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Flur 10

Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

21

" (§.9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung

(

Kerngebiete (MK 1 und MK 2)

§ 7 i.V.m. § 1 BauNVO)

Unzulassig sind

a) Tankstellen

b) Parkhduser

c) Vergniigungsstatten

d) Einkaufszentren, groRflachiger Einzelhandel und

sonstige groBflichige Handelsbetriebe i.S. des § 11 (3) BauNVO.

2. Stellplatze und Garagen, Abstellplitze fiir Fahrridder
(§9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. Abs. 3 BauGB, § 12 Abs. 4 und 6 BauNVO

und § 51, 86 Abs. 1 Nr. 6 BauO NW)

Fiir Bauvorhaben, die die Herstellung von Biiro- und Verwaltungsriu-

men zum Inhalt haben, wird die Schaffung notwendiger Stellpldtze und

Garagen gemaR BauO NW in der jeweils geltenden Fassung auf dem
eigenen Grundstiick oder einem geeigneten Grundstiick in der ndheren
Umgebung auf die Halfte (50 %) der errechneten notwendigen Stellplat-
ze eingeschrankt.Bei der Ermittlung der Zahl der notwendigen Stell-
plédtze ist von einem Stellplatz je 35 gm Nutzfliche auszugehen.

Fiir sonstige Nutzungen sind nur die notwendig zu errichtenden Stell-
platze zulidssig.

2.2 Im MK 1 sind oberirdische Stellpldtze in max. 3 getrennten, jeweils ei-
nem Gebiude zugeordneten Anlagen mit je bis zu 12 Stellpldtzen zulids-
sig.

2.3 Diejenigen Stellpldatze im MK 1, die nach 2.1 nachzuweisen und nicht

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

5.1

5.2

nach 2.2 oberirdisch zuldssig sind, sind in einer unterirdischen Anlage
unterzubringen.

Die Zu- und Ausfahrt der unterirdischen Stellplatzanlagen hat iiber die im
Plan mit GF; gekennzeichnete Flache zu erfolgen.

Die erforderliche Rampe in das TiefgeschoB ist innerhalb der festgesetz-
ten Fléche fiir Tiefgaragenrampe (TG-Rampe) zu errichten.

Weitere erforderliche Flachen fiir Zu- und Ausfahrten der unterirdischen
Stellplatzanlagen sind unterirdisch herzustellen.

Im MK 2 sind max. 33 oberirdische Stellpldtze zulédssig.
Weitere Stellpldtze sind in unterirdischen Anlagen unterzubringen.

In den Baugebieten sind Abstellméglichkeiten fiir Fahrrader (Abstellplit-
ze) einschlieBlich Zuwegung zu schaffen und dauerhaft in verkehrssi-
cherem und benutzbarem Zustand zu erhalten.

Die Anzahl richtet sich nach folgendem Schiliissel:

Art der Nutzung Zahl der Abstellplitze Anteil fiir Besucher
Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen
Raume mit erheblichem Besucherverkehr

1 je 120 gm Nutzflache
(Schalter-, Abfertigungs-, und Beratungsriume, Arztpraxen

und dergleichen)

80%

sonstige Biiro- und Verwaltungsraume
1 je 120 gm Nutzfliche 20 %
Verkaufsstidtten Ldden, Geschiftshiduser
1 je 120 gm Nutzfliche >80 %
Gewerbliche Anlagen, Handwerks- und Industriebetriebe
1 je 2 - 4 Beschaftigte

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
9 (1) Nr. 21 BauGB

G1
Die im Plan mit G 1 gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht

zugunsten der Allgemeinheit zu belegen. Die lichte H6he iiber den
Wegeflichen muB mindestens 3,5 m betragen.

GF 2

Die im Plan mit GF 2 gekennzeichnete Fldche ist mit einem Gehrecht
und einem Fahrrecht (Fahrridder) zugunsten der Allgemeinheit, mit ei-
nem Fahrrecht fiir die Feuerwehr und fiir Rettungsfahrzeuge zu bele-

gen.

GF 3
Die im Plan mit GF 3 gekennzeichnete Fldche ist mit einem Gehrecht

und einem Fahrrecht (Fahrrader) zugunsten der Allgemeinheit. mit einem

Fahrrecht fiir die Feuerwehr und fiir Rettungsfahrzeuge zu belegen.

GL 4
Die im Plan mit GL 4 gekennzeichnete Fléche ist mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstriager zu belegen.

