Anlage 1 zur Vorlage 61/32/2017

Begrindung

zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 02-010
- Ostlich Hanielpark / Sohnstrale -
Beschleunigtes Verfahren gemaf 8 13a BauGB

Stadtbezirk 2 Stadtteil Disseltal

1. Ortliche Verhéltnisse

Das 4.316 m2 grofRe Grundstiick liegt im Sudosten des Dusseldorfer Stadtteils Dusseltal im
Einmindungsbereich der Sohnstral3e in die Grafenberger Allee, die hier die Stadtteilgrenze
zu Flingern-Nord bildet. Wahrend die Sohnstraf3e in diesem Bereich tberwiegend durch eine
hochwertige, reine Wohnnutzung gepragt ist, weist die Grafenberger Allee in diesem Kreu-
zungsbereich neben verdichtetem Geschosswohnungsbau auch gewerbliche Nutzungen
(Autohaus, Buros) auf. Das Grundsttick wird im Norden durch Wohnbebauung, im Osten
durch die Sohnstrale und daran anschlie3end eine gewerbliche Nutzung (Autohaus und
Gastronomie) in der denkmalgeschutzten Haniel-Garage, im Stden durch die Grafenberger
Allee mit Wohnbebauung auf der gegentuberliegenden Stral3enseite und im Westen durch
den Hanielpark begrenzt. Aktuell wird das Grundstiick durch eine Tankstelle einschliel3lich
Tankstellenshop sowie Wohnen (eingeschossige Gartenhof-Bungalows) genutzt.

Das Umfeld des Grundstlcks ist gekennzeichnet durch eine drei-geschossige Wohnbebau-
ung mit Staffelgeschoss und Flachdachausbildung im Norden, einen zwei-geschossigen,
gewerblich genutzten Gebauderiegel, der zu der dahinter anschlielenden 4-geschossigen
Haniel-Garage gehort, im Osten, eine 7 bis 8-geschossige, verdichtete Wohnbebauung sid-
lich der Grafenberger Allee und den sich im Westen anschlieBenden Grin- und Freiraum

des Hanielparks.
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Die Haniel-Garage (Grafenberger Allee 258), die derzeit durch ein Autohaus (BMW) und ein
McDonald’s-Restaurant genutzt wird sowie das vorgelagerte ursprunglich als Motel geplante
Gebaude sind seit 1985 als technisches Denkmal in der Denkmalliste der Stadt Disseldorf

eingetragen. Auf dem Grundstiick selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Objekte.

2. Gegenwartiges Planungsrecht

2.1 Regionalplan
Im bestehenden Regionalplan (GEP’99) ist das Gebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt, ebenso im zur Zeit in Aufstellung befindlichen neuen Regionalplan. Somit

entspricht das Vorhaben den Zielen der landesplanerischen Entwicklung.

2.2 Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf ist das Grundstick als Wohnbauflache (W)
dargestellt. Diese Darstellung entspricht der kinftigen Nutzung. Eine Anpassung des Fla-

chennutzungsplans ist nicht erforderlich.

2.3 Bebauungsplan

Es existiert ein rechtskréaftiger Textbebauungsplan mit der Gebietsnummer WA 19, dessen
Festsetzungen (u. a. 1-Geschossigkeit und GRZ 0,4) aus Sicht der Stadt Disseldorf den
heutigen Entwicklungsperspektiven des Standortes nicht mehr gerecht werden, weshalb auf
der Grundlage des Ergebnisses des vorangegangenen qualitatssichernden Verfahrens ein

neuer Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im Vordergrund des geplanten Konzeptes fiir das Grundstiick an der Sohnstral3e in Dissel-
dorf-Dusseltal steht die Schaffung einer hochwertigen Architektur im Kontext ihrer stadti-
schen Umgebung und die damit verbundene Einbindung in das vorgefundene Umfeld samt
Bestandsbebauung und den Griinflachen des Hanielparks. MaRRgeblich sind dabei die raum-
liche Fassung der Sohnstral3e, die Eckbetonung an der Grafenberger Allee und die Platz-

