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Landeshauptstadt
Disseldorf

offentlich [ ] nicht 6ffentlich

Beschlussvorlage

Betrifft:

Bauantrag, Geplante StraBe 3867 1
- Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage im Baufeld WA 1 Grafental-Ost

Fachbereich:

63 - Bauaufsichtsamt

Dezernentin / Dezernent:

Beigeordnete Cornelia Zuschke

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum Beratungsqualitat

Bezirksvertretung 2 Entscheidung

Beschlussdarstellung:

Die Bezirksvertretung beschlieBt die erforderlichen Befreiungen und Ausnahmen.
Befreiungen sind erforderlich hinsichtlich der Baugrenzen, der Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie der Geschossigkeit. Zudem wird eine Ausnahme hinsichtlich
offenbarer Fenster beschlossen.

Sachdarstellung:

Das Vorhabengrundstiick an der geplanten StraBe 3867 (Hausnummer 1) - eine zum
aktuellen Zeitpunkt noch nicht 6ffentlich gewidmete StraBe - liegt im
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 02/005. Neben Festsetzungen
bezliglich der Geschossigkeit, der Baugrenzen und Uberbaubaren Grundstiicksflache
setzt der seit Marz 2023 rechtsverbindliche Bebauungsplan nicht 6ffenbare Fenster
im Bereich L1 und L2 fest.

In Dusseldorf Flingern entstand in den letzten Jahren das Quartier Grafental und in
Grafental Ost ist neben der Errichtung einer Kindertagesstatte und einer Schule
insbesondere Wohnungsbau im WA 1 bis WA 4 geplant.

Mit dem vorliegenden Bauantrag wird der Bau von 167 Wohneinheiten mit einer
gemeinsamen Tiefgarage im WA 1 beantragt. Hiervon werden 134 Wohneinheiten
offentlich geférdert und die Ubrigen 33 Wohnungen freifinanziert.

Darlber hinaus wird in derselben auBerordentlichen Sitzung ein weiteres



Bauvorhaben flir die Errichtung von 14 Mehrfamilienhdusern im WA 2 vorgestelit.
Flr das Bauvorhaben sind die folgenden Befreiungen erforderlich.

Das Vorhaben Uberschreitet die festgesetzte Baugrenze an einigen Stellen in
Richtung des Innenhofes im Westen um maximal 2,39 m, im Norden um maximal
1,50 m und im Osten um maximal 4,07 m. Im Sitden wird die festgesetzte
Baugrenze in Richtung der Planstrae 2 und dem benachbarten WA 2 um maximal
4,65 m Uberschritten.

Der Bebauungsplan setzt in Richtung Stiden zur PlanstraBe 2 eine Liicke der
Blockrandbebauung mit einer Breite von 18,50 m fest. Der Bauantrag sieht an dieser
Stelle eine vollstéandige SchlieBung der Baulliicke mit einer Durchwegungsmaglichkeit
in einer Breite von 4,30 m und Hohe von ca. 5,30 m vor.

Die gemaB Bebauungsplan flir das WA 1 festgesetzten Zahlen der Vollgeschosse
geben eng umgrenzte Bereiche vor, in denen V, VI oder VII Vollgeschosse realisiert
werden kdénnen. Das geplante Bauvorhaben folgt diesen Vorgaben der
Hoéhenstaffelung, weicht jedoch im Detail von den Abstufungspositionen ab.

Zudem ist eine Ausnahme hinsichtlich der textlichen Festsetzung (11.5 Sport- und
Freizeitlarm Abs. 2) erforderlich, da diese Festsetzung nicht éffenbare Fenster
zwischen den Nummerierungen L1 und L2 vorsieht.

Aufgrund des Bauvolumens von mehr als 7000 m3 sowie der Grundstiickflache von
Uber 1000 m?2 fallt die Zustimmung in die Zustandigkeit der Bezirksvertretung.

Begriindung:

Durch die Uberschreitung der Baugrenzen und die SchlieBung der Bauliicke werden
die stadtebaulich geplanten Bauvolumina nicht erhéht, da an anderer Stelle die
Flachen nicht ausgeschdpft werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,6
wird durch das geplante Vorhaben mit 0,58 unterschritten.

