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Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

An den Schnittstellen zwischen den Stadtteilen Oberkassel, Heerdt und Ldérick liegt
das ehemals durch einen Technologiekonzern genutzte und nun teilweise
leerstehende Plangebiet. Die aktuell bestehende Nutzung wird in absehbarer Zeit
aufgegeben. Durch den Wegfall der ehemaligen Nutzung entsteht in integrierter und
gut erschlossener Lage das Potenzial fur die Entwicklung eines neuen urbanen,
lebendigen und autoarmen Stadtquartiers. Ziel ist es, ein innovatives und
zukunftsfahiges Ensemble zu schaffen, welches sich bestmdglich in die bestehende
staddtebauliche Situation integriert und ein harmonisch funktionierendes urbanes

Wohngebiet mit teilweiser gewerblicher Nutzung herausbildet.

Durch die Neuschaffung von Wohnungen, Gewerbe- und Biroflachen sowie einer
Kindertagesstatte auf einer gréBtenteils ungenutzten, im Bestand stark versiegelten
Flache erfolgt eine Nachverdichtung im Innenbereich gemal § 1 Absatz 5 Satz 3
BauGB und es wird damit dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen. Weiterhin wird mit der Planung auf den Bedarf an zentral
gelegenem und gut angebundenem Wohn- und Gewerberaum in bereits
erschlossenem Siedlungsbereich reagiert.

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat und eines schlissigen
Gesamtkonzeptes wurde durch die Flacheneigentimerin in Zusammenarbeit mit der
Landeshauptstadt Duisseldorf Mitte 2021 ein zweistufiger, stadtebaulich-
freiraumplanerischer Wettbewerb ausgelobt. Im Februar 2022 wurde der Entwurf der
Planungsgemeinschaft der Biros Baumschlager Eberle Architekten mit Planstatt
Senner GmbH als Wettbewerbssieger juriert. Dieser wurde auf Basis der
Empfehlungen des Preisgerichts, sowie der Anregungen aus der Politik und seitens
der Birger*innen Uberarbeitet und dient so als Grundlage flr das

Bauleitplanverfahren.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oberkassel, Stadtbezirk 4 und umfasst die
groBtenteils ungenutzten Gewerbe- und Verwaltungsgebdude eines
Technologiekonzerns, der den Standort zum Herbst 2022 aufgibt. Die Flache des

Plangebiets belauft sich auf rund 3,15 ha. Im Westen wird das Plangebiet
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abschnittweise durch den 6ffentlichen FuBweg Pastor-Busch-Weg, im Nordwesten
von einem durch eine Kita genutzten Geldnde, im Nordosten durch die MaasstraB3e
und den Spielplatz ,,Maasplatz", im Siidosten durch die SchwalmstraBe und im Siden
bzw. Sudwesten durch die Hansaallee begrenzt. Der genaue Geltungsbereich ist der

Planzeichnung zu enthnehmen.

2.2 Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand durch die gréBtenteils ungenutzten Gewerbe- und
Verwaltungsgebaude eines Technologiekonzerns gepragt, der den Standort zum
Herbst 2022 aufgeben hat. Im Sidden entlang der Hansaallee befindet sich das
ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma. Im stdwestlichen Bereich des Plangebiets
befinden sich eine Villa und weitlaufige Stellplatzflachen. Im norddstlichen Teil des
Plangebietes liegt ein Bereich mit zweigeschossigen Wohngebduden an der
MaasstraBe 1 - 19 (ungerade Hausnummern). Bei den genannten Wohngebduden
handelt es sich um Wohn- und Siedlungsbauten des Architekten Fritz Hillebrand, die
zwischen 1919 und 1921 errichtet und im Dezember 1996 samt den sudlichen
Grundstuckseinfriedungen in die Denkmalliste der Stadt Disseldorf eingetragen

wurden.

2.3 Umgebung

Im Westen verlauft zwischen dem Plangebiet und der Briisseler StraBe / B7 ein
offentlicher FuBweg, welcher durch einen bewachsenen Verkehrsgriinstreifen zur in
Dammlage befindlichen Brlisseler Stra3e hin abgegrenzt ist. Ebenfalls befindet sich
hier eine Kindertagestatte. Unmittelbar nordwestlich der Brlisseler Stral3e liegt der
Blropark Hansastern als Teil des Blrostandortes Seestern, der sich vom Albertussee
im Westen entlang der Brisseler StraBe bis an die Litticher StraBe im Norden
erstreckt. Ebenfalls unmittelbar westlich der Briisseler Strae befindet sich das Areal
um den Prinzenpark mit Gesundheitseinrichtungen (radiologische
Gemeinschaftspraxis, Kinderwunschzentrum) sowie Blro- und Gewerbeflachen.

Sudlich hiervon befindet sich der Vodafone-Campus mit pragnantem Hochhaus.

