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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die Flache, die sich weitestgehend im stadtischen Eigentum befindet, ist eine bedeu-
tende Potentialflache fir eine kiinftige stadtebauliche Entwicklung. Vor dem Hinter-
grund des hohen Wohnraumbedarfs soll Baurecht fir Wohnnutzungen geschaffen wer-
den. Zudem besteht durch die Lage am Stadteingang die Chance, im sudlichen Bereich
einen neuen Mischstandort aus Gewerbe, Dienstleistungen, Ateliers und Handwerk zu
schaffen und damit auch das geplante Wohngebiet vor Larmeinwirkungen der umge-
benden StraBen zu schitzen.

2 Ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet mit einer GréBe von 10,4 ha liegt am westlichen Rand des Stadtteils
Bilk. Im Norden grenzen u.a. die Gebaude der Kreishandwerkerschaft Dilisseldorf und
die Handwerkskammer Dusseldorf an. Im Osten wird das Plangebiet gréBtenteils durch
die bestehenden Grenzen der Garten der Wohnbebauung an der Volmerswerther
StraBe begrenzt, hier befinden sich meist zwei- bis dreigeschossige Wohnhauser mit
Garten. Im Siden grenzt der Sudring und im Westen die Vélklinger StraBe mit ihrer
vierreihigen Platanenallee an. Das Gelande liegt tiefer als die umgebenden StraB3en,
teilweise um bis zu ca. 5 m zur Volmerswerther StraBe. Das Plangebiet befindet sich
fast ausschlieBlich im stadtischen Eigentum und ist gepragt von gartenbaulichen bzw.
landwirtschaftlichen Nutzungen, Grabeland und einem Pferdepensionsbetrieb (Fafas-
Ponyranch) sowie Brach- und Lagerflachen. Im Norden befinden sich seit 2017 vier
zweistockige Wohngebdude flir 200 Gefllichtete sowie eine Blroeinheit, die bis De-
zember 2026 genehmigt sind. Im Sidden liegen rechts- und linksseitig am Ende der

Bedburger StraBe ca. 28 Kleingadrten des Kleingartenvereins Bilk 1989 e.V.

Die ErschlieBung erfolgt derzeit lediglich zu groBen Teilen Gber Feldwege von der Pa-
rallelfahrbahn der Vélklinger StraBe, die Gber den Sidring erreichbar ist. Lediglich flr
die Fluchtlingsunterkunft wurde eine befestige Stra3e angelegt. Die StraBen Auf'm Te-
telberg im Norden und die Bedburger StraBe im Siden des Plangebietes sind lUber die
Volmerswerther Strae anfahrbar und stellen Sackgassen dar. Zudem ist das Plange-
biet Uber die Haltestellen Georg-Schulhoff-Platz und Sidfriedhof der StraBenbahnlinie
709 an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Am Georg-Schul-
hoff-Platz halt zudem die Buslinie 726. Mit beiden Linien (709/726) wird lber die Hal-
testelle Vélklinger StraBe S-Bahnhof eine Verknlipfung zum S-Bahnnetz geschaffen.
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3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan sieht fir das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich vor
(ASB).

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist als Kerngebiet und im &stlichen Bereich an der Volmerswerther
StraBe sowie an der StraBe Auf'm Tetelberg als Wohnbauflache dargestellt. Eine 6f-
fentliche Grinverbindung, die die Vdlklinger StraBe mit dem Sternwartpark (Alter Bil-
ker Friedhof) verbindet, gliedert das Plangebiet.

3.3 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienpléne, § 34, § 35 BauGB

Das Plangebiet ist Giberwiegend unbeplant. Das heiB3t Vorhaben sind nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) und nach § 35 BauGB zu beurteilen. Flr den Bereich an der Vol-
merswerther StraBe, der zu untergeordneten Teilen im Plangebiet liegt, setzt der Text-
Bebauungsplan WA 8 ein allgemeines Wohngebiet fest. Nérdlich des Sidrings wird
durch den Bebauungsplan Nr. 5374-59 Flache fiir Leitungsrecht festgesetzt. Im nérd-
lichen Bereich bestehen weitere Bebauungspléane (Wohngebiet im Durchfiihrungsplan
Nr. 5374/31 und Lehrlingsausbildungsstatte im Bebauungsplan Nr. 5374/61 im Bereich
Auf'm Tetelberg).

