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Textliche Festsetzungen

1.1

1.2

Gliederung der MK-Gebiete

Einschrankung der Nutzung, (§

1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO)

Unzulassing sind:

a)

Einzelhandelsbetriebe, die Waren zur Erregung oder zur

Befriedigung sexueller Bedlrfnisse anbieten,

b)
c)

d) Tankstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Vergnlgungsstatten und Spielhallen,

Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewerbebe-

triebe zugelassen werden.

Wohnnutzung in den MK-Gebieten

a)

In einem 16 Meter tiefen Streifen an der RheinuferstrafBe

(Rathausufer) und in einem 14 Meter tiefen Streifen an der
SchulstraBe vom Rathausufer bis einschlieBlich der Einfahrt
zur Tiefgarage sowie in einem 14 Meter tiefen Streifen beider-
seits der gesamten StraBe "Rheinort" sind im ErdgeschoB und

im 1. ObergeschoB keine Wohnungenzuldssig. (§ 1 Abs. 7 BauNVO).
In den vorgenannten Bereichen sind oberhalb des 1. Oberge-
schosses sonstige Wohnungen zuladssig. (§ 7 Abs. 2, Nr. 7 BauNVO).

b)

9. Flichen fir Geh-,Fahr- und Leitungsrechte (§ 9, Abs. 1

Nr. 21 BBauG)

Die im Plan entsprechend festgesetzte Flache ist mit Geh-,

Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt Dusseldorf
zu belasten.

Aufhebung entgegenstehender Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind die entgegenstehenden

Festsetzungen der flur das Plangebiet

plane aufgehoben.
Damit treten insbesondere auBer Kraft die entsprechenden Teile

a)
b)

c)

der Bebauungsplane:

der Fluchtlinienplane: -

der DruchfUihrungsplane: —

Nachrichtliche Ubernahme

In allen anderen Bereichen des MK 1 -Gebietes sind oberhalb
des Erdgeschosses nur Wohnungen zulassig. (§ 7 Abs. 4 BauNVO).

5376/23

bisher glltigen Bebauungs-

Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich der Deichanlage des
Rheines. In den Schutzzonen ist die ordnungsbehérdliche Ver-

ordnung zum Schutz der Deichanlagen im Reg.-Bez. Dusseldorf

Erhéhung der zuldssigen GeschoBflache (§ 21 a Abs. 5 BauNVO).

GeschoBBhohe (§ 17 Abs.

Die zulassige GeschoBflaiche darf umdie Flichen unterirdisch her-

gestellter notwendiger Stellplatze oder Garagen erhdéht werden.

3 BauNVO)

Reinigungsanlagen bedingt ist.

Eine groBere GeschoBhdhe als 3,50 Meter kann auBer Betracht
bleiben, soweit diese ausschlieBlich durch die Unterbringung tech-
nischer Anlagen des Geb&udes wie Heizungs-, Liftungs- und

Erhdhung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse (§ 17, Abs. 5 BauNVO)

Hinweise fUr den Deichschutz

vom 19.1.1982 (Amtsbl. f. den Reg.-Bez. Disseldorf, Ausgabe A,
Nr. 4 vom 28.1.1982) zu beachten

Zur Vermeidung von Deichschédden ist in die Baugenehmigungen aufzu-
nehmen, daB offene Baugruben in den Schutzzonen in der Zeit vom
1.11. bis 31.3. nicht zuldssig sind. Auf § 10 (Wasserwehr) der Deich-

schutz VO wird ausdricklich verwiesen.
Ausnahmen von der zeitlichen Befristung sind ggf. nach Abstimmung

zwischen der unteren Bauaufsichtsbe_hfjrde und dem Leiter des Staat-
lichen Amtes fiir Wasser - und Abfallwirtschaft, Diisseldorf, Schanzen-

NS Jobueg

Im MK 1 - Gebiet kénnen im Einzelfall Ausnahmen von der fest-

gesetzten Zahl der Vollgeschosse fir ein VollgeschoB

zugelassen werden, wenn dadurch die festgesetzte GeschoBfldchen-
zahl nicht Uberschritten wird.

5. Ausnahmen gemdB § 23, Abs. 2 bzw. 3 Satz 3 BauNVO

Hinweis:

nachbarliche Interessen nicht beeintradchtigt werden und
aus der Sicht o6ffentlicher Belange (Gestaltung, Umwelt-

schutz, Sicherheit u.a.) ke

Werbeanlagen (§ 103 Abs. 1 Nr.

ine Bedenken bestehen.

2 BauO NW)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung im Erd-
geschoB und ausnahmsweise an der Bristung des 1. Ober-

geschosses zuldssig.

Sie haben sich in GroBe, Form, Material und Lichtwirkung
dem Gesamtbild der Gebdudefassade unterzuordnen.

Bei Schriftzigen sind Einzelbuchstaben zu verwenden, die
miteinander verbunden werden kénnen.