Nordéstlich des Plangebietes grenzt neben den denkmalgeschiitzten Wohngebauden
MaasstraBe Nr. 1 - 19 die 6ffentliche Kinderspielflache ,Maasplatz" an. Nordwestlich
entlang der MaasstraBe befindet sich eine liberwiegend zweigeschossige
Wohnbebauung. Teilweise sind entlang der MaasstraBBe auch dreigeschossige

Gebdude vorzufinden (vgl. Hausnummern 6, 8, 25 und 36).

Im Sidosten des Plangebiets befindet sich die SchwalmstraBe mit angrenzender

Wohnbebauung. Die Geschossigkeit der Bebauung nimmt in Richtung Norden, bzw.
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Nordwesten von funf auf vier bis hin zu zwei Geschossen ab. Die an der Hansaallee
orientierte flinfgeschossige Bestandsbebauung weist eine relative Firsthéhe von ca.
23 m auf.

Sitdwestlich verlauft die Hansaallee mit Stadtbahn und stadtbildpragenden
Lindenbdumen entlang des Plangebietes. Auf der slidwestlichen Seite der Hansaallee
befindet sich das neungeschossige Gebaude (Hansaallee 65) mit einer Hoéhe der
Dachoberkante von 62,5 m tGber Normalhéhennull. Die Gebaudehdhe entspricht rund
28 m. In o6stlicher Richtung befindet sich nebenliegend eine flinf- bis
sechsgeschossige, (Hansaallee 55, 57, 59, 61) sowie eine viergeschossige
Wohnbebauung (Hansaallee 49, 51, 53).

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird liber die Hansaallee und die SchwalmstraBe erschlossen. Uber
die B7 / Briisseler StraBe besteht eine sehr gute Anbindung an die A52 in Richtung
Roermond, Uber die A44 an die A3 und an die A46 sowie Uiber die B 8 an den
Flughafen. Die Hansaallee ist als zweispurige HauptverkehrsstraBe mit separatem
Radfahrstreifen ausgebaut. Uber den Fahrradweg ist das Plangebiet direkt an das
Dusseldorfer Radhauptnetz angeschlossen. Uber den Niederkasseler Kirchweg,
welcher sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet, gibt es eine Anbindung
an das Bezirksradnetz. Die 6ffentliche FuBwegeverbindung Pastor-Busch-Weg am
westlichen Plangebietsrand verlauft zwischen der nordlich der Brisseler Stral3e

gelegenen Haltestelle ,Am Seestern™ und schlieBt an die Hansaallee an.

Das Plangebiet ist Uber die unmittelbar an der Hansaallee liegenden
Stadtbahnhaltestellen ,Prinzenallee® und ,,Heerdter Sandberg" an den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) mit den Stadtbahnlinien U 74, U 76 und U 77
angebunden. Die Linie U 77 fahrt von hier aus bis nach Dusseldorf-Holthausen. Die U
76 verkehrt Gber Meerbusch zwischen Krefeld und Dusseldorf-Holthausen. Die Linie U
74 verkehrt zwischen Meerbusch und Dusseldorf-Holthausen. Die Fahrzeit von der
Haltestelle ,,Heerdter Sandberg" bis zum Dusseldorfer Hauptbahnhof betragt 13
Minuten. Zudem besteht die Anbindung an die Buslinie 805 in Richtung Dtisseldorf-
Handweiser und Dusseldorf Lierenfelder StraBe. Somit besteht insgesamt eine gute
Anbindung an das stadtische OPNV-Netz.

Fur den ruhenden Individualverkehr bestehen entlang der umliegenden StraBen

verschiedene Parkmadglichkeiten.
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2.5 Infrastruktur

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist durch eine Nutzungsmischung aus Wohnen,
Blro und Dienstleistung gepragt. In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befindet
sich in stidéstlicher Richtung entlang der Hansaallee Richtung Luegallee das ,GroBe
Stadtteilzentrum™ Oberkassel, welches sowohl Versorgungsmaglichkeiten im
nahversorgungs- als auch im zentrenrelevanten Sortimentsbereich bietet.
Nordwestlich am Pastor-Busch-Weg, direkt angrenzend an das Plangebiet liegt eine
Kindertagesstatte. Die Kita befindet sich in einer ehemaligen Kirche (Baujahr 1929
bis 1931), die als Gebaude flr die Religionsausiibung im Dezember 1987 in die
Denkmalliste der Stadt Diisseldorf eingetragen wurde (Pastor-Busch-Weg 9).
Darliber hinaus gibt es eine weitere Kitanutzung in einem Gebaudekdrper auf dem
Grundstick am Pastor-Busch-Weg (Pastor-Busch-Weg 7). Im naheren Umfeld sind
sowohl eine griechische als auch eine japanische Schule sowie mehrere

Kindertagesstatten, zwei Gymnasien und eine Realschule verortet.

An medizinischer Infrastruktur sind eine Kinderarztpraxis und eine Apotheke in
100 m bis 200 m fuBlaufiger Entfernung vorhanden. Weitere Arztpraxen und

Apotheken sind innerhalb von 1,5 km zu erreichen.

