Begrindung

Teil A - Stadtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 08/005
- Jagerstral3e / Festenbergstral3e -

Stadtbezirk 8 Stadtteil Eller

Ortliche Verhéaltnisse

Das ca. 5,9 ha grof3e Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtteil Eller rund 300 m
ostlich des grol3en Stadtteilzentrums Gumbertstralie.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die Jagerstrale und im Nordosten durch
die Festenbergstralie begrenzt. Beide StralRenraume werden in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen. Im Siden bildet die S-Bahnlinie mit dem Halte-
punkt Eller-Mitte die Grenze des Plangebietes. Im Westen begrenzt der 6ffentlich ge-
nutzte Parkplatz am S-Bahn-Haltepunkt das Plangebiet. Der so abgegrenzte Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ist deckungsgleich mit den Grenzen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 5874/71 vom 28.01.1991.

Das Plangebiet besteht in seinem 6stlichen Bereich zu grof3en Teilen aus einer ehe-
maligen Betriebsflache der Firma WECO. Die vorhandenen Biro-, Produktions- und
Lagerrdume stehen seit mehreren Jahren leer. Die Bausubstanz ist in einem schlech-
ten Zustand und nicht erhaltenswert. Das brachliegende Betriebsgelande ist sowohl
Uber die JagerstralRe als auch tber die Festenbergstral3e erschlossen. Neben dem
WECO-Betriebsgelande befinden sich an der Festenbergstralle auch aktive Nutzun-
gen im Plangebiet, ein islamischer Kulturverein mit Gebetsraum und benachbart Bu-
ro- und Lagerflachen von Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen. Sidlich da-

von liegt ein freistehendes Wohnhaus, das urspriinglich als Betriebsleiter-Eigenheim
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der WECO errichtet wurde. Der sidliche Teil wird von einer 110-kV-Hochspannungs-
Freileitung und einem jungst ausgebauten o6ffentlich genutzten P+R-Parkplatz be-
stimmt.

An der Festenbergstrale saumen einzelne Geholze das Plangebiet. Insbesondere im
Eckbereich der Festenbergstral3e mit der JagerstralRe befindet sich noch eine gréf3e-
re Freiflache mit einer Gruppe Blutbuchen, die in ihrer Gréf3e und Vitalitdt eine be-
sondere Raumwirkung erzeugen, sowie weiterer Baumbestand.

Im Umfeld grenzen nordlich von Jagerstral3e und Festenbergstrale die fur die Orts-
lage typischen zumeist viergeschossigen Blockrandbebauungen mit reiner Wohnnut-
zung und durchgrinten Innenbereichen an, die sich im Norden an der Jagerstral3e
fortsetzen und im Westen an der Trebnitzer StraRe und Oelser StralRe als Grof3sied-
lungsstrukturen mit bis zu achtgeschossigen Zeilen- und Punktbebauungen inmitten

von grof3zigigen Freiflachen auflésen.

Der westliche Bereich des Plangebietes wird Gberwiegend von gewerblichen Nutzun-
gen beidseitig der von der Jagerstrale nach Siden abzweigenden Cruthovener
StralRe bestimmt. Hier befinden sich rund 20 Betriebe aus den Bereichen Handwerk,
Produktion und Dienstleistung/GroRhandel in einer heterogenen Struktur. Uberwie-
gende Wohnnutzungen befinden sich an der Jagerstraf3e in westlicher Richtung in
klassischer drei- bis viergeschossiger Blockrandbebauung. Direkt an der Jagerstralie
befindet sich ein Getrankemarkt innerhalb des Plangebietes. Alle Grundstiicksflachen
sind weitestgehend versiegelt.

Nordlich dieses Bereiches schlielen wiederum Wohnbebauungen an; im Eckbereich
JagerstralRe/Richardstralie liegen gegentiber dem Plangebiet das Burgerhaus Eller,

eine Kindertagesstatte sowie eine Grundschule.

