Bebauungsplan ( Text)
zur Ausweisung von Baugebieten in der
Landeshauptstadt Dusseldorf

STADTBEZIRK 9

Rechtsverbindlich 28. August 1982



Bebauungsplan ( Text)

Zur Ausweisung von Baugebieten in der
Landeshauptstadt Diisseldorf
Stadtbezirk 9

( Wersten, Himmelgeist, Itter, Holthausen, Hassels, Benrath, Urdenbach )

Erlauterungen :

1. Geltungsbereich :

Der Geltungsbereich des jeweiligen Gebietes ergibt sich aus der Gebiets-
festsetzung in dem beiliegenden Plan M. 1 : 5000. Jedes Gebiet ist mit einer
gestrichelten Linie ( Strichstirke 1,1 mm ) umrandet und mit der Abkiirzung
fiir die Baugebietsart sowie mit einer Ziffer, die die fortlaufende
Numerierung gleicher Baugebiete im Stadtbezirk darstellt, versehen

('s. textliche Festsetzung Nr. 1).

2. Baugebietsarten gemif} der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. September 1977 (BGBI. 1. S. 1763) :

WR = reine Wohngebiete (§3 BauNVO)
WA = allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)
GE = Gewerbegebiete (§8 BauNVO)
GI = Industriegebiete (§9 BauNVvVO)
SO = Sondergebiete (§ 11 BauNVvVO)
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Sonstige Abkiirzungen :

3.1 0 im Zusammenhang mit Abkiirzung

fiir Baugebiet (z. B. : WA 0)

= offene Bauweise (§22 BauNVvVO)
3.2 g = geschlossene Bauweise “
33 (wenn in Spalte 3 keine Bauweise “

angegeben ist, wird in Spalte 7

die abweichende Bauweise festgesetzt)
34 Fehlen Angaben gem. Ziffer 3.1 - 3.3,

ist keine Bauweise festgesetzt.

3.5 Z = Zahl der zulissigen Voll- (§17 BauNVvVO)
geschosse (Hochstgrenze)

3.6 D = als Dachgeschof} zu (8§17 BauNVO i.Verb.m.
gestaltendesVollgeschol3 § 103 BauO NW)

3.7 GRZ = Grundflichenzahl (§19 BauNvVO)

3.8 GFZ = GeschoBflichenzahl (8§20 BauNvVO)

3.9 BMZ = Baumassenzahl (8§21 BauNVvVO)

310 T = Bebauungstiefe (8§23 BauNvVO)

(s. textl. Festsetzung Nr. 3)

311 G Garagengeschof (8§12 BauNVO)
3.12 EG bzw. Erdg. = Erdgeschof}
3.13 dB(A)=iquivalenter Dauerschallpegel gem. Vornorm DIN 18 005

Handhabung des Festsetzungsschemas:

Spalte 1 enthilt die Buchstaben fiir die Abkiirzung der jeweiligen
Baugebietsart und die Ifd. Nr. des in Spalte 3 fest-
gesetzten Baugebietes.

Spalte 2 enthiilt eine Lagebezeichnung des jeweiligen Baugebietes;
dient lediglich als Hinweis.

Spalte 3 -7 enthalten die fiir das jeweilige Gebiet zu treffenden
Festsetzungen.



Spalte 8
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Sofern in den Spalten 4 - 6 unter der

jeweiligen Festsetzung der Vermerk (s. Spalte 7) gesetzt
ist, werden dort spezielle Festsetzungen getroffen, die
den Festsetzungen der Spalten 4 - 6 vorgehen bzw. diese
erginzen.

Soweit in Spalte 7 Festsetzungen fiir einzelne Grund-
stiicke getroffen werden, sind hinter der jeweiligen
Festsetzung (z.B.: T = 20,0 m:) ein Doppelpunkt und
sodann die Grundstiicksbezeichnung nach Strafle und
Hausnummer angefiigt.

Sofern bei der Festsetzung von Ausnahmen fiir die
Bebauungstiefe auf “A 3e” Bezug genommen wird,
bedeutet dies eine Erginzung der im Abschnitt A unter
der Nr. 3e getroffenen Festsetzung.

enthilt Hinweise, die zum Verstindnis des Bebauungs-
planes (Text) oder fiir die Beurteilung von Baugesuchen
notwendig oder zweckmafig sind.

(Soweit bei dem Hinweis auf Strafien, Eisenbahnlinien
oder den Flughafen ein * angefiigt ist, soll auf die
Notwendigkeit von Schallschutzmafinahmen aufmerk-
sam gemacht werden.)

Rechtsgrundlagen:

Dieser Bebauungsplan enthélt Festsetzungen gemil3 § 9 des
Bundesbaugesetzes in der Fassung der Bekanntmachung

vom 18.08.1976 (BGBL. 1. S. 2256/3617), zuletzt geindert durch
Gesetz vom 06.07.1979 (BGBI. 1. S. 949), und § 103 Abs. 1 Nr. 1
der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW)
in der Fassung vom 15.07.1976 (GV NW S. 264).






Festsetzungen:

A.

Allgemein giiltige Festsetzungen

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich gemafl § 9 (7) BBauG wird durch die
Umrandung der einzelnen Baugebiete in dem beiliegenden
Plan M. 1 : 5000, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist,
festgesetzt.

Nichtgeltung fiir 6ffentliche Flichen

Von nachfolgenden Festsetzungen bleiben

a) vorhandene o6ffentliche Verkehrs- und Griinflichen,

b) in Fluchtlinien-, Durchfiihrungs- oder Bebauungsplinen
festgesetzte Verkehrs-, Frei- oder Griinflichen - auch
soweit sie noch nicht vorhanden sind - unberiihrt.

Uberbaubare Grundstiicksfléichen (§ 23 BauNVO)

a) Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch
Festsetzung von Bebauungstiefen bestimmt.

b) Die in Fluchtlinien-, Durchfiihrungs- oder Bebauungs-
plinen festgesetzten Baufluchtlinien, Baulinien
oder Baugrenzen sind Baulinien bzw. Baugrenzen
dieses vorliegenden Bebauungsplanes, soweit nicht
gemifl Festsetzung Nr. 3d aus Baulinien nunmehr
Baugrenzen werden; sie sind fiir die Bemessung der
Bebauungstiefe maligebend, soweit im Teil B (Spalte 7)
nicht ausdriicklich etwas anderes festgesetzt wird.

¢) Von der Verpflichtung, die Baulinie einzuhalten, konnen
Ausnahmen gewihrt werden,

1. wenn vorhandene benachbarte Gebaude hinter
der Baulinie zuriickbleiben (Der Umfang der
Abweichung soll sich dabei nach der
vorhandenen Bebauung richten.),

2. sofern vorhandene Bebauung nicht als Maf3gabe
herangezogen werden kann. Die Abweichung soll
dann 5,0 m nicht iiberschreiten.
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d) Sonderregelung fiir GE- und GI — Gebiete

Fiir die GE- und GI-Gebiete wird die iiberbaubare
Grundstiicksfliche wie folgt festgesetzt:

Uberbaubar ist das Grundstiick in ganzer Tiefe, mit
Ausnahme des in einem Fluchtlinien-, Durchfiihrungs-
oder Bebauungsplan festgesetzten nicht iiberbaubaren
Grundstiicksstreifen (Vorgarten).

In GE- und GI- Gebieten werden bestehende Bauflucht-
linien bzw. Baugrenzen hiermit als Baugrenzen fest-
gesetzt.

e) Ausnahmeregelung bei Anordnung von Hauszeilen
quer zur Stralle

Sind Baukorper nicht parallel zu Strafle angeordnet
oder ist eine derartige Anordnung aus stidtebau-

lichen Griinden zweckmaflig, so konnen Ausnahmen von
der festgesetzten Bebauungstiefe gestattet werden.

In diesen Fillen ist die generell festgesetzte Bebauungs-
tiefe als MaR fiir die Haustiefe anzuhalten.

Der Umfang der Ausnahme wird im Teil B (Spalte 7)
jeweils einzeln festgesetzt.

Ausnahmeregelung fiir WA-Gebiete (§ 1, Abs. 6 BauNVO)

Sofern nicht fiir das einzelne WA-Gebiet etwas anderes
festgesetzt ist, sind Ausnahmen gemil} § 4, Abs. 3, Ziffer 4, 5
und 6 sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke nicht zulissig.

Sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe geméif} § 4 (3)

Ziffer 2 BauNVO sind ausnahmsweise nur zulissig, sofern die
Wohnnutzung auf dem betreffenden Grundstiick noch iiber-
wiegt (1. Halbsatz von vorstehendem Absatz gilt entsprechend).
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Gliederung von GI-Gebieten
(8§81, Abs. 9 in Verbindung mit Abs. S BauNVO )

Der Ausschlufl bestimmter Betriebsarten durch spezielle
Festsetzung in Spalte 7 des Teiles B fiir die jeweils
genannten GI-Gebiete gilt fiir folgende Betriebe und Anlagen:

1 Kokereien
2 Anlagen zur Herstellung von Kupfer mit Rostung
3 Blei- und Zinkhiitten

4 Elektrometallurgische Betriebe zur Herstellung von
Chrom, Mangan, Karbiden, Korund

5 Erdolraffinerien mit chemischer Weiterverarbeitung

6 Fabriken der chemischen Industrie mit mehr als
10 Produktionsanlagen

7 Anlagen zur Herstellung von Viskosekunstfasern

8 Stahlwerke ( ausgenommen Stahlwerke mit Induktions-
ofen oder Lichtbogenofen unter 50 t Gesamtabstich-
gewicht)

9 Erdolraffinerien ohne chemische Weiterverarbeitung

10 Massentierhaltung soweit genehmigungspflichtig nach
BImSchG, aber mehr als 100 000 Stiick Mastgefliigel
und / oder Legehennen oder 2000 Schweine

11 Anlagen zur Steinkohlevergasung

12 Schlackaufbereitungsanlagen

13 Kraftwerke (Kohle, Ol, Gas) ab 500 Gcal/h (ca. 220 MW)
14 Hochofenwerke

15 Aluminiumfabriken

16 Anlagen zur Herstellung von Eisen- und Stahlkonstruktionen
im Freien

17 Anlagen zur Herstellung von Stahlbehéltern im Freien
18 Anlagen zum Bau von Schiffskorpern aus Metall im Freien

19 Fabriken der chemischen Industrie mit hochstens
10 Produktionsanlagen

20 Anlagen zur Herstellung von Fluflsiureverbindungen



21
22

23
24

25
26

27
28

29
30

31

32
33
34
35
36

37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
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Anlagen zur Herstellung von Schwefelkohlenstoff

Tierkorperverwertungsanlagen, Anlagen zur Verarbeitung
von tierischen Abfillen

Deponien

Massentierhaltung, soweit genehmigungspflichtig nach
BImSchG, aber weniger als 100 000 Stiick Mastgefliigel
und / oder Legehennen oder 2000 Schweine

Erzrost- und Sinteranlagen

Anlagen zum Rosten, Schmelzen oder Sintern
mineralischer Stoffe einschliefSlich Mineralwolle-
herstellung

Zementfabriken

Anlagen zur Aufbereitung und zum Brennen von
Kalkstein
Anlagen zur Herstellung von Betonformsteinen im Freien

Anlagen zur Herstellung von mineralischen Isoliermitteln und
Filtern sowie von Schlackeerzeugnissen

Stahlwerke mit Induktionséfen oder Lichtbogenofen unter
50 t Gesamtabstichgewicht

Schmiede- und Hammerwerke

Stahlgiefereien

Anlagen zur Herstellung von Kupfer ohne Rostung
Metallumschmelzwerke (Altmetallaufbereitung)

Automobil- und Motorradfabriken sowie Fabriken zur
Herstellung von Verbrennungsmotoren

Anlagen zur Teerverwertung

Ruf3fabriken

Anlagen zur Herstellung von Mineraldiinger

Anlagen zur Herstellung von organischen Farben
Anlagen zur Herstellung von Leim- und Gelantine
Anlagen zur Herstellung von technischen Olen und Fetten
Anlagen zur Herstellung von Glaswolle

Sperrholzwerke und Holzfaserplattenwerke

Fabriken zur Fischmehlerzeugung und -verarbeitung

Miillverbrennungsanlagen fiir Hausmiill und hausmiill-
ahnliche Abfille iiber 6 t/h Durchsatz



Neufestsetzung von Baulinien und -grenzen

Zutreffendenfalls werden Baulinien und Baugrenzen als Parallele
zu der in Spalte 7 des Teiles B jeweils angegebenen Bezugslinie
in dem dort gleichfalls genannten Abstand festgesetzt.

