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Begrindung

Teil A — Stadtebauliche Aspekte -
zur 160. Anderung des Flichennutzungsplanes (Vorentwurf)
- Kélner StralRe / Moskauer Strafle [

Stadtbezirk 3  Stadtteil Oberbilk

Lage des Plangebietes, ortliche Verhiltnisse

Das ca. 3,8 ha grole Plangebiet befindet sich in zentraler, innenstadtischer Lage im
Stadtteil Oberbilk im Stadtbezirk 3. Es liegt nordostlich des Hauptbahnhofes der Landes(
hauptstadt Dusseldorf und grenzt im Norden und Nordosten an die Erkrather Stralle, im
Nordwesten an die Gleistrasse der Deutschen Bahn AG. Im Sldwesten reicht das Plan(]
gebiet an die Kdlner Stralle. Die sudliche Grenze des Plangebietes folgt der StralRen(!
trasse der geplanten Ortsumgehung Oberbilk, hier dem nérdlichen Teilstiick der Mos!

kauer Stralle.

Die Flache wird derzeit grotenteils als Postverteilzentrum, als Schulungszentrum sowie
gewerblich genutzt. Auf dem Areal bestehen gréRere zwei- bis dreigeschossige Gewer!(
begebaude. Im Norden befindet sich ein fiinfgeschossiges Blirogebaude. Das Areal ist

von der Kolner StrafRe und der Erkrather Strale erschlossen.

Das Gelande ist durch einen Héhensprung gekennzeichnet. Die durchschnittliche Gell
landehohe im mittleren und Ostlichen Teil des Grundstiicks liegt bei ca. 38,00 m Uber
N.N., die im Westen an das hoher gelegene Bahngelande angrenzenden Flachen liegen
bei ca. 33,00 m tber N.N. Das Bahngelande liegt ca. 5 m héher. Im Osten liegt die Erk[]

rather Stralle an dem hochsten Punkt auf ca. 44,9 m 4. NN.
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Das Areal ist bis auf wenige, rudimentare Baum- und Geholzanpflanzung fast vollstandig

durch Gebaude, befestigte Lager-, Rangier- und ErschlieBungsflachen versiegelt.

In der naheren Nachbarschaft befinden sich im Norden jenseits der Erkrather Stralle das
Tanzhaus NRW und das Capitol-Theater. Im Osten schlief3en sich entlang der Erkrather
Stralle Wohn- und Geschéaftshduser, dahinter die Glterbahnstrecke vom Derendorfer
Bahnhof nach Dusseldorf Eller sowie der Stadtteil Flingern mit verschiedenen Wohnge(
bieten an.

Im sudlich angrenzenden Bereich befindet sich das internationale Handelszentrum. Im
Westen grenzen die nérdlichen Gleisanlagen des Dusseldorfer Hauptbahnhofes mit hier
12 Gleistrassen an. Sidlich des Plangebietes entlang der Koélner Stral’e befindet sich
das Oberbilker Stadtteilzentrum (C-Zentrum) mit dichtem Einzelhandelsbesatz. Weiterhin
befinden sich im Umfeld des Plangebietes das groRe Stadtteilzentrum Birkenstralte / A

ckerstraRe (C-Zentrum) sowie das Stadtzentrum Stadtmitte (A-Zentrum) und das Nah(
versorgungszentrum Kolner StraBe / Am Wehrhahn einschl. Worringer Platz (N-
Zentrum). Ferner liegt, stidwestlich gelegen, der Hauptbahnhof Disseldorf sowie der
Bertha-von-Suttner-Platz mit einem Bliro- und Verwaltungsbereich mit Zentralbibliothek

und Arbeits-, Finanz- und Sozialgericht.

Das Plangebiet hat eine sehr gute o6rtliche und Uberértliche Verkehrsanbindung fur alle
Verkehrsmittel. Der Hauptbahnhof Dusseldorf ist fuBlaufig in ca. 5 Minuten erreichbar.

Als Postverteilzentrum ist der Standort auch gut an das vorhandene Stralennetz anger’
bunden. Die Erschliefung des Areals ist durch die Erkrather Stral3e sowie die Koélner
Stralle gewahrleistet. Zukunftig ist fur den Individualverkehr mit einer ErschlieRung tber
die geplante Verlangerung der Moskauer Stralle zu rechnen.

