Begrindung

Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 04/001
- Ehemaliger Gluterbahnhof Oberkassel Il -

(Quartier Belsenpark 2. Bauabschnitt)

Stadtbezirk 4 Stadtteil Oberkassel

1.  Ortliche Verhaltnisse, Lage des Plangebietes
1.1 Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Oberkassel und hat eine GréfRe von
ca. 6,8 Hektar. Die Flache ist weitgehend eben und zum groRen Teil bereits bebaut
und versiegelt, bzw. als abgerdaumte Bahnbrache vorliegend. Die Plangebietsgrenze
verlauft im Suden entlang der Verkehrsflache des Greifwegs, im Westen entlang der
Hochstrale der B 7, im Norden entlang des Heerdter Sandbergs und der Han-
saallee, teilweise unter Ausklammerung der ersten Baureihe im Bestand. Im Osten
wird das Plangebiet von der Ria-Thiele-Strale und der Parkanlage Belsenpark be-

grenzt, die zum Plangebiet des 1. Bauabschnitts des Quartiers Belsenpark gehoren.

1.2 Bestand

Das Plangebiet gliedert sich in mehrere Teile:

e Im Siuden wird das Plangebiet durch die Verkehrsflache des Greifwegs begrenzt.

e Nach Norden folgt die abgerdumte ehemalige Bahnflache des friheren Oberkas-
seler Guterbahnhofs.

o Weiter nordlich bis zur nérdlichen Plangebietsgrenze am Heerdter Sandberg
schlief3t die Betriebsflache einer ehemaligen Holzgrofhandlung mit Lagergebau-
den, Lagerflachen und Birogeb&uden an. Bis auf die Nutzung in den Buroge-

bauden wurden diese Nutzungen aufgegeben.
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¢ Im Nordwesten, an der Ecke Briisseler StralRe/Heerdter Sandberg, liegt das Ge-
lande des griechischen Gymnasiums.

e Sudlich der Hansaallee, auf der Flache der 2015 abgebrochenen ,Rheinbahn-
hauser“, befinden sich zwei Geschosswohnungsbauten im Bau. Am Heerdter
Sandberg setzt sich die Wohnbebauung in Form viergeschossiger Gebaude fort.
Diese aus den 1930er Jahren stammenden Geb&ude stehen unter Denkmal-

schutz.

1.3 Umgebung

Das Plangebiet grenzt westlich an den, sich in der Entwicklung befindlichen, 1. Bau-
abschnitt des Quartiers Belsenpark an. Hier finden sich Wohnnutzungen, eine 6ffent-
liche Parkanlage mit Spielplatz und am 6stlichen Ende eine Fuligéngerzone mit Ein-
zelhandel und Gastronomie. Sidlich des Greifwegs wurde - auf ehemals gewerblich
genutzten Flachen - Geschosswohnungsbau angesiedelt. An der westlichen Spitze
zur Brusseler StralRe (B 7) ist ein Burogebaude geplant. Die in Hochlage gefiihrte B 7
stellt eine rdumliche Zasur dar. Westlich daran anschliel3end wurde der sogenannte
Vodafone-Campus als Blrostandort mit dem stadtbildpragenden Hochhaus 2012 fer-
tiggestellt. Ebenfalls westlich liegen die Prinzengarten als gemischtes Biro- und
Wohnquartier. Nordlich des Heerdter Sandbergs und jenseits der Hansaallee schlie-
3en gewachsene Wohngebiete an, die zum Teil auch gemischt genutzt sind.

1.4 Verkehr

Das Plangebiet wird im Sitden Uber die westliche SchanzenstraRe und den westli-
chen Greifweg erschlossen, von Norden ist es Uber den Heerdter Sandberg und die
Hansaallee erreichbar. Auch bestehen ErschlieBungsméglichkeiten unterhalb der
HochstraRRe uiber die Prinzenallee. Uber das Heerdter Dreieck ist die Anbindung so-
wohl an die Bundesautobahn 52 als auch die Innenstadt gegeben. Die Hansaallee
stellt die Verbindung Richtung Meerbusch, zu den anderen linksrheinischen Stadttei-

len, die Innenstadt und zum Uberdrtlichen Verkehrsnetz her.

Das Plangebiet wird mit den Stadtbahnlinien U 70, U 74, U 76 und U 77 mit den Hal-
testellen ,Heerdter Sandberg” und ,Prinzenallee” an das Netz des offentlichen Per-
sonennahverkehrs (OPNV) angebunden. Die weitere Anbindung an das Busnetz er-
folgt Gber die leicht erreichbare Haltestelle ,Lohweg" mit den Buslinien 828 und 863.