AusschluB von Brennstoffen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

In neu errichteten, umgebauten oder erweiterten Feuerstitten ist die
Verwendung von Kohle fiir Heizzwecke ausgeschlossen;

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen

Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Tiefgaragen sind iiber Dach der aufstehenden oder angrenzenden
Gebidude zu entliiften.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

An den durch Numerierung und Schréagschraffur (////l) gekennzeichneten
Baugrenzen, sind an den Gebdudefronten passive MaBnahmen zum
Schutz gegen den Verkehrslarm zu treffen:

a) Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsrdumen (§ 44
BauO NW) sind so auszufiihren, daB sie entsprechend de
Larmpunkten ;

L ... - L ... folgende SchalldimmaRe aufweisen:

Erforderliche SchallddmmaRe

6.4.2 MK 2

Fiir Bepflanzungen sind folgende Arten zuldssig:
Baumart groBkronig:

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata "Glenleven" Winterlinde

Baumart mittelkronig:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuperia Eberesche

Baumart kleinkronig:
Acer plantanoides "Globosum" Kugelahorn

Sorbus intermedia Mehlbeere
Strauchartige Geholze:

Amelanchia lamarckii Felsenbirne
Chaenomeles lagenaria Zierquitte
Cornus samguinea Hartriegel

Kornelkirsche
Blumenhartriegel

Cornus mas
Cornus florida

Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilkdorn
Ligustum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rhododendron in Arten Rhododendron
Strauchrosen in Arten Strauchrosen
Syringa in Arten Flieder

Niedrige Bepflanzungen/Bodenbedecker:

Chaenomeles in Sorten Zierquitte
Hedera helix Efeu
Hypericum calycinum Johanniskraut

Fingerstrauch
Kirschlorbeer
Rosen

Potentilla "Abbotswood
Prunus laurocerasus
Rosen in Arten

Ausgeschlossene Strauch- und Baumarten:

Koniferen wie Chamaecyparis in Arten, Thuja in Arten, Araucaria und
ahnliche fremdartige, nicht standortgerechte Gehdlze, buntlaubige Ge-
holze, Hinge- bzw. Trauerformen.

Hinweis:
Griinplanungen sind im Rahmen der Entwurfsplanung mit dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt sowie dem Planungsamt der Stadt Diisseldorf

abzustimmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§9 Abs.'4 BauGB i.V. m. § 86 BauO NW)

Einfriedungen

Einfriedungen zur 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche und zu den Nach-
bargrundstiicken sind ausschlieBlich in Form lebender Hecken und
sonstiger Bepflanzungen zulédssig.

Diese Festsetzung gilt nicht entlang der StraBenbegrenzungslinie zur
SchiliiterstraBe.

Entlang von Grundstiicksgrenzen zum angrenzenden Bahngelidnde sind
Einfriedungen in einer Héhe von mindestens 1,0 m zu errichten, um ein
unbeabsichtigtes Betreten des Bahngeldndes zu verhindern. Diese Ein-
friedungen sind abzupflanzen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 51 a Abs. 3 LWG NW)

Oberflachenmaterial der Wege

Die gemaR der Festsetzung 3.2 anzulegenden Wege sind mit einem
Oberflichenmaterial herzustellen, daB Niederschlagswasser zu 50 %
direkt versickern kann (z.B. wassergebundene Decke, Betonformstei-
ne).

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Wege, die durch bauliche Anlagen un-
terbaut sind.

Nachrichtliche Ubernahmen

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Richtfunkstrecken

Uber das Plangebiet verlaufen Richtfunkstrecken der Telekom. Sie sind
in den Plan nachrichtlich libernommen.

Bauschutzbereich des Flughafens Diisseldorf

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb des Bauschutz
bereiches des Flughafens Diisseldorf. Bauvorhaben innerhalb des Plan
gebietes unterliegen den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz in der Fas-
sung vom 14.01.1981 (BGBI.1,Seite 61 ergebenden Beschrankungen.

. Hinweise

Hinweis auf archdologische Bodenfunde

Im Plangebiet mul mit archdologischen Bodenfunden und -befunden
gerechnet werden.

Auf die Meldepflicht gemal § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird
hingewiesen.

Ortsnahe Niederschlagswasserbeseitigung

Das Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser als auch das
Einleiten in ein ortsnahes oberirdisches Gewdsser bediirfen einer was-
serrechtlichen Erlaubnis durch das Umweltamt ( Untere Wasser-und
Abfallwirtschaftsbehorde der Stadt Diisseldorf).

Altlastensanierung

Zur Sicherung der erforderlichen Sanierungsmafinahmen im Bereich
des Mineraldlkohlenwasserstoffschadens und der zukiinftigen Rhein
bahntrasse (Gutachten des Ingenieurbiiros Dietrich-Leonhardt & Part
ner) sind mit dem jetzigen Grundstiickseigentiimer Sanierungsver
trage abgeschlossen.

=

1ol
i

erf. R'w,res des
AuBenbauteils

Larm-
pegel

Abschnitt
des

mafBgeb.

AuBienldrm- VL.

