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1 Planungsanlass

Das an der Werstener Strae (BundesstraBBe B 8) liegende Plangebiet bildet den
noérdlichen Rand des bestehenden Wohngebietes zwischen ChristophstraBe und Uni-
versitatsstraBe. Die im Bestand in Teilen unbebauten oder teils brachliegenden Fla-
chen stellen aufgrund der Néhe zur Universitat und der verkehrlich gut erschlossenen
Lage unmittelbar an einer Stadtbahntrasse ein besonderes Entwicklungspotenzial flir
eine zukunftige vorwiegende Wohnnutzung dar. Ziel ist es daher, entlang dieses Ab-
schnitts der Werstener StraBBe einen neuen Stadtbaustein zu entwickeln, der das be-
stehende Wohnquartier nach Norden hin abrundet. Die parallel zur Werstener StraB3e
geplante Bebauung soll eine neue Raumkante ausbilden und flr die sidlich gelege-
nen Flachen eine Larmschutzfunktion Gbernehmen. Die Gebaude im rickwartigen Be-
reich sollen sich an der Bebauungsstruktur des angrenzenden bestehenden Wohnge-

biets orientieren.

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens wird die Grundlage flr die ge-
plante stadtebauliche Weiterentwicklung des Wohnstandortes mit dringend benétig-
tem attraktiven und bezahlbaren Wohnungsbau sowie ergdanzenden, im Bestand in
Teilen bereits vorhandenen Nutzungen geschaffen.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Die als Bauland vorgesehenen ca. 0,92 ha groBen Flachen liegen im Sidwesten der
Stadt Dusseldorf im Stadtteil Bilk. Der Campus der Heinrich-Heine-Universitat befin-
det sich ebenso wie das Universitatsklinikum in unmittelbarer Nachbarschaft des
Plangebiets, das Disseldorfer Zentrum liegt in ca. 4 km Entfernung, rund 3 km nérd-

lich des Plangebiets befindet sich der Hauptbahnhof.

Die Plangebietsgrenze verlauft im Norden entlang der StraBenmittenlinie der 6ffentli-
chen Verkehrsflache der Werstener StraBe, umfasst westlich den Einmiindungsbe-
reich der o6ffentlichen Verkehrsflache der ChristophstraBe, verlauft entlang der 6stli-
chen Grenze des Grundstlickes Stoffeler Kapellchen und umfasst einen Teil des
StraBenraums sidlich des Stoffeler Kapellchens. Im Siiden verlauft die Plangebiets-
grenze entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Wohnbebauung ChristophstraBe
und Birkenhof. Ostlich wird das Plangebiet durch die Griinflichen zwischen Werstener

StraBe und Birkenhof begrenzt.
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Das Plangebiet besteht im nordwestlichen Teil vorwiegend aus bereits bebauten und
versiegelten Flachen. Der slidliche Rand und 6stliche Bereich umfasst Grinflachen
mit teilweise erhaltenswertem Baumbestand, wobei der 6stliche, in Eigentum der
Landeshauptstadt Disseldorf befindliche Bereich, Gberwiegend Bestandteil eines
Larmschutzwalles an der Werstener StrafBe ist.

Das im Bestand zu rund 42 % liberbaute und versiegelte Areal ist mit Ausnahme des
vorhandenen Larmschutzwalles weitestgehend eben und liegt ca. 1 m unter dem

StraBenniveau der Werstener Straf3e.

2.2 Bestand

Der vorhandene bauliche Bestand des Plangebiets ist im westlichen Teil des Plange-
biets konzentriert und beinhaltet das Betriebsgebadude der Gaststatte , Scotti's" mit
AuBengastronomie und Motel, die leerstehende ehemalige Versammlungsstatte einer
freikirchlichen Gemeinde, die Raumlichkeiten eines ehemaligen Sanitarbetriebs und
ein von der ChristophstraBe erschlossenes Wohnhaus. Der nordwestliche Gebaudebe-
stand des Gastronomiebetriebes mit Biergarten an der ChristophstraBBe soll zuklinftig
erhalten und in der Neuplanung berticksichtigt werden. Die sonstige, in Teilen unter-
genutzte Bebauung wird vollstédndig zuriickgebaut. Somit stehen diese Flachen flr
die geplante Wohnbebauung und eine Kita sowie moégliche weitere Nutzungen wie
z.B. Hotel, Backerei oder Kiosk, zur Verfligung. Die stadtischen Flachen an der Wers-
tener StraB3e, die mit einer Wall-Wandkombination dem Larmschutz dienen, sind
ebenfalls Bestandteil der kinftigen Quartiersentwicklung.

Entlang der Werstener StraBe verlauft ein gemeinsamer Rad- und Gehweg, der auch

Teil des Radhauptverkehrsnetzes ist und ausgebaut werden soll.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand wurde im Rahmen eines Baumgutach-
tens im Jahr 2021 einschlieBlich Kronendurchmesser kartiert. Vier vorwiegend im
westlichen und stdlichen Bereich im Plangebiet vorhandene Baume sowie der aul3er-
halb des Plangebiets unmittelbar angrenzende Baumbestand am Stoffeler Kapellchen

wurden als erhaltenswert eingestuft.