(Soweit hier der Begriff “Strafienbegrenzungslinie” verwendet
wird, gilt er auch fiir die “Strafienfluchtlinie” gemafl Flucht-
liniengesetz sowie fiir die “Fluchtlinie” gemafl Aufbaugesetz.)

Festsetzungen von Geriduschpegel-Grenzwerten fiir
Gewerbe- u. Industriegebiete (§ 1, Abs. 4 BauNVO)

Die zutreffendenfalls in Spalte 7 des Teiles B festgesetzten
Gerauschpegel-Grenzwerte und die zugehorigen Giiltigkeits-
zeitriume beziehen sich auf die Richtlinien der Vornorm zur
DIN 18 005 vom Mai 1971.
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Spezielle Festsetzungen fiir die Baugebiete

WR 1-23
WA 1-39
GE 1-12
GI 1-10
SO 1

entsprechend nachfolgender Zusammenstellung :



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets-
Nr.

Gebietsbezeichnung

Art der

Nutzung u.

Bauw.

Z GRZ Bebau-
ungstiefe
T

sonstige Festsetzungen

Hinweise

2

4 5 6 7

8

WR 1

NixenstralRe / Sprockhoveler
StralRe / UndinenstralRe

WR g

I+ D 0,4 12,0 m ---

Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone IIl B des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan  5773/10
5773/15

WR 2

Nordlich Am Gansbruch

WR o

| 0,4 140m ---

Gebiet unterliegt teilweise
der Deichschutzverordnung.
Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone Il A des
Wasserwerkes Flehe
Bebauungsplan 5673/13
Fluchtlinienplan  5673/01

WR 3

Am Haferkamp

WR o

Il 0,4 14,0 m ---

Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone IIl A des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan 5671/12

WR 4

Kappeler StraBe / Augsburger
Stral3e

WR 0o

1] 0,4 12,0 m ---

Gebiet-liegt-in-Wasser-
schutzzone Il A des
Wasserwerkes Benrath
Fluchtlinienplan  6070/36
Kappeler StralRe *

WR 5

Benrather Rathausstraf3e /
Hospitalstrale

WR g

\% 0,4 12,0 m ---

Gebiettiegtin-Wasser-
schutzzone Il A des
Wasserwerkes Benrath

Fluchtlinienplan  6070/34
6070/41

G0-10

6 izeqpels

UM



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungstiefe
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WR 6 KallenbachstraRe / WR g 11 0,4 12,0 m Z =1V : Hospitalstralle 18 - 24 Gebiet—liegt—im—Wasser=
Hospitalstrale (Sgg";" schutzzone III A des
Wasserwerkes—Benrath
Fluchtlinienplan 6070/31
WR 7 Hospita|stra|ze / BenrodestraRe / WR 1] 0,4 14,0 m AbW(—)IChende Bauweise . Gebiet 11egt in Wasser-
Erich-Miller-StralRe Es sind Gebéude und Hausgruppen mit schutzzone III A des
seitlichem Grenzabstand uber 50,0 m Wasserwerkes—Benrath
Lénge zulassig.
Fluchtlinienplan 6170/11
WR 8 MelanchthonstraRe / Erich- WR Il 0.4 12,0m 1 Z = IV : Erich-Miiller-StraBe 28, Gebiet-liegt-in —Wasser-
Miiller-StraRe / WeststraRe (Sg%"’)‘" CalvinstraBe 9, 11, schutzzone III A des
An der Dankeskirche 2-6, [~Wasserwerkes—Benrath
WeststraBe 8 - 16 L.
2. Abweichende Bauweise: Fluchtlinienplan 6170/43
Es sind Gebdude und Hausgruppen
mit seitlichem Grenzabstand iiber
50,0 m Lange zulassig.
WR 9 Erlenweg / ostlich Larchenweg / WR o 1l 0,4 140m I Gebiet liegt in Wasser-
Rotdornweg schutzzone III B des
Wasserwerkes—Benrath
Fluchtlinienplan 6171/13
Am Schoénenkamp = L 85 *
WR 10 Pigageallee / Meliesallee WR 0 1l 0,4 16,0 m R Gebiet liegt in Wasser-

schutzzone III A des
Wasserwerkes Benrath

Fluchtlinienplan 6070/17

0L -90

6 >Hizeqpels

UM



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt z GRZ | Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungstiefe
uw.
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WR 11 RegerstralRe / Koblenzer StralRe / WR o 1l 0,4 14,0 m Gebiet liegt z.T. in
Spohrstrafie / Flotowstralie / Wasserschutzzone III A des
Sudallee Wasserwerkes—Benrath —z-T-——in
keiner-Wasserschutzzone
Fluchtlinienplan 6169/02
6169/06
6169/01
WR 12 Silcherstral3e WR g 1] 0,4 13,0m T = 19,0 m: SilcherstraBe 19 - 23
(s.Spal-
te 7
WR 13 | Ostlich Flotowstral3e WR g I 0,4 12,0 m Ausnahmen gem. A3 e :
(s.Spal- T = 58,0 m: Flotowstral3e 2 - 14,
te? T = 64,0 m: FlotowstraRe 16 - 26,
T = 52,0 m: FlotowstraBe 28 - 38,
T = 36,0 m: Marschnerstr. 13 - 25
WR 14 Urdenbacher Allee / Koblenzer WR o 1l 0,4 140 m Z = 1ll: NeBler Str. 12, 14, Fluchtlinienplan ~ 6169/01
StralRe Sudallee / Kohlhagen- (s-Spal- Haydnstr. 65, 6169/02
strale te7 Urdenbacher Allee 57 - 63 6068/03
WR 15 Sidallee / KohlhagenstralRe WR g 1l 0,4 12,0m Fluchtlinienplan ~ 6168/11
WR 16 Urdenbacher Allee / Kohlhagen- WR g 1] 0,4 14,0 m Fluchtlinienplan ~ 6068/03

stralBe

6 MIZoqPBIS

UM

9l-1



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

iets- . - Art d - - . .
Gebiets Gebietsbezeichnung Nutzung z GRZ | Bebau sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. ungstiefe
u. Bauw.
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WR 17 Noérdlich Tibinger StraBe WR o II 0,4 13,0 m - Fluchtlinienplan 6068/07
WR 18 FléBerstraBe / BockhackstraBe WR III 0,4 14,0 m Abwe%chnend? Bauweise: ] Fluchtlinienplan 6168/02
Es sind Gebdude und Hausgruppen mit 6168/11
seitlichem Grenzabstand iiber 50,0 m
Lange zulédssig.
WR 19 | BockhackstraBe / Garather WR g III 0,53 12,0 m | --- Fluchtlinienplan 6168/02
StraBe / FloBerstraBe
WR 20 BockhackstraBe / FléBerstraBe / WR II 0,4 13,0 m 1. Abweichende Bauweise: Fluchtlinienplan 6168/05
Cannstatter StraBe (s.Spal- Es sind Gebdude und Hausgruppen 6168/07
te 7) mit seitlichem Grenzabstand iiber 6168/08
50,0 m Linge zulidssig. 6168/10
2. Z = III: Ketteler Str. 22 - 34,
17 u. 19
WR 21 Mergelgasse / Cronenberger Weg WR o I+D 0,4 12,0 m | ___ Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone III A des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan 5772/15

YA

6 izeqpels

M



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungsTtiefe
1 2 3 5 6 7 8
WR 22 | Sudlich Rheindorfer Weg WR 0 0,4 140m Gebiet unterliegt der
Deichschutzverordnung.
Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone Il A des
Wasserwerkes Flehe
Bebauungsplan 5673/13
WR 23 | Wiesdorfer Stral3e WR o 0,4 14,0 m Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone Il A des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan 5772/17

6 Mizegpeis

€¢-2¢
M



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung o z GRZ | Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. u. Bauw. ungsTtlefe
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 1 Onligser StralRe 44 - 46 WA g il 0,4 140m . Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone Il B des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan  5773/10
WA 2 Paul-Thomas-StraRe / Eichel- VA I 04 14,0m 1. Z = 1ll : Paul-Thomas-Str. 72-82 Gebiet liegt in Wasser-
Et(arée / BeBssemerstraBe / (s.Sp7aI- 2. Abweichende Bauweise: \s/\(/:hutzzoneklll ABdes .
fedestrafse te7) Es sind Gebaude und Hausgruppen Flggﬁtelmeel: Iezfn egr937t1/06
mit seitlichem Grenzabstand Uber p5971/14
50,0 m Lénge zulassig.

WA 3 | Werstener DorfstraRe / Rich- WAg Y, 0,48 [ 140m - Gebiet liegt in Wasser-
rather StralRe / Kampstralle / schutzzone Il A des
Roderbirkener Stralle Wasserwerkes Flehe

Fluchtlinienplan 5772/18
5773/14
WA 4 Richrather StraRe / Burscheider VWA g ] 04 14,0 m 7 = IV: LiebfrauenstraRe 28 - 30 Gebiet liegt in Wasser-
StralRe / KampstralRe (s.Spal- schutzzone IIl A des
te 7) Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan 5773/14
WA 5 HenkelstralBe / Steubenstralie WA g \Y, 0,65 140m Fluchtlinienplan  5971/12
HenkelstralRe *

G0- 10

6 JMZeqipels

WM



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N z GRZ | Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. . Bauw, ungstiefe
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 6 | Pattscheider StraRe / WA III 0,4 140m | Abweichende Bauweise: Gebiet liegt in Wasser-
Opladener Stralke (s.Spal- : 5 i vinutzzone | e
p te g) Es sind Gebdude und Hausgruppen mit Wasserw slﬂeh
seitlichem Grenzabstand iiber 50,0 m FMchmnmnpbn 57 72”9
Lange zulédssig.
WA 7 Werstener Feld / Dabring- WA g III 0,4 120m _ Gebiet liegt in Wasser-
hauser Stral3e schutzzone Il A des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan  5772/12
WA 8 Burscheider Strale / Opladener WA III 0.4 140m 1. Z = IV : Opladener Str. 36 und 38 | Gebiet liegtin Wasser-
StraRe (s, SBt- 2. Abweichende Bauweise: schutzzone Il A des
Es sind Gebdude und Hausgruppen VWssenNemeslqehe
. P ol Fluchtlinienplan 5772/18
mit seitlichem Grenzabstand iiber 5772/30
50,0 m Lange zuléassig.
WA 9 Westl. Werstener Feld / Opladener WA g II 0,4 120 m _ Gebiet liegt in Wasser-
Stral3e schutzzone 1l B des
Wasserwerkes Flehe
Fluchtlinienplan  5772/19
WA 10 Werstener Feld / Litzen- WA III 0,4 14,0 m 1. Z = IV : Burscheider Str. 76 - 96 Gebiet liegt in Wasser-
kircher StraBe (s.Spal- (Nur gerade Nr.) schutzzone IIl A des
te 7) 2. Abweichende Bauweise: Wasserwerkes Flehe

Es sind Gebdude und Hausgruppen
mit seitlichem Grenzabstand iiber
50,0 m Lange zulassig.

