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Begrindung

188. Anderung des Flachennutzungsplanes (Vorentwurf)

- Theodorstralie Verlagerung Bau- und Gartenfachmarkt -

Stadtbezirk 6 Stadtteil Rath

Lage des Plangebietes, ortliche Verhéaltnisse

Bestand

Die Anderungsbereiche liegen im Stadtteil Rath. Die nérdlich und sudlich der Theo-
dorstral3e gelegenen Teilflachen sind fast gleich gro3 und umfassen jeweils eine Fl&-

che von ca. 5 ha.

Der Bereich nérdlich der TheodorstraRe wird eingefasst von den StralBen Zum Gut
Heiligendonk im Norden, der Theodorstraf3e im Siden und der Strale Am Hulserhof
im Westen. Ostlich und siidlich grenzt der Anderungsbereich an gewerbliche Nut-

zungen an. Die urspriunglich landwirtschaftlich genutzten Flachen liegen brach.

Der Bereich sudlich der TheodorstralRe umfasst ebenfalls eine bisher baulich nicht
genutzte Flache. Westlich grenzt ein Kichen-Fachmarkt an, im Siiden das Gelande
der Firma Vallourec (friher. Mannesmann-Rohrenwerke) und im Osten schliel3en

sich gewerbliche Nutzungen an.

Umgebung

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Gberwiegend gewerbliche Nutzungen. Im
Norden des nordlichen Plangebietes liegen ein Gartencenter sowie eine Kongress-
und Hotelanlage. Ostlich daran anschlieRend bestehen entlang der ErschlieRungs-

stralBe Zum Gut Heiligendonk Logistikbetriebe und ein Parkplatz fir Besucher der
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Multifunktionshalle ISS Dome. Im Osten entlang der Theodorstral3e bestehen zwel
Verwaltungsgebaude und ein Maschinenbaubetrieb. Im Westen wurde an der Theo-
dorstral3e ein Autohaus errichtet, das derzeit leer steht. Der nordliche Bereich, der
sich an dieses Geldnde anschliel3t, ist fir eine gewerbliche Nutzung (Mdbelfach-
markt) vorgesehen. Auf der dem Plangebiet im Siden gegenlberliegenden Seite an
der Theodorstral3e befindet sich ein weiteres Autohaus, die Multifunktionshalle 1SS

Dome (Veranstaltungszentrum) sowie ein Kiichenfachmarkt und ein weiteres Hotel.

Planungsanlass

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich nérdlich der Theodor-
straBe als Gewerbegebiet (GE) und der Anderungsbereich siidlich der Theodorstra-
Re als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt dar-
gestellt. Das entspricht nicht den aktuellen Entwicklungszielen der Stadt Dusseldorf

fur diese Standorte.

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept zum Thema Einzelhandel, der Rahmenplan
Einzelhandel 2016, sieht entlang der Theodorstrale den Fachmarktstandort Nord
vor. Als Planungsziele fir den Fachmarktstandort Nord werden die Prifung der An-
siedlung eines Mdbelfachmarktes und eines Bau- und Gartenfachmarktes benannt.
Fur den Anderungsbereich nérdlich der Theodorstrale wird die Realisierung eines
Bau- und Gartenfachmarkt angestrebt. Dafur soll fur den Anderungsbereich stidlich
der TheodorstralRe auf die Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes verzichtet
werden. Mit der 112. Anderung des Flachennutzungsplans, die seit 2011 wirksam ist,
wurden die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Entwicklung eines Bau- und Gar-
tenfachmarktes sidlich der TheodorstraRe geschaffen. Da dieses Planungsziel bis-
her nicht umgesetzt werden konnte, soll in diesem Bereich nunmehr eine gewerbli-
che Bauflache dargestellt werden, die eine grof3e gewerbliche Nutzungsbandbreite

ermaoglicht.
Die 188. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt fiir Teile des nérdlichen Ande-

rungsbereichs gemaf § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch im Parallelverfahren zum in Aufstel-

lung befindlichen Bebauungsplan Nr. 06/007.

Stand 18.04.2017



3.2

-3-

Planungsrechtlich bedeutsame Planungen und Bindungen

Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08. Februar
2017 in Kraft.