2.3 Umgebung

Sudlich des Plangebiets grenzt ein auf der Grundlage bereits bestehenden Planrechts
realisiertes Wohngebiet im Bereich ChristophstraBe und Birkenhof an, das durch
Wohnbebauung, Uberwiegend in Form von Mehrfamilienhausern mit zwei Vollge-

schossen und Dachgeschossen mit Satteldachern sowie Gebaudehdhen von 12,00 bis
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ca. 13,50 m gepragt ist. Westlich des Plangebiets befindet sich an der Christoph-
straBe das Baudenkmal Stoffeler Kapellchen sowie eine StraBenbahnwendeschleife
mit der Haltestelle Uni Nord/ChristophstraBe. Ostlich grenzt das Plangebiet an einen
ca. 40-50 m breiten, parallel zur UniversitatsstraBe liegenden Gehdlzstreifen. Noérd-
lich des Plangebiets verlauft die Werstener StraBe mit einer an den Geh- und Radweg
angrenzenden Trasse der Stadtbahn. Die Bundesstral3e (B8) weist jeweils zwei bis
drei Fahrstreifen je Fahrtrichtung und zusatzliche Abbiegespuren auf. Diese StraBe
ist fir FuBganger und Radfahrer iber die Uni-Nord-Briicke im Bereich der StraBen-
bahnwendeschleife sowie an der nachstgelegenen ampelgesicherten Querung an der

UniversitatsstraBe Uberquerbar.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist durch vorwiegend groBflachige Nutzun-
gen gepragt: Ca. 100 m westlich befindet sich das Gelande des Universitatsklinikums
Disseldorf, an das stdlich der in Ost-West-Richtung verlaufende Park auf dem Tun-
nel der A 46 (Universitatstunnel) sowie der Campus der Heinrich-Heine-Universitat
angrenzen. Im Osten des Plangebiets liegt der P&R-Parkplatz Siidpark an der Univer-
sitatsstraBe sowie jenseits der Werstener StraBe in ca. 300 m Entfernung zum Plan-
gebiet der Siudpark selbst. Im Norden schlieBt sich an die Werstener StraBe ein Be-
reich mit einem aufgegebenen Gartenbaubetrieb, einzelnen Wohnhausern und
gewerblichen Nutzungen an, fir den ebenfalls eine Neuentwicklung zu Wohnen ge-
plant ist. Daran grenzt nérdlich und westlich das ca. 42 ha groBe Areal des Friedhofs
Stoffeln an, das als Teil eines Biotopverbundsystems mit dem &stlich gelegenen
Sitdpark und dem in ca. 1,2 km ndérdlich angrenzenden Volkspark eine hohe Bedeu-

tung flir die Naherholung, das Stadtklima und den Artenschutz hat.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen Uber die ChristophstraBBe, die
sldlich Uber die UniversitatsstraBe an die Werstener StraBe (BundesstraBe B 8) und
damit an das lberdrtliche Verkehrsnetz angebunden ist. Die Werstener StraBBe ist flr
den motorisierten Individualverkehr eine wichtige Verbindungsachse zwischen den
sudlichen Stadtbezirken und dem Zentrum der Landeshauptstadt Disseldorf. Hier-
Uber ist auch die Anbindung an die Autobahn A 46 als Sidtangente des Autobahn-

rings Disseldorf gegeben.

Die Radverbindung an der Werstener StraB3e ist Bestandteil des Radhauptnetzes der
Landeshauptstadt Disseldorf und stellt gemaB Fahrradnetzplan eine vorrangig
schnelle und direkte Verbindung in nordwestliche und sudéstliche Richtung dar. Die

ChristophstraBe in Nord-Siid-Ausrichtung gehdrt zum untergeordneten Bezirksnetz.
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Uber diese Verbindungen sind gute Rad- und FuBwege-Anbindungen nach Nor-
den/Nordwesten u. a. Richtung Stadtteilzentrum Bilk, Hauptbahnhof und Zentrum
der Landeshauptstadt Dulsseldorf sowie nach Siden zum Universitatsgeldnde gege-
ben. Uber die vorhandenen Querungsmdglichkeiten an der Werstener StraBe ist vom
Plangebiet aus eine gute Erreichbarkeit von vorrangig landschaftlich attraktiven
Wegeverbindungen zu den weitrdumigen Griinflachen des Friedhofs Stoffeln, des

Sldparks und des Volksgartens gegeben.

Die OPNV-Anbindung des Plangebiets ist durch die unmittelbar nérdlich im Plangebiet
vorhandene Stadtbahn-Trasse an der Werstener StraBe sichergestellt. Uber die Hal-
testelle Uni Nord/ChristophstraBBe besteht der Anschluss an mehrere Stadtbahnlinien
(U 71, U 73, U 83 und StraBenbahn 704) mit einem entsprechend hohen Takt. Zu-
satzlich bietet die ebenfalls zu FuB im Nahbereich erreichbare Haltestelle Siidpark ein
weiteres Angebot von Anschllissen an Buslinien (SB 53, SB 57, 723, 727, 731, 735,
731, 827, 893) sowie zusatzlich an die U 79.

