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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Planungsanlass fur die Anderung des Bebauungsplans ist, dass die Hohenfestsetzun-
gen aufgrund uneindeutiger unterer Bezugspunkte unbestimmt sind. Die Hohenfest-

setzungen sollen daher auf Hohen Uber Normalhdhennull (NHN) umgestellt werden.

2 Ortliche Verhaltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt 6stlich der Siegburger StraRe und wird begrenzt im Norden
durch die Gerberstralie, im Nordosten durch das Betriebsgelande der Deutschen
Bahn AG, im Osten durch die nordwestlichen Grundstiicksgrenzen Harffstral3e 34 und
36 und im Sudwesten durch die Harffstral3e. Der Abstand der westlichen Plange-

bietsgrenze zur Siegburger Stral3e betragt etwa 50 Meter.

Zwischen Gerber- und HarffstralRe verlauft ein Verbindungsweg als Ful3- und Radweg.
Westlich davon liegt die auf Grundlage des Bebauungsplans umgesetzte dreigeschos-
sige Wohnbebauung. Daran anschlieRend befindet sich an der Harffstral3e zweige-
schossige Wohnbebauung mit kleinen gewerblich genutzten Hofgebauden. An der
Gerberstralie in Richtung Siegburger StralRe sind viergeschossige Wohngebaude ent-

standen.

Sudostlich des Verbindungsweges wurde Ende 1996 ein Lebensmitteldiscounter mit
einer Verkaufsflache noch unter der Schwelle zur GrofR¥flachigkeit errichtet. Die dazu-
gehorende Stellplatzanlage ist auf etwa 150 Fahrzeuge ausgelegt. Ostlich des Disco-
unters beziehungsweise sudlich vom Bahngelande liegen unbebaute gewerbliche Fla-
chen. Daran anschlieRend befinden sich mittelstandische Gewerbebetriebe. Ostlich
der GerberstralRe verlauft ein ErschlieBungsweg zum Betriebsgelande der Deutschen
Bahn AG.

Die hinteren Grundstucksteile der Hauser Siegburger Stral3e Nr. 100 - 114 liegen

circa 3 bis 4 Meter unter dem StralB3enniveau der Siegburger Strale und der Gerber-
stralBe. Der Gehweg sowie die Gebaude Harffstralle 6 - 12 liegen circa 1 Meter tiefer
als die Fahrbahn der HarffstraRe. Ansonsten weist das Plangebiet keine wesentliche

Gelandemodulation auf.

Samtliche Grundstlicke im Plangebiet — bis auf die 6ffentlichen StralRen- und Wege-

verbindungen - befinden sich im Privateigentum.
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3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan Dusseldorf (RPD) weist das Plangebiet als allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) aus. Die geplante Anderung des Bebauungsplans ist an die Ziele der

Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich westlich des bestehenden Geh-
und Radwegs als Wohnbauflache dargestellt. Ostlich davon sind die Flachen als Ge-
werbegebiet dargestellt. Die geplante Anderung des Bebauungsplans ist aus den

Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.3 Bebauungs-, Durchfihrungs- und Fluchtlinienpléne, § 34, § 35 BauGB

Der seit 2001 rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 5674/26 ,Nordlich Harffstral3e*
setzt im westlichen Bereich Allgemeines Wohngebiet fest; 6stlich davon ist der Be-

reich als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Das Gewerbegebiet ist je nach Storgrad in die drei Gebiete GE1, GE2 und GE3 ge-
gliedert, um ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen zu gewahr-
leisten. Zum Schutz der Wohnbebauung ist in den GE1- und GE2-Gebieten ein grof3e-
rer gewerblicher Nutzungsausschluss geregelt und festgesetzt als im GE3-Gebiet, das

einen groReren Abstand zur Wohnbebauung aufweist.

Nur im GE1-Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe zulassig. Im GE2- und GE3-Gebiet

sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Die Gerberstral3e im Norden, Teile der sudlichen HarffstralRe und der Verbindungsweg
(Geh- und Radweg) zwischen Gerberstralie und Harffstralle sind als Stra3enver-

kehrsflache festgesetzt.

