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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Das Plangebiet erfahrt durch die Aufgabe gewerblicher Nutzungen eine umfangliche
Veranderung und kann diesbeziiglich im Sinne der stadtentwicklungspolitischen
verfolgten Innenentwicklungsstrategie neuen Nutzungen zugefihrt werden. Auf der
zu beplanenden Flache befindet sich derzeit u.a. ein aufgegebener Gartenbaubetrieb,
der gegenwartig zuriickgebaut wird, sowie eine bereits gerdaumte Flache am
~Stoffeler Kapellenweg". Planungsrechtlich ist die Flache derzeit als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung , Gartenbaubetrieb™ ausgewiesen. Mit der weitgehenden
Aufgabe der vorgenannten Nutzungen besteht die Mdglichkeit an der ,,Werstener
StraBe"™ durch eine straBenbegleitende Bebauung einen neuen Stadteingang zu

definieren.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Die Lage des Plangebiets im Siden Dusseldorfs im Stadtbezirk 9, Stadtteil Wersten
erstreckt sich auf der Nordseite der ,Werstener StraBe". Es wird von den StraBen ,In
den GroBen Banden" auf der dstlichen und ,Stoffeler Kapellenweg" auf der westlichen
Seite begrenzt. Die rickwartige Abgrenzung bildet die Flache des Friedhofs Stoffeln.
Der nérdliche Seitenbereich der ,Werstener StraBe", der Gehweg mit Grinstreifen
zur StraBenseite, ist ebenfalls einbezogen. Die Bordsteinkante zur Fahrbahn bildet

damit die sudliche Grenze des Plangebiets.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha.

2.2 Bestand

Die in das Plangebiet einbezogenen Flachen sind zum Uberwiegenden Teil von
Gartenbaubetrieben mit Friedhofsgartnerei und Floristik genutzt worden. GroBe Teile
der Gartenbaubetriebe sind bereits stillgelegt. Teile der Flachen sind bereits geraumt.

Die Flachen kénnen damit einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Im rickwartigen Bereich des Plangebietes angrenzend an die Flachen des Friedhofs
Stoffeln befinden sich zudem zwei Bestandsgebdude, die zum Wohnen genutzt

werden.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes angrenzend an den ,Stoffeler
Kapellenweg" befindet sich weiterhin ein Gartenbaubetrieb.
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2.3 Umgebung

Westlich des , Stoffeler Kapellenweges" ist eine kleinere Kleingartenanlage gelegen,
die in weitere Flachen des Friedhofs Stoffeln libergehen. Das Plangebiet selbst ist in

noérdlicher Richtung ebenfalls vom Friedhof Stoffeln begrenzt.

Nach Sldosten, jenseits der Stra8e ,In den GroBen Banden®, schlieBt sich der

Sitdpark mit seinen weitldufigen Grinstrukturen an.

Gegenliber dem Plangebiet, auf der Slidseite der ,Werstener Straf3e", ist im
Nordwesten ein kleineres gewerblich genutztes Gebaudeensemble gelegen, in dem
u.a. ein Bihnenbaubetrieb und ein Restaurant ihre Raumlichkeiten haben.

Direkt stidlich angrenzend ist ein Wohngebiet gelegen. Es ist durch zwei- bis
dreigeschossige Wohnbebauung in aufgelockerter Bauweise gepragt. Zum Teil
handelt es sich um Ein- oder Zweifamilienhduser, zum Teil auch um
GeschoBwohnungsbau. Im Siidwesten grenzt das umfangreiche Gelande der
Universitatskliniken an. Im Stden und Osten geht das Wohngebiet in die Flachen der

Heinrich-Heine-Universitat mit verschiedenen Instituts- und Hérsaalgebauden lber.

