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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Der Anderungsbereich ist heute durch aufgegebene Gewerbenutzungen geprégt. Hier
bietet sich die Chance einer stadtebaulichen und architektonischen Neuordnung. Es
wird das Planungsziel verfolgt, kiinftig ein nutzungsgemischtes Quartier mit dem
Schwerpunkt Wohnen zu entwickeln, um in der wachsenden Landeshauptstadt
Dusseldorf den erforderlichen Wohnraum zu schaffen. Aufgrund der gewerblichen
Vornutzung und der Zielsetzung ein gemischt genutztes Quartier zu schaffen soll
auch kunftig ein pragnanter Anteil an gewerblichen Nutzungen geschaffen bzw.

erhalten werden.

Es bestehen hierzu konkrete Entwicklungsabsichten der Eigentimerin der Flachen
sudlich des Dornréschenweges. Eine Mischnutzung kann aus den bestehenden
Darstellungen im Flachennutzungsplan jedoch nicht entwickelt werden. Daher ist die
Anderung erforderlich. Im Parallelverfahren mit der 145. FNP-Anderung wird der
Bebauungsplan Nr. 02/019 aufgestellt, der ein Baugebiet flir gemischte Nutzungen

vorsieht.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1  Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich befindet sich im Stadtbezirk 2, in Flingern Nord und hat eine
FlachengroBe von circa 3,4 Hektar. Der Geltungsbereich wird im Norden durch den
Rotkdppchenweg, im Suden durch die angrenzende Bebauung am Sterntalerweg, im
Osten durch die StraBe Zum Marchenland und im Westen durch den Froschkdénigweg

begrenzt.

Das Gebiet ist stdlich des Dornréschenweges tUberwiegend mit leerstehenden
Gewerbehallen bebaut. Am dstlichen Rand, an der StraBe Zum Marchenland ist
auBerdem ein ebenfalls leerstehendes Blirogebaude vorhanden. Die Grundstiicke
umfassen ansonsten versiegelte Lagerflachen, Parkpldtze und Wegeflachen sowie
einige wenige Grinstrukturen. Noérdlich des Dornréschenwegs sind kleinere,
eingeschossige Gewerbebauten sowie auch ein einzelnes Wohnhaus vorhanden.

Dieser Bereich ist derzeit durch verschiedene Gewerbebetriebe genutzt.
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2.2 Umgebung

Unmittelbar angrenzend an den Anderungsbereich liegt am Froschkdnigweg das
stadtische Familienzentrum Flingern-Nord mit Kita, Jugendzentrum und Elterncafé.
Noérdlich des Rotkdappchenwegs befindet sich eine Siedlung aus eingeschossigen
Einfamilienhausern, die in offener Bauweise als Einzel- und Doppelhduser errichtet
sind. Westlich des Froschkénigwegs liegen die Freiflachen des Schiitzenplatzes und
des Bolzplatzes ,Flinger Richtweg Nord". In westlicher Richtung schlieBt sich daran
eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung in Zeilenbauweise an. In sldlicher
Richtung grenzt die Uberwiegend drei- bis viergeschossige Wohnbebauung am
Sterntalerweg Sitidosten an den Anderungsbereich. Im Osten liegt angrenzend an die
StraBe Zum Marchenland die Freiflache des gleichnamigen Kinderspielplatzes sowie

daran anschlieBend eine sechsgeschossige Riegelbebauung in stdéstliche Richtung

In circa 60 m Entfernung 6stlich des Anderungsbereichs befindet sich die stark
befahrene Giterzugbahnstrecke.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Diisseldorf stellt fiir den Geltungsbereich der 145. FNP-Anderung
einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Allgemeine Siedlungsbereiche dienen
siedlungsbezogenen Nutzungen. Dies sind insbesondere Wohnen, Dienstleistungen,

Einzelhandel oder wohnvertragliches Gewerbe.