7. LirmschutzmaBnahmen (§ 9, Abs. 1 Nr. 29 BBauG)

a)

b)

c)

d)

In den Gebieten MK 1 und MK 2

sind bauliche Vorkehrungen

zum Schutz gegen AuBenldrm, insbesondere gegen den Ver-
kehrsldarm von der BundesstraBe 1, zu treffen.
In den durch Schraffur (77,7/7777777777) gekennzeichneten

Bereichen sind nach aufBen raum

abschlie Bende Bauteile von

Aufenthaltsrdumen (s. § 59 BauONW) so auszufiuhren, dal sie
die in derTabelle angegebenen MaBe der Schalldammung (bewertetes

SchalldammaB R'w fir AuBenwan

de und Dacher , bewertetes

SchalldammaB Rw fur Fenster und Tilren) aufweisen.

Bewertetes SchalldammaB R'w und Rw™

Voraussetzung fur die Gewahrung einer Ausnahme ist, daB

Landesbauordnung (BauO NW) zu treffen.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen in Einzel-
fallen Treppenhduser und Uberdachte Hauseinginge, unterirdische
Gebdude und Teile von Gebauden zulgelassen werden.

Nutzungsart R'w Rw Hinweis auf ent-
der R3ume (AuBenwéande) | (Fenster u. Turen)|sprechende
Schallschut zklasse
der Fenster*
BUrordaume 35 30 2
Wohnrdume u5 40 4

*Vergleiche "Richtlinien fiir bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen
AuBenlédrm”"vom September 1975
Herausgeber: DIN Deutsches Institut fur Normung e.V.

Bei Wohn- und Schlafraumen ist flir eine ausreichende Bellftung
tein- bis zweifacher Luftwechsel je Stunde) auch bei geschlossenen
Tlren und Fenstern zu sorgen. Dabei ist zu gewdhrleisten, daR
die durch die vorgeschriebenen SchallschutzmaBnahmen erzielte
Wirkung nicht beeintrachtigt wird.

Ausnahmen fur von den Festsetzungen abweichende Liarmschutz-
maBnahmen kénnen gewdhrt werden, wenn durch einen Sach-
versténdigen eine auf den Einzelfall bezogene ausreichende Wirk-
samkeit der LarmschutzmaBnahme nachgewiesen wird.

Die ordnungsgeméBe Ausfihrung der LarmschutzmafBnahmen ist

durch die Vorlage einer Bescheinigung eines von der Landes—
regierung anerkannten Sachverstédndigen fir Schallschutz nach-
zuweisen, bevor die Raume in Betrieb genommen werden kénnen

(SchluBabnahme).

straBe 90 als Oberdeichinspektor festzulegen. Bei anzeigebediirftigen
Vorhaben sind die Einschrankungen als Anordnung gem. 889, Abs. 2

Aufgrund der Verfligung des Reg.-Prds. vom 5.7.1984
in blauer Farbe berichtigt.

