Anlage zur Vorlage 61/15/2012

Begrindung
gem. § 9 (8) BauGB

zur Anderung der Bebauungspline Nrn. 5777/33 und 5777/39 durch den
Bebauungsplan Nr. 5777/060
- Nordlich Flinger Broich -
Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch

Stadtbezirk 2  Stadtteil Flingern Nord

1. Ortliche Verhiltnisse

1.1 Bestand
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Flingern Nord und umfasst eine Flache von ca.
1,2 ha. Es wird im Stden durch die StralRe Flinger Broich und im Nordwesten durch
die Bahnanlagen begrenzt. Im Osten orientiert sich die Abgrenzung im Wesentlichen
an den Grenzen der Flursticke 347 und 348, Flur 21.

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke sind bereits bebaut. Auf dem Grundstiick
der GaullstraRe 24 haben sich drei zentren- und nahversorgungsrelevante Einzel-
handelsbetriebe angesiedelt. Im sudlichen Bereich des Plangebietes befindet sich

aulRerdem ein Busreiseunternehmen.

1.2 Verkehr
Das Plangebiet ist Uber die GauBstralle und die StraRe Flinger Broich erschlossen.
Die Stralle Flinger Broich endet in Fahrtrichtung Westen als Sackgasse. Die Bahnun-

terfGhrung ist nur von der Vennhauser Strale in Einbahnstralen-Regelung befahrbar.
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Bisheriges Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Gebietsentwicklungsplan fur den
Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) als ,Bereich fir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB)" dargestellt.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Geltungsbereich als Industriegebiet (Gl)
dar. Uber das Plangebiet hinweg verlauft eine Richtfunkstrecke. Das Plangebiet liegt

innerhalb des Bauschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Diisseldorf.

Bebauungsplane

Flr das Plangebiet bestehen die folgenden Bebauungsplane:

» B-Plan Nr. 5777/33 vom 24.10.1964 (Teilbereich) mit der Festsetzung Gl (Indust-
riegebiet)

e B-Plan Nr. 5777/39 vom 17.03.1972 (Teilbereich) mit der Festsetzung Gl (Indust-
riegebiet)

Gemal der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den Fassungen von 1962 und

1968 ist in den Industriegebieten (Gl) auch groRflachiger Einzelhandel zuldssig.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan zur Anderung der Bebauungspldne Nrn. 5777/33
und 5777/39 dient der Steuerung von Einzelhandel. Unter Berlicksichtigung des Rah-
menplans Einzelhandel wird das Ziel verfolgt, das Nachbarschaftszentrum Bruchstra-
Re/ FlurstralRe (N-Zentrum) und das groRe Stadtteilzentrum Birkenstrale/ Ackerstra-
Re (C-Zentrum) zu schitzen und zu starken. Zu diesem Zweck werden Einzelhan-
delsbetriebe, die mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaR Nr. 1 und Nr. 2 der Dis-
seldorfer Sortimentsliste handeln, in dem mit (*) gekennzeichneten Teilbereich des
Industriegebietes (Gl) ausgeschlossen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind
Einzelhandelsbetriebe weiterhin zulassig. Allerdings sind bei der Beurteilung der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben die Vorschriften der Baunutzungsverordnung
in ihrer aktuellen Fassung (vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993) im

gesamten Plangebiet anzuwenden.
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Im Ubrigen sind die bestehenden Festsetzungen der beiden bestehenden Bebau-
ungsplane weiterhin wirksam. Die Grundziige der Planung werden durch die Ande-

rung nicht berthrt.

Inhalte des Bebauungsplanes

Der Rahmenplan Einzelhandel der Stadt Dusseldorf stellt ein Steuerungsinstrument
fur die Stadt dar, um Umstrukturierungen im Einzelhandel steuernd zu begleiten und
negative Auswirkungen auf das stadtische Wirkungsgefuge zu unterbinden. Durch
eine dezidierte Bestandsaufnahme wurden die Bereiche abgegrenzt, in denen sich
der Einzelhandel konzentriert. Der Rahmenplan Einzelhandel ist als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei allen Bauleitpla-

nungen zu bertcksichtigen.