Die im sudlichen Bereich des Plangebiets liegende Harffstrae wird durch den Bebau-
ungsplan Nr. 5773/053 — Gewerbegebiet sudwestlich Harffstralle — (Rechtskraft

2007) uberlagert. Die Flache ist jeweils als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Im Gewerbe- und Industriekernzonenkonzept, das 2018 vom Rat der Stadt Dussel-

dorf als gesamtstadtisches Entwicklungskonzept beschlossen wurde, ist der Bereich
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ostlich vom Geh- und Radweg als kleinteiliges geschlossenes Gewerbeareal — Kate-

gorie C — dargestelit.

4.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 111 B des festgesetzten Wasserschutzgebietes im
Einzugsbereich der Wassergewinnungsanlage Flehe. Die wasserrechtlichen Vorschrif-

ten zum Schutz des Grundwassers sind zu beachten.

4.3 Rahmenplan Einzelhandel

Nach dem Rahmenplan Einzelhandel, der 2016 vom Rat der Stadt Dusseldorf als ge-
samtstadtisches Entwicklungskonzept beschlossen wurde, befindet sich das Plange-
biet volilstandig auRerhalb der im Rahmenplan Einzelhandel definierten zentralen

Versorgungsbereiche.

5 Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Ziel der vereinfachten Bebauungsplan-Anderung ist die Umstellung der Hohenfest-
setzungen, die sich bisher auf den Gehweganschnitt der angrenzenden Stral3e bezie-
hen, auf H6hen Uber NHN, um damit die unteren Bezugspunkte eindeutig zu be-

stimmen.

Die raumliche Bezugsebene bleibt zwar auch nach der Umstellung unverandert die
Hohenlage der StralRe (bezogen auf den Gehweganschnitt), aber die maximal zulés-
sigen Wandhohen werden entsprechend in H6hen Uber NHN Ubersetzt und in dieser

Form festgesetzt.

Als BezugsgrofRe wird die Hohe der Kanaldeckel (zzgl. H6hendifferenz zum Gehweg)
zu Grunde gelegt. Die Kanaldeckelh6hen wurden in griner Farbe erganzt, um die

Ermittlung der geanderten Wandhdhen (in NHN) nachvollziehen zu kénnen.

Sie liegen aul3erhalb des (reduzierten) Plangebietes, da dieser Bereich vom Bebau-
ungsplan Nr. 5773/053 — Gewerbegebiet sudwestlich HarffstraRe - (Rechtskraft
2007) uberlagert wird und daher nicht mehr an diesem Anderungsverfahren teilneh-

men kann.

In den Textlichen Festsetzungen zu Nummer 4 entféllt zudem die Bezugsebene (HO-

henlage der angrenzenden Stral3e bezogen auf den Gehweganschnitt) fur die Bemes-
sung der Zahl der Vollgeschosse. Diese Festsetzung ist nicht erforderlich, da der Be-

griff des Vollgeschosses in den landesrechtlichen Vorschriften (Landesbauordnung

NRW) entsprechend definiert wird.
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Nur fur die griinen Anderungen gilt die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO)

von 2017. Ansonsten gilt weiterhin die BauNVO von 1990.

Alle weiteren schon getroffenen Festsetzungen entsprechen weiterhin den stadtebau-

lichen Zielen und sollen unverandert fort gelten.

6 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchge-
fuihrt werden. Voraussetzung fur die Anwendung des vereinfachten Anderungsverfah-
rens ist, dass die vorgesehene Anderung die Grundziige der Planung nicht berthrt. In
der Regel sind die Grundziige der Planung dann gewahrt, wenn der zugrunde liegen-
de planerische Grundgedanke bzw. das Leitbild erhalten bleibt, die stadtebauliche
Ordnung also nicht in beachtlicher Weise tangiert wird. Dies trifft zu, da hier lediglich
die Wandhoéhen auf NHN umgestellt werden.

6.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemafR § 3 (1) BauGB

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden nach § 3 (1)

und 8 4 (1) BauGB wird verzichtet, da die Grundzige der Planung gewahrt bleiben.

6.2 Behordenbeteiligung gemaf 8 4 (2) BauGB

Wird noch ergénzt.

6.3 Offentliche Auslegung gemaR & 3 (2) BauGB

Wird noch ergénzt.
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Teil B — Kapitel Umweltbelange

Aufgrund der Durchfuhrung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren gemaf
8§ 13 BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan geman
§ 2a BauGB nicht erforderlich.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes selbst sind keine Umweltbelange betrof-
fen.
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