Dusseldorf, den 8.8.1984

Vermessungs-u. Katasteramt

Planungsamt

Im Auftrag

gez. Holzer

8. Flachen flir Geh-und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG) G
Die im Plan entsprechend gekennzeichnete und mit der Bezeichung
"Durchgang" versehene Fldche ist mit einem Geh- und Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Dusseldorf zu belasten.
Hinweis: Umfang und Lage des Geh- und Leitungsrechts richten
sich nach der genauen Lage des Durchgangs.
PLANUNTERLAGE : Stadtgrundkarte u. Angaben aus dem Kataster BEGRENZUNGSLINIEN ART DER BAULICHEN NUTZUNG MASS DER BAUL. NUTZUNG BAUWEISE SONSTIGES
l_a n d eS h a U tStadt D u Sse | d O I | Stand der Planunterlage: Dezember 1982 Grenze des riumlichen - - gemaR Baunutzungsverordnung vom 15.9.1977 ( BGBI.1S.1763 ) Elichen fir z.B. Firstrichtung —~—— Arkade, Durchfahrt ua 5327] Mit Geh-. Fahr-u Leitungs— - T
1 Geltungsbereichs . oberirdische Stellplatze( St ) r---- s so uberbaut Lo =<J] | rechten bzw. Geh-u Leitungs- _(1
. = . o . Kleinsiedlungsgebiet ws Zahl der Vollgeschosse offene Bauweise o Garagen [ Ga ) - ' rechten zu belastende Flachen
Kreisgrenze ( Stadtgrenze ) ==.==| Wohngebaude mit Zahl - Baulinie - —a ‘ 9s9 ] Parkplatze ( P ) i Ga | Flachdach £D Lichte Hohe LH gem Nr 8u 9 der textl Fest-
Gemaiic der Vollgeschosse und oIl 37 reines Wohngebiet WR Zufahrtar; Rampen ' ! ac setzungen
rkungsgrenze =0 e=m i — T — . . 5 B. hi B P . ' . g :
Bebauu ngsplan g I choodion oot WA | Welsmmen 8% B (mekmesinase o [k smeny b | oo o —
Flurgrenze emoire= . . Stralenb linie : entsprechend der jeweiligen estaltendes Voll - D S : 2 % silalhs
) Wirtschafts - u. Industrie bz::_ ;:gre:::zi;nsgosnsﬁ_ besonderes Wohngebiet ws zwingend z.B. . nur Einzelhauser zulassig A Beschriftung geschoﬁ. len:ungfg V;Iet besc_r;rlftet; s i i schutzzoneVI[l R
Flurstiicksgrenze —— | gebiude 4ar Varkehrsmiichan Dorfgebiet mD g%;'(’;' f: u zstrlea_ BN e (Deichschutzverordnung
Geb&udegrenze Mischgebiet M Grundflichenzahl z.B. 0.4 nur Doppelhauser zulassig A Garagengeschol3 Gy Traufhohe TH z.B. FG = Ferngasleitung vom 19.1 1982)
M aﬁstab 1 . 500 = 5 i Garage ﬁggz:zung unterschiedl. e—0—@ | Kerngebiet MK i . i Oberkante uber OK Einfriedigl._l_ngsmauer T Eiiiasis
auer, Zaun, Bordkante usw. ------ Aibide Bis Rtk " g9 Gescholflachenzahl z.B. @ nur Einzel - und Doppelhauser L ggf. mit Hohenangabe 2 .
Rty 5498 | il ks E"g SEVISEhaganiot GE zulassig Straleniohs ihen NN 33211 (5103 BauO NW ) Militonnenstandplatz =
undesstrale mit Nu = é} .
offens:Hallo Industriegebiet GI Baumassenzahl 2.B. Die Ausrundungen an den Brechpunkten | ) Nachtichtliche Ubsrnahine:
LandstralS mit Numrrer 228 Wenn die StraRenbegrenzungslinie mit der | Sondergebiet so nur Hausgruppen zulassig A der Gradiente sind aus dem Langen- | Flache fur den BfG. Baudenkmal gem. § 2 Pissunan;
i i ini E Gebaudehohe z.B. GH schnitt zu ersehen. Die Hohen dieser Gemeinbedarf Denkmalschutzgesetz P
KreisstraRe mit Nummer K7 Baulinie bzw. der Baugrenze zusammenfalit, Pridoey (&9 Abs. 1 Nr. 5 BBauG ) DR
G emar‘ku N g Altstodt ist die Signatur der Baulinie bzw. der Bau- abweichende Bauweise Erschpynice:sing. in Klamerorn gesdat ' ' F!l:“” !
grenze eingetragen worden. : o
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33

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach & 9 des Bundesbaugesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.8.1976 ( BGBI. S. 2256, 3617 ), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 6.7.1979
( BGBI.1S. 949 ), und & 103 Abs. 1 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen ( BauO NW

n Nr.53

Flur 5.9 Pla

( BGBI.1 S. 341) und & 4 der 1. Durchfiihrungsverordnung zum BBauG vom 29.11.1960 ( GV.
S. 433 ) mit der Anderung vom 21.4.1970 ( GV. NW. S. 299 ).

Zu diesem Plan gehoren als Bestandteile die Langenschnitte Nr. —

Die Entwasserung wird nach dem allgemeinen Kanalisationsplan durchgefiihrt.

Angefertigt : Diisseldorf, den 22 .6.1983

Der Oberstadtdirektor
Planungsamt
Im Auftrag

gez . K.Schmidt

Der Oberstadtdirektor
Vermessungs - u. Katasteramt
im Auftrag

Dieser Plan ist mit der Begriindung durch
BeschluR des Rates der Stadt am 0. 6. §3
gemal § 2 BBauG aufgestellt worden.

60-22- 0~ 53%6(33
Dusseldorf, den 4. 3. 8§73
Der Oberstadtdirektor
Bauverwaltungsamt
im Auftrag

Dieser Plan hat mit der Begriindung gemafR
§ 2a ( 6 ) BBauG nach ortsiiblicher Bekannt-
machung im Diisseldorfer Amtsblatt Nr. 27
vom 2.7 &3 in der Zeit vom 7 2. 7 E3
bis einschlieRlich 7.2. &£. &Y  pifentlich
ausgelegen.

60 - 22-B-5376/33
Diisseldorf,den 27.2 7°&S
Der Oberstadtdirektor

Der Rat der Stadt hat heute die in roter Farbe
bewirkten Anderungen beschlossen.

(siehe Originalplan)

60 -22 -3 ~52%6/33
Diisseldorf,den 2% 3, 7198¥
Der Oberstadtdirektor

Bauverwaltungsamt
im Auftrag

p/’{/tfﬂwf(f_.

Dieser Plan hat mit der Begriindung gemaR
§ 2a (6 ) BBauG nach ortsiiblicher Bekannt-
machung im Disseldorfer Amtsblatt Nr.
vom in der Zeit vom

bis einschlielich aufgrund
der in roter Farbe bewirkten Anderungen
offentlich ausgelegen.

60 -
Disseldorf, den
Der Oberstadtdirektor
Vermessungs - u. Katasteramt
Im Auftrag

Der Rat der Stadt hat diesen Plan gemaf}
§ 10 BBauG und § 103 BauO NW
heute als Satzung beschlossen.

