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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die Gebdude des Schulstandortes an der Wimpfener StraBe / HospitalstraBe mit dem
SchloB-Gymnasium und der stadtischen Realschule Benrath weisen einen sehr hohen

Sanierungsbedarf auf.

Durch die Verlagerung des Schulstandortes an die BenrodestraBe / Marbacher StraB3e
besteht die Chance, einen neuen modernen Schulcampus zu entwickeln. Aus
schulorganisatorischer Sicht kann dann lGbergangslos von einem an den anderen

Standort nach Fertigstellung der neuen Gebaude gewechselt werden.

Belastende Sanierungen im Bestand oder teure Zwischenlésungen flir eine zeitweise

Verlagerung der Schulen entfallen.

Aus stadtebaulicher Sicht kann das derzeit brachliegende Geléande an der
BenrodestraBe / Marbacher StraBe im Sinne der Innenentwicklung neuen Nutzungen
zugefuhrt werden. Die freiwerdende Flache an der Wimpfener StraB3e soll im zweiten

Schritt stadtebaulich neu entwickelt werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 3 ha groB3e Plangebiet liegt im westlichen Teil des DUsseldorfer Stadtteils
Benrath. Das Gebiet wird im Norden durch ein Industriegebiet sowie im Stden durch
die BenrodestraBe, im Osten durch die Marbacher StraBe und anliegende
Logistikbetriebe und im Westen durch eine weitere gewerbliche Anlage, begrenzt.
Das Plangebiet liegt in der Schnittstelle zwischen dem Zentrum Benrath und dem

noérdlich und westlich angrenzenden Industrie- und Gewerbegebieten.

2.2 Bestand

Das Plangebiet wurde zuvor durch eine Papierfabrik und als Logistikflache genutzt
und liegt derzeit brach. Die erste dokumentierte Kartierung aus dem Jahr 1922 stellt
die Papierfabrik der Firmen Kabel und Jagenberg dar. Die Fabriken wurden bis 1938
an diesem Standort betrieben. Erst in den 1970er Jahren wurde das Gebiet fur die
neue Nutzung der Spedition Lasse umstrukturiert. Die Bestandsbebauung wurde

schon vor langerer Zeit leergezogen und hat seitdem keine Nutzung mehr.
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2.3 Umgebung

Das als Industriegebiet ausgewiesene nérdlich und westlich angrenzende Gebiet ist
durch groBflachige Industrie und Gewerbehallen gepragt. Die nicht liberbauten
Grundsticksflachen sind weitgehend versiegelt. Von den verschiedenen gewerblichen
Tatigkeiten gehen Geruchs- und Gerauschemissionen aus, die die Nutzbarkeit des

Plangebietes beeinflussen.

Die 6stlich an das Gebiet angrenzende gewachsene Stadtstruktur Benraths ist von
einer Blockrandbebauung gepragt. Sidlich und entlang der BenrodestraBBe bilden
Gebdude unterschiedlichsten Baualters eine drei- bis flinfgeschossige Blockrand- und
Zeilenbebauung. An der Marbacher Stra8e befinden sich zwischen der
straBenstandigen Bebauung entlang der Kappeler StraBe und Benrodestral3e

verschiedene gewerbliche Betriebe.

Im weiteren Umfeld 16st sich die geschlossene StraBenrandbebauung in eine drei-

bis fiinfgeschossige offene Blockrandbebauung auf.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die BenrodestraBe und lber die
Marbacher StraBe. Diese StraBen binden das Gebiet an das stadtische StraBennetz
mit Anschluss an die Bonner StraBe und die Kappeler StraBe und im weiteren Verlauf

Uber die Minchener Stral8e an das Uberortliche Netz an.

Eine gute regionale und Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit ist auch Uber den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gegeben. Das Plangebiet liegt in Ndhe zu
den Stadt-Bahnhaltestellen Schéne Aussicht und Kappeler StraBe. Die
Bushaltestellen BenrodestraBe im Sudosten und Wimpfener Strae im Nordosten
erganzen das Angebot. Mit dem OPNV besteht eine sehr gute Anbindung an die
Dusseldorfer Innenstadt und den Hauptbahnhof sowie nach Stden in Richtung
Leverkusen und Kéln. Zudem befindet sich eine Haltestelle des Rhein-Ruhr-Express
(RRX) am Bahnhof Benrath, weiter im Osten.