Fluchtlinienplan 5772/14
5772/16

01 -90

6 YizeqIpelS

M



Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N der z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. urzung u. ungstiefe
Bauw.
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 11 Werstener Friedhofstralie / WA o 1l 0,4 12,0m Gebietliegtin-Wasser=
gegeniber Grunscheider Str. schutzzone-t-B-des
Wasserwerkes-Flehe
Fluchtlinienplan  5872/07
WA 12 | Nordlich NosthoffenstraBe WA g v 0.4 14,0 m Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone-ti-B-des
Wasserwerkes-Flehe
Fluchtlinienplan 5772/11
WA 13 ElbruchstraBe / Bahlenstral3e WA o 1] 0,4 14,0 m Gebiet liegt in Wasser-
schutzzone-ti-B-des
Wasserwerkes-Flehe
Fluchtlinienplan 5871/05
WA 14 | NikolausstraRe / Alt Himmel- WA o I 0.4 14,0 m Ausnahmen entgegen A 4 fir Anlagen Gebiet liegt z.T. in
geist gem. §4, Abs. 3 Nr. 4 und 6 BauNVO Wasserschutzzone Ill A des
Wasserwerkes Flehe
Bebauungsplan 5670/13
WA 15 Beiderseits Am Barenkamp / WA 1l 0,4 140 m 1. Ausnahmen entgegen A 4 fur Anlagen iat lieqt i -~
sudlich Ickerswader StralRe / gem. § 4, Abs. 4 Nr. 4 und 6 BauNVO ngt})&(taézllggélnlvx?esser
Ostlich Steinkaul 2. Abweichende Bauweise: Wasserwerkes Elehe
Es sind Gebaude und Hausgruppen Bebauungsplan 5670/13
mit seitlichem Grenzabstand uber 5670/15
50,0 m Lange zulassig. 5671/17

Q-1
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N der z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. urzung u. ungstiefe
Bauw.
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 16 entfallt - - - -
WA 17 HugelstralBe / RitastralRe / WA 1] 0,4 14,0 m Abweichnende Bauweise: Gebiet-liegt-in-Wasser=
Quadestral’e / Am Langen Weiher / Es sind Gebdude und Hausgruppen mit schutzzone-t-B-des
Hinter den Hofen seitlichem Grenzabstand tber 50,0 m Wasserwerkes Flehe
Lange zulassig. Fluchtlinienplan  5871/05
5871/32
Hugelstrale *
WA 18 Bonner StralRe / Geeststralle / WA \ 0,4 14,0 m 1. T =25 m: Eichenkreuzstr. 26 Gebietliegt z. T-in
MeyerhofstralZe (s.Spal- 2. Abweichende Bauweise: Wasserschutzzone-i-B
te7) Es sind Gebaude und Hausgruppen des-Wasserwerkes-Flehe;
mit seitlichem Grenzabstand uber z-F-in-keiner-Wasser=
50,0 m Lange zulassig. schutzzone
3. Ausnahmegem.A3e Fluchtlinienplan 5871/30
T = 60,0 m: Eichenkreuzstr. 1 -5 5871/39
T =21,0 m: Bonner Str. 14 u.22 5871/41
T = 37,0 m: Eichenkreuzstr. 20-24 Bonner Stralle =B 8 *
T = 25,0 m: Eichenkreuzstr. 16-18 Itterstraflle *
T = 63,0 m: Kiesselbachstr. 41-81
T = 28,0 m: Geeststr. 42 - 52
WA 19 Sudlich ItterstralRe WA g v 0,4 14,0 m Gebiet-liegt-in-Wasser=
schutzzone-ti-B-des
Wasserwerkes-Flehe
Fluchtlinienplan  5871/06
5871/42
Itterstralle *

61 -9l
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets-

Art der

Gebietsbezeichnung Nutzung o z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. & U ungstiefe
Bauw.
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 20 | sidlich HenkelstraRe / WA g v 0,4 14,0 m | Ausnahmsweise T im EG = 25 m bei Fluchtlinienplan  5871/01
Steubenstrale ﬁ:g? Nutzung durch Liden, Schank- u. 5971/06
Speisewirtschaften, nichtstorende Henkel 8527”12
Handwerkdbetriebe sowie kulturelle enkelstrafse
Einrichtungen.
WA 21 | HenkelstraRRe / BriedestraRe WA n 0,4 14,0 m 1. Abweichnende Bauweise: Gebiet liegt z.T. in
ﬁ?%? Es sind Gebdude und Hausgruppen_ Wasserschutzzone A
mi S s i des-Wasserwerkes-Benrath;
it seitlichem Grenzabstand iiber h -
s PO z.T. in keiner Wasser-
50,0 m Lange zuléassig. schutzzone
2. Ausnahme gem. A 3 e Fluchtlinienplan 5971/14
T = 16,0 m: Aschaffenburger 5971/16
StraBe 31 5971/02
T = 32,0 m: Aschaffenburger 5971/06
StraBe 25, 27, 28, Henkelstralle *
EichelstraBe 52 u. 54 Kappeler Strafe *
T = 26,0 m: Kappeler Str. 191-203
T = 37,0 m: EichelstraBe 56 - 62
T = 42,0 m: SteubenstraBe 19 - 25
T = 46,0 m: Aschaffenburger
Str. 16a - 24
WA 22 Marbacher Stral3e / Benrode- WA ¢ 1 0,4 140m - . _ Gebiet liegt in Wasser-
stralRe / Benrather Rathaus-stral3e (st-esr%l- (st-esr%l- L. Z = IV: Benrodestr. 22 _ Zg b schutzzongeHIAdeS

2. T = 15,0 m: Marbacher Strafe 81

Wasserwerkes-Benrath
Fluchtlinienplan  6070/34

6 Mzeqpers
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungstiefe
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 23 | SteinkribbenstraRe / WA I 0,4 14,0 m 1. Z = IV : Benrather SchloBallee Gebiet liegt in Wasser-
Kappeler StralRe (Stng?a)l- 35 - 39 schutzzone-t-A-des
2. Abweichende Bauweise: V\I/asrs]el_werk?s Benrgatg /
Es sind Gebdude und Hausgruppen E:ﬁratt:,]néfns%ﬁﬂ) Ba5||e7e =1é8*
mit seit}ichem Gfen?abstand iber Kappeler StraRe *
50,0 m Lange zuldssig.
WA 24 | Marbacher StraRe / Hospital- WA g i 0.4 140m 1. Ausnahmen entgegen A 4 Gebiet liegt in Wasser-
straRe / BenrodestraRe / (St'es"f;" Ausnahmsweise kann fir Marbacher | Schutzzone-it-A-des
Erich - Mller - StralRe - Wasserwerkes-Benrath
Str. 1 eine Tankstelle zugelassen Fluchtlinienplan 6070/31
werden. 6170/11
2. Z = IV : Marbacher Str. 5 - 25
WA 25 | WeststraRe / Gorresstraie / WA g Is” | 0,46 14.0m % = IV: WeststraBe 25, 25a Gebiet liegt in Wasser-
Erich - Miiller - StrakRe (Sfe "7a) schutzzone-HA-des
Wasserwerkes Benrath
Fluchtlinienplan  6170/11
WA 26 entfallt - - - -
WA 27 | Am Wald / FlenderstraRe / WA s” | 0.4 120m 1. Abweichende Bauweise: Gebiet liegt in Wasser-
TelleringstralRe / Capitostr. (St'e%a)' Es sind Gebiude und Hausgruppen schutzzone-t-B-des
mit seitlichem Grenzabstand iiber Wasse_rvyerkes Benrath
. O Fluchtlinienplan  6170/03
50,0 m Lange zulassig.
2. Z = III: Capitostr. 13 u. 15 6170/34

LC-€C
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise

Nr. Baww ungstiefe

T

1 2 3 4 5 6 7 8
WA 28 | entfallt - - - - -—-
WA 29 Brockenstral3e WA o I+ G 0,4 140 m Fluchtlinienplan  6269/05

Hildener Str. = B 228 *
WA 30 Urdenbacher Allee 87, 89 WA o 1] 0,4 14,0 m Fluchtlinienplan  6068/03
WA 31 | entfallt - - - - -
WA 32 Capitostraf3e / Einsiedel- WA 11l 0,4 14,0 m Abweichende Bauweise: GebiettiegtinWasser=
stralBe / BalckestralRe (s.Spal- (s.Spal- Es sind Gebdude und Hausgruppen schutzzone-t-B-des
te7) te7) Wasserwerkes Benrath

mit seitlichem Grenzabstand iiber

50,0 m Lange zuléassig.

Z = IV: Capitostr. 4
Paulsmithlenstr.45, 47, 55

Vom Geltungsbereich ausgenommen

ist das Schulgrundstiick

EinsiedelstraBe 25

Ausnahme gem. A 3 e:

T = 35,0 m: Steinhauerstrafe 8-18

Fluchtlinienplan  6170/41
6170/31
6170/45

ce-9¢
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Baww ungstiefe
T
1 2 3 4 5 6 7 8
WA 33 Kappeler StralRe / Benrode- WA g 1] 0,45 14,0 m Gebiet-tiegt-in-Wasser-
stral3e / LudolfstralRe schutzzone-t-A-des
Wasserwerkes Benrath
Fluchtlinienplan  6070/11
Kappeler Stral3e *
WA 34 | SteinkribbenstraRe / WA g n 0,60 12,0 m Gebiet liegt in Wasser-
Benrather SchloRallee schutzzone-t-A-des
Wasserwerkes-Benrath
Fluchtlinienplan  6070/11
Benrather SchloRallee
=B8*
WA 35 RegerstralRe / Urdenbacher WA o I 0,4 14,0 m Gebiettiegtin-Wasser=
Allee schutzzone-t-A-des
Wasserwerkes-Benrath
Fluchtlinienplan  6169/06
WA 36 | Urdenbacher Allee 33 WA o I 0,4 180m | — Fluchtlinienplan  6169/02
WA 37 | KolhagenstraBe 1 -5 WA o I 0,4 13,0m
WA 38 | BockhackstraRe 27 WAg n 0,4 13,0 m Fluchtlinienplan  6168/11
WA 39 NikolausstraBe / Kélner Weg WA o | 0,4 14,0 m 1. Z = lI: NikolausstralRe 33
(s.ép;;l- (S-tSep%l- 2. Ausnahme gem.A3e

T = 25,0 m: NikolausstraBe 31, 33

6€-€¢
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gel'\’lie‘s' Gebietsbezeichnung Nl’l‘tz“u‘:‘eg'u z GRzZ Beba“; sonstige Festsetzungen Hinweise
r. . ungstiefe
Bauw. T
1 2 3 4 5 6 7 8
GE 1 Sudlich Briedestralle GE 1] 0,6 1. GFZ = 1,6 Gebiet-liegtin-Wasser=
2. Zuldssig sind nur solche Betriebe | ‘Schutzzone-li-Ardes

und Anlagen, die in den Wasserwerkes Benrath
benachbarten Wohngebieten keine Fluchtlinienplan 5871/01
wesentlichen Beeintradchtigungen 6071/01
durch Luftverunreinigungen, L&arm 6071/03
und Erschiitterungen hervorrufen.
Der bei Betrieb von der einzelnen
Anlage ausgehende Gerduschpegel
darf, gemessen an der sidlichen
StraBenbegrenzungslinie der
BriedestraBe, tagsiiber 51 dB(A)
und nachts 36 dB(A) nicht
iberschreiten.

GE 2 Benrodestralie / gegeniiber GE 1] 0,6 1. GFz=16 Gebiet liegt in Wasser-
Schéne Aussicht / Stein- schutzzone-i-A-des
kribbenstralRe Wasserwerkes-Benrath

Fluchtlinienplan 5970/20

GE 3 entfallt - - - --

€0- 10
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets-
Nr.

Gebietsbezeichnung

Art der
Nutzung u.
Bauw.

GRZ

Bebau-
ungstiefe
T

sonstige Festsetzungen

Hinweise

2

6

8

GE 4

SullenstraRBe / sudlich
Bamberger StralRe

GE

0,6

GFZ=1,6

Gebiet-liegtin-Wasser=
schutzzone-t-B-des
Wasserwerkes-Benrath
Fluchtlinienplan  6070/46
6071/01

GE 5

Ostlich Hasselsstrale /
westlich Bungerstralie

GE

0,6

GFZ=1,2

Gebietliegtin—Wasser=
schutzzone-t-B-des
Wasserwerkes-Benrath
Fluchtlinienplan 6170/12
6071/01

GE 6

entfallt

GE7

Westlich Kleinstral3e

GE

il
A

0,6

GFZ=1,2

Gebietliegtin—Wasser=
schutzzone-ti-B-des
Wasserwerkes-Benrath
Fluchtlinienplan 6170/21

GE 8

Sudlich Hildener StralRe

GE

0,6

GFzZz=1,2

Gebiettiegt-z-T-in
Wasserschutzzone-i-B
des-Wasserwerkes-Benrath;
z-F-inkeinerWasser-
schutzzone

80-¥0
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungsTtiefe
1 2 3 4 5 6 7 8
GE9 Nordlich HenkelstraRe GE v 0,8 1. GFZ = 2,2 Fluchtlinienplan  5971/02
5971/06
2. Zuldssig sind nur solche Betriebe
und Anlagen, die in den benach-
barten Wohngebieten keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen durch
Luftverunreinigungen, Larm und
Erschiitterungen hervorrufen. Der
bei Betrieb von der einzelnen
Anlage ausgehende Gerduschpegel
darf, gemessen an der ndérdlichen
StraBenbegrenzungslinie der
HenkelstraBe, tagsiber 51 dB(A)
und nachts 36 dB(A) nicht iber-
schreiten.
GE 10 Ostlich Reisholzer StraRe GE 1 0,6 GFZ 1,6 Fluchtlinienplan 6071/13
Bebauungsplan 5972/12
GE11 siidlich PaulsmithlenstraBe GE I 0.6 GFZ 1,2 ng?&?;z"gr?é iﬂ'vé/"’(‘jsesser'
Wasserwerkes Benrath
Fluchtlinienplan 6170/03
6170/11

6 HIZogipelS
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N z GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungsTtiefe
1 2 3 4 5 6 7 8
GE 12 Ostlich BiingerstraRe GE I(II 0,6 GFzZ = 1,6 CebiettiegtinWasser=
S schutzzone t-B-des
Spal-
tep7a) Z = IV fiir das auf dem Grund- Wasserwerkes-Benrath

stick BuscherhofstraBe 48
Vorhandene 4-geschossige
Gebaude

Zuladssig sind nur solche Betriebe
und Anlagen, die in den benach-
barten Wohngebieten keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen durch
Luftverunreinigungen, Larm und
Erschiitterungen hervorrufen. Der
bei Betrieb von der einzelnen
Anlage ausgehende Gerauschpegel
darf, gemessen an der 6stlichen
Gebaudefront der Wohnhduser auf
der Ostseite der BiingerstraBe,
tagsiiber 51 dB(A) und nachts 36
dB(A) nicht Uberschreiten.

