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1| 9 3 sssslenisu et o A : pLb. o — - Hinweis: Die Decke der Tief- N3 : Hausnummern Von 3en G = Disseldorf, den 28.06.1989
all “‘I““‘“ 0 5e% : 1RE garage. ist nach Bruckenklasse 3 gerade ungerade on den Gestaltungsfestsetzungen unter den Ziffern 6.2
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Anlage zur Drucksache Nr. 61/404/89

Begriundung
gemdB § 2 (8) Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Nr. 5477/110

Stadtbezirk 1 Stadtteil Altstadt
Geltungsbereich: Altstadt-Mitte, zwischen LambertusstraBe und

Karlplatz sowie =zwischen Martkplatz/Burgplatsz
und Heinrich-Heine-Allee

1. Veranlassung

Notwendigkeit der Planung

Die Altstadt ist ein wichtiger Teil des Dlisseldorfer Stadt-

zentrums. Hier werden wichtige zentrale Funktionen in opti-

maler Weise erfiillt. Es wird zur Zeit als eine lbesondere

Gefahr angesehen, daB wesentliche Anderungen der Nutzungs-

struktur eintreten, wenn die Gesamtentwicklung ohne Ein-

schrankung dem Markt tberlassen bleibt. Ohne hier schon ins

Detail gehen zu wollen, sgind dafilr zu nennen:

1. Verdréngung der alteingesessenen Wohnbevdlkerung

2. Verdringung des spezlalisierten Einzelhandels duxch
Filialbetriebe und groBe Handelsketten

3. Einzug von einseitig orientierten Vergniigungsstétten.

Wegen der mbglichen stidtebaulichen Folygen dieser Nutzungs-
strukturéinderungen beschloB8 der Rat der Stadt Diisseldorf am

28.01.1982, fiur die Altstadt einen Bebauungsplan aufzu-
stellen.

Ortliche Verhédltnisse:
2.1 Lage und Bedeutung im Stadtgebiet

Das Flangebiet umfaBt fast den gesamten Stadtteil Altstadt.
Ausgeklammert bleiben nur die nérdliche Altstadt, der Rat-
hauskomplex sowle der neu zu bebauende Bereich an der Damm-
straBe. Dies sind Bereiche, flir die gliltige Bebauungspline
mit ausreichendem Inhalt bestehen.



Das Plangebiet ist ein wichtiger Bereich in der Innenstadt
Disseldorfs: Es ist der historische Stadtkern. Zusammen mit
den Erwelterungen des Stadtkerns aus dem 18. bis 20. Jahr-
hundert - Karlstadt, Innenstadt sowie Teille der angrenzen-
den Stadtteile - bildet die Altstadt die City des Oberzen-
trums Diisseldorfs. Hier werden zentrale Aufgaben sowohl von
stddtischer und regionaler als auch von iiberregionaler Be-
deutung erfilllt. Schwerpunkte liegen in der Altstadt in den
Bereichen 8ffentliche und private Dienstleistungen und Ein-
zelhandel. Die Bedeutung der Altstadt als Wohnstandort hat
in den letzten Jahrzehnten abgenommen.

Bedingt durch das hochwertige Einzelhandelsangebot und die
Vielzahl verschiedener Typen von gastronomischen Betrieben
ist die Altstadt ein wichtiger touristischer Anziehungs-
punkt.

Staddtebauliche Struktur

Der StadtgrundriB der Altstadt ist in den letzten 700
Jahren allmdhlich gewachsen. Ausgehend vom &ltesten Teil
der Stadt, dem Bereich um die Lambertuskirche, wurde die
Stadt im 13. und 14. Jahrhundert zundchst nach Siiden bis
zur Diigsel und vom 15. Jahrhundert an nach Osten bis zur
Hunsriickenstrae erweitert.

Mit der Schleifung der Wallanlagen nach 1800 erreichte die
Altstadt ihre jetzige volle Ausdehnung. Im 20, Jahrhundert
erfuhr der StadtgrundriB weitere Verdnderungen, indem zu-
néchst die Anbindung an die benachbarten Stadtteile durch
einige StraBendurchbriiche verbessert wurde und dann die
StraBenrdume der Bolker-~, Flinger und HunsriickenstraBe
erweitert wurden, um den wachsenden Verkehr hesser aufneh-
men zu kdnnen,

In den letzten Jahrzehnten dieses Jahrhunderts wurden weite
Teile des Plangebietes zu FuBlgéngerzonen mit Mischverkehrs-
flachen umgestaltet.
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Aufgrund dieses permanenten Entwicklungsprozesgses, der
durch starke Kriegszerstdrungen beschleunigt wurde, weist
die Altstadt ein sehr abwechslungsreiches Stadtkild auf.
Hierin ist aber auch ein Grund dafir 2zu finden, daB die
Diisselédorfer Altstadt im CGegensatz zu einigen anderen al-
ten Stadten nur wenige StraBenziige und Plitze mit lberwie-
gend alter Bebauung aufwelst. Solche Bereiche sind vor al-
lem der Stiftsplatz, die Kurze StraBe und die AndreasstraBe
sowie die Mertensgasse und Xapuzinergasse. Auch die Wall-
straBe vermittelt durch ihre Enge den Eindruck einer alten
StraBe, jedoch ist hier die alte Bebauung nur noch an ver-
einzelt stehengebliebenen Gebduden zu erkennen. Die neue
Bebauung mit hdéheren Hausern dominiert.

Ein weiteres Merkmal, durch das sich das Stadtbild der Alt-
gstadt von den lUbrigen Teilen der Innenstadt abhebt, ist die
sehr geringe Hausbreite bzw. Grundstiicksbreite. Besonders
in der ErdgeschoBzone wird dies teilweise durch einheit-
liche Schaufensterfronten und Vordécher, die auf die
eigentliche Hausbreite keinen Bezug nehmen, verdeckt; bei
vergchiedenen Neubauten an der Bolkerstrafle und Flinger
StraBe ist der Bezug auf die urspringliche Parzellierung
leider verlorengegangen.