Von wesentlicher Bedeutung flr das Plangebiet sind die weitlaufigen Grinflachen des
nérdlich angrenzenden Friedhofs Stoffeln und des in 6stlicher Richtung sich
erstreckenden Siudparks. Als Teil eines Biotopverbundsystems sind beide Flachen
sowohl fiir den Artenschutz als auch flr das Stadtklima und die Naherholung
bedeutsam. AuBerdem pragen diese beiden Grinflachen gemal der
Planungshinweiskarte der Landeshauptstadt Disseldorf einen stadtischen Griinzug
mit bioklimatischer und immissionsklimatischer Bedeutung. Zudem liegt hier eine

stadtklimatisch relevante Luftleitbahn vor.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist direkt nordlich der ,Werstener StraBe"™ gelegen. Die ,Werstener
StraBe"™ (BundesstraBe B 8) ist als eine der HaupteinfallstraBen eine sehr wichtige
Verkehrsachse zwischen den sldlichen Stadtbezirken der Landeshauptstadt
Disseldorf bzw. den dortigen Uberértlichen Verkehrsanbindungen und dem Zentrum.
Sie ist von hohem Verkehrsaufkommen mit entsprechenden Schallemissionen
gepragt. Darlber hinaus wird entlang der ,Werstener StraBe" eine wichtige
Stadtbahn-Trasse gefiihrt, die ebenfalls die nérdlichen Stadtbezirke und das Zentrum

mit dem Diusseldorfer Siiden verbindet.

Der Bereich ist durch eine sehr gute verkehrliche Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gekennzeichnet. So sind die Haltestellen ,,Uni Nord/ChristophstraBe®
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und ,Sidpark® in geringer Entfernung an der ,Werstener StraBe" gelegen. Dort sind

verschiedene Stadtbahn-, StraBenbahn- und Buslinien erreichbar.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der genannten Haltestellen des OPNV auf der Siidseite
der ,Werstener StraBe" ist durch eine barrierefreie Briickenquerung am , Stoffeler
Kapellenweg" und eine ebenerdige lichtsignalisierte Querung an der StraBe ,In den

GroBen Banden™ leicht und sicher gegeben.

Das Radhauptnetz der Landeshauptstadt Diisseldorf ist mit den Verbindungen
,Kblner LandstraBe" / ,Siegburger StraBe™ und ,Moorenstra3e™ / ,SchloBmannstraBe"
fur die Nord-Sludbeziehungen und die ,UniversitatsstraBe®™ sowie die , Oberbilker
Allee"™ in West-Ost-Richtung gut eingebunden. Die genannten Radwege des
Radhauptnetzes kdnnen (iber die entsprechenden Aste des Bezirksradwegenetzes

(., Stoffeler Kapellenweg", ,ChristophstraBe", ,Werstener Strae™ und
Radwegstrecken im Sidpark) in kurzer Distanz erreicht werden.

Fir den motorisierten Individualverkehr ist die Anbindung Uber die ,,Werstener
StraBe", als BundesstraBBe B 8, an das 6rtliche und Uberortliche Verkehrssystem

inklusive der Bundesautobahn A 46 gegeben.

2.5 Infrastruktur

Westlich angrenzend an das Plangebiet auf der gegeniiberliegenden Seite der
~Werstener Strae"™ befinden sich das Areal der Universitatsklink Disseldorf mit
zahlreichen Einrichtungen der gesundheitlichen Versorgung sowie einer

Kindertagesstatte.

Im Westen angrenzend an das Areal der Universitatsklinik etwa einen Kilometer
westlich des Plangebietes befindet sich die Himmelgeister StraBe mit einem
vielfaltigen Angebot an gastronomischer Infrastruktur, Einrichtung der

Nahversorgung und des Einzelhandels sowie Beherbergungsbetrieben.

Etwa 700 m stdlich des Plangebietes befindet sich die Bildungseinrichtungen der
Heinrich-Heine-Universitat Disseldorf. Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden
sich zudem zahlreiche Schulen wie beispielsweise die Joseph-Beuys-Gesamtschule in
ca. 800 m nordéstlicher Entfernung oder die Grundschule Marienschule in ca. 1,2 km
stidostlicher Entfernung.

2.6 Grinstrukturen

Das Plangebiet selbst ist im stdéstlichen Bereich entlang der ,,Werstener StraBBe™ und
»In den groBen Banden" durch einen dichten und zum Teil satzungsgeschiitzten
Baumbestand gepragt.
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Nordlich des Plangebietes befinden sich die nach Norden weitldufigen Flachen des
Friedhofs Stoffeln sowie die Kleingartenanlagen Stoffeln. Weitere nennenswerten
Grinstrukturen in der Umgebung sind zudem der Sludpark im Osten des Plangebietes

sowie der Unisee und der stdlich davon gelegene botanische Garten.

