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Anlage zur Vorlage Nr. 61/76/2014

Begriindung

zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 01/001
- Miinsterstrae / NordstraRe -
Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

Stadtbezirk 1 Stadtteile Derendorf, Pempelfort

Ortliche Verhiltnisse

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in den Stadtteilen Derendorf und Pempelfort entlang der Minster(’
stralRe, der NordstralRe und der KaiserstraRe und hat eine GroRe von ca. 16 ha. Im Nor[J
den grenzt das Plangebiet unmittelbar an das ehemalige Schidsser- /Schlachthofgelan(
de an, auf dem die DUsseldorfer Fachhochschule und Wohnnutzung vorgesehen sind

(Bebauungsplan Nr. 5579/062 - FH-Campus Schlachthof-/Schlésser-Areal -). Die stud(
westliche Begrenzung entlang der Kaiserstralie bildet der Hofgarten beziehungsweise

die Sternstralle.

Bestand

Das Plangebiet wird durch Wohn- und Blrobebauung sowie durch Einzelhandel, Dienst[]
leister und Gastronomie gepragt. Die Nutzungsstruktur zeichnet sich dadurch aus, dass

in den Erdgeschossbereichen in erster Linie Einzelhandel oder Dienstleister angesiedelt

sind, ab dem I. OG befindet sich Uberwiegend eine Wohnnutzung.
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Die Geschossigkeit der Bebauung variiert Uberwiegend zwischen vier und sechs
Geschossen, in den Hinterhdfen sind vorwiegend eingeschossige Bauten vorzufinden.
Das Gebiet ist dicht bebaut, grofdtenteils homogen strukturiert, Gberwiegend versiegelt
und verfugt auRer Uber den Miinsterplatz nur noch tber wenige Frei- oder Griinflachen.
Die Gebaude sind in die fur das Gebiet charakteristische geschlossene Blockrandbel!
bauung stadtebaulich eingebunden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden
sich mit der Munsterstra3e 115 und der Venloer Stral’e 4 zwei denkmalgeschutzte Ge(

baude.

Die Munsterstrafle / Rather Stralle ist gemalR Rahmenplan Einzelhandel 2007 ein
C-Zentrum (groRes Stadtteilzentrum). Die Nordstral3e ist ein B-Zentrum (Stadtbereichs[
zentrum).

Die beiden fast ineinander Ubergehenden Zentren dienen der zentren- und nahversor(’
gungsrelevanten Grundversorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs,
Dienstleistern, Gastronomie, Restaurants sowie teilweise einem spezialisierten Bedarf
und ,Nischen“-Angeboten wie Antiquitadtengeschaften oder einem Drachenfliegergel’
schaft. Neben vereinzelten Vergnlgungsstatten sind auch Gewerbebetriebe wie KFZ-
Werkstatten sowie Architekturbiiros oder Rechtsanwaltskanzleien im Plangebiet vorzul’
finden (Bestandsaufnahme von Juni 2012).

Insbesondere dem Stadtbereichszentrum Nordstralte kommt dabei als zweitgroRtem
Zentrum nach der Innenstadt eine grof3e Bedeutung zur Versorgung der Bevdlkerung
zu. Zentrale offentliche Einrichtungen wie eine Feuerwache, eine Post, eine Blcherei
und ein Hallenschwimmbad befinden sich hier. Zusatzlich hat sich hier neben Filialbe’
trieben auch eine Anzahl von gré3eren Facheinzelhandelsbetrieben und eine vielfaltige

Gastronomie etabliert.

Das Plangebiet wird von verschiedenen U-Bahn-, Strallenbahn- und Buslinien bedient:

- Linie U78 mit der Haltestelle ,Nordstral3e®

- Linie U 79 mit der Haltestelle ,Nordstral3e*

- Linie 701 mit den Haltestellen ,Rather Strafl’e®, ,Milnsterplatz®, ,Dreieck®, ,Venloer
StralRe”, ,NordstralRe” und ,SternstralRe”

- Linie 704 mit der Haltestelle ,Rather Stral3e®

- Linie 706 mit der Haltestelle ,Sternstrale”

- Linie 707 mit der Haltestelle ,Dreieck*

- Linie 715 mit den Haltestellen ,Dreieck®, ,Venloer Strake“, ,Nordstra’e“ und ,Stern-
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strale*
- Linie 721 mit der Haltestelle ,Munsterstralle/Feuerwache*
- Linie 752 mit der Haltestelle ,Munsterstral3e/Feuerwache*
- Linie 754 mit der Haltestelle ,Minsterstrale/Feuerwache”
- Linie SB 55 mit der Haltestelle ,MunsterstralRe/Feuerwache*
- Linie NE 1 mit der Haltestelle ,Mlnsterplatz*
Aulerhalb des Plangebiets befindet sich im nordlichen Bereich der Mlnsterstrale der
S-Bahn-Haltepunkt ,S-Derendorf‘ mit den S-Bahn-Linien S 1, S6 und S 11.

Gegenwairtiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf stellt die Flachen
im Plangebiet wie folgt dar:

- Uberwiegend Kerngebiet

- Besonderes Wohngebiet fur die Munsterstral3e nordlich des Munsterplatzes

- Grdnflache fur den Minsterplatz

Die Anderung Nr. 165 des Flachennutzungsplanes, die die Darstellung von gemischten
Bauflachen beinhaltet, erfolgt im Parallelverfahren. Der Bebauungsplan wird somit aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gultige Bebauungsplane

Folgende Bebauungsplane befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
sollen durch den neuen Bebauungsplan ganz oder teilweise tberlagert werden:

Nr. 5478/031

Nr. 5478/037 (teilweise)

Nr. 5478/041 (teilweise)

Nr. 5478/044

Nr. 5478/049

Nr. 5478/053 (teilweise)

Es gelten die nachfolgenden Fluchtlinienpléne, die in Teilen durch den neuen Bebaul
ungsplan Uberlagert werden:
Nr. 5477/042 (teilweise)
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Nr. 5478/015 (teilweise)
Nr. 5478/022 (teilweise)
Nr. 5478/026 (teilweise)
Nr. 5478/027 (teilweise)
Nr. 5479/015 (teilweise)
Nr. 5479/016 (teilweise)
Nr. 5578/010 (teilweise)
Nr. 5579/004 (teilweise)
Folgende Bebauungsplane befinden sich ganz oder teilweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und sollen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Ausschluss von
Vergnigungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben und Einrichtungen sowie
von Einzelhandel, der Waren zur Befriedigung sexueller Bedirfnisse anbietet) und der
zu ergreifenden Larmschutzmafnahmen durch diesen Bebauungsplan textlich erganzt
werden:

Nr. 5477/088 (teilweise)

Nr. 5478/038 (teilweise)

Nr. 5478/046 (teilweise)

Nr. 5478/047

Nr. 5478/054

Nr. 5478/055 (teilweise)

Nr. 5579/042 (teilweise)

Daruber hinaus gelten diese Bebauungsplane weiter.

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmaler im Plangebiet

Die entsprechend gekennzeichneten Gebaude (Mlnsterstrale 115 und Venloer Stralte
4) im Plangebiet stehen unter Denkmalschutz. Es gelten die Bestimmungen des Denk (]
malschutzgesetzes (DSchG NRW).

Es liegen keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern vor. Auf die

§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird hingewiesen.

Bauschutzbereich Verkehrsflughafen Disseldorf

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf Internatil’

onal. Das Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) in seiner jeweils aktuell giiltigen Fassung findet
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Anwendung. Bauvorhaben, die die nach §§ 12 - 17 LuftVG festgesetzten Hohen tber(

schreiten, bedurfen einer besonderen luftrechtlichen Zustimmung.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsanlass, Ziel und Zweck

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01/001 ist ein Bauantrag zur

Genehmigung eines Wettbiros.

Wettbliros sind Einrichtungen, in denen Wetten vermittelt werden. Sie sind als VergnuL
gungsstatten zu klassifizieren. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass Kunden durch die

konkrete Ausgestaltung der Raumlichkeiten animiert werden, dort zu verweilen und in

geselligem Beisammensein Wetten abzuschlief3en. Dabei werden gemeinschaftlich Verl
anstaltungen oder Wettbewerbe, die Gegenstand der Wetten sind, verfolgt (z.B. tber

Bildschirme) und die Zeit bis zum Einritt des Wettergebnisses in Gemeinschaft mit ande(

ren Wettenden verbracht. Reine Wettannahmestellen sind keine Vergnligungsstatten.

