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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Das B8-Center wurde 2010 im Stadtbezirk Flingern Sid als Fachmarktzent-
rum am Knotenpunkt Werdener StraBe und Erkrather StraBe mit einer Nut-
zungsmischung aus groBflachigem Einzelhandel, Freizeiteinrichtungen und

Gastronomie erdffnet. Es wurde seinerzeit als autogerechter Standort ohne
stadtebaulichen Bezug auf die angrenzenden Bereiche erbaut und befindet

sich direkt an der BundesstraBBe 8 (B8), die als sogenannter ,Lastring" eine
wichtige UmgehungsstraBe der Dlsseldorfer Innenstadt darstellt.

Durch die SchlieBung einiger groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in der jin-
geren Vergangenheit steht das bisherige Nutzungskonzept des B8-Centers
neben den offensichtlichen stadtebaulichen und architektonischen Defiziten
auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zur Diskussion. Infolge eines
Eigentimerwechsel im Jahr 2020 besteht nun die Chance, das Plangebiet, in
dem sich das B8-Center befindet, einer neuen Nutzung zuzufihren. Die vor-
handene Gebaudestruktur lasst eine Umnutzung im Bestand und die Etab-
lierung einer wohnbaulichen oder kulturellen Nutzung ohne erhebliche Um-
bauten nicht zu. Darliber hinaus haben sich die Ziele der Einzelhandelssteu-
erung durch das gesamtstadtische Entwicklungskonzept, den Rahmenplan
Einzelhandel, der seit 2007 vom Rat der Landeshauptstadt Disseldorf be-
schlossen wurde und seither kontinuierlich fortgeschrieben wird, konkreti-
siert. AuBerhalb von Zentren soll in der Regel kein zentrenrelevanter Einzel-
handel realisiert werden (siehe Kapitel 4.2 der Begriindung). Flr die Nach-
nutzung des Bestandes durch groBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel
besteht somit im Plangebiet keine Perspektive mehr.

Stattdessen soll ein lebendiges Stadtquartier flir den Stadtteil Flingern Sid
geschaffen werden. Die Schaffung von Wohnraum steht im Vordergrund,
weil hoher Bedarf an neuen Wohnflachen in der Landeshauptstadt Dissel-
dorf besteht. Weitere Nutzungen wie beispielsweise eine Kita, Biroflachen
sowie weitere kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzungen sollen in die
Planung integriert werden. Darlber hinaus soll der im Plangebiet vorhan-
dene Lebensmitteldiscounter im Quartier verbleiben und die fuBlaufige Nah-
versorgung sicherstellen. Die Planung sieht eine groBe zentrale Grinflache
vor, die zu einer deutlichen Reduzierung der derzeitigen Versiegelung fih-
ren wird.

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat und eines schlissigen
Gesamtkonzeptes wurde durch die Flacheneigentimerin, die Cube Real Es-
tate, gemeinsam mit der Stadt Dusseldorf im Oktober 2021 ein kooperati-
ves Planverfahren initiiert (siehe Kapitel 5.1 der Begriindung). Im Ergebnis
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hat das Empfehlungsgremium den Entwurf ,Die Grine Mitte" aus drei mégli-
chen Szenarien ausgewahlt. Dieser bildet die Grundlage flir das Bebauungs-
planverfahren.

Der flir das Plangebiet geltende rechtskraftige Bebauungsplan Nummer
5676/55 - Beiderseits Werdener StraBe - mit der Festsetzung Sondergebiet
Fachmarktzentrum 14.500 m?2 hdchstzulassiger Verkaufsflache, davon
hoéchstens 5.950 m2 zentren- oder nahversorgungsrelevant sowie Freizeit-
und Unterhaltungszentrum mit maximal 13.000 m2 Geschossflachen im
Freizeitbereich und maximal 17.000 m2 Geschossflache im Fachmarktzent-
rum, in der durch die Bebauungspldane Nummer 02/001 und Nummer
02/003 geanderten Fassung, entspricht nicht mehr den Zielen der Stadtent-
wicklung. Um die stadtebaulich angestrebte Entwicklung planungsrechtlich
zu ermoglichen, soll fir das Plangebiet der Bebauungsplan Nummer 02/018
- Werdener StraB8e / Erkrather StraBe (ehemaliges B8-Center) - aufgestellt
werden.

Ortliche Verhiltnisse

Beschreibung des Plangebietes/Rdaumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Flingern Sid des Stadtbezirks 2. Es
liegt siddstlich der Werdener StraBe (BundesstraBe 8 - B8), die eine wich-
tige UmgehungsstraBe der Dusseldorfer Innenstadt darstellt. Nérdlich wird
das Plangebiet von der Erkrather StraBe begrenzt. Im stdwestlichen Bereich
grenzt das Grundstlick an die FichtenstraBe, im stddstlichen Bereich an die
rickwartigen Garten der Wohnbebauung westlich der KiefernstraBe und im
norddéstlichen Bereich an das benachbarte Flurstiick 378. Auf dem dort bis-
her befindlichen Parkplatz wird ebenfalls ein neues Quartier mit einer urba-
nen Nutzungsmischung entwickelt. Hier wird das ,Cube Central 378" entste-
hen, das die vorhandene StraBenbebauung entlang der KiefernstraBBe abrun-
den und eine Mischung aus Wohnnutzungen sowie flankierenden gewerbli-
chen Nutzungen und einem Gebdaude fir Gemeinschaft und Kultur anbieten
wird.

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke 379, 349 und 347 und umfasst eine
Flache von rund 2,28 ha. Es fallt von Stiden nach Norden um circa 5 Meter
ab.
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Abb 1. Stadtplan von Diisseldorf mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Ge-
obasis.nrw)

Bestand

Nachdem im Jahr 1998 das auf dem Grundstlck bestehende Gebdaude durch
einen Brand unbenutzbar wurde und dort fast 10 Jahre lang als Brandruine
existierte, wurde nach dessen Abriss das B8-Center erbaut und im Marz
2010 als Fachmarktzentrum, bestehend aus einem Bau- und Gartenfach-
markt, einem Elektrofachmarkt und einem Lebensmitteldiscounter sowie
Freizeiteinrichtungen und Gastronomie eréffnet. Ein Magnet des Fachmarkt-
zentrums war bei seiner Errichtung der Bau- und Gartenfachmarkt, der im
Jahr 2014, nach der Insolvenz der Baumarktkette und anschlieBendem
Leerstand, durch einen Mébelfachmarkt nachgenutzt wurde. Erganzt wird
der Nutzungsmix durch ein groBes Angebot an Stellplatzen, die zum Teil
ebenerdig, zum Teil auf einem Parkdeck angeordnet sind.