In dem vorliegenden Verfahren geht es um den Erhalt und die Entwicklung des raum-
lich abgegrenzten Nachbarschaftszentrums an der BruchstralRe/ Flurstrale sowie des
grolen Stadtteilzentrums Birkenstrale/ Ackerstrale. Das Nachbarschaftszentrum
wird bei Fortschreibung des Rahmenplanes um das Grundstiick der GauRstrale 24
erweitert. Die Anpassung ergibt sich aus der veranderten Bestandssituation. In den
Jahren 2008/ 2009 haben an diesem Standort ein Lebensmitteldiscounter, ein Haus-
haltswarendiscounter und ein Drogeriemarkt den Betrieb aufgenommen. Diese Be-
triebe konnten sich in der Vergangenheit dort etablieren und gehéren bereits faktisch
zu dem genannten Nachbarschaftszentrum. Insofern stellt die Erweiterung des Nach-
barschaftszentrums Bruchstrale/ Flurstrale im Rahmenplan Einzelhandel lediglich
eine formelle Anpassung dar. Eine Ausdehnung des zentrenrelevanten Einzelhandels
in den mit (*) gekennzeichneten Teilbereich des Industriegebietes (GI) ist stadtebau-
lich nicht erwinscht, weil dieser rund 300 Meter entfernt von der Lauflage in der
BruchstraBe ist. AuBerdem wird das Grundstiick nicht von der Bruchstrale bzw.
GaullstralRe erschlossen, sondern von der Stralle Flinger Broich. Ein raumlicher Zu-

sammenhang mit dem bestehenden Zentrum ist somit nicht mehr gegeben.

Im Vorgriff auf die Fortschreibung des Rahmenplanes Einzelhandel wird Einzelhandel
auf dem Grundstick GaulRstrale 24 im Allgemeinen zugelassen. Somit wird im nérd-
lichen Bereich des Plangebietes keine erganzende Festsetzung getroffen. Eine Ande-
rung im Hinblick auf das geltende Planungsrecht ergibt sich in diesem Bereich fur zu-
kunftige Einzelhandelsvorhaben nur durch die Umstellung auf die geltende BauNVO.
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Nach der BauNVO in den Fassungen von 1962 und 1968 war bisher auch grofflachi-
ger Einzelhandel (> 800 gm Verkaufsflache; BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, 4 C
10/04) zulassig.

Mit der Umstellung werden grofflachige Einzelhandelsbetriebe zukunftig nach § 11
Abs. 3 BauNVO beurteilt und sind somit im Plangebiet in der Regel unzuldssig. Mit
der Umstellung auf die geltende BauNVO kommt die Stadt Dusseldorf ihrer Pflicht
nach, Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen (vgl. § 1 Abs. 4
BauGB). In dem Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP
99) ist das Plangebiet als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen darge-
stellt. GemalR den Zielen des GEP 99 sollen Kommunen in diesen Bereichen Bebau-
ungspléne, die noch aufgrund von &lterem, vor der BauNVO 1977 geltendem Recht
aufgestellt wurden, auf die geltende BauNVO umstellen und damit groRflachige Ein-

zelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen ausschliefen.

Daneben entspricht eine Begrenzung der VerkaufsflachengréfRe auf maximal 800 gm
auch den Zielen des Rahmenplans Einzelhandel, da in Nachbarschaftszentren - wie
dem an der BruchstralRe/ Flurstralle - Discounter maximal Uber eine Verkaufsflache

von 800 gm verfugen durfen.