Etwa 300 m westlich des Plangebietes befindet sich das grofRe Stadtteilzentrum
GumbertstraBe mit guten Einkaufsmoglichkeiten an der GumbertstraBe. Uber den
hier liegenden S-Bahn-Haltepunkt und OPNV-Verkniipfungspunkt Eller-Mitte ist eine
gute Anbindung an das Stadtzentrum von Dusseldorf gegeben. Eine ful3laufige An-
bindung der Haltepunkte ist Gber die JagerstralRe im Norden und einen o6ffentlichen
FuRweg parallel zu der in Hochlage verlaufenden S-Bahntrasse im Stiden zwischen

FestenbergstralRe und Gumbertstral3e gegeben.
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Gegenwartiges Planungsrecht

11

1.2

3.1

Darstellung des Flachennutzungsplanes (FNP)
Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Disseldorf wird das
Plangebiet Uberwiegend als gewerbliche Bauflache und in einem nordwestlichen
Teilbereich als gemischte Bauflache dargestellt.
Ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird eingeleitet und

erfolgt im Parallelverfahren (Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 200).

Festsetzungen in bestehenden Fluchtlinien- und Bebauungspléanen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5874/71 vom 28.01.1991 setzt fur den
Uberwiegenden Geltungsbereich Gewerbegebiet (GE) fest. Das Gewerbegebiet ist
insofern gegliedert, als nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die auf die
benachbarten Wohngebiete bezilglich des Immissionsschutzes Ricksicht nehmen.
So durfen von den Betrieben keine schadlichen Umweltauswirkungen verursacht
werden. In dem gegliederten Gewerbegebiet sind dariber hinaus bestimmte Betriebe
und Anlagearten nicht zulassig. Zudem sind Hotels, Vergnigungsstatten, Laden und
Spielhallen ausgeschlossen.

In dem nordwestlichen Teilbereich setzt der Bebauungsplan ein besonderes Wohn-
gebiet (WB) fest. Danach sind in den Obergeschossen nur Wohnnutzungen in einer
straRenbegleitenden Gebaudezeile zulassig; in Ubrigen Bereichen sind sonstige Ge-
werbebetriebe nur zulassig, soweit diese mit benachbarten Wohngebieten vertraglich
sind.

Entlang der Jagerstral3e ist eine straRenbegleitende drei- bzw. viergeschossige Be-
bauung zuléssig; tbrige Bereiche sind ein-, maximal zweigeschossig festgesetzt. Im
Siden besteht die Festsetzung eines 6ffentlichen FuR- und Radweges.

Dariuber hinaus setzt der Bebauungsplan an dem gesamten Rand des GE Flachen
fur Bepflanzungen und im gesamten Planbereich weitere flichenbezogene Pflanz-

malnahmen fest.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Ziele

Die ehemals von der Firma WECO als Firmensitz und Standort fiir die Produktion
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von Schleifgeraten fur optische Linsen genutzte Flache liegt seit mehreren Jahren
brach und wird nicht mehr fir eine gewerbliche Nutzung bendétigt. Sie soll entspre-
chend der hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen im Dusseldorfer Stadtgebiet zu
einem attraktiven Wohnquartier umgenutzt und entwickelt werden. Geplant ist die Er-
richtung von Geschosswohnungsbau mit insgesamt rund 250 bis 300 Wohneinhei-
ten. Die ubrigen gewerblichen Nutzungen an der Festenbergstral3e sollen erhalten

und in das Gesamtkonzept integriert werden.

Zur Findung einer qualitatsvollen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Lésung
fur die Entwicklung dieser Wohnbebauung hat der Investor, der tber ein notariell be-
urkundetes Angebot zum Ankauf der Grundstucksflachen verfugt, von September
2017 bis Februar 2018 in enger Abstimmung mit der Landeshauptstadt Dusseldorf
zwei stadtebauliche Planungs-Workshops mit Birgerbeteiligung als Mehrfachbeauf-
tragung durchgefiihrt. Hierzu wurden drei Planungsbiiros zur Erarbeitung von Ent-
wurfen eingeladen. Ziel war die Entwicklung eines attraktiven und nachhaltigen Ent-
wurfes. Das Konzept sollte im Hinblick auf Verdichtung und urbane Qualitat auf das
Umfeld Bezug nehmen. Bei der Planung galt es zudem, stadtebauliche Lésungen fur
das Nebeneinander der beabsichtigten neuen Wohnnutzung sowie der Bestands-
wohnnutzung mit den bestehenden Gewerbebetrieben und der S-Bahnstrecke, ins-
besondere hinsichtlich des Immissionsschutzes zu entwickeln. Dabei war vor allem
zu beachten, dass die benachbarten Gewerbebetriebe nicht in ihrer Funktion einge-
schrénkt werden.

