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Anlage zur Vorlage Nr. 61/40/2008

Begriindung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 5778/038

- Grafenberger Allee / Ivo-Beucker-Strale -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Diisseltal

Ortliche Verhiltnisse

Bestand

Das Plangebiet befindet im Stadtteil Dusseltal. Es wird im Osten durch die Grafenberger
Allee, im Westen durch die Ivo-Beucker-Stralte begrenzt und umfasst eine Flache von
ca. 3,3 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen das Gebaude der Bundesagentur fir
Arbeit und das sogenannte , Tangram-Haus*“ mit Biro- und Praxisnutzung. Das dazwi-

schen liegende Grundstuck ist derzeit nicht bebaut.

Umgebung

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein sechsgeschossiger Gebaudekomplex mit
einer integrierten Kindertagesstatte, an welchen westlich eine 6ffentliche Granflache an-
grenzt.

Westlich des Plangebiets entlang der Ivo-Beucker-StralRe schliel3t sich ein Wohngebiet
mit mehrgeschossigem Geschosswohnungsbau (drei bis sechs Geschosse) an. Im
Sudwesten des Plangebiets liegen eine Umspannstation, einige viergeschossige Wohn-
gebaude, eine Kindertagesstatte, ein Kinderspielplatz und ein Bolzplatz. Stidwestlich
davon an der Kreuzung von Grafenberger Allee und Sohnstral3e befindet sich die sog.

.Haniel-Garage®.
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Sie wurde 1950 erbaut und steht unter Denkmalschutz. Heute wird sie vorwiegend fur
die Ausstellung und den Verkauf von Gebrauchtfahrzeugen genutzt, im Erdgeschoss be-
findet sich eine Fastfoodkette.

Im Osten grenzt das Plangebiet an die vierspurig ausgebaute Grafenberger Allee. Der
an der Stralde stehende Uhrenturm des ehemaligen Eisen- und Stahlwerks ,Haniel und
Lueg“ steht unter Denkmalschutz und wird zu Ausstellungszwecken genutzt.
Sudostlich des Plangebietes auf der gegentberliegenden Seite der Grafenberger Allee
sowie Ostlich der Schliterstralie befinden sich mehrere bis zu zehngeschossige Biro-
gebaude, weiter 6stlich schlieft sich ein Sondergebiet flir GroRbetriebe und Einzelhan-
delsbetriebe mit begrenztem Sortimentsbereich an.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich entlang der Grafenberger Allee ein kleines
Stadtteilzentrum. Die Nahversorgung ist gewahrleistet.

Der Standort weist eine sehr gute verkehrliche Anbindung sowohl im Bereich des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs als auch des individuellen Pkw-Verkehrs auf. Es bestehen
direkte Strallenbahnanbindungen in die Dusseldorfer Innenstadt und zum Hauptbahn-
hof.

Gegenwairtiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan (FNP)
Der Flachennutzungsplan fur die Stadt Dusseldorf aus dem Jahre 1992 stellt das Plan-

gebiet als Kerngebiet dar.

Glltige Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 5778/24 vom 05.07.1977 setzt die 6ffentlichen Verkehrsflachen
der Ivo-Beucker-Stral3e und alle ubrigen Flachen des Plangebietes als Kerngebiet (MK)
fest. Der Bebauungsplan Nr. 5778/31 vom 25.09.1991 Uberlagert den Bebauungsplan
Nr. 5778/24. Er weist die beiden Grundstuicke sudostlich der Ivo-Beucker-Stralle weiter-
hin als Kerngebiet (MK) aus, jedoch mit gednderten Gberbaubaren Grundstucksflachen

und StralRenbegrenzungslinien.
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Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich an der Grafenberger Allee und dstlich der
Schllterstralle mehrere Gebaudekomplexe mit gewerblichen Biiro-, Dienstleistungs-
und Verwaltungsnutzungen. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll der
Standort - in WeiterfuUhrung der bestehenden Strukturen - flr eine hochwertige, verdich-
tete Nutzung aus Buro, Verwaltung und Dienstleistung langfristig vorgehalten werden.
Eine Anderung der Kerngebietsfestsetzung in den derzeit geltenden Bebauungsplanen
Nr. 5778/24 und 5778/31 ist notwendig, da die Gefahr der Ansiedlung von grof3flachi-
gem Einzelhandel und damit der Verdrangung der vorgesehenen Nutzungen am Stand-
ort besteht. Durch den Ausschluss von Einzelhandel im Gebiet und die Sicherung fir die
gewerbliche Nutzung soll auch die gewlinschte Konzentration von Einzelhandelsbetrie-
ben in den bestehenden Stadtteil- und Nahversorgungszentren geférdert werden.