2.5 Infrastruktur

In der Umgebung des Plangebietes finden sich mit der Universitat und dem Universi-
tatsklinikum Bildungs- und Versorgungs-Einrichtungen von uberoértlicher Bedeutung.
Zusatzlich sind im Nahbereich einzelne Dienstleistungen (z. B. Arzt- und Thera-
piepraxen) vorhanden. Als kirchliche Einrichtung ist das benachbarte Stoffeler Kapell-

chen der Katholischen Kirchengemeinde St. Bonifatius in Disseldorf zu nennen.

Im Umfeld befinden sich verschiedene Schulangebote (u. a. Gesamtschulen, eine Be-
rufsschule und verschiedene Grundschulangebote) sowie mehrere Kindergarten. Al-
lerdings besteht bereits heute sowie zusatzlich durch die hinzukommenden Wohnnut-
zungen ein Bedarf an weiteren Kinder-Betreuungsangeboten, der zukiinftig im

Plangebiet selbst gedeckt werden kann.

Die in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Grin- und Parkflachen bieten

eine Vielzahl an Freizeit-, Naherholungs- und Sportmdglichkeiten.

Nahversorgungsmadglichkeiten bestehen im Umkreis von ca. 1,0 bis 2,0 km u. a. im
Nahversorgungszentrum Himmelgeister StraBe oder im Zentrum Wersten u. a. in der
Kdlner LandstraBe. Ein Nahversorger im unmittelbaren Wohnumfeld des Plangebiets

existiert nicht.
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3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Dusseldorf ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dar-
gestellt, Gberlagert mit der Freiraumfunktion Grundwasser- und Gewasserschutz.
Planungen und MaBnahmen, die eine Nutzung der Grundwasservorkommen flr die
offentliche Trinkwasserversorgung beeintrachtigen oder gefahrden kénnen, sind aus-

geschlossen.

Die vorliegende Planung ist mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf stellt flr das Plangebiet pa-
rallel zur Werstener StraBBe eine Griunflache dar, an die sitdlich sowie westlich bis zur
ChristophstraBe eine Wohnbauflache angrenzt. Die Flache der Werstener StraBe ist
als sonstige Uberértliche und 6rtliche HauptverkehrsstraBe sowie als Stadtbahnstre-
cke mit den westlich und &stlich auBerhalb des Plangebiets vorhandenen Stadtbahn-

Haltstellen dargestelit.

Da fur die Flachen sidlich der Werstener StraBe im Bebauungsplan die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vorgesehen ist, weicht der Bebauungsplan
teilweise von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Das Bebauungsplan-
verfahren erfolgt gemaB Paragraf 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Die geord-

nete stadtebauliche Entwicklung ist dadurch nicht beeintrachtigt.

3.3 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienplane

Flr das Plangebiet gelten die beiden Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebau-
ungsplane Nr. 5573/24 Wiesbadener StraBe/ ChristophstraBe (Rechtskraft am
10.01.1987) und Nr. 5573/22 Uni-Anschluss-Nord (Rechtskraft am 28.07.1984).

Ziel und Zweck des Bebauungsplans Nr. 5573/24 war die Sicherung der seinerzeit
vorhandenen Wohnnutzung sowie die Ausweisung von neuen Wohnflachen. Im Be-
reich zur Werstener StraBe und ChristophstraBe ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie héchstens zwei Vollgeschosse mit
einem Satteldach zul@ssig. Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare
Flache ist durch Baugrenzen definiert. Das Stoffeler Kapellchen wird als nachrichtli-
che Ubernahme als Baudenkmal gemé&B § 2 Denkmalschutzgesetz festgesetzt, die

rund um das Baudenkmal angeordneten Baume sind als zu erhaltend festgesetzt.
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Der rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 5573/22, der in Teilen vom Bebauungsplan Nr.
5573/24 Uberlagert wird, setzt ein Larmschutzsystem (Erdwall, Stufenwall oder
Schutzwand) und eine Begrenzungslinie der oberirdischen Stadtbahntrasse fest. We-
sentlicher Anlass fir die Aufstellung dieses Bebauungsplans war die Verkehrsanbin-
dung des Universitatsgelandes lGber den ,Uni-Anschluss-Nord" an die WitzelstraBe/

Werstener StraBe.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt Dis-
seldorf beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept gemaB Para-

graf 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen zu berlicksichtigen ist. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines
zentralen Versorgungsbereiches oder eines Fachmarktstandortes.

4.2 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen
(HKW) beschlossen und zuletzt mit Beschluss vom 07.04.2022 angepasst. Ziel des
HKW ist es, ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten zu schaf-
fen, ohne das hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Architektur zu

vernachlassigen.

GemaB dem Ratsbeschluss zur Anpassung und Konkretisierung der Quotierungsrege-
lung des Handlungskonzeptes fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Diisseldorf missen
bei Wohnungsbauvorhaben auf privaten Grundstiicken im Rahmen von Bebauungs-
planen mit stadtebaulichem Vertrag bzw. bei vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
mit Durchfuhrungsvertrag insgesamt 50 % der geplanten Wohneinheiten im &6ffent-
lich geférderten und preisgedampften Wohnungsbau realisiert werden. Der Anteil des
offentlich geférderten Wohnungsbaus muss dabei mindestens 30 % betragen und
kann auf bis zu 40 % erhdht werden, der Anteil des preisgedampften Wohnungsbaus
muss mindestens 10 % betragen und kann entsprechend bis auf 20 % erhéht wer-
den. Die Summe der Anteile des 6ffentlich geférderten und preisgedampften Woh-
nungsbaus muss in jedem Fall 50 % ergeben. Flr die stadtische Flache sieht das
HKW eine Umsetzung von 100 % vor als 6ffentliche geférderte bzw. preisgedampfte

Wohneinheiten und / oder als Wohnungen, denen ein besonderes Nutzungskonzept
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flr besondere Zielgruppen zugrunde liegt, z. B. Senioren/-innen, Auszubildende,

Baugruppen, etc..