Die Bahngleise haben fur den Fulganger- und Radverkehr trotz der vorhandenen Unter(

fuhrungen eine ausgepragte Trennwirkung.

Planungsanlass

Das heute groftenteils fir ein Verteilerzentrum der Post AG / DHL genutzte Areal wird in
absehbarer Zeit nicht mehr bendétigt. Die Flachen sind bereits verauflert und sollen zulJ
kiinftig einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Daraus ergibt sich eine neue stadtebaull
liche Entwicklungsperspektive, die insbesondere auch im Rahmen der bereits durch die

Landeshauptstadt Dusseldorf durchgefuhrten Mal3nahmen zur Aufwertung des Umfeldes
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des Hauptbahnhofes genutzt werden soll.

Bereits im Jahr 2010 wurden in einer staddtebaulichen Machbarkeitsstudie stadtebaulil’
che, funktionale und technische Grundsatze und Rahmenbedingungen untersucht. Um
die mit der besonderen Lagegunst des Plangebietes verbundenen Vorteile nutzen zu
kénnen und die Chance fur eine qualitatsvolle Entwicklung eines neuen Stadtquartiers
zu sichern, wurde im Jahr 2011 ein internationales, dreistufiges stadtebaulichl]
architektonisches Gutachterverfahren durchgefiihrt. Oberstes Ziel des Wettbewerbes
war die Entwicklung eines lebendigen gemischt genutzten Quartiers mit einem zeitgel’
mafen Wohnangebot.

Das aus dem Wettbewerb entwickelte stadtebauliche Konzept ist Grundlage fur die weil
tere Planung, zu dessen Umsetzung parallel zur Flachennutzungsplananderung der Be!’

bauungsplan Nr. 5576-080 aufgestellt wird.

Planungsrechtlich bedeutsame Darstellungen und Bindungen

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Disseldorf aus dem Jahr 1992 ist das
Plangebiet als Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post® dargel’

stellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht grofitenteils kein Bebauungsplan. Die Flache ist planungs(]
rechtlich gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.

Sudlich des Plangebiets ist der B-Plan Nr. 5676/49 seit 1994 rechtskraftig. Er setzt an(]
grenzend zum Plangebiet offentliche Verkehrsflachen fest (geplante Ortsumgehung O[]
berbilk, Moskauer Straf3e). Kleinere Teile dieses Bebauungsplanes liegen innerhalb des
Plangebietes. Der Bebauungsplan Nr. 5676/49 ist Grundlage der Uberwiegend bereits
realisierten Baufelder rund um den IHZ-Park. In unmittelbarer raumlicher Nahe und auf
der Sudseite der neuen Moskauer Stralde ist eine geschlossene, stral’enbegleitende

Blockbebauung vorgesehen, die derzeit in Teilen realisiert wird.

Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel wurde im Herbst 2007 vom Rat der Stadt Disseldorf

beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaRR § 1 Abs. 6 Nr. 11
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Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksil
chtigen ist. Im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Stadt Disseldorf, das Bestandteil des
Rahmenplanes Einzelhandel ist, ist der siidliche Bereich der Kélner Stralie als grof3es
Stadtteilzentrum (C-Zentrum) ausgewiesen. Im Norden des Plangebietes befindet sich
ein weiteres grofes Stadtteilzentrum (C-Zentrum) im Bereich Birkenstra’e / Ackerstral]
Re. Westlich des Hauptbahnhofes liegt das groRraumige Stadtzentrum Stadtmitte (A-
Zentrum) sowie das Nahversorgungszentrum Kolner Strale / Am Wehrhahn (N-

Zentrum).

Hochhausrahmenplan

Das Plangebiet liegt in der im Hochhaus-Rahmenplan der Landeshauptstadt Dusseldorf
definierten Zone 3, hier: Entwicklungsbereiche, die fir Hochhausbauten besonders gel
eignet sind und sich in der Nahe von OPNV-Schwerpunkten (hier: Hauptbahnhof) befin

den.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches flir den Verkehrsflughafen Diis(]
seldorf im An- und Abflugsektor 33, ca. 6.000 m vom Flughafenbezugspunkt entfernt.

Die zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Hohe liegt bei 107 bis 109 m G. NN.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) ist das gesamte Plangebiet als allgemeiner Sied[]

lungsbereich (ASB) dargestellt.

