Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplanes (Text) fiir den Stadtbezirk 2 durch den
Bebauungsplan Nr. 5776/016 (Entwurf)
- Industriegebiete in Flingern Sud -

Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern Siid

Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteils Flingern Sud entlang der Ronsdorfer

Stralle und hat eine GroRe von ca. 45 ha. Die im Geltungsbereich liegenden

Grundsticke sind Uberwiegend bebaut und dienen gewerblichen oder industriellen

Nutzungen, u.a. Werkstatten, Lagerhdusern, Handwerksbetrieben und dem Einzell’

handel.

Im Plangebiet befinden sich weiterhin zwei groRere Flachen, auf denen die urspriing(’

liche Nutzung aufgegeben wurde und die somit einer neuen Nutzung zugefuhrt wer(’

den kénnen. Nordlich der Erkrather Stralde liegt das ehemalige Betriebsgelande der

Firma Henkel. Der Bereich weist durch seine Lage, Anbindung und den stadtischen

Kontext groRe Potentiale auf und soll kiinftig flir gewerbliche Nutzungen unterschied(

lichster Art entwickelt werden. Das Gebiet sudlich der FichtenstralRe liegt ebenfalls

brach und soll kiinftig als Gewerbepark entwickelt werden.

Das Plangebiet wird hauptsachlich von der Ronsdorfer Stral3e, der Erkrather Stralle

und dem Héherweg erschlossen.
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Im dem Teilgebiet Gl 4 liegt eine Flache, die zukiinftig als Standort fiir grof3flachigen
Fahrradeinzelhandel entwickelt werden soll (Ronsdorfer Stralle/ Ecke Héherweg).
Die Flache bleibt Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, da sich
das konkrete Vorhaben noch in der Abstimmung befindet und auch die Abgrenzung
der Flache noch unklar ist. Nach der Klarung soll die Zulassigkeit in einem gesonder(]

ten qualifizierten Bebauungsplanverfahren bestimmt werden.

2. Gegenwirtiges Planungsrecht

2.1

2.2

2.3

Gebietsentwicklungsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Gebietsentwicklungsplan flr den
Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) als ,Bereich flir gewerbliche und industrielle

Nutzungen (GIB)“ und ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan (FNP) als In[J
dustriegebiet (Gl) dargestellt. AuBerdem liegt das Plangebiet grotenteils im Baull
schutzbereich des stidlichen Anflugsektors 33/15 gem. §12 Abs. 3 Satz 2a LuftVG.

Bebauungsplan

Far das Plangebiet gilt der Bebauungsplan (Text) fir den Stadtbezirk 2 (Rechtskraft
1985), der fur die einzelnen Bereiche Industriegebiete (Gl 1, Gl 2, Gl 3 (Teilbereich)
und Gl 4) festsetzt. Gemaly Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977 sind Gewerbel]
betriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, éffentliche Betriebe und Tankstellen zul

lassig.

Zu den Gewerbebetrieben zahlen auch Einzelhandelsbetriebe aller Art. Nach § 11
Abs. 3 BauNVO 1977 sind gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lall
ge oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplal’
nung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen (ab 1500 m? Geschossflache) hier nicht zulassig, sondern nur in

Kerngebieten (MK) und fir sie festgesetzten Sondergebieten (SO).
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan zur Anderung des Bebauungsplanes (Text) fur den
Stadtbezirk 2 (Gl 1, Gl 2, GI 3 (Teilbereich) und GI 4) dient der Steuerung von Ein[]
zelhandel. Unter Berucksichtigung des Rahmenplans Einzelhandel der Stadt Dussel(!
dorf wird das Ziel verfolgt, die DUsseldorfer Zentren zu schitzen und zu starken. Zu
diesem Zweck werden Einzelhandelsbetriebe, die mit zentrenrelevanten Sortimenten
gemal Nr. 1 und Nr. 2 der DUsseldorfer Sortimentsliste handeln, im Plangebiet aus(]
geschlossen. Im Ubrigen sind die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplal’
nes weiterhin wirksam. Die Grundzilige der Planung werden durch die Anderung nicht
berlhrt.

Inhalte des Bebauungsplans

Steuerung des Einzelhandels

Der Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Diusseldorf stellt ein Steuerungsinstrument
fur die Stadt dar, um Umstrukturierungen im Einzelhandel steuernd zu begleiten und
negative Auswirkungen auf das stadtische Wirkungsgeflige zu unterbinden. Durch
eine dezidierte Bestandsaufnahme wurden die Bereiche abgegrenzt, in denen sich
der Einzelhandel konzentriert. Diese gewachsenen Strukturen sollen erhalten und
gestarkt werden. Der Rahmenplan Einzelhandel ist als stadtebauliches Entwick’
lungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei allen Bauleitplanungen zu

berlcksichtigen.

