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Begrundung
zur 195. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Vorentwurf)
- Nordlich und sudlich Theodorstral3e -
Stadtbezirk 6 — Stadtteil Rath

Lage des Plangebietes und ortliche Verhaltnisse
Lage und Bestand

Das rund 21,6 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil Rath, am
Gewerbe- und Fachmarktstandort TheodorstrafRe, nordlich und stdlich der

TheodorstralRe. Es besteht aus zwei Teilbereichen.

Teilbereich 1 liegt nordlich der Theodorstralle und westlich der Stralle Am
Hulserhof und umfasst 3 ha. Teilbereich 1 stellt sich als Grunflache mit
Baum- und Strauchbestand sowie einem Feuchtbiotop dar, Uber die eine

oberirdische Hochspannungsfreileitung verlauft.

Teilbereich 2 befindet sich sudlich der Theodorstralie und ist 18,6 ha grol3.
Im Westen von Teilbereich 2 liegt die Wendeschleife und Endhaltestelle
der Stadtbahn (Rheinbahn AG), die ebenfalls von der oberirdischen
Hochspannungsleitung in Nordsudrichtung Uberspannt wird. Daran
schlie3en sich entlang der TheodorstralRe ein Autohaus, die
Multifunktionshalle (ISS Dome) und deren Parkhaus, ein
Kichenfachmarkt, ein Hotel sowie ein Parkplatz und im Osten des

Plangebietes eine Brachflache an.

Das Plangebiet wird durch die TheodorstralRe und die Stralle Am Hulserhof
erschlossen. Der westliche Bereich des Teilbereichs 2 wird zudem durch
die Stralle Am Rohrenwerk und der 6stliche Bereich durch zwei

StichstralR3en, die von der Theodorstral3e abzweigen, erschlossen.
Teilbereich 1 ist unbebaut, unversiegelt und von Grunstrukturen gepragt.

Teilbereich 2 ist bis auf die im Osten gelegene Brachflache vollstandig
bebaut. Die bebauten Grundstiicke sind zum gré3ten Teil versiegelt und

derzeit alle genutzt.
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Umgebung

Das Plangebiet ist Teil eines grolReren Gewerbegebietes an der
TheodorstralRe. Sudlich des Plangebietes befindet sich das Firmengelande
des Industrieunternehmens Vallourec Deutschland GmbH, das Stahlr6hren
produziert. Westlich des Plangebietes schliel3en sich Burogebaude der
Firma Vallourec und ein R6hrengroffhandel an. N6rdlich und 6stlich des
Anderungsbereichs befinden sich unterschiedliche gewerbliche Nutzungen
wie beispielsweise Blrogebaude, Logistikbetriebe, ein Gartencenter, ein
Tagungshotel sowie derzeit noch untergenutzte Brachflachen sowie ein

Gewerbepark.

Die Dusseldorfer Innenstadt ist rund 7,0 km entfernt und der Flughafen
Dusseldorf befindet sich rund 1,5 km Entfernung in nordwestlicher

Richtung.

Planungsanlass

Das Plangebiet war urspringlich als industrielle Erweiterungsflache fir das
sudlich angrenzende Industrieunternehmen vorgesehen. Seit Anfang der
1990er Jahre wurden diese bis dahin unbebauten Flachen jedoch einer
anderen Nutzung zugefuhrt, weil sie als Werkserweiterungsflachen nicht
mehr bendtigt wurden. Mittlerweile sind die westlichen Grundstiicke im
Teilbereich 2 des Anderungsbereichs vollstandig bebaut und genutzt.
Lediglich die Brachflache im Osten des Teilbereichs 2 ist derzeit noch
ungenutzt. Anlass der Planung ist die vorhandenen Nutzungen langfristig
zu sichern, die Brachflache fur eine gewerbliche Nutzung vorzubereiten
und die Entwicklung eines attraktiven Gewerbestandortes vorzubereiten.
Im Einzelnen sollen die Wendeschleife der StraRenbahn, die
Veranstaltungshalle und die vorhandene Grunstruktur bereits auf Ebene
der Flachennutzungsplanung gesichert werden. Die
Flachennutzungsplanung dient somit auch der Steuerung und der
Sicherung von Flachen, die fur spezielle Nutzungen (Veranstaltungshalle
und Verkehrsinfrastruktur) vorbehalten werden sollen. Zudem soll die
bisher fur die Ansiedelung eines Bau- und Gartenfachmarktes
vorgesehene Flache (wieder) fur eine gewerbliche Nutzung vorbereitet

werden. Im Anderungsbereich befinden sich Bereiche, fiir die keine
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Anderungen vorgesehen sind, die aber aus Darstellungsgrinden in den
Geltungsbereich einbezogen worden sind. Dabei handelt es sich zum einen
um die Flache des Autohauses. Hier ist und soll zukunftig auch eine
gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Zum anderen sind der
Kuchenfachmarkt, das Hotel und der Parkplatz Teil des

Anderungsbereichs, ohne dass hier eine Anderung geplant ist.