Durch eine oft vollflichige Uberbauung sind im Plangebiet
gsehr hohe Bebauungsdichten (GRZ 2,2 - 6,0) wvorhanden. Die
Dichten schwanken sowohl bezogen auf die Bldcke wie auch
auf die Einzelgrundstiicke erheblich.

Baustruktur

Wie bereits beschrieben, enthilt die Altstadt ein Konglome-
rat von Bauten unterschiedlichen Baualters, welches ent-
gstanden ist durch eine stdndige Erneuerung und Modernisie-
rung der Bausubstanz.

Der Anteil der denkmalwerten Gebdude i1st dennoch relativ
hoch. Die groBen Unterschiede in der Entstshungszeit der
Geb&dude haben in der Altstadt einen grofen EinfluB auf das
Stadtbild, welches hierdurch sehr abwechslungsreich ist.



Im Gegensatz zu dem gestalteten StraBenraum steht die oft
v8llige Vernachlédssigung der dem Blockinnern zugewandten
Fagsaden sowie der vollflichigen ungecrdneten (berkauung
der Blockinnenbereiche.

Der innere Erhaltungszustand der Gebaude ist sehr unter-
schiedlich. Neben Neubauten und gut unterhaltenen Altkauten
gibt es Gebaude, die durch unterlassene UnterhaltungsmaB-
nahmen im Inneren erheblich Schaden genommen haben, so daB

Sanierungen dringend erforderlich sind.

Trotz aller Unterschiede im Detail ergab die Bestandsauf-
nahme, daB es eine Relhe gemeinsamer bzw. hiufig wiederkeh-
render Merkmale der Architektur in der Altstadt gibt:

1. GebdaudehShen: meist 10 - 15 m Traufhdhe; {iber l&ingere
StraBenabschnitte durchlaufende Hauptge-
simshdhe mit gelegentlichen Abweichunden
nach unten oder oben.

2. GeschoBzahlen: 3 - 5 Vollgeschosse; hieraus ergeben sich
durch starke Unterschiede in den GeschoB-
hdhen nur geringe Auswilirkungen auf die

Gebdudehbhe.
3. Hausbreiten: urspriinglich sehr schmal, beil Privathau-
gsern ca. 4 ~ 10 m, breiter bei ehemaligen

Kléstern und 6ffentlichen Bauten.

4. Fassaden- - hell-pastellfarben gestrichene Putzfla-
material: chen bzw.
- rotes Sichtmauerwerk
Fenster und Tihrd6ffnungen akgesetzt
mit Natursteingewdnden
- stehende Fensterformate mit Kampfern
und Sprossenfenstern,
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5. Dacher: Satteldidcher, sowohl traufsgtidndig als
auch giebelstandig mit verschiedenen
Varianten (z. B. Mansarde und Walmd#-
cher), Flachd&cher und Pultddcher kommen
sehr selten vor und wirken untypisch in
der Altstadt.
Die typische Dacheindeckung besteht aus
Dachziegeln oder Schiefer.

Nutzungsstruktur und vorhandene Immissionsbelastung
Plangebietsbereich nérdlich der MihlenstraSBe:

In diesem Berelch gibt es zwel Nutzungsschwerpunkte: Wohnen
und Gemeinbedarfseinrichtungen. Daneben gibt es in diesem
Bereich 5 gastronomische Betriebe, von denen keine besonde-
ren Stdrungen auf das Wohnen ausgehen sowie mehrere kleine
Laden. Die Wohnnutzung wird vor allem in den Obergeschossen
der Hauser an der MihlengtraBe und am SchloBufer ausgeiibt.
Sie ist in einigen F&adllen durch Blronutzung verdringt wor-
den. Fir die Beurteilung der Immissionssituation sind =zu
beachten:

* Die RheinuferstraBe ist als BundesstraBe klassifiziert
(B 1) und weist starken Verkehr auf.
Durch die Tieflegung der RheinuferstraBe entfdllt diese
Emissionsguelle.

* Die StraBen Stiftsplatz, Lambertusstrafe, Josef-Wimmer-
Gasse und die Miller-Schldsser-Gasse wurden verkehrs-
beruhigt und weisen jetzt nur noch beschrénkt Anlieger-
verkehr auf.

* Dieser Plangebietsbereich ist im Innern gut durchliftet
und verhiltnismédBig stark begriint. Er wird von einem ka-

naligsierten Lauf der nérdlichen Diigsel durchflossen.

* pDurch die gute Durchliiftung werden Geruchsemissionen
der Restaurantbetriebe gemindert.



Unter Berilicksichtigung der geschilderten Immissionslage und
des verhd@ltnismédBig geringen Gastronomiebesatzes ist die
Wohngqualitéit bei Vornahme entsprechendexr LArmschutzmaBnah-
men bis zur Tieflegung der RheinuferstraBe als gut zu be-
zeichnen.

Die Wohnsituation wird nach der Tieflegung der Rheinufer-
straBe erheblich verbessert.

Bereich zwischen MihlenstraBe, NeustraBe, Flinger Strale,
HunsriickenstraBe, BolkerstraBe einschl. der ndrdlichen
Blockhdlften siidlich der BolkerstraBe, Marktplatz, Burg-
platz:

In diesem Bereich gibt es8 einen Teilbereich zwischen
Mertensgasse, AndreasstraBe, Mutter-Ey-StraBe, Neustrafe,
MilhlenstraBe, der fast ausschlieBllich fiir den Gemeinbedarf
genutzt wird. Im Ubrigen liegt der Schwerpunkt der Erdge-
schoBnutzung im Berxeich dJder Gastronomie mit allen Be-
triebstypen (u. a. Hotels, Bars, Restaurants, Schnellim-
bisse). Weitere Schwerpunkte der ErdgeschoBnutzung sind
Einzelhandel (besonders Textilien) und Vergnligungsstdtten
(Discotheken, Spielhallen, Stripteasebars).