In dem mit (*) gekennzeichneten Teilbereich des Industriegebietes (Gl) wird zur Star-
kung des Nachbarschaftszentrums BruchstralRe/ FlurstraRe und des groRen Stadtteil-
zentrums Birkenstralle/ Ackerstralle der zentren- und nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandel ausgeschlossen. Durch den Ausschluss soll die Ansiedlung von Einrich-
tungen der Nahversorgung in die Zentren gelenkt werden, um die vorhandene Kon-
zentration von Einzelhandlern zu erhalten und zu starken. Insbesondere vor dem Hin-
tergrund der demographischen Entwicklung und der damit verbundenen Zunahme
des Anteils der alteren Bevolkerung ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit von Nah-

versorgern bedeutend.
Einzelhandelsbetriebe mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten (bis 800 gm Verkaufs-

flache) werden auch weiterhin in dem mit (*) gekennzeichneten Teilbereich des

Industriegebietes (Gl) zuldssig sein.
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Beschreibung der Zentren

Das ausgedehnte und verzweigte Nachbarschaftszentrum Bruchstralle/ Flurstral3e
dient als Ergdnzung der Ubergeordneten Zentren, wie zum Beispiel des C-Zentrums
Birkenstrale/ Ackerstrae, um die Nahversorgung im Einzugsbereich sicherzustellen.
Es erstreckt sich Uberwiegend entlang der Flurstrae. Ostlich der Einmindung der
Degerstrale beginnend setzt es sich ca. 60 m entlang der Hoffeldstrale in Richtung
Lindenplatz fort. Der Karl-Wagner-Platz ist ebenfalls Teil des Zentrums, das auch die
Lichtstral’e bis zur Kreuzung mit der Bruchstrale umfasst, ebenso wie die nordliche
Seite der Flurstrale im Abschnitt vom Karl-Wagner-Platz bis zur Einmindung in die
Bruchstrale. Den &stlichen Teil des Zentrums bildet die Bruchstrale im Abschnitt
zwischen der Eisenbahntrasse und der Einmindung der Schwabstrale bzw. der

Rosmarinstrale.

Es handelt sich um ein gewachsenes, kleinteiliges Zentrum in einem grinderzeitli-
chen, dicht bebauten Wohnquartier mit historischer Stadt- und Baustruktur. Im Zent-
rum sind mehrere gréfRere Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe vorhanden, die jeweils
eine Magnetfunktion Gbernehmen. Neben Lebensmitteln werden auch weitere Guter
des periodischen Bedarfs, wie Drogeriewaren, Schnittblumen und sonstige handels-
ahnliche Dienstleistungen angeboten. Zudem bildet das Nachbarschaftszentrum an
der Bruchstralle/ FlurstraRe einen Kommunikations- und Identifikationspunkt, da die
Einrichtungen der Nahversorgung von den Burgerinnen und Burgern haufig mehr-

mals in der Woche aufgesucht werden.

Das grof3e Stadtteilzentrum Birkenstral3e/ Ackerstral3e hat sich in der BirkenstraRe
innerhalb der Blockbebauung der Griinderzeit und entlang der Ackerstrale heraus-
gebildet. Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe dienen zu groRen Teilen der
Nahversorgung und haben sich aber auch auf bestimmte “Nischen”-Angebote (z.B.
Perlen, Mébel aus den 60er und 70er Jahren) spezialisiert. Wahrend die Ackerstralke
durch individuelle Ladenlokale, ausgefallene Modegeschifte und Szenegastronomie
Anziehungskraft entwickelt, die zum Teil Uber den Stadtteil hinausgeht, fallt die Bir-
kenstralle durch ein ethnisch vielfaltiges Ladenangebot auf. Dieser Abschnitt des
groRen Stadtteilzentrums ist von Trading-Down-Tendenzen gekennzeichnet. Dies
lasst sich an den zahlreichen Einzelhandelsbetrieben mit preiswerten Warenangebo-
ten gekoppelt mit einem hohen Anteil an Kneipen, Schnellimbissen und Spielhallen
ablesen. Um diese negative Entwicklung aufzuhalten, wurden planungsrechtliche, ko-