Zum Schutz und zur Starkung der grol3en Stadtteilzentren Kdlner Strale und Acker(’
stralRe/ BirkenstralRe (C-Zentren) sowie des kleinen Stadtteilzentrums Reisholzer
StralBe (D-Zentrum) und des Nachbarschaftszentrums Flurstrale (N-Zentrum) wer(!
den im gesamten Plangebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen(]
ten gemal Nr. 1 und Nr. 2 der Disseldorfer Sortimentsliste ausgeschlossen. Durch
den Ausschluss soll die Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein(]

zelhandelsbetrieben in die genannten Zentren gelenkt werden.
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Das groRRe Stadtteilzentrum Kolner Stralle (Oberbilk)

An der historischen Uberértlichen Nord-Sud-Verbindungsstralie, der Kélner Stralle,

die mehrere Stadtteile durchquert, haben sich seit Griindung des Stadtteiles Oberbilk
Zonen mit verstarktem Ladenbestand gebildet. Neben dem Oberbilker Hauptzentrum
Kolner Strale gibt es einen weniger dichten Einzelhandelsbesatz an der Ellerstralle
und der Oberbilker Allee. Durch den Umzug des Dusseldorfer Amts- und Landge!(!
richts an den Oberbilker Markt sind neue Arbeitsplatze in unmittelbarer Zentrumsnar’
he entstanden. Die angebotenen Sortimente sind Uberwiegend zentrenrelevant.
Daneben befindet sich auch ein kleineres Mdbelhaus mit nicht zentrenrelevantem
Angebot auf der Kdlner StralRe. Die Bevdlkerungsstruktur im Stadtteil bedingt ein
ethnisch vielfaltiges Ladenangebot. Planerisches Ziel ist es, die Ansiedlung eines
Magnetes am dstlichen Ende des zentralen Versorgungsbereiches zu férdern. Diel!
sem Ziel sowie der Foérderung des groflen Stadtteilzentrums im Allgemeinen dient
der Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel im Geltungsbereich des vorliel

genden Bebauungsplanes.

Das gro3e Stadtteilzentrum AckerstralRe/ BirkenstraRe (Flingern Nord)

Das Zentrum des Stadltteiles Flingern hat sich in der Birkenstralte in der Blockbebaul
ung der Grinderzeit und entlang der Ackerstrale herausgebildet. Die Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe dienen zu grof3en Teilen der Nahversorgung und haben
sich auch auf bestimmte “Nischen”-Angebote (z.B. Perlen, Mébel aus den 60er und
70er Jahren) spezialisiert. Wahrend die Ackerstraflte durch individuelle Ladenlokale,
ausgefallene Modegeschafte und Szenegastronomie Anziehungskraft entwickelt, die
zum Teil Uber den Stadtteil hinausgeht, fallt die BirkenstraRe durch ein ethnisch viell
faltiges Ladenangebot auf. Jedoch ist dieser Abschnitt des gro3en Stadtteilzentrums
von Trading-Down-Tendenzen gekennzeichnet. Dies I8sst sich an den zahlreichen
Einzelhandelsbetrieben mit preiswerten Warenangeboten gekoppelt mit einem hohen
Anteil an Kneipen, Schnellimbissen und Spielhallen ablesen. Um diese negative Ent[’
wicklung aufzuhalten, wurden planungsrechtliche, kooperative und stadtgestalteril’
sche Malinahmen ergriffen. Durch den Bebauungsplan Nr. 5677/048 ,Birkenstralle*
(rechtsverbindlich seit dem 31.07.2010) werden unter anderem entlang der Birken(]
stralle Vergnigungsstatten und Bordelle ausgeschlossen, um die Ausdehnung dieser
Nutzungen zu unterbinden. Gleichzeitig flhrt die Industrie- und Handelskammer DUs![]

seldorf einen Stadtteilmarketingprozess zur Aufwertung der Geschéftslage durch.
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Durch den geplanten Umbau des offentlichen StralRenraumes wird sich die Aufentl
haltsqualitat entlang der BirkenstraRe zukiinftig erh6hen. Da das Zentrum eine kleinC
teilige Ladenstruktur aufweist, eignet es sich insbesondere flr zentrenrelevante Nutl
zungen. Um die Attraktivitat des Zentrums langfristig im Bereich der Birkenstralle zu
verbessern, gilt es daher, diesen Standort durch neue Einzelhandelsnutzungen auf’!
zuwerten. Dazu ist es bedeutend, den zentrenrelevanten Einzelhandel in nicht integl!

rierten Lagen auszuschlieRen.