Das HKW kommt im Rahmen des Bebauungsplans entsprechend zur Anwendung.

4.3 Stadtebauliches Workshopverfahren

Im Zeitraum Oktober 2021 bis Anfang Februar 2022 wurde ein Workshopverfahren
zur Qualitatssicherung der stadtebaulichen Struktur und Gestaltung des Plangebiets
durchgefiihrt. Der schrittweise Ablauf und die Ergebnisse dieses Verfahrens sind in

der ,Dokumentation zum Workshop"™ umfassend beschrieben.

Die verschiedenen Aspekte des Projektes wurden nach einer Befragung der Anwoh-
nenden im Rahmen einer Ideenphase vorgestellt und mit den Anwohnenden und In-
teressierten anhand der Themenbereiche ,Stadtebau und Nutzungen®, ,Freiraum und

Nachhaltigkeit", ,Mobilitdt und ErschlieBung" zusammenfassend wie folgt diskutiert:

Fir den Themenbereich ,Stadtebau und Nutzungen" standen die stadtraumliche Ein-

bindung des neuen Quartiers hinsichtlich Gebaudehdéhen und Dichte der Bebauung im
Mittelpunkt. Wahrend zur Werstener StraBe kompakte Strukturen eine Larmschutz-
funktion als Ersatz fir den entfallenden Larmschutzwall iGbernehmen kdénnen, wurde
fUr die rickwartigen Flachen zum Bestandsquartier hin eine aufgelockerte Bauweise
mit ahnlichen Gebaudetypologien und -volumina sowie Dachformen analog der sid-
lich angrenzenden Bestandsbebauung vorgeschlagen (Satteldacher). Basierend auf
dem Konsens nach ausreichendem Larmschutz gab es Vorschlage, entlang der Wers-
tener StraBe eine geschlossene Bebauungsstruktur vorzusehen mit einer Gliederung
in einzelne Baukdrper, héherer Geschossigkeit als die rlickwartigen Baukdrper sowie
mit der Ausbildung von Flachdachern. Weitere Anregungen waren die Ausbildung ei-
nes Hochpunktes an der Kreuzung UniversitatsstraBe und einer Torsituation mit Bau-
flucht an der Werstener StraBe sowie Abstimmung auf die geplante Entwicklung

nordlich der Werstener StraBe.

Als wichtiges Planungsziel wurde angeregt, flir den Bereich des Stoffeler Kapellchens
den Erhalt des freistehenden Charakters dieses Baudenkmals und eine Wahrung der
Sichtachsen sicherzustellen sowie eine attraktive Platzsituation als Eingang in das

neue Quartier zu schaffen.

Hinsichtlich der kinftigen Nutzungen wurden der Erhalt der bestehenden Gastrono-
mie (Scotti’s) und ein vielfaltiges und bezahlbares Wohnangebot flir unterschiedliche
Zielgruppen (z.B. Azubi- und Studierendenwohnen, Seniorenwohnen, generations-
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Ubergreifendes Wohnen, Wohnungen fiir Familien, barrierefreies Wohnen) herausge-
stellt. Dartber hinaus kédnnten an der Werstener Strae aufgrund des hohen Ver-
kehrsaufkommens Nicht-Wohnnutzungen in den geplanten Erdgeschossen sinnvoll
sein. Als weitere mdgliche zu berticksichtigende Angebote wurden genannt: eine
Kita, Nahversorgung (Béackerei, Kiosk, Café o. a.), Paketshop, Arztpraxen, Tagesbe-

treuung sowie Kunst- und Kulturrdume.

Beim Themenschwerpunkt ,Freiraum und Nachhaltigkeit® waren zentrale Anliegen

der Erhalt bestehender Griinrdume und Baumbestande sowie die Sicherstellung des
Larmschutzes zur Werstener StraBe, Beachtung und Foérderung der Bedingungen fir
Pflanzen und Tiere (z. B. insektenfreundliche Bepflanzung), 6kologische Bauweisen,
Gebdudebegriinung (Dacher und Fassaden), ein nachhaltiges Regenwassermanage-
ment, geringe Versiegelung sowie Erhalt bestehender Frischluftschneisen. Beziiglich
des Freiraumangebotes bestand hohe Zufriedenheit mit dem bereits vorhandenen
vielseitigen Freiraumangebot, das mit eher kleinteiligen 6ffentlichen Rdumen im
Quartier als Treffpunkte und Begegnungsorte fir die Nachbarschaft erganzt werden
sollte. Hierzu wurden u. a. vorgeschlagen: Kita mit 6ffentlich nutzbarem Spielbe-
reich, Quartiersplatz, Mehrgenerationenspielplatz, Wasserspielbereich. Weitere ge-
winschte Aspekte waren gute und barrierefreie Zuganglichkeit des neuen Quartiers
und der Freirdume, hohe Aufenthaltsqualitat, nutzbare Dachgarten, neue Grinstruk-
turen (griner Saum am sudlichen Rand, hitzeresistente Baumarten), regenerative

Energienutzung bzw. autarke Energie-Warmeversorgung.

