
  

     

 

 

 

          

 

 

      

 

 

       

 

 

   

 

          

        

          

  

               

           

          

             

         

          

  

 

            

         

      

       

             

     

Anlage 2 zur Vorlage 61/32/2016 

B e g r ü n d u n g 

zum städtebaulichen Entwurf
 

(Plan Nr. 01/005 - Worringer Straße/ Gerresheimer Straße (Baufeld A) -)
 

Beschleunigtes Verfahren gemäß § 13a BauGB
 

Stadtbezirk 1 Stadtteil Stadtmitte 

1. Örtliche Verhältnisse 

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Stadtmitte. Es wird im Westen durch die Wo rringer 

Straße, im Süden durch die Gerresheimer Straße, im Osten durch die DB-Strecke Düsseldorf-

Duisburg und im Norden durch die Bestandsbebauung südlich der Straße Am Wehrhahn be

grenzt. 

Das ehemals zu Bahnzwecken genutzte Gelände umfasst eine Fläche von ca. 1,84 ha und ist 

von seiner Eigenschaft als Bahnbetriebsanlage seit 2007 freigestellt. Damit besteht die Möglich

keit über ein Bauleitplanverfahren, anknüpfend an das Ergebnis des Werkstattverfahrens zur 

Entwicklung des ehemaligen Güterbahnhofes Derendorf aus dem Jahre 2000 und der in diesem 

Jahr durchgeführten Mehrfachbeauftragung, das Areal städtebaulich neu zu ordnen. 

Als zukünftige Nutzung ist zur Deckung des Wohnflächenbedarfs innerstädtisches verdichtetes 

Wohnen vorgesehen. 

Das Gelände steigt von Norden Richtung Süden leicht an. Es ist durch verschiedene Gebäude 

bebaut und fast vollständig versiegelt. Neben zwei eingeschossigen Hallen b efinden sich ein 

dreigeschossiges und ein sechsgeschossiges Verwaltungsgebäude auf dem Grundstück. Die 

bestehenden Gebäude sind derzeit gewerblich vermietet. 

Zur Gerresheimer Straße befindet sich eine mit Bäumen begrünte Böschung. Auch zur Bahnlinie 

sind Baum- und Buschpflanzungen vorzufinden. 

Stand: 10.03.2016, Vorlage Nr. 61/32/2016 
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Durch das umliegende Straßennetz und das im Bereich des Wehrhahns vorhandene ÖPNV-

Angebot ist das Plangebiet verkehrlich hervorragend erschlossen. 

2. Gegenwärtiges Planungsrecht 

2.1 Gebietsentwicklungsplan
 

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP’99) ist das Gebiet als „Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB)
	

dargestellt.
 

2.2 Flächennutzungsplan
 

Der bestehende Flächennutzungsplan stellt den Planungsbereich als Fläche für Bahna nlagen
 

dar. Er ist im Zuge einer Berichtigung entsprechend dem neuen Planungsrecht anzupassen.
 

2.3 Bebauungsplan
 

Der nördliche Teilbereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
 

5577/60, der für diesen Bereich ein Kerngebiet mit einer Grundflächenzahl (GRZ) von 0,8 und
 

einer Geschossflächenzahl (GFZ) von 2,0 festsetzt. Außerdem setzt der B-Plan Geschossigkei

ten fest.
 

Im Übrigen richtet sich die Zulässigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.
 

3. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes 

Das ehemalige Bahngelände an der Worringer Straße / Gerresheimer Straße wird zukünftig 

nicht mehr genutzt. Somit ergibt sich nun die Möglichkeit zur Überplanung dieses innerstädt i

schen Grundstücks. Vorrangiges Planungsziel ist die Entwicklung von Wohnbauflächen für in

nerstädtischen, qualifizierten Geschosswohnungsbau. 

3.1 Städtebauliches Konzept 

Zur Neuordnung der maßgeblichen Flächen wurde von Dezember 2015 bis Februar 2016 eine 

Mehrfachbeauftragung durchgeführt. Von den vorgestellten Arbeiten der fünf verschiedenen 

Planerteams erhielt der Entwurf vom Büro KSP Jürgen Engel aus Frankfurt a.M. den 1.Preis. 

Die Jury sprach zu diesem städtebaulichen Konzept eine Überarbeitungsempfehlung aus. 

Stand: 10.03.2016, Vorlage Nr. 61/32/2016 
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Abgeleitet von der städtebaulichen Umgebung weist der Entwurf von KSP eine 6-geschossige 

Blockrandbebauung auf, die sich nach außen geschlossen urban zeigt und zum begrünten In

nenhof durch Balkone, Loggien und Terrassen öffnet. 