Die Obergeschosse werden, soweit sich die vorgenannten Nut-
zungen nicht bis hierher ausgedehnt haben, durch Biros
(Praxen freier Berufe) und Wohnungen genutzt. Insbesondere
fir Wohnungen muB aber die Immissionssituation in allen
Blécken als kritisch angesehen werden, da folgende Stdrfak-

toren auftreten:

1. BErhebliche Lirmemissionen der Besucher im StraBenraum,
an vielen Stellen Sommerterrassen.

2. Lirmemigsionen der Liiftungs-, Klima- und Kihlanlagen in
den Blockinnenbereichen.

3. Geruchsemigsionen der Restaurationsbetriebe und ImbiB8be-
triebe im Blockinnenbereich.

4. Fehlende Durchliiftungsméglichkeiten der i{iberwiegend
engen, teilweise mehrgeschossig bebauten Blockinnenbe-
reiche.
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Die Wohngqualitit muBl, da insbesondere auch ausgleichende
Umstéinde fehlen, vom vorhandenen Wohnumfeld her als stark
S5beeintradachtigt bezeichnet werden.

Die gleiche 8&ituation ist filr Blironutzungen dann weniger
negativ zu beurteilen, wenn sich die Blrozeiten nicht mit

der Hauptbetriebszeit in den gastronomischen Betrieben
iberschneiden.

Bereich zwischen Heinrich-Heine-~-Allee, Flinger StraBe, Neu-
straBe und Grabbeplatz:

Dieser Bereich umfaBt 2 Baubldcke und hebt sich von der
iibrigen Altstadt besonderg durch eine hbhere, vollflachige
Uberbauung der Grundstilcke ab.

Die Nutzung gliedert aich geschoBméBig wie folgt:

Im ErdgegschoB und Hochparterre (bzw. 1. ObergeschoB) sind
vornehmlich L&den und Schalterriume sowie an der NeustraBe
Gastrdume vorhanden.

Die {ibrigen Obergeschosse dienen der Unterbringung von
Biirog; die obersten Geschosse enthalten teillweise auch
Wohnungen.

Die folgenden Branchen sind vertreten:

Vergicherungen und Banken,

Offentliche und private Dienstleistungen einschlieBlich
Einzelhandel und

Gastronomie.

Die Beurteilung der Wohnqualitdt wird bestimmt durch:

1. die auBerordentlich hohe Baudichte (GFZ bis 6,0) mit Be-
bauvungstiefen bis zu 25 n,

2. die Verkehrgemissionen der Heinrich-Heine-Allee, die als
innerstddtische HauptverkehrsstraBe eingestuft ist,
(72,5 aB(a))

3. die Larmemissionen, die von versgchiedenen Sommerterras-

sen ausgehen.



Die wunteren Geschosse gind wegen der Immissionen und der
eingeschréankten Belichtung nicht oder nur sehr bedingt fir
Wohnzwecke geeignet. Die 2 - 3 obersten Geschosse, welche
{iber der iblichen Bauhdhe der Altstadt liegen, weisen eine
befriedigende bis gute Citywohnqualitdt auf, wenn ausrei-
chende ImmissionsschutzmaBnahmen getroffen werden. Durch
die Anlage von Dachgdrten kann die Wohnqualitdt hier sogar
noch gesteigert werden,

Slidlicher Plangebietsbereich einschlieflich der BlockhiAlf-
ten nérdlich der Flinger StrafBe:

Dominierende Nutzung in diesem Bereich ist der Einzel-
handel.

Durch Anlage wvon Passagen und sehr groBen Laden werden
hjufig die gesamte Grundstiicksfl&che im ErdgeschoB und auch
zusdtzliche Obergeschosse als Verkaufsfldchen genutzt. Die
Zahl der gastronomischen Betriebe ist hier verhdltnismid8ig
gering.

Soweit sich die ErdgeschoBnutzungen nicht in die Ober-
geschogse ausgedehnt haben, werden die Obergeschosse zu
Wohnzwecken oder als Biiros genutzt. In mehreren Bereichen

iberwiegt die Wohnnutzung in den Obergeschossen deutlich.

Fine Ausnahme bildet die ndrdliche Blockseite des Karlplat-
zes mit meist siebengeschossiger, nahezu reiner Geschafts-
bebauvung {EG: L&den, 0G: Biiros, nur im DachgeschoB Wohnen).

Die Immissionssituation ist blockweise sehr unterschied-
lich.

1. Block zwischen RheinstraBe, Berger StraBe, HafenstraBe,
Akademiestrale

In der nbrdlichen Blockhdlfte befinden sich u. a. eine
Figechrducherei und eine kleine Brauerei. Beilde Betriebe
haben hier einen angestammten Platz wund sind fir die
Altstadt typisch, obwohl von keiden stdrende Emisgsionen
ausgehen. Der glidliche Blockinnenbereich ist vom ndrd-
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lichen durch 2 dreigeschossige Gebidude fast vollkommen
abgetrennt. Er ist relativ eng und nur teilweise erdge-
schossig Uberbaut. Durch die Abtrennung wird eine ge-
wisgsse Abschottung gegeniber den Emissionen aus dem ndrd-
lichen Bereich erresicht.

Larmemissionen entstehen inshescndere durch Altstadt-
besucher auf der Berger StraBe mit den dort vorhandenen
Sommerterrassen.

Die Wohngqualitdt ist an der AkademiestraBe wegen des
engen Innenhofes als nur befriedigend einzustufen.

Im {brigen Teilgebiet muB8 die Wohngualitdt als beein-
trdchtigt bezeichnet werden.

Bereich ndrdlich der Flinger StraBe slildlich der Bolker-

straBe zwischen MarktstraBe und Hunsritckenstrale

Die Flinger StraBe und HunsriickenstraBe sind wegen des
geringen Besatzes mit gastronomischen Betrieben erheb-
lich ruhiger als die Schneider-Wibbel-Gasse und die enge
Kapuzinergasse. Auch die MarktstraBe ist trotz der klei-
nen Sommerterrasse vor dem Restaurant MarktstraBe 14
noch als relativ ruhig einzuschitzen. Die Emissionen der
wenigen gastronomischen Betriebe in den Blockinnenberei-
chen sind hier nicht g0 stdrend, da diese einigermalBen
durchliftet werden. Bel geeigneten SchallschutzmaBnahmen
ist daher die Wohnqualit&t an der MarktstraBe und
Flinger StraBe als gut bis befriedigend =zu bezeichnen,
in der engen Kapuzinergasse und in der Schneider-Wibbel-
Gasse mit ihren Sommerterrassen ist die Wohnqualitét
dagegen als beeintrdchtigt zu bezeichnen.