Die Birgerinnen und Birger der Stadt haben ihre Anregungen und Hinweise im
Rahmen von zwei Offentlichkeitsveranstaltungen vor Ort im tiirkischen Kulturverein

an der Festenbergstral3e intensiv eingebracht.

Zum Abschluss des Verfahrens hat ein Lenkungsgremium, bestehend aus Vertretern
der Politik, der Verwaltung der Landeshauptstadt Disseldorf, des Investors und ex-
ternen Fachleuten unter dem Vorsitz von Herrn Prof. Franz Pesch getagt und ein-
stimmig den fir die Entwicklung des Standorts am Besten geeigneten Entwurf als
Grundlage fur die weitere Entwicklung des Plangebietes ausgewahlt.

Im Nachgang des qualitatssichernden Verfahrens wurden die Empfehlungen der Jury
voll umfanglich in den Entwurf eingearbeitet. Er bildet die Grundlage fur das Bebau-
ungsplanverfahren, mit dem die planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung

des neuen Wohnquartiers geschaffen werden soll. Dabei wird die Vereinbarkeit mit
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den bestehenden gewerblichen Nutzungen gewahrleistet. Die eingearbeiteten Ande-
rungsempfehlungen der Jury beinhalten die SchlieBung der im Wettbewerbsentwurf
gezeigten Offnung der Innenhéfe zugunsten von mehr Privatsphare sowie eine diffe-
renzierte Ausrichtung des Baukérpers in Richtung der angrenzenden Gewerbebe-
triebe im westlichen Bereich des Entwurfsgebietes. Zudem wurden die Innenhéfe in
ihrer landschaftsarchitektonischen Gestaltung weiter qualifiziert.

Das Handlungskonzept ,Zukunft. Wohnen.Dusseldorf* (HKW) der Landeshauptstadt
Dusseldorf wird in diesem Verfahren vollumfénglich Anwendung finden und wird bis

zur Offentlichen Auslegung konkretisiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf3erdem die westlich der ge-
planten Wohnbauflache gelegenen, bestehenden Gewerbeflachen beidseits der
Cruthovener Stral3e und sudlich der JagerstralRe. Es ist ausdruckliches Ziel der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf, diese ortsbezogenen Strukturen von lokalem Handwerk
und Gewerbe im Bestand zu sichern. Im Bebauungsplanverfahren werden Festset-
zungen zum Immissionsschutz der geplanten sowie bestehenden Wohnnutzung und
zur Sicherung der gewerblichen Nutzung getroffen werden.

Hierdurch soll ein immissionsschutzrechtlich zuldssiges Nebeneinander von beste-
hender gewerblicher Nutzung und der geplanten und bestehenden Wohnnutzung ge-

steuert werden.

Weiterhin soll in dem Bebauungsplan der in der jingeren Vergangenheit ausgebaute
offentlich genutzte P+R- Parkplatz planungsrechtlich gesichert werden. Dies gilt auch
fur die offentliche FuR- und Radewegeverbindung, die nordlich der Bahntrasse die

FestenbergstralRe mit der Gumbertstral3e verbindet.

Entwicklung des neuen Wohnquartiers an der Festenbergstralle

Stadtebauliches Konzept

Der Entwurf fir das neue Wohnquartier an der Festenbergstrale knipft an die be-
stehenden Blockrandstrukturen an und ergénzt diese entlang der vorhandenen Stra-
Renrdume sowie an der Nahtstelle zu den westlich gelegenen Gewerbegrundsti-
cken. So wird zum einen eine sinnvolle stadtraumliche Ergénzung der fur Eller typi-
schen Strukturen von Wohnbebauungen im urbanen Kontext geschaffen und zum
anderen eine stadtebaulich eindeutige bauliche Kante zu den westlich angrenzenden

heterogen strukturierten Gewerbegrundstiicken gebildet. An dieser Nahtstelle erfullt
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die Neubebauung zugleich schallschiitzende Funktionen fir die von den Schallquel-
len abgewandten Seiten der Neubebauung. Durch die geschlossene Blockrandstruk-
tur an den Grundstiicksrandern entsteht zugleich ein ruhiger, vornehmlich an die
Quartiersgemeinschaft gerichteter privater Innenbereich, der sich ausschlieZlich in
Verbindung mit der Sicherung der Raumlichkeiten des Kulturvereins und der angren-
zenden Gewerbehalle an der Festenbergstral3e in Richtung Osten 6ffnet. Dadurch
ergeben sich wiederum Querbeziige zu den halbéffentlichen Freibereichen des
Wohnquartiers an der Oelser Strafl3e und Trebnitzer Stral3e.