Das kleine Stadtteilzentrum Reisholzer StrafRe (Lierenfeld)

Das kleine Stadtteilzentrum (D-Zentrum) Reisholzer Stralde, das sich zwischen der
Schlesischen Stralte und der StralRe Am Hackenbruch erstreckt, erfillt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion flr den stark von ehemaligen Industrieflichen dominierten
Stadtteil Lierenfeld. Der Geschaftsbestand ist gepragt durch kleine Ladeneinheiten
sowie Geschafte mit Waren im zum Teil unteren Preissegment und tirkischen Lel]
bensmittelladen. Das ca. 300 Meter lange Zentrum weist keinen durchgangigen Gel
schaftsbesatz aus. Ein wichtiges Ziel der Einzelhandelssteuerung besteht in der Sil]
cherung und dem Erhalt der Nahversorgungsfunktion des kleinen Stadtteilzentrums,
das das grofRRe Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Gumbertstralle im Stadtteil Eller in diel’
ser Hinsicht erganzt. Als Voraussetzung hierflir ist insbesondere der zentren- und
nahversorgungsrelevante Einzelhandel an anderer Stelle auszuschlie®en. Im Rah[]
menplan Einzelhandel wird festgestellt, dass Nahversorgungsbetriebe durch Ausl’
schluss in den nordwestlich angrenzenden Gewerbegebieten in erster Linie gezielt in
das Zentrum gelenkt werden missen und dass im Hinblick auf die Starkung des

Zentrums ein hoher Handlungsdruck vorliegt.

Das Nahversorgungszentrum Flurstralle / BruchstraRe (Flingern Nord)

Das ausgedehnte und verzweigte Nahversorgungszentrum (N-Zentrum) Flurstralle /
Bruchstralle erstreckt sich Uberwiegend entlang der Flurstralle. Es beginnt 6stlich
der Einmindung der Degerstralle und setzt sich ca. 60 m entlang der Hoffeldstralle
in Richtung Lindenplatz fort. Der Karl-Wagner-Platz ist ebenfalls Teil des Zentrums,
das auch die LichtstralRe bis zur Kreuzung mit der Bruchstrale umfasst, ebenso wie
die noérdliche Seite der Flurstralle im Abschnitt vom Karl-Wagner-Platz bis zur Ein(
muindung in die Bruchstrale. Den 6stlichen Teil des Zentrums bildet die Bruchstralle
im Abschnitt zwischen der Eisenbahntrasse bis zur Einmiindung der Schwabstralle

und der Rosmarinstralie.
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Es handelt sich um ein gewachsenes, kleinteiliges Zentrum in einem grinderzeitliC
chen, dicht bebauten Wohnquartier, dessen Charme von der historischen Stadt- und
Baustruktur unterstitzt wird. Im Zentrum sind einige Lebensmittelbetriebe vorhanden,
die jeweils eine Magnetfunktion Ubernehmen. Zahireiche Betriebe mit nahversor(]
gungsrelevanten Sortimenten (ein Supermarkt, vier Discounter, mehrere Backereien,
eine Metzgerei, ein Obst- und Gemuseladen, ein Biomarkt, mehrere Getrankemarkte
etc.) sorgen flr ein sehr gutes Lebensmittelangebot im Zentrum. Drei Lebensmittel(’
betriebe verfligen Uber eigene Stellplatze. Einige zentrenrelevante Sortimente sind
ebenfalls im Zentrum vertreten (Bekleidung, Schuhe, Juweliere, Blcher). Eine wich(]
tige Versorgungsfunktion Ubernehmen auch die zahlreichen Dienstleistungsbetriebe
im Zentrum (z.B. Anderungsschneiderei, Schuhmacher, Frisére, Kosmetikstudio,
Bank, Sparkasse etc.). Viele gastronomische Betriebe tragen zur Lebendigkeit des
Zentrums bei. Durch den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses in der Schwab-
und BruchstralRe ist es gelungen, einen kleinflachigen Lebensmitteldiscounter mit eil’
genen Stellplatzen in das Zentrum zu integrieren. Sudlich der Bruchstralle befinden
sich ein Discounter, ein Drogeriemarkt und ein Haushaltswarengeschaft in einem
gewerblich-industriellen Bereich. Die ful3laufige Anbindung an das Zentrum entlang
der Bahntrasse sollte langfristig verbessert werden. Die Lichtstralle und der Karll
Wagner-Platz werden stark durch den Verkehr gepragt und kénnen daher nur wenig
Aufenthaltsqualitat bieten. Das Zentrum versorgt die Bewohner der umliegenden
Wohngebiete sehr umfassend mit Gutern des taglichen Bedarfs. Auf Grund der hol’
hen Anzahl an Lebensmittelgeschaften mit guter verkehrlicher Anbindung und zum
Teil eigenen Stellplatzen hat das Nahversorgungszentrum eine grof3e Anziehungsl
kraft auch fur die Einwohner nordéstlich des Hellweges und beidseits der Bruch- und
der Flurstrale. Um die Attraktivitat des Zentrums langfristig erhalten und schutzen zu
kdénnen, soll das Eindringen des zentren- oder nahversorgungsrelevanten Einzelhan(’
dels in die gewerblich-industriell gepragten Gebiete im Einzugsbereich des Zentrums