3 Gegenwairtiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan Dulsseldorf liegt das Plangebiet im Allgemeinen Siedlungsbereich

(ASB) mit der Freiraum-Kennzeichnung zum ,,Grundwasser- und Gewasserschutz".

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1992 wird das

Plangebiet als Grinflache dargestelit.

Der FNP wird entsprechend den Zielen des zuklnftigen Bebauungsplans im

Parallelverfahren gedandert.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des gliltigen Landschaftsplanes
(4. Anderung vom 19.12.2020).

3.4 Giiltige Bebauungsplane

Der bisher fiir den gréBeren Teil des Plangebietes giiltige Bebauungsplan
Nr. 5573/25 von 1987 setzt im Plangebiet Sondergebiete mit der Zweckbestimmung

,Gartenbaubetrieb" fest.

Fur einen kleineren Teil in der Nordwestlichen Ecke des Plangebietes am ,Stoffeler
Kapellenweg ist noch der Bebauungsplan Nr. 5673/004 von 1958 glltig. Er setzt hier

offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhofserweiterung" fest.

Im sudlichen Teil entlang der ,,Werstener Straf3e"™ gilt der Bebauungsplan
Nr. 5573/022 ,Uni Anschluss Nord" von 1984, der neben der vierspurigen Trasse flr
die ,Werstener StraBe" ein Larmschutzsystem, Begrenzungslinien flr die

Stadtbahntrasse sowie einen separat gefiihrten FuB- und Radweg festsetzt.

Im sudéstlichen Teil des Plangebiets wird eine kleine Flache an der StraBe ,In den
GroBen Banden™ vom Bebauungsplan Nr. 5674/025 zur Bundesgartenschau von 1983
Uiberlagert. Dieser setzte hier Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung

,Friedhof mit Zubehorbauten™ fest.
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4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Raumwerk D

Der Rat der Landeshauptstadt Diisseldorf hat am 15.12.2022 das ,Raumwerk D" als
gesamtstadtisches stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf §1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Es ist demnach bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
bericksichtigen.

Mit dem Raumwerk D verpflichtet sich die Disseldorfer Stadtentwicklung den sieben
gleichrangig zu bewertenden Grundwerten. Abgeleitet aus der Neuen Leipzig Charta
bilden diese Grundwerte den inhaltlichen Rahmen fir die Ziele und
Entwicklungsansatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Grundwerte spiegeln
die Haltung und das Selbstverstandnis der zukinftigen Disseldorfer

Stadtentwicklung wider und sind grundsatzlich zu bericksichtigen.

Der Strukturplan ,Gerechtes und kompaktes Diisseldorf" als Teil des Raumwerkes D
definiert das Plangebiet als Teil eines mdglichen ,Intensivierungsgebietes™ der
Universitat mit dem Ziel ,,Stadtebauliche Erganzung mit hochschulbezogenen
Nutzungen wie Instituten, Wohnen". Die ,,Werstener StraBe" wird zudem als Teil des
LUrbanen Netzes" gesehen. Darliber hinaus definiert der Strukturplan das Plangebiet
als Teil des eines Suchraums fiir die Adressbildung im Tangentialraum ,Eingang zum

Universitatsareal: Weiterentwickeln des Stadtquartiers als Auftakt der Stadt".

Durch die geplante Errichtung von Wohnnutzungen insbesondere einem
Studierendenwohnheim im Bereich des Plangebietes entspricht die Planungen den
Zielen des Raumwerkes D. Nicht nur die geplante Nutzung der Flache, sondern auch
die Ausrichtung des Gebaudes zur ,Werstener StraBe™ mit einer qualitativ hochwertig
gestalteten Fassade kdnnen einen Beitrag zur Schaffung eines attraktiven Auftaktes

zum Universitatsareal leisten.

4.2 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir 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 gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

berilicksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich in keiner Kernzone gemaB des Masterplan Industrie.
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4.3 Quotierungsregelung

Der Rat der Stadt Dusseldorf hat am 06.06.2013 das Handlungskonzept Wohnen
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.