2.6 Grinstrukturen

In der Umgebung des Plangebiets finden sich, neben dem unmittelbar norddstlich
benachbarten Spielplatz an der MaasstraBe, verschiedene Griin- und Freirdume.

Zwischen dem westlich verlaufenden FuBweg und der Brisseler StraBe liegt ein
zugewachsener Streifen Abstandsgriin. Die Hansaallee ist durch Baume zwischen den
mittig liegenden Bahngleisen und den Fahrstreifen flir den motorisierten
Individualverkehr alleenartig gepragt. Weiter sidéstlich der Hansaallee liegt der

Belsenpark.

Im Plangebiet selbst sind an der nord- und stidwestlichen Grenze sowie in einem

kleinen Bereich an der SchwalmstraBe einige wenige Griinstrukturen vorhanden.

Das Plangebiet ist laut Grinordnungsrahmenplan (Stadtbezirk 4, 2005) nicht Teil
einer Ubergeordneten Grinverbindung. Die Entwicklungskarte des Bereiches sieht
den Erhalt der Geholzstrukturen an Brisseler und Litticher StraBe, der Alleen mit
Leitfunktion an Hansaallee und Niederkasseler Kirchweg sowie der Wegeverbindung
parallel zur Brisseler StraBe vor, die nach Norden an eine flir den Stadtbezirk

bedeutsame Grinvernetzung in Richtung Rheinaue anknupft.
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3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Dulsseldorf ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt. Die Flachen sind Uberlagert mit der Darstellung Grundwasser- und

Gewadsserschutz.

Die Brisseler StraBe, die nah der nordwestlichen Grenze des Plangebiets verlauft, ist
als StraBe fir den vorwiegend groBraumigen Verkehr dargestellt. Die siidwestlich an
das Plangebiet angrenzende Hansaallee ist als Schienenweg flir den Uberregionalen

und regionalen Verkehr dargestellt.
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Auszug des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf
Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf, bearbeitet durch ISR

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dlisseldorf stellt das
Plangebiet als Gewerbegebiet sowie einen kleinen Teil im Nordosten als Griinflache
dar. Die studdéstlichen Flachen des Plangebiets werden von den Darstellungen einer
Richtfunktrasse gekreuzt.

Nordwestlich des Plangebiets sind gewerbliche Bauflachen und Wohnbauflachen mit
dem Symbol flr ,Kindertagesstatte, Kindergarten™ dargestellt. Norddstlich des
Plangebiets ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung , Spielplatz®
dargestellt. Stdostlich des Plangebiets grenzt die Darstellung von Wohnbauflachen
an das Plangebiet an. Sudlich, bzw. stidwestlich des Plangebiets ist die Hansaallee als
StraBenverkehrsflache mit Stadtbahn und einem Haltestellensymbol dargestellt.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 04/028 ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Mit der 208. Anderung des
Flachennutzungsplans soll die Darstellung Gewerbegebiet in gemischte Bauflache
geandert werden. Des Weiteren erfolgt in diesem Rahmen norddstlich angrenzend an

den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans Nr. 04/028 teilweise eine

Anderung der Darstellung Griinflache in die Darstellung Wohnbaufléche.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf (August 2022)
Quelle: Stadt Duisseldorf

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der

Landeshauptstadt Disseldorf.

3.4 Bebauungsplan

Flr das Plangebiet gilt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Hansaallee /
Brisseler StraBe Nr. 5178/029 vom 22.07.1972. Dieser setzt das Gebiet als
Gewerbegebiet (GE) fest. Das Gewerbegebiet ist hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung gegliedert.

Im festgesetzten GEL1 ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von < 0,6 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von < 1,0 festgesetzt. Die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse variiert hier zwischen III und VII. Bei der groBten Uberbaubaren
Teilflache zwischen WerksstraBe und Hansaallee ist die Zahl der Vollgeschosse als

Héchstgrenze festgesetzt. Im Ubrigen sind die eingetragenen Zahlen der
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Vollgeschosse zwingend. Zudem sind die Gberbaubaren Grundstiicksflachen lGber
Baugrenzen und in einem untergeordneten Teilbereich entlang der Hansaallee liber
eine Baulinie festgesetzt. Gartnerisch zu gestaltende Grundstilicksflachen sind
entlang der SchwalmstraBe mit 4 m Tiefe festgesetzt sowie in der slidwestlichen

Ecke des Plangebiets an der Hansaallee / Pastor-Busch-Weg.

Im Gewerbegebiet GE 2 sind ,nur Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie Anlagen flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zulassig®. Im GE 2 ist die GRZ auf ein HochstmaB von 0,4 sowie die GFZ auf ein
HbéchstmalB von 0,8 begrenzt. Zwei zuldssige Vollgeschosse sind hier zwingend
einzuhalten. Dariber hinaus ist das gesamte Flurstick 231 [2022: 268, 269, 341,

339, 338] an drei Seiten auf einer Tiefe von 5, bzw. 7 m gartnerisch zu gestalten.

