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Anlage zur Vorlage 61/108/2013

Begrundung

zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 02-004
- Thyssen-Trade-Center -
Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB
Stadtbezirk 2 Stadtteil Flingern

Ortliche Verhiltnisse

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Flingern Nord. Es wird im Westen durch die

Grafenberger Allee, im Norden und Osten durch die Hans-Giinther-Sohl-Stral3e be(]
grenzt und umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen

die Gebaude des als ,Thyssen-Trade-Center® bekannten Birokomplexes. Diese Nut[]
zung ist bereits vor einigen Jahren aufgegeben worden. Die Gebaude stehen leer.

Die Hausergruppe weist eine heterogene Geschossigkeit auf, die zwischen vier und acht

Geschossen (sowie dariber hinaus eingeschossigen Gebaudeteilen) variiert. Durch die

Gebaudeform- und Anordnung entstehen teilweise ruhige Innenhofbereiche.

In der ndheren Umgebung befindet sich dstlich angrenzend ein Arztezentrum, im Siid-

Westen Gewerbebetriebe - u.a. eine KfZ-Niederlassung -, auf der gegentberliegenden

Seite der Grafenberger Allee Wohnbebauung und die Agentur fir Arbeit sowie im Nor[’
den der Blurokomplex Global-Gate, der ebenfalls teilweise leer steht.

Ostlich des Plangebietes liegen dariiber hinaus die Metro, das neue groRe Wohngebiet

Grafental sowie der damit in Verbindung stehende und in Vorbereitung befindliche Met! |
ropark. Das Plangebiet ist durch die Grafenberger Allee sowie die Hans-Guinther-Sohl-

StralRe erschlossen.

Stand: 04.11.2013, Vorlage Nr. 61/108/2013



2.1

2.2

23

Gegenwairtiges Planungsrecht

Gebietsentwicklungsplan
Im Gebietsentwicklungsplan (GEP’99) ist das Gebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich”
(ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind im betreffenden Gebiet zwei verschiedel
ne Nutzungen ausgewiesen: Der westliche Teilbereich ist als Kerngebiet, der dstliche
als Gewerbegebiet dargestellt.

AuRerdem liegt das Plangebiet innerhalb des Bauschutzbereiches flir den Verkehrsflug(
hafen Disseldorf (Innerhalb des 4-km-Radius). Gemal § 12 Abs. 3 des Luftverkehrsge!
setzes (LuftVG) unterliegen Bauvorhaben dort der Zustimmungspflicht der Luftfahrtbel’]

horde, wenn bestimmte Hohenbegrenzungen Uberschritten werden.

Bebauungsplan

Das Plangebiet Uberlagert einen Teil des Bebauungsplanes Nr. 5777/043 (Rechtskraft

15.03.1986). Dieser Plan wurde aufgestellt, um der KFZ-Handels- und Reparaturfirma

Erweiterungsmoglichkeiten einzuraumen und gleichzeitig die benachbarte Umgebung

einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren. Der Bebauungsplan weist

daher im sudlichen Bereich Besondere Wohngebiete (WB) aus, die mit einer GRZ von

0,4 bis 0,6 sowie einer GFZ von 1,0 bis 1,6 in ihrer Bebauungsdichte variieren. Das WB

im SUd-Westen sieht eine geschlossene, das im Sid-Osten eine offene Bauweise vor.

Es sind vier Geschosse (mit eingeschossigem Gebaudeteil zum Innenhof) festgesetzt.

Die im Norden an die WB anschlielienden Allgemeinen Wohngebiete (WA) unterscheill
den sich ebenfalls im Mal der baulichen Nutzung: Gemafl Baunutzungsverordnung

(BauNVO) betragt die GRZ in allen WA des Bebauungsplanes 0,4, die GFZ liegt zwi(]
schen 1,7 und 2,1. Des Weiteren ist in allen WA eine geschlossene Bauweise festge!l
setzt. Die Geschossigkeit variiert zwischen drei bis acht Geschossen.