Bis zum Jahr 2021 haben sich die Nutzungen im B8-Center mehrfach veran-
dert und es wurden - beschleunigt durch die Covid 19-Pandemie - in jlings-
ter Vergangenheit einige groB3flachige Einzelhandelsbetriebe geschlossen.
Eine Bowlingbahn, ein Restaurant, eine Backerei-Filiale, eine Spielhalle und
zwei Imbissladen betreiben weiterhin ihre Raumlichkeiten im B8-Center.
Ebenso befindet sich dort noch ein Lebensmitteldiscounter, der die Nachver-
sorgung im Quartier sicherstellt.
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In das B8-Center ist ein Bestandsgebaude integriert, dessen Fassade und
Treppenhaus unter Denkmalschutz stehen. Das Gebaude wurde 1913 fir
Arthur Haendler & Cie., eine Generalvertretung von Stahlwerkserzeugnis-
sen, erbaut und in den letzten Jahren von verschiedenen Nutzungen belegt.

Die Zufahrt zu den ebenerdigen Pkw-Stellpldtzen des B8-Centers erfolgt von
Norden aus Uber die Erkrather StraBe. Das Parkdeck wird Gber zwei Rampen
erschlossen: Eine der Rampen zweigt von der ebenerdigen Stellplatzflache
sudostlich des Gebaudes ab, die andere fiuhrt von der FichtenstralBe aus auf
das Parkdeck. Einzelne straBenbegleitende 6ffentliche Parkstéande entlang
der Werdener und Erkrather StraBe erganzen das Stellplatzangebot. Die
LKW-Anlieferung erfolgt aktuell im Untergeschoss, ebenfalls Gber eine
Rampe von der der FichtenstraBe aus, parallel zur Pkw-Rampe.

Der Haupteingang und damit die Adresse des B8-Centers befindet sich an
der Ecke Erkrather / Werdener StraBe unmittelbar an dem dort gelegenen
Zugang zur U-Bahnhaltestelle ,Kettwiger StraBe"™. Weitere Zuwegungen flr
FuBganger befinden sich im rliickwartigen Bereich vom Parkplatz aus. Die
Obergeschosse sind fur FuBganger Uber einen Aufzug und eine Treppenan-
lage an der Erkrather StraBe gewahrleistet. Das Parkdeck im Obergeschoss
ist auBerdem Uber eine Rampe von der FichtenstraBBe zu erreichen.

Das Grundstuck ist nahezu vollstandig versiegelt. Nur vereinzelt sind auf
dem Parkplatz zwischen den Stellplatzen einige Baume vorzufinden.

2.3 Umgebung

Das Plangebiet des Quartiers Flingern Sud grenzt im Westen an die Dussel-
dorfer Stadtmitte an.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch eine heterogene
Baustruktur und vielfaltige Nutzungen gepragt. Im Stdwesten jenseits der
Bahngleise, schlieBen groBmaBstabliche Baustrukturen, wie z.B. die Blro-
und Dienstleistungskomplexe an der Moskauer StraBe und das Amtsgericht
an. Jenseits der Werdener StraBe im Westen und jenseits der Erkrather
StraBe im Norden ist die Baustruktur von Blockrandbebauungen gepragt,
die hauptsachlich Wohnzwecken dienen. Durch gewerbliche Nutzungen in
den jeweiligen Erdgeschosszonen werden diese erganzt.

Im Nordwesten befindet sich jenseits des B8-Centers das sechsgeschossige
JFlincarrée", das im Jahr 2018 errichtet wurde und ausschlieBlich zum Woh-
nen genutzt wird. Sutdlich daran grenzt ein dreigeschossiges Gebaude an, in
dem sich ein Rechenzentrum befindet.
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2.4

Die meist drei- bis maximal finfgeschossige Blockrandbebauung in der sid-
Ostlich an das Plangebiet angrenzenden KiefernstraBe ist ab etwa 1910 als
Werkswohnungen flr die Dusseldorfer Eisen- und Drahtindustrie AG ent-
standen und hat in den 80er Jahren durch Hausbesetzungen Bekanntheit
auch Uber die Grenzen Dusseldorfs hinaus erlangt. Heute werden die Ge-
baude mit ihren kilinstlerisch gestalteten Fassaden weiterhin groBtenteils zu
Wohnzwecken genutzt.

Auf dem norddstlichen Nachbargrundstiick des Plangebietes, das sich eben-
falls im Eigentum der Cube Real Estate GmbH befindet, entsteht mit dem
~Cube Central 378" eine Blockrandbebauung, die neben Bliros, Ateliers und
kleinen Gewerbeeinheiten hauptsachlich Wohnnutzungen vorsieht. Zudem
soll dort mit dem ,K22" ein Ort fir Gemeinschaft und Kultur entstehen.

Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Westen von der Werdener StraBe/Bundesstral3e 8
(B8), im Norden von der Erkrather StraBe, im Osten von der KiefernstraBe
und im Sidden von der FichtenstraBe umschlossen. Im Nordosten grenzt das
Nachbargrundstlick mit der dort vorgesehenen Neubebauung an (Cube
Central 378). An dieser Stelle ist eine Verbindung zwischen KiefernstraBe
und Erkrather StraBe fiir FuBganger und Fahrradfahrer geplant. Das Plange-
biet ist fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) 6rtlich und Uberértlich
sehr gut angebunden. Die Werdener StraBBe (B8) bildet eine wichtige Umge-
hungsstraBe der Dusseldorfer Innenstadt und ist von einem sehr hohen Ver-
kehrsaufkommen mit entsprechenden Emissionen gepragt.

In unmittelbarer Nahe befinden sich derzeit noch keine Ladestationen flr
Elektrofahrzeuge. Die nachstgelegene Station ist etwa 400m entfernt nérd-
lich des Plangebietes im Hoherweg. Auch sind bisher keine Carsharing-/Mo-
bilstationen in direkter Nachbarschaft zu finden.

Das Plangebiet ist sehr gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahver-

kehrs (OPNV) angebunden. Im Bereich der Kreuzung Werdener StraBe/Er-
krather StraBBe besteht Uiber die Haltestelle Kettwiger StraBe Anschluss an
die U-Bahnlinie U75, die StraBenbahnlinie 706 sowie die Buslinie 738. An-
schluss an die Buslinie 736 und ebenfalls an die StraBenbahnlinie 706 sind
Uber die Haltestelle FichtenstraBe gewahrleistet.