operative und stadtgestalterische Malinahmen ergriffen.
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Durch den Bebauungsplan Nr. 5677/048 ,Birkenstral’e“ (rechtsverbindlich seit dem
31.07.2010) werden unter anderem entlang der Birkenstrale Vergnugungsstéatten
und Bordelle ausgeschlossen, um die Ausdehnung dieser Nutzungen zu unterbinden.
Gleichzeitig fuhrt die Industrie- und Handelskammer Dusseldorf einen Stadtteilmarke-
tingprozess zur Aufwertung der Geschéftslage durch. Durch den geplanten Umbau
des offentlichen Strallenraumes wird sich die Aufenthaltsqualitat entlang der Birken-
stralle zukinftig erhdhen. Da das Zentrum eine kleinteilige Ladenstruktur aufweist,
eignet es sich insbesondere fur zentrenrelevante Nutzungen. Um die Attraktivitat des
Zentrums langfristig im Bereich der Birkenstralle zu verbessern, gilt es daher, diesen

Standort durch neue Einzelhandelsnutzungen aufzuwerten.

Einzelhandel im Bestand

Die drei vorhandenen zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe
auf dem Grundstiick der GauflstraRe 24 sind bezlglich der Art ihrer baulichen Nut-

zung weiterhin zulassig.

Unter dem Gesichtspunkt der VerkaufsflachengréRe sind weder der Drogeriemarkt
(Verkaufsflache: 407 gm) noch der Haushaltswarendiscounter (Verkaufsflache:
324 gm) groRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Der Lebensmitteldiscounter
hingegen hat aktuell eine VerkaufsflachengroRe von 859 gm und eine Geschossfla-
che von 1.497 gm. Soweit die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht wider-
legt werden kann, ist der Betrieb folglich als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ein-
zustufen und daher kinftig unzuldssig. Er erhéalt den ,passiven” Bestandsschutz. Von
der Méglichkeit, einen erweiterten Bestandsschutz gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO fest-
zusetzen, wird abgesehen. Folglich ergeben sich fir den Betrieb hinsichtlich der Be-
triebsgroRe Einschrankungen, weil Erweiterungen der Verkaufsflache kunftig nicht
mehr moglich sein werden.

Die Belange des Lebensmitteldiscounters wurden den Zielen der Stadt Dusseldorf
gegenubergestellt. Folgende Griinde haben dazu gefuhrt, trotz der Anséssigkeit des
grof3flachigen Lebensmitteldiscounters die Umstellung auf die aktuelle Fassung der
BauNVO vorzunehmen und lediglich den ,passiven Bestandsschutz fir den Betrieb
Zu gewahren:

e Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ergeben sich durch das neue Pla-

nungsrecht keine Einschrankungen fur den Betrieb.
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Bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objektes oder zwischenzeitlicher
Aufnahme einer anderen Nutzung ist die Wiederaufnahme einer Einzelhandels-
nutzung planungsrechtlich zulassig. Die Beschrankung in den Eigentumsrechten
bezieht sich ausschlielllich auf die Verkaufsflachengrofie. Die sogenannte Fremd-
korperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO kann fir den bestehenden Betrieb
und dessen Stellplatze nicht zur Anwendung kommen, weil der Fremdkérper das
Plangebiet dominieren wirde.
Dies ist planungsrechtlich nicht zuldssig. Auflierdem wirden die bei einer Fremd-
korperfestsetzung méglichen Sonderregelungen (Erweiterung, Anderung, Nut-
zungsanderung und Erneuerung) nur eine geringflgige Verbesserung gegenlber
dem passiven Bestandsschutz darstellen.

¢ Die Erweiterung des Betriebes ist aus Sicht des Plangebers nicht gewiinscht. Ne-
ben der Anpassung an die Ziele der Raumordnung wird durch den Ausschluss
von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben vor allem auch der Rahmenplan Ein-
zelhandel umgesetzt, der fur Discounter in Nachbarschaftszentren eine maximale
Verkaufsflachengréfle von 800 gm vorsieht.