Fluchtlinienplan 6171/17

¢l
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung Nt GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungstiefe
T
1 2 3 5 6 7 8
Gl1 nordlich HenkelstraBe Gl 0,8 1. BMZ = 9,0 Fluchtlinienplan  5871/01
2. Die in der textlichen Festsetzung
Anderung nach § 13 Nr. 5 ﬁies allgeme:i.nen Teiles.A B-Plan 5972/18
siehe letzie Seite aufgefuhl_:ten Betriebsarten sind
unzuldssig.
Gl 2 Am Trippelsberg / Reisholzer Gl 0,8 1. BMZ=9,0 Gebiettiegtz-T-in
Werfstralle 2. Diein der textlichen Festsetzung Wasserschutzzone-ti-A-des
Nr. 5 des allgemeinen Teiles A Wasserwerkes-Benrath;z:T-
aufgefihrten Betriebsarten sind in-keiner-Wasserschutzzone
unzuléssig. Bebauungsplan 5870/09
5970/22
5970/26
5970/23
Fluchtlinienplan 5970/01
5870/01
Gl 3 entfallt - -
Gl4 Nirnberger StralRe / Kappeler Gl 0,8 1. BMZ=9,0 Gebiettiegtin-Wasser=

StralRe / Briedestralie

2. Die in der textlichen Festsetzung
Nr. 5 des allgemeinen Teiles A
aufgefiihrten Betriebsarten sind
unzuléassig

schutzzone-tH-A-des
Wasserwerkes-Benrath
Bebauungsplan 6070/56
5
Fluchtlinienplan 6070/46
6071/03
5970/05
5970/19

#0-10
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Baun ungsTtlefe
1 2 3 5 6 7 8
Gl 5 Paul-Thomas-StralRe / Kappeler Gl 0,8 BMZ = 9,0 GebiettiegtinWasser=
Stral3e / BenrodestralRe Die in der textlichen Festsetzung | Schutzzone--B-des

Nr. 5 des allgemeinen Teiles A Wasserwerkes-Benrath
aufgefithrten Betriebsarten sind BebauungspEg;O/25970/25
unzuldssig. _ 5970/23
Zuléssig sind nur solche Betriebe | pFychtlinienplan 5970/19
und Anlagen, die in den benach- 5970/20
barten Wohngebieten keine wesent- 6070/34
lichen Beeintrachtigungen durch
Luftverunreinigungen, Larm und
Erschiitterungen hervorrufen. Der
bei Betrieb von der einzelnen
Anlage ausgehende Gerauschpegel
darf, gemessen an der Westseite
der Kappeler StraBe, bzw. Der
Westseite der StraBe Schoéne
Aussicht, tagsiber 56 dB(A) und
nachts 41 dB(A) nicht iber-
schreiten.

Gl 6 Buscherhofstrale / Forst- Gl 0.8 BMZ = 9.0 Gebiet liegt in Wasser-

stral3e Die in der textlichen Festsetzung 33huuzonew|%festh

Ne. 5 des sligemeinen Teiles A | MESEMENesSerat -
aufgefiihrten Betriebsarten sind
unzuldssig.

Gl7 Sadlich Hildener StralRe Gl 0,8 BMZ = 9.0 -
Die in der textlichen Festsetzung
Nr. 5 des allgemeinen Teiles A
aufgefiihrten Betriebsarten sind
unzuldssig.

10-50
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets-
Nr.

Gebietsbezeichnung

Art der

Nutzung u.

Bauw.

GRZ

Bebau-
ungstiefe
T

sonstige Festsetzungen

Hinweise

2

8

Gl 8

Forststral3e / Tellering-
stral3e / PaulsmuhlenstralRe

Gl

0,8

BMZ = 9,0

Die in der textlichen Festsetzung
Nr. 5 des allgemeinen Teiles A
aufgefiilhrten Betriebsarten sind
unzuldssig.

Zuladssig sind nur solche Betriebe
und Anlagen, die in den benach-
barten Wohngebieten keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen durch
Luftverunreinigungen, Larm und
Erschiitterungen hervorrufen. Der
bei Betrieb von der einzelnen
Anlage ausgehende Gerauschpegel
darf, gemessen an der westlichen
StraBengrenze der Tellering-
strafBe tagsiibber 56 dB(A) und
nachts 41 dB(A) nicht iber-
schreiten.

Gebietliegtin-Wasser=
schutzzone-t-B-des
Wasserwerkes Benrath
Fluchtlinienplan 6170/03
6170/11

Gl 9

Schwarzer Weg

Gl

0,8

BMzZ = 9.0

Die in der textlichen Festsetzung
Nr. 5 des allgemeinen Teiles A
aufgefithrten Betriebsarten sind
unzuldssig.

Zuladssig sind nur solche Betriebe
und Anlagen, die in den benach-
barten Wohngebieten keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen durch
Luftverunreinigungen, Larm und
Erschiitterungen hervorrufen. Der
bei Betrieb von der einzelnen
Anlage ausgehende Gerauschpegel
darf, gemessen an der nordwest-
lichen StraBengrenze des
Schwarzen Weges tagsiiber 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) nicht
uberschreiten.

60-80
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungsTtiefe
1 2 3 5 6 7 8

Gl 10 HenkelstralRe / Oerschbach- Gl 0,8 BMZ =9,0 Fluchtlinienplan 5871/01

stral3e

Anderung nach § 13
siehe letzte Seite

B-Plan 5972/18

ol
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Teil B : Spezielle Festsetzungen
( siehe auch allgemeine Festsetzungen im Teil A )

Gebiets- Gebietsbezeichnung N GRZ Bebau- sonstige Festsetzungen Hinweise
Nr. Bauw ungsTtiefe
1 2 3 5 6 7 8
SO1 Sudlich Am Trippelsberg / SO 0,4 1. Zuléssig sind

Westlich Karweg

a) alle Anlagen und Zubehorein-
richtungen fir Umspannwerke
und weitere Versorgungsanlagen

b) Betriebswohnungen

2. BMZ=6,0

Fluchtlinienplan 5870/01

10
)

6 Hizeqipels
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Anlage zur Drucksache Nr. 61/411/82

Begriindung

gem. § 9 (8) Bundesbaugesetz zum Bebauungsplan (Text) zur

Ausweisung von Baugebieten im Stadtbezirk 9 der
Landeshauptstadt Diisseldorf

1. AnlaB fiur das Verfahren und Interessenabwidgung

1.1

1.2

1.5

Die im Jahre 1961 erlassene Verordnung iber die
Ausweisung von Baugebieten und die Abstufung der
Bebauung fur das Gebiet der Landeshauptstadt Dusseldorf
ist am 23. Juni 1981 auBer Kraft getreten.

Damit hatten alle diejenigen Grundstiicke, die inzwischen
nicht in einem Bebauungsplan einbezogen waren, ihre un-
mittelbare Baugebietseinstufung verloren. Dies bedeutete
sowohl fir die betroffenen Grundstiickseigentiimer aber auch
fir die Baugenehmigungsbehdrde eine vielfach groBe Rechts-
unsicherheit hinsichtlich der Zulassigkeit von Vorhaben.
Der nun weitgehend maBgebende § 34 des BBauG enthilt
namlich eine Anzahl von unbestimmten Rechtsbegriffen,

Uber deren Auslegung, wie die Vergangenheit hinlanglich
gezeigt hat, sehr oft erst vor Gericht Klarheit zu erlangen
ist. Ein solcher Zustand wurde seitens der Stadt Diisseldorf
fuir nicht ertraglich gehalten.

Es ist deshalb mit Hilfe des vorliegenden Bebauungsplanes
(Text) fiir moglichst viele Gebiete ein Ortsbaurecht ge-
schaffen worden, das sich an die ausgelaufene Verordnung
anlehnt, soweit dies mit den heutigen Planungszielen
vereinbar ist. Dabel war es aufgrund der neueren Planungs-
instrumente - BBauG, BauNVO - moglich, notwendige und
winschenswerte Differenzierungen vorzunehmen, so daB die
qualitative Aussage der bisherigen Baugebietsverordnung
deutlich ubertroffen wird.

In den Plan sind diejenigen Gebiete nicht aufgenommen, die
infolge gemischter Nutzung (Mikrogemengelagen) nicht ohne
grindlichere Untersuchungen und eingehendere Erdrterung
mit den am Verfahren Beteiligten in Baugebiete gem. BaulNVO
eingestuft werden konnen.

Andererseits enthdlt der Plan mit der Ubernahme vorhan-
dener Nutzungen vielfach sogenannte GroBgemengelagen,



-2-

also Bereiche,wo gewerblich genutzte Gebiete an Wohn-

gebiete angrenzen.

1.4 Eine Bereinigung der dadurch gegebenen Konflikte ist
nur begrenzt moglich. Die beziglich des Immissions-
schutzes in der Bauleitplanung aufgestellten Grundsatze
(hier: angemessene Abstande zwischen Wohnen und Gewerbe)
sind auf vorhandene Gemengelagen nicht anwendbar. Dies
hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluf
vom 15. Januar 1980 - 4 B 265.79 - (vergleiche Zeit-
schrift fiir Baurecht 1980 / Seite 146) auch ausdriicklich
anerkannt, wenn es ausfihrt, daB der Grundsatz, umgebungs-
belastende Industrie- und Gewerbegebiete einerseits und
Wohnbebauung andererseits "nach Moglichkeit'" angemessen
voneinander zu trennen, einer Durchbrechung fahig sei.

Die Moglichkeiten der Konfliktbereinigung haben Grenzen
sowohl im Finanziellen als auch im Raumlichen:

Die Entflechtung der Gemengelagen ware nur durch Verlage-
rung von groBflachigen Industrie- und Gewerbeanlagen oder
aber von Wohnbereichen unter Inanspruchnahme freier Land-
schaftsfldachen moglich, was sowohl die Finanzmittel der
offentlichen Hande bei weitem uUbersteigen wirde als auch
der sehr gewichtigen Forderung nach Landschaftserhaltung
widersprache.

Es gilt weiter zu bedenken, daBl bei vielen Industrie-
standorten die Nachbarschaft zu Wohngebieten wegen der
traditionellen Bindung groBer Teile der Wohnbevolkerung
an den Betrieb erhalten werden soll.

Somit verbleiben der Stadt, will sie nicht ganzlich auf
die Baugebiqtsfestsetzung verzichten, als planerisches
Mittel der Konfliktminderung nur die Gliederung oder
Abstufung gewerblich genutzter Gebiete unter Respektierung
der tatsachlich vorhandenen Nutzung.

1.5 Dabei muB auch darauf Bedacht genommen werden, daB nach
Moglichkeit keine Entschadigungsanspriiche entstehen, es
sel denn, die vorhandene Situation stellte sich als
konkrete Gesundheitsgefahrdung fir die benachbarte Wohn-
bevolkerung dar.