FuBlaufig ist das Plangebiet ebenfalls gut aus allen Richtungen erreichbar.
Die Werdener StraBBe stellt jedoch durch ihre Breite und das hohe Verkehrs-
aufkommen eine Barriere dar, die das Plangebiet von den nordwestlich gele-
genen Bereichen trennt. Es besteht keine Querungsmaéglichkeit zwischen
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der Fichten- und der Erkrather StraBe. Ebenfalls sind die Bahngleise im Si-
den des Plangebietes nur Gber die B8 zu queren. Weiter sitdlich existiert die
nachste Querungsmaéglichkeit erst wieder in ca. 1 km Entfernung an der
Ronsdorfer StraBe.

Das Plangebiet verfligt mit der Erkrather StraBe und der Werdener Stral3e
als Hauptrouten Uber eine unmittelbare Anbindung an das Radverkehr-Be-
zirksnetz der Landeshauptstadt Dusseldorf als gesamtstadtisch zusammen-
hangendes Radwegenetz. Die Werdener StraBBe und die Erkrather StraBe
sind als ,schnelle Route"™ und die FichtenstraBe als Neben- bzw. ruhige
Route klassifiziert.

Die Haltestelle Kettwiger StraB3e ist als Bike and Ride-Standort ausgewiesen.
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Flexzone von Nextbike an. Am
etwa ein Kilometer entfernten Hauptbahnhof befindet sich die nachstgele-
gene Radstation mit Park- und Reparaturmdglichkeiten, Mietfahrradern, etc.

2.5 Infrastruktur

Der im B8-Center vorhandene Lebensmitteldiscounter stellt die fuBlaufige
Versorgung des Quartiers sicher. Es wird angestrebt, den Lebensmitteldis-
counter im Plangebiet langfristig zu erhalten und den Betrieb auch wahrend
der Bauphase soweit mdglich ohne Unterbrechung zu sichern. Backereien,
Kioske, kleine Imbissladen etc. erganzen das Angebot. Im weiteren Umkreis
(bis ca. 10 min FuBweg) sind vielfaltige Laden zur Deckung des taglichen
Bedarfs vorhanden, so dass die Grundversorgung sichergestellt ist. So be-
findet sich beispielsweise nicht weit vom Plangebiet in der Kélner StraBe das
groBe Stadtteilzentrum von Oberbilk, das ein umfangreiches Angebot an
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bereitstellt.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich mehrere soziale Einrichtungen
wie der Kinderclub in der KiefernstraBe oder auch Beratungsstellen wie z. B.
die Seniorenberatung der Landeshauptstadt Disseldorf jenseits der Gleise
im Sudwesten. In einem Radius von 1 km um das Plangebiet befinden sich
zwei Grundschulen sowie eine weiterfihrende Schule.

Flingern verfigt tGber eine hohe Dichte an kulturellen Einrichtungen. Einige
davon befinden sich in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes, so
beispielsweise das Zakk, das Event Theater Schwanenhdfe, die Theaterkan-
tine, das Weltkunstzimmer oder die Seifenfabrik.
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2.6 Griinstrukturen

Der Stadtwerkepark, der IHZ-Park und der WGZ Bank-Park sowie der Grin-
raum entlang der Gleise sind wertvolle Freirdume im direkten Umfeld des
B8-Centers. Die Parks sind von hohem Freizeitwert fir die Birgerinnen und
Burger des Quartiers und befinden sich in ca. 500 m Entfernung zum Plan-
gebiet. In der naheren Umgebung sowie auf dem Grundstlick des B8-Cen-
ters selbst fehlen allerdings 6ffentlich nutzbare Freirdaume.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf verfolgt den Grundgedanken, zwischen
den verschiedenen Griinrdumen gute Wegeverbindungen zu schaffen, um
diese untereinander zu vernetzen.

In der Erkrather StraBBe, der KiefernstraBBe sowie der FichtenstraBe befinden
sich Baumreihen, die im Alleenkataster des Landes NRW als gesetzlich ge-
schitzte Allee eingetragen sind.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

GemalB §1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die seit November 2020 gliltige 2. Auflage des Regionalplanes
Dusseldorf (RPD) stellt die Landeshauptstadt Disseldorf als Oberzentrum
und die Flachen des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
dar.

Die Werdener StraBe, die das Plangebiet im Westen begrenzt, ist als Stral3e
fir den vorwiegend groBraumigen Verkehr dargestellt.
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Abb 2. Ausschnitt aus dem Reglonalplan Disseldorf mit Kennzelchnung des Plan-
gebietes (Quelle: www.brd.nrw.de)

Der vorliegende Bebauungsplan, der klinftig fir das Plangebiet die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Entwicklung eines urbanen Stadtquartiers
mit flankierenden gewerblichen, kulturellen und sozialen Nutzungen bildet,
entspricht den Ausweisungen des Regionalplanes Dusseldorf.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Disseldorf stellt
das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarktzent-
rum 17.000 m2maximale Geschossflache, Freizeit / Entertainment 13.000
m2 maximale Geschossflache dar. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
des Bauschutzbereiches des Flughafens Diisseldorf International.

Westlich der Werdener StraB3e, die wie die Erkrather StraBe als Hauptver-
kehrsstraBe dargestellt ist, ist ein Kerngebiet dargestellt. Daran schlieBt sich
nordlich die Darstellung einer Wohnbauflache an. Siadlich wird das Plange-
biet durch Bahnflachen begrenzt, die nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegen. Im Bereich der Bahnflache ist die Trasse einer unterirdi-
schen Gasleitung dargestellt, die ebenfalls nicht im Plangebiet liegt. Stidost-
lich des Plangebietes schlieBt sich im Bereich der KiefernstraBBe die Darstel-
lung einer Wohnbauflache an. Noérdlich der als Hauptverkehrsstra3e, in der
die Trasse der Stadtbahn verlauft, dargestellten Erkrather StraBBe ist ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Mobilitat dargestellt. Die Wohnbe-
bauung, die von der Kettwiger StraBe, dem Héherweg und der Erkrather
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StraBe eingefasst wird, weist der wirksame Flachennutzungsplan als beson-
deres Wohngebiet aus.

Die derzeitige Sondergebietsdarstellung im Anderungsbereich entspricht
nicht den Zielen der Landeshauptstadt Dusseldorf. Um die Entwicklungsziele
planungsrechtlich umzusetzen, wird fur das Plangebiet der Bebauungsplan
Nummer 02/018 - Werdener StraBBe / Erkrather StraBe (ehemaliges B8-
Center) - aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 8 Absatz 3
BauGB im Parallelverfahren geandert.