Nordéstlich angrenzend an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ist eine
offentliche Grinflache, sowie nordwestlich ein Baugrundstick flir den Gemeinbedarf

(Katholisches Gemeindezentrum) festgesetzt.

Die Hansaallee, die Briisseler StraBe, der Pastor-Busch-Weg, die MaasstraBe sowie

die SchwalmstraBe sind als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplans Industrie erstellte Flachenstrategie flr die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Dusseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gema § 1 Absatz 6 Nr. 11
BauGB (Baugesetzbuch), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berlicksichtigen ist. Das vorliegende Plangebiet liegt nicht im Bereich einer
definierten Gewerbe- oder Industriezone. Auch im Umfeld des Plangebiets werden
keine solchen Zonen definiert. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 04/028
kommt es somit weder zu einer Uberplanung noch zu einem Heranriicken

schutzwirdiger Nutzungen.

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016, der vom Rat der Stadt am 07.07.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB beschlossen

wurde, ist ebenfalls bei allen Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen. Im
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Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplans Einzelhandel ist, sind die

zentralen Versorgungsbereiche und deren Abgrenzungen beschrieben.

In sudéstlicher Richtung entlang der Hansaallee Richtung Luegallee befindet sich das
Stadtteilzentrum Luegallee, welches als groBes Stadtteilzentrum (Zentrenkategorie
C) eingestuft ist und dem Stadtbezirk 4, Stadtteil Oberkassel zugeordnet wird. Dieser
zentrale Boulevard gilt als die wichtigste StraBe des linksrheinischen Stadtgebietes
und bildet dessen Mittelpunkt. Das Stadtteilzentrum zeichnet sich sowohl durch ein
gut gestaltetes Stadtbild als auch einen nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimentsbereich aus. Es ist gut an den OPNV angebunden.

Zu beachten ist, dass der Rahmenplan Einzelhandel 2016 keine Ansiedlung von
weiteren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der

zentralen Versorgungsbereiche vorsieht, um die Stadtteilzentren selbst zu sichern.

4.3 Handlungskonzept Zukunft Wohnen (HKW)

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept ZUKUNFT
WOHNEN.DUSSELDORF mehrheitlich beschlossen, dessen Ziel es ist, ein
ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten zu schaffen, ohne das

hohe qualitative Niveau in Bezug auf Stadtebau und Architektur zu vernachlassigen.

GemaB Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom 07.04.2022 sind
insgesamt 50% der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und
preisgedampften Wohnungsbau zu realisieren. Der Anteil des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus muss dabei mindestens 30% betragen und kann auf bis zu 40%
erhoéht werden, der Anteil des preisgedampften Wohnungsbaus muss mindestens
10% betragen und kann entsprechend bis auf 20% erhdéht werden. Die Summe der
Anteile des o6ffentlich geférderten und preisgedampften Wohnungsbaus muss in

jedem Fall 50% ergeben.

Die Vorgaben des weiterentwickelten Handlungskonzeptes ZUKUNFT
WOHNEN.DUSSELDORF werden vollumfanglich umgesetzt. Die konkrete Absicherung
erfolgt Gber den stadtebaulichen Vertrag.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Zur Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat lobte die Flacheneigentiimerin in

Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt Dlisseldorf einen zweistufigen
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stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerb aus. Es nhahmen finf Teams aus

Architekt*innen/Stadtplaner*innen sowie Landschaftsarchitekt*innen teil.

Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens wurde die Offentlichkeit mehrfach beteiligt.
Eine Offentlichkeitsbeteiligung im hybriden Format (Présenz + Online) bildete den
Auftakt der Beteiligung der Nachbarschaft und interessierten Offentlichkeit am
Verfahren. Nach der ersten Entwurfsphase der Planungsbiiros und anschlieBenden
Jurysitzung wurden die Wettbewerbsarbeiten der Offentlichkeit mittels Videos
vorgestellt, Ideen und Anregungen der Blrger*innen wurden festgehalten. Nach
Abschluss der zweiten Arbeitsphase wurden die finalen Entwiirfe der Offentlichkeit
erneut vorgestellt und Rickfragen beantwortet. Nach Abschluss des
Wettbewerbsverfahrens wurden die eingereichten Arbeiten in digitaler Form

offentlich ausgestellt.

Leitziel des Wettbewerbes war, das Areal an der Hansaallee / SchwalmstraBe in ein
lebendiges, gemischtes urbanes Quartier zu entwickeln, welches die Nutzungen
Wohnen, Gewerbe, Biro sowie die Ansiedelung einer Grundschule und einer Kita
nachhaltig miteinander verbindet.

Das Thema Nachhaltigkeit sollte hohe Beriicksichtigung finden. Verbunden hiermit
sind innovative Bauweisen, Reduktion der urbanen Hitzebelastung durch
entsprechende architektonische MaBnahmen und Begriinung, CO2-neutrale Warme-
und Kalteversorgung durch alternative Heiz- und Kiihlkonzepte, hohe

Freiraumqualitat und eine gute Durchmischung von Nutzungen.