-3-
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1.6

1='Y

1.8

-3

Bei der Entscheidung, ob auf Baugebietsfestsetzung oder
auf Konfliktbereinigung im Bebauungsplan verzichtet

werden soll, muB3 auch bedacht werden, welche Rechtsver-
haltnisse nach Auslaufen der VO gerade bezuglich der oben
geschilderten Gemengelagen eingetreten sind. Die Zul&assigkeit
von Vorhaben muB sich bei Innenbereichslagen (diese
treffen in der weit iberwiegenden Anzahl aller Fidlle zu)
nach den Vorschriften des § 34 BBauG richten. In der
Praxis zeigt sich aber mehr und mehr, daB dieser Paragraph
in seinen ihm zugedachten Wirkungen als Regelinstrument
fir Gemengelagen nahezu unanwendbar ist, weil die Grund-
forderungen des Einfugens und der Gewdhrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse den tatsachlichen Ver-
haltnissen entgegenstehen. Dadurch festigt sich gerade

in den stadtebaulich schwierigen Gebieten zusehens eine
Pattsituation, was sowohl fir die Wohnbebauung als auch
fur gewerbliche Anlagen einem Investitionsstopp gleich-
kommt. Damit wird deutlich, daB der ganzliche Verzicht

auf Bauleitplanung hier unerwiunschte Folgen hatte.

Bei der Abwagung der deutlich gewordenen unterschied-

lichen Belange hat sich die Stadt Diisseldorf dafir ent-
schieden, zugunsten eindeutigen Baurechts und zur Ver-
meidung der oben geschilderten nachteiligen Folgen ein

der bisherigen Baurechtslage weitgehend entsprechendes

neues Baurecht zu schaffen. Dabei “is% von den Moglich-
keiten der Konfliktminderung durch Gliederung oder Ab-
stufung, wo immer sich dies anbietet, Gebrauch gemacht worden.

In der Praxis wird es - wie bisher - darauf ankommen, im
Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf
eine Konfliftlﬁsung hinzuwirken. In der Vergangenheit
konnten zahlreiche Konfliktfalle durch MaBnahmen aufgrund
des Bundesimmissionsschutzgesetzes gelost oder aber so
gemildert werden, daB das Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe als zumutbar bewertet worden ist. Der vorliegende
Bebauungsplan soll dazu beitragen, bei kritischen "Naht-
lagen" zu vertretbaren Losungen zu gelangen. Dabei spielt
der bedeutsame Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme

eine wesentliche Rolle.

L



1.9
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Dieser Grundsatz fihrt dazu, daBl die Bewohner eines

neben einem Industriegebiet, Gewerbegebiet oder

einem sonstigen Emitenten ( z.B. VerkehrsstraBe,
Eisenbahnlinie, Flughafen usw. ) gelegenen Wohn-

gebietes starkere Einwirkungen durch Larm, Erschutterungen
U. a. hinnehmen miissen, als die Bewohner eines '"normalen"
Wohngebietes.

Auf der anderen Seite aber muB z.B. auch der Betriebs-
inhaber mit Rucksicht auf die benachbarte Wohnbevolke-
rung auf eine vollstandige, uneingeschrankte Ausnutzung
seines Baurechtes verzichten ( z.B. Einschrankungen
hinsichtlich der Art der Nutzung als auch hinsichtlich
des MaBes der Emissionen).

Die Stellung des Bundesimmissionsschutzgesetzes ( BImSchG )
im Rahmen des Umweltschutzes sollte hier aber ebenfalls
erwahnt werden. Unabhangig von dem gemeindlichen Planungs-
recht kann dieses Gesetz namlich eigene unmittelbare
umweltschiitzende und umweltplanende Wirkungen erzielen.

Mit der vorgesehenen Ausweisung der Baugebiete gemal
BauNVO stellt sich fiur die Entscheidung iliber umwelt-
belastende Vorhaben den Vorschriften des BImSchG noch
der § 15 Abs. 1, Satz 2 der BauNVO unterstiitzend zur Seite.

Es kann deshalb als gesichert betrachtet werden, dald
durch den vorliegenden Bebauungsplan eine Verbesserung
des bisherigen Baurechts insoweit eintritt, als zukinftig
an den kritischen Nahtstellen ein mit den Belangen des
Umweltschutzes unvereinbares Nebeneinander von kontraren
Nutzungen ausgeschlossen ist.

In diesem Zusammenhang stellt sich noch eine weitere

Frage zur Abwéguhg.

Von seiten der einschlagigen Trager offentlicher Belange

ist angeregt worden, in Nachbarschaft zu Gewerbe- und
Industriegebieten keinesfalls WR-Gebiete, sondern angesichts
der gegebenen Immissionen stattdessen WA-Gebiete festzu-
setzen. Vielfach handelt es sich dabei aber um solche
Wohngebiete, die als solche eine absolut "reine" Wohn-
nutzung im Sinne des § 3 der BaulVO aufweisen. Wiirde den

_5_
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Anregungen gefolgt, so entstiinde infolge des erweiterten
Katalogs zulidssiger ( und ggf. ausnahmsweise zuldssiger )
Nutzungen im WA-Gebiet ein Druck nach Zulassung gebiets-
fremder Nutzungen mit dem Ergebnis, daB diese Gebiete
allm&hlich ihre innere "Reinheit" verlodren. Dies ist

aus Griinden des Erhalts der Gebietsstruktur aber viel-
fach stddtebaulich bedenklich und deshalb unerwiinscht.
Die Bewohner, an deren Beeintrédchtigung durch die
benachbarte Industrie sich Jja nichts &ndern wiirde,
miiBten nun zusdtzlich eine weitere Beeintrachtigung
durch Verminderung der Qualitidt des eigenen Gebietes
hinnehmen. Dies ist nicht einzusehen. Auch die neue
Rechtsprechung geht davon aus, daB der Grad der HuBeren
Beeintrdchtigung bei WR- und WA-Gebieten nicht unter-
schiedlich hoch angesetzt werden sollte.

Umn den Gegebenheiten aber im Sinne des Gebotes gegenseitiger
Ricksichtnahme Rechnung zu tragen, ist - soweit die
ortlichen Verhdltnisse dazu AnlaB geben - bei der Fest-
setzung von Pegelwerten zulidssiger Larmimmissionen unter
Zugrundelegung der Empfehlungen der DIN 18005 von solchen
Richtwerten ausgegangen worden, die den WA-Gebieten oder

gar den MI-Gebieten zugedacht sind.

Die Baugebiete nach der Verordnung in ihrem Verhdltnis
zu den Gebietsarten der BauNVO

Die Verordnung iiber die Ausweisung von Baugebietene

und die Abstufung der Bebauung fiir das Gebiet der-
Landeshauptstadt Diisseldorf vom 23. Mai 1961 ¢

( im folgenden kurz "VO" genannt ) fuBte hinsichtlich
der Baugebietsarten auf § 7 der Baupolizeiverordnung
fiir den Regierungsbezirk Disseldorf vom 1. April 1939

( BO ). Es bestanden nach der VO die folgenden Bau-
gebietsarten:
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a) Kleinsiedlungsgebiet ( § 7 1B 3a der BO )
b) Wohngebiet ( § 71IB 3b der BO )
c) Geschaftsgebiet (§ 71IB 3 der BO )
d) Kleingewerbegebiet (§7 1B 33 der BO )
e) GroBgewerbegebiet ( § 7 I B % der BO )

Sowelit die VO nicht abweichende Regelungen enthielt,
war fur die Zulassigkeit nach Art und MaB der Nutzung
in den genannten Baugebieten die BO des Jahres 1939
einschlieBlich ihrer Nachtrage maBgebend.

Den 5 Baugebietsarten der BO 1939 stehen 10 Baugebiets-
kategorien der Baunutzungsverordnung ( BauNVO )
gegeniiber:

1. Kleinsiedlungsgebiete

2. reine Wohngebiete

3. allgemeine Wohngebiete W
4. besondere Wohngebiete

5. Dorfgebiete

6. Mischgebiete

7. Kerngebiete

8. Gewerbegebiete

9. Industriegebiete
10. Sondergebiete-.

Bei dem Vergleich der Gebietsarten alten und neuen
Rechts in Bezug auf die jeweils zuladssigen Anlagen
muB zunidchst festgestellt werden, daB es vollige
Ubereinstimmung bei keiner der Gebietsarten gibt.

Es sind vielmehr die Gebietsarten einander gegeniiber-
zustellen, die sich am weitestgehenden entsprechen.
Da bei der Uberleitung des bisherigen Ortsbaurechtes
- soweit dies im Rahmen des Abwagungsgebotes not-
wendig und stadtebaulich erwilinscht ist - auch die
tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse berilicksichtigt
werden sollen, ergeben sich - je nach Sachlage -
hauptsachlich folgende Umzonungsmoglichkeiten:



Baugebiete gem. VO

Baugebiete gem. BaulNVO

A | Kleinsiedlungsgebiet

WS | Kleinsiedlungsgebiet
WA | allgemeines Wohngebiet
WR | reines Wohngebiet

B | Wohngebiet WR | reines Wohngebiet
WA | allgemeines Wohngebiet
MD | Dorfgebiet

C | Kleingewerbegebiet WA | allgemeines Wohngebiet
WB | besonderes Wohngebiet
MI | Mischgebiet
MD | Dorfgebiet

D | Geschaftsgebiet WB | besonderes Wohngebiet
MK |Kerngebiet
MI |Mischgebiet

E | GroBgewerbegebiet

GE |Gewerbegebiet
GI |Industriegebiet




Die neuen Baugebiete

Die Baugebietsarten

1 WS Kleinsiedlungsgebiete

2 WB besondere Wohngebiete

ap ME Mischgebiete

4 MD Dorfgebiete und
3.5 MK Kerngebiete

finden in dem Bebauungsplan-Text keine Verwendung.

Zu 3.1 Der Rat der Stadt hat fiur die lberwiegende
Anzahl der bisherigen Kleinsiedlungsgebiete,
soweit sie Erbbaurechtsgebiete sind, die Auf-
stellung von Bauleitpldnen mit dem Ziel der
Unwandlung in eine der Wohngebietsarten ( meist
kommt WA in Betracht ) beschlossen.

Disseldorf als eine GroBstadt von uUberregionaler
Bedeutung muB so zahlreichen Fldchenansprichen
genigen, daB eine derart extensive Wohnform,

wie sie das Kleinsiedlungsgebiet darstellt, fur
die Zukunft nicht mehr aufrechterhalten werden
kann.

Zu 3.2 Die Ausweisung besonderer Wohngebiete erfordert
in der Regel genauere Untersuchungen uber die
Nutzungsstruktur, ausfilhrliche Darlegung der
Untersuchungsergebnisse, besonders sorgfaltige
Gewichtung der unterschiedlichen Belange und
eine eingehende Erorterung mit allen Planungs-
betéiligten. Fir sie werden eigene Bauleitplan-
verfahren durchgefihrt, um den wiunschenswerten
zugigen Durchlauf des hier anstehenden Verfahrens
nicht zu verzdgern.

Zu 3.3 Mischgebiete sollen deshalb nicht ausgewiesen

werden, well diese Gebietsart nach den Erfahrungen
der letzten Jahre Immissionskonflikte begrindet,
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Zu 3.4

Zu 3.5

-O-

selbst da, wo derzeit noch vertragliche
Unmweltbedingungen herrschen.

Die bisherigen Kleingewerbegebiete werden deshalb
- wo nach der Ortlichkeit mdglich - in allgemeine
Wohngebiete eingestuft oder durch besondere Bau-
leitplédne (s.o0.) in WB - besondere Wohngebiete -
iuberfihrt.

Uber Dorfgebiete im eigentlichen Sinne verfiigt
Disseldorf nicht. Wo in landlichen Altbaugebieten
gewisse dorfliche Merkmale erhalten geblieben
sind, erfolgt die planungsrechtliche Ausweisung
entsprechend den hierzu ergangenen Aufstellungs-
beschliissen des Rates aber durch besondere
Bebauungspldne, dabei mag in begrindeten Einzel-
fallen die Ausweisung eines Dorfgebietes einmal
in Betracht kommen.

Als Kerngebiet genutzte Bereiche in den Stadt-
teilzentren sind entweder in Einzelbebauungs-
planen bereits ausgewiesen oder sie bediirfen
infolge der hier vorhandenen Mikrogemengelagen
einer solchen gesonderten Planung (vergl. Abschnitt1.
Seite 1 der Begriindung).

Die uUbrigen Baugebiete der BauNVO werden nach MaBgabe
der in den Abschnitten A (allgemein) und B (speziell)

getroffenen Festsetzungen in den Bebauungsplan-Text
aufgenommen.

Kosten fur die Gemeinde

Der Stadt Diisseldorf entstehen durch diesen Text-

Bebauungsplan keine Kosten, auch soweit vereinzelte
Umzonungen gegeniber der bisherigen VO vorgenommen °
werden, da in diesen Fdllen die ortlich vorhandene °
Nutzung mit der kinftig zuldassigen Nutzung iberein-

stimmt.
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Die Baugebiete im Stadtbezirk

Die Besonderheiten und die Nutzungsstruktur imw
Stadtbezirk werden im folgenden behandelt.w

Der Stadtbezirk 09 ist hinsichtlich der baulichen Nutzung
vor allem gepragt durch das enge Nebeneinander von grof3-
flachigen Industrieansiedlungen und alten Ortslagen in
den Bereichen Holthausen, Reisholz, Benrath-West und

Benrath Paulsmiihle.

