1.1

1.2

Begriindung

- gemiR § 9 (8) BauGB
zur Anderung der Bebauungspldne Nrn. 5971/24 und 6071/34
durch den Bebauungsplan Nr. 09/005 (alt: 5971/028)
— Nordlich HenkelstraRe —
Vereinfachtes Verfahren geméR § 13 BauGB

Stadtbezirk 9 Stadtteil Reisholz

Ortliche Verhiltnisse

Lage des Plangebietes

Das ca. 2,6 ha groBe Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk 9 im Stadtteil Reisholz.
Das Gebiet wird nérdlich durch das Gewerbe- und Industriegebiet Reisholz, &stlich
durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG und sldlich durch die HenkelstraBe
abgegrenzt.

Bestand

Das Plangebiet ist Teil des kleinen Stadtteilzentrums Reisholz und gepragt durch
kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in den Erdgeschosszonen
und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Mehrere Ladenlokale stehen leer. Ne-
ben drei Spielhallen gibt es im Plangebiet Internet-Cafés, die haufig auch als Ver-
gnlgungsstéatte zu bewerten sind. Ostlich der Reisholzer BahnstrafBe liegt ein groBer
Gewerbebetrieb.

Die Gebéaude im Plangebiet sind in geschlossener Bauweise errichiet.
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Umgebung

Nérdlich des Plangebietes liegt ein groBes Gewerbe- und Industriegebiet, sidlich
grenzt ein Wohngebiet an, in dem sich verschiedene soziale und &ffentliche Einrich-
tungen (Schulen, Kindergéarten, Stadtteilzentrum etc.) befinden. An der Kreuzung
Reisholzer BahnstraBe/ Henkelstrae befindet sich eine Tankstelle.

An der Reisholzer BahnstraBe 4 in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt der Stor-
fallbetrieb Linde AG. Der 6stliche Teil des Plangebietes circa zwischen Walzwerk-
straBe und den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG liegt innerhalb des gutachter-
lich ermittelten angemessenen Abstandes dieses Storfallbetriebes.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist (iber die HenkelstraBe an das (berregionale Straennetz mit An-
schiuss an die LandesstraBe L 293 und die Bundesautobahn BAB 46 fiir den Indivi-
dualverkehr gut angebunden.

Es wird durch den S-Bahnhaltepunkt Disseldorf-Reisholz und die Buslinie 835 und
789 mit den Haltestellen ,WalzwerkstraBe” und ,Reisholz Pfeiler" an das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs (OPNV) angeschlossen. Die mittlere Gehwegentfer-
nung zur Haltestelle betragt ca. 50 m. Insgesamt besteht eine sehr gute Anbindung
mit dem OPNV an die Diisseldorfer Innenstadt und den Hauptbahnhof.

Anderung des bisherigen Planungsrechts
Mit der Bebauungsplananderung wurden der Bebauungsplan 5971/24 aus dem Jahre
1974 und der Bebauungsplan 6071/34 aus dem Jahre 1979, zuletzt gedndert im Jah-

re 2007, gedndert. Beide Bebauungsplane setzen ein Kerngebiet in geschlossener
Bauweise fest.
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Ziele und Zwecke der Bebauungsplandnderung

Planungsanlass

In den vergangenen Jahren ist in der HenkelstraBe ein vermehrter Leerstand an La-
denlokalen sowie ein haufiger Nutzerwechsel zu beobachten. Den Wandel in der
HenkelstraBe zeigen die Dokumentation einer Nutzungserhebung im Juli 2011 und
ihre Fortschreibung im Juli 2012, im Juli 2011 befanden sich drei Spielhallen, zwei
internet-Cafés und fiinf leerstehende Ladenlokale in der HenkelstraBe. Wéahrend die
Anzahl der Spielhallen und der Internet-Cafés unverandert blieb, stieg die Zahl der
Leerstédnde im Beobachtungszeitraum auf acht an, in einzelnen Ladenlokalen fand
ein Wechsel der Einzelhandler statt. Da Betreiber von Vergnigungsstétten zur Zah-
lung héherer Mietpreise in der Lage sind, ist zu befiirchten, dass sich in leerstehen-
den Ladenlokalen weitere Vergniigungsstatten ansiedeln kénnten. Ein Vorhaben im
Plangebiet zur Ansiedlung von drei kerngebietstypischen Spielhallen mit insgesamt
Gber 400 m2 Spielnutzfliche konnte mit dem Erlass einer Veranderungssperre abge-
lehnt werden.