Am 3.9.2019 fand im Plangebiet ein Workshop zur Entwicklung einer
neuen Perspektive fur eine lebendige Theodorstralle statt. Gemeinsam mit
Unternehmern, Gewerbetreibenden, politischen Vertretern,
Planungsexperten und der interessierten Offentlichkeit wurde an Ideen fur
die zukunftige Entwicklung der Theodorstralie gearbeitet. Hierbei standen
neben der Sicherung und Starkung des Gewerbestandortes ergadnzende
Nutzungen (wie beispielsweise zusatzliche gastronomische Angebote,
Dienstleistungen und Freizeitnutzungen) im Fokus. Die vorliegende
Flachennutzungsplandnderung bereitet diese angestrebte
Nutzungsmischung vor, in dem sie vorhandene belebende Nutzungen wie
die Multifunktionshalle sichert, vorhandene Grinvernetzungen starkt und
die Aktivierung der vorhandenen Brachflache im Osten des
Anderungsbereichs vorbereitet. Inwiefern nahversorgungsrelevante
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zur Abrundung der gewlnschten
Nutzungsmischung erforderlich sind und wenn ja, in welcher

GrofRenordnung wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 06/018 - TheodorstralR3e / Zwischen
A 52 und WahlerstralRe durchgefuhrt.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Regionalplan

Im wirksamen Regionalplan Dusseldorf ist das Plangebiet als allgemeiner
Siedlungsbereich mit der Zweckbestimmung Gewerbe (ASB-GE)
dargestellt. Damit wird sichergestellt, dass in diesem Bereich Flachen fur

gewerbliche Nutzung gesichert werden.
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Auszug aus dem wirksamen Reglonalplan im Berelch TheodorstraBe
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf aus dem Jahr
1992 ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache (G) und im Bereich des
Kuchenfachmarktes als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
Kuchenfachmarkt mit einer ungewichteten Verkaufsflache von maximal
5.500 m2, davon zentrenrelevante Randsortimente mit maximal 550 m=,
dargestellt. Im Bereich der heutigen Brachflache ist ein Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt mit einer
ungewichteten Verkaufsflache von maximal 19.000 m2, davon
zentrenrelevante Randsortimente mit maximal 650 m2, dargestellt. Uber
das Plangebiet hinweg verlauft eine oberirdische Hochspannungsleitung
und es liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flughafens Dusseldorf.

Im Plangebiet verlaufen zudem unterirdische Gasleitungen.

Derzeit befindet sich ein weiteres Anderungsverfahren im Bereich der
TheodorstraRe in Bearbeitung. Es handelt sich um die 188. Anderung des
Flachennutzungsplans, die die Verlagerung der Sondergebietsdarstellung
fur einen Bau- und Gartenfachmarkt sudlich der Theodorstral3e auf die
Flache nordlich der Theodorstraf3e und 6stlich der Strae Am Hulserhof,

zum Ziel hat.
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Verbindliche Bauleitplanung

Der nordliche Bereich des Teilbereichs 1 wird durch den Fluchtlinienplan
Nr. 5682/002 aus dem Jahr 1926 erfasst, der dort einen Sportplatz

festsetzt.

Die Teilbereiche 1 und 2 werden zudem von dem Bebauungsplan Nr.
5582/033 aus dem Jahr 2005 tangiert, der entlang der Anschlussstelle

A52 und der TheodorstralRe eine Verkehrsflache festsetzt.

Der Teilbereich 2 wird zwischen der Stralle Am Rohrenwerk und der
Stichstral3e Theodorstralle vom Geltungsbereich des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 5682/007 aus dem Jahr 1981 abgedeckt. Kleine
Bereiche im Osten von Teilbereich 2 werden von den rechtskraftigen
Bebauungsplanen Nr. 5782/012 und Nr. 5781/035 aus dem Jahr 1981
erfasst. Diese Bebauungsplane sehen Erweiterungsflachen fur den
industriellen R6hrenproduzenten vor und setzen jeweils ein
Industriegebiet fest. Da die Erweiterung des Werksgelandes nicht realisiert
wurde, erfolgte Uber die Jahre eine abweichende bauliche Entwicklung von

den Bebauungsplanen.