Zwischen den Betrieben in diesen Bereichen und der benach-

barten Wohnbevolkerung bestehen jahrzehnte alte Bindungen,

deren Erhalt auch stddtebaulich winschenswert ist, und die
deshalb mit in die Abwdgung einbezogen worden sind.

Die Baugebiete sind bis auf wenige Baulicken weitgehend
vollstandig bebaut.

Im Bereich der vorhandenen Gemengelagen von Wohnen und
Gewerbe sind unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten

Belange und unter Berilicksichtigung der tatsdchlich vor-

bandenen Nutzung zur Konfliktbereinigung zwischen diesen

Nutzungen die folgenden Abstufungen und Gliederungen in

den gewerblich genutzten Bereichen vorgenommen worden:

1.WIn den zur Auswelsung gekommenen Industriegebieten
GI 1 - GI 9 sind die in der allgemeinen Festsetzung
Nr. 5 des Teiles A aufgefihrten Betriebsarten und
Anlagen generell nicht zugelassen.

Diese Nutzungseinschriankung berihrt den heutigen
Bestand nicht, sie ist mit Riicksicht auf die Wohn-
bevolkerung in benachbarten strukturell intakten Wohn-
gebieten erforderlich, um anderenfalls denkbare erheb-
liche Beeintréchtigungen - auch fur die Zukunft - aus-
zuschlieBen.

Lediglich fur das Industriegebiet GI 10 wurde der Aus-
schlufl dieser Betriebsarten nicht festgesetzt, da dieses
Industriegebiet allseitig von groffldachigen Industrie-
und Gewerbegebieten umgeben ist. Aufgrund der damit ge-
sicherten erheblichen Abstande zu den nachstgelegenen
Wohngebieten konnen im Einzelfall derartige Betriebs-

arten zugelassen werden, wobei im Genehmigungsverfahren
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unter Anwendung der hier selbstverstandlich eben-

falls gultigen Richtlinien fiur ggf. auftretende Emissionen
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse unter
Berlicksichtigung des Gebots der gegenseitigen Riicksicht-
nahme gesichert sind.

2.{An der siidlichen Grenze des bisherigen GroBgewerbe-

gebietes nordlich der HenkelstraBe ist an der Nahtstelle
zum festges. Wohngebiet WA 21 in 60 m Tiefe ein Gewerbe-
gebiet GE 9 mit Emissionsbeschrankungen ausgewiesen. Die
Ausweisung dieses Gewerbegebietes deckt sich mit der
tatsédchlichen Entwicklung dieses Teils des GroBgewerbe-
gebietes alter Pragung zu einem Gewerbegebiet gemal
BauNVO.

An der nordlichen Grenze des bisherigen GroBgewerbe-
gebietes slidlich der BriedestraBe ist an der Nahtstelle

zu den festges. Wohngebieten WA 2 und 21 bzw. zum
Gewerbegebiet zwischen Kappeler StraBe und Karl-Hohmann-
StraBe in 70 m Tiefe ein Gewerbegebiet GE 1 mit Emissions-
beschrankungen ausgewiesen. Auch hier deckt sich die Aus-
weisung des Gewerbegebietes mit der tatsachlichen Ent-
wicklung dieses Teiles des GroBgewerbegebietes alter
Pragung zu einem Gewerbegebiet nach BaulNVO.

4.{An der Ostlichen bzw. slidlichen Grenze des bisherigen

GroBgewerbegebietes zwischen Minchener und Bonner StrafBe
ist an der Nahtstelle zu dem festges. Wohngebiet WA 23
nordlich der BenrodestraBe in teilweise 120 m, teilweise
40 m Tiefe ein Gewerbegebiet GE 2 ausgewiesen. Auch hier
deckt sich die Ausweisung des Gewerbegebietes in seinen
unterschiedlichen Abmessungen mit der tatsdchlichen Ent-
wicklung dieses Teiles des GroBgewerbegebietes alter
Pragung zu einem Gewerbegebiet nach BauNVO.

Durch die fur das Gebiet GI 5 festgesetzte Emissions-
beschrdankung wird den Nahtlagen zu den Wohngebieten Ost-
lich der Kappeler StraBe und ostlich der StraBe "Schone
Aussicht" unter Anwendung des Grundsatzes der gegenseiti-
gen Rucksichtnahme Rechnung getragen.

-12-
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An der westlichen Grenze des bisherigen GroBgewerbe-
gebietes zwischen BuscherhofstraBe und Forststrale

ist an der Nahtstelle zur vorhandenen Wohnbebauung

an der BlingerstraBe bis zu einer Linie in 110 m
Abstand von der BlingerstraBe ein Gewerbegebiet GE 12
mit Emissionsbeschrankungen ausgewiesen. Auch hier
ergibt sich die Bemessung des Streifens fur die Aus-
welisung des Gewerbegebietes aus der tatsadchlichen Ent-
wicklung dieses Teiles des Grolgewerbegebietes alter
Pragung zu einem Gewerbegebiet nach BauNVO.

An der Ostlichen bzw. sudlichen Grenze des bisherigen
GroBgewerbegebietes westlich der Klein- bzw. Tellering-
straBe sind an der Nahtstelle zur vorhandenen Wohn-
und Mischgebietsnutzung 6stlich der Klein- bzw. der
TelleringstraBe zwischen Teich- und Jagenbergstrale
sowie silidlich der PaulsmiihlenstraBe die Gewerbegebiete
GE 7 und 11 ausgewiesen. Auch hier ergibt sich die
Abgrenzung der Gewerbegebietsausweisung aus der tat-
sachlichen Entwicklung des entsprechenden Teiles des
GroBgewerbegebietes alter Pragung zu einem Gewerbe-
gebiet nach BauNVO bzw. aus der noch nicht gegebenen
Inanspruchnahme brachliegender GroBgewerbeflachen.

Durch die fir das Gebiet GI 8 festgesetzte Emissions-
beschrankung wird der Nahtlage zu dem Wohngebiet ost-
lich der TelleringstraBe unter Anwendung des Grundsatze
der gegenseitigen Ricksichtnahme Rechnung getragen.

Am nordlichen Rand des bisherigen GroBgewerbegebietes
sudlich der Hildener StraBe ist an der Grenze zum
Wohnbereich nordlich der Hildener StraBe das Gewerbe-
gebiet ' GE 8 ausgewiesen. Die Abgrenzung dieses Gewerbe-
gebietes entspricht dem Umfang des einer Gewerbe-
gebietsnutzung nach BauNVO entsprechenden Betriebs-
hofes der Rheinischen Bahngesellschaft.

Durch die fir das Gebiet GI 9 festgesetzte Emissions-
beschrankung wird der Nahtlage zu dem Wohngebiet siid-
licﬁkﬁzhwarzen Weges unter Anwendung des Grundsatzes

der gegenseitigen Ricksichtnahme Rechnung getragen.
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Flir das Gebiet GI © mit seiner Nahtlage zu Wohngrund-
sticken nordostlich der HoxbachstraBe und siidostlich der
ForststraBe ist eine Konfliktminderung entsprechend den
unter dem Abschnitt 5.2 geschilderten Ldsungen nicht
moglich, weil hier die tatsachlichen Verhaltnisse dagegen
sprechen. Hier handelt es sich namlich um ein Gebiet,

das - auch im Bereich der Nahtlage - als Industriegebiet
derart genutzt wird, daf etwa eine Festsetzung von Hochst-
werten zulassiger Larmimmsionen in die tatsachlich ausge-
ubte, rechtlich zuldssige Nutzung eingreifen und infolge-
dessen nicht absehbare Entschadigungskosten verursachen
wiirde.

Die derzeitige Situation zwingt nicht zu SanierungsmaB-
nahmen, das heiBt, das Nebeneinander von Industrie- und
Wohnnutzung stellt fiur die benachbarte Wohnbevdlkerung
keine konkrete Gesundheitsgefahrdung dar. Unter den gegebe-
nen Umstdnden muB dieses Nebeneinander hingenommen werden,
wobei beide Nutzungen unter dem Gebot der gegenseitigen
Ricksichtnahme stehen.

Mit der hier erfolgten Ausweisung als gegliedertes
GI-Gebiet ist Jjedoch sichergestellt, daB sich die Situation
fir die angrenzende Wohnbevolkerung nicht weiter ver-
schlechtern kann.

Dariiber hinaus ist beabsichtigt, im Rahmen der (bereits
begonnenen) Neufassung des Flachennutzungsplanes, das

Gebiet nordostlich der HoxbachstraBe entgegen dem jetzt aus-
gelaufenen Baurecht als Gewerbegebiet darzustellen.

Die Festlegung der vorstehend aufgefihrten Emissions-
begrenzungen, soweit sie Larmimmissionen betreffen, erfolgte
auf der Grunalage der Vornorm zur DIN 18 005 unter Berilick-
sichtigung der hier festgelegten Planungsrichtpegel. Die
Festsetzung erfolgte grundsatzlich unter Bezug auf die
Einzelanlage, um bei anstehenden Einzelgenehmigungen einen
eindeutig bestimmten Grenzwert anhalten zu konnen. Die
Summenwerte iliber mehrere Einzelanlagen in den einzelnen
Gewerbe- oder Industriegebieten kdnnen dann um 4-5 dB(A)
hoher liegen und sind als summierte Immissionsbelastung

Y.




14—

fir die angrenzenden Wohngebiete wirksam. Auf diese Summen-
werte ist dann der Planungsrichtpegel zu beziehen.

Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, unter Einhaltung des
Planungsrichtpegels (z.B. fiir WA 55/40 dB(A)) fiir die
Einzelanlage einen um 4-5 dB(A) reduzierten Wert (hier also
51/%6 dB(A)) festzusetzen.

Auf dieser Grundlage wurden die in Spalte 7/ festgesetzten
Geriauschpegel i.d.R. bemessen. Unter Beriicksichtigung dieses
Verhaltnisses von Einzel- zu Summenwert wurden jedoch in
Einzelfidllen hohere Larmwerte festgesetzt, wobei der Summen-
wert den Planungsrichtpegel um nicht mehr als 10 dB(A)
uberschreitet.

Eine solche Erhohung wurde fur die Gebiete GI 5 und 8 fest-
gesetzt, weil die Einhaltung des Planungsrichtpegels von

55/40 dB(A) durch den summierten Wert die tatsdchlich vor-
handene Nutzung erheblich einschranken wiirde. Aufgrund

der historisch gewachsenen Nachbarschaft zwischen Wohnen

und Gewerbe wurden unter Abwadgung der Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse und der Belange der Wirtschaft unter Berlick-
sichtigung des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme
Einzelwert von 56/41 dAB(A), die Summenwerte von 60/45 dB(A)
zulassen, festgesetzt.

Einen Sonderfall stellt das Gebiet GI 9 dar: hier wurden
Werte von 60/45 dB(A) festgesetzt, die zu Summenwerten von
65/50 dB(A) fiihren. Auch diese Werte bleiben innerhalb

der 10 dB(A)-Uberschreitungsgrenze der Planungsrichtpegel
gemdB Vornorm zur DIN 18 005. Diese deutliche Erhchung

wurde festgesetzt, da es Planungsiiberlegungen gibt, den
Bereich sudostlich des Schwarzen Weges uber ein gesondertes
Bebauungsplapverfahren einer gewerblichen Nutzung zuzufihren.
Der um 10 dB(A) erhdhte Wert 1aB8t hier die duBerste noch
vertretbare Belastung unter Beriicksichtigung der Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhaltnisse zu, stellt aber gleichzeitig
eine die Belange der Wirtschaft berlicksichtigende Ein-
schrankung auch nach der veranderten Auswelisung dieses
Bereiches dar.
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Auf die Uberleitung der bisherigen Kleingewerbe-
gebiete im Bereich der Stadtteile Holthausen, Wersten,
Benrath-Paulsmihle und Urdenbach in neues Baurecht
wurde wegen der starken Nutzungsdurchmischung in den
einzelnen Baublocken verzichtet. Lediglich die
folgenden Baublocke, die weit Uberwiegend Wohnnutzung
aufweisen, sind als WA-Gebiet ausgewiesen worden:

a) Richrather StraBe / Werstener DorfstraBe /
KampstraBe ( WA 3 )

b) Richrather StraBe / KampstraBe / Burscheider
StraBe / LiebfrauenstraBe ( WA 4 )

c) HiigelstraBe / Hinter den Héfen / Am Langen Weiher /
RitastraBe ( WA 17 )

d) Eappeler StraBe / Marbacher StraBe / EKaiser-
Friedrich-StraBe / BenrodestraBe ( WA 22 )

e) Kaiser-Friedrich-StraBe / Marbacher StraBe /
Benrather RathausstraBRe / BenrodestraBe ( WA 22 )

f) HospitalstraBe / Marbacher StraBe / Erich-Miller-
StraBe / BenrodestraBe ( WA 24 )

g) Erich-Miller-StraBe / WeststraBe / GorresstraBe /
BenrodestraBe ( WA 25 )

Auf die Uberleitung der bisherigen Geschaftsgebiete
in neues Baurecht wurde ebenfalls wegen der starken
Nutzungsdurchmischung in den einzelnen Baublocken
verzichtet. Lediglich westlich der Bonner StraBe /
sudlich der ItterstraBe wurde ein Teilgebiet in das
WA-Gebiet 18 einbezogen, da die hier vorhandene
Nutzung der Nutzung eines WA-Gebietes entspricht
(Wohngebdude, teilweise mit Geschaften im ErdgeschoB).