verhindert werden.

Einzelhandel im Bestand
Im Plangebiet befinden sich bereits drei groRere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten:

= Discounter an der Fichtenstralle 129, ca. 700 gm Verkaufsflache

= Discounter an der Erkrather Stralle 248, ca. 740 gm Verkaufsflache

= Vollsortimenter an der Ronsdorfer Stralde 71a, ca. 1.500 gm Verkaufsflache.
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Die drei Lebensmittelbetriebe liegen in einem gewerblich-industriellen Bereich.
Untersuchungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes haben gezeigt, dass in eill
nem Radius von 500 m keine Wohnbebauung mit ausreichendem Gewicht vorhan(
den ist. Eine Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung wird seitens der Stadt
Dusseldorf nicht beabsichtigt. Somit leisten die Betriebe aufgrund ihrer Lage keinen
Beitrag zur Nahversorgung. Die Einzelhandelsbetriebe befinden sich an nichtinteg(]
rierten Standorten und richten sich in erster Linie an automobile Kunden. Dies wider(’
spricht den Zielen des Rahmenplanes Einzelhandel, der all jene Standorte aus(]
schliel3t, die einseitig auf die mobile Bevidlkerung ausgerichtet sind. Vielmehr sind
Einzelhandelsansiedlungen in die vorhandenen Zentren oder unterversorgten

Bereich zu lenken.

Durch die Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die 0.g. Betriebe zul]
kiinftig nicht mehr zulassig und wirden lediglich den ,passiven” Bestandsschutz gel’
nielBen. Eine Beschrankung auf den ,passiven® Bestandsschutz wiirde jedoch zu erl
heblichen Nachteilen fir die Eigentimer fihren, da Nutzungsanderungen, Erweitel
rungen oder auch die Wiedererrichtung der baulichen Anlagen im Falle einer Zersto(
rung kinftig nicht mehr moéglich sein wirden. Die Gegenuberstellung der privaten
und 6ffentlichen Belange in der Abwagung hat zu dem Ergebnis gefiihrt, einen erweil’
terten Bestandsschutz gem. § 1 Abs. 10 BauNVO festzusetzen. Anderungen und
Erneuerungen der baulichen Anlagen und der Stellplatze sind entsprechend der
Festsetzung allgemein zulassig. Dadurch sind bauliche Umgestaltungen, Modernisiel’
rungen der Gebaude und die Wiedererrichtung des Bestandes fir die Zukunft abgel’

sichert.

Weiterhin kénnen Erweiterungen der baulichen Anlagen ausnahmsweise zugelas!’
sen werden, wenn diese zu keiner Vergroflerung der Verkaufsflache fuhren (z.B.
Vergroferung der Sozialrdume, des Lagers u.a.). Die Verkaufsflache stellt die well
sentliche Kenngréle fir die Beurteilung der stadtebaulichen Wirkung von Einzelhan(]
delsbetrieben dar. Eine Vergroflerung der Verkaufsflache wiirde zu einer Verstetil
gung einer nicht gewlinschten Nutzung fihren. Dies widerspricht dem grundsatzlil]
chen Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes und wird somit nicht im Rahmen der

sog. Fremdkorperfestsetzung zugestanden.
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Ein unzumutbarer Eingriff in die Entwicklungsmaoglichkeiten der Betriebe erfolgt nicht,
da bereits nach bisher geltendem Planungsrecht Erweiterungen der jeweiligen Verl

kaufflache nicht zulassig waren (vgl. § 11 BauNVO).

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf
§ 13 BauGB. Daher wird von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam(

menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; ebenso wenig ist § 4c

BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) anzuwenden.

Soziale MaBnahmen

Soziale MaRnahmen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde

Es entstehen keine Kosten.
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