Begrundung:
Das Plangebiet (ca. 30,7 ha) liegt an einer zentralen Stelle im Stadtteil Benrath ent(!

lang der Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG. Es ist Teil des 2001 vom Rat der

Stadt Dusseldorf festgelegten Sanierungsgebietes Benrath.

Teilgebiet 1
Das Teilgebiet 1 wird Uberwiegend von gewerblich genutzten und brach liegenden

gewerblich genutzten Flachen gepragt. In diesem Bereich befinden sich entlang der
Paulsmuhlenstral’e ein Autoverwerter, zwei Wohngebaude, eine Eissporthalle und
ein Einzelhandelsbetrieb (Discounter). Des Weiteren befinden sich entlang der Hil(]
dener Stralde ein Burogebaude und mehrer Wohngebaude.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahre 1982 setzt flr diesen Bereich
ein Gewerbegebiet fest. In Richtung Hildener Stral’e und den Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG existiert ein Fluchtlinienplan. Die vom Fluchtlinienplan tberlal’
gerten Flachen werden in Verbindung mit §34 BauGB wie ein faktisches Mischgebiet
beurteilt.

Insbesondere soll in diesem Teilgebiet das brach liegende Betriebsgelande der
ehemals ansassigen BEA Technische Dienstleistungen GmbH & Co. KG stadtebau’
lich neu geordnet werden. Auf den Flachen entlang der Gleisanlagen der Deutschen
Bahn AG sollen nach Mdglichkeit larmunempfindliche und gewerbliche Nutzungen,
z.B. Gewerbebetriebe, Gewerbe- und Handwerkerhtfe, aber auch Holl
tels/Boardinghouses, Studieninstitute, Blros oder andere Dienstleistungsunterneh(
men, verwirklicht werden. Ferner ist beabsichtigt, im Bereich sudlich des bestehen!(!
den Einzelhandelsbetriebes entlang der Telleringstralle ein allgemeines Wohngebiet
auszuweisen. Die entstehende Nahtzone zwischen Wohnen und larmunempfindli’]
cher Nutzung soll wohnvertraglich und qualitativ hochwertig durch eine Grinflache
gestaltet werden. Die geplante Grunflache soll mit einem Ful3- und Radwegenetz zu
einer besseren Vernetzung des gesamten Gebietes sowie den Stadtteilquartieren

Benrath-West und Benrath-Ost beitragen.
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Ein weiteres wichtiges Planungsziel in diesem Teilgebiet ist die Schaffung einer att(’
raktiven Wegebeziehung zwischen der 2010 nach Osten verlangerten Bahnhofsun(]
terfhrung mit der Telleringstralle und dem Wohnquartier Benrath-Ost. Diese even(!
tuell in Grunflachen eingebettete Ost-West Verbindung soll eine angemessene All

ternative zur bestehenden Verbindung an der Paulsmuhlenstralle werden.

Bei der Entwicklung des Teilgebietes 1 wird gegebenenfalls vorab ein qualitatssi’’
cherndes Verfahren durchgefuhrt, dessen Ergebnis als Grundlage fur die weitere

Bauleitplanung dienen kdnnte.

Der im Teilgebiet gultige Bebauungsplan lasst bislang u.a. Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu. Aus den vorgenannten
Grunden und unter Bezug der formulierten Ziele des Rahmenplans Einzelhandel
(Ratsbeschluss vom Oktober 2007) sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor(]
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten im Teilgebiet 1 ausgeschlossen werden.
Ein wichtiges Ziel ist es, dass das in der Nahe gelegene Stadtbereichszentrum (B-
Zentrum) -Benrather Marktplatz- nicht in seiner Funktionsfahigkeit beeintrachtigt
wird. Der im Teilgebiet ansassige Discounter soll weiterhin planungsrechtlich zulas(’
sig sein, da er die Nachversorgung fur das dstlich angrenzende Wohngebiet Gber(]
nimmt. Im Hinblick auf die moéglicherweise im Teilgebiet entstehende Wohnbebau(’

ung wird seine Nahversorgungsfunktion ansteigen.