Aus dem GroBgewerbegebiet siidlich der StraBe

Am Trippelsberg wurde der westliche Teil (westlich
des verldngerten Karweges) nicht in eine gewerbliche
Nutzung nach neuem Baurecht ibergeleitet, sondern
entsprechend der bestehenden Nutzung als Sondergebiet
fir ein Umspannwerk ausgewiesen.
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Die folgenden, in sonst reinen Wohngebieten liegenden
Bereiche wurden als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
weil sich hier Laden von mehr als lokaler Bedeutung
sowlie Gaststatten befinden:

a) Griine Siedlung Wersten - siidlich Ohligser Platz ( WA
b) Benrath - Ecke Urdenbacher Allee / RegerstraBe ( WA
c) Benrath - Ecke Urdenbacher Allee / GluckstraBe ( WA
d) Urdenbach - KammerrathsfeldstraBe / Siidallee ( WA
e) Urdenbach - Ecke FloBerstraBe / BockhackstraBe ( WA

In den folgenden, bereits uUberwiegend bebauten Bereichen

wird auf der Grundlage von § 17 (9) BauNVO eine hohere
GRZ festgesetzt, als nach § 17 (1) BauNVO normalerweise
zulassig ist, da die Erhaltung der gewachsenen Block-
struktur stdadtebaulich wiinschenswert ist und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen:

a) Richrather StraBe / Werstener DorfstraBe / Kamp-
straBe / Roderbirkener StraBe ( WA 3 )

b) HenkelstraBe / SteubenstraBe ( WA 5 )

c) Burscheider StraBe / Opladener StraBe ( WA 8 )

d) WeststraBe / GorresstraBe / Erich-Miller-StraBe /
BenrodestraBe ( WA 25 )

1)
35 )
36 )
37 )
38)

e) Kappeler StraBe / BenrodestraBe / LudolfstraBe ( WA 33 )

f) SteinkribbenstraBe / Benrather SchloBallee ( WA 34 )
g) BockhackstraBe / Garather StraBe / FloBerstraBe ( WR

Unmweltschutz

Die Baugebietsausweisungen werden unter der generellen
Einschrankung gemdB den Darlegungen unter Nr. 1 der
Begrindung als umweltvertraglich bezeichnet.

Biotope oder Biotopkomplexe gemdaB der Karte vom
1%2.5.1980 werden durch die Baugebietsausweisung nicht
berihrt.

Passiver Larmschutz

Da die Wohnbaugebiete nahezu vollstandig bebaut sind,
eribrigt sich im Rahmen des anstehenden Planverfahrens

-17 -
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die Festlegung von SchallschutzmaBnahmen z.B.
entlang von stark belasteten Verkehrstrassen, weil
aufgrund des Bestandsschutzes diesbeziiglich Nach-
forderungen nicht mdglich sind.

Durch den in Spalte 8 des Teiles B der textlichen
Festsetzungen zutreffendenfalls gegebenénHinweis auf
die Nachbarschaft eines Baugebietes zu einer besonders
starken Larmquelle soll aber darauf aufmerksam gemacht
werden, daB im Falle eines wesentlichen Umbaues oder
eines Neubaues im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
passive SchallschutzmaBnahmen gefordert werden konnen.

Spielflachenversorgung

Kinderspielpldtze werden - abweichend von dem ErlaB des
Innenministers NW vom 31.7.1974 (29.3%.1978) - im vor-
liegenden Bebauungsplan (Text) in Anbetracht einer
besonderen Aufgabenstellung nicht ausgewiesen. Die
Spielflachenversorgung wird im Rahmen des Spielflachen-
systemplanes der Stadt Disseldorf geplant und betrieben.
Sofern danach fur die festgesetzten Baugebiete uber den
Unfang der bereits vorhandenen Anlagen hinaus noch
Spielflachen erforderlich sind, werden diese durch
Neuanlagen bzw. durch Flachenerganzung geschaffen, soweit
Haushaltsmittel dafur bereitstehen.
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Handwerksbetriebe in Wohngebieten

Die der Versorgung der Gebiete dienenden Handwerks-
betriebe in WR- und WA-Gebieten sowie ausnahmsweise
zuldssige '"sonstige nicht storende Gewerbebetriebe"
in WA-Gebieten sind vielfach in Anbauten unter-
gebracht, die auBerhalb der gem. bisheriger VO
zulassigen Bebauungstiefe stehen.

Nach der Stellungnahme der Handwerkskammer zu den
diesbeziiglich neu zu treffenden Festsetzungen war
seitens der Bauleitplanung abzuwagen, ob zur
Bericksichtigung derartiger Betriebe etwa fir

die betreffenden Baugebiete generell oder fir

die jeweiligen Einzelgrundstiicke speziell groBere
Bebauungstiefen festgesetzt oder als Ausnahme
zugelassen werden sollten. Eine generelle Zulassung
groBerer Tiefen wurde nach Meinung der Planung

aber zu einem standigen Nutzungsdruck zur Aus-
schopfung der vergroB8erten Bautiefe auch auf den

in der groBen Uberzahl noch freien Hoffldchen der
Grundstiicke fibren und damit die Gefahr herauf-
beschworen, daB sich der heute vorhandene Wohn-
charakter zuungunsten der Bewohner allmahlich
verandert. Die Bericksichtigung vorhandener Betriebe
durch spezielle Festsetzungen fir Einzelgrundstiicke
wiurde andererseits den Gleichheitsgrundsatz ver-
letzen.

Die von der Handwerkskammer angeregte Priifung,

ob mit Riicksicht auf vereinzelt vorhandene Betriebe
eine Umstufung von WR- bzw. WA-Gebieten in solche
Gebietsarten ( z.B. WB, MI, MD ) vorgenommen werden
kann, in denen die Zulassigkeit der betreffenden
Betriebe zweifelsfrei gegeben ist, hat zu dem
Ergebnis gefiihrt, da8 ein derartiges Vorgehen
stadtebaulich ebenfalls nicht vertretbar ware.

Die Wahl beispielsweise eines MI-Gebietes anstelle
eines WA-Gebietes wirde namlich infolge des erweiter-

_’]9_
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ten Katalogs zulassiger Nutzungen in gleicher

Weise zu einer allmahlichen Strukturveranderung des
betreffenden Gebietes zuungunsten der Bewohner
fiihren. Dies aber muB iuberall da verhindert werden,
wo die Wobhnnutzung bei weitem iiberwiegt und wo
solche Wohnumfeldverhaltnisse vorliegen, die eine
Beibehaltung der nahezu ausschlieBlichen Wohnnutzung
auch zweckmaBig erscheinen lassen.

Da die Gebadude und die Nutzungsarten, soweit sie

in der Vergangenheit baurechtlich zulassig waren,
Bestandsschutz genieBen, so0ll - von besonders
gelagerten Einzelfdllen abgesehen - eine Ubernahme
der betreffenden Objekte in den Bebauungsplan

nicht erfolgen, um die dargelegten Nachteile zu
vermeiden. Die Stadt Disseldorf als Baugenehmigungs-
behdrde wird Antrage auf Verdanderungen baulicher

Art oder hinsichtlich der Nutzung unter dem Gesichts-
punkt eines"dynamischen Bestandsschutzes" beurteilen.
Damit ist gewadhrleistet, daB rechtlich bisher
zulassige Nutzungen fortgefibrt werden konnen, wobei
auch notwendige Betriebsentwicklungen sowie Verénde-
rungen in der Nutzungsart moglich bleiben, soweit
sich die Wohnsituation insgesamt nicht verschlechtert.

Die MaBe der baulichen Nutzung

Die MaBe der baulichen Nutzung - in den WR-,

WA- und ME-Gebieten - wurden durch die Festsetzung
von Grundflachen- und GeschoBzahlen bestimmt.

Auf die Festsetzung von GeschoBflachenzahlen wird
verzichtet, weil der Bebauungsplan diesbeziiglich
iberwiegend bereits bebaute Grundstiicke umfaBt.
Infolge des haufigen Nebeneinanders von Alt- und
Neubauten sowie wegen des oft betrachtlichen
Unterschiedes in den GrundsticksgroBen sind inner-

balb sonst einheitlicher Baublocke sehr unter-

-20-
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schiedliche Werte fur die GeschofRflachenzahl
festzustellen. Ihre Ermittlung wirde einen im Rahmen
dieses Bebauungsplanes unangemessen hohen Verwaltungs-
aufwand erfordern; ihre Beriicksichtigung im Plan
wirde dennoch auf Schwierigkeiten stoBen, weil alle
Neubauten nach ErlaB der Baunutzungsverordnung im
Jahre 1962, soweit sie die Hochstwerte des § 17 (1)
BauNVO uberschreiten - was sehr oft der Fall ist -
nicht unter der erleichterten Sonderbestimmung des
Absatzes 9 des § 17 BauNVO Beriicksichtigung finden
konnten. Da es sich schlieBlich ohnehin um weit-
gehend bebaute Gebiete handelt, ist die Festsetzung
von GeschoBflachenzahlen hier entbehrlich.

Mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse,
der GRZ und der Bebauungstiefe ist das MaB der
baulichen Nutzung in den betreffenden Gebietsarten
ausreichend bestimmt.

10.2 Die Festsetzungen liber das MaB der Nutzung werden
grundsatzlich fir Gebiete, d.h. filir stadtebaulich
arrondierte Bereiche getroffen. Dies trifft sowohl
fir die GRZ als auch fir die Anzahl der Vollgeschosse
ZUu.

Soweit in zusammenhdngenden Teilbereichen innerhalb
eines Gebietes die generell festgesetzten Werte
uberschritten werden, wird dem durch spezielle
Festsetzungen ( Spalte 7 des Teiles B ) Rechnung
getragen, wobei die GRZ dem Durchschnitt der dort
vorhandenen Uberbauung angepaBt ist. Fiir Einzel-
grundstﬁcke, die z.B. aufgrund ihres besonderen
Zuschnittes diesen Durchschnittswert noch iliber-
schreiten, kann eine Bericksichtigung im allgemeinen
nicht stattfinden, weil dies dem Grundsatz der
Einheitlichkeit der Rechtsetzung widersprechen und
zu volliger Zersplitterung der Baugebiete fiibhren
wirde. Gleiches gilt filir diejenigen Einzelgrundstiicke,
die innerhalb der Gebiete mit Grundflachenzahlen ohne

Uberschreitung der Tabellenwerte nach § 17 BauNVO

liegen.
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Bei den betreffenden Einzelgrundstiicken ist die
vorhandene Ausnutzung einmal unter dem Gesichts-
punkt des Bestandsschutzes ( vergl. Abschnitt 9.4 )
aber auch danach zu betrachten, daB es sich hier
zumeist um die "echten" Befreiungsfdlle gemiaf

§ 31 (2) ziff. 3 BBauG handelt.

Diusseldorf, den 11. Dezember 1981

Der Oberstadtdirektor
In Vertretung:

fo

Beigelord




Der Rat der Stadt hat am 30,03, /M5 gem.
§ 2 (1) und (4) BauGB die Aufstellung der

Ergdnzung des Bebauungsplanes (Text)
beschlossen.

