Anlage zur Vorlage Nr. 61/82/2009

Begrindung

zum Bebauungsplan - Vorentwurf Nr. 5373/049
- Ostlich Aachener StraRe -

Stadtbezirk 3  Stadtteil Bilk

Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt stdlich des Sudrings/Munchener Stralie an der Aachener Stral
Re und erstreckt sich in Ostlicher Richtung bis zur UbierstraRe. Im Siden wird es

durch die UlenbergstralRe begrenzt. Das Gelande ist annahernd eben.

Die Bebauung des Gebietes mit gewerblich genutzten Gebauden weist eine sehr hel]
terogene Struktur auf. An der Aachener Stralie und in Teilen an der Ubierstralle bel
finden sich einige drei- bis flinfgeschossige Biiro- und Verwaltungsgebaude. Im riick
wartigen Bereich stellt sich die Bebauung als ein- bis zweigeschossig dar. Im PlanC
gebiet befinden sich Buronutzungen, ein Fahrradhandler, ein Handel fir Fahrzeugl
technik, ein Auktionshaus flir Trodel, Elektro und Kleidung, ein Holzhandel, ein Gall
belstaplerverkauf und -verleih sowie ein Lebensmitteldiscounter mit 800 m? Verkaufs
flache (VK) und ein Vollsortimenter mit 1.000 m? Verkaufsflache. Im Nordosten befin(’
det sich ein dreigeschossiges Hotel und im Suden Ecke Ulenberg/Ubierstralie liegt
das Vereinshaus des stadtteilansassigen Schutzenvereins (St. Sebastianus Schut(
zenverein Dusseldorf-Bilk e.V. 1475).
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Westlich der Aachener StralRe schlie3t Wohnbebauung in dichter Blockstruktur an.
Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Freiflache, die als Kirmesfestwiese gel’
nutzt wird und stddstlich die Freizeitanlage Ulenbergstralle. Stidwestlich des Gebiel

tes liegt der Aachener Platz.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Aachener Stralle (westlicher Bereich
des Plangebietes) und die Ulenbergstralle (stdlicher Bereich) sowie die Ubierstralle

(6stlicher Bereich), die in einem Wendehammer endet.

Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr ist durch die Stadtbahnlinie
712 (Haltepunkte Aachener Platz und Sidring) und die Buslinie 723 (Haltestellen UL
lenbergstrale und Aachener Platz) sowie die Buslinie 726 (Haltestelle Aachener

Platz) gewahrleistet.

Alle Flachen befinden sich im Privateigentum.

Gegenwartiges Planungsrecht

Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf (1992) stellt die Flachen im Plange!’

biet als Gewerbegebiet dar.

Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen

Der seit 1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5375/35 setzt in diesem Bereich
zwischen Aachener Strafle / Ecke Sudring und Ubierstralle / Ecke Ulenbergstralle
als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet (GE) fest. Bestandteil des Bebauungs(’

planes ist die seinerzeit gultige Baunutzungsverordnung (BauNVO 1968).
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Das Gewerbegebiet ist folgendermallen gegliedert: Innerhalb der zwingend drei- bis
viergeschossig uUberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der Aachener Stralte und
der UbierstralRe/ UlenbergstralRe sind nur Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaul
de allgemein zuldssig sowie ausnahmsweise Betriebswohnungen. Innerhalb der
héchstens zweigeschossig Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den rickwartigen
Bereichen sind ausschlielBlich Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Ein[]
kaufszentren und Verbrauchermarkten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, Lager(!

hauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen allgemein zulassig.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Erfordernis der stadtebaulichen Neuordnung des Gelan(!
des eines ehemaligen Baumarktes an der Ecke Aachener Stralle / Sudring und der
Steuerungsbedarf von Einzelhandelsnutzungen im gesamten Plangebiet. Nach derl]
zeit gultigem Planungsrecht, das fir diesen Bereich die Baunutzungsverordnung von
1968 zur Grundlage hat, sind groRRflachige Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegel
biet zulassig. Damit sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet uneingel’
schrankt zulassig, soweit sie nicht vorwiegend der Ubergemeindlichen Versorgung
dienen. Da weiterhin Ansiedlungsdruck flr weitere grof3flachige Einzelhandelsbetriel
be zu befilrchten ist, wurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst, um die Art der baulil
chen Nutzung im Plangebiet neu zu ordnen und Festsetzungen zur Steuerung des

Einzelhandels zu treffen.

Generelle Ziele

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, die aktuelle Baunutzungs(!
verordnung (BauNVO) von 1990 Bestandteil des Bebauungsplanes werden zu las(]
sen, die groRflachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten grundsatzlich star(’

ker einschrankt.

Darlber hinaus ist es Ziel der Planung, den Einzelhandel zu steuern und damit die
Ziele des Rahmenplans Einzelhandel der Stadt Disseldorf (2007) im Bebauungsplan
zu sichern. Der bestehende und der geplante Einzelhandel sollen in ihrer Nahversor(

gungsfunktion gesichert und gestarkt werden.
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Nach Prifung der Einzelhandelssituation im Rahmen der Untersuchungen zur Fort[]
schreibung und Weiterentwicklung des Rahmenplans Einzelhandel ist geplant, das
Nahversorgungszentrum Aachener Platz (N-Zentrum) entlang der Aachener Stralie
bis zum Sidring zu erweitern und zum D-Zentrum heraufzustufen (siehe Anlage:

Entwurf der Anderung des Rahmenplanes Einzelhandel).

