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Anlage zur Vorlage Nr. 61/22/2011

Begriundung

gemal § 9 Abs. § BauGB
zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5579/40
in griiner Farbe
Vereinfachtes Verfahren gemaft § 13 BauGB

Stadtbezirk 1 Stadtteil Derendorf

Ortliche Verhiltnisse

L age des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Derendorf zwischen der Ulmenstralie im Westen, der
Glockenstralie im Norden und entlang der Miinsterstral’e und hat eine Gréfe von ca.
1,3 ha.

Bestand

Das Plangebiet wird durch Wohn- und Birobebauung sowie durch Einzelhandel, Dienst-
leister und Gastronomie gepragt. Die Geschossigkeit der Bebauung variiert zwischen
funfund sechs Geschossen. Das Gebiet ist dicht bebaut, grofitenteils versiegelt und ver-
fligt Gber wenige Grinrdume.

Das sogenannte ,Mlnstercenter”, das den Uberwiegenden Teil des Gebietes einnimmt,
ist ein Wohn-, Bliro- und Geschéaftsgebaude, in dem im Erdgeschossbereich eine La-
denpassage integriert ist. Diese Ladenpassage steht derzeit Uberwiegend leer. Der
Durchgang der Ladenpassage verbindet die Munsterstralie mit den Wohnguartieren an

der Glockenstrafie und stellt eine wichtige Querungsmaéglichkeit fir Anwohner dar.
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Das Plangebiet wird von den Strallenbahnen der Linie 701 mit der Haltestelle ,Mlnster-
platz® und den Linien 701 und 704 mit der Haltestelle ,Ratherstralle” sowie mit der Busli-
nie NE 1 mit der Haltestelle ,Munsterplatz” bedient. Die mittlere Gehwegentfernung be-

tragt ca. 200 m.

Umgebung
In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befindet sich die Umstrukturierungsflache
des alten Schlésser-/Schlachthofgelandes, an dem der neue Standort fur die Disseldor-

fer Fachhochschule und eine Wohnnutzung vorgesehen sind.

Bisheriges Planungsrecht

Darstellung des Flachenutzungsplans (FNP)
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf ist die Flache im
nérdlichen Bereich Uberwiegend als Wohnbauflache und im sidlichen Bereich als Kern-

gebiet dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5579/40
Der Bebauungsplan Nr. 5579/40 zuletzt gedndert am 14.11.1979 setzt ein Kerngebiet
(MK) fest.

Anlass, Ziel und Zweck des Behauungsplanes

Planungsanlass, Ziel und Zweck

Im Rahmen dieses Verfahrens soll eine Erganzung der Festsetzungen zur Zuléssigkeit
von Vergnlugungsstatten, Bordellen, bordellartigen Betrieben und Einrichtungen sowie
Einzelhandelsbetrieben, die Waren und Dienstleistungen zur Befriedigung sexueller Be-
diurfnisse anbieten, erfolgen. Die Gbrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
bleiben weiterhin unverandert giiltig. Es handelt sich somit um keine Neuplanung, der

vorhandene Bestand bleibt erhalten.
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Anlass fur die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 5579/40 sind konkrete
Bestrebungen zur Ansiedlung von Spielhallen im Munstercenter, die einen GroRteil der

Geschéaftsrdume der Ladenpassage betreffen.

Ziel dieser Planung ist es, die Gesamtstruktur des Gebietes als lebendiges Stadtquartier
mit Versorgungsfunktion sowie Blro- und Wohnnutzungen zu férdern. ,Trading-Down-
Tendenzen® sollen aufgehalten werden.

Deshalb werden Vergniigungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Einrichtungen
sowie Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Befriedigung sexueller
Bedurfnisse anbieten, ausgeschlossen, weil diese dem oben genannten Planungsziel
entgegenstehen.

Der Rahmenplan Einzelhandel 2007 der Stadt Dusseldorf, der die Minsterstralte zu-
sammen mit der Ratherstralle als C-Zentrum (grofies Stadtteilzentrum) einstuft, benennt
ahnliche Zielsetzungen fiir den Bereich. So werden u. a. als Ziele die Bildung eines posi-
tiven Images sowie eine punktuelle, gezielte Aufwertung des 6ffentlichen Raumes be-
nannt, um ,Trading-Down-Tendenzen" und einer bestehenden Leerstandsproblematik

entgegenzuwirken.

im Plangebiet existieren bereits drei Spielhallen, eine in der Munsterstralte 86 und zwei
in der Mlnsterstrale 106. In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich
zwel weitere Spielhallen. Fir einen Teil des Minstercenters liegt bereits ein positiver
Vorbescheid fur die Errichtung von Spielhallen vor.