Nach dem bisherigen Planungsrecht waren Vergnlgungsstatten uneingeschrankt zu-
lassig, so dass die Gefahr der weiteren ,Verfestigung" unerwiinschter Nutzungen be-
stand. Da die Zahl der leerstehenden Ladenlokale zugenommen hat und bereits ein
Antrag zur Errichtung weiterer Spielhallen gestellt worden ist, soll dieser Entwickiung
entgegen gewirkt werden. Mit der Anderung der Bebauungspline werden Vergnii-
gungsstatten ausgeschlossen, weil diese dem Planungsziel, die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln, entgegenstehen.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im vereinfachten Verfahren gemaB
§ 13 BauGB. Im Rahmen dieses Verfahrens erfolgte eine Erganzung der bisherigen
Festsetzungen um Festsetzungen zur Steuerung von Vergnugungsstatten, Bordellen
und bordellartigen Betrieben sowie Einzelhandelsbetrieben, die Waren und Dienst-
leistungen zur Befriedigung sexueller Bedirfnisse anbieten. Die dariber hinaus be-
reits bestehenden Festsetzungen bleiben weiterhin wirksam.

Die Grundzige der Planung werden nicht beriihrt. Die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,
wurde nicht vorbereitet oder begriindet und es bestanden auch keine Anhaltspunkte
far eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Schutzgiiter.
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Planungsziele

Die Stadt Dusseldorf verfolgt das Ziel, im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung die gewachsenen Stadtteilzentren zu erhalten und zu starken,
insbesondere im Hinblick auf einen steigenden Anteil dlterer Menschen, die mobili-
tatseingeschrankt sind. Auf Grundlage gesamtstadtischer Kartierungen der Einzel-
handelsbetriebe, Bevélkerungsdaten sowie Haushalts- und Kundenbefragungen
wurden jene Bereiche abgegrenzt, in denen sich der Einzelhandel konzentriert. Die
Ergebnisse der Untersuchungen sind in den Rahmenplan Einzelhandel eingeflossen,
der im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Dusseldorf verabschiedet wurde und derzeit
fortgeschrieben wird.

Der Einkaufsbereich entlang der HenkelstraBe wurde im Rahmenplan Einzelhandel
als kleines Stadtteilzentrum eingestuft. Er (bernimmt eine Nahversorgungsfunktion
insbesondere flr das sidlich angrenzende Wohngebiet und stellt zudem einen 6f-
fentlichen stadtischen Kommunikationsraum fir den Stadtteil dar. Das im Rahmen-
plan Einzelhandel definierte Stadtteilzentrum Reisholz umfasst die Bebauung nord-
lich und sldlich der HenkelstraBe, im Westen ab den Gebauden HenkelstraBe 250/
251, im Osten bis zur Reisholzer BahnstraBe. Nahezu das gesamte Plangebiet liegt
innerhalb dieser raumlichen Abgrenzung. Lediglich das Grundstiick &stlich der Reis-
holzer BahnstraBe, auf dem sich ein groBer Gewerbebetrieb befindet, sowie die
Grundstiicke HenkelstraBe 243-249 liegen auBerhalb des definierten Zentrums. Da
fur diese Grundstlicke auch ein Kerngebiet festgesetzt ist und sich aufgrund der un-
mittelbaren Nahe zum Zentrum eine Ansiedlung von Vergniigungsstétten ebenfalls
negativ auf das Zentrum auswirken wiirde, erfolgte auch fiir diese Grundstiicke der
Ausschluss von Vergnlgungsstatten. Fur die sudliche StraBenseite des Zentrums
gibt es hingegen keinen Handlungsbedarf, da es hierfiir Bebauungspléne gibt, die ein
allgemeines Wohngebiet ausweisen.

Stadtebauliches Ziel fir das Plangebiet ist, das Nebeneinander von Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben, Wohnungen, Gastronomie sowie sozialen und kulturel-
len Einrichtungen zu erhalten, zu ergdnzen und zu starken. Die Niveauabsenkung
des Stadtteilzentrums soll aufgehalten werden.
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Das Einzelhandelsangebot im kleinen Stadtteilzentrum Reisholz ist bereits heute
nach Art und GréBenordnung bescheiden und aufgrund der Bevélkerungs- und Sozi-
alstruktur im Einzugsbereich auf ein niedriges Preisniveau ausgerichtet. Die Ver-
dréangung des traditionellen Einzelhandels durch eine weitere Zunahme von Vergni-
gungsstétten wirde zu einem noch starkeren Riickgang der Angebots- und Nut-
zungsvielfalt und somit zu einem Qualitatsverlust des kleinen Stadtteilzentrums fih-
ren.