Es sollten durch neue Konzepte die stadtebaulichen Voraussetzungen flr Klima- und
Ressourcenschutz geschaffen werden. Dazu beitragen soll eine umweltfreundliche
und energiesparende Mobilitdt. Das Thema neue Mobilitéatsformen sollte aufgegriffen
werden und dazu beitragen, das Gebiet optimal in die stadtische Infrastruktur

einzubeziehen.

Ziel der Aufgabenstellung des Wettbewerbes war, dass das neue Quartier gut in die
bestehenden Strukturen eingebunden wird und gleichzeitig wegweisend fir

zuklnftige und urbane Lebensformen ist.

Als Sieger aus dem stadtebaulichen Wettbewerb wurde im Februar 2022 der Entwurf
der Planungsgemeinschaft der Biros Baumschlager Eberle Architekten aus Hamburg
mit Planstatt Senner Landschaftsarchitekten aus Uberlingen zur weiteren

Bearbeitung empfohlen.
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5.2 Stadtebauliches Konzept Wettbewerb (Siegerentwurf)

Das pramierte Konzept sieht die Entwicklung eines urbanen, gemischtgenutzten
Quartiers mit einer pragnanten baulich-rdumlichen Struktur und eigenstandiger

Identitat vor.

Das Bestandsgebdude an der Hansaallee 190 im Siden des Plangebiets bleibt als
identitatsstiftendes Bauwerk bestehen und erféahrt durch Aufstockung eine
Weiterentwicklung. Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude nimmt von der
Hansaallee / Brisseler StraBBe zur im Nordosten an der MaasstraBBe und Siddosten an
der SchwalmstraBe gelegenen Bestandsbebauung ab, so dass ein angemessener
stadtebaulicher Ubergang gegeben ist. Die Anordnung der Geb&dude erfolgt in offenen
und geschlossenen Blockstrukturen und sieht einen 9- geschossigen Hochpunkt an
der Hansaallee, nordwestlich des Bestandsgebdaudes vor. Durch die versetze
Anordnung der Blockstrukturen und schmale Zuwegungen (Breite: 10 m) entstehen
im Quartier vier kompakte Platzflachen, die als Orte des Aufenthalts bespielt werden
kdénnen. Die Anordnung der Gebdude und die entstehenden Freiflachen verleihen
dem Quartier eine abwechslungsreiche und lebendige stadtebauliche Struktur.

Das Konzept sieht eine breite Nutzungsmischung vor; hierunter Blironutzungen
kleinteilige Laden, Cafés, Gastronomie- und Handwerksbetriebe, Wohnen, eine
Kindertagesstatte und eine Grundschule. Der durch die Wohnnutzung erzeugte
Bedarf an Infrastruktur wird somit teilweise im Plangebiet selbst gedeckt.

%

Abbildung: Lageplan Siegerentwurf, Baumschlager Eberle Architekten / Planstatt Senner
Landschaftsarchitekten (Stand: Februar 2022)
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5.3 Stadtebauliches Konzept Uberarbeitung

Der Siegerentwurf wurde im Nachgang zum Wettbewerbsverfahren auf Basis der
Juryempfehlungen, der Beschliisse und Anregungen aus der Politik, Anregungen der
Blrger*innen und unter Berlicksichtigung weiterer Fachbelange konkretisiert und

weiterentwickelt:

Abbildung: Lageplan Stadtebauliches Konzept Uberarbeitung, Baumschlager Eberle Architekten /
Planstatt Senner Landschaftsarchitekten (Stand: Oktober 2022)

In Reaktion auf die erhaltenen Anregungen erfolgte im Baufeld Ecke Hansaallee /
SchwalmstraBe eine Reduzierung der baulichen Hohe von sechs auf finf Geschosse
an der SchwalmstraBe. Der Baukérper wird zudem allseitig geschlossen. Es wurde
Uberdies geprift, ob ein Platz an der Ecke Hansaallee / SchwalmstraBe realisiert
werden kann. Zugunsten einer guten Ausnutzbarkeit und griinen Gestaltung der
Platze im Quartiersinnern, die zu einer hohen Aufenthaltsqualitat beitragen, wird

darauf verzichtet.