Die Darstellung einer Gemischten Bauflache (M) entspricht damit den Zielen der

Raumordnung, wie sie im Regionalplan vorgesehen sind.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1992 stellt den
Anderungsbereich (iberwiegend als Gewerbegebiet (GE) dar. Ein friiher durch die
Bundespost, spater Deutsche Post AG genutztes Grundstiick an der StraBe Zum
Marchenland im Osten des Anderungsbereichs ist als Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Post™ dargestellt.
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der Anderungsbereich liegt derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
5877-024, ,sudlich Rotkappchenweg", der im Jahr 1992 rechtskraftig wurde. Dieser
setzt beiderseits des Dornréschenweges Gewerbegebiet (GE) mit einer
Grundflachenzahl von 0,8, einer Geschossflachenzahl von 1,2 und zwei
Vollgeschossen als Hochstmal fest. Westlich der StraBe Zum Marchenland ist eine
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Deutsche Bundepost"
festgesetzt. Der Dornréschenweg ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Nérdlich des Anderungsbereichs ist ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Das
Grundstuck des Familienzentrums ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Jugendeinrichtung" festgesetzt. Stdlich angrenzend an das
Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 5877-016 aus dem Jahr 1969 ein
reines Wohngebiet (WR) sowie eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Katholisches Gemeindezentrum" fest. Letzteres wurde
zwischenzeitlich aufgegeben, und es ist dort ebenfalls eine Wohnbebauung

entstanden.

4 Sonstige Plane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Diisseldorf hat am 15.12.2022 das ,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf §1 Absatz 6 Nummer
11 BauGB beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bericksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangigen Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta bilden diese
Grundwerte den inhaltlichen Rahmen fir die Ziele und Entwicklungsansatze einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln die Haltung und das
Selbstverstandnis der zuklinftigen DUlsseldorfer Stadtentwicklung wider und sind

grundsatzlich zu berlicksichtigen.

Die 145. Anderung des FNP folgt mit der Darstellung einer gemischten Bauflache auf
einer Gewerbebrache insbesondere den Grundwerten des Raumwerks D , 3.1
Disseldorf setzt auf integrierte und vielfaltige Nutzungsmischung.™ und ,,3.2
Disseldorf nutzt seine Potenziale fur Innenentwicklung auf vielfaltige und intelligente

Weise".
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Die Planung tragt damit dem Grundwert ,3. Dusseldorf starkt seine Qualitat als

gemischte und kompakte Stadt™ Rechnung.

Die Leitstrukturen der raumlichen Entwicklung Disseldorfs sind durch das
Raumgerist des Raumwerk D formuliert. Es definiert unter anderem groBe
Netzstrukturen und verdeutlicht die groBen raumlichen Zusammenhange der Stadt.
Der Anderungsbereich in Flingern Nord befindet sich hier innerhalb des
Siedlungsteilraums ,Zentrenglirtel". Dieser umschlieBt die innere Stadt und zeichnet
sich durch eine groBe Entwicklungsdynamik aus. Hier entstehen in den kommenden
Jahrzehnten neue nutzungsgemischte Quartiere.

Nach dem Strukturplan ,,Gerechtes und kompaktes Dusseldorf" liegt der
Anderungsbereich geméaB der Unterkarte ,Strukturen ergénzen: Rdume der
stadtebaulichen Aufwertung und Stabilisierung™ in dem Suchraum Flingern-Nord fir
das Weiterentwickeln des Bestands mit neuen Wohntypologien, wohnortnahen
Arbeitsstatten und Gemeinschaftsorten. Hier wird die Planung einen entsprechenden

Beitrag leisten.

Aufgrund der Lage des Anderungsbereichs und seines baulichen Umfelds handelt es
sich um einen stadtischen Bereich mit besonderer Hitzebelastung. Der Strukturplan
Grines, gesundes und klimafreundliches Dlsseldorf sieht hierfiir einen
bioklimatischen Umbau vor, der beispielsweise in Form der Planung von bioklimatisch
gunstigen Neubauten (Fassadenbegriinung, helle Materialien, intensive

Dachbegriinung) erfolgen kann.

In der Unterkarte ,Raume fur das Handwerk sichern™ des Strukturplans , Produktives
und kreatives Diisseldorf" liegt der Anderungsbereich in einem Raum mit erhdhtem
Anteil an Handwerk und Kleingewerbe sowie kleinteiligen Hinterhof- und
Gewerbestrukturen. Im Anderungsbereich betrifft dies konkret den Bereich nérdlich

des Dornréschenwegs.

4.2 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie flr die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in DUsseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6
Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

beriicksichtigen ist. Der Anderungsbereich liegt nicht in einer definierten Gewerbe-
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oder Industriekernzone. Aufgrund der gewerblichen Vornutzung soll dennoch ein

pragnanter Anteil an Gewerbeflachen entstehen bzw. erhalten bleiben.