A==

b 1 7S

Abb 3. Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt
Disseldorf mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Landeshauptstadt Dissel-
dorf)

3.3 Landschaftsplan

Der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf hat am 27.06.1996 den Land-
schaftsplan als Satzung beschlossen. Dieser ist am 10.11.1997 in Kraft ge-
treten und wird seither durch Anderungen fortgeschrieben. Der Landschafts-
plan entfaltet in der Regel nur flr Flachen auBerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und flr Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs von Be-
bauungsplanen Verbindlichkeit.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes trifft er keine Festsetzungen.
Direkt angrenzend entlang der Erkrather StraBe, der KiefernstraBe und der
FichtenstraBe werden gesetzlich geschitzte Alleen nachrichtlich dargestelit.
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Die Pflanzungen haben vorwiegend eine gestalterische Funktion und dienen
der Gliederung und Belebung des Landschaftsraumes. Insbesondere in der
KiefernstraBe tragen sie durch ihre GréBe auch wesentlich zur Verschattung
und damit zur klimatischen Verbesserung an heiBen Sommertagen bei. In
geringem Umfang haben diese Baumpflanzungen auch landschaftsdkologi-
sche Bedeutung, zum Beispiel als Nahrungsbiotop (Bienenweide) und als
Nistbaume.

Die Alleen werden durch die vorgesehene Bebauungsplananderung nicht
tangiert.

Nachrichtliche Ubernahmen

“ Fauna-Flora-Habitat-Gebiete

Rhein-Fischschutzzonen (Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete)

~
~
o5/
o
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~
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... Gesetzlich geschitzte Alleen (nach § 41 Abs.
4 S. 2 LNatSchG NRW), Stand 2016

; o Landschaftsschutzgebiete im Umfeld der
000, i m Stadt Diisseldorf

mﬂ Naturschutzgebiete im Umfeld der Stadt
Disseldorf

O

Abb 4. Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Landeshauptstadt Disseldorf mit
Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Landeshauptstadt Dilisseldorf)

Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienpldne, §34, §35 BauGB

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5676/55 -
Beiderseits Werdener StralBe - aus dem Jahr 2000. Er setzt flir das Plange-
biet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fachmarktzentrum 17.000
m2 Geschossflache, Freizeitbereich 13.000 m2 Geschossflache fest. Die zu-
lassigen Nutzungen sind in den textlichen Festsetzungen geregelt.

Der Bebauungsplan wurde wegen verschiedener Umnutzungen in dem Fach-
marktzentrum in den letzten Jahren mehrfach geandert und an die neu vor-
gesehenen Nutzungen angepasst.

So wurden die Festsetzungen fiir das Sondergebiet im Jahr 2012 bzgl. der
zulassigen VerkaufsflachengréBen von Elektrofachmarkten durch den Be-
bauungsplan Nr. 02/001 - Elektrofachmarkte MetrostraBe und Werdener
StraBe - im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB geandert. Die
Summe der Verkaufsflachen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten wurde insgesamt von 14.500 m2 auf 14.000 m2 und der Anteil
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hiervon an zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 5.950
m=2 auf 5.450 m?2 reduziert.

Im Jahr 2014 wurden die im Plangebiet geltenden Festsetzungen erneut ge-
andert. Es wurde der Bebauungsplan Nr. 02/003 - Fachmarktzentrum Wer-
dener StraBe - aufgestellt, der zusatzlich zum Baufachmarkt auch einen M6-
belfachmarkt ermdglicht. Die Ubrigen Festsetzungen der vorhergehenden
Bebauungsplane blieben von den Anderungen unberiihrt.

T 27

W

% 51 i
o
/B EE e

Schnitt A - B

3
&

MaBstab 1 : 1000

Abb 5. Bebauungsplan Nr. 5676/55 Beiderseits Werdener Strae mit Kennzeich-
nung des Plangebietes (Quelle: Landeshauptstadt Disseldorf)
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Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fur die
produktions- und handwerksgepragten Branchen , Gewerbe- und Industrie-
kernzonen in Dusseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bauleitpléanen zu berlcksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Kernzone flir Gewerbe und Indust-
rie, grenzt aber im Nordosten an die Zonen B und C an. Zone B beinhaltet
die gewerblichen Bereiche, die gemaB Regionalplan Dusseldorf als allge-
meine Siedlungsbereiche mit der Zweckbindung Gewerbe ausgewiesen sind.
Es handelt sich um das Gebiet Hoherweg (Nr. 2.B.1). Gebiete der Kategorie
B stellen oftmals Pufferzonen zu emittierenden Industriefldchen dar. Sie
sind in erster Linie gewerblich genutzt und diese Nutzung soll langfristig er-
halten werden. Zone C umfasst kleinteilige und geschlossene Gewerbeare-
ale. Es handelt sich um das Gebiet FichtenstraBe (Nr. 2.C.1). Das Ziel fir
diese Zone besteht darin, die vorhandenen kleinteiligen gewerblichen Nut-
zungen zu erhalten, da sie die Grundvoraussetzung fir eine stabile Struktur
von gewerblichen Dienstleistern und Handwerksbetrieben in der Stadt sind.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Plangrundlage flr die Entwick-
lung eines Quartiers, das Uberwiegend dem Wohnen dienen soll, geschaffen
werden. Daruber hinaus sollen ein Nahversorger, eine Kita, Blroflachen so-
wie weitere kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzungen integriert werden.
Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan sind mit den Zielen der
Flachenstrategie fur die produktions- und handwerksgepragten Branchen
vereinbar.

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016
als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6 Nummer 11
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen wurde, ist bei allen Bauleitplanverfah-
ren zu bertcksichtigen.

Im Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind
die zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Es
befindet sich zwischen den beiden groBen Stadtteilzentren von Oberbilk und
Flingern Nord. Sowohl die stdlich gelegene Kélner StraBBe in Oberbilk als
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auch die noérdlich gelegene Birken- und die AckerstraBe in Flingern Nord
stellen ein vielféltiges Angebot an Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten bereit. Westlich des Plangebiets ist zudem die Entwick-
lung des Nahversorgungszentrums Erkrather StraBe im Stadtteil Oberbilk
Ostlich der Bahngleise vorgesehen, das trotz vorhandenen Planungsrechts
bisher nicht umgesetzt worden ist. Zudem befindet sich die Dusseldorfer In-
nenstadt mit ihrem umfassenden Angebot in der Nahe des Plangebiets.

Im Nahversorgungskonzept werden Ziele und MaBnahmen zur Sicherung
und Starkung der in erster Linie fuBlaufigen Nahversorgung dargestellt.
Durch den vorhandenen Lebensmitteldiscounter ist die Nahversorgung des
Plangebietes sichergestellt. Es ist vorgesehen, dass der Nahversorger in das
urbane Stadtquartier integriert wird.