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Diisseldorf hat am 15.12.2022 das ,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Absatz 6 Num-
mer 11 BauGB beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

bericksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangig zu bewertenden Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta,
bilden diese Grundwerte den inhaltlichen Rahmen flir die Ziele und Entwicklungsan-
satze einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln die Haltung und
das Selbstverstandnis der zukinftigen Disseldorfer Stadtentwicklung wider und sind

grundsatzlich zu berlicksichtigen.
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Flr die Planung sind insbesondere die Grundwerte 3.1 ,Dusseldorf setzt auf inte-
grierte und vielfaltige Nutzungsmischung"™ und 1.4 ,Dilsseldorf kultiviert seine sozia-
len, 6konomischen und kulturellen ,,Nischenraume® und Potenziale" von Relevanz. So
ist zum einem eine enge Verzahnung zwischen Wohnen, Arbeiten, Pflegen und Ler-
nen angedacht. Zum anderen soll durch die Planung auch Raum fiir Kunst geschaffen
werden. Erganzend ist auch der Grundwert 4.1 ,Disseldorfs Stadtentwicklung lGber-
nimmt Verantwortung bei Klimaanpassung und Klimaschutz" heranzuziehen. Bei der
Entwicklung stadtischer Flachen kann Disseldorf eine Vorreiterrolle im Sinne einer

klimaangepassten Stadtentwicklung einnehmen.

Die Leitstrukturen der raumlichen Entwicklung Disseldorfs sind durch das Raumge-
rist des Raumwerk D formuliert. Es definiert unter anderem groBe Netzstrukturen
und verdeutlicht die groBen raumlichen Zusammenhange der Stadt. Das Plangebiet
befindet sich am Rand des sogenannten Siedlungsteilraums Innere Stadt. Dieser ist
mabBgeblich durch dicht bebaute, attraktive Quartiere und ein hohes MaB an Nut-
zungsmischung gekennzeichnet. In diesem Teilraum geht es vor allem darum, das
Miteinander der vielen Nutzungen und Funktionen zu sichern und so weiterzuentwi-
ckeln, dass die soziale und kulturelle Vielfalt erhéht wird. Zudem liegt ein Teil des
Plangebietes innerhalb des Suchraums flir den sogenannten Tangentialraum Stadt-
ring. Zielsetzung des Stadtrings ist, ihn als Riickgrat der urbanen Entwicklung - ent-
lang einer starken Umweltverbund-Tangentialen — auszugestalten. In diesem Stadt-
raum sollen neben der Optimierung der Nahverkehrs- und Radwegebeziehungen zwi-
schen den Stadtteilzentren auch MaBnahmen zur Verbesserung des Bioklimas und

zur Starkung der Biodiversitat vorgesehen werden.

GemaB Strukturplan Gerechtes und kompaktes Diisseldorf wird im Siden und Wes-
ten das Plangebiet durch das sogenannte Urbane Netz begrenzt, das als Rlickgrat der
Innenentwicklung dient. Das Urbane Netz ist ein System charakterstarker und leben-
diger Verbindungsraume zwischen den Zentren. Es orientiert sich an wichtigen Mobi-
litatsachsen. Entlang der vernetzten Achsen sind durch verschiedenste MaBnahmen,
zum Beispiel die Entwicklung und Gestaltung brachliegender Potenziale, stadtebauli-
che Qualifizierungen angestrebt. Bilk ist zudem einer starken Entwicklungsdynamik
unterworfen und zahlt zu den dynamischen Stadtteilen sowie zur inneren Stadt, in
denen es gilt die soziale Vielfalt als auch die Milieuvielfalt zu sichern. Das Einfordern
eines ,Social Return - Soziale Rendite™ durch einen Anteil an preisgiinstigen Wohnen
als auch an Nicht-Wohnnutzungen mit Quartiersbezug (wie Gewerbe, Co-Working,
Kultur und Gemeinschaftsorte) ist ein wichtiges Handlungsprinzip flir diesen Bereich.
Auch wird angeregt, innerhalb des Plangebiets einen neuen lokalen Mittelpunkt zu
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entwickeln, der die vorhandenen Zentren im Umfeld erganzt (s. auch Strukturplan
Produktives und kreatives DUlsseldorf). Dies kann durch Etablieren nachbarschaftli-
cher Angebote oder sogenannter ,Dritte Orte", in denen sich die Funktionen Arbeiten
und Freizeit Gberlagern, und durch das Schaffen von Orten des Austauschs und der

Begegnung erfolgen.