Bereich zwischen Berger StraBe, Flinger StrabBe, Kaser-
nanstraBe, GrabenstraBe, MittelstraBfe und Karlplatz

Dieser Bereich hat ebenfalls einen geringen Besatz an
gastronomischen Betrieben. Er &hnelt insofern dem vor-
genannten Bereich. In der sehr engen, beidseitig ver-
h&dltnismdBlg hoch bebauten WallstraBe wirken sich jedoch
LaArmemissionen, die durch n&chtliche Besucher verur-
gacht werden, besonders stdrend aus. Die beiden Bldcke
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zwischen MittelstraBe und KasernenstraBe besitzen wegen
ihrer engen Bebauung auch kaum ausreichend bheliiftete
Blockinnenbereiche. Insgesamt ist die Wohngualiti&t da-
her fiir die westlichen Bldcke als gut und fiir die beiden
dstlichen Bldcke als befriedigend zu bezeichnen.

Zusammenfassung der Nutzungsanalyse:

Egs gibt in der Altstadt verschiedene Nutzungen, die in den
einzelnen Bl&c¢ken unterschiedlich verteilt, in der Summe mit
einer Xerngebietsnutzung vergleichbar sind. Bei der beson-
derg dichten Ansammlung von verschiedenen Typen gastronomi-
scher Betriebe entstehen sowohl durch den unmittelbaren
Betrieb, als auch durch deren Besucher, basonders nachts,
Ronflikte mit der ebenfalls ausgeilibten Wohnnutzung.

Die wvon den Besdguchern beim typischen Altstadtbummel aus-
gehenden Stdrungen treten mehr oder weniger 1im gesamten
Plangebiet auf. Bei der Bewertung der Wohngualitdt ist da-
von auszugehen, daB das Wohnen in der Altstadt einen Eigen-
wert besitzt und damit wverbundene Benachteiligungen in Kauf
genommen werden,

Vorhandene ErschliefBung

Das Plangebiet ist fast ganz als FuBgéngerzone mit be-
schrédnkt zuladssigem Fahrverkehr fiir Anlieger und Liefer-
verkehr ausgewiesen. Die TFuBgéngerzone wird iiber folgende
stédndig befahrbare Hauptverkshrs- und VerkehrsstraBen mit
dem stiAdtischen Verkehrsnetz verbunden:

RheinuferstraBe, MihlenastraBe, Heinrich-Heine-Allee,
KasernenstraBe, Benrather StraBie, Karlplatz.

Dem ruhenden Verkehr stehen neben den teilwelse wvorhandenen
Parkmdglichkeiten am StraBenrand mehrere Parkhduser zur
Verfligung. Die innerhalb des FuBgdngerbereichs gelegenen
privaten Stellpldtze und Garagen sind {iber besondere Zufahr-
ten bzw. versenkbare Poller und Steckpfosten jederzeit zu-
ganglich.
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Die Anbindung an das Netz des O6ffentlichen Personennahver-
kehrs erfolgt iiber mehrere Haltestellen in der Peripherie

des Plangebletes sowle 1Uber Haltestellen an der Mihlen-
straBe.

Nach Angaben der Rheinbahn sind dies die Haltestelle "Hein-
rich-Heline-Allee" mit

den Stadtbahnlinien: U 76, U 78, U 79, 705, 717,

den StraBenkahnlinien: 702, 703, 706, 712, 713,

sowie die Haltestellen "Burgplatz", "Grabbeplatz" und
"Rathausufer" mit

den Buslinien 778, und 725 (nur "Burgplatz").

Die mittlere Gehwegentfernung betrédgt 150 m.

Ziel und Zweck des Bebauungsgplanes

Allgemein

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegt noch kein glltiger
Flachennutzungsplan zugrunde. Es handelt sich daher um
einen vorzeitigen Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 Bauge-
setzbuch. Die Aufstellung des Fladchennutzungsplanes konnte
nicht abgewartet werden, well mit der Gliederung der Kern-
gebiete die vorhandene Nutzungsmischung gesichert und damit
das drohende "Umkippen"” der Nutzungsstruktur (trading-down-
effects) durch den Bebauungsplan aufgehalten werden soll.
Der Bebauungsplan entspircht der Zielsetzung des im Ver-
fahren befindlichen Flachennutzungsplan-Entwurfes der Stadt
Diisseldorf.

Laut Aufstellungsbeschlufl des Rates wvom 28.01.1982 ist fir
das Plangebiet ein Bebauvungsplan mit Ortssatzung gemn.
BauQO NW (Gestaltungssatzung) aufzustellen, um die bssgondere
Eigenart der Altstadt zu wahren. Hiermit wurde die rechtli-
che Grundlage
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* fllr eine Verbesserung der Qualitdt des Wohnumfeldes der
im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Bevdlkerung und

* fiir eine angemessene betriebliche Entfaltung und Entwick-
lung geschaffen -

Insbesondere sollen

* unerwinschte Nutzungen eingeschrénkt bzw. verhindert,

* die vorhandene Wohnnutzung, soweit gtadtebaulich vertret-

bar, gesichert und weiterentwickelt,
¥ der FreiflBchenanteil erhdht  sowie

*  fiir Neubauten uné wesentliche bauliche Anderungen
gestalterische Anforderungen formuliert werden.