Unter dem Themenschwerpunkt ,Mobilitdt und ErschlieBung" wurden als Erschlie-

Bungsvarianten die Anbindung Uber die ChristophstraBe/Birkenhof, die Werstener

StraBe, die UniversitatsstraBe sowie ein mogliches autofreies Quartier erértert.

Nach Einschatzung des Amtes flir Verkehrsmanagement kdnnte neben der grund-
satzlich machbaren Kfz-ErschlieBung des Quartiers Uber die ChristophstraBe auch
eine Kfz-ErschlieBung alternativ Uber die UniversitatsstraBe erfolgen. Allerdings ist
der genaue Verlauf noch zu prifen. Im Hinblick auf den hierbei absehbaren Eingriff in
die Vegetation und die zusatzliche Versiegelung ist diese ErschlieBung bisher nicht
priorisiert. Eine ErschlieBung lber die Werstener StraBe scheidet aufgrund der feh-
lenden Aufstellflache flir eine Abbiegespur ins neue Wohnquartier sowie wegen der
vorhandenen Stadtbahntrasse aus. Méglich ware alternativ auch ein autofreies Quar-
tier mit einem zentralen Stellplatzangebot auf dem Parkplatz am Sddpark.
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Der Zugang zum neuen Quartier Gber den Birkenhof sollte vorwiegend flir den FuB-
und Radverkehr geplant werden und fir den Kfz-Verkehr nur untergeordnet be-
stimmt sein, gegebenenfalls als erganzende Zufahrt flir Feuerwehr und Millfahr-
zeuge sowie zur NebenerschlieBung einzelner Gebaude in Verbindung mit einer ande-

ren HaupterschlieBungsvariante.

Fir die Anwohnenden wurden Belastungen durch kiinftige Wohnverkehre beflirchtet.
Zur Milderung maéglicher Belastungen wurden MaBnahmen vorgeschlagen wie Ver-
kehrsberuhigung und Erhalt des SpielstraBencharakters der bestehenden Erschlie-
Bung, Schaffung von Besucherstellplatzen im Quartier, gute Infrastruktur fir alterna-
tive Mobilitatsangebote, um die Pkw-Abhangigkeit im gesamten Quartier zu
verringern. Als ebenfalls winschenswert wurde die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in einer Tiefgarage erértert. Breiter Konsens bestand darin, dass das Gebiet
bereits in ausreichender Quantitat und Qualitdt an den OPNV angeschlossen ist und
es nur bezliglich der FuB- und Radwegeverbindung Optimierungspotenzial gibt. Ziel
ist die Berlicksichtigung einer neuen FuB3- und Radwegeverbindung zwischen Birken-

hof und Werstener StraBe sowie ChristophstraBe.

Als Ergebnis der weiteren Phasen des Workshopverfahrens, in dessen Rahmen die
vier stadtebauliche Varianten A - D erarbeitet und mit den am Workshop Beteiligten

diskutiert wurden, lasst sich zusammenfassend festhalten:

Von Seiten der Bewohnerschaft wurde der Wunsch nach einer in die Umgebung stad-
tebaulich passenden baulichen Entwicklung geduBert und es wurde positiv bewertet,
dass der Erhalt des Scotti s in allen vier Entwurfsvarianten berlicksichtigt wurde. In
der abschlieBenden Phase des Workshopverfahrens wurden die Varianten A ,Stoffeln
fertigbauen™ sowie auch Variante B ,Das Kapellchen herausputzen" tendenziell favo-
risiert. Variante A wurde wegen der eher kleinteiligen und niedrigeren Bebauung im
stidlichen Bereich bevorzugt, insbesondere auch wegen des Ubergangs zur Bestands-
bebauung durch Satteldacher. In Variante B wurde die besondere Wiirdigung des
Stoffeler Kapellchens durch Abriicken und eine auf die Bestandssituation abge-
stimmte rdumliche Fassung positiv bewertet. Beiden Varianten gemein war die Ein-
schatzung zur méglichen Wohnungsvielfalt, da sich die gewahlten Gebaudetypologien
hinreichend flexibel und robust darstellen. Aus den beiden anderen Varianten (C
»~Spiel und SpaB"™ und D ,Autofreies Quartier") wurden als mdgliche auf die anderen
Varianten Ubertragbare Ideen genannt: Der teilweise Erhalt des Larmschutzwalls auf
dem stadtischen Grundstlick verbunden mit einer geringeren Bebauungsdichte sowie
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eine mogliche autofreie ErschlieBung, wobei letztgenannter Aspekt kontrovers hin-

sichtlich der Umsetzbarkeit diskutiert wurde.