Aufhebung giiltiger Bebauungspline

pegelbereich Biirordume Wohnriume

(§ 2 Abs. 4 BauGB)

dB dB
40
50
45
40
35

dB(A)
66 - 70
76 - 80
71-75
66 - 70
61 - 65

v
\4
\'
v
|l

L1-L2
L2 -L3
L3 -L4
L4 -L5

L5 - L6 5777143

(Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109, November 89, Tab. 8,
Herausgeber: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

b) Fiir eine ausreichende Beliiftung 1- bis 2 facher Luftwechsel/Std.
der Schlafrdume ist bei geschlossenen Fenstern und Tiiren zu sor-
gen. Dabei ist zu gewihrleisten, daB die durch die Schallschutzmaf-
nahme erzielte Lirmddmmung nicht beeintrichtigt wird.

c) Der Nachweis iiber die ordnungsgeméBe Ausfiihrung der Larm
schutzmaBnahme hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Rdume
in Gebrauch genommen werden. Hierzu kann die Vorlage einer Be-
scheinigung eines von der Landesregierung anerkannten Sachver-
stiandigen fiir Schallschutz gefordert werden.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelas-
sen werden, soweit durch den Sachversténdigen (vgl. vorstehenden
Abschnitt) nachgewiesen wird, daB geringere MaBnahmen ausrei-
chen.

d)

6. Ausgleichsmafnahmen sowie Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans sind in seinem Geltungs-

bereich die bisher giiltigen Bebauungspldne oder Teile von Bebauungs-
plénen aufgehoben.
Betroffen ist der Bebauungsplan:

ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ 6.1  Pflanzmafnahmen
Je 250 gm nicht liberbauter Grundstiicksfliche ist ein GroBbaum zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten:
{74
;g(g} ?;ﬁ? % ¢ 6.2 Tiefgaragenbegriinung
! Tiefgaragen sind, soweit sie nicht iiberbaut werden, mindestens
80 cm mit geeignetem Bodensubstrat zu liberdecken und zu begrii-
nen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Standorte von GroBbdumen erhalten eine Uberdeckung von minde-
stens 120 cm. Je GroBbaum sind 50 gm Fliche mit dieserAbdeckstar-
ke einzuhalten. Bei Gruppenpflanzung von 3 GroBbdumen ist eine
Uberdeckung von mindestens 150 cm vorzusehen. Diese Abdeckstir-
ke ist auf 100gm einzuhalten.
Ausnahmsweise zuldssig sind geringere als die festgesetzten Erdiiberdek-
kungen, mindestens jedoch 80 cm, fiir Standorte von GroBbdumen, wenn
als Ausgleich fiir die geringere Bodenmasse durch technische MaRtnah-
men gleichwertige Bedingungen zur Nahrstoff- und Wasserversorgung
sowie als Voraussetzung zur Standsicherheit der Bdume gewdéhrleistet
werden. :
6.3  Dachbegriinung
Flachdachbereiche niederer Bauteile bis 2 Vollgeschosse sind minde-
stens extensiv zu begriinen. Verglaste Flachen, Dachterrassen und
technische Aufbauten sind hiervon ausgenommen.
6.4 Pflanzlisten
6.41 MK1
Zur Pflanzung als GroBbédume sind folgende Arten zuldssig:
Baumart:
Acer platanoides Spitzahorn
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
(frei gewachsen)
Quercus robur Eiche
Tilia pallida Kaiserlinde
Mindestpflanzgréfe 25 - 30 cm Stammumfang
Werden im Rahmen der Freiflichenplanung Baumreihen in Achsen,
Abstand der Bdume 4 bis 6 m vorgesehen, so sind folgende Baumar-
ten zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Baumart:
Carpinus betulus Siulenhainbuche
"Fastigiata"
Robinia pseudoaccaia Siaulenrobinie
Pyramidales
Stammbiische,
MindestgroRe 25 - 30 cm Stammumfang
53 126 J1—~-_17==
109 139 132
Diese Ausfertigung enthalt in einfarbiger Darstellung
alle Festsetzungen nach AbschluB des Planverfahrens.
Diisseldorf, den 12.05.1997
Der Oberstadtdirektor : Der Ratsausschul fir Planung upd Stadt-
Vermessungs- und Katasteramt entwicklung der Stadt hat am 87. 02. 76
dem Entwurf und seiner Begriindung fur
die offentlichen Ausleguhg gemaR & 3 (2)
BauGB zugestimmt.
g ‘*’:”;7 61-12-B= 5724 /IS
Diisseldorf, den 0:2.02.72%9%94
Der Oberstadtdirektor
Planungsamt
Im Auftrag
Havky
. - PLANUNTERLAGE : Stadtgrundkarte u. Angaben aus dem Kataster BEGRENZUNGSLINIEN ART DER BAULICHEN NUTZUNG MASS DER BAUL. NUTZUNG BAUWEISE SONSTIGES
I_ n h D | r.|: Stand der Planunterlage : Dezember 1995 gemal Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 { BGBI 1 § 127 ) Flachen fir B. B == B — L
a d eS a U ptStadt U Sse d O Grenze des raumlichen [ p—— = oberirdische Stellplitze ( St) ’__z;__ Firstrichtung i {\rkade, Durchfahrt u.a. F>< Gebaudefronten mit Larm - L1 2
Goltungsbersichs Kleinsiedlungsgebiet WS | zanides Voll offene Bauweise ) =R A iiberbaut ke >l [schute.gom: Ne:6.2 ditoxt: F{\W\W
Kreisgrenze ( Stadtgrenze )  ==s==| Wohngebdude mit Zahl ) ] ahl der Vollgeschosse Garagen ( Ga ) ' Ga | Satteldach SD Lichte Hoh ' Festsetzungen ) ! \|
a I der Vollgeschosse und I 34 Baulinie —_—— — | reines Wohngebiet WR Hochstgrenze z.B. I | geschlossene Bauweise Tiefgarage ( TGa ) : ! | Flachdach FD iehte Tohe LH L1,2,3 usw. = Numerierung l-———\l:i
B b s I SRR AgronTe =*"7| Hausnummer Baugrenze = e allgemeines Wohngebiet WA zwingend 2B 9 Zu:ahrter':, R:";pefl o === | Dachneigung Dn Nachrichtlich iibernommen : einzelner Gebaudeabschnitte 3
e a I l l I I l a I l Fl P e - o shiaprashand:dar oivelngel vorh. Ver - u. Entsorgungs -  --------
g p urgrenze Wikkashahs - il Industile % Straﬂenbegrenzungshmfe besonderes Wohngebiet WB abweichende Bauweise a |Beschriftung r=== | Einfried leitungen wie besch‘-r:liftei; ———— y
Flurstiicksgrenze | gebaude - bzw. Begrenzung sonstiger Dorfgebiet MD ) als Padkpiste vorgeselisn L-f__.: g;r:.r::itu;lg:::]?‘?abe T gof. mit Schutzstreifen Bereich ohne Ein-u.Ausfahrt e —e—w
M aBStab -1 i 1 000 Gebidudegrenze ——1 Garage Verkehrsflachen Mischgebiet - Grundflachenzahl z.B. 0.4 nur Einzelhauser zulassig / f \ Garagengeschof Gg | ( §86Bau0 NW) . z.B. FG = Ferngasleitung
i Nusr. Eaiun Bordlante oW, -onomr A R e al:l?zrz:;ung unterschiedl. . Kerngebiet MK GeschoRflachenzahl  z.B. s DA Al A Oberkante ibar oK i f Hinweis :
. rikade, Durchfahrt, o ; o ache fiir den Miilltonnenstellplatz
Bundesstrafte mit Nummer B 326 | offene Halle =2 Gewerbegebiet G | Baumassenzahl o StraBenhdhe iber NN 33.21 | Gemeinbedarf B.f. G. i ailialteride Baiiie @
Landstrae mit Nummer L 228 -~ Wenn die StraBenbegrenzungslinie mit der | Industriegebiet Gl Gebaudehohe GH nur Einzel - und Doppelhauser ‘ Die Ausrundungen an den Brechpunkten | (89 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) .
Baum L) P p zulassig der Gradiente sind aus dem Langen - anzupflanzende Baume @
. = E- Baulinie bzw. der Baugrenze zusammenfallt, : 5 pedhpd 3 2 A
N KreisstralRe mit Nummer K7 ‘ aiias & Sondergebiet SO . schnitt zu ersehen. Die Hohen dieser Mit Geh-, Fahr- und Leitungs- o=
ist die Signatur der Baulinie bzw. der Bau - Wandhohe| bezogen auf WH e ht bel de Flach
emarku ng Fllnger n i d Firsthéhe | Gehweganschnitt FH H lassi Brechpunkte sind in Klammern gesetzt. | fechien zu belgstende ©achen
grenze eingetragen worden. g nur Hausgruppen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 8 v o
Der Rat der Stadt ist in sein;ar Sitzuhg Die Genéhmigung der Bezirksregierung

Flur 8,9

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08. 12. 1986 (BGBI. I, S. 2253) und § 51 und § 86 der Bauordnung fir
das Land Nordrhein - Westfalen (BauO NW) vom 07. 03. 1995 (GVNW S. 217/SGV NW 232)

Zu diesem Plan gehoren als Bestandteile die Langenschnitte Nr.
Die Entwasserung wird nach dem allgemeinen Kanalisationspla

Plan Nr.

9778
39|

Angefertigt : Diisseldorf, den 07.02.9%

er Oberstadtdirektor
Planungsamt
Im Auftrag

Ertoe

Fir die Richtigkeit der Planunterlage
und der zeichnerischen Darstellung:

oUSSg
)

n durchgefuhrt.

/
6

Der Ra

teansschul-f=-Rlanungund-Stadt=
entwicklung der Stadt hat am 24, 77 . 4
gemal & 2 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

61-12-B- Y F25/35
Dusseldorf, den 92. 0. 1996

Der Oberstadtdirektor
Planungsamt
Im Auftrag

).
;{(Hﬁnq
J

vom 43. 2. 76 in der Zeit vom 27,02

ausgelegen.

