Begrindung
Teil A: Stadtebauliche Aspekte
zur 180. Anderung des Flichennutzungsplanes (Vorentwurf)
- Vogelsanger Weg -
Stadtbezirk 6 - Stadtteil Morsenbroich

1. Lage des Plangebietes, ortliche Verhéltnisse
1.1. Lage/Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Mérsenbroich und hat eine Grofe von ca. 19,2 ha.
Die Flachen im Plangebiet werden im Westen von der StraRe Nordlicher Zubringer und von
Kleingarten, im Osten von der Minsterstralle sowie im Norden von den Kleingarten entlang
der Stieglitzstralle und dem Vogelsanger Weg eingegrenzt. Die Erschliellung erfolgt tGber
den Vogelsanger Weg, der mittig durch das Plangebiet verlauft und sich im Norden an den

Nordlichen Zubringer anschliefl3t sowie Uber die Miunsterstral3e.

Anderungsbereich

Im Plangebiet finden Uberwiegend gewerbliche Nutzungen, auch Einzelhandelsnutzungen,
statt. Am &stlichen Rand des Plangebietes dominieren Wohnnutzungen entlang der
Munsterstralle, die vereinzelt durch Einzelhandel im Erdgeschoss erganzt werden. Im
Ostlichen Bereich des Plangebietes, zwischen Vogelsanger Weg und Mdinsterstral3e, sind
zudem zwei Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ansassig. Im

Westen bestehen einzelne Grinflachen, die teilweise als Schitzenplatz genutzt werden.
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Das Plangebiet weist zurzeit folgende Nutzungen auf:

- Gewerbe und Einzelhandel
- Wohnen

- Grinflachen, teilweise als Schiitzenplatz genutzt
1.2. Umgebung

Ostlich des Plangebietes schlieRt sich ein zusammenhangender Bereich mit Wohnnutzung
an, der bis zur Bahntrasse, die die Grenze zum Stadtteil Rath bildet, reicht. Diese Bahnlinie
verlauft ebenfalls in der Nahe der nordlichen Grenze des Plangebietes. Dahingegen ist der
Bereich westlich des Plangebietes von einer gewerblichen Nutzung als PKW-Abstellflache
sowie Kleingartennutzung gepragt. Im Siden grenzt das Plangebiet an den

Verkehrsknotenpunkt Mérsenbroicher Ei.

2. Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen
2.1. Regionalplan

Im Regionalplan Disseldorf (RPD) ist das als Plangebiet ,Allgemeiner Siedlungsbereich”
(ASB) dargestellt.

2.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr 1992 stellt den
Geltungsbereich Uberwiegend als Gewerbegebiet (GE) dar. Davon ausgenommen ist der
Bereich entlang der Munsterstralle zwischen Vogelsanger Weg und StieglitzstralRe, der ein
besonderes Wohngebiet (WB) ausweist. Westlich des Vogelsanger Wegs liegen zudem
Grinflachen mit einem Symbol ,Ruhender Verkehr”. Ferner befindet sich am sudlichen Ende
im Plangebiet entlang der Strale Nordlicher Zubringer sowie der Minsterstralie jeweils ein
Mischgebiet (Ml).

2.3. Verbindliche Bauleitplanung
Innerhalb des Plangebietes liegen folgende rechtsverbildliche Bebauungsplane:

- Durchfuhrungsplan Nr. 5580/07-D vom  18.12.1962; dieser setzt wu.a.
Dauerkleingarten, einen Schitzenplatz, Klein- und Mittelgewerbegebiete fest.

- Bebauungsplan Nr. 5580/12 vom 01.06.1974; dieser setzt Gewerbegebiete,
Uberbaubare Flachen, GRZ und GFZ sowie Geschossigkeiten fest, auflierdem
Grinflachen mit den Zweckbestimmungen Dauerkleingarten und Schitzenplatz mit

Zubehorbauten.
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- Bebauungsplan Nr. 5680/053 vom 23.06.2007; dieser setzt Gewerbegebiete, ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Mébelmarkt und besondere Wohngebiete,
zudem Uberbaubare Flachen, GRZ und GFZ sowie Geschossigkeiten fest.