KernmaBnahme flr den Wohnungsneubau ist dabei die Quotierungsregelung. Gemani
dem Ratsbeschluss zur Anpassung der Quotierungsregelung vom 07.04.2022 mussen
insgesamt 50 % der geplanten Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten und
preisgedampften Segment realisiert werden. Davon sollen mind. 30 % o6ffentlich
geférderter Wohnungsbau und mind. 10 % preisgedampfter Wohnungsbau sein,
weitere 10 % koénnen entweder als 6ffentlich geférderter oder preisgedampfter

Wohnungsbau ausgebildet werden.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches Workshopverfahren

Am 29.11.2018 hat es zur Qualifizierung der Zielsetzungen einen Blrgerworkshop
zur Qualitatssicherung der baulichen Struktur und der Gestaltung gegeben. In
diesem Workshop wurden an drei Arbeitstischen die Themen ,Stadtebau",
»ErschlieBung® und ,Fassade" von Experten erldutert und mit der Offentlichkeit
diskutiert.

Der Thementisch , Stadtebau™ setzte sich insbesondere mit der baulichen Héhe und
der moglichen Nutzung im ndrdlichen Teil des Plangebietes auseinander. Wohnen als
Nutzung, auch als besondere Wohnformen wie Seniorenwohnen, Sozialwohnungen,
Pflegeeinrichtung und Mischungen dieser Wohnformen, wurde beflirwortet. Die

Nutzungen Kindertageseinrichtung und Einzelhandel wurden ebenfalls diskutiert.

Am Thementisch ,ErschlieBung™ entwickelte sich die einhellige Meinung, dass die
ridckwartige Durchgangigkeit der Flache nicht flir den allgemeinen Kraftverkehr zur
Verfliigung stehen soll, um Schleichverkehre zu vermeiden. Eine Anbindung der
Stellplatzflachen im &stlichen Bereich an die StraBe ,In den GroBen Banden™ wurde
ebenfalls weitgehend beflrwortet. Auch die Verbreiterung der Geh- und

Radfahrflache entlang der ,Werstener StraBe" fand groBe Unterstitzung.

Zum Thema ,Fassade"™ wird insbesondere angeregt, die Front zur ,Werstener StraBe"
zum Teil transparent zu halten. Auch Begriinung sollte in die Planung einbezogen
sowie das Bestandsgriin mdglichst weitgehend erhalten werden.
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5.2 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der stadtbildpragenden Lage des Plangebietes an einem wichtigen
Stadteingang aus Richtung Stiden, kommt der Gebdudestellung und -ausbildung der

Neubebauung entlang der bzw. zur ,Werstener StraBe" besondere Bedeutung zu.

Um zudem die Funktion der vorliegenden Luftleitbahn zu erhalten und den
Luftaustausch zwischen klimatisch ginstiger Grinanlage und klimatisch belastetem
Bebauungsgebiet wirksam zu férdern, darf die maximale Héhe der Bebauung

12,30 m bzw. 51,60 m . NHN nicht Uberschreiten. Im &stlichen Bereich des
Plangebietes ist eine Neubebauung aus diesem Grunde ausgeschlossen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine zur ,Werstener StraBe™ abschirmende bauliche
Struktur in zwei Baufeldern vor. Beide Baufenster bilden zu dieser vom Verkehrslarm
gepragten HauptverkehrsstraBe eine geschlossene Fassade bzw. einen durchgehend
geschlossenen Baukoérper aus. Entsprechend der Typologie der Umgebung soll das
Planungsgebiet zuklinftig eine wohnbauliche Préagung erhalten.

In der nordwestlichen Flache kénnten neben der allgemeinen Wohnnutzung auch
besondere Wohn- und Nutzungsformen wie z.B. eine Seniorenpflegeeinrichtung mit
integrierter Kindertageseinrichtung realisiert werden. Durch ein intergeneratives
Konzept kann damit sowohl dem Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen als auch dem
Bedarf an Pflegeplatzen fir Senioren im Stadtbezirk Rechnung getragen werden. Als
stadtebauliche Struktur wird hier ein U-férmiger Baukérper gesehen, der seine
Freiflachen im Innenbereich von den Einflissen der umliegenden StraBen,

insbesondere des Verkehrslarms der ,,Werstener StraBe", abschirmt.