60-22-8 -58%C (33
Disseldorf, den 2@, 3. /9 F4¥

gez. Kiirten

Oberbiirgermeister

Dieser Plan ist gemaR § 11 BBauG heute
genehmigt worden.

Diisseldorf, den 57 1984

Der Regierungsprasident

1A
) gez. Ahner

A

Der Rat der Stadt ist in seiner Sitzung
am den in der Verfligung des
Regierungsprasidenten vom

gegebenen Einschrankungen und Auflagen
beigetreten und hat beschlossen, diesen Plan
entsprechend den in blauer Farbe bewirkten
Eintragungen zu andern.

60 -
Dusseldorf, den

Oberbiirgermeister

Die Genehmigung des Regierungsprasidenten
und die offentliche Auslegung dieses Be-
bauungsplanes mit der Begriindung sind It.
Bekanntmachungsanordnung vom 15. 8 198
heute im Diisseldorfer Amtsblatt Nr. 3 4
gemaR § 12 BBauG ortsiiblich bekanntgemacht
worden.

60-22- B~ 5336/33

Diisseldorf, den 25- 8. 1984
Der Oberstadtdirektor
Bauverwaltungsamt

=8 im Auftrag
\
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gez. K. Schmidt

(siehe Originalplan)

Diese Ausfertigung enthdlt in einfarbiger Darstellung alle
Festsetzungen nach AbschluB des Planverfahrens.

Dusseldorf, den27.8.1984

Vermessungs- und Katasteramt

Im Auftrag




Anlage zur Drucksache Nr. 61/414/84

B EGERUNDUNG

gemdB § 9 (8) Bundesbaugesetz zum Bebauungsplan Nr. 5376/33
Rathausufer (B 1), ZollstraBe, AkademiestraBe, Hafenstrane,
Schulstrake

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

1.7. Das Plangebiet, das von den StraBlen "Rathausufer", Zollstrale
AkademiestraRe, HafenstraBe und SchulstraBe umgeben wird,
liegt im Stadttell Karlstadt, dierekt an der Grenze zur Alt-
stadt. Hier an der MlUndung der slidlichen Dissel in den Rhein,
befand sich von etwa 1600 bis 1800 der alte Disseldorfer
Hafen, an den heute nur noch die StraRennahmen "HafenstraBe"
und"Rheinort" erinnern,

Das 1811 zugeschiittete Hafenbecken blieb weltgehend unbebaut

- bis auf das 1960 abgebrochene alte Stadtsteueramt - und
bildet bis heute eine ZHsur zwlschen der historisch gewachsenen
Altstadt und der klassizistischen Karlstadt. Von den Gebdu-
den, die in der Vergangenheit am Hafen gestanden hatten, {u.=z.
das Palais Hontheim, das um 18c¢c¢c die Kunstakademie Carl
Theodors beherbergte) sind nur noch das nach dem Krieg wieder-
aufgebaute Palais Nesselrode und die Uberreste eines Tores

an der SchulstralBe erhalten geblieben, das die Einfahrt zum

alten Kriminalgefingnis ("Kaschott!") gewesen sein soll.

Mit dem Bau des neuen Hafens an der Lausward wurde um 19co0
auch das Diilsseldorfer Rheinufer begradigt, hochwasserfrel
angelegt und aufwendig gestaltet. War Jjahrhundertelang die
Stromseite ungestaltete Rickselte der Stadt, wurde jetzt eine
breite StraRe mit einer baum-bestandenen und beleuchteten
Promenade angelegt. An der neuen Rheinuferstrabe entstanden
reprisentative Blirgerhiuser, die unverindert bis heute das
Bild der DlUsseldorfer Rheinfront prigen.



1925 und 1961 fanden in Dlisseldorf groBe Ideenwettbewerbe fir
den Neubau eines HRathauses statt. Eine Verwirklichung der
preisgekrdnten Entwlirfe hitte die stiddtebauliche Situation

im Bereich des alten Hafens erheblich veridndert, Aber es
wurde kein neues Rathaus gebaut.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch eine

verschiedenartige Bebauung geprigt.

a) Im Sliden beherrschen die Maxkirche und das ehemalige
Franziskaner-Kloster das Stadtbild, die Citadellstrale
ist ein hervorragendes Beispiel fiir eine geschlossen
erhaltene kleinmaRstidbliche Bebauung, und an der Schul-
strafke vollzieht sich der Ubergang zur reprisentativen
Rheinuferbebauung der Jahrhundertwende.

b} Im Westen o5ffnet sich der Blick auf den Rheinbogen.
Zwlischen Unterer Rheinwerft und der Promenade liegt
trennend die vielbefahrene Bundesstrale 1.

c) Im Norden befindet sich der Rathauskomplex mit einem
fast vollstdndig restaurierten Denkmalbereich an der
Zollstrabke,

d) Im Osten bildet die Bebauung an der Akademiestrafe, die
in den 5o0er Jahren entstanden ist und zwel translozierte
Fassaden von abgebrochenen Hiusern enthidlt, den Ubergang
zur Altstadt.
Die Gebdude an der HafenstraRe stammen ebenfalls aus der
Zeit des Nachkrieg-Wiederaufbaues, die teilweise histrischen
Vorbildern nachempfunden worden sind (Schiffchen). Bei dem
Eckhaus HafenstraBe 1 handelt es sich um ein wertvolles
Baudenkmal aus dem 18, Jahrhundert.