Durch die FuB- und Radwege sind zudem das Rheinufer und weitere grof3zligige
Grinflachen des Stadtteils sehr gut zu erreichen. Den Anschluss erreicht das
Plangebiet hierbei Gber die BenrodestraBe, die dem Bezirksnetz zuzuordnen ist. Mit
Anschluss an die Bonner StraBe ist das Plangebiet in direkter Reichweite zum
Radhauptnetz (RHN) der Stadt Dlsseldorf. Abgerundet wird das Radverkehrsnetz
Uber die Minchener StraBe, etwas nordlich des Plangebietes und die Schlossalleg, in

Bebauungsplan Nr. 09/014 Stand: 14.04.2022, Vorlage Nr. APS/032/2022



Ostlicher Richtung, die als Radschnellweg (RSW) ausgewiesen sind. Somit ist das

Plangebiet an die értlichen Radverkehrswege angebunden.

2.5 Infrastruktur

Im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich Einrichtungen der taglichen
Versorgung, Dienstleistungen wie Apotheken und gastronomische Betriebe. In
Benrath stehen Kitas, Grundschulen sowie weiterflihrende Schulen zur Verfigung.
Umfangliche Einkaufmdéglichkeiten befinden sich in ca. 2 km Entfernung im Zentrum

Benraths.

2.6 Grinstrukturen

In naherer Umgebung des Plangebietes befinden sich mit dem Rheinufer und dem
Benrather Schlosspark, mit Schloss Benrath und Kopf- sowie Schlossweiher, gréBere
grinraumliche Strukturen mit Aufenthaltsqualitdt. Zu diesen zahlen auch der
Sportpark und das Familienbad Niederheid, nérdlich der Minchener StraBe,

nordwestlich des Plangebietes.

Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der industriellen
Vornutzung gering. Auf dem Grundstlck befinden sich einige mittelgroBe
Laubbaume. Die BenrodestraBe ist in diesem Bereich durch eine derzeit lickenhafte,
aber erhaltenswerte und geschiitzte Allee gesaumt. An der nérdlichen

Plangebietsgrenze befinden sich einzelne Baumstrukturen.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Disseldorf (RPD) ist das Plangebiet GUberwiegend als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Lediglich ein untergeordneter Bereich im Norden
des Plangebietes ist dem sich anschlieBenden gewerblich-industriellem Bereich
zuzuordnen. Durch die Nachbarschaftslage von Wohn- und Gewerbenutzung sind
besondere Belange des Immissionsschutzes zu beachten.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan (FNP) ist der liberwiegende Teil des
Geltungsbereichs als Gewerbegebiet dargestellt. Die Darstellung flir den siidéstlichen
Teil des Plangebietes ist Wohnbauflache. Durch das Plangebiet fihrt eine

unterirdische Gasversorgungsleitung, die sich nicht mehr in Nutzung befindet. Da der
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Bebauungsplan nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden

kann, wird dieser im Parallelverfahren geandert.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Teilraum D ,Rheinaue™ des Landschaftsplanes Disseldorf mit
in Kraft getretener 4. Anderung zum 19.12.2020. Angrenzend an das Rheinufer
sudlich des Plangebietes liegt somit ein Landschaftsschutzgebiet. An der Benrode-
sowie Marbacher StraBe ist zudem eine Baumreihe ausgewiesen und muss bei der

Planung der neuen Nutzungen beriicksichtigt werden.

3.4 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienpléne, § 34, § 35 BauGB

Das Plangebiet liegt in den Geltungsbereichen von drei rechtskraftigen

Bebauungsplanen.

Der Fluchtlinienplan Nr. 6070/044 vom 08.07.1953, der den Fluchtlinienplan Nr.
5970/016 vom 01.08.1938 im Bereich des Plangebietes (iberlagert, definiert die
Abgrenzungen zu der BenrodestraBe und Marbacher Stra8e sowie den Verlauf der

Gasfernleitung.

