Begrindung

zur 155. Anderung des Flichennutzungsplanes (Vorentwurf)
- Bochumer StraBe / Am Gatherhof [

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Lage des Plangebietes, ortliche Verhaltnisse

Das ca. 4,3 ha grole Plangebiet liegt im Stadtteil Rath stidlich der Bochumer Stralle
und westlich der Stralle Am Gatherhof. Die sudliche Grenze bildet die Flache eines
ehemals hier verlaufenden Werksgleises.

Das Plangebiet ist mit einem sechsteiligen Hallenkomplex bebaut, der zwischen
1950 und 1970 entstanden ist. Diese Hallen wurden friher zur Lagerung und zum
Umschlag von Industrieerzeugnissen der Mannesmannréhren-Werke AG genutzt.
Der heutige Eigentimer des Grundstiicks nutzt seit 2003 die 6stlichen drei Hallen zur
Lagerung und Kommissionierung von Textilien. Die westlichen drei Hallen dienen der
Lagerung von Lagergutern. Seit 2007 wird die westlichste Halle als Kinder-Indoor-

Spielflache genutzt.

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Rand eines gréReren Gewerbegebietes. Im Nor(]
den liegen die Stahlréhrenwerke von Vallourec & Mannesmann Tubes. Ostlich grenzt
rund um die Wahlerstralte ein Gewerbegebiet an. Entlang der Stralle Am Gatherhof
befindet sich Wohnbebauung mit vereinzelten gewerblichen Nutzungen. Sudlich des
Plangebiets liegt die fast 7 ha groRe Brachflache der Betriebe Paguag (heute C.F.
Gomma) und Sack & Kiesselbach. Angrenzend an diese Flache befinden sich im
Siud-Westen des Plangebietes entlang der Stralle ,In den Diken“ mehrere zum Teil

grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die Teil des groRen Stadtteilzentrums entlang
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der WestfalenstralRe sind. Im Westen besteht Wohnbebauung in Form von dreigel]

schossigen Mehrfamilienhausern.

Planungsanlass

Im Rahmen des Anderungsverfahrens soll die Zulassigkeit von Einzelhandel gesteul’
ert werden. Zugleich ist vorgesehen, das bestehende Industriegebiet in ein Gewer(]
begebiet umzuwandeln.

Die westlichste Halle auf dem Grundstlck wird bislang als Kinder-Indoor-Spielflache
(Bobbolino) genutzt. Im Dezember 2009 ist fir diese Halle eine Nutzungsanderung
angefragt worden, die einen Lagerverkauf auf einer Flache von 750 gm vorsieht. Bei
dem Vorhaben handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevanten
Sortimenten knapp unterhalb der Grenze zur GroRflachigkeit.

Der Standort befindet sich auf3erhalb des nahe gelegenen Stadtteilzentrums entlang
der Westfalenstralie. Dieses Zentrum leidet bereits heute unter sog. , Trading-Down*“(]
Tendenzen (Attraktivitatsverlust, u.a. durch Leerstande und die Ansiedlung von BilCl
ligdiscountern oder Spielcasinos) und benétigt Impulse durch die Niederlassung von
weiteren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Zentrum
selbst. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aulerhalb des Zentrums kénnte
zu einem Kaufkraftabzug und damit zu einer Schwachung der Zentrenstruktur fihren.
Aus diesem Grund soll auf der Ebene des Bebauungsplanes die Zulassigkeit von

Einzelhandel im Plangebiet gesteuert werden.

Zugleich wird das Verfahren zum Anlass genommen, das vorhandene Industriegebiet
in ein Gewerbegebiet zu andern. Die bisherige Ausweisung als Industriegebiet bel

grundet sich damit, dass die Flache friher zur Lagerung und zum Umschlag von In[]
dustrieerzeugnissen der Mannesmannréhren-Werke AG genutzt worden ist. Diese