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsberei-
chen dargestellt bzw. festgesetzt werden (Ziel 6.5-1). Sondergebiete fur Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen
nur dann auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente
handelt (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll 2.500 m?

Verkaufsflache nicht tberschreiten (Ziel 6.5-6).

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) ist nach der 85. An-
derung des Regionalplans sowohl fiir den Anderungsbereich nérdlich als auch fur
den Anderungsbereich suidlich der TheodorstraRe ein Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt. Mit der Anderung des Regionalplans bestehen die landesrechtli-
chen Voraussetzungen, nordlich der Theodorstral3e weitere Fachmarktnutzungen mit

nicht zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln.

Im 2. Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionalplans Dusseldorf (Stand: Juni
2016) sind beide Anderungsbereiche als Allgemeiner Siedlungsbereich fiir Gewerbe
(ASB-GE) festgelegt. ,Innerhalb der als ASB mit der Zweckbestimmung Gewerbe
(ASB-GE) gekennzeichneten Bereiche dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nur dargestellt und festgesetzt werden, wenn diese Vorha-
ben Uber ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment verfugen.” (Bezirksregierung
Dusseldorf, Begrindung Kapitel 3, Z1, Stand: Juni 2016) Somit wird die geplante An-
derung des Flachennutzungsplans auch an die zuklnftigen Ziele der Raumordnung

angepasst sein.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich nérdlich der Theodor-
straBe als Gewerbegebiet (GE) und der Anderungsbereich siidlich der Theodorstra-
Be als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt dar-

gestellt. Die Theodorstral’e und die Stralle Am Hulserhof sind als Gberregionale Ver-
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kehrsstraRe dargestellt. Die angrenzenden Flachen stdlich der Theodorstraf3e und

westlich der Stralle Am Hulserhof sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bau-

flache dargestellt.
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Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Verbindliche Bauleitplanung
Der Anderungsbereich nérdlich der TheodorstraRe liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 5682/013 — TheodorstraRe/ A 44. Im Anderungsbe-

reich ist hier ein Gewerbegebiet festgesetzt.
Mit der Anderung dieses Bebauungsplanes vom 31.07.2010 erfolgte eine Anpassung

der Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel an die aktuelle Rechtspre-
chung. Die daruiber hinaus bestehenden Festsetzungen blieben weiterhin wirksam.
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Fur diesen Anderungsbereich ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 06/007 im

Parallelverfahren geplant.

Der Anderungsbereich siidlich der TheodorstralRe liegt innerhalb der Geltungsberei-
che der Bebauungspléne Nr. 5682/007, 5682/012 und 5781/35, die hier alle ein In-
dustriegebiet (Gl) festsetzen.

Rahmenplan Einzelhandel

Im Rahmenplan Einzelhandel 2016 ist das Areal an der Theodorstral3e als einer von
funf Fachmarktstandorten im Stadtgebiet festgelegt, an denen sich der grof3flachige,
nicht zentrenrelevante und nach Baunutzungsverordnung sondergebietspflichtige
Einzelhandel konzentrieren soll. Es handelt sich um den Fachmarktstandort Nord.
Als Planungsziele werden fur den Fachmarktstandort Nord die Prifung der Ansied-
lung eines Mdébelfachmarktes und eines Bau- und Gartenfachmarktes benannt. Die

geplante Anderung des Flachennutzungsplans entspricht dieser Zielrichtung.

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke - Flachennutzungsplan

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf International
Das Plangebiet liegt innerhalb des 4 km und 6 km Kreises des Bauschutzbereiches
des Verkehrsflughafens Disseldorf. Bauvorhaben, die die nach 88 12 - 17 Luftver-
kehrsgesetz (LuftvG) festgesetzten Hohen Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen,
Kréne usw.), bedurfen der besonderen luftrechtlichen Genehmigung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens. Sofern fur Bauvorhaben, die die vorgegebene Hohe
Uberschreiten sollen, keine Baugenehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche
Genehmigung geman § 12 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbe-

hoérde einzuholen.