Ein weiteres Ziel ist, Flachen fir klassische Handwerks- und Gewerbebetriebe offen
zu halten und die Zuldssigkeit von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden, die
bisher nur in erster Reihe entlang der Aachener Stral’e und der Ubierstral’e zuladssig

waren, in allen Bereichen des Plangebietes zu ermdglichen.

Zur Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen mit der benachbarten Wohnnutzung
westlich und sidwestlich des Plangebietes sollen die Gewerbegebiete gegliedert

werden.

Bestehende Nutzungen im Gebiet wie Anlagen fur kulturelle Zwecke (z.B. SchiitzenlJ

vereinshaus) sollen gesichert werden.

Baugebiete

Das Planungskonzept sieht vor allem eine Neuordnung der Art der baulichen Nutl!
zung und Regelungen zum Einzelhandel vor. Entlang der Aachener Strale soll ein(]
geschranktes Gewerbegebiet, entlang der Ubierstralle Gewerbegebiet und an der
Ecke Aachener Strale / Sudring Sondergebiet - groRflachiger Lebensmitteleinzell]

handel und Buro - festgesetzt werden.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet entlang der Aachener Stralle soll keine Bel’
schrankung von Einzelhandel erfolgen. Dies entspricht der Zielsetzung des fortzul
schreibenden Rahmenplanes Einzelhandel, ein D-Gebiet (kleines Stadtteilzentrum)
vom Aachener Platz entlang der Aachener Stralle bis zum Sidring zur Nahversor!(’
gung der Bevdlkerung der Stadtteile Bilk, Flehe und Volmerswerth zu erweitern und

Zu sichern.
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Im eingeschrankten Gewerbegebiet sollen nur Gewerbebetriebe zulassig sein, die
das Wohnen nicht wesentlich storen. Weiterhin sollen Geschéfts-, Bliro- und Verwal(l
tungsgebaude im gesamten Gewerbegebiet zulassig sein. Somit Gbernimmt das ein]
geschrankte Gewerbegebiet eine Pufferfunktion zwischen Wohnbebauung und dem

Gewerbegebiet.

Das Gelande an der Ecke Aachener StralRe /Sudring soll als Sondergebiet flr gro3[
flachigen Lebensmitteleinzelhandel und fur Buros festgesetzt werden. Es soll eine
Verkaufsflache von maximal 1000 m? ermoglicht werden. Hier ist die Ansiedlung eil
nes Lebensmitteldiscounters geplant. Das architektonische Konzept sieht entlang der
Aachener Stralle eine viergeschossige Eckbebauung vor, die als stadtebauliche Be

grenzung den StralRenraum optisch fasst. Der Lebensmitteldiscounter liegt im Erdge!
schoss und erstreckt sich in den ruckwartigen Bereich des Sondergebietes. In den

Obergeschossen sollen Bironutzungen angesiedelt werden.

Das Gewerbegebiet an der Ubierstralie liegt aulterhalb des Nahversorgungszent(
rums, daher soll hier Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor(l
timenten gemal Disseldorfer Liste ausgeschlossen werden. Die Ansiedlung von Ein[J
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten soll hier erméglicht werden. Um
einen erweiterten Bestandsschutz zu erwirken, wird der bestehende Lebensmitteldis(]
counter an der Ubierstralle Gber eine Festsetzung gemal § 1 Abs. 10 BauNVO gesil’
chert und eine Erweitung der Verkaufsflache von 800 m? auf 1000 m? ermdglicht.

Im Gewerbegebiet sollen vor allem Flachen fur klassische Handwerksbetriebe vor(’
gehalten werden. Die generelle Zuldssigkeit von Geschéafts-, Biro- und Verwaltungs(’

gebaude soll hier auch gegeben sein.

Weitere Nutzungen fir die der Standort nicht geeignet ist oder die eine unerwiinschte
Entwicklung im Plangebiet zur Folge hatten, sollen ausgeschlossen werden. Es han(’
delt sich dabei um folgenden Nutzungen: Tankstellen, Vergnugungsstatten, Bordelle,
bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen

zur Erregung sexueller Bedurfnisse oder deren Befriedigung anbieten.
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Das Mal} der baulichen Nutzung soll im Wesentlichen aus dem bisher giiltigen Bell
bauungsplan Gbernommen werden. Eine Ausnahme bildet dabei der Bereich des gel
planten Lebensmitteldiscounters am Sidring, dessen bauliches Konzept in den Bell
bauungsplan integriert werden soll. Im Bereich des Gebaudes an der Aachener Strall
Re werden die Baugrenzen angepasst und eine zwingende Viergeschossigkeit fest(]
gesetzt. Damit soll die Eckbebauung als stadtebauliche Raumkante und Pendant zur

gegenlberliegenden Bebauung gesichert werden.

Stadtbildbeeintrachtigende Werbeanlagen sollen durch eine &rtliche Bauvorschrift

beschrankt werden.

Umweltbelange

Um Immissionskonflikte mit der benachbarten Wohnbebauung im Vorfeld zu verhin!
dern sollen im Gewerbegebiet entlang der Ubierstralie Anlagen und Betriebe der Abl
standsklassen 1 bis 6 entsprechend der Abstandliste des Ministeriums fir Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz von 2007 ausgeschlossen

werden.
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