» Aufgrund der GréRRe der Verkaufsflache und des guten baulichen Zustandes (Er-
6ffnung im Oktober 2008) kann davon ausgegangen werden, dass die Wirtschaft-
lichkeit des Einzelhandelsbetriebes fur eine mittlere Betrachtungszeit gegeben ist.

Im sidlichen Teil des Bebauungsplanes ist kein Einzelhandel vorhanden. Ansied-
lungsabsichten fur zentrenrelevanten Einzelhandel werden seitens der Stadt Dussel-
dorf kritisch gesehen. Eine Auédehnung des zentrenrelevanten Einzelhandels in das
Gewerbegebiet ist nicht erwiinscht und vor dem Hintergrund des vorhandenen Ange-
botes im Nahversorgungszentrum auch nicht notwendig. Nichtzentrenrelevanter Ein-
zelhandel ist in diesem Bereich klnftig nur unter Berlcksichtigung des § 11 BauNVO

- bis zur Grenze der Grol¥flachigkeit - zulassig.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im vereinfachten Verfahren gemaR
§ 13 BauGB. Daher wurde von der Umweltprifung 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 verfigbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; ebenso wenig ist § 4c

BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) anzuwenden.
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Sonstiger Hinweis
Das auf befestigten Flachen anfallende gesammelte Niederschlagswasser ist in das

offentliche Kanalnetz einzuleiten.

Soziale Malnahmen

Soziale Maflnahmen sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Kosten fiir die Gemeinde

Es entstehen keine Kosten.
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Anlage zum Bebauungsplan Nr. 5777/060 - Nordlich Flinger Broich -
Entwurf zur Anderung des Rahmenplans Einzelhandel

Folgende Anderungen sind vorgesehen:

o Erstellung eines Zentrenprofils fur das Nachbarschaftszentrum Bruchstra-
Re/Flurstralie

e Erweiterung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Begriindung:

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch vom Rat der Stadt Dusseldorf im Herbst 2007 beschlossen.
Die Ziele des Rahmenplanes sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen.
Um die vorliegende Bebauungsplananderung zu erméglichen, soll der Rahmenplan Einzel-

handel angepasst werden.

Die Nachbarschaftszentren, die innerhalb der Zentrenhierarchie die niedrigste Kategorie
(N-Zentren) bilden, besitzen bisher kein ausfuhrliches Profil. Im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ist es notwendig, das Zentrum BruchstralRe/Flurstralle detaillierter als bisher
darzustellen. Daher wird der Rahmenplan Einzelhandel zur besseren Verstandlichkeit um

das Zentrenprofil fur das Nachbarschaftszentrum erganzt.

In den letzten Jahren haben sich neue Betriebe im Zentrum bzw. in dessen unmittelbarer
Nachbarschaft angesiedelt. Daher ist es erforderlich die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches an den Bestand anzupassen und um diese zu erweitern. So ist es im
Bereich der Schwabstralle und Bruchstralle gelungen, einen kleinflachigen Lebensmitteldis-
counter in das Zentrum zu integrieren. Der Einzelhandelsbetrieb verfugt Gber ebenerdige
Stellplatze. Gleichzeitig wurden auch neue Wohnungen realisiert. Der Lebensmittelbetrieb ist
von der Bruchstrale aus zuganglich. Auf einem ehemals industriell genutzten Grundstuick ist
stdlich der Gaullstralle eine Einzelhandelsagglomeration entstanden, die neben einem