61-12-B- 522 8/35
Dusseldorf, den 28+ 03, 19 96

Der Oberstadtdirektor
Planungsamt
Im Auftrag

Dieser Plan hat mit der Begriindung gemaR3
§ 3 ( 2 ) BauGB nach ortsiiblicher Bekannt -
machung im Diisseldorfer Amtsblatt Nr. tﬂ

bis einschlieBlich £ 7, 03, 41994 offentlich

61-12-B~
Diisseldorf, den

Der Ratsausschuf fiir Planung und
Stadtentwicklung der Stadt hat
heute den roten Anderungen und
Ergdnzungen zugestimmt.

Der Oberstadtdirektor
Planungsamt

Im Auftrag

Der Rat der Stadt hat diesen Plan

Der Plan hat mir im Anzeigeverfahren

Dieser Plan ist gemaR & 11 ( 1 ) BauGB

Dieser Plan hat mit der Begriindung gemaf}
§ ~ BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung
im Disseldorfer Amtsblatt Nr.

vom in der Zeit vom

bis einschlieBlich

beziiglich der roten Anderungen und Ergén -
zungen offentlich ausgelegen.

61-12-B -
Diisseldorf, den
Der Oberstadtdirektor
Planungsamt
Im Auftrag

61-12-8- 5778 /35
Disseldorf, den 4% 71. 19 %6

( siehe Originalplan)

gez. Smeets

einschlieRlich der farbigen Anderun-
gen und Erganzungen gemald § 10
BauGB heute als Satzung beschlossen.

gemal § 11 ( 3 ) BauGB vorgelegen. heute genehmigt worden.

Verletzungen von Rechtsvorschriften
wurden nicht geltend gemacht.

Diisseldorf, den

\ Die Bezirksregierung

im Auftrag im Auftrag

Die Bezirksregierung

am den in der Verfiigung der
Bezirksregierung vom

gegebenen Einschrankungen und Auflagen
beigetreten und hat beschlossen, diesen
Plan entsprechend den blauen Eintragungen
zu andern und zu erganzen.

61-12-B
Diisseldorf, den

Oberbtlirgermeisterin

/ Die Durchfilhrung des Anzeigever -
fahrens und die offentliche Auslegung
dieses Bebauungsplanes mit der Be -
grindung sind [t. Bekanntmachungs -
anordnung vom @94.0% 7992 heute im
Diisseldorfer Amtsblatt Nr.4%//5 gemanR
§ 12 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht
worden.
61-12-8- 572 /35
Diisseldorf, den 72-0 % 4149 %
Der Oberstadtdirektor
Planungsamt

Im Auftrag

—Harth




Ra

Anlage zur Drucksache Nr. 61/048/96

Begriindung
gemil § 9 Abs. 8 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 5778/35

- Hans-Gilinther-Sohl-Strafle -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern

enplan Schilterstrale

Im Norden des Stadittsils Flingern steht ein grdteres Gebiet zur stadtebaulichen Neu-

ordnung an. Unter der Bezsichnung "Rahmenplan Schldterstralle" wurde ein Bereich zur

Erarbeitung eines gemeinsamean Plans zusammengefalit, der durch

die Grafenberger Allee im Nordwesten,

die Altenbergstraf3e im Nordosten,

die Trasse der Deutschen Bahn AG, die Siedlung "Marchenland”, den Flinger Richt-
weg im Osten,

den Hellweg im Sliden und

das Gelande des Glterbahnhofes Grafenberg im Westen

begrenzt wird.

Der Rahmenplan stellt Gebé&ude fur ca. 350.000 gm Bruttogescholiflache gewerblicher

Nutzung dar. Angestrebt werden Nutzungen aus dem sekundéren und tertidren gewerb-

lichen Sektor. Die ehemalig industriellen Flachen sollen neben dem bisherigen Schwer-

punkt Arbeiten auch flir das Wohnen gedffnet werden. Durch die Zuordnungen des

Rahmenplans werden ca. 600 Wohneinheiten neu entstehen.



Im Norden des Geléndes befindet sich ein Grohandelsunternehmen (Metro), flir weiches
Erweiterungsfldchen vorgesehen bleiben. Stdlich anschlielend befindet sich der eigentli-
che Kernberseich des Rahmenplans, in dem, in Baubidcken organisiert, gewerbliche
Nutzungen untergebracht werden. Am Sudrand wird die vorhandene Wohnbebauung
entiang der Eythstrafle und der Schule an der Schiuterstraie erganzt. Weitere Wohnnut-
zung wird in den sogenannten Meisterhdusern an der Dinnendahlistrale und der Daelen-

straf3e, sowie ndrdlich angrenzend vorgesehen.