Aus der Stadtentwicklungsplanung - insbesondere aus denm
"Konzept rdumlicher Ordnung" - ergibt sich als Zielsetzung
fir die Innenstadt insgesamt, daB hier vor allem =zentrale
und oberzentrale Funktionen in einem Zentrum mit héchster
Rangstufe 2zu erfiillen sind. Aufgrund der stadtebaulichen
Situation ist das Plangebiet insbesondere als Standort fixr

die nachfolgenden Funktionen und Einrichtungen geeignet:

1. Versorgungsfunktionen - hochspezialisierter Einzelhandel
besonders des Kongumbereiches und der Gastronomie -,

2. Verwaltungsfunktionen - &éffentliche Verwaltung sowie er-
ginzende Offentliche und private Dienstleistungseinrich-
tungen und Freiberufler -,

3. in Verbindung mit der Umgebung kultureller Schwerpunkt,

4. Wohnen,
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5. touristische Attraktionen, hervorgerufen insbesondere
durch die Verdichtung der vorgenannten Funktionen auf en-
gem Raum in Verbindung mit Architektur und Stéadtebau
(gutbiirgerliches Altstadtmilieu).

Um dieses intakte Funktionsgeflecht zu erhalten, muB das Ge-
biet auf Dauer mit den entsprechenden Standortgualitdten
ausgestattet werden. Hierzu gehdrt auch das Vorhandensein
entsprechender baurechtlicher Festsetzungen, die eine gesi-
cherte Invesgtitionsgrundlage bieten.

Neben diese Gkonomisch fundierten Ziele tritt das 7Ziel, die
Altstadt als sichtbaren Kernpunkt der historischen Entwick-
lung zu erhalten sowie einen Kristallisationspunkt fir die
Identitdtsfindung und Imagebildung zu setzen,

Dies Dbedeutet, daB historische Nutzungen wie Wohnen und
Versorgungshandwerk nach MOglichkeit hier in der Altstadt
erhalten bleiben sollen, auch wenn dadurch andere Nutzungen
nicht beliebig expandieren k&énnen oder beeintrdchtigt wer-
den.

Neben der zuvor geforderten Kontinuitdt in der Entwicklung
von Nutzungen muB zur Wahrung des &uBeren Charakters der
Altstadt auch eine kontinuierliche Entwicklung des Stadtbil-
des gefordert werden.

Investitionen oder moderne Architektur sollen hierdurch
nicht generell verhindert werden. Diese Ziele fanden bei den
einzelnen getroffenen Fesgtsetzungen dort Grenzen, wo unge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse beriihrt wurden. Ein-
griffe in bestehende und ausgenutzte Bau- und Nutzungsrechte
wurden 80 welit wie mdglich vermieden,

Zukiinftige Nutzung

Kerngebiete

Die Altstadt enthdlt neben den unten keschriebensn Flédchen
fiir den Gemeinbedarf nur Baufldchen mit gemischter Nutzung
{Gemengelagen). Diese Gemengelagen haben sich im Laufe der
Zeit entwickelt und sind fiir die Altstadt typisch.
Baurechtlich entsprechen sie einem Kerngebiet. Da die bis-
herigen Nutzungen weiltgehend erhalten bleiben sollen, wurden
diese Gebiete als Kerngebiete nach § 7 BauNVO festgesetzt.
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Zur Berlicksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung sind durch
textliche Festsetzung ‘"sonstige Wohnungen" oberhalb des
Exrdgeschosses zugelassen, Es  wurde festgesetzt, daB in
bestimmten Bereichen ein Mindestanteil der GeschoBflache
oberhalb des Erdgeschossges filir Wohnzwecke zu verwenden ist.

Hierdurch soll insgesamt auch deutlich gemacht werden, dJdab
die Wohnnutzung integrierter Bestandteil der Nutzungsstruk-
tur der Altstadt ist und bleiben scll. Das heift, sie ist
bei Anwendung des § 15 BauNVO zu berlickgichtigen, Dies be-
deutet aber auch, daB das Wohnen in der Altstadt nicht mit
dem Wohnen in anderen Baugebieten bzw. Stadtteilen zu ver-
gleichen ist. Hier treten relatlv hohe Immissionen auf, die
mit technischen Mitteln nur =zum Teil =zu wverringern sind.
Ingsofern ist das Wohnangebot in der Altstadt auf besonderse,
hier nicht ndher zu beschreibende Zielgruppen ausgerichtet,
die das Wohnen in der Altstadt eben hdher einschitzen als
ein ruhiges Wohnen.

Fiir dle besondere Wohnsicherung wurden nur solche Bereiche
gewdhlt, die noch einen sehr hohen Anteil an Wohnnutzung
aufweisen, dariiber hinaus relativ glinstige Lagen gegeniiber
Emittenten besitzen und wo ausreichende Belichtung und
Beliiftung =zumindest langfristig =zu sichern sind. Dadurch
wird der historische Charakter der Altstadt als Wohnstand-
ort - zumindest flir kleinere Tellbereiche - noch erhalten,
gleichzeitig wird einer zeitweiligen Verddung dieses Teils
des Geschiéftszentrums entgegengewirkt.

Einschri&nkung der zulédssigen Nutzungen

Von den nach § 7 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen und
Anlagen werden - unter Anwendung des § ! Abs. 4, 5 und 9
BauNVO - die folgenden ausgeschlossen, da von ihnen pla-
nungsrechtlich relevante Anderungen der Nutzungsstruktur
ausgeldst werden kdnnen:
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1. Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungshetriebe und Vergnii-
gungsstatten, die Waren, Vorfilhrungen oder sonastige Gele-
genheiten zur Erregung oder Befriedigung sexueller Be-
diirfnisse anbieten.

2. Sonstige Vergniigungastatten.

Der AusschluBl dieser Betriebe bzw. Nutzungen bseseintrichtigt
nicht die Zweckbeatimmung des Kerngebietes; er wird wie
folgt begriindet:

Die Disseldorfer Altstadt wird geprdgt durch eine Mischung
aus Einzelhandelsgeschaften, gastronomischen Betrieben sowie
meist handwerklich orientierten Dienstleistungsbhetrieben als
ExrdgsschoBnutzung sowie durch Wohnen und Biiros als Nutzung
der Obergeschosse. Durch die Art der Léden, die lberwiegend
biirgerliche Ausrichtung der Restaurants und Kneipen sowie
die Wohn- aber auch Blironutzung erhdlt die Altstadt ein ein-
maliges Milleu urbkaner Pradgung, das auch aus stadtebau-
licher Sicht erhaltenswert ist.