Wettburos kénnen ahnliche negative stadtebauliche Auswirkungen wie Spielhallen (Ver(!
gnlgungsstatte) haben und bedirfen daher der Steuerung. Da in dem Plangebiet bel]
reits mehrere Spielhallen existieren, wiirde die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten
negative stadtebauliche Entwicklungen nach sich ziehen.
Ziel dieser Planung ist es deshalb, die Gesamtstruktur des Gebietes als lebendiges, viell
faltiges Stadtquartier mit Versorgungsfunktion sowie Biro- und insbesondere Wohnnut!
zungen zu fordern und zu erhalten.
Vergnigungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Einrichtungen sowie Einzel
handelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Befriedigung sexueller Bedirfnis(
se anbieten, werden ausgeschlossen, weil diese dem oben genannten Planungsziel
entgegenstehen.
Der Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Stadt Dusseldorf, der als stadtebauliches Ent[
wicklungskonzept gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Herbst 2007 vom Rat der Stadt
beschlossen wurde und bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen ist,
benennt ahnliche Zielsetzungen fir die beiden Stadtteilzentren Nordstrale und Miins(
terstrafle/Rather Stralle:
So werden fur die Munsterstra3e/Rather Stral3e u. a. als Ziele die Bildung eines positil
ven Images sowie eine punktuelle, gezielte Aufwertung des o6ffentlichen Raumes bel’

nannt, um einer stadtebaulichen Fehlentwicklung und einer bestehenden Leerstands-
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problematik entgegenzuwirken. Fir die Nordstrale werden als Planungsziel der Erhalt

und die Sicherung des derzeitigen Zustandes angegeben.
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Die Fortschreibung des Rahmenplanes Einzelhandel, die derzeit vorbereitet wird, sieht
zudem als Planungsziel fur beide Stadtteilzentren den Ausschluss von Vergnugungs'’

statten vor, um negative stadtebauliche Entwicklungen zu verhindern.

Inhalt des Bebauungsplanes

Verfahren

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes gemaf § 30(3) BauGB erfolgt im ver(]
einfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB. Dies ist mdglich, da die Grundzige der Plal’!
nung nicht berthrt werden und mit den getroffenen Regelungen der sich aus der vor(
handenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wel
sentlich verandert wird.

Der einfache Bebauungsplan trifft im Wesentlichen Festsetzungen zur Art der baulichen

Nutzung. Das Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die Uberbaubare Grund!’
stiicksflache regeln sich nach wie vor nach § 34 BauGB.

Ausnahme:

Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen und zum Geltungsbereich des neuen Be!
bauungsplanes gehdérenden Bebauungsplane werden hinsichtlich der Art der baulichen

Nutzung (Ausschluss von Vergniigungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben

und Einrichtungen sowie von Einzelhandel, der Waren zur Befriedigung sexueller

Bedurfnisse anbietet) und der zu ergreifenden Larmschutzmaflinahmen durch diesen

Plan erganzt. Die darUber hinaus bereits bestehenden Festsetzungen der

rechtsverbindlichen Bebauungsplane bleiben weiterhin wirksam. Diese Bebauungsplane

sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes entsprechend gekennzeichnet und

aufgelistet.

Art der baulichen Nutzung

Entlang der Munsterstralie, NordstraRe und Kaiserstrale wird ein Mischgebiet (MI) fest(
gesetzt. Der Munsterplatz wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung

Parkanlage mit Spielflache festgesetzt.

Mischgebiet (MI)
Stadtebauliches Ziel ist es, die an diesem Standort gewachsene und vertragliche Mil]
schung von Wohnen und Arbeiten zu erhalten und die drei Einkaufsstralden Minster(]

stralle, Nordstrale und Kaiserstralle als attraktive Nahversorgungszentren zu sichern.

Stand: 16.07.2014, Anlage zur Vorlage Nr. 61/76/2014



-810)

Deshalb soll ein Mischgebiet (M) gemaf § 6 BauNVO festgesetzt werden.

Somit sind allgemein Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbe!’
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Die Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes (WB) gemaR § 4a BauNVO ist nicht

zielfihrend, da zwar die Wohnnutzung gesichert werden soll, aber auf den drei EinLJ
kaufsstral3en insbesondere im ErdgescholRbereich Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder

Gewerbebetriebe im Sinne eines attraktiven Nahversorgungszentrums ebenfalls erhall’|
ten und entwickelt werden sollen.