Die Breite der Quartierszugange wurde auf Empfehlung der Jury sowie der Politik
Uberprift. Zur Integration von mehr Freiraum im Quartier wurden die Wege von 10
m auf 12 m erweitert. Ziel ist es, eine angemessene Durchgriinung des Quartiers zu
ermoglichen, bei gleichzeitiger Berlcksichtigung weiterer Belange wie
Versorgungsleitungen, Brandschutz, Belichtung und der Méglichkeit zur Bespielung

der Flachen im urbanen Raum.
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Ebenfalls wurde die Verortung des Hochpunktes im Baufeld A an der Hansaallee
unmittelbar neben dem Bestandsgebaude Gberdacht. Im Rahmen der Qualifizierung
des Entwurfes wurde der Hochpunkt unmittelbar neben der Briisseler StraBe
eingeplant. Dieser Hochpunkt markiert den weithin sichtbaren Quartiersauftakt als
Gegenstick zum bestehenden mehrgeschossigen Baukdrper auf der anderen Seite
der Hansaallee. Gleichzeitig ist er iberwiegend flir gewerbliche Nutzungen (z.B. in
Form von Blros) vorgesehen und schirmt den Verkehrslarm der Brisseler StraBe in
Richtung des gesamten geplanten Wohngebietes ab. Ebenfalls hat er eine

schallschitzende Funktion gegentliber der bestehenden Bebauung im Umfeld.

Mit Umsetzung dieses Hochpunkts entlang der Briisseler StraBe soll auch eine
schallabschirmende Wirkung gegentliber den Verkehrslarmeinwirkungen der Brisseler
StraBe konkret fir die ibrigen, dahinterliegenden Gebaudekérper des Baufelds A
erzielt werden. In diesem 6-geschossigen, u-formigen Gebdudekdrper kénnen somit
neben gewerblichen und Blironutzungen auch Wohnnutzungen umgesetzt und das
Wohnraumangebot insgesamt erhéht werden. Insgesamt soll der Innenhof in Baufeld
A zweigeschossig Gberbaut werden, um hier gewerblichen und z.B.
Veranstaltungsnutzungen Entfaltungsmadglichkeiten zu bieten. Wobei die Baumasse
im Baufeld E gegeniber dem Entwurfsstand zum Wettbewerb reduziert wurde. Das
Gebaude in Baufeld A wird im 1. OG bis an den Gehweg der Hansaallee
herangezogen und die Gebdudefront wird gegenltiber dem Wettbewerbsstand
geschlossen, um Verkehrslarmeintrage in den Innenhof zu vermeiden. Im
Erdgeschoss wird ein Arkadengang entstehen, der um die Ecke fortgeleitet in das

Quartier hineinfthrt.

Die Errichtung des Hochpunktes stellt einen stadtebaulichen Akzent an der
verkehrsbelebten Ecke Hansaallee / Briisseler StraBe dar, der den Auftakt des neuen

Quartiers markiert.

Da im Nachgang zum Wettbewerbsverfahren entschieden wurde, dass eine
Schulnutzung am Standort nicht weiter erforderlich ist, wurden die im Wettbewerb
vorgesehenen Grundstiickszuschnitte und Gebaudekoérper der vormals geplanten
Grundschule und der Kindertagesstatte angepasst. Es entstehen zwei Baufelder (B1
und B2), deren Baukdrper einander zugewandt eine qualitatvolle und grine
Innenhofsituation ausbilden. Der Innenhof ist durch die Anordnung der Gebaude
Uberwiegend ruhig und lasst eine Durchquerung in Richtung der bestehenden
Kitaflache und des Pastor-Busch-Wegs zu. Es ist geplant, in diesem Bereich des
Plangebietes neben der Kindertagesstatte einen Standort fir ambulante
Pflegeeinrichtungen und erganzenden Wohnraum zu schaffen. Die Kita wird aufgrund
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der Neuplanung um eine Gruppe auf eine 4-Zlgigkeit erhéht. Darliber hinaus werden
2 ambulante Wohngruppen realisiert. Die Kindertagesstatte wird so ausgerichtet,
dass ihre gen Siiden gerichteten Freiflachen und Gruppenraume eine optimierte

Sonneneinstrahlung erfahren.

Die Planung wird hinsichtlich der Nutzungsvielfalt und -mdglichkeiten im weiteren
Verfahren konkretisiert: So sollen z.B. Radumlichkeiten fir Zusammenkinfte oder
Veranstaltungen der Nachbarschaft sowie Atelier- und Ausstellungsflachen realisiert
werden. Unmittelbar nach Ende der gewerblichen Nutzung wird das Gelande mit
Zwischennutzungen zu sozial fairen Konditionen belebt. Dazu gehdren z.B.

Atelierrdume fir Kiinstler und Ausstellungsraume.

Insgesamt kann durch die vorgenommenen Anpassungen eine Erhéhung der
Bruttogrundflache erreicht werden und die Anzahl der Wohneinheiten von rund 320
im Wettbewerbsverfahren auf rund 440 Wohneinheiten erhéht werden. Entsprechend
wird sich auch der Anteil des 6ffentlich geférderten und preisgedampften

Wohnungsbaus im Quartier erhéhen.