Ein Vordringen von Sexshops, Pornokinos, Peepshows, Bor-
dellen sowie von Spielhallen und dergleichen in der Alt-
stadt bzw. eine Ausweitung dieser oder &hnlicher Anlagen und
Einrichtungen wiirde das Milieu nachteilig veréndern.

Nach Abwadgung der Belange s0ll dem Vergniigungsgewerbe in der
Altstadt kein weiterer Entwicklungsspielraum gegeben
werden,

Die Einschrénkung des Vergniigungsgewerbes dient dem Ziel der
Erhaltung und Férderung der Attraktivitadt der Altstadt, weil
hierdurch ein Niveauverlust und sogenannte “trading-down-
aeffects" vermieden werden. Niveauverluste sind dann zu be-
klagen, wenn der "gute Ruf" oder das Image eines Viertels
leidet.

Niveauverluste begeichnen dabei stddtebauliche MiBstande,
die in bYezug auf die Aufenthaltsqualitit, die Nutzungsviel-
falt als Standortgualitidt, die Identifikation der Bewohner
mit ihrem "Viertel® und auf die Vermietbarkeit der
Immobilien entstehen.
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Dies kann mit folgendem Wirkungsmechanismuse begriindet wer-
den:

1. Diese Betriebe - insbesondere Peepshows, Spielhallen und
Sexshops haben oft eine hohe Mietzahlungsfahigkeit, die
es ihnen ermdéglicht, sich an stark freguentierten Stellen
niederzulassen. Hierbel verdridngen sie weniger zahlungs-
kraftige - auch alteingesessene - Betrieke und wirken
somit ver&dndernd auf die Nutzungsstruktur.

Die Standorte gind aber gleichzeitig von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung und im Stadtbild deutlich wahr-
nehmbar.

2. Insbesondere, wenn sich in einem Bereich mehrere derar-

tige Vergnigungsstdtten befinden, wird das ndhere Um-
feld, wegen eines vermuteten Auftretens von Prostitu-
tion, negativ bewertet.
Als Folge hiervon ziehen Einzelhandelsbetriebe und
Dienstleistungsuntexnehmen gowie die Wohnbevdlkerung,
gsowelt sile sich dies "lelsten kann", aus dem ndheren
Umfeld fort. Spitestens mit dem Wegzug der Stammbevdlke-
rung und der alteingesessenen Betriebe beglnnt aber ein
Qualitidteswandel, der aus stddtebaulichen Grinden -~ Er-
haltung der funktionsfdhigen Struktur - verhindert wer-
den soll. Nur durch die Beibehaltung dieser Nutzungsmi-
schungen kann die Disseldorfer Altstadt ihr Milieu und
somit ihre Attraktivitadt flir die gesamte Bevdlkerung
erhalten und die ihr zugeordneten Aufgaben erfiillen,.

Weiterhin wurde gepriift, ob nicht durch andere Mittel
eine entsprechende Wirkung herbeigefiihrt werden kdnnte.
Das Ergebnisg dieser Untersuchung ist negativ und soll
hier im Grundzug dargestellt werden.

*  Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe allerx
Art gind in Kerngebileten allgemein zuldssig.
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Eine Beschrankung ilhrer Zuléssigkeit nach § 15 BaulNVO
ergdbe sich, wenn sie der Eigenart des Baugebietes
widersprechen. Hieraus liefle sich aber keine gene-
relle Unzulassigkeit bestimmter Nutzungen und Nut-
zungsarten, die den Fortbestand der Altstadt und
ihres Charakters gefdhrden kdénnten, ableiten.

* EBEine ausnahmswelse Zulassung von Vergniigungsst@tten
ist nicht geeignet, die aufgezeigten Probleme zu 16-
sen. Durch die vorhandenen Mischformen der Betriaebe
kbnnte nicht verhindert werden, daf auch den Zielen
des Bebauungsplanes widersprechende Betriebe entste-
hen.

Nur durch den AusgschluB der og. Nutzungen und Anlagen kann
eines der Hauptziele dieses Bebauungsplanes, die vor-
handene Struktur zu gichern, erreicht werden.

Die bereits heute hier ansédssigen Betriebe haben Bestands-
sechutz. Daher kann nur ein weiteres Anwachsen der Zahl
derartiger Betriebe wverhindert werden. "Sexshops" sind bis
jetzt in der Altstadt nicht vorhanden, sie sind aus den og.
Griinden hier unerwliinscht. Insbhegondere dann, wenn ihrxr An-
gebot iiber den reinen Warenverkauf hinausgeht.

Der Bestandschutz reicht aus, um in der Altstadt den Bedarf
an Vergnigungsstitten zu decken. Ein weiteres Ansteigen der
Zahl der Vergnlgungsstidtten wire in der Lage, den o.a.
Wirkungsmechanismus des "trading-down-effects" einzuleiten.

Besondere Wohngebiete

Insbegondere im Hinblick auf eine glnstige rheinseits/
rheinnah gelegene Wohngqualitdt ndrdlich der Miéhlenstrale
wurde hier ein besonderes Wohngebiet ausgewlesen, in dem
die Wohnnutzung Priorit&t genieBt. Nach der Tiefleggung
der RheinuferstraBe werden sich Immissionsverh&dltnisse fir
diese Gebiete deutlich verbemsern.
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Gemeinbedarfsflédchen

Die fiir Gemeinbedarf genutzten Grundatiicke wurden weiterhin
als Fl&chen filiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Die Spezi-
fizierung der Nutzung (Verwaltung, kirchliche Einrichtung,
Museen usw.) entspricht der ausgeilibten Nutzung. Hiermit
wird dargelegt, daB hier an zentraler Stelle bestimmte
6ffentliche Funktionen auvf Dauer erfiillt werden sollen.

Festsetzung der Mafle der baulichen Nutzung, der {iberbau-
baren Flache und der Bauweise

{fberbaubare Flichen, Grundflichenzahl

Die geltenden StraBSenbegrenzungslinien und Baulinien wurden
ihernommen. Damit bleibt der historische StadtgrundriB er-
halten. Besondere stédtebauliche Griinde sprechen in der
historischen Situation flir eine Verringerung der Abstands-
fldchen flir die Behauung.