Teilgebiet 2
Im zweiten Teilgebiet befindet sich das grof3e brach liegenden Betriebsgelande der

Firma ThyssenKrupp AG sowie einige Wohngebaude entlang der Pauls(]
muhlenstral’e. Der glltige Bebauungsplan aus dem Jahre 1982 setzt fur diese Flar’
che ein Industriegebiet fest.

Die Brachflache soll reaktiviert und zu einem modernen Gewerbe- und Dienstleis[’
tungsstandort entwickelt werden. Um den Osteingang der Ful3- und Radwegeunter!(]
fuhrung an der Paulsmuhlenstralle aufzuwerten und besser einsehbar zu gestalten,
ist eine gradlinige Weiterflhrung der Unterflihrungsrampe und die Schaffung eines

offentlichen Platzes auf der Flache noérdlich dieser Stral3e vorgesehen.
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Auch der im Teilgebiet 2 gultige Bebauungsplan lasst bislang u.a. Einzelhandelsbe!]
triebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu. Um die vorgel!
nannten stadtebaulichen Ziele zu verwirklichen und unter Bezug der Ziele des Rah(}
menplans Einzelhandel sollen auch hier Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs!’

und zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Teilbereich 3

Dieser Bereich ist Uberwiegend durch den Industriebetrieb der Demag Cranes AG
mit seiner Tochtergesellschaft Gottwald Port Technology GmbH gepragt. Zudem
befindet sich in dem Teilgebiet ein Reifenhandler mit KFZ-Service, eine Anlage der
Mannesmann Mobilfunk GmbH sowie ein Ausbildungs- und Qualifizierungszentrum
entlang der Kleinstrale. Das Gebiet ist weitgehend bebaut.

Fir diesen Bereich existieren mehrere rechtsverbindliche Bebauungsplane aus den
Jahren 1962 bis 1985. Diese Bebauungsplane setzen Industrie- oder Gewerbegebiel
te fest.

Ziel ist neben der Sicherung der bestehenden Industrie- und Gewerbebetriebe, die
Flachen fur weitere Betriebe des produzierenden Gewerbes vorzuhalten.

Die Stadt hat aus Grunden einer ausgewogenen Wirtschaftsstruktur und insbeson’’
dere auch aus Grunden der Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen im gewerb!]
lichen Bereich ein berechtigtes Interesse am Erhalt der bestehenden sowie an der
Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe. Da neue Flachen fur Industriegebiete in zent(]
rennaher und verkehrsgunstiger Lage kaum noch geschaffen werden kdnnen, sollen
die heute bestehenden, industriell genutzten Bereiche mit guter Infrastruktur in ihrer

Funktion gesichert werden.

Die im Plangebiet gultigen Bebauungspléne lassen bislang u.a. uneingeschrankt
Einzelhandelsbetriebe zu. Um das Teilgebiet 3 flir den sekundaren Sektor zu erhal’’
ten und zu starken sollen Einzelhandelsbetriebe (zentren- und nichtzentrenrelevante

Sortimente) auch hier ausgeschlossen werden.
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Ziele des gesamten Plangebietes

Ebenfalls sollen Bordelle und bordellahnliche Betriebe ausgeschlossen werden, um
eine stadtebauliche Fehlentwicklung im Plangebiet zu vermeiden. Diese wirden das
Image des Gebietes und der in unmittelbarer Nahe befindlichen Wohngebiete
nachteilig beeinflussen und moglicherweise zu einer negativen Umstrukturierung
fuhren.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten wurde, vergleichbar mit Nutzungen durch
Bordelle und bordellahnlichen Betrieben, den stadtebaulichen Zielen zur Entwicklung
des Plangebietes nicht entsprechen und soll daher ebenfalls ausgeschlossen wer(]

den.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend den Zielen des zukunftigen Bebau!!
ungsplans im Parallelverfahren geandert. Unabhangig vom Aufstellungsbeschluss
kénnen jedoch Bauvorhaben, die mit den planerischen Zielsetzungen der neuen Bel]
bauungsplane Ubereinstimmen, geprift und gegebenenfalls auch vor Rechtskraft

des Bebauungsplans genehmigt werden.