Der Bebauungsplanes Nr. 6070/050 der Stadt Dlsseldorf vom 12.12.1964, mit
Anderung zum 01.04.1989, weist ein Gewerbegebiet (GE) aus. Die zulédssige GRZ ist
mit 0,6, die GFZ mit 1,6, festgesetzt und erlaubt drei Vollgeschosse. Im Bereich des
Plangebietes Uberlagert dieser Plan den Fluchtlinienplan Nr. 6070/044.

Der Text-Bebauungsplan flir den Stadtbezirk 9 (hier GE 2) vom 28.08.1982, mit
Anderungen zum 28.11.2005 und Teilaufhebung vom 03.01.2022 auBerhalb des
Plangebietes, legt flir diesen Bereich im GE 2 eine GRZ von 0,6, eine GFZ von 1,6
und die Anzahl der Vollgeschosse auf drei fest. AuBerdem fallt ein Teilbereich unter
die Geltung des WA 23. FUr dieses Gebiet gelten eine GRZ von 0,4 und eine
maximale Bebauungstiefe von 14,0 m. Die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist
auf drei, mit Ausnahme den Hausnummern Benrather SchloBallee 35 - 39 auf vier
Vollgeschosse, festgesetzt. AuBerdem ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
Gebdude und Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand Uber 50,0 m Léange zulasst.
Im Bereich des Plangebietes liberlagert dieser Plan den Fluchtlinienplan Nr.
6070/044. Sowohl fir das Gebiet WA 23 als auch das Gebiet GE 2 gilt ein Hinweis flr
die Fluchtlinienplédne Nr. 5970/11 und Nr.5970/20, die auBerhalb des Plangebietes

liegen.
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4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht in dem von der Stadt Diisseldorf beschlossenen
Sanierungsgebiet Benrath.

4.2 Denkmalbereichs- und Erhaltungssatzungen

Das Plangebiet ist nicht vom Denkmalschutz betroffen. Jedoch stehen entlang der
BenrodestraBe zwischen den Hausnummer 46 und 88 mehrere Gebaude unter
Denkmalschutz. Ebenso verhalt es sich entlang der Marbacher StraBe mit mehreren
unter Denkmalschutz stehenden Gebduden. Das Plangebiet ist somit frei von

denkmalschiitzerischen Belangen.

4.3 Gewerbe- und Industriekernzonen

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

beriicksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt in keiner ausgewiesenen Kernzone, grenzt jedoch an eine
Kernzone der Kategorie A an. Die Flachen dieser Kategorie sollen flir emittierende

Gewerbe- und Industriebetriebe gesichert und erhalten werden.

4.4 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen
beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen
Preissegmenten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf

Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

Abweichend vom aktuellen Beschluss des Rates zur Weiterentwicklung des
Handlungskonzeptes fiir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT WOHNEN:DUSSELDORF
(HKW) 2022 soll dieses Projekt auf Basis des Ratsbeschlusses zur Anpassung und
Konkretisierung der Quotierungsregelung des Handlungskonzeptes flr den
Wohnungsmarkt der Stadt Disseldorf aus dem Jahr 2020 realisiert werden, wonach
insgesamt 40 % der geplanten Wohneinheiten im &ffentlich geférderten und

preisgedampften Segment realisiert werden missen. Davon sollen mind. 20 %
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offentlich geférderter Wohnungsbau und mind. 10 % preisgedampfter Wohnungsbau
sein, weitere 10 % kdnnen entweder als offentlich geférderter oder preisgedampfter
Wohnungsbau ausgebildet werden.

Hintergrund ist, dass das Konzept zur Neustrukturierung der beiden Schulstandorte
im Sinne eines infrastrukturellen Social-Returns auf Grundlage des bisher geltenden

Ratsbeschlusses von 2020 konzeptioniert wurde.

Es ist beabsichtigt, durch die gemaB Ratsbeschluss von 2020 mdgliche
Anrechenbarkeit der Seniorenpflegeeinrichtung die Quotierung zu erflillen. Dies wird

im weiteren Verfahren konkretisiert.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Konzept

Durch die politisch beschlossene Verlagerung von zwei derzeit in der Nahe
ansassigen Schulen (stadtische Realschule Benrath und SchloB-Gymnasium Benrath)
besteht die Méglichkeit, das seit langerem brachliegende innerstadtische Areal
stadtebaulich neu zu ordnen. Neben der schulischen Nutzung ist die Errichtung einer

Seniorenpflegeeinrichtung und zusatzlicher Wohnungsbau geplant.