Sowohl das im Osten an das WA grenzende Gewerbegebiet (GE) als auch das im Nor[
den liegende Kerngebiet (MK) zeichnen sich durch eine GRZ von 0,8, GFZ von 2,0 sol]
wie einer geschlossenen Bauweise aus. Im GE sind ein- bis zweigeschossige Gebaude

zuldssig. Das MK erlaubt zwei bis max. finf Geschosse.

In der stdlichen Halfte des Geltungsbereiches ist dariiber hinaus eine 6ffentliche Grin[

flache festgesetzt.
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Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein MK (im Westen) sowie ein GE (im
Osten) uberplant. Die baulichen Kennzahlen fur das MK stellen sich wie folgt dar:

o GRzZ0,5/GFZ1,5

o Geschlossene Bauweise

o Vier Geschosse

o Die Uberbaubare Flache sieht eine max. Bautiefe von 14,0 m vor.

Einzelhandelsbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie Einkaufszentren sind
unzulassig. Erstgenannte Betriebe kénnen in Einzelfallen ausnahmsweise zugelassen
werden.
Das GE weist nachstehende Werte zur Art und Mal} der baulichen Nutzung aus:

o GRZ0,8/GFZ2,2

o Geschlossene Bauweise

o Nordliches Baufeld: Gebaudehohe < 14,0 m

o Sudliches Baufeld: Gebdudehdhe < 24,0 m
In den GE sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die in den benachbarten
Wohngebieten keine wesentlichen Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen,
Larm und Erschitterungen hervorrufen. Der aquivalente Dauerschallpegel darf an den
Grenzlinien tagstber 52 dB (A) und nachts 37 dB (A) nicht Gberschreiten. In diesem Zul'l
sammenhang trifft der Bebauungsplan zudem verschiedene Festsetzungen zu LarmQ

schutzmalnahmen.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck

Der Burokomplex ,Thyssen-Trade-Center” steht bereits seit einigen Jahren leer. Eine

Vermarktung der in die Jahre gekommenen Buroflachen ist — auch vor dem Hintergrund

in den vergangenen Jahren neu errichteter, moderner Blirogebaude — fast ohne Aus(]
sicht auf Erfolg.

Die Nachfrage nach Wohnraum dagegen ist in Dusseldorf ungebrochen. Daher bietet

sich hier die nach § 13a Baugesetzbuch zulassige Mdglichkeit einer Umnutzung der vor(
handenen Biroflachen in Wohnraum an. Dies jedoch macht eine Anderung des Plal’
nungsrechtes notwendig, da das bestehende Baurecht an der Stelle lediglich im Kern(
gebiet sonstige Wohnungen zuldsst und diese auch nur ausnahmsweise. Um der Wohn('
bebauung eine planungsrechtliche Grundlage zu schaffen, sollen das vorhandene Kern-

bzw. Gewerbegebiet in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden.
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Die Anzahl der Geschosse soll dabei unverandert bleiben. Lediglich einige der ein- bis
zweigeschossigen Gebaudeteile sollen abgerissen und beseitigt werden. So kénnen
voraussichtlich 361 Wohneinheiten entstehen. In der bestehenden Tiefgarage kénnen

notwendige Stellplatze nachgewiesen werden.

Die bereits durch die Gebaudeform und -struktur vorhandenen Innenflachen erhalten ein

Uberarbeitetes Griinkonzept und bieten dartiber hinaus Platz fur Spielflachen.

Vor allem auch im Zusammenhang mit der direkt in der Umgebung stattfindenden stadl
tebaulichen Entwicklung (Grafental, Metropark, etc.), bietet eine Umnutzung der
bestehenden Buroflachen zu Wohneinheiten die Chance zu einer sinnvollen, stadtebaul’

lichen Neuordnung.

Obwohl in diesem Fall durch die Bebauungsplananderung kein Neubau von Wohnungen
entwickelt werden soll, sondern eine Umwandlung ehemals gewerblicher Strukturen zu
Wohnungsbau beabsichtigt ist, wird dem Handlungskonzept Wohnungsbau insofern
entsprochen, als dass die Miete der Wohnungen im Durchschnitt mit 10 Euro dem preis(

gedampften Mietsegment zugeordnet werden kann.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB. Trotzdem wird im Verfahren eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefiihrt und die Behandlung der Umweltbelange im Rahmen des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB berucksichtigt.
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