ausbildung im Kreuzungsbereich.
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Als stadtebauliche Gegebenheiten sind hier unter anderem der Ubergang von der eher ruhi-
gen und hohenreduziert bebauten Sohnstral3e hin zur stark frequentierten und deutlich ho-
her und dichter bebauten Grafenberger Allee sowie die Lage zwischen dem prominenten
Denkmal Haniel-Garage im Osten und dem Griun- und Freiraum Hanielpark im Westen zu
beachten.

Neben dem stadtebaulichen und architektonischen Qualitatsanspruch spielen der Immissi-
onsschutz und die Wirtschaftlichkeit des Entwurfs eine entscheidende Rolle fur die Reali-
sierbarkeit. Eine optimierte Ausnutzung des Grundstiicks und flacheneffiziente Grundrisse
bezlglich des Larmschutzes und der wirtschaftlichen Ausnutzung sind mafRRgebende Rah-
menbedingungen fir die Planung.

Es liegt eine Konzeption vor, die neben der hohen stadtebaulich-architektonischen Qualitat
Aspekte des energieeffizienten Bauens wie kompakte Gebaudekorper und einen grol3tmaog-
lichen in sudliche Richtung ausgerichteten Fassadenanteil aufweist, soweit dies mit den An-

forderungen zum Larmschutz vereinbar ist.

Das vorliegende Konzept ist die weitere Bearbeitung des Ergebnisses eines im Jahr 2016
durchgefuhrten Gutachterverfahrens mit vier konkurrierenden Architekturbiiros. Das Verfah-
ren wurde in enger Abstimmung zwischen dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt
Dusseldorf und der Franz Haniel Stiftung durchgefiihrt, Mitglieder der Fraktionen waren in
der Jury vertreten.

3.1 Stadtebauliches Konzept

Die geplante Neubebauung bietet eine klare stadtebauliche Struktur aus einem Geb&uderie-
gel entlang der Sohnstrafe und einem senkrecht zur Grafenberger Allee gedrehten Riegel
als stadtebauliche Dominante zur Kreuzung. Der erhdhte Kopfbau bewirkt eine pragende

Eckbetonung des Gesamtbaukdrpers.

Das Kopfgebaude an der Grafenberger Allee nimmt die Richtung des StraRenzuges auf und
ist von der SohnstralRe zurlickversetzt. Dadurch wird der Kreuzungsbereich rdumlich gefasst
und eine Platzsituation geschaffen, die eine Nutzung des im EG vorgeschlagenen Gewerbes
zum Beispiel mit Lebensmittel-/Einzelhandel, Béckerei, Gastronomie (evtl. erganzt durch
AuRengastronomie) ermdglicht. Die Wegebeziehung aus der SohnstralRe diagonal tiber den
Platz zur StralRenbahn- bzw. Bushaltestelle belebt den Platzraum zuséatzlich.

Durch das Kopfgebaude an der Grafenberger Allee werden die zur Parkseite orientierten
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Wohnungen vor Verkehrslarm geschiitzt.

Die Gebaude sind horizontal in Sockelbereich, Mittelkérper und Staffelgeschoss unterteilt,
wodurch die Fassaden in ihren Geschossen gegliedert werden. Durch zurlickversetzte

Treppenhauser wird der Gebauderiegel an der SohnstralRe mafstablich unterteilt.

Die Gliederung der Fassade in bodentiefe Fenster und geschlossene Klinkerflachen orien-
tiert sich an klassischen Vorbildern und zeigt eine nachhaltige, dauerhafte Architekturspra-
che, die modische und zeitgeistige Applikationen und Formulierungen vermeidet. Die ange-

strebte Zurtickhaltung wahrt auch den Respekt vor der denkmalgeschitzten Haniel-Garage.