- Bebauungsplan Nr. 5580/16 vom 20.06.2015; dieser setzt Gewerbegebiete, zudem
Uberbaubare Flachen, GRZ und GFZ sowie Geschossigkeiten fest.

- Bebauungsplan NR. 5580/17 vom 07.04.1984; dieser setzt ein Gewerbegebiet,

zudem Uberbaubare Flachen, GRZ und GFZ sowie Geschossigkeiten fest.
2.4. Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen wurde, ist bei allen Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen. Im Zen-
trenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind die zentralen

Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben.

Das Plangebiet umfasst einen Groldteil des Nahversorgungszentrums Munsterstrale /
Vogelsanger Weg und wird von zwei Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten in  zurlckgesetzter Lage dominiert. Es handelt sich um zwei
Lebensmitteldiscounter (Aldi und Netto). Der einzige Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) an
der Miunsterstralle wurde im September 2018 geschlossen. Daher ist es fir die
Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete von Bedeutung, das Zentrum im Plangebiet

zu starken und stadtebaulich zu entwickeln.
2.5. Masterplan Industrie

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fur die produktions- und
handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen in Dusseldorf wurde
vom Rat der Stadt am 13.12.2018 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1
Abs.6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Es handelt sich um ein
Entwicklungskonzept gemafy § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist daher bei der Aufstellung von

Bauleitplanen zu berucksichtigen.

Das Plangebiet liegt dabei grofitenteils in der ,Kategorie D - Entwicklungszonen gemischter
Nutzungen®. Fir diese Kategorie besteht das Ziel, unterschiedliche Nutzungen zu verzahnen

und mit einem Schwerpunkt auf Gewerbe und Wohnen in Einklang zu bringen.
2.6.  Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke, Hinweise — Flachennutzungsplan
2.6.1. Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf International

Das Plangebiet liegt groftenteils im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf
International gem. LuftVG §12 Abs. 3 Satz 2a.
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2.6.2. Hochwasserszenario: HQ extrem

Im Falle einer Uberschwemmung gemal des Hochwasserszenarios HQ extrem liegt das

Plangebiet teilweise im Uberschwemmungsbereich.
2.6.3. Richtfunkstrecken

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke.

3. Planungsanlass

In Dusseldorf besteht seit mehreren Jahren eine sehr hohe Nachfrage an Wohnbauflachen.
Um die Freiflachen im AuBenbereich zu schutzen, ist es das Ziel der Dusseldorfer
Stadtentwicklung, die im Innenbereich bestehenden Flachenpotenziale zu identifizieren und
optimal auszunutzen. Flachen, die fur neue Bebauung zur Verfugung stehen, sind jedoch im
Stadtgebiet von Disseldorf begrenzt. Daher soll im Plangebiet eine qualitative Verdichtung

ermdglicht werden.

GroRe Teile des Anderungsbereichs sind gewerblich genutzt. Bei diesen Flachen handelt es
sich um ein Uber Jahrzehnte gewachsenes Gewerbegebiet, das grol’e Flachenpotentiale
aufweist, weil einige Gebaude und Grundstiicke nicht optimal genutzt werden. Gleichzeitig
besteht in Disseldorf eine sehr starke Nachfrage nach neuem Wohnraum. Daher bietet es
sich an, am Vogelsanger Weg einen Strukturwandel von der rein gewerblichen Nutzung hin
zu einer urbanen  Nutzungsmischung einzuleiten und so eine flexible
Grundstucksausnutzung zu ermoglichen. Dadurch kann die Mdglichkeit geschaffen werden,
untergenutzte Flachenpotenziale zu aktivieren, neuen Wohnraum zu schaffen und

gleichzeitig das vorhandene Nahversorgungszentrum zu starken.