Lebensmitteldiscounter auch einen Drogeriemarkt und ein Haushaltswarengeschaft umfasst.
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Diese - durch ein Verwaltungsgerichtsurteil erméglichte - stédtebauliche Veranderung ent-
sprach zum Zeitpunkt der Entstehung nicht den Vorgaben des Rahmenplanes Einzelhandel,
weil sich das Grundstlck nicht einem Nahversorgungsbereich zuordnen lie® und nicht inner-
halb des Zentrums lag. Es befindet sich vielmehr in einem gewerblich-industriellen Umfeld.
AuRerdem ist die fuBRldufige Anbindung an die Lauflage des Zentrums aus stadtebaulicher
Sicht nicht gelungen und sollte zukinftig verbessert werden. Der Lebensmitteldiscounter be-
findet sich im ruckwartigen Bereich des Grundstiicks und ist vom Zentrum aus nicht einseh-
bar und nur Uber eine sehr schmale Zufahrt erreichbar. Trotz dieser nachteiligen Lage hat
sich der Lebensmittelmarkt etablieren kénnen und wird auch von einigen Kunden zu FuB
aufgesucht. Daher wird dieser Bestand in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-

ches aufgenommen.

Durch die Ausdehnung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wird der tat-
sachliche Bestand abgebildet. Es wird deutlich, dass das Zentrum mit ca. 6.000 gm Ver-
kaufsflache eines der groten Nachbarschaftszentren in Dusseldorf ist. Dies liegt an dem mit
rund 4.500 gm Verkaufsflache an Nahrungs- und Genussmitteln sehr umfangreichen Ange-
bot an Gltern des taglichen Bedarfs. Dem Zentrum kommt eine wichtige Versorgungsfunkti-
on fur gro3e Bereiche von Fingern Nord zu. Durch die Lage in einem dichten grinderzeitli-
chen Wohnquartier ist das Zentrum fur viele Bewohner fuRlaufig zu erreichen. Es ist aller-
dings auch fir den motorisierten Kunden attraktiv, weil viele Lebensmittelbetriebe iber aus-
reichend ebenerdige Stellplatze verfugen. Die Konzentration an Lebensmittelbetrieben im
Zentrum und die Mischung von unterschiedlichen Betriebstypen (Supermarkt und Discounter)
erhéhen die Attraktivitat des Zentrums. Diese Attraktivitat gilt es zu sichern. Gleichzeitig ist es
im Sinne einer flachendeckenden und wohnungsnahen Versorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs winschenswert, wenn im benachbarten groRen Stadtteilzentrum Birkenstra-
Re/Ackerstralle im Bereich der BirkenstralBe ein Lebensmittelbetrieb hinzukdme, der durch
seine Magnetfunktion die Frequenz erhéhen kénnte und damit die Lauflage entlang der Bir-
kenstralle starken kénnte. Daher orientiert sich die Abgrenzung des Nachbarschaftszentrums

Bruchstralle/FlurstraRe am Bestand und weist keine zusatzlichen Potenzialflachen aus.
Um das Zentrum langfristig entwickeln und starken zu kénnen, ist es erforderlich das Nach-

barschaftszentrum umfassend zu beschreiben und die Abgrenzung an den aktuellen Bestand

anzupassen.
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35. BruchstraBe / FlurstrafBe
Flingern Nord

Stadtbezirk 2, Stadtteil 22

Nachbarschaftszentrum N

A. Kurzbeschreibung des Zentrums

Das ausgedehnte und verzweigte Nachbarschaftszentrum erstreckt sich Uberwiegend ent-

lang der Flurstralle. Es beginnt 6stlich der Einmindung der Degerstrale und setzt sich

ca. 60 m entlang der Hoffeldstrale in Richtung Lindenplatz fort. Der Karl-Wagner-Platz ist

ebenfalls Teil des Zentrums, das auch die Lichtstralle bis zur Kreuzung mit der Bruchstrae

umfasst, ebenso wie die nérdliche Seite der Flurstralle im Abschnitt vom Karl-Wagner-Platz

bis zur Einmindung in die Bruchstrale. Den 6stlichen Teil des Zentrums bildet die Bruch-

stralle im Abschnitt zwischen der Eisenbahntrasse und der Einmindung der Schwabstralle

bzw. der RosmarinstralRe. Es handelt sich um ein gewachsenes, kleinteiliges Zentrum in ei-

nem grinderzeitlichen, dicht bebauten Wohnquartier, dessen Charme von der historischen

Stadt- und Baustruktur unterstitzt wird. Im Zentrum sind einige Lebensmittelbetriebe vorhan-

den, die jeweils eine Magnetfunktion Gbernehmen.