Die Festsetzung eines Kerngebietes (MK) gemal} § 7 BauNVO ist ebenfalls ungeeignet,

um die stadtebaulichen Ziele zu erreichen, da es sich nicht um die zentrale Innenstadt

handelt und nur wenige zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der

Kultur vorhanden sind. In einem Kerngebiet ist eine Wohnnutzung nur begrenzt moglich,

damit die Zweckbestimmung eines Kerngebietes, dass vorwiegend Handelsbetriebe und

zentrale Einrichtungen vorliegen, gewahrt bleibt.

Im Plangebiet befindet sich auf der Minsterstralle 62, im Hinterhof, ein grol3flachiger

genehmigter Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.055 m2.

Grundsatzlich sind zwar Einzelhandelsbetriebe gemaf § 6 BauNVO zulassig, da sie die

grundlegende Versorgungsfunktion in den beiden zentralen Versorgungsbereichen

Ubernehmen, gemal Kommentierung zur BauNVO und aktueller Rechtssprechung jel’
doch nur bis zu einer VerkaufsflachengréRe von 800 m2.

Flr das gesamte Grundstick Minsterstrale 62 soll dennoch ein Mischgebiet (MI) fest(
gesetzt werden, da so den stadtebaulichen Zielvorstellungen am ehesten entsprochen

werden kann, auch eine Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten auf dem riickC
wartigen Grundstiicksbereich zu ermdglichen.

Dies ist mdglich, ohne den vorhandenen Betrieb in seinen eigentumsrechtlichen Belan(
gen einzuschranken:

Zwar handelt es sich um einen grof3flachigen Betrieb, allerdings fallt dieser nicht unter

die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO. Der Betrieb I6st zwar die Regelvermul(]
tung des § 11 Abs. 3 BauNVO aus, weil er mehr als 1.200 m? Geschossflache hat, aber

auf Grund des vorhandenen Umfeldes nimmt der gro3flachige Betrieb eine Nahversor(’

gungsfunktion wahr, die dazu fihrt, dass die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Stand: 16.07.2014, Anlage zur Vorlage Nr. 61/76/2014



-90

widerlegt werden kann.
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Eine stadtebauliche Atypik konnte rechnerisch nachgewiesen werden: der Einzelhan(l
delsbetrieb befindet sich in einem hoch verdichteten Bereich nahe der Innenstadt.

Gemall Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Stadt Disseldorf handelt es sich um ein

C-Zentrum (grofies Stadtteilzentrum). Im Naheinzugsbereich (500-Meter-Radius) des

Betriebes leben 13.200 Einwohner, im 700-Meter-Radius sind es sogar 22.600 Ein(]
wohner. Perspektivisch gesehen wird sich der Kundenkreis, den das grof3e Stadtteil !
zentrum in den nachsten Jahren zu versorgen hat, erhdhen, weil sich durch den Neubau

des Campus der Fachhochschule in unmittelbarer Nachbarschaft die Kundenfrequenz

erhéhen wird. Setzt man die Umsatzprognose des Betriebes in Relation zum vorhande [
nen Kaufkraftpotenzial der Einwohner innerhalb des Naheinzugsbereichs (500-Meter-

Radius), so bindet der Einzelhandelsbetrieb lediglich 25 % der Kaufkraft (sogenannte

Abschopfungsquote). Diese Abschdpfungsquote legt die Bezirksregierung Dusseldorf

zur Beurteilung der Nahversorgungsfunktion eines Betriebes zugrunde. Unterschreitet

ein Betrieb die Abschopfungsquote von 35 % - wie im vorliegenden Fall - so ist von

einem typischen Nahversorger und einer atypischen stadtebaulichen Situation auszugel’
hen. Insofern ist der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb atypisch und in einem Mischge ([
biet (MI) zulassig.

In einem vergleichbaren Fall 2012 in Dusseldorf-Flingern konnte ebenfalls eine Atypik

fur einen grofflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb, der sich in einem zentralen

Versorgungsbereich befindet, attestiert werden.

Es bestehen geringe Erweiterungsmdglichkeiten des Betriebes im Rahmen der moglil
chen Grundstlicksausnutzbarkeit (z. B. durch Umbau oder Verzicht oberirdischer Stell(]
platze im Hinterhof oder Wegfall von Lagerflache). Im Rahmen eines Baugenehmil]
gungsverfahrens muss nachgewiesen werden, dass sich eine mogliche geringfligige

Erweiterung nicht stérend auf die angrenzende Wohnbebauung auswirken wirde.