Dieser geschlossene Block riegelt sich von den durch den Schienen- und Straßenverkehr ent

stehenden Lärmimmissionen ab. Dadurch entsteht im Innern ein großzügiger und ruhiger Hof mit 

einer hohen Aufenthaltsqualität für die Bewohner. 

Zur Deckung des Bedarfs an Kindertagesplätzen wird innerhalb des Plangebietes eine Kita vor

gesehen. 

Die verkehrliche Erschließung erfolgt über die Worringer Straße, die Gerresheimer Straße und 

über die Toulouser Allee, die zukünftig nördlich des Areals an die Worringer Straße a nbindet. 

Zwischen den Bahngleisen und dem Baukörper wird die Option für einen Fahrrad- und Fußweg 

(Beschluss OVA am 11.11.2015) freigehalten. 

Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen untergebracht. 

Das städtebauliche Konzept von KSP Jürgen Engel fügt sich als neuer Stadtbaustein, unter Be

rücksichtigung der städtebaulichen Gegebenheiten in die Umgebung ein, plant dabei eine große 

Vielfalt sozialer Durchmischung und steigert so die Attraktivität des Quartiers. 

Das am 06.Juni 2013 vom Rat der Stadt Düsseldorf beschlossene Handlungskonzept ZUKUNFT 

WOHNEN.DÜSSELDORF wird voll umfänglich Anwendung finden. 

3.2 Verfahren 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemäß § 13a 

BauGB. 

Es ist vorgesehen - über die gesetzliche Verpflichtung des § 13a BauGB hinausgehend - eine 

frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit durchzuführen und die Ergebnisse in das Planverfahren 

einzustellen. 

Gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann der Bebauungsplan ohne 

Durchführung einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Die im § 1 

Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umweltbelange werden in die Abwägung eingestellt und berück

sichtigt. 

Anlage: Städtebauliches Konzept_KSP Jürgen Engel 

Stand: 10.03.2016, Vorlage Nr. 61/32/2016 



Qualitätsicherndes Verfahren / Mehrfachbeauftragung

DIN A0 1:1000

DIN A0 1:2500

DIN A0 1:5000

Schwarzplan I Maßstab 1:5000

Vogelperspektive Süd-West

Baufeld A
Worr inger Straße, Düsseldor f

„Le Quartier Central“ 

Unser Entwurf basiert auf folgenden Leitgedanken:

•	 Harmonische,	städtebauliche	Gliederung

•	 Schaffen	von	hochwertigem	Wohnraum	für	unterschiedliche	Bewohnergruppen

•	 Geschützter,	grüner	Garten	für	das	ganze	Quartier	/	Identitätsstiftender,	zentraler	Platz

•	 Öffentliche	Wegeverbindungen	durch	den	Platz	/	Garten	(tagsüber)

•	 Sichere,	klare	Zuwegung	und	Adressbildung

•	 Nutzung	der	Topographie	für	Hochparterrewohnungen	mit	Sockel

•	 Optimierung	der	Besonnung	für	alle	Wohnungen

•	 Integration	von	Nutzungen	für	die	Allgemeinheit	(Kita	/	Kiosk	/	Café)

•	 Stärken	der	Radwegeverbindungen,	autofreies	Quartier

Stärkung	der	Straßenkanten	-	Städtebauliche	Integration

Das	umliegende	Areal	ist	klar	von	straßenbegleitenden	Blockrandstrukturen	bestimmt.	Unser	

Entwurf	sieht	eine	Fortführung	dieses	Prinzips	vor.	Die	Kanten	sowohl	zur	Bahnseite,	als	auch	

zur	Worringer-	und	Gerresheimer	Straße	werden	baulich	durch	ruhige	Volumina	gefasst.	Da-

durch	ergibt	sich	die	Möglichkeit	der	Ausgestaltung	eines	von	Immissionen	geschützten	Innen-

bereichs,	während	der	Charakter	des	existierenden	innerstädtischen	Quartiers	logisch	ergänzt	

wird.	Einen	harmonischen	Abschluss	der	Bebauung	entlang	der	Gerresheimer	Straße	zum	Vin-

zenzplatz,	bildet	eine	städtebauliche	Kante	im	Südosten.