Das Fachmarktkonzept beschreibt die Standorte fir sondergebietspflichtige,
nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Dabei handelt es sich haufig
um Bau- und Gartenfachmarkte, Mdbelfachmarkte oder regional bedeut-
same Autohduser, die einen groBen Flachenbedarf haben und auf die moto-
risierte Kundschaft ausgerichtet sind. Auf Grund der derzeitigen Nutzung
durch ein Fachmarktzentrum mit Gberwiegend nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten weist der Rahmenplan Einzelhandel das Plangebiet als Teil des
Fachmarktzentrums Mitte aus. Da das Plangebiet zuklnftig nicht mehr als
Fachmarktzentrum genutzt werden soll, wird die Zuordnung zum Fach-
marktstandort Mitte entbehrlich. Die zunehmenden Leerstdnde in den letz-
ten Jahren haben gezeigt, dass die vorhandene Baustruktur nicht im ausrei-
chenden MaB nachgefragt wird.

Die vorliegende Flachennutzungsplananderung bereitet somit durch die ge-
plante Anderung der Darstellung von einem Sondergebiet Fachmarktzent-
rum in eine gemischte Bauflache die Reduzierung der vorhandenen zentren-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Verkaufsflache vor, um so Wohn-
raum zu ermdglichen und um die vorhandenen Zentren zu starken. Der im
Plangebiet vorhandene Lebensmitteldiscounter soll im Quartier verbleiben
und die fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen. Der vorliegende Bebau-
ungsplan entspricht den Zielen des Rahmenplans Einzelhandel.

4.3 ZUKUNFT QUARTIER DUSSELDORF/Raumwerk D

Rahmenkonzept flr die Integrierte Quartiersentwicklung ZUKUNFT QUAR-
TIER.DUSSELDORF

Im April 2019 hat der Rat der Landeshauptstadt Disseldorf das Rahmen-
konzept fir die Integrierte Quartiersentwicklung ZUKUNFT QUARTIER.DUS-
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SELDORF beschlossen. Mit dem Rahmenkonzept wurden ein Oberziel defi-
niert und neun Prozessbausteine flir eine erfolgreiche integrierte Quartiers-
entwicklung in Dusseldorf formuliert. AuBerdem wurden mithilfe von Aus-
wertungen aus dem Quartiersatlas zwdlf Handlungsraume identifiziert, in
denen besonderer Handlungsbedarf besteht — einer davon ist Flingern Sid/
Oberbilk Nord.

Im Handlungsraum lief lange Zeit (2001 bis 2008) das Projekt Soziale
Stadt, das viele infrastrukturelle MaBnahmen nach sich zog - dariber hin-
aus wurde nicht zuletzt eine gute Vernetzung untereinander erreicht. Nach
wie vor erhalt Flingern Sitd/ Oberbilk Nord planerisch und stadtebaulich eine
hohe Aufmerksamkeit. Aufgrund der GroBe liegen zahlreiche Bauvorhaben
im Handlungsraum. Hierzu zahlen unter anderem das Baugebiet Grand
Central, das Baugebiet Mindener StraB8e (Schéffenhéfe), Wohnen am Son-
nenpark, die Neugriindung und Neubau des Wim-Wenders-Gymnasiums, di-
verse Blro- und Hotelgebaude entlang der Moskauer StraBe, der Neubau
des technischen Verwaltungsgebaudes oder das Bauvorhaben Kiefern-
straBe/Erkrather StraBe. All diese Entwicklungen bringen Veranderungen
und Herausforderungen in unterschiedlicher Intensitat mit sich, die gestaltet
und miteinander in Einklang gebracht werden mussen.

Raumwerk D- stadtebauliches Entwicklungskonzept

In einem mehrjahrigen intensiven Erarbeitungs- und Beteiligungsprozess
wurde das Raumwerk D als stadtebauliche Entwicklungskonzept fir die Zu-
kunft Dlsseldorfs aufgestellt. Das Raumwerk D mit seinen sechs Elementen
enthalt Werte, Prinzipien und raumliche Entwicklungsaussagen im gesamt-
stadtischen Kontext flr die kiinftige Stadtentwicklung. Aktuell befindet sich
die Vorlage zum Beschluss des Raumwerk D als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. BauGB in der politischen Bera-
tung. Mit Beschluss des Raumwerk D - anvisiert fir Ende des Jahres ist das
Entwicklungskonzept als informelles Planungsinstrument bei der Bauleitpla-
nung zu berucksichtigen. Damit sind die Inhalte des Raumwerk D Diskussi-
ons- und Abwagungsgrundlage bei stadtebaulichen Planungen und Projek-
ten.

Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Da in Dusseldorf eine hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt besteht,
dem ein geringes Flachenangebot gegenibersteht, steigt in der Folge das
Kauf- und Mietpreisniveau. Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt steht somit
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vor der Herausforderung, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen
Preissegmenten sicher zu stellen.

Aus diesem Grund hat der Rat der Landeshauptstadt Dlsseldorf am
06.06.2013 das Handlungskonzept ZUKUNFT WOHNEN.DUSSELDORF (HKW)
beschlossen, dessen Ziel es ist, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in al-
len Preissegmenten zu schaffen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug
auf Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

KernmaBnahme flir den Wohnungsneubau ist dabei die Quotierungsrege-
lung. GemaB Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom
07.04.2022 sind insgesamt 50 Prozent der geplanten Wohneinheiten im 6f-
fentlich geférderten und preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Der
Anteil des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus muss dabei mindestens 30
Prozent betragen und kann auf bis zu 40 Prozent erhéht werden, der Anteil
des preisgedampften Wohnungsbaus muss mindestens 10 Prozent betragen
und kann entsprechend bis auf 20 Prozent erhéht werden. Die Summe der
Anteile des offentlich geférderten und preisgedampften Wohnungsbaus
muss in jedem Fall 50 Prozent ergeben.

Flr das Plangebiet ist die Realisierung eines breiten Angebotes von Woh-
nungstypen und -gréBen vorgesehen. Die Quotierungsregelung wird dahin-
gehend bertcksichtigt, dass der Anteil des 6ffentlich geférderten und preis-
gedampften Wohnungsbaus bei mindestens 50 Prozent liegen wird. Die Um-
setzung wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in einem stadtebau-
lichen Vertrag zwischen der Flacheneigentimerin und der Landeshauptstadt
Dusseldorf geregelt.