Die gemalf’ § 6 BauNVO zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zu(J
lassig, da sie sich funktional und gestalterisch nicht in den vorhandenen
Gebietscharakter integrieren lassen. Tankstellen fihren zudem zu einer erhéhten, nicht
erwinschten Verkehrsbelastung. Gartenbaubetriebe stellen eine extensive
Flachennutzung dar und widersprechen dem Planungsziel der Sicherung eines
innerstadtischen Quartiers.

GemalR § 6 BauNVO sind Vergnigungsstatten gemal § 4a Abs.3 Nr.2 in einem Misch!]
gebiet (MI) nurin den Teilen des Gebiets zulassig, die Uberwiegend durch gewerbliche

Nutzungen gepragt sind beziehungsweise ausnahmsweise auch aufierhalb der Utber-
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wiegend gewerblich gepragten Gebiete.

Klnftig sollen Vergnligungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe und Einrichtun(]

gen sowie Einzelhandel, der Waren zur Befriedigung sexueller Bedurfnisse anbietet, im

Plangebiet generell unzulassig sein.

Aus folgenden stadtebaulichen und planungsrechtlichen Griinden ist ein Ausschluss der

oben genannten Nutzungen vertretbar:

T rading-Down-Effekt*

Es besteht die Gefahr des sogenannten ,Trading-Down-Effektes” fuir die Einkaufs(

stralRen MunsterstralRe, Nordstral3e und Kaiserstralie.

Der sogenannte ,Trading-Down-Effekt“ bezeichnet die Abwartsentwicklung von Ein(’
kaufsstralRen / Versorgungsstral’en durch Verdrangung von traditionellen Einzel(!
handels- oder Dienstleistungsbetrieben durch Betriebe, die bewusst eine
Verringerung des Leistungs- und/oder Qualitdtniveaus der Waren oder der
Geschéftsausstattung vornehmen. Haufig geht diese Geschaftspolitik mit
Preissenkungen beim Warenangebot einher. Durch die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten wird diese durch bewusste Niveausenkung des
Einzelhandels entstehende Abwertung der betroffenen Einkaufsstral3en unterstitzt
und veranlasst, dass sich der traditionelle Einzelhandel und gehobene
Btédtttedstlicies betnidienvadeitdf inkeidkztediee .

Die stadtebauliche Funktion der Einkaufsstrafien zur Nahversorgung der Bevolkel

rung soll erhalten bleiben. Durch die Verdrangung von Einzelhandel, Dienstleistern

und kleinen Buros besteht die Gefahr, dass die Versorgung der Bevolkerung (insbe!
sondere auch im Hinblick auf einen steigenden Anteil alterer Menschen, die mobili[_
tatseingeschrankt sind) nicht mehr ausreichend gewahrleistet wird. Aufgrund der

zentralen Lage des Plangebietes und der guten OPNV-Anbindung durch die zahlreil’
chen Haltestellen bietet sich gerade hier die Bindelung vielfaltiger publikumsintensil’
ver Nutzungen zur Versorgung der Bevolkerung an. Zudem besitzt insbesondere die

Nordstral3e einen hohen Identifikationsfaktor im Stadtteil und in der gesamten Stadt,

den es zu erhalten gilt.

Gefahr der Pragung

Es besteht durch die Konzentration von Vergniigungsstatten die Gefahr der ,Pral]
gung“ der drei Einkaufsstrallen beziehungsweise des gesamten Quartiers. Einer
Uberformung des Gebietes, das bereits jetzt von Leerstand und mehreren Vergniil
gungsstatten betroffen ist, insbesondere im Bereich der Miinsterstralie, soll entgel]

gen gewirkt werden.
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Charakter Mischgebiet (MI)

In einem Mischgebiet (MI) sind Vergnugungsstatten zwar allgemein oder ausl]
nahmsweise zulassig, und auch fir ein solches charakteristisch - sie machen aber
nicht das Wesen des Mischgebietes (MI) aus. Eine umfangreiche
Bestandsaufnahme der Einkaufsstra3en belegt dies eindeutig.

Keine Grundstiickswertminderung

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten wirkt sich nicht nachteilig auf die Grund(
stickswerte aus, da alle anderen mischgebietstypischen Nutzungen, die den Kern
einer EinkaufsstraRe ausmachen, weiterhin zulassig sind.