Der Rat der Stadt hatte am 30.11.1972 den Beschlul gefafkt,
das Geldnde des ehemaligen Stadtisteueramtes zu bebauen.

Die Bebauung sollte sowohl Wohnungen als auch kleine L&aden,
Ateliers, Galerien und nicht stdrenden Gewerbebetriebe ent-



halten, die dem Rahmen der Altstadtatmosphidere entsprechen.
Damit war der Plan, hier ein Rathaus zu bauen, aufgegeben.

Ein stddtebaulicher Ideenwettbewerb, der nicht nur die Bebauung
des Stadtsteueramtsgrundstiickes, sondern auch die Verbindung
der Disseldofer Altstadt mit dem Rhein zur Aufgabe hatte,
brachte 1975 kein eindeutiges Ergebnis. Das Preisgericht ver-
gab keinen 1. Preis, sondernzwei 2. Preise,verbunden mit der
Empfehlung, daf die beiden Preistriger die Wettbewerbsaufgabe
gemeinsam welterbearbeiten sollten. Am 14.12.1976 und am 23.17.
1980 legte der AusschuB fUr Planung und Stadtentwicklung Rahmen-
bedingungen fest, die Grundlage flir die gemeingame Erarbeitung
einer Bebauungskonzeption durch die beiden Preistriger waren.
Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

a) Nutzung des letzten groperen freien Grundstiickes in der
Altstadt flir eine Bebauung, die im MaRstab, Struktur und
Nutzungsmischung dem Charakter der Altstadt und der Karl-
stadt entspricht,

b} StArkung der Wohnnutzung in der Innenstadt, um dem Be-
vilkerungsrickgang in der Altstadt und Karlstadt entgegen-

zuwirken,

c)SchlieRung der Baulicke in der Rheinuferbebauung, die
zwischen dem Rathauskompgex und den Hiusern am Rathausufer

vorhanden 1ist,

d} Verbesserung der M&glichkeilten fir FuBginger Uber einen
ansprechend gestalteten Bereich von der Altstadt in die

Karlstadt und an den Rhein zu gelangen,

e) Bau einer offentlichen Tiefgarage mit Anbindung an die
Rheinuferstrale.

Die stiddtebaulichen Situationen, in denen friiher Stadttore stan-
den und die stddtebaulichen Ridume, die durch Stadttore friher
geschaffen wurden, lassen sich heute nicht mehr wiederholen.



Die denkbare Bildung einer Torsituation durch einen Engpaf

im StraBenraum mit flankierenden Gebiuden wurde nicht in Er-
widgung gezogen, da sie der stddtebaulichen Absicht widerspricht,
am Rheinort elinen groBwziigigen Zugang zum Rhein zu erhalten,

der m@glichst breit gedffnet ist und die M3glichkeit filir die
Anlage einer FuBRgingerpassage bietet, die unter die Rhein-
uferstrafe zur Unteren Rheinwerft flUhrt.

Die heute vorhandene, durch die vorhandenen Baukdrper an der
RheinstrafRe geprigte und sich zum Rhein hin &ffnende StraRen-
erweiterung im Bereich der Einmindung der RheinstraRe in den
Rheinort und 1in die AKademiestraRe so0ll durch die geplante
Bebauung an der Akademiestrafe begrenzt und zum Rhein gefiihrt
werden. Der entstehende StraRenraum mit der Umlenkung der Seh-
achsen in die angrenzenden StraBen entspricht den Stadtge-
staltungsprinzipien der Altstadt.

Der angestrebten Nutzungsmischung von Wohnungen, Liden, Gast-
stdtten und Blros, vorhandenen Verwaltungen (Stadtsteueramt)
und kulturellen Einrichtungen {Deutsches Keramikmuseum), wurde
durch die Ausweisung von gegliederten Kerngebieten entsprochen.
und damit der Vielfalt der vorhandenen und geplanten Nutzungen
und der zentralen lme in der Disseldorfer Innenstadt, die ein
groRes zusammenhingendes Kerngebiet darstellt, Rechnung getragen.
Die Bebauung am Rathausufer orientiert sich an der die Rhein-
front stiddtebaulich priédgenden Bebauung der Jahrhundertwende, die

mit dem neuen Hafen und dem neuen Rheinufer entstad.

Das Gebiude der 3Staatskanzlel, die Mannesmann-Verwaltung vocn
Peter Behrens, die Wohnhiuser am Mannesmannufer und der Rathaus-
komplex zeichnen sich durch eine durchschnittliche Traufhdhe wvon
etwa 18,0 m aus, der im Bebauungsplan durch die Auswelisung von

6 Geschossen unmittelbar an der Rheinfront entsprochen wird.



Als MaB der baulichen Nutzung wurde bei eilner Bebauung, die
zwischen 3 und 6 Vollgeschossen liegt, eine GeschoRflichen-
zahl von 2,2 sowie eine Grundflichenzahl von 0,6 festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse kann sich um ein zusitzliches
Dachgeschof erhdhen. Die zulidssige GeschoBflidche darf um die
Fldchen unterirdisch hergestellter, notwendiger Stellplitze
oder Garagen erhdht werden.