Alle 74 Wohnungen sind mit dem Wohnbereich nach Westen ausgerichtet. Dadurch erhalten

sie den Blick in den Park, Ausrichtung zur Abendsonne und guten Schallschutz.

Die Wohnungen des Gebéauderiegels an der Sohnstral3e sind als Durchwohn-Typen konzi-
piert und erhalten dadurch eine gute Belichtung. Hier sind die Wohngeb&ude als Zweispén-

ner ausgebildet, wodurch die ErschlieBungsbereiche nicht zu stark frequentiert werden.

Die Wohnungen des Kopfgebéudes an der Grafenberger Allee sind zum Park hin orientiert.
Das Treppenhaus erschlief3t drei Einheiten je Geschoss und lasst im EG Freiraum flr grol3e

zusammenhangende Ladenflachen.

Das Staffelgeschoss auf dem Riegel entlang der SohnstralRe ist zuriickgenommen. Freie
Flachen an den ndrdlichen und sidlichen Enden bieten Dachgéarten und lockern die Raum-
wirkung des Gebauderiegels auf. Am sudlichen Ende des Geb&uderiegels wird dadurch der
Ubergang zum Kopfgeb&ude betont. Der nérdliche Abschluss des Gebauderiegels wird dem

MafRstab der nordlich angrenzenden Bebauung folgend abgestaffelt.

Die Wohnungen an den sudlichen drei Treppenhausern sind geférdert, an den restlichen

Treppenhdusern sind die frei finanzierten Wohnungen untergebracht.

Alle Wohneinheiten sind gemafRl Wohnungsbauférderungs-Richtlinien barrierearm gestaltet
und sind somit zukunftssicher. Die Privatsphare der im EG liegenden Wohnungen ist durch
eine Anhebung Uber das Blrgersteigniveau sowie durch einen ca. 5 m tiefen, heckenum-

randeten Vorgarten geschiitzt.
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Die Wohnungen an der Sohnstralle kénnen von dieser Stral3e aus erschlossen werden.
Damit konnen die rickwartigen Aul3enbereiche fur die Feuerwehr-Bewegungsflachen frei-
gehalten werden und als Nutzergarten und Freiflachen gute Wohnqualitaten bieten. Dem
Gebauderiegel an der Grafenberger Allee wird an der Westseite eine Feuerwehrzufahrt zu-
geordnet. Diese Flache zwischen Trafostation und Geb&ude ist in stddtischem Eigentum
und muss entweder baurechtlich gesichert oder (ggf. durch Flachentausch) erworben wer-

den. Sie wird derzeit von der Tankstelle als Ausfahrt genutzt.

Die Tiefgarage entlang der Sohnstralie bietet 61 Stellplatze fir PKW und 78 Fahrradstell-
platze und erschlief3t alle Wohn- und Gewerbebereiche. Das Gebaude bleibt unter der

Hochhausgrenze.

Als Kinderspielflachen ist eine Mitnutzung der Spielplatze im Park angedacht, die durch eine

Aufwertung attraktiviert werden kdnnen.

3.2 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemald § 13a
BauGB.

Es ist vorgesehen - Uber die gesetzliche Verpflichtung des § 13a BauGB hinausgehend -
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufilhren und die Ergebnisse in das

Planverfahren einzustellen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann der Bebauungsplan ohne
Durchfihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Die im 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umweltbelange werden in die Abwagung eingestellt und
bericksichtigt.

3.3 Handlungskonzept Wohnen

Bei der NeubaumafRnahme werden die Vorgaben des Handlungskonzepts Wohnen der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf, das seit dem 06. Juni 2013 anzuwenden ist und eine feste Kon-
tingentierung von 20% geférdertem, 20% preisgedampftem und 60% frei finanziertem Woh-
nungsbau vorsieht, vollumfanglich Anwendung finden. Als Berechnungsgrundlage dienen
hierbei die Gesamtanzahl der zu realisierenden Wohneinheiten und deren entsprechende

Grundflache.
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