In einem Kerngebiet (MK) sind Vergnugungsstatten zwar allgemein zuldssig, sie ma-
chen aber nicht das Wesen eines Kerngebietes aus. Die Bestandsaufnahmen erga-
ben, dass sich im Plangebiet neben der Wohnbebauung vorwiegend folgende Nut-
zungen befinden: kleinere Lebensmittelgeschéfte, Sparkasse, Apotheke, Friseur, Ba-
ckerei, Gastronomie, Arztpraxis usw.. Eine vorwiegende Vorpragung des Gebietes
mit Vergnligungsstatten ist nicht zu erkennen. Aufgrund der guten OPNV-Anbindung
durch die unmittelbar angrenzenden Haltestellen bietet sich gerade hier die Bunde-
lung vielfaltiger publikumsintensiver Nutzungen zur Versorgung der Bevélkerung an.
Um eine Verdrdngung von Einzelhandel und Dienstleistungsbetrieben abzuwenden
sowie eine weitere Niveauabsenkung zu verhindern, ist der Ausschluss von Vergni-
gungsstitten gerechtfertigt. Einer Uberformung des Gebietes, das bereits jetzt stark
von Leerstand betroffen ist, soll so entgegengewirkt werden.

Ein weiterer stadtebaulicher Grund flr den Ausschluss von Vergnligungsstatten wird
in der Beeintrachtigung des StraBenbildes durch die AuBenwirkung von Spielhallen,
Wettblros etc. sowie der negativen Wirkung auf das Erscheinungsbild des Stadtteil-
zentrums gesehen. Daruber hinaus ist die raumliche Néhe von Vergnligungsstatten
zu sensiblen Nutzungen wie Wohnen, Kindertagesstatten, Grundschule und Blrger-
haus stadtebaulich problematisch.

Im Plangebiet existieren drei Spielhallen, zwei in der HenkelstraBe 295 und eine in
der HenkelstraBe 261. Die bestehenden Spielhallen genieBen mit der Neuregelung
der textlichen Festsetzung passiven Bestandsschutz. Erweiterungen und Neuerrich-
tungen der Betriebe sind mit dem gednderten Planungsrecht jedoch nicht mehr zu-

lassig.
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Die beiden Spielhallen in der HenkelstraBe 295 weisen mit ca. 150 m? eine spielhal-
lentypische GroBe auf, so dass davon ausgegangen werden kann, dass sie noch auf
einige Jahre existenzfahig sind. Die Spielhalle in der HenkelstraBe 261 wurde 1986
errichtet und auf insgesamt ca. 110 m? erweitert. Die Spielhalle weist zwar keine
spielhallentypische GréBe auf, so dass schwer einzuschéatzen ist, ob die Wirtschaft-
lichkeit fiir eine mittlere Betrachtungszeit gegeben ist. Allerdings wurde hier abgewo-
gen, dass der Betrieb bereits seit fast 30 Jahren existiert und sich somit die Investiti-
onskosten zur Errichtung der Spielhalle amortisiert haben dirften. Vor diesem Ge-
sichtspunkt rechtfertigt auch hier das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung und Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches die Uberplanung der Spielhalle.

Von Fremdkdrperfestsetzungen gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO zwecks Schaffung von
Erweiterungsmaglichkeiten fir die bestehenden Spielhallen wird abgesehen, da die
Zentrenfunktion bereits jetzt eingeschrankt ist und sich die Versorgungsfunktion nicht
nur durch die Ansiedlung zuséatzlicher Vergnigungsstatten sondern auch durch die
Erweiterung der bestehenden Vergnigungsstatten weiter verschlechtern wirde.
MaBnahmen zum Erhalt und zur Sicherung der bestehenden Nutzung, die nicht mit
Erweiterungen, wesentlichen Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen
verbunden sind, sind weiterhin méglich. Der Ausschluss von Vergnigungsstétten
wirkt sich nicht nachteilig auf die Grundstiickswerte aus, da alle anderen kerngebiets-
typischen Nutzungen weiterhin zuldssig sind und daher genugend andere Nut-
zungsmaglichkeiten verbleiben.