61/12 - 1868
Diisseldorf, den <. 0@ 2004
Der Oberbiirgermeister

Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Ratsausschuss fiir Planung und
Stadtentwicklung der Stadt hat in seiner
Sitzung am 24, 06, der vereinfachten
Anderung des Bebauungsplanes (Text) in
griiner Farbe und ihrer Begriindung fiir die
dffentliche Auslegung gem. §3 (2)i.V.m.§13
Nr. 2 BauGB zugestimmt.

6112 - 1868

Diisseldorf, den 2E.06. 2004

Der Oberbiirgermeister

Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Die Anderung dieses Bebauungsplanes
{Text) in grilner Farbe hat mit der
Begriindung gemdnt § 3 (2) i.V.m. § 13 Nr. 2
BauGB nach drtsiiblicher Bekanntmachung
im Diisseldorfer Amtsblatt Nr. 32/33 vom
A8 0f 2004 in der Zeit vom € aP 2004
bis einschlieBlich ¢ 09 2004 offentlich
ausgelegen.

61/12 - 1868
Diisseldorf, den OA £0. 2 VoA

Der Oberbiirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Die indarung dieses Bebauungsplanes
(Text) in gelber Farbe hat mit der
Begrindung gem&BR § 3 (2) .V.m. § 13 Nr. 2
und § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB nach
ortsiiblicher Bekanntmachung im
Diisseldorfer Amtsblatt Nr. 49  vom
04, A2.200% in der Zeit vom Aé 4Z,. 2006
bis einschlieBlich 29, 42, 2004 &ffentlich
ausgelegen.

61/12 - 1868

Diisseldorf, den 30.AZ. 2004

Der Oberbilrgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am
ﬂém; beschlossen, diesen Bebau-
ungsplan (Text) durch ein vereinfachtes
Verfahren aufgrund des § 13 BauGB i.V.m.
§ 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprechend
den griinen und gelben Eintragungen zu
dndern.

In der gleichen Sitzung hat der Rat der Stadt
die Anderung dieses Bebauungsplanes
(Text) in griiner und gelber Farbe geméR
§10(1)i.V.m. § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

LU

Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Rates vomZ§ ”Eﬂf
und die dffentliche Auslegung der Anderung
dieses Bebauungsplanes (Text) in griiner
Farbe mit der Begriindung sind It. Bekannt-
machungsanordnung vom 4. 74. 2005

im Diisseldorfer Amtsblatt Nr. & #

vom 26 A4 2004  gemih § 10 (3)
BauGB i.V.m. § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

61/12 - 1868

Diisseldorf, den ” Aﬂ . Z m-!l—

Der Oberbiirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

und gelber







Anlage zur Vorlage Nr. 61/100/2005

Begriindung

gemal § 9 (8) Baugesetzbuch
Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes (Text) zur Ausweisung von
Baugebieten im Stadtbezirk 9
gemal § 13 BauGB in griiner und gelber Farbe
fur die Teilgebiete
GE 1 siidlich BriedestraRe und
Gl 4 Nurnberger StralRe, Kappeler Stralle, Briedestralle

Stadtbezirk 9 Stadtteile Reisholz und Benrath

Ortliche Verhaltnisse

Der durch Schragschraffur gekennzeichnete Geltungsbereich wird in etwa begrenzt
durch die Briedestral’e im Norden, die DB-Bahnstrecke KoIn-Disseldorf im Osten, die
Nurnberger und Minchener Stralde im Stden und die Paul-Thomas-Strafie im Westen.
Das Plangebiet ist eines der grofien, traditionellen Gewerbe- und Industriegebiete im
Dusseldorfer Stden. Die Baugrundstiucke sind Gberwiegend bebaut und von unter-
schiedlichen Betriebsarten genutzt wie Dienstleistung, Handwerk, Werkstatten, Produk-

tion und bereits im geringen Umfang Einzelhandel.

Gegenwartiges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet stdlich der Briedestral3e in einer Tiefe von
ca. 60 m als Gewebegebiet, stdlich anschliefend als Industriegebiet dar. Der Bebau-
ungsplan Text fUr den Stadtbezirk 9 setzt die beschriebenen Flachen entsprechend als

Gewerbe- und Industriegebiet fest.

Stand: 09.06.2005, Vorlage Nr. 61/100/2005
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Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Anlass fUr die Plananderung sind wiederkehrend Absichten von Einzelhandelsbetrie-
ben, insbesondere solche mit zentrenrelevanten Sortimenten, die sich in dem Plan-
gebiet ansiedeln mochten. Durch einen vor wenigen Jahren gestellten Bauantrag ist
zusatzlich deutlich geworden, dass auch Betreiber von Vergnugungsstatten (Spielhal-
len) Ansiedlungsabsichten in dem Gebiet haben. Die Realisierung solcher Vorhaben

wirde zu folgenden stadtebaulichen Fehlentwicklungen flhren:

Die Zweckbestimmung der festgesetzten Gebietsarten - Gewerbe und Industrie - wird
unterlaufen und das Plangebiet seiner beabsichtigten Funktion, namlich der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die vorwiegend in anderen Baugebieten unzulassig
sind, enthoben.

Die Gewerbe- und Industriegebiete erflllen jedoch mit ihren unterschiedlichen Bran-
chen und den damit verbundenen Arbeitsplatzen eine wichtige Funktion in der Stadt.
Da neue Flachen fur Gewebe- und Industriegebiete kaum noch geschaffen werden

kénnen, missen daher die bestehenden in ihrer Funktion gesichert werden.

Die zunehmende Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit insbesondere zentrenrele-
vanten Sortimenten wiirde die Stadtteilzentren stark schwachen, da sich insbesondere
der motorisierte Kunde neu orientieren und die Nebenzentren somit nicht mehr zum
Einkaufen nutzen wird. Dies kann zu nicht unerheblichen UmsatzeinbulRen der Ge-
schafte im Zentrum und als Folge damit auch zu einem Funktionsveriust der Neben-
zentren fuhren.

Damit wlrde auch ein wichtiger Belang im Stadtebaurecht, die verbrauchernahe
Versorgung der Bevoikerung, beeintrachtigt.

Betriebe, die nicht zentrenrelevante Sortimente anbieten, stellen in dieser Hinsicht
keine Gefahr fur die Zentren dar; sie kdnnen daher von den beabsichtigten Anderung

ausgenommen werden,
Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen die nachteiligen Folgen des

Trading-Down-Effektes verhindert werden. Die Festsetzung wurde nach der ersten

offentlichen Auslegung in den B-Plan (Text) aufgenommen.

Stand: 09.06.2005, Vorlage Nr. 81/100/2005
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Mit dem bislang bestehenden Planungsrecht konnte die mdégliche stadtebauliche
Fehlentwicklung durch die Ansiedlung von Einzelhandel und Vergnugungsstatten nicht
verhindert werden. Deshalb wurden durch entsprechende textliche Festsetzungen zum
Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe mit insbesondere zentrenrelevantem Sortiment
(Anderung in griner Farbe) und Vergnlgungsstatten (Anderung in gelber Farbe)
ausgeschlossen und die Planungsziele fir diesen Bebauungsplan damit weiterhin
gesichert.

Mit einer weiteren Anderung (griine Farbe) wurde der Hinweis auf die Lage des Plan-
gebietes in den Wasserschutzzonen der Wasserwerke Benrath und Flehe gestrichen,
da die betreffenden Wasserschutzzonenverordnungen fur das Plangebiet keine
Gultigkeit mehr haben.

Bis auf die genannten Anderungen bleibt der Planinhalt und die Ubrigen Festsetzungen

unverandert.

Altlasten

Gemaf des Runderlasses des Ministeriums fur Stadtentwicklung und Verkehr, Bauen
und Wohnen sowie Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft: “Bertcksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren” vom 15.5.1992 sind, wie im vorliegenden Fall, auch bei
vereinfachten Bebauungsplananderung Bodenbelastungen in die Abwagung auf-

zunehmen und zu berlcksichtigen.

Altablagerungen im ndheren Umkreis um das Plangebiet

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich die Altablagerungen mit den Katas-
ter-Nummern 11.107, 11.322, 11.323, 11.326 und 11.192 sowie die Larmschutzwalle
11.428, 11,429, 11.430, 11.431, 11.432 und 11.435.

Aufgrund der im Rahmen des Bodenluftmel3programmes festgestellten Ergebnisse
kann eine Beeintrachtigung der Planflache durch Gasmigration ausgeschlossen

werden.

Stand: 08.06.2005, Vorlage Nr. 61/100/2005
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Altablagerungen und Altstandorte im Plangebiet

Altablagerungen

Aufgrund der langjahrigen industriell-gewerblichen Nutzung des gesamten Plangebiets
wurde im Zusammenhang mit ordnungsbehérdlichen Malinahmen oder bei entstehen-
den Baumalnahmen seit Mitte der 80ziger Jahre zahlreiche altlastenorientierte Unter-
suchungen durchgefiihrt. Erforderliche Sanierungsmalinahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur Beriicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an die Belange des Umweltschutzes wurden dabel entweder ordnungs-
behordlich oderim Rahmen der freiwilligen Verwaltungsverfahren umgesetzt. Hierdurch
bedingt ist die grundsatzliche Vereinbarkeit der gegenwartigen Nutzungen mit der
Bodenbelastungssituation.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtliche Nutzungen durch den
Ausschluss von Einzelhandel und Vergnigungsstatten weiter einzuschranken, so dass
zukUnftig eine sensiblere Nutzung im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes nicht-
zulassig ist. Zur weiteren Uberprifung der Altlastensituation wurden erganzende

Recherchen im August 2002 und Grundwasseruntersuchungen durchgefthrt.

Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster-Nummern 11.131,
11.324 und 11.091. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen der gewerblichen
Nutzung und des Versiegelungsgrades werden die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Bei zuklnftig mdéglichen Neubaumafinahmen
kénnen die dann notwendigen MalRnahmen im Rahmen der Genehmigungsverfahren
geregelt werden. Dabei ist bei Baumalinahmen mit Mehrkosten fiir den bautechnisch
bedingt anfallenden Bodenaushub zu rechnen.

Die Altablagerungen 11.131, 11.081 und 11.324 sind nach § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch

(BauGB) gekennzeichnet worden.

Altstandorte
Fur die im Plangebiet befindlichen Altstandorte 4293, 4310, 4244, 4169, 4171, 4245,
4284 und 4292 besteht aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse kein weiterer Hand-

lungsbedarf, eine Kennzeichnung ist nicht erforderlich.

Stand: 09.06.2005, Vorlage Nr. §1/100/2005
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Nach den vorliegenden Erkenntnissen fur die Altstandorte 4240, 4167, 4170, 4299,
4226,4228,4166, 4148, 4286, 4289, 4225, 4285 in Bezug auf die derzeitige Nutzung,
die vorliegenden Untersuchungsergebnisse und den Versiegelungsgrad werden die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Bei zuklUnftig
moglichen Neubaumafinahmen konnen die dann notwendigen Mafinahmen im Rahmen
der Genehmigungsverfahren geregelt werden, Dabei ist bei Baumalinahmen mit
Mehrkosten flir den bautechnisch bedingt anfallenden Bodenaushub zu rechnen. Diese
Altstandorte sind daher nach § 9 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) gekennzeichnet

worden.

Grundwasser

Entsprechend den der Stadt DUsseldorf, Umweltamt, Untere Wasserbehérde, vorlie-
genden Erkenntnissen liegen die héchsten gemessenen Grundwasserstande fur das
Plangebiet bei 36 m . NN (HGW 1926). Dies entspricht einem minimalen Grund-
wasserflurabstand von ca. 5 m.

Die allgemeine Grundwassergiite ist durch erhéhte CKW-Belastungen, ausgehend von
der CKW-Fahne ,Hassels-Reisholz*, gekennzeichnet. Zudem zeigen die Grundwasser-
untersuchungen erhdhte Schwermetall-, Eisen- und Mangan- sowie Sulfatgehalte. in
Teilbereichen des Plangebietes wurden vereinzelt erhohte Pestizidgehalte ermittelt.
Aufgrund dieser Auffalligkeiten kdnnen bei einer Bauwasserhaltung erhdhte planeri-

sche, technische und finanzielle Aufwendungen erforderlich werden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Ergebnisse der Bodenuntersuchungen
(Auffullungs-/Belastungssituation) und der bekannten Grundwasserverunreinigungen
ist eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht maglich.
Auflerdem ist das Plangebiet bereits bebaut und kanaltechnisch erschlossen. Festset-
zungen bezuglich der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung entsprechend den

Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz (LWG) wurden somit nicht getroffen.

Stand: 09.06.2005, Vortage Nr. 61/100/2005
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