Begrundung

zum Bebauungsplan- Vorentwurf Nr. 5177/044
- Suidlich Greifweg Il -

Stadtbezirk 4 Stadtteil Oberkassel

Ortliche Verhiltnisse

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha. Das Gelande ist weitge-
hend eben. Das Grundstlck Schanzenstralle 90 (ehemaliges Staatliches Umweltamt
Dusseldorf) liegt nach dem Abriss des Gebaudes brach. Das Grundstiick Greifweg 164
bis 168 wird derzeit mit Wohn- und Birohausern neu bebaut. Die Uibrigen Grundstlicke
sind bebaut und durch eine Nutzungsstruktur von Gewerbe, Biros, Dienstleistungen und
Wohnen gepragt. Die Uberwiegenden Flachenanteile der bebauten Grundstucke sind
durch Gebaude sowie ErschlieRungsflachen Gberbaut und versiegelt bzw. teilversiegelt.
Lediglich die Grundstlicke zu den Wohnhausern Greifweg 90 und 92 sind nicht grof3ten-
teils versiegelt.

An beide Strallen (SchanzenstralRe, Greifweg) angrenzende Grundstlicke sind Uber die
Schanzenstralle erschlossen. Einige wenige Grundstucke (z.B. Greifweg 162, 88-92)
sind nur Uber den Greifweg erreichbar. Der Greifweg ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nur fur den Anlieger- und Radverkehr gedffnet.

Die SchanzenstralRe ist auf der Hohe des Grundstlickes Schanzenstralle 96 fir den mo-
torisierten Verkehr durch Poller abgesperrt, so dass die ErschlieBung der Grundstiicke
westlich dieser Poller nur Uber die Zufahrt vom Heerdter Dreieck/ Briisseler Strale er-
folgen kann. Damit soll der Durchgangsverkehr aus dem Wohnviertel an der Schanzen-

stralle herausgehalten werden.
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Gegenwairtiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Bereits 2006 wurde mit der 108. Flachennutzungsplananderung die Darstellung im FIa-

chennutzungsplan u.a. im Plangebiet von Kerngebiet in Wohnbauflachen geandert.

Bebauungsplan

Der gultige qualifizierte Bebauungsplan Nr. 5177/037 aus dem Jahre 1968 setzt als Nut-
zungsart Gewerbegebiet (GE) fest.

Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf zwei Vollgeschosse, und die Grundflachenzahl auf
1,2 begrenzt. Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen mit einem Abstand von
10 m zur Schanzenstralde und ohne Abstand zur StralRenverkehrsflache des Greifweges

festgesetzt.

Vorkaufsrecht
Fur den gesamten Geltungsbereich gilt eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht
vom 06.03.1992 gemal § 25 BauGB.

Flugsicherung
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Disseldorf-International, in-

nerhalb des 6 km Halbmessers um den Flughafenbezugspunkt.

Wasserschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb des fur den Einzugsbereich des durch die Stadtwerke
Dusseldorf AG betriebenen Wasserwerkes Lorick ausgewiesenen Wasserschutzgebie-

tes (Wasserschutzzone lII).

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die gewerbliche Nutzung durch Handwerksbetriebe und stérende Gewerbebetriebe wie
z.B. eine Schrottverwertung sind im Plangebiet in den letzten Jahren zugunsten von Bui-
ro-, Dienstleistungsnutzungen und Wohnen gréRtenteils zurlickgedrangt worden. Stidlich
der Schanzenstralle wurde auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 5177/042 - Stidlich
Schanzenstral3e - eine an das Gewerbegebiet heranrlickende Wohnbebauung realisiert.

Fur den dstlichen Bereich des angrenzenden ehemaligen Glterbahnhofes Oberkassel
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wurde bereits ein Bebauungsplan zur Entwicklung von Wohnen, Dienstleistungs- und
Blronutzungen sowie Einzelhandel aufgestellt. Fir den westlichen Bereich des ehema-
ligen Guterbahnhofes Oberkassel wurde ein Rahmenplan beschlossen, der dort eben-
falls Gberwiegend Wohngebiete sowie teilweise Kerngebiet vorsieht.

Die ehemaligen Gewerbegebietsgrundsticke zwischen Greifweg und Schanzenstralie
im ostlichen Abschnitt wurden mit dem seit dem 07.05.2011 rechtskraftigen Bebauungs-

plan Nr. 5177/043 - Stdlich Greifweg - einer Wohn- und Mischgebietsnutzung zugefihrt.