Auf dieser Grundlage und nach weiteren Abstimmungen zu Denkmalschutz, Wohn-
raumversorgung und den sonstigen geplanten Nutzungen sowie Anforderungen an
die Freiraume, wurde der stadtebauliche Entwurf auf Grundlage der Variante A fort-

entwickelt, der im folgenden Kapitel naher beschrieben wird.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Konzept

Leitidee des im Rahmen des Workshopverfahrens erarbeiteten stadtebaulichen Kon-
zeptes ist es, parallel zur Werstener StraBBe eine moéglichst geschlossene Bebauung
zu entwickeln, die sowohl abschirmende Funktion flr die stdlich daran anschlieBen-
den bebauten und noch zu bebauenden Flachen Gbernimmt, als auch den stark auf-
geweiteten StraBenraum raumlich neu fasst. Diese straBenbegleitende Bebauung
korrespondiert mit der dem Plangebiet unmittelbar gegeniberliegenden, nérdlich der
Werstener StraBe beabsichtigten Neuentwicklung zwischen den StraBen , Stoffeler
Kapellenweg" und ,In den GroBen Banden", die ebenfalls einen weitestgehend ge-
schlossenen Baukdrper parallel zum StraBenraum vorsieht. Insgesamt wird so ein

neuer Stadteingang geschaffen.

Ziel ist es, ein attraktives Wohnquartier zu entwickeln, das durch seine stadtraumli-
che Lage an der Schnittstelle zwischen Universitat, Universitatsklinikum und den aus-
gedehnten Grinflachen des Friedhofes Stoffeln und des Sidparks im Verbund mit
den vorhandenen Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld eine besondere Wohn-
qualitat bieten kann. Die gute Anbindung an den OPNV und Lage am Radweg der

Werstener StraBe runden diese Lagegunst noch ab.

Der klnftige Quartiersbaustein soll sich mit dem umgebenden Bestand verzahnen
und in die Siedlungsstruktur eingebunden werden. Dies erfolgt durch eine an der be-
stehenden Bautypologie im Bereich Birkenhof und Christophstra3e ausgerichteten
rickwartigen Bebauung. Auch die Bebauung an der Werstener StraBe nimmt die
Grundflachen der umgebenden Bestandsbebauung auf und ist in ablesbare Einzel-
baukorper gegliedert, die mit Zwischenbauten verbunden sind, um die abschirmende
Wirkung zu entfalten. So kdnnen die Wohnungen larmabgewandt ausgerichtet wer-

den.
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Der Innenbereich des neuen Quartiersbausteins kann durch unterirdische Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs in einer zentralen Tiefgarage vom Autoverkehr weitest-
gehend freigehalten werden. Zudem sollen die Freiflachen in der Quartiersmitte als
platzartiger Kommunikations- und Begegnungsort gestaltet und tiber Wegeverbin-
dungen an das bestehende Wohnquartier angebunden werden. Die Ausbildung eines
grinen Saums am Sudrand soll zur Verzahnung mit den sudlich angrenzenden Frei-

raumen des Bestandsquartiers beitragen.

Zusammenfassend geht es bei der vorliegenden Planung um die Herausbildung eines
neuen, eigenstandigen Wohnquartiers mit einer larmabschirmenden Bebauung an
der Werstener Stra8e und einer sudlich daran anschlieBenden Wohnbebauung als
Ubergang zum Bestand. Die im Gebiet vorhandene gastronomischen Nutzung ist
ebenso Bestandteil des neuen Wohnquartiers wie weitere das Wohnen erganzende
Nutzungen, wie eine Kita und z.B. ein Hotel, eine Backerei oder ein Kiosk. Das Pro-
jekt zielt auf Bedienung der hohen Nachfrage nach vielféltigem Wohnraum sowie auf
eine generelle Starkung des Wohnstandortes ChristophstraBe und der hier vorhande-

nen Infrastruktur.

5.2 Bauliche Struktur

Unter Einbeziehung der beiden Baukdrper des Gastronomiebetriebes mit Satteldach
am nordwestlichen Rand des Plangebiets ist eine geschlossene Randbebauung paral-
lel zur Werstener StraBe vorgesehen. Dabei werden in ihrer Grundform und -flache
ahnliche Haustypen wie im Innenbereich parallel zur Werstener StraBe angeordnet
und mit schmalen Zwischenbaukdrpern verbunden. Hierdurch entsteht eine riegelar-
tige und bewusst abschirmende Bauform, die aber durch die Anordnung der Einzel-
bauten und Zwischenbauten aufgelockert wird. Insbesondere die rechtwinklig zur
Werstener StraBe angeordneten, sich nach Westen entwickelnden Einzelbaukdorper
bleiben gut ablesbar und gliedern diesen Riegel. Als Dachform ist in diesem Bereich
als oberstes Geschoss ein Staffelgeschoss mit Flachdach vorgesehen, um der Mass-
stablichkeit und Bautypologie entlang der Werstener StraBe gerecht zu werden. Die
Bebauung mit drei bis vier Vollgeschossen und einer maximalen Gebaudehoéhe von
16,70 m ab Oberkante vorhandenem Gelande ermdglicht durch einen Wechsel der
tieferen Gebdudeteile mit den schmaleren Zwischenbaukdrpern gut zu belichtende
und zu erschlieBende Wohngrundrisse mit nach Siiden, Osten und Westen ausgerich-
teten, larmabgewandten Wohnseiten, wahrend an der Nordseite zur Werstener
StraBe hin Nebennutzungen wie z. B. ErschlieBungsbereiche angeordnet werden koén-

nen. Eine Begutachtung der Larmsituation steht noch aus, jedoch hat die Werstener
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StraBe ein sehr hohes Verkehrsaufkommen, das zu erheblichen Larmimmissionen im
Plangebiet und in seiner Umgebung flhrt. Hieraus resultierende Beeintrachtigungen
sind im Rahmen der Bauleitplanung zu l6sen. Insbesondere ist der Larmschutz fur
die bereits bestehenden Wohnnutzungen sidlich des Plangebiets zu gewahrleisten,
da der gegenwartig im Plangebiet vorhandenen Larmschutzwall in Teilen entfallt. Die
geplante geschlossene Bebauung muss eine entsprechende Larmschutzwirkung erfil-

len.