Die Festsetzung der rilickwdrtigen und seitlichen Baugrenzen
folgt dem Bestand. Die im Blockinnenbereich bestehenden
mehrgeschossigen Gebdudeteille besitzen Bestandsschutz. Eine
weltere bauliche Entwicklung muB hier auf die Bestandser-
haltung beschrinkt werden, wenn Gebdude iliber die zuléssige
Eingeschossigkeit hinausgehen. Nur so ist es mbglich, hier
langfristig Verbesserungen der Belichtung und Beliiftung zu
erzielen. Generell wurde mit der Festlegung einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 gegeniiber dem heutigen Bestand an vielen
Stellen auf eine Verbesserung des kleinrdumigen Stadtklimas
hingewirkt. Ausnahmsweise kann bei einer intensiv begrinten
erdgegschossigen Bebauung von dieser Einschrankung abge-
wichen werden, wenn eine gleichartige Verbesserung der kli-
matischen Situation erfolgen wird, wie gsie ein Freifladchen-

anteil von 20 % bewirken wiirde.
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Traufhdhen und GeschoBzahlen

In diesem Bebauungsplan wurden £fir Traufhdéhen und First-
héhen sowie flilr GeschoBzahlen am Bestand orientierte
Hochstwerte festgesetzt. Hiermit wird das Ziel verfolgt,
bel einer hohen altstadttypischen Ausnutzung, trotz viel-
faltiger Nutzungen und dadurch bedingter unterschiedlicher
GeschoBhéhen, einen Rahmen flir die weitere stidtebauliche
Entwicklung zu sgetzen. Wihrend die Trauf- und Firsthdhen-
festsetzungen auch aus stadtgestalterischen Grinden erfor-
derlich sind, wurde mit der Zahl der =zuldssigen Geschosse
hier das MaB der baulichen Nutzung mittelbar festgesetzt.
Bei der gleichzeitigen Festsetzung von Traufhdhen und Ge-
schoBzahlen ergab sich in Einzelffllen die Notwendigkeit,
auch flir bestehende Gebdude, niedrigere Traufhthen als
bisher wvorhanden festzusetzen. Fir eine Neubebauung ist so
eline bessere Einfiigung in die Umgebung zu erzielen. Um
Entschiadigungsverpflichtungen zu vermeiden, wurde auch bei
herabgesetzter Traufhdhe die Zahl der Vollgeschosse nach
dem Bestand festgesetzt. Die okerhalb der festgesetzten
Traufhéhe liegenden Geschosse sind gestalterisch als Dach-
gegchof auszubilden.

Umfang der zulaéssigen Nutzung
Im Plangebiet wurden keine GeschoBflAchenzahlen festge-
setzt.

Aufgrund der stark varilerenden GrundstiicksgrdBen wiAren in
der Regel GFZ-Festsetzungen nur flir Einzelgrundstliicke mbg-
lich. Die Festsetzung von GFZ-Mittelwerten wilirde eine sehr
groBe Anzahl an Befreiungen erfordern. Die Festsetzung
héherer Werte wirde der Situation nicht gerecht. Deshalb
wurde von der Festsetzung der GFZ abgesehen.

Durch die o. a. Festsetzungen wird das MaB der baulichen
Nutzung gegeniiber dem vorhandenen Bestand langfristig ge-
ringer, da in den Blockinnenbereichen in der Regel keine
mehrgeschossige Bebauung mehr zulAssig ist. Dies fihrt
zumindest auf lange Sicht zu einer Verbesserung der Wohn-
und Arbeitsgverhdltnisse.
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Sicherung des Ortsbildes

Zur Attraktivitdt der Altstadt trédgt neben der spezifischen
Nutzungsstruktur sehr wesentlich das vorhandene Stadtbild
bei. Dies ist das Ergebnis einer Jahrhunderte alten gozia-
len und kulturellen Entwicklung.

Die Erhaltung dieses charakteristischen Stadtbildes ist
gleichermaBen kulturelle Verpflichtung und st&dtebauliches
Anliegen. Die im Bebauungsplan enthaltenen gestalterischen
Festsetzungen dienen im wesentlichen der Pflege und dem
Erhalt des Ortsbildes. Diep gilt sowohl fir die Festsetzung
der Gebdudehdhen als auch fiir die Gestaltungsvorschriften,

Verkehr

VerkehremédBig werden gegeniiber dem Bestand durch diesen
Bebauungsplan keine Verdnderungen vorgenommen. Individual-
verkehr und &ffentlicher Personennahverkehr bkleiben von den
Planungsmafnahmen unberiithrt, das gleiche gilt fir die im
Plangebiet vorhandenen

Stellplatze, Garagen und die im Plangebiet befindliche
dffentliche Tiefgarage an der Mutter-Ey-StraBe.

Neue FlAchen flir Stellpléatze, Garagen oder OJffentlicher
Kfz~-Parkanlagen konnten in diesem Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt werden, da geeignete Bauflédchen fehlen. Die im
Plangebiet wohnende und arbeitende Bevdlkerung sowie die
Besucher finden zur Zeit Abstellpladtze an der unteren
Rheinwerft und in verschiedenen Parkh&usern in unmittel-
barer N&he des Plangebletes. Ebenfalls unmittelbar be-
nachbart wird die Tiefgarage DammstraBe errichtet. Die im
Bereich der unteren Werft bestehenden mit der Tieflegung
der Rheinuferstrale entfallenden Kurzzeitparker werden
hiermit voll ersetzt.

Das nach wie vor bestehende Defizit an Park- und Stellplat-
zen l&Bt sich in der Altstadt trotz Ausnutzung aller Mdg-
lichkeiten der Herstellung von Tiefgaragen und Parkhdusern
- will man die Bau- und Nutzungsstxruktuxr erhalten, was er-
kladrtes Ziel der Planung ist - nicht beheben. Fiir die Alt-
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gtadt gilt deshalb in besonderem MaBe, was in dem vom Rat
beschlossenen 3-Zonen-Verkehrsmodell fiir den Innenstadthe-
reich generell als Grundsatz zum Ausdruck gebracht wird,
daB nadmlich Arbeitnehmer und Besucher vermehrt auf die Mit-
tel des Offentlichen Personennahverkehrs'umsteigen”" miissen.
Mit dem Bau und der Inbetriebnahme der U-Bahn wurde hier-
flir eine wichtige Voraussetzung geschaffen.