In Bezug auf die Nutzung sollen in den verkehrslarmzugewandten Gebauden sowie
im Bereich der belebten Erdgeschosszonen vorwiegend weniger sensible soziale und
gewerbliche Nutzungen entstehen. Wohnnutzungen sollen insbesondere in den
Obergeschossen und rickwartigen ruhigeren Baufeldern umgesetzt werden. In
Bereichen, wo die Innenhoffassaden nach Westen und / oder Stiden ausgerichtet
sind, so zum Beispiel im rickwartigen noérdlichen Baufeld, ist die Wohnnutzung auch
an den larmbelasteten StraBen angedacht, da hier schallschitzende Fassaden und
Freiflachen im Innenhof zu erwarten sind. Die Realisierung schallangepasster
Grundrisse ist voraussichtlich erforderlich. Im Rahmen des weiteren Planverfahrens

wird eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.

5.4 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Das zentrale Thema des urbanen Raums - die Kommunikations- und
Begegnungsflache — wird durch die Ausgestaltung eines ,,Griinen Quartiers"
unterstrichen. Die differenzierte Abfolge von Platzen, Héfen und Wegen, welche von
Arkaden in den Erdgeschosszonen gefasst werden, schafft im Zusammenspiel mit
Baumen, Grinflachen und begriinten Fassaden eine hohe atmospharische Dichte und
unterschiedliche Identitaten. Es entsteht eine Vielzahl an Orten mit unterschiedlichen
Qualitaten: zwischen Baukdrpern gelegene Zuwegungen bieten schattige
Bewegungsflachen auch in Hitzezeiten, kompakte, urbane Platze mit

schattenspendenden Baumgruppen und griinen Spielinseln dienen dem Aufenthalt in
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der Gemeinschaft, geschitzte Innenhdfe bieten ruhige Treffpunkte mit privaterem
Charakter. Der urbane Raum wird als ein offenes und verbindendes Kontinuum
konzipiert. Dieser stadtische AuBenraum bildet die Plattform fiir Begegnung und

Kommunikation.

MaBnahmen zur Begriinung wie Baum-, Strauchpflanzungen und sonstige
Bepflanzungen in den Bewegungs- und Platzbereichen, Dach- und
Tiefgaragenbegriinung sowie Fassadenbegriinung leisten einen Beitrag zum
Mikroklima, zur Biodiversitat und zur Retention von anfallendem
Niederschlagswasser. Die Standardvorgaben der Landeshauptstadt Disseldorf zum
Substrataufbau und Substratvolumen flr Tiefgaragendacher, Gebdudedacher und
Baume werden umgesetzt. Zum derzeitigen Planungsstand ist davon auszugehen,
dass im Plangebiet insgesamt 21 der bestehenden 24 Baume aufgrund abgangiger
Qualitat oder Lage im Bereich der geplanten Bebauung ersetzt werden. Dabei wurden
die Gebdude in Baufeld B im Planstand Uberarbeitung so ausgerichtet, dass

gegenilber dem Planstand Wettbewerb 2 Baume mehr erhalten werden kénnen.

Die Neuplanung sieht die Anpflanzung von 128 Baumen innerhalb des Gebietes vor.

Dies entspricht einer Verbesserung der Baumbilanz um 104 zusatzliche Baume.

Im Rahmen eines Grinordnungsplans III werden Empfehlungen fir die Grinordnung

im weiteren Verfahren ausgearbeitet.

5.5 Verkehrskonzept

Die oberirdischen Bewegungsflachen im Quartier sollen autoarm entwickelt werden,
um qualitativ hochwertige, belebte und bespielbare Freirdume zu ermdglichen. Eine
Befahrung durch motorisierten Individualverkehr soll lediglich durch
Rettungsfahrzeuge und vereinzelte Anlieferungen ermdglicht werden. Hierzu ist eine
Zugangsbeschrankung (z.B. Poller) an den Quartierseingangen vorgesehen. Die
Andienung durch Miullfahrzeuge ist im Rahmen des Planverfahrens zu prifen und mit
den zustandigen Behdérden abzustimmen. Durch die vielfach vernetzte und zugleich
aufgelockerte Wegestruktur zwischen den Gebaudebldcken ist das Quartier flr

FuBganger*innen und Radfahrer*innen durchlassig und geéffnet.

Ziel der stadtischen Verkehrsplanung ist es, den motorisierten Individualverkehr zu
minimieren. So sollen Kinder mit dem Rad, dem OPNV oder zu FuB zur
Kindertagesstatte gelangen. Die Einrichtung fir Hol- und Bringverkehr ist daher nach
Abstimmung mit dem Amt flir Verkehrsmanagement noch nicht final beschlossen.

Erforderliche Stellplatze flir Mitarbeitende werden in einer Tiefgarage angeordnet.
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Der ruhende Verkehr flr die geplanten Nutzungen soll in einer Tiefgarage
untergebracht werden. Das stadtebauliche Konzept sieht eine Zufahrt im Bereich des
Baufelds an der Ecke Hansaallee / Brisseler StraBe sowie eine Zufahrt im Bereich
des Baufelds an der Ecke Hansaallee / SchwalmstraBe vor. Ziel der Planung ist es
grundsatzlich, die Tiefgaragenzu- und —ausfahrten an der Hansaallee anzuordnen,
um die NebenstraBen nicht mit Ziel- und Quellverkehr zu belasten. Im weiteren
Verfahren wird zudem die Realisierung einer Quartiersgarage gepriift.