Beeintréchtigung der Wohnnutzung oder anderer schutzbedirftiger Nutzungen

Die typischerweise mit Vergnligungsstatten verbundenen Stérungen kénnen zu Kon[
flikten mit der Wohnnutzung oder anderen schutzbediirftigen Nutzungen wie religio
sen Einrichtungen, Schulen oder Kindertagesstatten fuhren. Insbesondere die
Wohnnutzung ist hiervon - bedingt durch die spaten Offnungszeiten und die damit
einhergehenden Stérungen in den Abend- und Nachtstunden - betroffen. Aulterdem
ist die Akzeptanz von Vergnigungsstatten im direkten Wohnumfeld sehr gering seil

tens der Bewohnerschaft.

4.2.1.1 Spielhallen im Bestand
Die im Bestand vorhandenen Spielhallen im Plangebiet werden Uber den passiven Bel!

standschutz gesichert. Ein erweiterter Bestandschutz nach § 1(10) BauNVO ist nicht

vorgesehen, da dies dem oben genannten Planungsziel des Bebauungsplanes wider(’

sprache.

Duisburger StralRe 1a / Ecke NordstraRe 35:
Fir die Spielhalle liegt eine Spielhallenerlaubnis im Sinne des § 3 Abs. 2 der Spiell’

verordnung mit einer Grundflache von 122 m? aus dem Jahr 2008 vor. Diese GroRe
ist anzusetzen, da sie aktenkundig ist, auch wenn die urspringliche, bauordnungs(
rechtlich genehmigte Flache kleiner ist. Somit ist die Spielhalle noch auf einige Jahre
existenzfahig und dem heutigen Standard angemessen. Die Spielhalle weist zudem
eine kerngebietstypische Grofde von tUber 100 m? auf. Dies ist mehr als in einem
Mischgebiet (Ml) Ublicherweise zulassig ist, so dass sich kein Anspruch auf eine
VergréRerung durch eine Fremdkérperfestsetzung geman § 1(10) BauNVO rechtfer(

tigen lasst.
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Eulerstrale 3 / Ecke Minsterstralle 81:

Die Spielhalle, bauordnungsrechtlich 1985 genehmigt, weist eine Grélie von 125 m?
auf. Eine Spielhallenerlaubnis im Sinne des § 3 Abs. 2 der Spielverordnung wurde
2010 erteilt. Die Spielhalle weist somit bereits jetzt eine kerngebietstypische Grolke
auf, so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie existenzfahig ist.

Minsterstraflle 16:

Far die Spielhalle liegt die letzte Spielhallenerlaubnis im Sinne des § 3 Abs. 2 der
Spielverordnung mit einer Grundflache von 160 m? von 2012 vor. Diese Grole ist
anzusetzen, da sie aktenkundig ist, auch wenn die urspringliche, bauordnungs!’
rechtlich genehmigte Flache geringfiigig kleiner ist. Somit ist die Spielhalle noch auf
einige Jahre existenzfahig und dem heutigen Standard angemessen. Die Spielhalle
weist zudem eine kerngebietstypische GréRe von Gber 100 m? auf. Dies ist mehr als
in einem Mischgebiet (MI) Ublicherweise zulassig ist, so dass sich kein Anspruch auf
eine Vergrélerung durch eine Fremdkoérperfestsetzung geman § 1(10) BauNVO
rechtfertigen Iasst.

MunsterstraRe 117 + 119:

Die beiden Spielhallen mit jeweils einer GroRe von 229 m? und 156 m? wurden 2007

bauordnungsrechtlich genehmigt. Somit sind die Spielhallen noch auf einige Jahre
existenzfahig und dem heutigen Standard angemessen. Die Spielhallen weisen zulJ
dem eine kerngebietstypische Grofe von tiber 100 m? auf. Dies ist mehr als in eil]
nem Mischgebiet (MI) tblicherweise zuldssig ist, so dass sich kein Anspruch auf eil]
ne Vergrélerung durch eine Fremdkdrperfestsetzung gemaf § 1(10) BauNVO recht(!
fertigen lasst.

Bliicherstralle 2 a / Ecke Miinsterstrale 3:

Far die Spielhalle BlucherstralRe 2 a / Ecke Munsterstral3e 3 liegt eine Baugenehmil
gung von 1992 mit einer Gréle von 150 m? Nutzflache vor. Eine Spielhallenerlaub
nis im Sinne des § 3 Abs. 2 der Spielverordnung wurde 2011 erteilt. Die Spielhalle

weist mit einer GréRe von 150 m? bereits jetzt eine kerngebietstypische Grolie auf,

so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie existenzfahig ist.