Auf den aufgegebenen Gltergleisen des Gliterbahnhofes wird die im Ansatz vorhandene
Blronutzung entlang der Grafenberger Allee fortgeflihrt. Nach der endglitigen Aufgabe
des Giiterbahnhofs soll hier ein Griinzug entstehen.

Verkehrsanbindung

Die Erschliefdung des Gebietes wird durch zwei Nordslidachsen gewahrleistet. Zum einen
wird die vorhandene Schilterstralle ausgebaut, jedoch im Bereich der Kurve Richtung
Osten vor dem Schulgrundstick abgebunden, so dall aus Richtung Norden keine
Verbindung zum Hellweg mehr besteht. Zum anderen wird die Simrockstrale jenseits der
Grafenberger Allee verlangert und zwischen dem vorhandenen GrofRhandelsbetrieb und
den Sportnutzungen hindurch in einem Bogen etwa parallel zur éstlich gelegenen
Bahntrasse bis in den Kernbereich des Rahmenplangebietes geflihrt.

Die beiden Nord-Siid-Achsen werden mit Erschlietungsstrallen fiir das Gebiet verbun-
den. Die wichtigste der inneren Straflen wird in Verlangerung der Daehlenstralle ange-
legt {im Rahmenplan Hohenzaollernaliee genannt).

Vorhandene Grunstrukturen innerhalb des Gelandes an den Meisterhéusern, im Dreieck
zwischen Daehlenstrafle und Neumannstrafle, um die denkmalgeschutzten Gebaude des
ehemaligen Hohenzollernwerks und eine zentrale Fldche innerhalb des Gebistes werden
als Grinflachen erhalten und in ein internes Wegesystem eingebunden. Die Wege
werden in Ost-West-Richtung (iber die Bahntrasse Richtung Ostpark und Uber sine
geplante FuRgangerbriicke tber den Gliterbahnhofes zur Hans-Giinther-Sohl-Strafle und
weiter Richtung Grafenberger Allee angebunden.



In Nord-S(id-Richtung soll entlang des noch vorhandenen Guterbahnhofes auf dessen
Waestseite ein durchgehender Full- und Radweg entstehen, der zentrale Bereiche in
Flingern (an der Bruchstrale) mit der ndrdlichen Dissel an der SimrockstralRe verbindet.

Wahrend in den ersten Entwicklungsphasen des Rahmenplangebietes die Erschliefung
durch den &ffenttichen Perscnennahverkehr in Form einer Buslinie geplant ist, soll
langfristig eine Strallenbahnlinie lGber die Schllterstrale / Cranachstrafle geflhrt
werden, die einen Haltepunkt zur ErschlieBung des Gebistes in Hdhe der Hohenzollern-
allee bekommt. Erst durch die Straflenbahn kann eine ausreichende Anbindung des
Gebietes an den OPNV von der Kapazitét her geleistet werden. Dies ist erforderlich, um
das (ibergeordnete Strallennetz im Osten Disseldorfs durch das zusétzliche Verkehrs-
aufkommen der hier neu.anzusiadelnden Arbeitsplétze nicht zu Gberfordern..

Bestand

Wahrend die Neubebauung und die Freiflachengestaltung im sidlichen Teil des Plan-
gebietes bereits erfolgt sind, ist der Teil entlang der Grafenberger Allee noch mit Gebau-
desubstanz aus den 50er und 60er Jahren bestanden. Die vorhandenen Gebdude sind
Uberwiegend gewerbliche Anlagen und nur zum geringeren Teil Wohnhauser entlang der
Strale. Die Grundsticke sind tiberwiegend versiegelt, wertvolle Vegetationselemente
existieren nicht. Zur Errichtung der neuen Bebauung wird der vorhandene Bestand
vollstandig abgebrochen.

Die Hans-Glnther-Sohl-Stralle inklusive der Briicke zur Cranachstrale ist bereits
vollstandig hergestslit.

Bisheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet ist eine Flachennutzungspianénderung erforderlich, da in bisher als

Flachen fir Bahnaniagen dargestellten Bereichen Blrogebaude errichtet werden sollen.
Das entsprechende Verfahren ist die Flachennutzungsplananderung Nr. 30.
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Es wird als Parallslverfahren durchgefiihrt. Die bisherige MK-Flache an der Grafenberger
Allee wurde auf digjenigen Teilbereiche des Gliterbahnhofes ausgedehnt, die von der
Deutschen Bahn AG aufgegeben worden sind.

Der Bebauungsplan lberlagert teilweise Flachen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 57 77/43 von 1986. Dieser setzt auf den Flachen entlang der Grafenberger
Allee Kerngebiet, in den rlckwartigen Bereichen Gewerbegebiet fest. Die bisherige
Kemgebistsfestsetzung im nérdlichen Bersich sah eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ von
2,0 vor. Die Geschossigksit variiert zwischan 5 und 68 Geschossen entlang der Grafen-
berger Allee und siner zweigeschossigen rlickwartigen Bebauung.