Von den in § 7 BauN VO allgemein bzw. ausnahmsweise zulidssi-
gen Nutzungen sind einlige Nutzungen bzw. Nutzungsarten mit

den Planungszielen nicht vereinbar.
Nitht zulidssig sind (§ 1 Abs. 4, 6 und 9 BaulN VO}:

a) Einzelhandelsbetriebe, die Waren zur Erregung oder zur
Befriedigung sexueller Bedlrfnisse anbieten (Sex-Shops u. a.),

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢) Vergnlgungsstdtten und Spilelhallen,
d) Tankstellen.

Der AusschluB dieser Nutzungen beeintridchtigt nicht die Zweck-

bestimmung des Kerngebiletes.

Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
zugelassen werden. Der AusschluB von Anlagen und Einrichtungen
der unter a) und c) der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1. ge-

nannten Art wird wie folgt begriindet:

Die Disseldorfer Altstadt wird geprigt durch eine Mischung

aus Einzelhandelsgsgeschdften, birgerlichen Gaststitten, Disko-
theken, Speiserestaurants, Bars,Galerien und Wohnungen. Das
dadurch geschaffene Milieu ist von unverwechselbarer urbaner
Figenart, dessen Erhalt auch in stddtebaulicher Hinsicht er-
wiinscht ist. Ein Vordringen von Sex~Shops, Pornokinos, Peep-
shows, Bordellen sowie von Spielhallen und dergleichen in die
Altstadt bzw. ein Sichausbreiten derartiger Einrichtungen wirde
dieses wohltuend brigerliche Milieu nachteilig veridndern. Solche
Betriebe sollen deshalb von der Altstadt ferngehalten werden, zumal



im Ubrigen Citybereich ausreichende Nutzungsmiglichkeiten der
hier in Rede stehenden Art gegeben sind. Damit bleibt die
Altstadt als ein filir alle Gruppen der Bevdlkerung anziehender
Innenstadtbereich erhalten.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Verbesserung
der Wohnfunktion der Disseldorfer Altstadt. Der AusschluB

von Betrieben des Beherbemungsgewerbes und von Tankstellen
aller Art {Buchstaben b und d der textlichen Festsetzung Nr.
1.1) unterstiitzt diese Zielsetzung. Sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 3 BaulN V0O kdnnen
ausnahmsweise zZugelassen werden, wenn sie die Wohnnutzung
nicht beeintrichtigen.

Durch die Einschridnkungen flir die Zulissigkeit von Werbean-
lagen gemdR textlicher Festsetzung Nr. 6 soll die stddtebau-
liche und architektonische Wirkung und Qualitidt der Neubebauung

im historischen Altstadtbereich gefdrdert werden.

Lebten in der Altstadt und in der Karlstadt 1939 noch lber
15.500 Einwohner, so sank diese Zahl auf etwa loc.oo00 (1§60),
welter auf 7.304 (1970) und schlieRlich auf 5.308 Einwohner
(1980). Seit Anfang der sechziger Jahre ist die Bevdlkerungs-
entwicklung der Altstadt und der Karlstadt stark rickliufig.
Der Bevdikerungsrickgang war in diesen Jahren doppelt so
hoch wie in der Gesamtstadt. Gleichzeitig liegt der Anteil der
Auslidnder mit 20% in der Altstadt und 17% in der Karlstadt
deutlich hoher als in der Gesamtstadt {12,6%). Die sich seit
1676 in etwa stabilisierende Einwohnerzahl ist durch ver-
stidrkten Zuzug von Auslindern bei gleichzeitig sinkendem An-
teil Deutscher gekennzeichnet. Weitere besondere Merkmale
depr Bevdlkerungsstruktur sind der hohe Anteil an Erwerbsbe-
vdlkerung, der geringe Anteil an Kindern sowie eine sehr hohe

Bevtlkerungsmobllitdt,

Um dem Bevdlkerungsrickgang und der einseitigen Entwicklung
der Bevdlkerungszusammensetzung entgegenzuwirken, werden in
einem Teil des Kerngebletes (MK 1) oberhalb des 1. Obergeschdses



1.6.

nur Wohnungen zugelassen (§ 7 Abs. 4 BauN V0O). Der Anteil der
BruttogeschoBfldche, in dem ausschlieRlich Wohnnutzung zulds-
s8lg sein wird, betrigt etwa 30 % der gesamten BruttogeschoR-
fldche., Dieser Wohnanteil beeintrdchtigt nicht den Gebiets-
charakter des geplanten Kerngebietes, da in bis zu 7o % der
Geschofflidche fypische Kerngeblets-Nutzungen festgesetzt oder
méglich sind.