Eine weitergehende ausschliel3lich gewerbliche Entwicklung ist aufgrund der bevorzug-
ten Lage im Umfeld des Stadtteilzentrums Luegallee und der angestrebten Entwicklung
auf dem Gelande des ehemaligen Giterbahnhofes Oberkassel nicht zu erwarten. Weite-
re stérende gewerbliche Nutzungen waren aufgrund der umliegenden vorhandenen und
eingestreuten Wohnnutzungen mit gegenseitigen Beeintrachtigungen (Unvertraglichkei-
ten) verbunden. Auf dem Grundstiick Schanzenstralie 96-98 entstehen nach Stilllegung
der dort ansassigen Betriebe derzeit weitere Wohnhauser (Fertigstellung Anfang 2012).
Das Grundstliick Schanzenstrale 90, auf dem das Staatliche Umweltamt stand, liegt
brach. Auch fur dieses Grundstuck besteht eine starke Nachfrage nach Wohnen. Die
Uber den Greifweg erschlossene Schreinerei (Greifweg 88) wurde zum Ende des Jahres
2011 aufgegeben. Die Larmemissionen der bestehenden Schreinerei auf dem Grund-
stiick Greifweg 162 wurden im Rahmen der Errichtung der Wohnhauser Schanzenstra-
Re 96-98 durch Larmschutzmalinahmen auf ein wohnvertragliches Maf3 reduziert. Damit

sind dort nur noch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen vorhanden.

Aufgrund des Defizits an Wohnbauflachen im zentral gelegenen Stadtteil Oberkassel
(siehe Stadtentwicklungskonzept Dusseldorf 2020+, Stadt Dusseldorf), wie aber auch
aufgrund der Revitalisierung des ehemaligen Gliterbahnhofsgelandes und dem damit
verbundenen Entwicklungsdruck auf umliegende Bereiche, ist es dringend erforderlich
eine stadtebauliche Steuerung in Richtung Wohnen fir das Plangebiet vorzunehmen.
Der gultige Bebauungsplan Nr. 5177/037 aus dem Jahre 1968 setzt dort als alleinige
bauliche Nutzungsart Gewerbegebiet fest und entspricht damit nicht der heutigen stad-

tebaulichen Zielsetzung.

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 5177/044 sollen mit der Ausweisung von
Wohngebiet (WA), Mischgebiet (MI) und einem eingeschrankten Gewerbegebiet (GE)

zukilnftig nur noch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen zulassig sein.
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Von Ost nach West soll durch eine Nutzungszonierung von Allgemeinem Wohngebiet
Uber Mischgebiet zum Gewerbegebiet (eingeschrankt) auf die vorhandene Struktur und
die Situation in direkter Lage am Verkehrsknotenpunkt Heerdter Dreieck Riicksicht

genommen und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Verkehrslarm mdéglichst

ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des Umbaus des Heerdter Dreiecks wird auch der Anschluss der Schan-
zenstralle und des Greifweges an den Knotenpunkt Prinzenallee/Viersener Stralle
(Basisstralle) umgebaut. Zuklnftig mindet nur die Schanzenstrale direkt in den
Knotenpunkt am Heerdter Dreieck. Der Greifweg wurde bereits durch die Neuanlage
einer Querspange auf dem Grundstick Greifweg 174 an die Schanzenstralie
angeschlossen. Der bisherige Anschluss des Greifweges an die Schanzenstrale wird
fur den KFZ-Verkehr abgebunden. Der Greifweg bleibt im Bereich des Plangebietes als
Anliegerstralle sowie Ful- und Radweg bestehen. Die mit dem Bebauungsplan Nr.
5177/037 im Jahre 1968 bereits vorgesehene, aber bisher nicht umgesetzte
Verbreiterung der vorhandenen Verkehrsflache des Greifweges auf 8,5 m wird im
Bereich der geplanten Parkanlagen BelsenPark (6ffentliche Grinflache)
zurickgenommen und dem Baugebiet zugeschlagen. Westlich der Parkanlage ist ein
weiterer Ausbau des Greifweges im Zuge dieses Bebauungsplanes nicht vorgesehen.
Die Erschlieffung der neuen Bebauungen soll ausschlielich Gber die Schanzenstralie
erfolgen. Eine eventuelle Verbreiterung und Umgestaltung dieser Stralle soll erst
erfolgen, wenn die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung auf dem
nordlich angrenzenden Gelande des Guiterbahnhofes (westlicher Teil) geschaffen wur-

den.
Die Bebauungsstruktur besteht aus einer aufgelockerten Bebauung in offener Bauweise

mit drei- und viergeschossigen Gebauden, jeweils mit Staffelgeschoss. An der Westspit-
ze, in direkter Lage zum Heerdter Dreieck ist ein 7-geschossiger Hochpunkt als Bliro—
und Geschaftshaus vorgesehen. Die Hohe dieses Gebaudes soll zwischen der beste-
henden Bebauung (u.a. Vodafone Campus mit 18 Geschossen), den durch den Rah-
menplan ehemaliger Giterbahnhof Oberkassel Teil II nérdlich des Greifweges
vorgesehenen Gebauden (5 bis 12 Geschosse) sowie den geplanten viergeschossigen

Gebauden (4 Geschosse plus Staffelgeschoss) im Plangebiet vermitteln.

Umweltbelange

Angaben in Bezug auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad (im Sinne von
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§ 2 Abs. 4 BauGB) der vorgesehenen Umweltpriufung erfolgen noch.
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Anlage

Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 5177/044 - Sudlich Greifweg Il -

Ubersichtsplan
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