Als besonders relevant fir das Plangebiet ist die Forderung nach ,Entwickeln eines
auBeren Stadteingangs als urbane Visitenkarte" im Schnittpunkt zwischen Urbanen
Netz und dem Stadtring sowie einer ,besonderen Adresse im Tangentialraum™ her-
vorzuheben. Im Strukturplan Gerechtes und kompaktes Dlisseldorf sind hierflr fol-

gende Handlungsprinzipien formuliert:

- ,Entwickeln stadtebaulich und architektonisch charakterstarke Orte mit dem Ziel,
Eingangssituationen mit 6ffentlicher Ausstrahlung zu schaffen

- Ansiedeln von Nutzungen mit 6ffentlicher Ausstrahlung, die die Belebung der
Stadteingange férdern

- Gestalten offentlicher Raume mit guter Aufenthaltsqualitat unter Berlicksichti-
gung der Erfordernisse zur Klimaanpassung

- Erweitern des Nutzungsmixes im Bereich der besonderen Orte, insbesondere
Starken der Stadtfunktion , Arbeiten™ (auch unter Berlcksichtigung méglicher ge-

werblicher Entwicklungen)"

Fir das Plangebiet wird explizit angeregt, ein ,kompaktes Stadtquartier als Auftakt

fur die Stadt zu entwickeln®.

Der Strukturplan Griines, gesundes und klimafreundliches Diisseldorf schlagt fur den
Bereich rund um das Plangebiet aufgrund der Lage in der Nachbarschaft eines Kalt-
luftentstehungsgebietes einen Bioklimatischen Laborraum vor, in dem eine ,Hitze-
mindernde Siedlungsarrondierung bei Erhalt der Kaltluftzufuhr aus der Rheinaue™ er-

reicht werden soll.

Durch das Angrenzen an die Vélklinger StraBe im Westen und den Sidring im Osten
handelt es sich zudem um einen Bereich mit erkannter Stickstoffdioxid Grenzwert-
Uberschreitung und einem lufthygienischen Verdachtsbereich sowie um einen Sied-
lungsbereich mit sehr hoher Verkehrslarmbelastung. Das bedeutet, dass hier eine
hohe Sensibilitat bei der raumlichen Planung sowie das Beriicksichtigen der Anforde-
rungen an den stadtebaulichen Larmschutz erfolgen muss. Aufgrund der Mehrfachbe-
troffenheit durch Immissionen sind besondere Anstrengungen zur Immissionsredu-
zierung zu unternehmen. Erganzend hierzu liegt das Plangebiet im HQextrem (Ext-
remhochwasser, das statistisch einmal in 1.000 Jahren auftritt), weshalb eine , was-

sersensible Stadtentwicklung zu starken" ist (s. Strukturplan Griines, gesundes und
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klimafreundliches Diisseldorf). So sind beim Weiterbauen unter anderem die hoch-
wasserangepasste Bauweise zu fordern sowie das Hochwasserrisikomanagement zu

starken und auszubauen.

4.2 Hochhausrahmenplan (HRP)

Der Hochhausrahmenplan trat mit Ratsbeschluss am 10. Marz 2022 in Kraft und
stellt die Beratungsgrundlage und Richtschnur fiir den Dulsseldorfer Hochhausbeirat,
die Politik sowie die Verwaltung in allen Fragen der Hochhausentwicklung. Der Hoch-
hausrahmenplan (HRP) gilt flir alle neuen Gebdude in DUsseldorf, die im Sinne der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalens als Hochhauser gelten. Der Rahmenplan ist
ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch.
Im Zuge der Bauleitplanung sind seine Ziele zu berticksichtigen.

Neue Hochhausstandorte sind gemaB des HRP innerhalb der sieben vorgepragten
Raume und ihrer Achsen unter Beachtung der Leitlinien zu priifen. Die Vélklinger
StraBe ist einer der sieben vorgepragten Raume und ein Teilbereich des Plangebietes

ist als Untersuchungsstandort mit Entwicklungspotenzial gekennzeichnet.