4.5 Cube Central 378

Die geplante neue Nutzung des Plangebietes ist gemeinsam mit den Planun-
gen auf dem ebenfalls im Eigentum der Cube Real Estate stehenden Nach-
bargrundstiick ,Cube Central 378" Teil einer stadtebaulichen Umstrukturie-
rung in Flingern Sid. Die daflir bestehende Planung wurde ebenfalls unter
intensiver Einbindung der Offentlichkeit entwickelt. Hier sollen nun auf den
Uber 13.000 m2 Nutzflache unterschiedliche Wohnungen, teils sozial gefor-
dert, Gewerberaume (Buros, Ladenlokale), Ateliers und gemeinschaftlich
nutzbare Freiflachen entstehen. AuBerdem ist mit dem K22 ein Sozial- und
Kultur-Projekt geplant, dessen Entwicklung und Nutzung die Nachbarschaft
selbst ibernehmen mdchte.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
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5.1 Kooperatives Planverfahren , Gemeinschaftswerk Flingern"

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat und standortgerechten
Entwicklung wurde von der Eigentiimerin gemeinsam mit der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf ein kooperatives Planverfahren initiiert, in dem die Basis
far die Entwicklung des neuen Quartiers erarbeitet und durch die Eingaben
aller Beteiligten stetig vertieft und weiterentwickelt wurde.

Leitbild des Verfahrens ist es, ein lebendiges, urbanes Quartier in Flingern
Sud zu entwickeln, das vorrangig der Schaffung von Wohnraum dient. Dar-
Uber hinaus soll der bisher am Standort vorhandene Lebensmitteldiscounter
wieder seinen Platz im Quartier finden und eine Kita, Buroflachen sowie wei-
tere kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzungen integriert werden. Um
ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten sicher zu
stellen wird das stadtische Handlungskonzept Wohnen bei den Planungen
berlicksichtigt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde in verschiedenen Veranstaltungen ge-
meinsam mit lokalen Akteurinnen und Akteuren, Blrgerinnen und Blrgern,
Politikerinnen und Politikern, Architektinnen und Architekten, Gutachterin-
nen und Gutachtern sowie Fachplanerinnen und Fachplanerin, einem Emp-
fehlungsgremium (s.u.), der Bauherrin und der Stadtverwaltung eine Vision
fur das neue Quartier erarbeitet.

Auf dieser Basis hat ein Planungsteam, bestehend aus dem internationalen
Planungsbliiro MVRDV aus Rotterdam, den Landschaftsarchitekten LOLA
landscape architects, ebenfalls aus Rotterdam, und den Mobilitatsplanern
Planersocietat aus Dortmund, drei stadtebauliche Szenarien -, Die Grline
Mitte", ,Die Stadtbalkone" und ,Die Innenwelten™ - entwickelt und im Dis-
kurs mit den vorgenannten Beteiligten laufend bearbeitet, vertieft und de-
tailliert.

Am 28.Januar 2022 hat sich das Empfehlungsgremium, bestehend aus
Fachplanerinnen und Fachplanern, Blrgervertreterinnen und Blrgervertre-
tern, Mitgliedern der politischen Gremien, der Verwaltung sowie der Eigen-
tlmerin, in einer Plenumssitzung nahezu einstimmig flr die Vorzugsvariante
der ,,Grinen Mitte" ausgesprochen. Die ,Grine Mitte" wurde anschlieBend
unter Berlicksichtigung der vom Empfehlungsgremium, der Bezirksvertre-
tung, dem Ausschuss flir Planung und Stadtentwicklung sowie dem Hoch-
hausbeirat mitgegebenen Planungsempfehlungen weiterentwickelt und fina-
lisiert. In der finalen Veranstaltung, dem Plenum Architektur am 25. August
2022, wurde das ausgearbeitete stidtebauliche Konzept der Offentlichkeit in
einer Prasenzveranstaltung vorgestelit.
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Bis zu 130 Teilnehmende partizipierten jeweils an den verschiedenen Veran-
staltungen. Wahrend der analogen und digitalen Veranstaltungen bestand
die Gelegenheit Fragen zu stellen, zu diskutieren und Anregungen einzu-
bringen. Um das Verfahren so transparent wie mdglich zu halten, fanden
auch die Beratungen des Empfehlungsgremiums 6ffentlich statt.

AuBerdem hatten Interessierte wahrend des gesamten Verfahrens die M6g-
lichkeit, sich in der Anlaufstelle vor Ort, der ehemaligen Stadtsparkasse in
der Erkrather StraBe 167 in einem persdnlichen Gesprach Uber das Projekt
auszutauschen. Zudem informierten dort Plakate, Modelle, Fotos etc. lber
den aktuellen Stand. Eine Web-Seite sowie regelmaBige Updates per Mail
erganzten die Informationen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Mit dem partnerschaftlich erarbeiteten stadtebaulichen Konzept ,Die Griine
Mitte"™ wird ein zentraler Ort flr Flingern Std mit einer pragnanten stadte-
baulich- raumlichen Struktur und einer eigenstandigen Identitat geschaffen.
Neben einem hohen Anteil an Wohnnutzungen wird der Kern des Konzeptes
durch einen groBzlgigen Freiraum mit vielfaltigen 6ffentlichen und privaten
Nutzungsoptionen gebildet.

Durch die Schaffung von Wohn- und Gewerbeflachen, Gastronomie und Kul-
tur, Grin- und Freiflachen, einem innovativen Mobilitatskonzept und der
Offnung und Vernetzung des Plangebietes in den umgebenden Stadtraum
wird ein abwechslungsreiches Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat entwi-
ckelt, das gleichzeitig dem hohen Wohnraumbedarf der Landeshauptstadt
Disseldorf Rechnung tragt. Mit der vorliegenden Planung wird eine zu-
kunftsweisende Aufwertung des aktuell stadtebaulich wenig attraktiven
Standortes am Knotenpunkt Werdener StraBBe/Erkrather StraBBe vorbereitet.

Die Anordnung der Gebaude erfolgt Uber eine Blockrandbebauung mit vier-
bis neun Geschossen, die sich als Baukdrper mit wechselnden Gebaudeho-
hen und vor- und zurlickspringenden Raumkanten entlang der Fichten-
straBe, der Werdener StraBe und der Erkrather StraBe entwickelt. Die Ge-
baudehdéhen der Umgebungsbebauung werden aufgenommen und in ein
sich abwechselndes Hohenspiel umgesetzt.