Auf dem stadtischen Grundstiick im Osten des Plangebiets ist erganzend zu den
Wohnnutzungen eine Kita geplant, um den zusatzlichen Bedarf an Betreuungsplatzen
durch die hinzukommende Bewohnerschaft decken zu kdnnen sowie das Betreuungs-
angebot flr den Stadtteil zu verbessern. Vorgesehen ist eine Kita mit bis zu 4 Kita-
Gruppen, voraussichtlich im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss mit entspre-
chenden AuBenspielflachen. Darltber hinaus ist eine gemeinschaftlich zu nutzende
Freiflache im Ostlichen Bereich flr die Bewohnerschaft in diesem Teil des Quartiers

geplant.

Fir den riickwartigen Bereich der Bebauung an der Werstener StraBe liegen die zwei
in ihrer Kubatur sich unterscheidende Varianten (A 1 und A 2) vor.

In den beiden Varianten A 1 und A 2 ist die stadtebauliche Grundstruktur mit Aus-
nahme der obersten Geschosse und Dachformen der sidlich der Bebauung an der

Werstener Stral8e liegenden Gebaude identisch und stellt sich wie folgt dar:

Der Quartiersplatz wird von vier Einzelbaukérpern umrahmt, von denen zwei den
westlichen Rand des Plangebiets bilden und einen angemessenen Abstand zum Bau-
denkmal des Stoffeler Kapellchens einhalten. Zwei weitere in ihrer Kubatur gleiche
Baukdrper rahmen den Quartiersplatz an seiner Sidseite. Hierbei ist der westliche
dieser beiden Baukdrper parallel zum Platz orientiert wahrend der dstliche Baukdrper
rechtwinklig zu diesem steht und die Bauflucht der stidlich angrenzenden Bestands-
bebauung aufnimmt. Die Freirdume dieser vier Baukérper kénnen sowohl als private
wohnungsbezogene Freiflachen, als auch gemeinschaftlich nutzbare und der Gebdu-
deerschlieBung dienende Bereiche (Vorgarten, Platzseite) genutzt werden. Die
Grundsticksbereiche, Freiflachen und GebaudegrdBe und -typologie dieser Bebauung
orientieren sich in ihrer Kleinteiligkeit an der Umgebungsbebauung und stellen einen
angemessenen Ubergang zwischen der aus Larmschutzgriinden geschlossenen Be-
bauung an der Werstener StraBe und dem Bestandsquartier im Birkenhof dar. Die
Trauf- und Firsthéhen der geplanten Gebaude orientieren sich an der Bestandsbe-

bauung in der direkten Umgebung. Somit sind bei der Ausbildung von Gebdauden mit
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Flachdach drei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss und bei einem Gebdude mit Sattel-
dach nur zwei Vollgeschosse zuziglich zwei Geschossen im Dach mdglich. Daher
sieht Variante A 1 des stadtebaulichen Konzeptes fir die rickwartige Bebauung der
Einzelbaukdrper zwei Vollgeschosse zuziiglich zwei Dachgeschossen im Satteldach
und einer maximalen Gebdudehohe von 13,50 m vor. Fur Variante A 2 sind hingegen
an der ChristophstraBe drei Vollgeschosse und ein von der ChristophstraBe und dem
Baudenkmal abgericktes Staffelgeschoss mit Flachdach sowie eine maximale Gebau-
dehdéhe von 12,70 m geplant. Des Weiteren sind in Variante A 2 die beiden &stlich
geplanten Gebaude mit nur zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss (Gebau-
dehéhe 9,70 m) vorgesehen. Die bauliche Dichte der beiden Varianten A 1 und A 2

ist ahnlich.

Flr alle Flachdacher ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Diese bietet in den Berei-
chen Stadtklima, Entwdsserung wie auch im Bereich der Artenvielfalt durch die Mdg-

lichkeit zur Ansiedlung von heimischen Tier- und Insektenarten vielseitige Vorteile.

In allen vorliegenden Varianten wird der Baumbestand um das Stoffeler Kapellchen
mit ausreichend Abstand der neuen Bebauung berlicksichtigt. Entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze soll ein griiner Saum als Abstand zu den Nachbargrundstiicken

entstehen.

Das neue Quartier flgt sich in beiden Varianten hinsichtlich der Kubaturen und Ge-

baudegréBen gut in die Umgebung ein.

5.3 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Das stadtebauliche Konzept sieht ein differenziertes Freiflachenangebot zum Verwei-
len, zur Begrinung und zur Durchwegung vor. Der in allen Varianten zentral ange-

ordnete Quartiersplatz dient neben der inneren ErschlieBung der kinftigen Bebauung
als Verbindungsgelenk in Richtung ChristophstraBe, Werstener Strae und Birkenhof.