Der neue Bebauungsplan sieht im zentralen Bereich des Plangebietes auf der von der
Grafenberger Allee abgewandten Seite eine verdichtete Wohnbebauung vor. Durch die-
se soll die Verbindung zu dem bestehenden Wohngebiet hergestellt und die Wohnfunk-
tion am Standort gestarkt werden. Die Moglichkeit der Verkniipfung von Wohnen und

Arbeiten in der Stadt wird geférdert.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet beinhaltet eingeschrankte Gewerbegebiete (GE.1 bis GE.3) und ein all-
gemeines Wohngebiet (WA).

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes dient der Weiterfihrung und Starkung
der bestehenden Wohnnutzung am Standort. Die Verknlipfung von Wohnen und Arbei-
ten wird geférdert. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist begrin-
det in dem grof3en Platzbedarf dieser Nutzungen. Dieser steht dem Planungsziel einer
optimalen Grundstiicksausnutzung durch verdichteten Wohnungsbau an dem gut er-

schlossenen, innerstadtischen Standort entgegen.
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4.1.2 Eingeschrankte Gewerbegebiete (GE.1 bis GE.3)

4.2

Die Gewerbegebiete dienen - in Weiterflihrung der bestehenden Nutzungsstruktur an
der Grafenberger Allee - der Bestandssicherung, Erweiterung und Neuansiedlung hoch-
wertiger gewerblicher Nutzungen. Wegen der direkten Nahe zu dem bestehenden
Wohngebiet und der zu entwickelnden Wohnnutzung im Plangebiet werden die Gewer-
bebetriebe in ihrem Emissionspotential beschrankt. Zulassig ist nur mischgebietsvertrag-
liches Gewerbe, welches das Wohnen nicht wesentlich stért. An dem gut erschlossenen
innerstadtischen Standort soll eine dichte Bau- und Nutzungsstruktur entstehen. Lager-
hauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Tankstellen und Anlagen fir sportliche
Zwecke werden aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs ausgeschlossen. Die Ansiedlung
von Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbetrieben ist nicht zulassig, weil der Standort
fur eine verdichtete gewerbliche Nutzung aus Biiro, Verwaltung und Dienstleistung gesi-
chert werden soll und sonst die Gefahr der Verdrangung dieser Nutzungen bestehen
wuirde. Eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten ware zudem mit der angrenzenden
Wohnnutzung nicht vertraglich. Durch den Ausschluss von Einzelhandel wird auRerdem
die gewlinschte Konzentration von Einzelhandelsbetrieben in den bestehenden Stadt-

teil- und Nahversorgungszentren geférdert.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich im Bereich der bebauten Grundstlicke -
Bundesagentur fir Arbeit und ,Tangram-Haus" - an den Festsetzungen der derzeit gel-
tenden Bebauungspléane und am Gebaudebestand. Die Grundflachenzahl fir das bisher
unbebaute Grundstuck wird neu festgesetzt.

Die Festsetzung einer zwingenden Geschossigkeit fiir die Gebaude entlang der Grafen-
berger Allee entspricht dem Ziel, entlang dieser Hauptverkehrstralie eine durchgehend
hohe Bebauung und eine niedrigere hintere Bebauung zu erreichen. Die HOhenentwick-
lung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung maximaler Gebdudehdhen beschrankt.
Alle notwendigen Stellplatze sollen in Tiefgaragen untergebracht werden. Darum wird
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fiir die Anlage von Tiefgaragen

auf bis zu 1,0 zugelassen.

Im Bereich des bisher unbebauten Grundstiicks werden die Grenzen fur das Maf} der
baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO (iberschritten. Die Uberschreitung ist stadte-

baulich begriindet.
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Das Flachenpotential an diesem gut erschlossenen innerstadtischen Standort soll opti-
mal genutzt werden. Die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist gesi-
chert durch die Festsetzungen zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
und der Tiefgaragen, die Verpflichtung zur Anlage der notwendigen Stellplatze in Tiefga-
ragen und die Begrenzung der Flachen fir oberirdische Stellplatze im Gebiet. Zudem
stehen die 6ffentlichen Grinanlagen des angrenzenden Wohngebietes zur Nutzung zur

Verfugung.