Folgen, die sich aufgrund des zwischenzeitlich in Kraft getretenen Ersten Gliickspiel-
anderungsstaatsvertrages (Erster GIiAndStV) fiir den Fortbestand der vorhandenen
Spielhallen ergeben konnten, bleiben von den planungsrechtlichen Festsetzungen
unberihrt. Die Anderungen sind im gewerberechtlichen Erlaubnisverfahren fiir die
jeweilige Spielhalle zu berlcksichtigen.

Wenn auch bislang noch keine Bordelle und bordellahnlichen Betriebe sowie Einzel-
handelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Befriedigung sexueller Bediirf-
nisse anbieten, vorhanden sind, wéaren diese jedoch auf Grundlage des bisherigen
Planungsrechts uneingeschrankt zulassig. Sie wirden ebenfalls den angefiihrten
stadtebaulichen Zielen widersprechen und sollen aus diesem Grund ausgeschlossen
werden.
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4.2

Umweitbelange

Verzicht auf die Umweltprifung

Da die Aufstellung des Bebauungsplans 5971/028 im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB erfolgte, wurde entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpri-
fung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgese-
hen.

Immissionsschutz

Im Stadtteil Reisholz liegt eine groBraumige Gemengelage von angrenzenden Indust-
rie- und Gewerbegebieten zu Wohngebieten vor. Daher besteht die stadtebauliche
Situation, dass das kleine Stadtteilzentrum Reisholz zum GroBteil im angemessenen
Abstand des an der Reisholzer BahnstraBe gelegenen Storfallbetriebes liegt. Ge-
maB § 50 BImSchG besteht das Erfordernis, zwischen Stérfallbetrieben und schutz-
bedirftigen Nutzungen einen angemessen Abstand zu wahren, um die Auswirkungen
eines sogenannten ,Dennoch-Storfalls” so gering wie mdéglich zu halten. Als schutz-
bedurftig werden insbesondere Wohnen, &ffentlich genutzte Gebaude und Gebéaude
mit hohem Publikumsverkehr angesehen.

Bei der Abwagung des passiv-planerischen Storfallschutzes ist zu bericksichtigen,
dass bereits heute im angemessenen Abstand des Betriebsbereiches der Firma Lin-
de AG sensible und publikumsintensive Nutzungen vorhanden sind. Bei der Planung
handelt es sich lediglich um die Uberplanung der vorhandenen Gemengelage zwecks
Steuerung von Vergniigungsstatten und Bordellen. Durch die Anderung der Bebau-
ungsplane ist nicht mit einer planungsbedingten Zunahme der Bevélkerung im Plan-
gebiet zu rechnen, durch die sich die Unfallfolgen des Stérfallbetriebes verscharfen
wlrden.

Im Plangebiet werden neben den zuvor genannten Nutzungen keine weiteren sensib-
len und publikumsintensiven Nutzungen ausgeschlossen. Wie unter Punkt 3.2 erlau-
tert, ist es stadtebauliches Ziel fir das Plangebiet, das Nebeneinander von Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetricben, Wohnungen, Gastronomie sowie sozialen

und kulturellen Einrichtungen zu erhalten, zu erganzen und zu starken.
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Eine weitere Beschrankung der zuldssigen Nutzungen aus dem Festsetzungskatalog
des § 7 BauNVO ist mit diesem stadtebaulichen Ziel nicht vereinbar und widerspra-
che zudem dem Gebietscharakter eines Kerngebietes, da publikumsintensive Nut-
zungen wie Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften, Geschaftsgebaude sowie
soziale und kulturelle Einrichtungen das Wesen eines Kerngebietes ausmachen. Es
besteht ein offentliches Interesse daran, dem kleinen Stadtteilzentrum Reisholz in-
nerhalb der gewachsenen Gemengelage durch eine méglichst groBe Nutzungsvielfalt
eine gewisse Entwicklung zu ermaglichen.

Kosten fiir die Gemeinde
Der Landeshauptstadt Disseldorf entstehen durch den Bebauungsplan voraussicht-

lich keine Kosten.

Zum Beschluss des Rates
der Landeshauptstadt

)

Disseldorfvom /0 O¢ 2 /¢

6i/12- « - 09 /00§
Disseldorf, A/ 0¢ 23,,-'9,
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