Bei der Teilflache westlich der StralRe Am Ro6hrenwerk handelt es sich um
eine planfestgestellte Flache fur Betriebszwecke der Stadtbahn. Der
Bereich sudlich der Wendeschleife ist als unbeplanter Innenbereich geman

§ 34 Baugesetzbuch zu beurteilen.

Die 195. Flachennutzungsplananderung — Nordlich und sidlich
Theodorstral3e - erfolgt gemaR § 8 Absatz 3 Baugesetzbuch im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 06/018 -
Theodorstralle / Zwischen A 52 und WahlerstralRe. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist wesentlich groRRer als der der
Flachennutzungsplandnderung. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung besteht die stddtebauliche Erforderlichkeit groRere

Bereiche planungsrechtlich zu steuern.
Rahmenplan Einzelhandel

Der gesamtstadtische Rahmenplan Einzelhandel wurde 2016 vom Rat der

Stadt beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept geméafi 8 1
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Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch, das bei der Aufstellung von

Bauleitplanen zu berucksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Fachmarktstandortes Nord, der im
Fachmarktkonzept des Rahmenplans Einzelhandel beschrieben wird. Im
Anderungsbereich befinden sich ein Autohaus und ein Kiichenfachmarkt.
Derzeit wird die 1. Anderung des Rahmenplans Einzelhandel am
Fachmarktstandort Nord vorbereitet. Diese Anderung hat zum Ziel, die im
Plangebiet im Bereich der heutigen Brachflache dargestelite Potentialflache
fur einen grol3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieb
entfallen zu lassen. Diese Potentialflache war bisher fur die Ansiedlung
eines Bau- und Gartenfachmarktes vorgesehen. Da sich das Grundstick in
der Vergangenheit nicht fur diese Nutzung aktivieren liel3, wurde eine
neue Potentialflache ndrdlich der Theodorstrafl3e und 6stlich der StraRe Am
Hulserhof gefunden. Diese Planung wird derzeit durch die 188. Anderung

des Flachennutzungsplans vorbereitet.
Flachenstrategie fur Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplans Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen - Gewerbe- und
Industriekernzonen - in Dusseldorf wurde vom Rat der Stadt am
13.12.2018 beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept
gemal § 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch, das bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen zu bericksichtigen ist. In der Kartendarstellung der
Gewerbe- und Industriekernzonen ist entlang der TheodorstralRe
grol3tenteils eine Flache, die hauptséachlich fir gewerbliche Nutzungen
(Kategorie B) vorgehalten werden soll, dargestellt. Da sich diese Flache
gleichzeitig am Fachmarktstandort Nord des Rahmenplans Einzelhandel
befindet, kann hier grundsatzlich auch die Ansiedlung grol3flachiger nicht
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe gepruft werden. Es sollen aber
produktions- und handwerksgepragte Branchen gegenuber sonstigen
gewerblichen Nutzungen zukinftig geférdert werden. Des Weiteren dienen
die Flachen der Kategorie B als Pufferzone fir die direkt angrenzende
Kategorie A, die der Sicherung von grof3flachigen Gewerbe- und
Industriearealen dient. Im Stadtbezirk 6 sind in erster Linie die

Betriebsflachen der Firma Vallourec der Kategorie A zugeordnet. Auf
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Grund des starken Bedarfs an Flachen fur handwerks- und
dienstleistungsorientierten Nutzungen und dem rucklaufigen Bedarf an
Flachen fur Einzelhandel wird nunmehr das Ziel verfolgt, rein gewerbliche
Nutzungen auf den noch zur Verfiigung stehenden Grundstiicken
anzusiedeln. Hier stehen insbesondere die Ansiedelungen von
Dienstleistungsbetrieben einschlie3lich Unternehmenszentralen, innovative
Gewerbebetriebe in produktions- und handwerksorientierten Branchen
sowie Unternehmenscampusse im Fokus. Dies unterstreicht die gemischte

Nutzungsstruktur entlang der Theodorstralie.