Die bisherige Gewerbegebietsfestsetzung, die durch die Festsetzung der Hans-Gunther-
Sohl-Strae im neuen Bebauungsplan Gberlagert wird, sieht eine GFZ von 2,2 vor.

Der siidliche Teil des Plangebistes liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Flugha-

fens Disseldorf gemahk § 12 des Luftverkehrsgesetzes. Die genehmigungsfreie Gebéu-
dehdhe betrdgt 118 m . NN..

Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Bauland

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt den westlichen Rand des
Rahmenplangebietes dar. Mit der Einmlndung der Schllterstralle und der langen Front
zur Grafenberger Alles ist dieser Bereich der zentrale Eingang zum Rahmenplangebiet
van der (bergeardneten Stadtradiale Grafenberger Allee. Deshalb kam von Anfang an
disser Stelle eine besondere Bedeutung in der Gesamtplanung zu.

Um dem besonderen gestalterischen Anspruch, der an diesen Ort gestellt werden muf,
gerecht zu werden, wurde ein Gutachterverfahren ausgeschrieben, das (iber die Aus-
formung der Gebaudekdrper entscheiden sollte.



Der Entwurf, der als Ergebnis aus dem Gutachterverfahren hervorging, sieht eine
Bebauung vor, die durch Stellung der Baukdrper und Durchdringung héherer und niede-
rer Bauvolumen eine Situation herstellt, die sowohl den Strallenrand der Grafenberger
Allee betont als auch die Offnung zu dem in Richtung Siden verlaufenden Griinzug
thematisiert. Der Bebauungspian hat die Aufgabe, den Entwurf aus dem Gutachter-
verfahren im nérdlichen Planbereich zu ermdglichen.

Im sudlichen Teil des Bebauungsplans wird ein bereits errichtetes Gebaude als Er-
weiterung des waestlich der Hans-Glinther-Sohl-Strale gelegenen Thyssen-Trade-Centers
planungsrechtlich abgesichert. Dieses Vorhaben wurde auf dem ehemaligen Gulterbahn-
hofgeldande nach § 34 BauGB genehmigt.

im Zuge der Entwicklung westlich des Giiterbahnhofes wurde die Hans-Gunther-Sohl-
Stralke zur Erschlieung der hinteren Bereiche als private Erschliedungsstraiie gebaut
und im Slden Uber eine Straflenbricke an die CranachstralBe angsschlossen. Der
Bebauungsplan Uberflhrt diese private Strafte in &ffentliche StraRenverkehrsflache.
Ebenso wird der Bebauungsplan den bereits privatrechtlich gesicherten Fulz- und Rad-
weg zwischen der Erweiterung des Thyssen-Trade-Centers und dem verbleibenden
Glterbahnhof offentlich-rechtlich festschreiben und seine Verbindung nach Siiden in
Richtung Flingern sowie nach Norden Uber das Kopfgrundstiick hinweg zur Einmundung
Simrockstrale hin ermdglichen.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungspian unterscheidet drei Baugebiste:
- Kerngebiet 1 (MK 1}

- Kerngebiet 2 (MK 2}

- Gewerbegebiet (GE).

Die Kerngebiete MK, und MK, werden gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Die Zulassigkeit
der Nutzung wird nach den Méglichkeiten des § 1 BauNVO waeiter differenziert. So
werden Tankstellen, Parkhauser, Vergnugungsstatten sowie Einkaufszentren, grof3-
flachiger Einzelhandsl und sonstige grofiflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3)
BauNVO fur nicht zuléssig erklért.



Tankstellen und Parkhauser sind nicht zuléassig, weil sie eine extensive Fldchennutzung
darstellen, die mit den Zislen des Rahmenplans und den MaRgaben zur Gebaudestruktur
nicht vereinbar sind.

Vergnligungsstétten mussen in Bereichen der Stadt zuléssig sein, in denen Infrastruktur
(Verkehrsarschiiebung, Stellpldtze) und vorhandenes Umfeld (Gaststétten, keine sensi-
blen Nutzungen) eine Integration solcher Nutzungen ermdglichen. Diese Vorausset-
zungen fir einen Bereich in der Stadt, der zur Versergung Uberértlich zentrale Funktionen
wahrnimmt, sind im Piangebiet nicht gegeben und planerisch nicht Zielsetzung. Ver-
gnigungsstatten sind mit dem geplanten Birostandort als Eingangssituation zum
Rahmenplangebiet mit gehobenen inhaltlichen und gestalterischen Anspriichen nicht
vereinbar, weil.sig, erhéite Zu- und Abfahrverkehre sowie Steliplatzbedarf verursachen,
was mit der angestrebten hochwertigen Gestaltung der Freiftdchen nicht in Einklang zu
bringen ist.