Ziele der Flachennutzungsplananderung

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers, welches sich neben
ausgewogenen unterschiedlichen Wohnraumangeboten auch durch einen lebendigen
und zeitgemaflRen Nutzungsmix insgesamt und einen hohen Urbanitatsfaktor auszeich(J
net. Mit der stadtebaulichen Konzeption sollen auch die verschiedenen um den Haupt[
bahnhof angesiedelten groReren Kultureinrichtungen um weitere kulturelle Angebote er

ganzt werden. Es soll ein Quartier mit kurzen Wegen geschaffen werden. Daher ist es
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beabsichtigt vom Bertha-von-Suttner-Platz Gber die Verlangerung der Ludwig-Erhard-
Allee eine Verbindung zu den ndrdlich gelegenen Kultureinrichtungen herzustellen. Um
den Nutzungsmix abzurunden und das Quartier zu beleben sind auch Angebote der
Quartiersversorgung, des (gro¥flachigen) Einzelhandels, der Gastronomie aber auch im
Gesundheits- und im Beherbergungsbereich vorgesehen. Zur Sicherung des stadtebaul’
lichen Ziels einer ausreichenden Belebung des Quartiers sind weitergehende Untersul’
chungen erforderlich. Im Weiteren ist daher eine Kronkretisierung notwendiger und mog!!
licher Nutzungen sowie die Ermittlung von erforderlichen Flachengré3en und ihrer optil’

malen funktionalen Anordnung beabsichtigt.

Das gesamte Plangebiet wird zuklinftig im Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflal’
chen (M) dargestellt. Dies ermdéglicht fur den Bebauungsplan groRere Entwicklungsmoég!

lichkeiten zur Umsetzung der Planungsziele.

Zur Versorgung des Quartiers sind Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Gastronomieangebote auf einer Geschossflache von ca. 6.600 gm geplant, davon ca.
2.200 gm Geschossflache fiir einen Supermarkt. Da es sich hierbei um einen grofl¥flachil
gen Einzelhandelsbetrieb handelt, sieht der Bebauungsplan hierflr eine Festsetzung als
Sondergebiet (SO) vor. Aufgrund der geringen FlachengréRe (ca. 0,5 ha) wird das Son(]

dergebiet im Flachennutzungsplan aus Grunden der Lesbarkeit nicht dargestellt.

Der in Aufstellung befindliche Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen — Sachlicher
Teilplan — GroRflachiger Einzelhandel- vom 17.04.2012 (LEP) sieht in Ziel 2 im Grund[!
satz vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen
festgesetzt werden durfen. Um auch die Zielstellung Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO realisieren zu kdnnen ist deshalb vorgesehen, die Entwicklung eines
neuen zentralen Versorgungsbereiches, hier eines D-Zentrums (kleines Stadtteilzentl
rum) zu prufen. Der Rahmenplan Einzelhandel 2007 ware dann anzupassen. Gemal § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch die Entwicklung
von neuen zentralen Versorgungsbereichen zu berlcksichtigen. Zur Begriundung wird
darauf verwiesen, dass die Quartiersplanung gemafl dem Ergebnis des stadtebaulichen
Wettbewerbes eines multifunktionalen Nutzungsmixes bedarf, wozu u. a. auch mindell
stens ein grof¥flachiger Nahversorger und erganzende frequenzsichernde Einzelhan(

delsnutzungen gehoéren. Nach den Ergebnissen einer gutachterlichen Vorprufung ist je-
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doch nicht auszuschlieRen, dass bei nicht standortgerechter Dimensionierung des
Einzelhandels stadtebaulich unvertragliche Umsatzumverteilungen gegeniber zentralen
Versorgungsbereichen im Umfeld auftreten kénnen. Deshalb wird es im Zuge des
weiteren Planungsverfahrens erforderlich, die Zentrenvertraglichkeit avisierter Einzell
handels- und Komplementarnutzungen noch einer vertiefenden gutachterlichen Prifung

zu unterziehen.

Das Plangebiet ist lber das bestehende Strallennetz gut erschlossen. Das gleiche gilt
fur die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. So befinden sich der Hauptll
bahnhof Disseldorf und die am IHZ-Park gelegene U-Bahnhaltestelle ,Handelszent(]

rum/Moskauer StrafRe“ in der Nahe.

Umweltbelange
Die Angaben in Bezug auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad (im Sinne

von § 2 Abs. 4 BauGB) der vorgesehenen Umweltpriifung werden im weiteren Verfahren

erfolgen.
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