Auch der mittlere Teil des Plangebietes soll wohnbaulich genutzt werden, es ist u.a.
eine Wohnanlage flr Studierende sowie andere Auszubildende vorgesehen. Die
geplanten Einzelapartments sind in zwei gegenlberliegenden, parallel zur ,,Werstener
StraBe" gestellten, viergeschossigen Riegeln angeordnet. An den Stirnseiten sollen
die Riegel lber ihre gesamte H6he durch groBflachig transparent gestaltete Wande
miteinander verbunden werden, sodass sich ein vor dem Verkehrslarm der

~Werstener StraBe"™ geschitzter innenliegender Hofbereich bildet.

Die suddstlich anschlieBende Flache bleibt im Bereich der ,Werstener StraBe"
unbebaut. Neben ebenerdigen Stellplatzen, die den bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellplatzbedarf des Studentenwohnheims decken, ist dort zudem eine
Mobilitatsstation geplant. Durch die Freihaltung der Flache von Bebauung werden die
entsprechenden Bereiche der Ventilationsbahn der Klimaschutzzone , Volksgarten und

Botanischer Garten" Ventilationsbahn im Ubergang zum Siidpark freigehalten.
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Die Bebauung im rickwartigen Bereich des Plangebietes angrenzend an den Friedhof

Stoffeln genieBt Bestandsschutz.

5.3 Architektur und Freiraumkonzept

Fir eine Bebauung der nordwestlichen Flache des Plangebietes ist eine
architektonische Form anzustreben, die zum einen eine qualitatvolle Erscheinung und
Bezug zur ,Werstener StraBe"™ hat und zum anderen sich vor den
Verkehrslarmimmissionen, insbesondere aus der ,Werstener StraBe", abschirmt und
so einen ruhigen Innenbereich schafft. Die durch den Baukérper abgeschirmte
Innenflache kann flr die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Nutzerinnen und
Nutzer zu einer attraktiven Griin- und Freiflache gestaltet werden. Im
Zusammenhang mit der Grinkulisse des Friedhofs Stoffeln ergibt sich eine
angenehme und ruhige Aussicht und die Mdglichkeit fir Erholung und Aufenthalt.
Auch ein Freibereich fir eine mdgliche Kindertageseinrichtung kann im
Innenhofbereich angelegt werden. Die wesentliche ErschlieBung fir dieses Baufeld
wird vom , Stoffeler Kapellenweg" aus erfolgen. Hier kann eine Tiefgarageneinfahrt
fur den Stellplatzbedarf von Bewohnerinnen und Bewohnern, Mitarbeiterinnen und

Mitarbeitern sowie Besucherinnen und Besuchern angeordnet werden.

Sidlichoéstlich daran anschlieBend erstreckt sich die geplante Wohnanlage fir
Studierende und Auszubildende mit einer zur ,Werstener StraBe" orientierten, bis zu
viergeschossigen Fassade. Um hier keine abweisende Front zu entwickeln, soll die
Fassade, wie im Workshop angeregt, durch Glasflachen transparent und durchlassig
gestaltet werden.

Die geplante Wohnanlage umfasst zwei parallel zur ,Werstener StraBBe" gestellte
Riegel, welche die Einzelapartments flir die Studierenden und Auszubildenden
beinhalten. Der Gebaudekorper an der ,Werstener StraBe"™ umfasst zudem im
zweiten und dritten Obergeschoss Gemeinschaftsraume wie beispielsweise einen
Arbeits-, Musik- und Fitnessraum. Die Gemeinschaftsraume treten als Elemente zur
~Werstener Strae™ aus der Fassade heraus und (iberkragen die Gebaudevorbereiche
ab dem zweiten Obergeschoss. Durch diese architektonische Geste soll sich das
Gebdude bewusst zur ,Werstener StraB3e" orientieren und durch seine Architektur ein

qualitatvolles Entree an dieser Stelle unterstlitzen.

An den Stirnseiten sollen die geplanten Gebauderiegel in ihrer gesamten Héhe mit
groBflachig transparent gestalteten Wanden verbunden werden, sodass sich ein
ruhiger Innenbereich bildet. Die Freiraumgestaltung soll zum Aufenthalt und

Treffpunkt flir die Bewohner einladen. Hierzu sollen vier verschiedene Bereiche mit
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unterschiedlichen Gestaltungsschwerpunkten ausgebildet werden (zum Beispiel

~Zusammenarbeiten und Kreativitat" und ,Entspannung und Begegnung").