Ein Hochpunkt im Stdwesten des Plangebiets mit einer H6he von etwa 65
Metern markiert das neue Quartier.
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Abb 6. Lageplan ,Griine Mitte", Stand 25.08.2022 (Quelle: MVRDV Architekten,
Rotterdam / Lola Landscape, Rotterdam)

An der Kreuzung und U-Bahnhaltestelle Ecke Erkrather StraBe / Werdener
StraBe wird ein groBzligiges, Entrée ins neue Quartier ausgebildet. Auch
durch die mehrgeschossige Offnung des Blockrands zur Werdener StraBe
und durch die Erweiterung des Dorfplatzes an der KiefernstraBe durch einen
Quartiersplatz wird eine Durchldssigkeit des Standortes flir den Rad- und
FuBgangerverkehr hergestellt.

Das Haus Erkrather StraBe Nr. 167, dessen straBenseitige Fassade und
Treppenhaus unter Denkmalschutz stehen, wird erhalten und pragnant pra-
sentiert. Die neue Blockrandbebauung nimmt sich hier deutlich zurick und
stellt das Denkmal signifikant im StraBenraum der Erkrather StraBe frei.

Durch eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung an der Fichten-
straBe, der Werdener und der Erkrather StraBe wird ein wirksamer Schall-
schutz fir die Wohnungen und den groBzigigen innenliegenden, parkahnli-
chen Griin- und Freiraum dargestellt.

Dieser neue Freiraum im Inneren des Quartiers schlieBt Uber einen Quar-
tiersplatz unmittelbar an den bestehenden Stadtraum ,Dorfplatz" der Kie-
fernstraBe an. Der dort vorgesehene 6ffentliche Platzraum soll durch eine
abwechslungsreiche Gestaltung auf verschiedenen Ebenen (Podeste) eine
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hohe Aufenthaltsqualitat erhalten. Damit nimmt dieser Ort einen besonde-
ren Stellenwert bei der Entwicklung der ,Grinen Mitte" im Gesamtquartier
ein (siehe auch Kapitel 5.4 der Begriindung).

Durch einen Baukdrper, der im Erdgeschoss einen 6ffentlich nutzbaren Be-
reich - wie zum Beispiel eine Blirgersaal - vorsehen soll, wird der Platz
raumlich begrenzt und gefasst. Auch das auf den Nachbargrundstiick , Cube
Central 378" entstehende ,,K22" wird durch die neue Platzgestaltung ins Ge-
samtquartier eingebunden und erhdlt eine pragnante Adresse.

Das gesamte Quartier soll barrierefrei ausgestaltet werden.

Nutzungskonzept

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine breite Nutzungsmischung aus vielfalti-
gen Wohnformen vor. Die Anteile von freifinanzierten, geférderten und
preisgedampften Wohnungen richten sich nach dem Handlungskonzept
Wohnen der Landeshauptstadt Disseldorf. Entsprechend der Nachfrage im
Stadtteil werden Familienwohnungen, Seniorenwohnungen sowie kleinteilige
Apartments geplant.

Die Wohnnutzungen sollen vorwiegend in den Obergeschossen entstehen.
Flr die Erdgeschosse sieht das Konzept eine Kindertageseinrichtung, Kultur-
einrichtungen / Blrgersaal, Kleingewerbe, Blironutzungen, Dienstleistun-
gen, Freizeit und einen Nahversorger vor.

Im Hochpunkt im Stdwesten des Plangebiets sowie im ndrdlichen Riegel,
der das denkmalgeschlitzte Bestandsgebdude entlang der Erkrather StraBe
rahmt, sollen Dienstleistungs- und Buroflachen untergebracht werden. Die
weiteren frequentierten Nutzungen werden zur Belebung des 6ffentlichen
bzw. éffentlich zuganglichen Raumes hauptsachlich in den Sockel-, Podest-
und Erdgeschossbereichen untergebracht. Der im Plangebiet weiterhin vor-
gesehene Lebensmitteldiscounter soll seinen Platz im Erdgeschoss erhalten.
Zurzeit ist er im Nordosten des Plangebietes mit direktem Zugang zur Er-
krather StraBBe vorgesehen. Der Standort wird im Laufe des Planungsprozes-
ses jedoch noch eingehend gepriift.

Das Konzept sieht aktuell eine Flachenaufteilung von ca. 28.000 m2 Wohn-
flache, ca. 20.000 m2 Buroflachen und ca. 8.200 m2 gewerblich nutzbare
Flachen (alles Bruttowerte) vor.

Die Dachflachen sollen weitgehend begrint und teils fir Photovoltaik teils
zum Aufenthalt genutzt werden.
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5.4 ErschlieBung und Verkehr

Mit Blick auf die anstehende Mobilitatswende in der Landeshauptstadt wurde
durch intensive Einbindung von Mobilitats- und Verkehrsplanern wahrend
des kooperativen Planverfahrens ein Mobilitatskonzept entwickelt. Ziel ist
es, den Autoverkehr zu reduzieren und alternative Mobilitdtsangebote zu
schaffen. Ein multimodales, flexibles und vielféltiges Mobilitatsangebot soll
maoglichst flr alle einfach und intuitiv zuganglich sein. Mithilfe von Mobili-
tatsstationen flir Shared-Mobility (Auto, Fahrrad, Roller, Scooter, Lastenrad
- alle maglichst auch als Elektroversion), Ladeinfrastruktur fir E-Mobile, ei-
nem erhéhten Angebot von Fahrradabstellanlagen und der reduzierten An-
zahl an PKW-Stellplatzen werden Anreize geschaffen, auf nachhaltige Mobili-
tatsformen umzusteigen. Die gute Anbindung an den OPNV ist ein zuséatzli-
cher Standortvorteil.

Der genaue Standort der Mobilitatsstationen wird im Rahmen des weiteren
Planverfahrens dezidiert geprift und festgelegt.

Die erforderlichen Stellplatze werden unter Bericksichtigung der Stellplatz-
satzung der Landeshauptstadt Disseldorf und unter Berlicksichtigung der
sehr guten OPNV-Lagegunst des Plangebietes im weiteren Planverfahren de-
tailliert ermittelt. Sie werden gemeinsam mit den Fahrradabstellplatzen fur
die Bewohner in einer etwa 18.000 m2 groBe Tiefgarage hauptsachlich un-
terhalb der Blockrandbebauung untergebracht, um einen mdglichst groBen
Teil des Freiraums von der Unterbauung freizuhalten und qualitatvolle Grin-
flachen zu schaffen. Um auf das von Stden nach Norden abfallende Geldnde
Zu reagieren, wird die Tiefgarage im Norden eingeschossig, im Sitden zwei-
geschossig ausgebildet. Die Tiefgarage wird lUber eine Zufahrt von der Fich-
tenstraBBe und eine Zufahrt von der Erkrather StraBe erschlossen. In der
Tiefgarage kann ein separater Abschnitt flir eine Quartiersgarage vorgese-
hen werden.