Die Baugebiete MK, und MK, werden als Kemgebiete gemafi § 7 festgesetzt, um in einer
der Innenstadt entsprechenden Dichte Verwaltungsgebéude und ergadnzende Nutzungen
unterzubringen. Die Festsetzung erfolgt jedoch nicht, um umfassend zentrale Nutzungen,
wie in den Kernbereichen Ublich, anzusiedeln. So ist eine Uberregionale Versergung mit
Einkaufseinrichtungen im Plangebiet nicht angestrebt. Diese erfolgt im Stadtzentrum, in
den Unterzentren der Stadt sowie an eigens dafir vorgesehenen Standorten. Insofern
werden Einkaufszentren, grofifléchige Einzelhandel- und sonstige grofiflachige Handels-
betriebe ausgeschlossen.

Nach § 7 BauNVO sind in Kerngebisten Wohnungen ausnahmsweise zuldssig. Diese

Regelung gilt auch fir den Bebauungsplan.

Das Ziel der Stadt Dlsseldorf, méglichst in allen Planbereichen Wohnungen zur Deckung

des dringenden Wohnbedarfs zu erméglichen bzw. vorzuschreiben, wurde auf der Ebene

des Rahmenplans verfolgt. Im Zuge der Gesamtentwicklung sind im Rahmenplan an
anderer Stelle Bereiche flr Wohnungsbau definiert worden, so dall insgesamt 800
Wohneinheiten entstehen sollen.
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Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist jedoch aufgrund seiner isolierten Lage
und aufgrund der bereits vorhandenen und durch die Planung initiierten Verkehrsbela-
stungen auf der Grafenberger Allee und auf der Schiliterstrale fir Wohnungsbau nicht
geeignet. Insofern erfolgt keine Festsetzung eines Anteils vonWohnungen am Gesamt-
bauvolumen.

Fur MK, wurde die Grundflachenzahl (GRZ) nach der éffentlichen Auslegung von 0,9 auf
1,0 heraufgesetzt. Die vorgesshene Bebauung wird diesen Wert nicht ausnufzen. Durch
die Ausdehnung der Tiefgarage aufgrund der Festsetzung, dal Stellplétze mit Ausnahme
von Besucherstellplétzen in unterirdischen Anlagen unterzubringen sind und durch die
Notwendigkeit, Feuerwehrumfahrten zu den Gebéauden auf den Freiflichen vorzusehen,
werden Flachen unterbaut, fiir Nebenanlagen bendtigt oder von Steliplétzen und deren
Zufahrten beansprucht, so dai dise geman § 19 Abs. 4 BauNVO auf die GRZ anzurech-
nenden Flachen mehr als 97 % der Gesamtfliche des Grundstlicks betragen werden. Da
die Gebéudemasse, die im Baugebist MK 1 errichtet werden soll, (iber die Geschol3-
flachenzahl gesteuert wird, war die Anhebung der Grundfldchenzahl méglich, chne dal
die Grundziige der Planung bertihrt werden. Die Bilanzierung der Pflanzflachen (differen-
ziert nach Flachen mit Bodenanschluf und Flachen auf Tiefgaragen) im Griinordnungs-
plan ist bereits auf Grundlage der Gebéudeplanung erfolgt, so daf sich keine Anderung
der insgesamt positiven Bilanz der Bodenversiegelung gegeniiber dem Bestand ergibt.
Die ostlich angrenzende Granflédche verbleibt bis auf anzulegende Wegeflachen voll-
standig unversiegelt.

Die Gescholfltachenzahl (GFZ) betragt 2,8. Zulassig sind maximal 10 Geschosse.

Mit der Festsetzung dieser Werte wird die Dichte der direkt angrenzenden Nachbarbe-
bauung Uberschritten. Dieses wird wie folgt begrindet:

- Wie bereits oben erlautert, stellt das Baugebiet MK 1 den Gebietseingang zum
Gesamtrahmenplangebiet dar. Deshalb ist an dieser Stelle an der Grenze zur inneren
Stadt eine stadtebauliche Verdichtung vorgesehen, die als rmarkanter Punkt im
Verlauf der Grafenberger Allee signalisiert, dall im rickwartigen Bereich weitere
wichtige Nutzungen zu finden sind.
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Fur die verbliebenen heiden Autohduser sind Ersatzstandorte gefunden. Von einem
Unternehmen, das bereits umgezogen ist, wird der Standort nur noch kurzfristig fir
Ausstellungszwecke genutzi. Das zweite Autohaus hat unterdessen ein Grundstiick
erworben, die Bauarbeiten flir Bstriebsgebaude haben begonnen, so dal zum geplanten
Baubeginn sine Verlagerung aller ansassigen Betriebe stattgefunden hat.

7. Kosten fiir dis Gemeinde

Der Stadt Dusseldorf entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten.

Disseldorf, 20. Mai 1996
Der Oberstadtdirektor

Stadtdirektor
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