Im Rahmen des ,Disseldorfer Baulandmodell®, welches am 07.09.2023 vom Rat der
Stadt Dusseldorf beschlossen wurde, wurden stadtebauliche Ansatze zur Entwicklung
und Sicherung von gemischten Quartieren im Steckbrief ,Produktive gemischte
Quartiere™ weiterentwickelt und durch konkrete MaBnahmen und Zielbranchen
erganzt. Aufgrund der zuklnftigen Darstellung als ,gemischte Bauflache" soll die
MaBnahme innerhalb des Anderungsbereichs umgesetzt werden. Die dazu
erforderlichen Festsetzungen sollen auf der Planungsebene der verbindlichen
Bauleitplanung im Bebauungsplan 02/019 erfolgen.

4.3 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 11
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen wurde, ist bei allen Bauleitplanverfahren zu
berlicksichtigen. Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel

ist, sind die zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben.

Das nachst gelegene Nahversorgungszentrum befindet sich an der
BruchstraBe/FlurstraBe. Das ausgedehnte und verzweigte Nahversorgungszentrum
verfugt tber ein groBes Nahversorgungsangebot, das vor allem durch weitere
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie erganzt wird. Drei
groB3flachige Nahversorger befinden sich in dem Gebiet zwischen
RosmarinstraBe/GauBstraBe/SchwabstraBe. Im Anderungsbereich ist die Ansiedlung
groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe gemaB dem Rahmenplan Einzelhandel
auszuschlieBen. Die dazu erforderlichen Festsetzungen sollen auf der Planungsebene
der verbindlichen Bauleitplanung im Bebauungsplan 02/019 erfolgen. Flr den
Anderungsbereich ist hingegen gemé&B dem derzeitigen Nutzungskonzept die
Ansiedlung einzelner Nahversorgungsangebote vorgesehen, die der Versorgung des
Gebietes, sowie seiner unmittelbaren Umgebung dienen sollen. Die Vertraglichkeit
dieser Planungsabsicht mit den umgebend vorhandenen Nahversorgungsstandorten

bedarf der Prifung im weiteren Planverfahren.

4.4 Quotierungsregelung fir preisginstigen Wohnraum

Bei Bauleitplanverfahren flir Wohnbauvorhaben gilt die Quotierungsregelung der

Stadt Dusseldorf. Damit wird das Ziel verfolgt, auch preisglinstigen Wohnraum zu
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schaffen. Die Quotierungsregelung greift auf Ebene der Bebauungsplanverfahren und

ist gemaB aktuell gliltiger Beschlussfassung anzuwenden.

4.5 Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke / Hinweise
4.5.1 Hochwasserschutz

Der Anderungsbereich befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und

Hochwasserrisikogebieten.
4.5.2 Urbane Sturzfluten und Starkregen

Im gesamten Disseldorfer Stadtgebiet spielt der Uberflutungsschutz vor urbanen
Sturzfluten und Starkregen eine immer groBere Rolle. Infolge des Klimawandels sind
gednderte klimatische Bedingungen zu erwarten, die u.a. zur Folge haben, dass
haufigere und intensivere Starkregenereignisse zu erwarten sind. Im Hinblick auf das
geplante Vorhaben wurde dies durch die bei 6ffentlichen Stellen vorliegenden Daten
entsprechend gepriift. Das Klimaanpassungskonzept der Landeshauptstadt
Disseldorf (KAKDUS) wurde im Dezember 2017 durch den Rat der Landeshauptstadt
Dusseldorf beschlossen und verdéffentlicht. Zu KAKDUS gehoéren entsprechende
Kartenwerke. Die Starkregengefahrenkarte wurden aktualisiert und ist unter
https://maps.duesseldorf.de/starkregen einsehbar. Diese Karte gibt Hinweise zu
Gefahrdungen durch Sturzfluten. Fiir den vorliegenden Anderungsbereich liegt eine
solche Betroffenheit vor. Es ist hier nicht auszuschlieBen, dass bei
Extremregenereignissen in Teilen des Anderungsbereiches, insbesondere auf den
Verkehrswegen sowie den Grinflachen, Wasserstande von ber 0,3 m und damit
einhergehend in Teilen kritische FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis 0,5 m/s erreicht
werden kénnen. Auf den nachgeordneten Ebenen des Bebauungsplanes und des
Bauantragsverfahrens ist zu prifen, wie die Gefahrdung durch Sturzfluten minimiert
werden kann. Hier ist insbesondere die Empfindlichkeit und die Schutzwiirdigkeit der
geplanten Nutzungen gegenlber einer potentiellen Betroffenheit durch Starkregen zu
prifen. Grundsatzlich bestehen verschiedene Regelungsmadglichkeiten auf Planungs-
und Baugenehmigungsebene, die eine Gefahrdung durch Sturzfluten minimieren.
Beispielsweise kann durch textliche Festsetzungen geregelt werden, dass keine
Ubernachtungsrdume im Kellergeschoss angeordnet werden, dass die
Erdgeschosshéhe sowie technische Infrastrukturen oberhalb der durch Sturzfluten
gefahrdeten Bereiche liegen oder auch, dass insbesondere tiefliegende Flachen von
Bebauung freigehalten werden. Insbesondere bei der Planung von sensiblen und
kritischen Infrastrukturen wie beispielsweise Versorgungseinrichtungen, sind