Die Landeshauptstadt Disseldorf plant entlang der Hansaallee die Einrichtung einer
Radleitroute. Die Auswirkungen dieser Planung auf die am Standort vorhandenen
offentlichen Stellplatze sowie die geplanten Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind im
Rahmen des Planverfahrens in Verbindung mit einer konkretisierten Planung zur

Radleitroute zu klaren.

In der Tiefgarage sollen sowohl private Stellplatze als auch (6ffentliche)
Besucherstellplatze untergebracht werden. Die Organisation der Tiefgarage wird mit

Konkretisierung der Planung weiter ausgearbeitet.

Im Rahmen des Planverfahrens soll die Errichtung einer Mobilitatsstation an der Ecke
Hansaallee / SchwalmstraBBe geprift werden. Durch ein Mobilitdtsangebot mit unter
anderem Car- und Bikesharing, E-Mobilitdt und Fahrradinfrastrukturen soll der
Wandel in der Mobilitatsentwicklung unterstitzt und der Anteil an KFZ-Verkehr und -
Stellplatzen insgesamt reduziert werden.

Das Quartier befindet sich gemaf Stellplatzsatzung der Stadt Disseldorf in einer sehr
guten OPNV-Lage. Uber die bestehenden Bushaltestellen und Stadthaltestellen an
der Hansaallee ist das Plangebiet angebunden. Weitere Haltestellen befinden sich im
Umfeld.

5.6 Entwasserung

Die Flachen des Plangebietes verbleiben in privater Hand. Es ist ein Anschluss der
Entwdsserungsanlagen an die Anlagen in der Hansaallee vorgesehen. Der
Vorhabentrager sieht die Entwicklung von Retentionsflachen im Plangebiet vor, um
anfallendes Niederschlagswasser mdglichst lange im Plangebiet zu halten. Ebenfalls
ist geplant, Niederschlagswasser zu nutzen, um Neupflanzungen zu bewdassern. Im
Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse
unterstitzen MaBnahmen zur Reduzierung und Verzdgerung des Spitzenabflusses
durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahen Verdunstung zudem die

Anpassung an den Klimawandel.
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5.7 Anpassung des Planungsrechts

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 04/028 - Hansaallee /

SchwalmstraBe - sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des
Uberarbeiteten Siegerentwurfes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
geschaffen werden. Es ist vorgesehen, im Bebauungsplan ein Urbanes Gebiet (MU)
festzusetzen. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die 208. Anderung

des Flachennutzungsplans.

6 Verfahren

6.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 (1) BauGB

Nach entsprechendem Beschluss durch die Politik wird die friihzeitige

Offentlichkeitsbeteiligung vorbereitet und durchgefiihrt.
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Folgende Voruntersuchungen wurden zur Vorbereitung des stadtebaulich-

freiraumplanerischen Wettbewerbs erstellt:

- Artenschutz: Dipl. Biol. Anja Greins & M.Sc. Biodiv. Marius de Beer:
Fachbeitrag zur Artenschutzprifung (ASP Stufe I), zum Rickbau der Gebaude

auf dem Grundstiick Hansaallee 190 in Disseldorf vom Juni 2021

- Baume: Normann Landschaftsarchitekten PartGmbB: Baumerfassung / -
bewertung nach GALK - Empfehlungen zur Beurteilung von Stadtbaumen vom
Juli 2021

- Boden: Feuerwehr und Rettungsdienst Landeshauptstadt Duisseldorf:
Uberpriifung von (Bau-) Grundstiicken auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln, Disseldorf Hansaallee 190 vom 15.09.2017

- Boden und Grundwasser: AECOM Deutschland GmbH: Phase II
Umwelttechnische Untersuchung vom 08.05.2018 sowie Phase II a

eingrenzende Untersuchung vom 12.05.2020

- Denkmal: Bauaufsicht Landeshauptstadt Disseldorf: Denkmalnegativauskunft
Uber Flurstiick 273 und 274, Disseldorf Hansaallee 190 und 198 vom
19.05.2020

- Schall: ISRW-Klapdor GmbH: Schalltechnische Untersuchung zur Vorbereitung
eines Wettbewerbsverfahrens, zur Neugestaltung im Bereich Hansaallee 190
und Bundesstrae 7 vom 31.05.2021

Folgende erganzende Voruntersuchungen wurden zur Vorbereitung der

Bauleitplanung erstellt:

- Besonnung: Lohmeyer GmbH, Quartier Hansaallee Disseldorf,
Besonnungssituation - Stellungnahme, 05.08.2022

- Schall: ISRW-Klapdor GmbH: Rasterlarmkarte und Gebdaudeldarmkarte vom
11.08.2022
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