Die bestehenden drei Spielhallen im Plangebiet genielien mit der Neuregelung der textli-
chen Festsetzung Bestandsschutz (passiver Bestandsschutz). Die beiden Spielhallen in
der Minsterstrafie 106 sind erst im Jahr 2006 genehmigt und errichtet worden und sind
somit noch auf einige Jahre existenzfahig und dem heutigen Standard angemessen. Die
Spielhalle in der Minsterstrafte 86 weist mit ca. 150 m? eine spielhallentypische Gréfte
auf, so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie existenzfahig ist. Ebenso muss
der positive Vorbescheid zur Errichtung von Spiethallen fur einen Teilbereich des Muns-
tercenters mit einer Gréfe von 182 m? berlicksichtigt werden.

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

gegeben ist.
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In einem Kerngebiet (MK) sind Vergnigungsstatten zwar allgemein zuldssig, und auch
fur ein Kerngebiet (MK) charakteristisch — sie machen aber nicht das Wesen eines
Kerngebietes (MK) aus. Eine Bestandsaufnahme ergab, dass sich im Plangebiet neben
einer Wohn- und Burobebauung vorwiegend folgende Nutzungen befinden: Post, Apo-
theke, Friseur, Bickerei, Gastronomie, Lebensmittelgeschaft, Arzte und verschiedene
Fachgeschafte wie ein Obst- und Blumengeschaft, Taucherbedarf usw.. Auch die Um-
gebung wird durch Wohn- und Blrobebauung sowie durch Einzelhandel, Dienstleister
und Gastronomie gepragt. Eine vorwiegende Vorpragung des Gebietes mit Vergni-
gungsstéatten ist nicht zu erkennen. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes und
der guten OPNV-Anbindung durch die unmittelbar angrenzenden Haltestellen bietet sich
grade hier die Bundelung vielféltiger publikumsintensiver Nutzungen zur VVersorgung der
Bevolkerung an. Um eine Verdrangung von Einzelhandel, Dienstleistern und Blrcs ab-
zuwenden sowie , Trading-Down-Tendenzen® im Minstercenter und entlang der Mins-
terstrale zu verhindern, ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Plangebiet ge-
rechtfertigt. Einer Uberformung des Gebietes, das bereits jetzt stark von Leerstand be-
troffen ist, soll so entgegengewirkt werden.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten wirkt sich nicht nachteilig auf die Grundstlicks-

werte aus, da alle anderen kerngebietstypischen Nutzungen weiterhin zuldssig sind.

Der Ausschluss ist auch aus stadtebaulichen Griinden vertretbar,

Diese Grinde sind im Wesentlichen:

- Absinken des Niveaus (,Trading-Down-Effekt") des Minstercenters und der Muns-
terstralle durch Haufung von Vergnigungsstatten.

- Es besteht durch die Konzentration ven Spielhallen die Gefahr der ,Prdgung” des
Minstercenters und eines gesamten Strallenzuges. Es kann ein Entwicklungspro-
zess zur Etablierung eines Vergnigungsviertels eingeleitet werden.

- Gefahr der Verdrangung von Einzelhandel, Dienstleistern und kleinen Buros im
Munstercenter mit der Folge, dass die Versorgung der Bevélkerung {(insbesondere
auch im Hinblick auf einen steigenden Anteil &lterer Menschen, die mobilitatseinge-
schrankt sind) nicht mehr gewéhrleistet ist.

- Gefahr des Qualitatsverlustes im Warenangebot und in der Warenvielfalt, die ein
Kerngebiet (MK) auszeichnet. Dies mindert die Attraktivitat und Nutzungsqualitat der

Passage erheblich.
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- Im Hinblick auf einen positiven Vorbescheid zur Errichtung von Spielhallen in einem
Tellbereich des Minstercenters erscheint es besonders wichtig, den Ubrigen Bereich
der Ladenpassage weiterhin fur Einzelhandel, Dienstleister oder kleinere Blros zu
nutzen. So soll eine Monostruktur entlang der gesamten Passagenlange vermieden
werden.

- Madogliche Ruhestérungen durch Vergnlgungsstatten, insbesondere zur Nachtzei,
sind mit den Anspruchen an die bestehende Wohnnutzung, die in dem Kerngebiet

(MK) allgemein zulassig ist, nicht vereinbar.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB. Im Rahmen dieses Verfahrens erfolgte eine Erganzung der bisherigen Festset-
zungen um Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten, Bordellen, bordell-
artigen Betrieben und Einrichtungen scowie Einzelhandelsbetrieben, die Waren und
Dienstleistungen zur Befriedigung sexueller Bedlrfhisse anbieten. Die dariber hinaus
bereits bestehenden Festsetzungen bleiben weiterhin wirksam.

Die Grundzlge der Planung werden nicht berlhrt. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die ei-
ner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen, wird nicht
vorbereitet oder begrindet und es bestehen auch keine Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung derin § 1 Abs. 6 BauGB genannten Schutzgiter.

Da der bestehende Bebauungsplan bereits zu einem friiheren Zeitpunkt in roter Farbe

geandert worden ist, erfolgten die aktuellen Anderungen in gruner Farbe.
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