B. Stirken/Schwiachen-Profil

Starken

Schwiéchen

Zahlreiche Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (ein Supermarkt, funf
Discounter, mehrere Backereien, eine Metzge-
rei, ein Obst- und Gemuseladen, ein Biomarkt,
mehrere Getrankemarkte etc.) sorgen fir ein
sehr gutes Lebensmittelangebot im Zentrum.
Vier Lebensmittelbetriebe verfigen tUber eigene
Stellplatze.

Die LichtstralRe und der Karl-Wagner-Platz wer-
den stark durch den Verkehr gepragt und kén-
nen daher nur wenig Aufenthaltsqualitat bieten.

Einige zentrenrelevante Sortimente sind eben-
falls im Zentrum vertreten (Bekleidung, Schuhe,
Juweliere, Bucher, Fahrrader). Eine wichtige
Versorgungsfunktion Gbernehmen auch die
zahlreichen Dienstleistungsbetriebe im Zentrum
(z.B. Anderungsschneiderei, Schuster, Frisére,
Kosmetikstudio, Bank, Sparkasse etc.). Viele
gastronomische Betriebe tragen zur Lebendig-
keit des Zentrums bei.

In zweiter Reihe zum Zentrum ist eine Einzel-
handelsagglomeration (Lebensmitteldiscounter,
Haushaltswarengeschaft, Drogerie) im Indust-
riegebiet entstanden. Die fuRlaufige Anbindung
an die Bruchstralle sollte verbessert werden.
Der Bestand wird in die Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs einbezogen, weil sich
der Standort etabliert hat.
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Durch den Neubau eines Wohn- und Ge-
schaftshauses in der Schwab- bzw. Bruchstra-
Re ist es gelungen, einen kleinflachigen Le-
bensmitteldiscounter mit eigenen Stellplatzen in
das Zentrum zu integrieren.

gute OPNV-Anbindung (StraRenbahnhaltestel-
le)

C. Planungsziele

. Sicherung und Entwicklung der Magnetbetriebe
. Erhalt der Attraktivitat des Zentrums
. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auflerhalb des Zentrums (insbesondere in

den angrenzenden Industriegebieten) durch Bauleitplanung: Ausschluss von zentren-

relevanten Sortimenten zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs

D. Fazit

Das Zentrum versorgt die Bewohner der umliegenden Wohngebiete sehr umfassend mit G-
tern des taglichen Bedarfs. Auf Grund der hohen Anzahl an Lebensmittelgeschéaften mit guter
verkehrlicher Anbindung und zum Teil eigenen Stellplatzen hat das Nachbarschaftszentrum
eine grol’e Anziehungskraft auch fir die Einwohner nordédstlich des Hellweges und beidseits
der Bruch- und der Flurstrale. Daher besteht aus Sicht der Einzelhandelssteuerung eher die
Notwendigkeit die vorhandene kleinteilige Mischung zu bewahren und zu entwickeln. Ein

Bedarf an neuen, insbesondere grof¥flachigen Lebensmittelgeschaften besteht nicht.

Aus stadtebaulicher Sicht liegt ein mittlerer Handlungsdruck vor.
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Bisherige Darstellung N-Zentrum

Geplante Darstellung N-Zentrum

Anderung des Rahmenplans Einzelhandel (Entwurf)
Zentrum Bruchstrale / FlurstrafBe

Zain Deschiuss des Rates

der Landeshauptstadt
Ditsseldorf vom A5.03. 2042
61/12- B- 5#2¥ (0460
Diisseldorf, A6 0. 40 AL

Der Oberbiirgermeister
Planungsamt

ImAuftrag
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