Weitere Buslinien stehen ab der Haltestelle ,Belsenplatz* zur Verfigung.
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2. Gegenwartiges Planungsrecht
2.1 Regionalplan

Der Regionalplan (GEP 99) stellt fir das Plangebiet einen allgemeinen Siedlungsbe-
reich dar. Die Flache liegt zudem in einem Gebiet fiir Grundwasser- und Gewasser-
schutz.

2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird eine Kerngebietsnutzung entlang der Brisseler Stral3e
(B 7) dargestellt. Im Bereich des griechischen Gymnasiums ist eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt. Die weiteren Flachen
sind als Wohnbauflachen ausgewiesen.

Mit der Darstellung der Gehwegverbindung wird von der 6stlich gelegenen Grinfla-
che eine Wegebeziehung nach Westen ausgewiesen. Damit wird eine Verknlpfung
der einzelnen Griinraume (Griinflache Belsenpark, Friedhof Heerdt, Okotop Heerdt,
Freizeitpark Heerdt) angestrebt und die Entwicklung einer Biotopverbundachse er-

maoglicht.

2.3 Gilltige Bebauungsplane

Fur Teilbereiche des Plangebietes gelten bislang Fluchtlinien- und Bebauungsplane
aus den Jahren 1954 bis 2010.

Im Bereich des Ubergangs des Greifwegs und der Schanzenstrale zur Prinzenallee
sind die Flachen fir die HochstralRe im Durchfihrungsplan 5178/15 von 1954 festge-
legt.

Fur den Bereich der griechischen Schule liegt der Bebauungsplan 5178/22 von 1960
Vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanvorentwurfs tberlagert im Ubergang des
Greifwegs, bzw. der Schanzenstral3e zur Prinzenallee den Bebauungsplan 5177/37
aus dem Jahr 1968. In diesem sind hier Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Plangebietsgrenze des Bebauungsplanvorentwurfs nach Osten, zum Teil entlang
der Ria-Thiele-Stral3e, orientiert sich an der Plangebietsgrenze des Bebauungsplans
5178/044 von 2010, den das Plangebiet in einer kleinen Flache, in der Verlangerung

der FuRBwegeachse entlang der dort entstandenen Parkanlage, Uberlagert.
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Anlass der Planaufstellung

Die Bahnflachen des ehemaligen Glterbahnhofes liegen bereits seit vielen Jahren
brach. Durch das Freiwerden der bisher durch eine Holzhandlung genutzten nérdli-
chen Flache, besteht die Moglichkeit, die Flachen einer neuen Nutzung zuzufuhren.
Entsprechend der Rahmenplanung Guterbahnhof Oberkassel aus dem Jahre 2005
soll diese Flache in Fortfihrung der begonnenen Entwicklung fir den Wohnungsbau
und im westlichen Bereich fur Bironutzungen zur Verfligung gestellt werden.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in den linksrheinischen Stadtteilen der Landes-
hauptstadt Dusseldorf ungebrochen. Daher bietet sich diese Flache, im Sinne der In-
nenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von untergenutzten Flachen, zur
Entwicklung von Wohnbauflachen an. Durch die Bereitstellung von zusatzlichen
Wohnungen in dieser integrierten, stadtischen Lage wird ein Beitrag zu einer res-
sourcenschonenden Stadtentwicklung geleistet. Des Weiteren kann durch eine Bu-
ronutzung des westlichen Plangebiets ein funktional und stadtebaulich sinnvolles

Pendant zur Vodafone-Bebauung geschaffen werden.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept knipft konsequent an die Rahmenplanung zum ehema-
ligen Guterbahnhof an. Angrenzend an die bereits realisierten Wohngebaude im ost-
lichen Teil des ehemaligen Guterbahnhofes schlie3en sich sieben Baufelder an. Mit
ihrer offenen Blockrandbebauung bilden sie analog zur Bebauung im ersten Bauab-
schnitt eine klar ablesbare Struktur und vollenden somit die bereits erfolgreich be-
gonnene Innenentwicklung an diesem Standort.

Sechs Baufelder sind fur eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen. Die geplanten vier
bis finfgeschossigen Wohngeb&ude bilden jeweils einen klaren Stralienraum aus.
Die dstlichen beiden Baufelder lehnen sich an der ErschlieBungsachse (Ria-Thiele-
Stral3e) des bereits realisierten Quartiers Belsenpark an und setzen die gréf3tenteils
realisierte und zum Teil geplante Bebauungsstruktur sinnvoll fort. Dabei ergénzt der
nordlich der Stral3e gelegene Baukorper die sich in der Umsetzung befindliche Be-
bauung Hansaallee 17-29 zu einer Blockrandbebauung. Das sidlich angrenzende
Baufeld 6ffnet sich dagegen zum Park und vervollstandigt die bereits fertiggestellte
Bebauung entlang der sich im Bau befindlichen 6ffentlichen Grinflache.