Aufgrund einer 6stlich vom Baufeld WA 1 verlaufenden Bahntrasse setzt der
Bebauungsplan Larm- und ErschitterungsmaBnahmen fest. Daher ist eine
Anpassung der Baukdrper hinsichtlich ihrer Kubatur und hier der SchlieBung der
Baulticke erforderlich. Die Baudynamik erfordert einen mdglichst in sich
ausgesteiften Gebaudekoérper und eine gemeinsame durchgehende Bodenplatte. Dem
stadtebaulichen Ziel einer Offnung und Erreichbarkeit des Innenhofes, in dem ein
Spielplatz geplant ist, wird auch weiterhin entsprochen.

Bezlglich der Geschossigkeit wird in Teilbereichen die im Bebauungsplan
festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen aus stadtebaulichen sowie
larmschutzrelevanten Griinden Uberschritten. Gleichzeitig findet an anderer Stelle
eine Unterschreitung statt. Insgesamt bleibt es jedoch bei der Staffelung zwischen V
und VIII Vollgeschossen und der Ausbildung des Hochpunktes an der stidwestlichen
Ecke des Baufeldes. Durch die vorliegende Planung kann die angestrebte
Wohnflache, wie urspriinglich geplant, erreicht werden.

In Bezug auf die Ausnahme flr die 6ffenbaren Fenster wurde durch ein
schalltechnisches Gutachten vom 19.08.2025 nachgewiesen, dass durch das
vorliegende Schallschutzkonzept die Anforderungen der 18. Verordnung zur
Durchflihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie des Freizeitlarmerlasses
NRW eingehalten werden.

Die Verwaltung hat gegen die Erteilung der erforderlichen Befreiungen sowie der
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Ausnahme keine Bedenken.

Nachrichtlich:

Es werden 87 von den erforderlichen 91 Kfz-Stellplatzen nachgewiesen. Die (ibrigen
vier Stellplatze werden abgel6st.

Flr die Beantragung des Baufeldes WA 1 wird die Rodung von 10 Baumen beantragt,
die gemaB § 2 Satz 1 der Baumschutzsatzung geschitzt sind. Die Ersatzpflanzung ist
mit dem Gartenamt abgestimmt.

Anlagen:

1 Katasterauszug

2 Luftbild

3 Lageplan

4 Bebauungsplan

5 Befreiung Uberbaubare Grundstiicksflache
6 Befreiung Uberbaubare Grundstiicksflache - Lickenschluss
7 Befreiung Geschossigkeit

8 Grundriss EG, Uberschreitung Baufeld

9 Grundriss 1. OG, Uberschreitung Baufeld
10 Grundriss 2. OG, Uberschreitung Baufeld
11 Grundriss 3 OG, Uberschreitung Baufeld
12 Grundriss 4. OG, Uberschreitung Baufeld
13 Grundriss 5. OG, Uberschreitung Baufeld
14 Grundriss 6. OG, Uberschreitung Baufeld
15 Grundriss 7. OG, Uberschreitung Baufeld
16 Dachaufsicht, Uberschreitung Baufeld

17 Schnitt A,D, Uberschreitung Baufeld

18 Grundriss UG

19 Ansicht Nord Sid

20 Ansicht Ost West

21 Schnitt GH

22 Lageplan Grinplanung RMP SL

23 Plan Grunflachenanteile RMP SL
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Grundstiicksgrenze

rechnerische Spielplatzflache (745m2)
Gemaf Grinordnungsplan mind. 8m Mindestabstand zu Fenstern der Wohngebaude
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Griinflachenberechnung

Grundstlicksflache
GesamtaufRenflache
Griin soll gem. WFB
Griin soll gem B-Plan

5.758 m2

2.742 m2

1.727 m2 (30,0 % der Grundstticksflache)

685,5 m2 (25,0 % der nicht tiberbaubaren Flache,
hier gerechnet: 25,0 % der Gesamtaussenanlagen)

Grin ist 1.595,6 m2 (58,2 % gem. B-Plan)
Spielplatz soll 745 m2 gem. B-Plan
Spielplatz ist 745 m2
T T T T T 7 7 davon Sand soll 149 m2 (20,0 %)
7, ) H Z%’/;;f}%@%%ﬁ%%i////:; E/V;%V/%%%ﬁ%%ﬁ}%é%%ﬁ//%& 7 //7;7/7 // Sand ist 171 m2 (22,9 %)
‘ ZZ/ Grin ist mit Sand 1.766,6 m2 (30,7 % gem. WFB / 64,4 % gem. B-Plan)
4
// Begegnungsflache 975 m2 (61,1 % der Griinflache)
/A Begegnungsflache inkl. Weg und Sandspielflache
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