Nutzung ist jedoch bereits vor Jahren aufgegeben worden. Heute dient der vorhan(]
dene Hallenkomplex zwar noch immer der Lagerung von Giitern, ist jedoch als Gel]
werbe einzustufen. Die Neueinstufung als Gewerbegebiet entspricht somit der aktull
ellen Nutzung, unterstiitzt aber auch die geplante Entwicklung auf dem sudlich an(
grenzenden Betriebsgelande der beiden Firmen Paguag GmbH (heute C.F. Gomma)
und Sack & Kisselbach Maschinenfabrik GmbH. Dieses Gebiet soll stadtebaulich neu

geordnet werden mit dem Ziel, im ndrdlichen Bereich Wohnbauflachen und im Stden

Stand: 09.11.2010



3.1

3.2

3.3

3.4

-3 10

an der Westfalenstralle Einzelhandelsnutzungen zu entwickeln.
Parallel zur Flachennutzungsplananderung wird der rechtskraftige Bebauungsplan

5681/16 entsprechend geandert.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 1992 stellt
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Industriegebiet (Gl), einen kleinen

Teilbereich im Westen als Gewerbegebiet (GE) dar.

Verbindliche Bauleitplanung
Der Bebauungsplan 5681/16 (rechtskraftig seit dem 19.03.1966) setzt flr das Plan(]
gebiet ein Industriegebiet (GI) fest.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches fir den Verkehrsflughafen
Dusseldorf (innerhalb des 6km-Radius). Gemal § 12 Abs. 3 des Luftverkehrsgeset’!
zes (LuftVG) unterliegen Bauvorhaben dort der Zustimmungspflicht der Luftfahrtbel

hdérde, wenn bestimmte Héhenbegrenzungen dberschritten werden.

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Dusseldorf
beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11

Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berick(]
sichtigen ist. Im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Stadt Dusseldorf, das Bestand[
teil des Rahmenplanes Einzelhandel ist, ist der Bereich beiderseits der Westfalen(

strale als groRRes Stadtteilzentrum (C-Zentrum) ausgewiesen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) ist das gesamte Plangebiet als Bereich fir

gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt.
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Ziele der Flachennutzungsplananderung

Stadtebauliches Ziel ist die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandel im Plange!]
biet. Zugleich ist vorgesehen, das bestehende Industriegebiet in ein Gewerbegebiet
umzuwandeln. Die 155. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht daher als Plal’

nungsziel die Darstellung eines Gewerbegebietes vor.

Laut Rahmenplan Einzelhandel sind im Stadtbezirk 6 die Bereiche beidseits der
Westfalenstral3e (stdlich der im Stden des Plangebietes angrenzenden Brachflache)
als grofRes Stadtteilzentrum (C-Zentrum) klassifiziert, das ein abgerundetes Angebot
an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bereithalt.

Die Stadt Dusseldorf verfolgt das Ziel, die Versorgung der Bevolkerung in den gel]
wachsenen Stadtteil- und Nachbarschaftszentren zu erhalten und zu starken. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, besonders mit nahversorgungs- und zent(
renrelevanten Sortimenten soll daher, soweit wie méglich, nur in den dafiir vorgese(
henen Zentren stattfinden. Auch wegen der sich abzeichnenden Anderung der AlLl
tersstruktur der Bevdlkerung ist es wesentlich, die Versorgung in den Zentren zu
konzentrieren, da nur diese eine ausreichende Erreichbarkeit auch fur nicht oder
nicht mehr motorisierte Bevolkerungsschichten besitzen. Gleichzeitig stellen die
Zentren einen wichtigen stadtischen Kommunikationsraum dar, in dem auch weitere
Versorgungsangebote bereitgestellt werden.

Das Zentrum Westfalenstral’e hat zwar eine gute Nahversorgung, leidet aber bereits
jetzt unter sog. ,Trading-Down“-Tendenzen. Deswegen bendtigt es Impulse durch die
Ansiedlung von weiteren zentrenrelevanten Sortimenten im Zentrum selbst. Eine An(]
siedlung von Einzelhandelsbetrieben aulerhalb des Zentrums kdnnte zu einem
Kaufkraftabzug und damit zu einer Schwachung der Zentrenstruktur fliihren. Ein Lall
gerverkauf im Plangebiet stiinde somit den Bemihungen, das Zentrum zu starken,
entgegen. Da nach dem bestehenden Baurecht (Gl) das Vorhaben genehmigt wer(]
den misste, ist die Umwandlung in ein Gewerbegebiet notwendig. Zur Umsetzung
dieser Ziele werden Einzelhandelsbetriebe, die mit zentrenrelevanten Sortimenten
handeln, zum Schutz des Zentrums Westfalenstralle im parallel laufenden Bebaull

ungsplan ausgeschlossen.
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