Bauweise

Der StralRenraum der Grafenberger Allee soll eine geschlossene bauliche Fassung er-
halten. Fur die Baufenster entlang der Grafenberger Allee wird daher eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Dies hat aulterdem den Vorteil, dass die Verkehrslarmemissionen

der Grafenberger Allee nicht in das Gebiet eindringen kénnen.

Baugrenzen, Baulinien, Uberbaubare Grundsticksflachen

Der Strallenraum der Grafenberger Allee soll baulich gefasst werden. Dem entspricht
die Anordnung der Baufenster parallel zur Strae. Das sehr tiefe Baufenster des GE,1
wurde entlang der Grafenberger Allee und des mittleren Teils der lvo-Beucker-Stral3e
mit Baulinien begrenzt, um ein hier sonst mogliches zu weites Zurticktreten der Baukor-
per von der Stralle zu vermeiden.

Baulinien werden auRerdem an den Ubergangsbereichen zwischen den Baufensten
festgesetzt, um das aus stadtebaulichen Griinden gewlinschte Anbauen zu ermdégli-
chen.

Die Anlage von Tiefgaragen ist auch auerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, den oberirdischen Bereich von Stell-

platzen moéglichst freizuhalten.

Stellplatze und Garagen

Alle notwendigen Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen. Zusatzliche Stellplatze
kénnen im GE1 und im GE.3 oberirdisch angelegt werden. Im GE.2 ist aufgrund der
hohen zulassigen Bebauungsdichte die Anlage oberirdischer Stellplatze nicht zulassig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die Anlage oberirdischer Stellplatze auf einen klei-

nen Bereich beschrankt.

Stand: 28.04.2008, Anlage zur Vorlage Nr. 61/40/2008



4.6

4.7

4.8

4.9

Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbe- und Wohngebiete erfolgt Gber die Grafen-
berger Allee und die Ivo-Beucker-Stral3e. Diese sind bereits ausgebaut.

Die Anschlisse flr die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sind in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen vorhanden. Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser

erfolgt Uber das vorhandene Kanalnetz.

Geh- und Leitungsrecht

Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht erméglicht eine fuRlaufige Wegeverbindung
zwischen dem Wohngebiet und der Grafenberger Allee mit ihrem Dienstleistungsange-
bot und dem OPNV-Anschluss.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die Larmimmissionen, denen das Plangebiet ausgesetzt ist, gehen hauptsachlich von
der Grafenberger Allee aus. Aktive Schallschutzmallinahmen wie Walle oder Wande
sind aus stadtebaulichen Griinden, aufgrund der innerstadtischen Lage und der beab-
sichtigten dichten, hochwertigen Bebauungsstruktur nicht realisierbar. Darum wird der
Einsatz passiver SchallschutzmaRhahmen in Form bestimmter Schallddmmmale fir die
Gebaudefassaden vorgeschrieben.

Aus den eingeschrankten Gewerbegebieten sind keine die anliegende Wohnnutzung
stérenden Emissionen zu besorgen. Die Gebiete GE,1 bis GE.3 werden in ihrem Emis-
sionspotential auf mischgebietsvertragliches Gewerbe, welches das Wohnen nicht we-
sentlich stort, beschrankt.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen der GE.1 und GE.3 sowie des angrenzenden Wohn-
gebietes bestehen bereits. Fir das unbebaute Grundstlick wird die Anlage weiterer Tief-
garagen erforderlich. Zur Verminderung stérender Emissionen an den Zu- und Ausfahr-
ten sind schallabsorbierende Verkleidungen und die schallschutztechnisch optimierte

Einhausung der Rampen vorgeschrieben.

Bepflanzung

Die nicht iberbauten Grundsticksflachen, Flachdacher und flach geneigten Dacher von
bis zu zweigeschossigen Gebauden und die Flachen lber Tiefgaragen sind zu begru-
nen. Die Festsetzungen zur Bepflanzung dieser Flachen sollen eine hohe Aufenthalts-

qualitat bei hoher Bebauungsdichte im Plangebiet gewahrleisten.
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Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Soziale MaBRnahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen auf

die im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten. Soziale Malnah-

men sind nicht erforderlich.

Bodenordnerische MaBRnahmen

Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind bodenordnerische MalRnahmen nicht er-

forderlich.

Kosten fiir die Gemeinde
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Teil B - Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 5778/038

- Grafenberger Allee / Ivo-Beucker-Strale -

Stadtbezirk 2 Stadtteil Diisseltal

liegt noch nicht vor
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