=]

Nicht zentrenrelevante

Kernsortimente:

Bau- und Heimwerkerbedarf, Farben,
Bodenbelage, Kfz-Zubehor,

Gartenbedarf, Gartenmobel, Pflanzen

circa 12.800

Nicht zentrenrelevante

Randsortimente:

(Ktchen-)Mdébel, Teppiche, Lampen,

Leuchten, Fahrrader und Zubehor

circa 1.000

Zentrenrelevante Randsortimente:

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Haus-
und Heimtextilien, Glas, Porzellan,
Keramik, Kunst, Bilder, Kunstgewerbe,
Haushaltswaren, Elektrokleingerate,
Wohnaccessoires, Bastelwaren,
Spielwaren, Sportgerate, Camping,
Arbeitsbekleidung, Backwaren

(Stehcafé)

circa 1.300

INSGESAMT

max. 15.100

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass von dem Bau- und
Gartenfachmarkt keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung der Bevolkerung zu erwarten sind. Die Umsatzumverteilungen

in den Zentren sind in der Regel auf die zentrenrelevanten

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Randsortimente des Bau- und Gartenfachmarktes zuruckzufihren. Die
zentrenrelevanten Randsortimente des Bau- und Gartenfachmarktes
orientieren sich an den Themen Einrichtung, Dekoration und Gestaltung.
Der Gutachter stellt dar, dass die prognostizierten Umsatzverluste bei
Wettbewerbern innerhalb der Zentren nicht die wirtschaftliche
Tragfahigkeit dieser Betriebe in Frage stellt, weil allenfalls Teilbereiche des
Sortimentes betroffen sind. Bezogen auf den Gesamtumsatz der betroffe-
nen Betriebe sind die Umsatzumverteilungen in nur sehr geringfugiger
GrélBenordnung zu erwarten. Diese Betriebe werden nicht in dem Mal3e
von UmsatzeinbuRen betroffen, dass ihr Fortbestand gefahrdet ware.

Somit schliel3t der Gutachter auch eine Gefahrdung der Zentren aus.

Eine Besonderheit stellt das Nahversorgungszentrum Kalkumer Stral3e /
UlmenstralRe dar, weil sich dort innerhalb des Zentrums ein Toom-
Baumarkt befindet. FUr dieses Zentrum prognostiziert der Gutachter eine
Umsatzumverteilungsquote von 7 Prozent, von der in erster Linie der
vorhandene Baumarkt betroffen ist. Der Gutachter kommt zu dem
Schluss, dass unabhangig von der Realisierung des Bau- und Gartenfach-
marktes in Heerdt dieser Baumarkt in Derendorf auf Grund seines hohen
Modernisierungsbedarfs bereits heute im Bestand bedroht ist. Mittlerweile
ist der Baumarkt wegen eines Brandschadens geschlossen. Eine
Wiederer6ffnung ist nicht geplant. Langfristig ist hier eine stadtebauliche
Neuordnung vorgesehen. Der vorhandene Lebensmittelvollsortimenter
beabsichtigt, auf das heutige Grundstiick des Baumarktes umzuziehen und

so das Nahversorgungszentrum langfristig zu starken.
Auswirkungen auf vorhandene Bau- und Gartenfachmaéarkte

Der Gutachter geht davon aus, dass in erster Linie direkte Mitbewerber,
also Bau- und Heimwerkerfachmarkte und Gartencenter, von den
Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Dabei betragen die
Umverteilungsquoten bei den Dusseldorfer Hauptwettbewerbern bis zu
maximal 14 Prozent (max. 10,2 Mio. Euro) und bei den Neusser
Hauptwettbewerbern bis zu maximal 11 Prozent (maximal 2,7 Mio. Euro).
Fur die in den Stadten Meerbusch und Kaarst anséssigen
Hauptwettbewerber wird eine Umverteilungsquote von 7 bzw. 7 — 8

Prozent prognostiziert. Der Gutachter stellt fest, dass sich die

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Umsatzumverteilungen des Bau- und Gartenfachmarktes auf eine Vielzahl
von Betrieben beziehen werden, die sich fast alle auRerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen befinden. Bei den grél3eren Bau- und
Gartenmarkten im Untersuchungsgebiet geht der Gutachter davon aus,
dass bei den prognostizierten Umverteilungswirkungen von teilweise Uber
10 Prozent des derzeitigen Umsatzes angesichts der Leistungsstarke und
der positiven Standortbedingungen der betroffenen Betriebe keine
unmittelbare Gefahrdung dieser ausnahmslos an dezentralen Standorten

ansassigen Hauptwettbewerber abzuleiten ist.

Da der Bau- und Gartenfachmarkt seit 2017 am Markt ist, kann
mittlerweile festgestellt werden, dass von der Planung keine negativen

Auswirkungen hervorgerufen wurden.

Es ist vorgesehen, dass der Bebauungsplan Nr. 04/009 - Bau- und
Gartenfachmarkt Heerdter Landstral3e, der im Parallelverfahren zur
vorliegenden Flachennutzungsplandnderung erarbeitet wird,
Festsetzungen zu den Verkaufsflachenobergrenzen treffen wird. Im
Anderungsbereich des Flachennutzungsplans werden keine Ver-
kaufsflachenobergrenzen dargestellt, weil dies den Detaillierungsgrad und
Darstellungsmafstab des gesamtstadtischen Planwerks tberschreitet.
Zudem handelt es sich um die Uberplanung eines vorhandenen Betriebes.
Daher wird die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1
Baugesetzbuch in diesem besonderen Einzelfall in Form einer 6ffentlichen
Auslegung durchgefiihrt und auf eine 6ffentliche Erérterung vor Ort in

Heerdt verzichtet.

Die Angaben in Bezug auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad (im Sinne von § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch) der
vorgesehenen Umweltprifung werden im weiteren Verfahren (Teil B

Umweltbericht) erfolgen.

Stand: 11.09.2019, Vorlage Nr. APS/017/2019
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Flachennutzungsplandnderung Nr. 173

Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan
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Landeshauptstadt Dusseldorf
Flachennutzungsplan
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