Durch die Qualit&t der Wohnlage und der Wohnungen soll Wohnen
in der Altstadt wieder attraktiv gemacht werden. Die Anordnung
geschlossener Baubl&cke sichert trotz altstadttyplischer hoher
Bebauungsdichte und der in der Altstadt vorhandenen Umweltbe-
lastungen die allgemelnen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse. In den durch den Strafenverkehr belasteten
Bereichen, insbesonderean der stark befahrenen Rheinuferstralbe,
sind im ErdgeschoR und im ersten Obergeschof keine Wohnungen
Zulidssig; oberhalb des 1., Obergeschosses werden sonstige Woh-
nungen (im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BaulN VO) zwar zu-
gelassen, aber im Gegensatz zum lUberwiegenden Teil des MK-Ge-
bietes nicht zwingend vorgeschrieben. Die getroffenen Lirm-
schutzfestsetzungen sollen auch hier akzeptable Wohnverhdlt-
nisse gewidhrleisten (s. Abschnitt Umweltvertridglichkeit).

Baudenkmidler gemidf § 2 Denkmalschutzgesetz sind im Bebauungs-
plan gekennzeichnet. Es handelt sich um das Gebiude Schulstrale

4 sowie um die Hi3user 7ZollstraRe Nr. 7 und 9.

Die Bebauungskonzeption besteht aus verschiedenen, geschlos-

senen Baubldcken, zwischen denen sich ein differenzierter
FuBgidngerbereich erstreckt. Dieser FuBgingerbereich verbindet
Karlstadt, Altstadt und Rheinufer miteinander. RZumliche
Qualitdt,Gestaltungsniveau und Nutzungsangebote werden seine
Attraktivitdt ausmachen. Geh-, (Fahr)- und Leitungsrechte zugunsten
der Stadt Diisseldorf sichern die allgemeine Benutzbarkeit dieses

spidter privaten Grundsticksbereilches.

Die Blockinnenbereiche enthalten nicht Uberbaubare, private
Freifldi chen, 2zu denen sich die Wohnungen ©ffnen. Die gestalte-
rische Zielsetzung einer in MaRstab und Struktur der Altstadt

entaprechenden Bebauung scll auch privatrechtlichem Weg bei der

- 8 -



VerduBerung der stddtischen Grundsticke gesichert werden,
Angestrebt wird eine Aufteilung der Baubldcke in Einzel-
h3user und Hiusergruppen, die von verschiedenen Archtitekten
individuell gestaltet werden. Um einen einheitlichen Ge-
staltungsrahmen zu setzen, ist die Dachform des Satteldaches

im Bebauungsplan festgesetzt worden.

1.7. Als nahegelegene Spiel- und Erholungsméglichkeiten bieten
sich die Grilnanlagen des Spee'schen Grabens und der Garten
des Stadtmuseums an, die die Spielflidchenversorgung der Wohn-
bevdlkerung des Plangebietes und der angrenzenden Bereiche
sicherstellen. Den Forderungen deg Runderlasses des Innen-
ministers NW vom 31.7.71974 (Spielfl&échenerlaB) wird dadurch
entsprochen.

1.8. Die &duBere Erschlielung erfolgt iiber die StraRe "Rathausufer"
und die vorhandenen Altstadtstralen.

Die geplanten Neubauten werden sowohl Uber vorhandene 3StraBen
als auch Uber die mit Geh-, (Fahr)- und Leitungsrechten be-
lasteten Fldchen erschlossen.

Den ruhenden Verkehr nimmt eine Tiefgarage auf, die etwa 84o
6ffentliche und private Parkplitze anbietet. Zur Vermeilidung von
Schlitz-wand-Grindungen wird das Garagenbauwerk auf 2 Tief-
garagengeschosse beschridnkt. Damit werden die Grundwasser-
strdme und die vorhandenen Brunnenrechtenicht beeintrichtigt,
auch ist ein Grundwassergutachten nicht erforderlich.

Im 6ffentlichen Tell der Tiefgarage kbnnen 560 bis 600 Park-
plidtze flUr Kurzparker =zur Verfligung stehen, wenn die Errich-
tung privater Stellplidtze auf dile erforderlichen Stellpldtze
fir die Wohnungen beschridnkt wird,

Um genligend Stauraum filr anfahrende Autos zu haben, erfolgt
die Anordnung einer d%pelspurigen Abfertigung weit innerhalb
{mindestens 130 m) der Garage, so daf eine zweite Zufahrtsgpur
zur Tiefgarage nicht erforderlich wird.



Die Ausfahrt soll {iber die RheinuferstraBe (Rathausufer)
und die Schulstrake abgewickelt werden.

Die Andienung durch den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erfclgt heute Uber verschiedene Buslinien, die am
Rheinort eine Endhaltestelle haben und iber verschiedene
StraBenbahnlinien, die sich in der Nihe befinden. Der Bau

der Stadtbahn mit den Haltepunkten Heinrich-Heine-Allee
{Hauptbahnhof-Linie) und Benrather StraBe (Wehrhahn-Linie)
wird die OPNV-ErschlieRung verbessern.