Das Plangebiet liegt in der Schnittstelle zwischen dem Zentrum Benrath und dem
westlich angrenzenden Industrie- und Gewerbegebiet. Die neue stadtebauliche
Struktur sichert ein vertragliches Miteinander und vermittelt zwischen den
unterschiedlichen Nutzungen. Die geplanten Schulgebaude bilden mit ihrer
geschlossenen Bebauung Richtung Norden und Westen einen wirksamen Larmschutz
und sichern eine qualitatsvolle Entwicklung auf dem Gesamtareal. Die
Seniorenpflegeeinrichtung mit ihrer U-férmigen Gebaudestruktur ist in Fortfihrung
der StraBenrandbebauung an der BenrodestraBe geplant. Der zusatzliche
Wohnungsbau befindet sich in Verlangerung der Marbacher StraBe und bildet ein

Pendant zu der bestehenden Bebauung an der BenrodestraBe.

Die Planung bertcksichtigt somit konsequent die Anforderungen aus den
schalltechnischen Gegebenheiten (insbesondere Gewerbelarm durch Betrieb im
Norden) und fligt sich stadtebaulich sinnvoll in die bestehende Stadtstruktur ein.

Die einzelnen Gebdude sollen sich in der H6henentwicklung an der bestehenden
Bebauung im umliegenden Plangebiet orientieren. Die zwischen dem Gymnasium und

der Realschule angeordnete Vierfachhalle komplettiert die angrenzenden
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Unterrichtsgebaude im Verlauf und sichert die schalltechnisch notwendige
geschlossene Bebauung. Die Wohnbebauung ist viergeschossig mit Staffelgeschoss.
Die Seniorenpflegeeinrichtung sieht zur BenrodestraBe eine Flinfgeschossigkeit vor,

die sich zum Innenbereich hin abtreppt.

Der Innenbereich des Plangebietes ist weitgehend den Schulhéfen vorbehalten. Zur
Erweiterung der schulischen Freiraumnutzung sind auch Teile der Schuldacher als
Freiraum nutzbar. Der AuBenbereich der Seniorenpflegeeinrichtung 6ffnet sich in
Richtung Schulhof. Die privaten Freibereiche des Wohnungsbaus orientieren sich in

Richtung Siden zu der bestehenden Wohnbebauung entlang der BenrodestraBe.

Es sind etwa 120 Pflegeplatze flir das Seniorenpflegeheim und Wohnungen in
unterschiedlicher und bedarfsgerechter GréBe auf ca. 11.000 m2 BGF fUr die

Wohnbebauung vorgesehen.

5.2 Freiraumkonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, zwischen der geplanten Bebauung
qualitatsvolle Grin- und Freiraumstrukturen zu ermdéglichen. Neben den Freiflachen
im Bereich der Seniorenpflegeeinrichtung und dem Wohnungsbau an der Marbacher
StraBe wird das Gebiet durch die schulischen AuBenflachen gepragt. Am Eingang
eines jeden Gebdudeteils wird eine Vorplatzsituation geschaffen. Von hier aus
kdnnen sowohl das Gebdude als auch der Schulhof direkt erschlossen werden. Jede
Schulform erhalt einen eigenen und abgetrennten Schulhof. Dieser kann grundlegend
in drei Zonen gegliedert werden: Freifldche, GUberdachter Bereich und Dachflache. Die
ebenerdigen Schulhéfe bieten ruhige Zonen, die Schulhofflachen auf dem Dach
haben den Schwerpunkt Sport und Bewegung. Die Teilung der Schulhdfe in zwei
Ebenen stellt kurze Wege sicher und ermdglicht zugleich die raumliche Trennung

verschiedener Nutzungen.