Städtebauliche	Gliederung	der	Volumen	–	Rhythmisierung	durch	Hochpunkte

Durch	die	Ausformulierung	von	Fugenelementen	und	Hochpunkten	werden	die	Fassaden	rhyth-

misiert	und	die	Ecken	betont.	Entlang	der	Straßenfassaden	schaffen	die	Überhöhungen,	die	

durch	Penthousebereiche	erzeugt	werden,	einen	ruhigen	Rhythmus.	Auch	zur	Bahn	hin	kann	durch	

das	Herausarbeiten	von	Hochpunkten	und	Einschnitten	eine	harmonische	Gliederung	erzielt	wer-

den.	Die	 Integration	von	höheren	Hochhauselementen,	wie	 in	der	Aufgabenstellung	gefragt,	 ist	

städtebaulich	in	der	Nachbarschaft	zur	Kirche	nicht	wünschenswert,	und	wohnungswirtschaftlich	

nicht	angemessen.	

Nutzung	der	Topographie	–	Hochparterre 

Der	Höheunterschied	des	Grundstücks	kann	für	die	Ausbildung	hochwertiger	Erdgeschossberei-

che	optimal	genutzt	werden.	Das	Erdgeschossniveau	wird	an	den	Durchgangspunkten	im	Norden	

und	Süd-Osten	an	die	existierenden	Höhen	der	Straßen	angeglichen.	Zur	Süd-West	Ecke	hin	wird	

ein	Sockel	mit	maximal	ca.	1,4	Metern	Höhe	ausgebildet,	der	einerseits	für	die	nötige	Privatheit	

der	Wohnungen	sorgt,	jedoch	gleichzeitig	keine	leblose	Mauer	an	der	Straße	erzeugt.	Große	Ein-

gangsbereiche	lockern	den	Sockel	zusätzlich	auf.	

Auf	der	Bahnseite	wird	ein	höherer	Sockel	ausgebildet,	der	den	Höhen	der	vorbeifahrenden	Zügen	

Rechnung	 trägt.	Auch	hier	sorgen	die	Eingänge	und	eine	hochwertige	Freiraumgestaltung	und	

Beleuchtung	für	Sicherheit	und	Aufenthaltsqualität.

Integration	von	Nutzungen	für	die	Allgemeinheit	(Kita	/	Kiosk	/	Café/	Bäckerei)

Die	der	Allgemeinheit	dienenden	Funktionen	werden	an	den	Durchgängen	positioniert.	Die	Kita	

kann	an	der	Nord-West	Ecke	untergebracht	werden,	mit	ebenengleichem	Zugang	zur	Straße	und	

zum	Innenhof.	Die	Elternhaltebereiche	werden	als	Kurzparker-Stellplätze	an	der	Worringer	Straße	

vorgehalten.	An	der	kurzen	Treppenverbindung	im	Süd-Westen	wird	ein	Café	vorgeschlagen,	das	

von	der	zusätzlichen	Höhe	des	EG+Sockel	profitiert.	An	der	Süd-Ost	Ecke	ist	eine	optimale	Posi-

tion	für	einen	kleinen	Einzelhandel	(Kiosk).	
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Lageplan I Maßstab 1:500

Grundriss Untergeschoss Grundriss Erdgeschoss Grundriss Regelgeschoss Grundriss Staffelgeschoss l Maßstab 1:1000

Passiver Lärmschutz - Geschützte OaseStädtebauliche Gliederung Nutzung der Topographie - Hochparterre Ruhiger Innenhof - Grüne Oase

Grundrissausschnitt frei finanzierte Wohnungen - Osten I Maßstab 1:200

Pavillons zwischen Bahn und Park – Frei finanzierte Wohnungen 

Die Wohnungen auf der Ostseite werden für den frei finanzierten Wohnungsmarkt 

vorgehalten. Sowohl der Blick auf das besondere Umfeld der Bahntrasse, als auch 

die besonnten Terrassen und Balkone auf der Gartenseite bieten für diese Wohnun-

gen ganz besondere Qualitäten. Die Treppenkerne erhalten direktes Tageslicht und 

können hell und hochwertig gestaltet werden.

Die Gestaltung der Volumen als dynamische Pavillons, mit großen offenen Decks 

nach Westen erzeugen hochwertige, moderne Wohnflächen. 

Wohnen am Park  – Geförderte Wohnungen / Mietpreisgedämpfte Wohnungen

Die geförderten und mietpreisgedämpften Wohnflächen haben alle eine Ausrichtung 

zum grünen Innenbereich und einen Zugang zu den allgemeinen Grünflächen und 

Spielbereichen im Hof. Die Kerne sind effizient gestaltet und erhalten viel Tageslicht. 

Kurze Wege zu den Wohnungen und hochwertige Gemeinschaftsflächen wurden 

ausgebildet. Die Wohnungen im Erdgeschoss wurden als Hochparterrewohnungen 

angelegt. Dadurch kann zur Straße hin die nötige Privatheit sichergestellt werden, 

und zum Hof hin ein ebenengleicher Zugang zu den privaten Gartenbereichen.
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