Die Hauseingange der Wohngebaude werden insgesamt von den &uf3eren R&ndern
her Uber ein umlaufendes, breit angelegtes Wegesystem erschlossen, das zugleich
als Umfahrt fiir die Feuerwehr fungiert sowie Besucherverkehre aufnimmt und an der
Nahtstelle zu den angrenzenden Gewerbeflachen mit optisch abschirmenden Grin-
elementen gestaltet ist. An einigen Stellen ist der Blockrand im Erdgeschoss geoff-

net, so dass Wegeverbindungen von Aul3en nach Innen entstehen.

Die Ausbildung der Mehrfamilienhauser mit einheitlichem Satteldach knlpft auch ge-
stalterisch an die Struktur der bestehenden Wohnbebauung an. Insgesamt sind rund
250 bis 300 Wohneinheiten geplant, in Gebauden mit vier Geschossen, plus zwei
Geschossen im Dachbereich. Durch die Ausbildung eines Hochparterres wird die

Privatheit der Wohnungen im Erdgeschoss gesichert.

In dem stdwestlichen Teil der Neubebauung ist die Anordnung einer dreigruppigen
Kindertageseinrichtung vorgesehen. Der Auf3enspielbereich grenzt an die innenlie-
gende Quartiersfreiflache an, der Hol-Bring-Verkehr soll Gber die sidliche Quartiers-

stral3e erfolgen.

Freiraumplanerisches Konzept

Der Entwicklungsbereich fur die neue Wohnbebauung ist derzeit in groRen Teilen
versiegelt. Obwohl durch Stellplatze und Geb&ude im Siden wie im Norden des Ge-
bietes Flachen versiegelt bleiben, werden mit Umsetzung der Planung Teilflachen
entsiegelt. An den ndrdlichen und sddlichen Randern des ehemaligen WECO-
Gelandes befindet sich teilweise erhaltenswerter Baumbestand. Der stadtebauliche
und freiraumplanerische Entwurf nimmt die Blutbuchen-Gruppe im Norden des Plan-
gebietes auf. Im Inneren des neuen Quatrtiers sind private Freiflachen, die direkt den

Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind, vorgesehen. Der Ubrige Freiraum hat ei-
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nen halb-privaten Charakter und entwickelt sich durch den gesamten Innenbereich.
In ihm ist ein Wegenetz angelegt, dass den Innenbereich mit den Stral3enrdumen
verknlpft und so vielfaltige Raumbeziehungen ermdoglicht. Dabei steht der ruhige
Hofcharakter mit Verweilfunktion fUr die Quartiers-Gemeinschaft im Vordergrund.
Kleine Platzbereiche und Spielflachen fir die Bewohner sorgen fir eine entspre-
chende Aufenthaltsqualitét. Tiefgaragen werden so Uberdeckt, dass auch gréRRere
Baume in dem von der Bebauung umgebenen Bereich gepflanzt werden koénnen.

An der Nahtstelle zum Gewerbe entsteht eine Wegeverbindung, die neben der Be-
fahrbarkeit von Feuerwehr und Miillabfuhr auch Besucherverkehre und Parkmdglich-
keiten aufnehmen soll. Hier ist insbesondere zu den Gewerbegrundstiicken eine
randliche Eingriinung vorgesehen, die in Verbindung mit den bepflanzten Vorgarten-
bereichen eine attraktive Gestaltung der Hauseingangssituationen und der Durchwe-
gung in diesem Bereich formuliert.

Im Eckbereich der Festenbergstralle mit der Jagerstral3e bleibt die pragnante Ge-
holzgruppe von Blutbuchen erhalten. Die Bebauung rickt hier entsprechend ab, so
dass ein offentlich nutzbarer Platz entsteht, der eine Aufenthaltsfunktion auch fur die

Anwohner des Umfelds bietet.