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke, Hinweise —

Flachennutzungsplan

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf

International

Grol3e Teile des Plangebietes liegen im Bauschutzbereich des Flughafens
Dusseldorf, innerhalb des sogenannten 4 km-Kreises um den
Flughafenbezugspunkt. Es gelten die Bauhéhenbeschrankungen gemaf §
12 Absatz 3 Luftverkehrsgesetz. Durch die geringe Entfernung des
Plangebietes zu den Radaranlagen des Flughafens kénnen zudem Belange
der Deutschen Flugsicherung, die unter die Regelungen des

Anlagenschutzes des 8§ 18a Luftverkehrsgesetz fallen, beruhrt sein.
Leitungstrassen

Bei den vorhandenen Leitungstrassen handelt es sich um eine oberirdische
Hochstspannungsfreileitung und zwei unterirdische Gasleitungen, die

entsprechend ihres Trassenverlaufs dargestellt sind.
Bodendenkmal

Es ist davon auszugehen, dass sich im Bereich der dstlichen Brachflache

im Anderungsbereich bedeutende Bodendenkmalsubstanz erhalten hat.

Im Bereich der derzeitigen Brachflache hat das Rheinische Amt fur
Bodendenkmalpflege in den Jahren 2000 und 2003 archaologische
Untersuchungen durchgefuhrt. Diese haben ergeben, dass sich Relikte von
metallzeitlichen Siedlungen erhalten haben. Diese Relikte befinden sich

relativ flach unter dem anstehenden Humus, sodass bei Erdarbeiten von
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einer Aufdeckung und Freilegung der archaologisch relevanten Befunde
ausgegangen werden muss. Nach den vorliegenden
Untersuchungsergebnissen des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege ist eine Uberplanung des Bereichs mdglich, wenn das
Gelande so erhdht wird, dass die archaologischen Befunde erhalten
bleiben. Wenn eine Erhdhung des Gelandes nicht in Frage kommt, sind
vollflachige bauvorbereitende archaologische Untersuchungen nach
Mal3gabe einer Erlaubnis nach 8 13 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-

Westfalen erforderlich.

Ziele der Flachennutzungsplananderung

Die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet sollen durch diese
Flachennutzungsplananderung langfristig gesichert und zukunftsfahig
weiterentwickelt werden. Dabei handelt es sich zum einen um die
Darstellung der Wendeschleife der Strallenbahn als Flache fir den
Ubero6rtlichen Verkehr und zum anderen um die Darstellung eines
Sondergebietes fur die Multifunktionshalle, den ISS Dome, in dem
regelmafig sportliche und kulturelle Veranstaltungen stattfinden. Zugleich
soll das bisher geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Bau- und

Gartenfachmarkt zugunsten einer gewerblichen Bauflache entfallen.
Sondergebiet Multifunktionale Halle

Die Multifunktionshalle, der ISS Dome, und das zugehérige Parkhaus
werden als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Multifunktionale

Halle dargestelit.
Flache fur den Uberdrtlichen Verkehr und die drtlichen Hauptverkehrszige

Die planfestgestellte Flache fur die Endhaltestelle und Wendeschleife der

StralRenbahn wird als Flache fir den tberdrtlichen Verkehr dargestellt.
Gewerbliche Bauflache

Der Bereich siudlich der Flache fur den tUberortlichen Verkehr, die Flache
des 6stlich anschlieRenden Autohaus, sowie die Flachen des Hotels und
des Parkplatzes Ostlich des ISS Domes, werden als gewerbliche Bauflache

dargestellt. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist hier ebenfalls eine
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gewerbliche Bauflache dargestellt, sodass in diesen Bereichen keine

geanderte Bauflachenausweisung vorgesehen ist.

Die Brachflache im Osten des Teilbereichs 2 soll zuklunftig ebenfalls als
gewerbliche Bauflache dargestellt werden. Hier soll die
Sondergebietsdarstellung mit der Zweckbestimmung Bau- und
Gartenfachmarkt entfallen. Die Ansiedelung eines Bau- und
Gartenfachmarktes wird jetzt ndrdlich der TheodorstralRe
planungsrechtlich ermdglicht, sodass es keine Erforderlichkeit fur das
dargestellte Sondergebiet mehr gibt. Zudem gibt es in Dusseldorf einen
hohen Bedarf an Grundstucken fur handwerksorientierte und
produktionsbezogene Branchen. Daher soll diese Teilflache des
Anderungsbereichs wieder Teil einer groRen zusammenhingenden

gewerblichen Bauflache werden.
Sondergebiet Kichenfachmarkt

Die Darstellung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
Kuchenfachmarkt mit einer ungewichteten Verkaufsflache von maximal
5.500 m? Verkaufsflache und mit maximal 550 m2 zentrenrelevante
Randsortimente wird ohne Anderung beibehalten. Mit dem Begriff
ungewichtete Verkaufsflache ist eine Verkaufsflache gemeint, die nicht
durch unterschiedliche Faktoren reduziert worden ist. Die ungewichtete
Verkaufsflache entspricht somit der tatsachlich vor Ort vorhandenen

Verkaufsflache.
Grunflache

Im Teilbereich 1 soll zur Sicherung der im Bestand vorhandenen
Grunstrukturen die Darstellung Gewerbliche Bauflache zu Gunsten der

Darstellung Grunflache aufgegeben werden.