Ein Stellplatzangebot, das auBerhalb des Plangebietes ge-
schaffen werden kbnnte, wird die diesbezigliche Unterver-
sorgung des Plangebietes nicht beheben kénnen.

Im Rahmen der Abwiagung dieses Belanges mit den Belangen
Ortsbilderhaltung, Denkmalschutz und ZErhalt der Eigenart
des Gebietes wird hingenommen, daB flir den Altstadtbereich
ein rechnerisches Defizit an Parkmdglichkeiten bestehen
wird.

Ver- und Entsorgung

Die Wassger- und Energieversorgung sowie die Abwasserbesei-
tigung sind durch Anschlilsse an die vorhandenen Netze
sichergestellt.

Mit der Tieflegung der RheinuferstraBe wird ein FernwArme-
netzangchluf der Altstadt mdglich.

Griinfidchen

Zwischen der Gemeinbedarfsfldche an der Lambertusstrafie und
der ndrdlichen Diiesel wurde eine mit BAumen bestandene Flia-
che aus dem Eigentum der Stadt offentlich zugdnglich
gemacht wund als O©6ffentliche Grinfldche - Grinanlage -
ausgewiesen. Hiermit wird eine Verbessgerung der Qualitit
des Wohn- und Arbeitsumfeldes erreicht.

Eine weltere Verbesserung der Umfeldqualitidt so0ll durch
eine Festsetzung fiilr die Begriinung wvon Flachdichern im
Blockinnenbereich erfolgen.
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Eine Festsetzung weilterer Griinflachen war trotz des Fehl-
bedarfs mnicht mdglich, da hierfiir geeignete Grundstiicke
nicht zur Verfiigung stehen. Ersatzweise wurden bereits Be-
grinungsmaBnahmen im StraBenraum in Angriff genommen (Baum-
pflanzungen uw. &.), die jedoch nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes sind. Im iibrigen kann auf die der Altstadt be-
nachbarten Griinanlagen des Hofgartens, des Rheinparks und
des zukiinftig (nach Tieflegung der RheinuferstraBe) erho-
lungswirksam gestalteten Rheinufers verwiesen werden.

Kosten flir die Gemeinde

Der Stadt Diisseldorf entstehen durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine Kosten.

Scziale Mafinahmen

Da Wohnungen und Arbeitsplatze wvon der Planung nicht
unmittelbar betroffen werden, sind sogziale MaBnahmen nicht
erforderliich.

Umweltvertriaglichkeit

Dag Plangebiet wird in der klimatisch lufthygienischen Un-
tersuchung wvon Emonds (Hubert Emonds: Gutachten zury Dar-
gtellung und Wertung der Klima- und Immissionsverhidltnisse
im Stadtgebiet wvon Dilieseldorf. Aachen, 1980) als Belas-
tungsraum und im stadtékologischen Beitrag zum Grinordnungs-
rlan von Brahe (Peter Brahe: Stadtdkologischer Fachbeitrag.
Diisseldorf, 1980) als austauscharmer, akkumulationsge-
fahrdeter, zur Uberhitzung neigender, dicht bebauter Stadt-
teil im Rheintal Dbezelichnet. Nach einem Gutachten wvon
Beetham (Wilhelm Knabe: Flechten und Algen als Zeiger der
Luftqualitat in der Stadt Diisseldorf aufgrund einer fléchen-
deckenden Kartierung wvon Dr. Paul A, Beetham und Anregungen

filxr eine planerische Auswertung. Recklinghausen, 1981) ist
das Plangebiet durch Luftschadstoffe (Hausbrand und Kfz-
Verkehr) belastet.
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Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit zur Verbesserung der
lokalen stadtklimatischen Situation., Da die stadtebauliche
- historisch gewachsene - Struktur erhalten bleiben =20ll und
gsomit stadtklimatisch wirksame austauschfdrdernde MaBnahmen
nicht geplant werden k&énnen, beschréidnken sich die hier ge-
troffenen MaBnahmen auf Pkt. 7.1 der textlichen Fest-
setzungen, welche im wesentlichen das wohn- und arbeits-
platznahe Kleinklima verbessern sollen.

Den auftretenden Lérgémmissionen infolge starken StraBen-
verkehrs wurde durch Fegtsetzung passiver SchallschutzmalB-
nahmen Rechnung getragen werden.

Laxrm oder 8Stdrungen durch StraBenmusikanten oder Gast-
gstittenbetriebe liegen auBerhaldb der Regelungsmdglichkeiten
des Bauplan%pgsrechtes. Hier s8ind, falls erforderlich,

ordnungsbehdrliche Einzelfallpriifungen vorzunehmen.

FPlir die Altstadt besteht eine Satzung zur Erhaltung bau-
licher BAnlagen sowie eine Satzung Uber Werbeanlagen und
Warenautomaten. Das Plangekiet liegt im Bauschutzbereich des
Verkehrs flughafens Dlusgeldorf und teilweise im Bereich der
Deichanlage des Rheins.

Nahc Angaken des Rheinischen Amteg flir Bodendenkmalpflege
liegt innerhalb des Planungsbereiches das archidologishce
Bodendenkmal b 19 (Kirche/Stift - mittelalterlich).

AuBerdem werden durch den Planungesbereich Teile der
archdologische Bodendenkmdler D 17 (Festung - neuzeitlich)
und D 18 (Burgwlistung - mittelalterlich) tangiert. Es
handelt sich hierbei um geschiltzte Bodendenkmdaler im Sinne
der §§ 2 und 3 Denkmalschutzgesetz (DSchH NW).

Diusseldorf, den 25. Januar 1989
Der Oberstadtdirektor

In Vertxsgkun &jfﬁﬁw
5o

Bei
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