NordstraRe 29:

Die beiden Spielhallen mit jeweils einer Gréflte von 146 m? und 151 m? wurden erst

2008 bauordnungsrechtlich genehmigt. Somit sind die Spielhallen noch auf einige
Jahre existenzfahig und dem heutigen Standard angemessen. Die Spielhallen weil |

sen zudem eine kerngebietstypische GrofRe von tber 100 m? auf.
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Dies ist mehr als in einem Mischgebiet (M) Ublicherweise zulassig ist, so dass sich
kein Anspruch auf eine VergrofRerung durch eine Fremdkdrperfestsetzung geman §
1(10) BauNVO rechtfertigen lasst.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass aufgrund der jeweiligen Grole und
des guten baulichen Zustandes der Spielhallen davon ausgegangen werden kann, dass
bei allen betroffenen Spielhallen die Wirtschaftlichkeit flr eine mittlere Betrachtungszeit

gegeben ist.

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Spielflache

Der Munsterplatz wird als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

mit Spielflache festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan ist keine Neuplanung des Munster(
platzes verbunden, der Minsterplatz wurde im Sommer 2012 umgebaut. Der Bestand

soll gesichert werden.

Malf der baulichen Nutzung, tGberbaubare Grundsticksflache

In Ubernahme des bisher geltenden Planungsrechtes werden anstelle der Fluchtlinien
Baulinien festgesetzt, um die vorhandene Bebauungsstruktur zu sichern und eine stadt(’
raumliche Fassung des Strallenraumes zu erhalten.

Im Ubrigen gilt § 34 BauGB.

Von dieser Regelung ausgenommen, sind die Bebauungsplane, die im Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes liegen und nur um die textliche Festl!
setzung zur Steuerung von Vergnugungsstatten und den zu ergreifenden Larmschutz!’

malnahmen ersetzt werden.

Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ebenso zu beachten wie die Belange des Umweltschutl
zes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 und § 1a BauGB).
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind zu gewahrleisten sowie gegebenenfalls
Vorkehrungen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen.

In dem einfachen Bebauungsplan, der u. a. dazu dient, die Ansiedlung von Vergnil
gungsstatten zu steuern, sind folgende Belange des Umweltschutzes zu regeln:

Larm, Altstandorte und Lufthygiene.
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Larm

Gewerbelarm

Im Plangebiet wird Gewerbeldrm durch verschiedene gewerbliche Nutzungen verur(’
sacht.

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme (Juni 2012) sind eventuell stérende Nutzungen
ermittelt worden. Hierbei handelt es sich in erster Linie um KFZ-Werkstatten sowie um

eine Schreinerei.

Folgende Nutzungen wurden innerhalb des Plangebietes ermittelt:

- KFZ-Werkstatt, Minsterstra3e 65-67 (im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
5478/047)

- KFZ-Werkstatt, Minsterstralle 114

Folgende Nutzungen wurden aulRerhalb des Plangebietes ermittelt:
-  KFZ-Werkstatt, Julicherstralie 26

- Schreinerei, Jllicherstralle 34

- KFZ-Werkstatt, Eulerstralle 7

- KFZ-Werkstatt, Glockenstrafte 17

-  KFZ-Werkstatt, Ratherstrale 16

-  KFZ-Werkstatt, Scheibenstralle 2

- KFZ-Werkstatt, Schwerinstralte 17

Nach einer Bestandsaufnahme und einer Priifung der jeweiligen Gebaudegrundrisse der

gewerblichen Nutzungen sowie deren Genehmigungslage (viele der Betriebe sind be(]
reits durch ihre Baugenehmigung verpflichtet, die Richtwerte fir Mischgebiete von tags

60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten und sind zudem als KFZ-Werkstatt und nicht

als Karosseriewerkstatt genehmigt), kann davon ausgegangen werden, dass die Gell
werbebetriebe die gemal TA Larm zulassigen Richtwerte flr ein Mischgebiet (MI) von

tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einhalten. Zusatzlich wurde Uberprift, ob

Beschwerden gegen die Gewerbebetriebe bei der Stadt DUsseldorf vorliegen. Dies war

biehE detelfaly eines Larmgutachtens war somit nach griindlicher Priifung nicht erforder
lich.
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StraRenverkehrslarm

Das Plangebiet wird mafgeblich durch die Emissionen des Stral3en- und StralRenbahn(’
verkehrslarms der Munsterstral3e, der Nordstrale und der Kaiserstrale sowie samtli(!
cher Kreuzungsbereiche - hier insbesondere mit der Duisburger-, der Julicher- und der

MoltkestralRe - belastet.