Ziel ist auf dem heute weitgehend versiegelten Plangebiet den Versiegelungsgrad auf
ein Minimum zu reduzieren und einen hohen Anteil begriinter und bepflanzter
Flachen zu realisieren. So sollen aufgrund einer sehr guten Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz und im Zuge der Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes die
notwendigen PKW-Stellplatze auf ein Minimum reduziert werden, wogegen eine
madglichst groBe Anzahl an Fahrradstellplatzen geplant ist. Auf dem ebenerdigen
Schulhof gliedern Grininseln und Baumpflanzungen die befestigten Schulhofflachen.
Durch die Fassadenbegriinung der Vierfachsporthalle und der Begriinung von
Dachflachen wird ein weiterer stadtokologischer Beitrag geleistet. Die notwendigen
Technikaufbauten auf den Dachern werden mit Photovoltaikelementen Uberdacht.
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5.3 Verkehrskonzept

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber das bestehende StraBennetz.
Durch die integrierte Lage des Plangebietes ist die Erreichbarkeit flir FuBganger,
Radfahrer, fir Nutzer des OPNVs und fiir den PKW-Verkehr gleichermaBen gegeben.
Den besonderen Anforderungen im Hinblick auf Hol- und Bringverkehre fir die
Schulen wird nicht zuletzt durch ein im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans
zu erarbeitenden Mobilitatskonzepts Rechnung getragen. Zur inneren ErschlieBung
wird lediglich ein autofreier Weg, der die Mehrzweckhalle erschlieBt, neu errichtet.

Diese Wegebeziehung ist an die BenrodestraBe angebunden.

Fiar den ruhenden Verkehr stehen den Schulen entlang der Grundsticksgrenzen
Stellplatze fur PKWs und Fahrrader zur Verfligung. Erganzend ist eine von der
Marbacher StraB8e erschlossene Tiefgarage geplant. Die Stellplatze fir die
Seniorenpflegeeinrichtung werden von der BenrodestraBe aus bedient und sind an
der westlichen Gebaudekante geplant. Der private Wohnungsbau wird seinen
Stellplatzbedarf incl. der notwendigen Besucherparkplatze in einer Tiefgarage,

erschlossen Uber die Marbacher StraBBe, decken.

5.4 Anpassung des Planungsrechts

Das bestehende Planungsrecht, welches gréBtenteils GUber den Bebauungsplan Nr.
6070/050 und den Bebauungsplan-Text geregelt wird, muss flr die zuklinftige
Nutzung angepasst werden. Hierflir wird ein angebotsbezogener Bebauungsplan
erstellt. Dieser greift die neuen Aspekte der geplanten Nutzungen auf und bereitet

die Grundlage flr weitere detailliertere Planungen.

Voraussichtlich wird eine Anderung des Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren

erforderlich werden.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Ein wesentliches stadtebauliches Entwicklungsziel flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist die Entwicklung von einem Schulstandort sowie Wohnnutzungen
und Seniorenpflegeeinrichtung als RevitalisierungsmaBnahme der ehemals
gewerblich-industriell genutzten Brachflache im Stadtteil Benrath.

Die Festsetzungen nach der Art der baulichen Nutzungen werden im weiteren

Verfahren gepriift und bestimmt.
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6.2 MabB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird das MaB der
baulichen Nutzung entsprechend des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes durch
die Festsetzungen von entsprechenden Grundflachenzahlen (GRZ), Zahl der
Vollgeschosse und Gebaudehdhen vordefiniert. Diese Festsetzungen soll den
sparsamen Umgang mit der Flache sowie eine angemessene Innenentwicklung des
Plangebietes sichern. Im weiteren Verfahren wird Uber die MaB3festsetzung die Dichte

des Quartiers planungsrechtlich gesteuert.

6.3 Baugrenzen

Die Grundform der im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Gebaude soll im
Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen gesichert werden. Die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen der geplanten Wohnbebauung und
Seniorenpflegeeinrichtung werden im Hinblick auf ihre architektonische
Umsetzbarkeit im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren mit einer gewissen

Flexibilitat festzusetzen sein.

Diese Festsetzungen werden im weiteren Verfahren ndaher konkretisiert und in

Korrespondenz mit dem stadtebaulichen Entwurf detaillierter abgestimmt.

7 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt.

7.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemé&B § 3(1) BauGB

8 Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse

auswirken. Soziale MaBnahmen sind nicht erforderlich.

9 Kosten fiir die Gemeinde

Zur Sicherung und Finanzierung von ErschlieBungsmaBnahmen sowie der Umsetzung

des HKW wird ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor geschlossen werden.
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