Verkehr

Das neue Wohnquartier wird, wie die vormalige Bestandsnutzung, verkehrlich Gber
die JagerstralRe und die FestenbergstraRe angebunden. Die notwendigen Stellplatze
des Wohnquartiers werden in zwei Tiefgaragen angeordnet. Die Zufahrten sind nach
dem derzeitigen Planungsstand an der Jagerstraf3e im Norden und der Festenberg-
strale im Sidosten geplant. Sie werden schallabsorbierend in die Gebaude inte-
griert.

Besucherstellplatze fur das neue Wohnquartier sollen die umgebenden Stral3enréu-
me nicht zusétzlich belasten. Daher wird sidlich im Anschluss an die geplante
Wohnbebauung im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung eine zentrale Stell-
platzanlage fur Besucher errichtet.

Das neue Wohnquartier ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Der S-Bahn-Haltepunkt Eller-Mitte ist vom neuen Wohnquartier aus
fuBlaufig ohne erforderliche Querungen von Stral3en zu erreichen. Dies gilt auch fir
den OPNV-Verknupfungspunkt der S-Bahn mit dem uibrigen Umweltverbund an der

Gumbertstralie.
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3.2.4 Soziale Infrastruktur und Versorgung

3.3

3.4

Im Stadtteil Eller besteht Bedarf an einer Erweiterung des Angebotes von Kita-
Platzen, der durch die zusatzliche Entwicklung von rund 250 bis 300 Wohneinheiten
nochmals verstarkt wird. Daher wird im stéadtebaulichen Konzept eine dreigruppige
Kindertageseinrichtung bertcksichtigt und in die neue Baustruktur integriert.

Das neue Wohnquartier wird bei der kiinftigen Bedarfsplanung fur Grund- und weiter-
fuhrende Schulen auf gesamtstadtischer Ebene beriicksichtigt, so dass eine hinrei-
chende Versorgung sichergestellt werden kann.

Die Gumbertstral3e mit vielfaltigen Angeboten von Gitern des taglichen und auch pe-
riodischen Bedarfs befindet sich in fuRlaufiger Entfernung.

Néachstgelegene offentliche Spiel- und Freizeitbereiche befinden sich in rund 500 m

Entfernung sudlich der S-Bahn-Strecke in einer Parkanlage an der Ellerkirchstral3e.

Sicherung der Gewerbenutzung an der FestenbergstralRe

Die vorhandenen Strukturen des Islamischen Kulturvereins und der benachbarten
Biro- und Lagerflachen von Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen die in
zwei aneinandergrenzenden Gewerbehallen an der FestenbergstralRe untergebracht
sind, sollen erhalten bleiben. Sie sind im stadtebaulichen Konzept zur Entwicklung
des neuen Wohnquartiers entsprechend bertcksichtigt. Schallschitzende MaRnah-
men fir das neue Wohnquartier werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
definiert.

Das hier sudlich angrenzende Einfamilienhaus (ehemaliges Betriebsleiterwohnhaus
der Firma WECO) wird ebenfalls bestandssichernd in den aufzustellenden Bebau-

ungsplan einbezogen.

Sicherung der Gewerbenutzung und Erhaltung der Wohnbebauung

Der angrenzende Gewerbebereich beidseitig der Cruthovener Strafe und sudlich der
JagerstralRe wird in das Bebauungsplanverfahren einbezogen. Mit der Einbeziehung
kénnen im Planverfahren Anforderungen zum konfliktfreien Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe definiert und im Rahmen von bauleitplanerischen Festsetzun-
gen fixiert werden.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5874/71 getroffenen Festsetzungen
zur Vereinbarkeit von gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung innerhalb und auf3er-
halb des Plangebietes sollen nach MalRgabe der neusten rechtlichen Erkenntnisse

Uberarbeitet und entsprechend der Erfordernisse der neuen Planung angepasst wer-
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den. Ziel der zukinftigen Festsetzungen ist einerseits die Sicherung und Entwick-
lungsfahigkeit des gewerblich genutzten Bestandes, andererseits der Schutz fir die
bestehende Wohnbebauung auf der stidlichen Seite der Jagerstral3e und ebenso der
Wohnbebauung auRRerhalb des Plangebietes. Somit wird ein Miteinander von Woh-
nen und vorhandenem und kinftigem Gewerbe geregelt. Eine Fortfiihrung des st6-
rungsfreien Nebeneinanders ist hier ebenfalls Ziel der Aufstellung des Bebauungs-

planes.
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