entsprechende Mdglichkeiten zur Minimierung von Sturzfluten auf den
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nachgeordneten Planungs- und Baugenehmigungsebenen zu prifen und zu

berilicksichtigen.

5 Ziele der Flachennutzungsplananderung

Aufgrund des in der Landeshauptstadt Dusseldorf bestehenden groBen Bedarfs an
zentral gelegenem Wohn- und Gewerberaum ist es Ziel der Stadt, Baulandpotenziale

zu identifizieren und Flachen fir Wohn- und Gewerbenutzung zu mobilisieren.

Mit dem parallel laufenden Bebauungsplan 02/019 wird eine Umstrukturierung des
Anderungsbereichs hin zu einem gemischt genutzten Baugebiet mit Wohn- und
Gewerbenutzung als Urbanes Gebiet (MU) angestrebt. Diese Gebietsausweisung
kann nicht aus den bestehenden Darstellungen im FNP entwickelt werden.

Daher wird mit der 145. Anderung des Fldchennutzungsplans die Darstellung
Gewerbegebiet und die Flache fir Gemeinbedarf mit Zweckbindung , Post" in
~gemischte Bauflache"™ geandert. Damit soll die vorgesehene Nutzungsmischung auf
der Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung ermdglicht werden. Ergéanzend
soll eine Kindertagesstatte (Symbol) zur Deckung des Bedarfs an Betreuungsplatzen

realisiert werden.

Mit der Anderung erfolgt auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir nachfrageorientierten Wohnraum und

Gewerbeflachen. Eine Nachverdichtung im Innenbereich wird vorbereitet.

6 Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Anderungsbereichs fir den FuB- und Radverkehr erfolgt (iber die
angrenzenden StraBen Froschkénigweg, Dornréschenweg und Zum Marchenland, die
jeweils im Trennprofil mit seitlichen Gehwegen ausgebaut sind.

Der Anderungsbereich ist fir den Autoverkehr vom Hellweg aus iiber den
Froschkdnigweg im Westen und die StraBe Zum Marchenland im Osten an das
ortliche und Gbergeordnete StraBennetz angebunden. Die Ein- und Ausfahrten fur
erforderliche Tiefgaragen kénnen an den vorhandenen 6ffentlichen StraBen,
vorzugsweise am Froschkdénigweg und Zum Marchenland, angeordnet werden,

sodass das Quartiersinnere von Parkplatzen und Zufahrten freigehalten werden kann.

Fur die Planung wird ein Mobilitétskonzept mit dem Ziel angestrebt, die
Verkehrsmittelwahl durch geeignete Angebote wie Fahrradstationen, eine
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Mobilitatsstation, Car Sharing und weitere zugunsten des Umweltverbunds zu

steuern. Dieses ist im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Fir den Radverkehr ist am Hellweg die Anbindung an das Radhauptnetz gegeben.

Zusatzlich gibt es die Nord-Sud-Radwegeverbindung entlang der Bahntrasse.

Mit der Bushaltestelle ,Rotkdppchenweg", an der die Linie 725 zwischen Gerresheim
und dem Zoo (S-Bahn) verkehrt, verfiigt das Anderungsbereich Gber eine

GrunderschlieBung mit dem OPNV.
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Teil B - Umweltbericht

7 Zusammenfassung

8 Beschreibung des Vorhabens

(BauGB Anlage I Nummer 1 Buchstabe a)

9 Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

(BauGB Anlage I Nummer 1 Buchstabe b)

10 Schutzgutbetrachtung

(BauGB Anlage I Nummer 2)

11 Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

(BauGB Anlage I Nummer 2 Buchstabe d)

12 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

(BauGB Anlage I Nummer 2 Buchstabe a)

13 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

(BauGB Anlage I Nummer 3 Buchstabe b)

14 Weitere Angaben
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