Die geplante Bebauungsstruktur untergliedert das kiinftige Quartier in unterschiedli-
che Grin- und Freiflachen. Diese sind zum einen eher gemeinschaftlich nutzbare und
der Begegnung und Kommunikation dienende Freiraume im Bereich des Quartiers-
platzes. Zum anderen sind differenzierte private und den Hausgemeinschaften die-
nenden Grin- und Freiflachen in hofartigen oder von der ErschlieBungsseite abge-
wandten Bereichen geplant, in denen u. a. wohnungsnahe Spielbereiche flr
Kleinkinder und auch wohnungsbezogene Freiflachen wie z. B. Terrassen oder ge-

meinschaftliche Gartennutzungen vorgesehen werden kénnen.
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Die vorhandenen vier erhaltenswerten Baume sollen in die geplante Grinstruktur in-
tegriert werden, sofern notwendige Unterbauungen und Gebaudegriindungen dem
nicht entgegenstehen. Weitere, ggf. auch ersetzende Baumpflanzungen im Bereich
der hofartigen Slidseiten der Randbebauung an der Werstener StraBe sowie im Be-
reich des Quartiersplatzes und dem sudlichen griinen Saum dienen der Durchgri-
nung und Einbindung des Quartiers sowie der Beschattung der Flachen. Das Frei-
raumkonzept sieht zudem MaBnhahmen zur Begrinung der Gebaude vor,
insbesondere begrlinte Flachdacher mit extensiver Dachbegriinung sollen zu einem

klimatischen Ausgleich beitragen sowie Regenwasser zurlckhalten und verdunsten.

Hinsichtlich der klimatischen Situation im Bestand haben nur minimale Teilflachen im
Ostlichen Bereich des Plangebiets eine hohe bis sehr hohe bioklimatische Bedeutung.
Das stadtebauliche Konzept zielt in Bezug auf die Themen Klimaschutz und -anpas-

sung auf MaBnahmen zur Flachen- und Gebdudebegriinung, die ebenso wie Mal3nah-
men zum Umgang mit Regenwasser und zur Freiflachengestaltung noch im Detail im
Zuge des Planverfahrens festzulegen und entsprechend im Bebauungsplan zu regeln

sind.

Die gemaB der Planungshinweiskarten genannten MaBnahmen im Bereich des Plan-
gebiets zur Entwicklung 6ffentlicher Griinflachen, Erhalt und Schutz bestehender
Parks und Walder sowie offener und bewegter Wasserflachen betreffen ausschlieBlich
auBerhalb des Plangebiets liegende groBflachige Bereiche, jedoch nicht das Plange-
biet selbst.

5.4 Verkehrskonzept

Flr die ErschlieBung des Gebietes durch den motorisierten Verkehr ist gemaf stadte-
baulichem Konzept der Varianten A 1 und A 2 eine Zufahrt von Westen Uber die
ChristophstraBe vorgesehen. Diese Zufahrt erschlieBt eine Tiefgarage, in der alle fur
die geplanten Nutzungen notwendigen Stellplatze unterzubringen sind. Die Notwen-
digkeit der Sicherstellung von Feuerwehrzufahrten sowie einer nur untergeordneten
Kfz--ErschlieBung von Sliden Uber die StraBe Birkenhof (Anlieferverkehr o. &.) bleibt

hiervon unberihrt.

Zur Prifung der stadtebaulichen Auswirkung, falls das im Bestand mit einem Wohn-
haus bebaute Grundstlick an der ChristophstraBe (Flurstick 369) nicht Teil der Ent-
wicklung sein sollte, wurde eine weitere Variante E (reduziertes Plangebiet mit Er-
schlieBung von Osten) erarbeitet. Sie greift die in den Varianten A und B im
Workshopverfahren bereits optional dargestellte Idee der ErschlieBung der zentralen

Tiefgarage von Osten Uber die UniversitatsstraBe auf. Diese ErschlieBungsoption
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stellt jedoch einen nicht unerheblichen Eingriff in die vorhandenen Gehdlzstrukturen
zwischen Plangebiet und UniversitatsstraBe sowie einen hohen Kostenaufwand dar

und ist im weiteren Verfahren bezliglich der Machbarkeit abschlieBend zu bewerten.

Die sonstige Ver- und Entsorgung des Gebietes ist im Zuge der weiteren Planung
noch zu konkretisieren, entsprechend sicherzustellen und im Rahmen eines Gutach-

tens nachzuweisen.

Die direkte fuBlaufige Anbindung der bestehenden Wohnbebauung Birkenhof zur Hal-
testelle Uni-Nord/ ChristophstraBe wird durch die Querung des neuen Wohnquartiers
verbessert. Des Weiteren sieht das stddtebauliche Konzept eine Offnung der Bebau-

ung oder einen Durchgang zur Werstener StraBe vom Quartiersplatz aus vor, so dass

der dort vorhandene Geh- und Radweg ebenfalls gut erreichbar sind.

5.5 Anpassung des Planungsrechts

Das Planvorhaben kann innerhalb des bestehenden planungsrechtlichen Rahmens
nicht realisiert werden. Die erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen sollen mit

der Aufstellung dieses Bebauungsplanes geschaffen werden.
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