Entlang der umliegenden StraBen sind nur wenige PKW-Stellplatze vorgese-
hen, die hauptsachlich Lieferfahrzeugen vorbehalten werden.

Die Anlieferung des Lebensmitteldiscounters ist aktuell von der Erkrather
StraBe aus vorgesehen, wird jedoch im weiteren Verfahren noch hinsichtlich
der Praktikabilitat sowie der Schallbelastung gepruft.

Somit entsteht im Plangebiet selbst kein motorisierter Verkehr. Das Quartier
soll tber FuB- und Radwegeverbindungen mit Zuwegungen an der Ecke
Werdener- /Erkrather StraBe, an der FichtenstraBBe sowie an der Kiefern-
straBe mit den umgebenden Quartieren verbunden werden. Zusatzlich soll
im weiteren Verfahren eine mittige Querung der Werdener StraBBe, gegen-
Uber des Flincarrés gepriift werden.
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In der stadtebaulichen Weiterentwicklung wird vorgeschlagen, die Werde-
ner- und die Erkrather StraBe deutlich aufzuweiten sowie mit komfortablen
Geh- und Radwegen sowie Baumen aufzuwerten.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung werden in einem Verkehrsgut-
achten analysiert und bewertet.

Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Das Landschaftsplanungsbiiro LOLA landscape architects aus Rotterdam hat
das kooperative Planverfahren begleitet. Das Entwurfsprinzip ,Die Griine
Mitte" stellt den 6ffentlichen Grin- und Freiraum in den Fokus. Rund 50%
des Plangebietes sind ober- und unterirdisch unbebaut. Der groBzugige Frei-
raum bildet ein weiteres Glied in der Kette der vorhandenen griinen Ele-
mente/Parks wie dem Stadtwerkepark, dem IHZ-Park und dem WGZ Bank-
Park.

Die Struktur des Freiraums ist Uber seine Nutzungen definiert: Zonen zum
Verweilen, Treffen, Spielen und zum Sportlich-aktiv-sein. Auch die Freifla-
che der Kita ist im Inneren der Grinen Mitte untergebracht. Je nach Nut-
zungen wird die Grinraumzonierung als naturnahes, stadtisches, aktives o-
der Platzgrin gestaltet.

Durch teilweise 6ffentlich zugangliche Dachflachen eingeschossiger Gebdu-
deabschnitte sowie den neu geschaffenen Quartiersplatz als Scharnier zwi-
schen KiefernstraBe und Griiner Mitte entstehen differenzierte Héhen, eine
abwechslungsreiche Freiraum- und Grinstruktur und vielféltige Sichtbezie-
hungen. Die Dachflachen werden begriint, zur Energiegewinnung (Photovol-
taik) oder als urbane Freirdume genutzt.

Das Konzept sieht vor, die StraBenrdume, insbesondere diejenigen entlang
der Werdener StraBe und der Erkrather StraBe, um bis zu 5,4 m aufzuwei-
ten und durch Baume, urbanes Grilin, Retentionsflachen, Sitzgelegenheiten
etc. aufzuwerten, um hoéhere Aufenthaltsqualitaten zu bieten. Durch die
Ricknahme der Gebdudekanten (im Vergleich zur vorherigen Bebauung)
soll ein groBzlgiger, geschitzter Raum fir das konfliktfreie Nebeneinander
von Radfahrenden und zu FuB gehenden entstehen. Ein kleiner &6ffentlicher
Platz als Eingangsbereich des Hochpunktes an der Ecke Werdener StraBe /
FichtenstraBe soll ebenfalls neue Aufenthaltsqualitat bieten und zur Adress-
bildung beitragen.

Die Durchwegung der Grinen Mitte ist vor allem flr die fuBlaufige barriere-
freie ErschlieBung optimiert. Nach Westen, in Richtung der Erkrather
StraBe, wird das Quartier Uber drei markante Eingange erschlossen. Dabei
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ist der Eingang Werdener StraBe / Ecke Erkrather StraBe als Anbindung zur
Haltestelle Kettwiger StraBe von besonderer Bedeutung. Hier besteht bei-
spielsweise die Mdglichkeit zur Platzierung eines Wochenmarktes. Nach Os-
ten ist ,Die Grliine Mitte" Uber den Quartiersplatz an die Nachbarschaft an-
gebunden.

Die geschlossenen Raumkanten eingeschossiger Bauteile (z.B. Lebensmit-
teldiscounter, Garage) zur Grinen Mitte werden durch begriinte Erdmodel-
lierungen gestaltet und fligen sich so als flieBende und nutzbare Freiraum-
elemente in den 6ffentlichen Raum ein.

Die heute zu 100% versiegelte Flache wird klnftig nur noch zu ca. 50% un-
terbaut sein. Dementsprechend haben die Grin- und Freiraumplanungen ein
hohes Potential zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Bedin-
gungen des Quartiers. Diese werden im weiteren Verfahren entsprechend
konkretisiert und weiterentwickelt.

Verfahren/Anpassung des Planungsrechts

Der zur Umsetzung der Planung erforderliche planungsrechtliche Rahmen
wird durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren geschaffen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt werden. Damit ist
die Erstellung eines Umweltberichtes erforderlich.

Parallel zu der Bebauungsplanaufstellung wird der Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Disseldorf im Bereich des Plangebietes in einem separa-
ten Verfahren geédndert. In das FNP-Anderungsverfahren wird der benach-
barte Bereich des ,Cube Central 378" einbezogen.

Bisherige Gremienbeschliisse

Das kooperative Planverfahren wurde von den zustandigen Gremien der
Landeshauptstadt Disseldorf (BV2 und APS) im Marz/April 2021 beschlos-
sen.

AuBerdem wurde auf Initiative der Stadtverwaltung ein Beschluss der zu-
standigen politischen Gremien (BV2 und APS) flur die grundlegende stadte-
bauliche Struktur der ,Grlinen Mitte" gefasst. Das Stadtplanungsamt hat da-
flr eine Vorlage in die Sitzung der Bezirksvertretung 2 (BV2) am 22.Marz
2022 und die Sitzung des Ausschusses flir Planung und Stadtentwicklung
(APS) am 23.Marz 2022 eingebracht.
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Der Hochhausbeirat wurde am 09.Juni 2022 Uber die aktuellen Planungen
informiert. Von den Mitgliedern des Hochhausbeirates wurden keine Ein-
wande gegen die vorgesehene Planung an dem Standort vorgebracht.
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