Westlich des Parks schliel3en sich drei weitere Wohnbaufelder an. Die aufgelockerte
Blockrandbebauung umschliel3t jeweils einen begrtinten Innenhof. Er steht sowohl

den Bewohnern des Erdgeschosses wie auch den Bewohner der Obergeschosse als
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qualitatvolles Wohnumfeld zur Verfigung. Mit einer mittigen Offnung nimmt die Be-
bauung den Bezug zum Park und seiner Promenade auf und erméglicht eine Durch-
lassigkeit und Sichtbeziehungen.

Die denkmalgeschitzten Wohnh&user am Heerdter Sandberg werden durch ein sud-
lich anschlieBendes Baufeld mit der vorgesehenen Bebauung ebenfalls in eine ge-
offnete Blockrandbebauung mit einbezogen.

Den westlichen Abschluss des Gebiets bildet eine gewerbliche Bironutzung. Entlang
der Brisseler StraRe (B 7) ist aus Larmschutzgriinden ein bis zu 17-geschossiges
Blrogeb&ude geplant. Die Stellung und Ausrichtung orientiert sich sowohl an der be-
stehenden StralRenfiihrung der B 7 als auch der SchanzenstralRe. Mit diesem Hoch-
punkt soll ein stadtebaulicher Akzent gegeniiber dem Hochhaus des Vodafone-
Campus geschaffen werden. Im ,Larmschatten” dieser Blronutzungen wird als stad-
tebaulicher Ubergang eine fiinfgeschossige Biironutzung vorgesehen, an die sich

nach Osten Richtung Park, die Wohnbereiche anschlie3en.

Das bestehende Biirogebaude der ehemaligen Holzhandlung sowie die griechische

Schule werden als Bestand in ihrer Stellung, Ausdehnung und Nutzung beibehalten.

Nutzungen

Es soll weitgehend ein gemischtes Wohnquartier entstehen. Die Planung orientiert
sich an den Zielen des Handlungskonzeptes fir den Wohnungsmarkt ZUKUNFT
WOHNEN.DUSSELDORF (HKW). Insgesamt soll innerhalb des Plangebietes die Er-
richtung von ca. 650 Wohnungen ermdglicht werden.

Der als Kerngebiet vorgesehene gewerbliche Bereich am westlichen Abschluss bie-

tet Raum fiir ca. 29.000 m? Buroflachen.

Verknupfung mit dem Umfeld, Verkehr

Das Plangebiet wird insbesondere fir FuRganger und Radfahrer von hoher Durch-
lassigkeit gepragt sein. Die Fugen zwischen der Neubebauung und die geplanten
Anbindungen an den Greifweg und den Heerdter Sandberg sichern eine gute interne
und externe Vernetzung des Quartiers. Nicht zuletzt Uber den verkehrsberuhigten
Greifweg und die FuRR- und Radwegeachse entlang der angrenzenden Parkanlage

wird eine raumliche und funktionale Verknipfung sichergestellt werden.
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Die ErschlieBung der Neubebauung fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt fur
die Wohnnutzungen Uber die Schanzenstral3e und den Greifweg sowie von Norden
Uber die Hansaallee und die Ria-Thiele-StraRe. Die ErschlieBung der gewerblichen
Nutzung erfolgt Uber eine Zufahrt von der Prinzenallee, unterhalb der Hochstralie.
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist in Tiefgaragen vorgesehen. Fir die
Besucher stehen im o6ffentlichen StralRenraum entsprechende Stellplatze zur Verfu-
gung. Die StralBenrdume erhalten eine qualitatvolle Gestaltung und Bepflanzung mit

StralRenbaumen.

4, Umweltbelange

Die Angaben in Bezug auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
vorgesehenen Umweltprifung wurden bereits im Bebauungsplanverfahren Nr.
5178/044 - Ehemaliger Guterbahnhof Oberkassel - im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden geman 8§ 4 Abs. 1 BauGB im Jahre 2004 ermittelt. Das Plan-
gebiet des Bebauungsplan-Vorentwurfes Nr. 04/001 gehdrte damals zum Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 5178/044.

Die bereits vorliegenden Gutachten werden im weiteren Verfahren im Hinblick auf die
Plangebietsabgrenzung, Anderungen im Umfeld und Gesetzesanderungen ange-

passt und aktualisiert.
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