Die bestehende mit Baumen bewachsene Grunflache an der Stralle Am
Hulserhof pragt die StraRe Am Hulserhof und leitet nach Norden in die
angrenzenden Freibereiche um den Silbersee und den Grinen See uUber.
Ein vorhandenes Biotop befindet sich ebenfalls in der Griunflache entlang
der StralRe Am Hulserhof. Durch die Darstellung einer Grinflache in
diesem Bereich wird zum einen die Sicherung und der Erhalt der

vorhandenen Grinstrukturen (u.a. Wald) vorbereitet und zum anderen ein
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bestehender Grinzug, der in den gewerblichen Bereich entlang der
Theodorstral3e hineinragt, gesichert. Bei der Gesamtbetrachtung des
Gewerbestandortes an der TheodorstralRe werden damit auf Ebene des
Flachennutzungsplanes die weiter Ostlich bereits gesicherten Grinziuge

durch einen weiteren erganzt.
Hauptversorgungsleitung: Oberirdische Hochspannungsleitung

Den Anderungsbereich kreuzt in Nord-Siidrichtung eine 380-kV-
Hochstspannungsfreileitung. Der Trassenverlauf dieser oberirdischen

Hochspannungsleitung wird entsprechend des Bestandes dargestelit.
Hauptversorgungsleitung: Unterirdische Gasleitungen

Im Plangebiet verlaufen im Teilbereich 2 Gasleitungen von
unterschiedlichen Betreibern, die entsprechend des tatsachlichen Verlaufs
dargestellt werden. Dabei handelt es sich um eine unterirdische
Gasleitung, die ostlich des ISS Domes im Bereich der StichstralRe der
TheodorstralRe verlauft, und eine unterirdische Gasleitung, die entlang der

TheodorstraRe am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs liegt.

Verkehrliche Erschliel3ung
Individualverkehr

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Flughafens Dusseldorf. Es
liegt am Autobahndreieck Dusseldorf-Nord mit den Bundesautobahnen

A 44 und A 52 und ist mit der direkt westlich liegenden Anschlussstelle
Dusseldorf-Rath somit fur den motorisierten Individualverkehr sehr gut an
das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Die
verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Theodorstralie,

deren StichstralRen sowie die Strale Am Rohrenwerk und Am Hulserhof.
Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch seine Lage zwischen den beiden S-Bahn-
Haltestellen Dusseldorf-Unterrath und Dusseldorf-Rath, die sich in rund
einem Kilometer Entfernung befinden, sehr leistungsfédhig angebunden.
Das Plangebiet wird zudem durch die Stralenbahn (Linie 701) mit den
Haltestellen Dome / Am Hulserhof und ISS Dome erschlossen. Aul3erdem

verkehrt die Buslinie 757 im westlichen Bereich der Theodorstralle.
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Radverkehr

Beim Ausbau der Theodorstralle wurde ein Radweg realisiert. Dieser ist

Teil des Radwegenetzes.

FuBwegevernetzung

Der Anderungsbereich wird tiber FuRwege entlang der TheodorstraRe und
deren StichstralRen sowie der Stralle Am Hiulserhof erschlossen.
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung

Die landesplanerische Anfrage gemaf § 34 Absatz 1
Landesplanungsgesetz hat ergeben, dass die Planung mit den Zielen der

Raumordnung vereinbar ist.

Umweltbelange

Die Angaben in Bezug auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad (im Sinne von § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch) der
vorgesehenen Umweltprufung werden im weiteren Verfahren (Teil B

Umweltbericht) erfolgen.
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Flachennutzungsplandnderung Nr. 195

Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

max. 6.500 m* Verkaufsfiache
darin enthalten:

max. 650 m* fiir zentrenrelevante.
Sortimente -

% —

‘max. 6.500 m* Verkaufsfliche
darin enthalten:

‘max. 650 m* fiir zentrenrelevante.
Sorti
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