Es bestehen Plaﬂﬁﬂgﬁiegungen fiir den Bau eines Rheinufer-
tunnels, der den Durchgangsverkehr aufnehmen soll und flir die
Nutzung der vom Verkehr befreiten RheinuferstraRe. Dle geplan-
te Tiefgarage an der SchulstraRe soll an den Rheinufertunnel

angeschlossen werden kdnnen,

Die DammstraRe, die heute der ErschlieBung von Parkplidtzen
dient und die Schulstrafe mit der StraBe "Rheinort" verbin-
det, wird nicht mehr als &ffentliche Verkehrsfliche bendtigt

und deshalb eingezogen.
1.9, Die Wasser- und Energieversorgung sowlie die Abwasserbeseiti-
gung sind durch Anschlufl an das stddt-ische Netz sicherge-

stellt.

2. Soziale MaBnahmen:

Da weder Wohnungen noch Arbeitspldtze von der Planung betroffen

werden, sind soziale MaBnahmen nicht erforderlich.

3. Umweltvertriglichkeit:

In den stadtdkologischen Beitrdgen zum Griinordnungsplan wird
dieses Gebiet als Belastungsraum bezeichnet (luftaustauscharmer,
akkumulationsgefihrdeter Bereich mit Ubertemperatur und verun-

reinigten bis stark verunreinigten Luftverhdltnissen).

Den vorhandenen Schallimmissionen aus dem StrafRenverkehr wird

dgurch LirmschutzmaBnahmen entgegengewirkt.



Die hauptsidchliche und flUr die Bemessung der Lirmschutzmafl-
nahmen mafkgebliche Lirmquelle 1st der Verkehrslidrm von der
Rheinuferstrafe (BundesstraBe 1), Der an den Gebiude gemessgene
Mittelungspegel betridgt tagslber 75 dB (A). Da die Nachtwerte um
mehr als 15 dB (A) niedriger liegen, ist filir die LidrmschutzmaB-
nahmen von der Tagesbelastung auszugehen.

Die Schalldidmmwerte wurden auf der Basis der Planungsrichtpegel fir
Baugebiete der DIN 18005 (Vornorm Mai 1971) ermittelt. Von den fir
Kerngebiet (MK) und Allgemeines Wohngebiet (WA) angegebenen Planungs-
richtpegeln, die einen AuBenlidrmpegel darstellen, wurde ein um

20 dB (A) verminderter Innenlidrmpegel abgeleitet. Die so ermittelten
Innenlidrmpgel flr BlUrordume von 45 dB (A} und fiir WohnrZume von

35 dB (A) dlrfen nicht Uberschritten werden, sie bilden die Grund-
lage flir die Berechnung der Schalldédmm-aBe,

Die ermittelten Schall-ddmmwerte wurden in gleicher H&he fir den

Nahbereich der einmiindenden Querstrafen (Schulstrafe und Rheinort)
vorgeschrieben, da hier von einer dhnlichen Lidrmbelastung wie auf
der Rheinuferstrafe ausgegangen werden muf. Fir den Fall, daBR der
maximal zuldssige Innenlidrmpegel durch geringere Schallschutzmai-
nahmen erreicht wird, k&dnnen im Einzelfall Ausnahmen von den fest-

gesetzten Ddmmwerten gewdhrt werden.

Durch Verkehrsberuhigungsmafnahmen, Ausstattung der Stralen und
Plitze mit Pflanzen und Biumen, die Begrinung privater Blockinnen-
bereiche und eine Hbhenstaffelung der Baukdrper so0ll die stadt-
6kologische Situation 1m Plangebiet verbessert werden.

In der Karte iUber erhaltenswerte Bictope und Biotopkomplexe vom
13.5.1980 sind innerhalb des Plangebietes keine Bilotope darge-
stellt.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird den
Zielen einer insgesamt umweltfreundlichen Stadtentwicklung

entsprochen.



Kosten fir die Gemeinde:

Die der Stadt Disseldorfl entstehenden Kosten flir die Umlegung
von Gas-, Wasser- und Beleuchtungseinrichtungen sowie flr
StrakenbaumaBnahmen und Kanalverlegung werden auf etwa 1,35 Mio
DM gesché&tzt. Die Finanzierung so0ll iber den Haushalt erfolgen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung zur Ver-
ringerung von Abstandflidchen und Bauwichen in der Altstadt
gemdR § 103 Abs. 1 Nr. 6 Baul NW vom 13.5.1979 und der Satzung
zur Erhaltung baulicher Anlagen gemdfR § 39 h BBauG vom 21.11.81,

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Diisselderf, in den Schutzzonen I, II und teilweise III der

Deichanlage des Rheins.
Die RheinuferstraBe ist als BundesstraRe (B 1) klassifiziert.

Zur fAnderung des Flichennutzungsplanes ist das Verfahren
Nr. 5276/F 10 durchgefihrt worden.

Diisgeldorf, den 25. Januar 1984

Der Oberstadtdirektor
In Vertretung

Beigeordneter
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