Die Voélklinger StraBe markiert einen sidlichen Stadteingang, der bisher nur mit dem
Stadttor an seinem nordlichen Abschluss, oberhalb der Rheintunnel-Einfahrt durch
ein Hochhaus stadtraumlich gepragt ist. Aktuell befinden sich zwei weitere Projekte
in Ndhe der S-Bahnhaltestelle Vélklinger StraBe in der Entwicklung, die diese stadte-
bauliche Achse aufwerten. Im weiteren stdlichen Verlauf bildet die Vélklinger StraBe
selbst den Stadtrand Dusseldorfs zum westlich angrenzenden Landschaftsraum aus,
den es zu schitzen gilt. Das stdliche Ende der Vélklinger StraBe in Héhe des Sud-
rings innerhalb des Plangebietes wurde im Wettbewerbsverfahren 2019 bereits flr
einen Hochpunkt des Technischen Verwaltungsgebaudes (TVG) untersucht. Flr die
weitere Entwicklung ist auBerdem die Berlicksichtigung der Sichtachse der Garten-
denkmalpflege von hoher Bedeutung. Diese verlauft vom Sudfriedhof aus entlang der

Allee und der Volklinger StraBe.

Im Bereich Ecke Vdélklinger Str./Stdring ist aufgrund der Vorpragung ein Hochpunkt
mit moderater Héhenentwicklung mdglich. Die stadtebauliche Ausgestaltung soll die
besondere Lage im Ubergang zwischen Siidfriedhof und landwirtschaftlichen Flachen
im Stden und Westen sowie die angrenzende Bestandsbebauung (2-geschossige
Wohnbebauung, weiter nérdlich 4 bis 7-geschossige Bebauung (Kreishandwerker-
schaft, Berufsschule etc.)) berlicksichtigen. Die Hohenentwicklung soll Teil einer gro-
Beren stadtebaulichen Gesamtkonzeption werden und den sidlichen Stadteingang

starken. Der Hochpunkt kann zudem im Randbereich zum Sidring anteilig eine
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Larmschutzfunktion erfiillen. Die Lagegunst gemé&B HRP durch Radwege und OPNV
hat eine mittlere Qualitat (geman Stellplatzsatzung). Die Haltestellen Georg-Schul-
hoff-Platz und Stdfriedhof der StraBenbahnlinie 709 liegen im Komfortbereich von
ca. 300 m Luftlinie flr einen Hochpunkt. Zusatzlich ist ein Mobilitatskonzept zu erar-
beiten, um den Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) verbunden mit der

Neuplanung zu reduzieren.

4.3 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt Dus-
seldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen zu bertcksichtigen ist.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Zentren. In gréBerer Entfer-
nung befinden sich die groBen Stadtteilzentren LorettostraBe/Bilker Allee und Aach-

ner StraBBe/SuitbertusstraBe sowie das kleine Stadtteilzentrum Aachener Platz.

4.4 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Diisseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen be-
schlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preisseg-
menten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und

Architektur zu vernachlassigen.

Das Plangebiet befindet sich Gberwiegend im stadtischen Eigentum. Nach einem Rats-
beschluss vom 13.12.2018 sind stadtische Liegenschaften lediglich fir 6ffentlich ge-
forderte, preisgedampfte Wohnungen und Wohnungen, denen ein besonderes Nut-
zungskonzept flir besondere Zielgruppen zugrunde liegt (beispielsweise Senior*innen,
Auszubildende, Baugruppen, u.a.) vorzusehen. Demnach soll an dem Standort in ers-

ter Linie diese Art von Wohnungsbau entstehen.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Fir die Flache wurde im Jahr 2019 ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt, mit
dem Ziel der Entwicklung eines Wohnquartiers mit 400 bis 500 Wohneinheiten im In-
neren des Plangebietes. Das auBere Plangebiet sah den Schul- und Sporthallenneubau
des Luisengymnasiums an der Volklinger StraBe und den Machbarkeitsentwurf fir das
neue technische Rathaus am Sidring vor. Durch die Realisierung des TVGs an der
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Moskauer StraBe ergibt sich fiir den siidlichen Bereich ein umféanglicher Uberarbei-
tungsbedarf. Auch sind durch Beteiligung der Fachamter sowie durch die Politik und
Biirgerschaft zuriick gemeldete Bedarfe fiir den Gesamtbereich weitere Uberarbei-
tungs- und Anpassungsnotwendigkeiten identifiziert worden. Auf Grundlage der neuen
Rahmenbedingungen wurde verwaltungsintern ein Rahmenkonzept erarbeitet, wel-
ches die Grundstruktur mit dem sldlichen Teilgebiet, der mittigen Grinstruktur und
dem nérdlichen Teilgebiet aufnimmt und auf dessen Grundlage im nachsten Schritt der

Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept gliedert sich in ein nérdliches und ein sidliches Quartier
mit einem verbindenden Griinzug im inneren des Plangebietes. Im nérdlichen Bereich
ist hauptsachlich Wohnbebauung vorgesehen, die im o6stlichen Bereich die Struktur
und Héhenausbildung der Volmerswerther Str. aufnehmen soll. Im westlichen Bereich
zur Schule sollen Wohnblécke mit einer Hofstruktur entstehen, die die verschiedenen
vorgesehenen Wohnformen (Baugruppen, Mehrgenerationenwohnen, Genossenschaf-
ten) flexibel aufnehmen kénnen. Als soziale Infrastruktur ist im nérdlichen Bereich eine
Kindertagesstéatte und ein Quartierscafé in Nahe des Parks vorgesehen. An der Vélklin-
ger StraBe ist der Neubau des Luisengymnasiums geplant. Der zentral im Plangebiet
gelegene Griinzug verbindet den sudlichen mit dem ndrdlichen Bereich und enthalt die
Sporthalle. Die Sporthalle sieht Mdglichkeiten fir kleinere und mittlere stadtteilbezo-
gene Veranstaltungen vor. Im sldlichen Quartier ist entlang des Sidrings ein larmab-
schirmender Gewerberiegel mit Durchwegungsmadglichkeiten flir den FuB- und Rad-
verkehr geplant. Untergebracht werden sollen hier Handwerksbetriebe, gegebenenfalls
in Form von Handwerkerhofen fir verschiedene Gewerke und Flachen fir Startups.
AuBerdem sollen Raume flir die Arbeit der Kunstler*innen in Disseldorf geschaffen
werden. Im rickwartigen Bereich ist ein Mischquartier mit leisen Handwerksbetrieben
und Ateliers neben Wohnen (unter méglicher Berlicksichtigung genossenschaftlicher

Wohnformen und Baugruppen) inklusive Pflegewohnen geplant.

5.3 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Das Freiraumkonzept sieht einen groBen, zentralen Griinzug vor, der mit Spiel- und
Sportflachen ausgestattet werden soll. Der Griinzug soll auch als Ost-West-Verbindung
fir den FuB- und Radverkehr dienen und an den Sternwartpark anknipfen. Zudem ist
eine durchgangige Sid-Nord-Wegeverbindung vom Sidring bis zur StraBe Auf'm Te-
telberg vorgesehen. Mit einer Wegebeziehung zwischen dem Sidring und der Bedbur-

ger StraBe soll die historische Wegebeziehung zum Sidfriedhof angedeutet werden.

Bebauungsplan Nr. 03/006 Stand: 23.02.2023, Vorlage Nr. APS/032/2023



-10 -

Bei der weiteren Baurechtschaffung sollen fiir den Gesamtbereich insbesondere die
Themen der Klimaanpassung und der blaugriinen Infrastruktur, die seinerzeit im Wett-
bewerb noch nicht hinreichend betrachtet waren, durch Flachen flir Klimaanpassungs-
maBnahmen, wie Versickerungs- und Verdunstungsflachen ertiichtigt werden. Zudem

wird eine klimatisch wirksame Querliftung angestrebt.

5.4 Verkehrskonzept

Das sidliche Quartier und die Schule samt Sporthalle sollen méglichst vollstéandig Uber
eine neue PlanstraBe, die Uber den Sidring anfahrbar sein soll, mit dem MIV erreichbar
sein. Durch eine StichstraBe ndrdlich der Schule soll zudem auch in Teilen der nérdliche
Bereich Uber diese neu zu schaffende ErschlieBungsstraBe erschlossen werden. Somit
ergeben sich keine erheblichen Neubelastungen auf der Volmerswerther Stral3e.

5.5 Anpassung des Planungsrechts

Auf Grundlage des Rahmenkonzeptes soll fiir das Gebiet ein Bebauungsplan aufgestellt

werden. In diesem Zuge wird auch der Flachennutzungsplan geandert.

6 Verfahren

6.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3(1) BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung findet vom Xxx.xx.xxxx bis zum yy.yy.xxxx
statt. In einer Veranstaltung am xx.xx.xxxx, an der x Bldrgerinnen und Blrger teilneh-

men, wird der Offentlichkeit die Planung zusétzlich vorgestellt
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