Parallel zur Flachennutzungsplananderung befindet sich der Bebauungsplan in Aufstellung.
Abweichend vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet das Plangebiet der
Flachennutzungsplananderung zusatzlich den westlich angrenzenden Bereich entlang der
StralRe Nordlicher Zubringer, um auch zuklnftig eine weitere urbane Nutzungsmischung zu
ermoglichen. Der Bereich erstreckt sich mit Ausnahme der Kleingarten zwischen den
Kreuzungen Nordlicher Zubringer — Vogelsanger Weg und Nordlicher Zubringer —

Munsterstralie.
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4, Ziele der Flachennutzungsplanédnderung

Aufgrund der in der Landeshauptstadt Disseldorf grolRen Nachfrage nach Wohnraum und
den begrenzten Flachenressourcen ist es das Ziel der Stadt, Baulandpotenziale zu
identifizieren und Flachen fur Wohnnutzungen zu mobilisieren. Dies gilt insbesondere fir
Flachen, die bereits aufgrund ihrer Lage zwischen Innenstadt und Innenstadtrand
Charakteristiken eines Urbanen Gebietes besitzen und sich fir Nachverdichtungen und die
gemeinsame Nutzung von Wohnen und Arbeiten im Sinne einer Stadt der kurzen Wege
eignen. Das erklarte Ziel der Dusseldorfer Stadtentwicklung (siehe
Stadtentwicklungskonzept Dusseldorf 2020+) ist es, die Freiflachen im AufRenbereich zu
schitzen und die Nutzung der Flachenpotenziale im Innenbereich zu optimieren (Innen- vor

AuRenentwicklung).

Obwohl es sich bei dem Areal um ein Uber Jahrzehnte gewachsenes Gewerbegebiet
handelt, verfolgt die drtliche Politik seit einigen Jahren das Ziel, am Vogelsanger Weg auch
neue Wohnbauflachen zu ermdglichen. Die Stadtplanung hat diese Initiative aufgegriffen,
um hier den innovativen Ansatz eines neuen urbanen Mischgebietes zu erproben. Hierfir
wurde ein zweiphasiges Gutachterverfahren mit intensiver Offentlichkeitsbeteiligung fiir die
Flachen beiderseits des Vogelsanger Weges durchgeflihrt. Mehrere Planungsbiros haben
dabei in Abstimmung mit den betroffenen Eigentimern und der Offentlichkeit Konzepte
entwickelt, in denen zukunftsfahige Maoglichkeiten aufgezeigt wurden, wie das bestehende
Gewerbegebiet unter Bericksichtigung der gegenwartigen gewerblichen Nutzung durch die

Anreicherung weiterer Nutzungen zu einem urbanen Quartier entwickelt werden kann.

Vor dem Hintergrund der geplanten Wohnungsbauentwicklung soll eine stadtebauliche
Neuordnung des Plangebietes erfolgen. Geplant ist, ein lebenswertes Quartier bestehend
aus Wohnen und Arbeiten zu entwickeln, das sich stadtebaulich in die Nachbarschaft einfligt
und qualitatsvolle Architektur sowie Freirdume schafft. Das derzeit von untergenutzten
Flachenpotenzialen gepragte Areal soll zu einem lebendigen Stadtquartier entwickelt
werden, das Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnungen beherbergt und
den Standort als Ganzes starker mit der Umgebung vernetzt. Im Bereich des zentralen
Versorgungsbereichs Miunsterstralle / Vogelsanger Weg sollen zudem der Handel,
handelsnahe Dienstleistungen und zentrumsaffine Nutzungen gestarkt und die

Aufenthaltsqualitat erhoht werden.
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Fir das Plangebiet werden daher folgende Ziele verfolgt:

- Aktivierung von untergenutzten Flachenpotenzialen
- Schaffung von neuem Wohnraum
- Entwicklung eines urbanen Quartiers mit Nutzungsmischung

- Starkung des Nahversorgungszentrums

Hierfiir sieht die 180. Anderung des Flachennutzungsplanes folgende Planungsziele vor:
- Darstellung einer gemischten Bauflache (M)

Weitere Planungsziele sind die:

- Darstellung eines Symbols fur einen Festplatz

5. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Vogelsanger Weg sowie die
MunsterstraRe. Daruber hinaus ist durch den angrenzenden ndrdlichen Zubringer eine

Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr und die A52 gegeben.

Hinsichtlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) sind innerhalb des Plangebiets
am Vogelsanger Weg Bushaltestellen der Linien 756 und 758 vorhanden. Zwei Haltestellen
der StraRenbahnlinie 701 befinden sich entlang der Miinsterstraie. Uber die Miinsterstralke

besteht zusatzlich ein Anschluss an das Radwegenetz.

6. Umweltbelange

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

Umweltbericht) erfolgen.
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