Die Beurteilungspegel liegen gemal stadtischer Strallenverkehrslarmkarte mit Stand

von 12/2012 entlang der Kaiserstral3e bei bis zu 75 dB(A) tags und 67 dB(A) nachts,

entlang der Munsterstrale bei bis zu 73 dB(A) / 65 dB(A) fir tags / nachts und entlang

der Nordstral3e bei bis zu 69 dB(A) / 61 dB(A) fur tags / nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet (MI) von 60

/ 50 dB(A) flr tags / nachts werden, teilweise erheblich, Uberschritten.

Den Ergebnissen der Dusseldorfer Strallenverkehrslarmkarte entsprechend werden

Schallschutzmafinahmen fur Neu-, Um- und Anbauten in Form von Larmpegelbereichen

(LPB) festgesetzt.

Die Stadt Dusseldorf unterstiutzt dabei den Einbau von Schallschutzfenstern an beson(’
ders lauten StralRen mit einer Férdersumme von 225 € je m2.

Fir zukunftig geplante Neu- oder Umbauvorhaben ergeben sich daher erhéhte Anfordel
rungen an den baulichen Schallschutz. Es wird im Bebauungsplan ein Ausschluss von

dffenbaren Fenstern oder sonstigen Offnungen an den Fassaden zu Aufenthaltsraumen

von Wohnungen im Larmpegelbereich VI festgesetzt. Fir den Larmpegelbereich V wird

eine larmoptimierte Grundrissgestaltung festgesetzt. Zudem ist fir Aufenthaltsrdaume ab

dem Larmpegelbereich 1V und fiir Biro- und Unterrichtsrdume ab dem Larmpegelbel]
reich V eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren sill
cherzustellen. Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen

werden, soweit durch staatlich anerkannte Sachverstandige fur Schallschutz nachge!(

wiesen wird, dass andere geeignete MalRnahmen ausreichen.

Neben den erforderlichen zu ergreifenden SchallschutzmalRnahmen werden keine weite!|
ren MaRnahmen ergriffen, da die Errichtung von Wallen oder Larmschutzwanden aus

stadtebaulichen Griinden, aufgrund der innerstadtischen Lage und der dichten Bebaul
ungsstruktur entlang der StralRe nicht realisierbar ware.

Die Larmwerte fur die Blockinnenbereiche beziehungsweise flur die riickwartige von der

Stralie abgewandte Bebauung sind zudem deutlich niedriger und lassen dort Wohnen,

Arbeiten und/oder Schlafen zu.
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Eine zusatzliche Larmbeeintrachtigung der Blockinnenbereiche durch vorhandene Gell
werbebetriebe, die sich in den Hinterhéfen befinden, ist nicht gegeben (siehe 5.1 Larm,
Unterpunkt Gewerbelarm).

Die StraRenbahn fahrt in Teilen der Miinsterstralie in Rasengleistrégen. Dies flihrt eben(

falls zu einer Gerauschminderung.

Altstandorte

Die summarische Prifung der Altlastensituation im Plangebiet ergab, dass sich im Bel
reich des Plangebietes 74 Altstandorte und keine Altablagerungen befinden. Die Alt]
standorte weisen diverse gewerbliche Vornutzungen auf. Hinweise auf Altlasten, die gel
gen dieses Planverfahren sprechen, liegen nicht vor. Die umweltschutzrechtlichen Bel
lange hinsichtlich der Altlastensituation kénnen in laufenden oder zukiinftigen Bauge[

nehmigungsverfahren geregelt werden.

Lufthygiene

Aus Griinden der Vorsorge in der Umweltzone wird gemaf § 9 Abs. 1, Nr. 23 a BauGB
festgesetzt, dass in neu zu errichtenden Feuerungsstatten im Plangebiet die Verwen(
dung von Kohle und stickigem Holz zu Heizungszwecken ausgeschlossen wird. Die
Luftbelastung im Plangebiet soll so gering gehalten werden. Mit dieser Regelung kann
auch den Vorgaben des gesamtstadtischen Luftreinhalteplans (Bezirksregierung Dis!(
seldorf, 01.01.2008), der eine Senkung der so genannten regionalen Hintergrundbelas!
tung auch durch Reduzierung der gesamtstadtischen Emissionen im Bereich des Haus![

brandes empfiehlt, gefolgt werden.
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