Ferngasleitung
Ferngasleitungen der Ruhrgas AG verlaufen neben der StralRe Am Hulserhof und der
Theodorstra3e. Ein Schutzstreifen von vier Metern beidseits der in der Planzeich-

nung eingetragenen Achse der Ferngasleitung ist vorgesehen.
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Ziele der Flachennutzungsplanédnderung
Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarktes nérdlich der Theodor-

strafl3e und der Darstellung einer gewerblichen Bauflache stdlich der Theodorstraf3e.
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Darstellung der geplanten Flachennutzungsplananderung

Verkehrliche Erschlielung
Die ErschlieRung des nordlichen Anderungsbereichs erfolgt tiber die StraRen Zum

Gut Heiligendonk und Am Hiilserhof (K 2). Uber die TheodorstraRe (L 49) und die
Anschlussstelle Disseldorf Rath, die auf die A 52 und im weiteren Verlauf auf die
A 44 bzw. B 1 flhrt, ist das Plangebiet gut an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ange-
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bunden. Der siidliche Anderungsbereichs wird iber die TheodorstralBe und deren

Verlangerung als Stichstral3e erschlossen.

Der 6ffentliche Personennahverkehr erschlief3t das Plangebiet mit den Buslinien 756,
758 und 755 uber die Haltestellen Am Hulserhof und die Haltestelle ISS Dome, die
von der Buslinie 755 angefahren wird. Zurzeit ist eine Stadtbahnlinie in Bau, die sid-
lich der Theodorstral3e ihre Endhaltestelle haben wird.

Im Umgriff des Plangebietes gibt es verschiedene Fuf3- und Radwegeverbindungen.
Die Stralle Zum Gut Heiligendonk ist beidseitig mit einem FulBweg ausgebaut. An der
StralRe Am Hulserhof findet sich nur an der gstlichen StraRenseite ein Fu3weg. Die
TheodorstralRe verfiigt Uber einen separaten Zweirichtungsradweg auf der sidlichen

StralRenseite.

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Die regionalplanerische Vertraglichkeit geplanter grol3flachiger Einzelhandelsvorha-
ben ist durch eine Prifung der Ubereinstimmung mit den Zielen und Erfordernissen
der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwicklungsplan — LEP, Regional-
plan — GEP) zu gewabhrleisten. Bereits im Verfahren zur 112. Anderung des Flachen-
nutzungsplans wurde die Ansiedlung eines grof3flachigen Bau- und Gartenfachmark-
tes vorbereitet. Bereits in diesem Verfahren konnte die Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung sichergestellt werden. Die landesplanerischen Anfragen gemaf
Landesplanungsgesetz (LPIG) werden im weiteren Verlauf des Verfahrens gestellt

werden.

Darstellung der rdumlichen und funktionalen Einordnung der Vorhaben in die
vorhandene Siedlungsstruktur sowie die Sicherstellung der Vertraglichkeit der
Planung

Das Gebiet der Flachennutzungsplandnderung liegt, wie bereits in Kapitel 3.1 der
Begrindung erlautert, innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereichs. Dabei handelt es sich um eine wesentliche Voraussetzung fir die
Ansiedlung eines sondergebietspflichtigen Einzelhandelsprojektes. Weiterhin ist da-
von auszugehen, dass das Vorhaben, dessen Realisierung mit der vorliegenden Fl&-

chennutzungsplananderung ermdglicht bzw. planungsrechtlich gesichert werden soll,
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sich wie bereits die 112. Flachennutzungsplandnderung raumlich und funktional in

die vorhandene Siedlungsstruktur einfigen wird.

Im regionalen Einzelhandelskonzept fir das westliche Ruhrgebiet und Disseldorf ist
der Standort als einer von insgesamt funf regional abgestimmten Fachmarktstandor-

ten in Dusseldorf vorgesehen.

Im weiteren Verfahren wird erneut ein Einzelhandelsgutachten erstellt, das die Aus-
wirkung des Planvorhabens, die Vertraglichkeit der Planung in Bezug auf Versor-
gungsbereiche benachbarter Kommunen sowie in Bezug auf die Zentrenstruktur und
der fachmarktspezifischen Versorgungsfunktion der Stadt Disseldorf untersucht. Die

Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens werden die weitere Planung einfliel3en.
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Flachennutzungsplandnderung Nr. 188
TheodorstraBe - Verlagerung Bau- und Gartenfachmarkt

Geplante Anderung
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Flachennutzungsplan

Zeichenerklarung
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