Uber Zugénge an den die Gebauderiegel verbindenden transparent gestalteten

Wanden kann der Innenbereich erreicht werden.

Die vertikale ErschlieBung der Gebaudekérper soll GUber Treppenhaduser an den

Stirnseiten sowie Uber ein mittig im Gebaude liegendes Treppenhaus funktionieren.

Die aneinandergereihten Einzelapartments beider Gebdudekdrper werden zum
Innenbereich ausgerichtet und erhalten somit einen Freisitz zum vom Verkehrslarm
der ,Werstener StraBe"™ abgeschirmten und begriinten Hofbereich. Die ErschlieBung
der Apartments erfolgt Uber rlickwartig gelegene Laubengange. Um eine reine
Nordausrichtung der Apartments des Gebaudekérpers an der ,Werstener Stra3e™ zu
vermeiden, werden diese starker nach Osten ausgerichtet. Auch die Apartments des
rickwartigen Gebduderiegels erhalten eine korrespondierende Ausrichtung nach
Suden.

5.4 Wohnnutzung

Auf den zu Uberplanenden Flachen soll nheuer Wohnraum geschaffen werden, um
damit beizutragen, den anhaltenden Bedarf in Diisseldorf zu decken. Aufgrund des
anhaltenden Bevélkerungswachstums der Stadt Disseldorf ist die Lage auf dem

Mietwohnungsmarkt angespannt und das Mietniveau hoch.

Die nordwestliche Flache ist zur Realisierung von Wohnraum zum Beispiel in
Kombination mit einer Kindertageseinrichtung geeignet. Als Alternative kénnte auch
seniorengerechtes Wohnen bis hin zur Errichtung einer Seniorenpflegeeinrichtung
hier umgesetzt werden. Auch Kombinationen der verschiedenen Wohnformen und

der Kindertageseinrichtung sind maéglich.

Fir Menschen, die sich in einer Ausbildung befinden oder studieren, stellt sich die
Situation, bezahlbaren Wohnraum zu finden, als besonders schwierig dar. Einer
Abwanderung ins Umland bzw. in Umlandgemeinden soll aber entgegengewirkt
werden. Aufgrund der Nahe zum Universitatsstandort sowie der Knappheit von
preiswerten Wohnungen fir junge Menschen soll im Plangebiet ein zum Teil 6ffentlich
geférdertes Wohnheim fir Studenten und Studentinnen, aber auch flir sonstige
Auszubildende, mit rund 240 Wohnplatzen entstehen. Die neu geplanten
Wohneinheiten werden tUberwiegend 6ffentlich geférdert und nach den

Wohnbauférderbestimmungen des Landes NRW errichtet.
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5.5 ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Die ErschlieBung flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt fur das
nordwestliche Baufeld vom ,Stoffeler Kapellenweg" aus. Dort ist Einfahren
stadteinwarts moglich, das Ausfahren erfolgt in Richtung Innenstadt. Erforderliche
Stellplatze flir Bewohner, Mitarbeiter und Besucher sollten zur Freihaltung der

oberirdischen Flachen im Wesentlichen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Die verkehrliche ErschlieBung flir das geplante Studierendenwohnheim orientiert sich
an den bestehenden Verkehrsflachen im Umfeld. Zur Verbesserung der verkehrlichen
ErschlieBung und zur Vermeidung von LeistungseinbuBen im umliegenden
Verkehrsnetz, insbesondere auf der ,Werstener StraBe", soll das Plangebiet eine
Anbindung an die StraBe ,In den GroBen Banden™ erhalten. Damit kann der
vorhandene lichtsignalisierte Knoten an der ,Werstener StraBe" flr zusatzlichen
Verkehre aus dem Plangebiet genutzt werden.

Die fiir das Wohnen erforderlichen Stellplatze sind im slidostlichen Bereich des
Plangebiets als ebenerdige Stellplatzanlage geplant. In diesem Bereich soll auch eine
Mobilitatsstation angelegt werden. Die Stellplatzflache soll tber ,In den groB3en

Banden"™ angedient werden.

Die verkehrliche ErschlieBung flir Radfahrende und FuBgehende erfolgt Giber die
~Werstener StraBe". Zusatzlich soll ein parallel zur ,,Werstener StraBe"™ geflihrter
offentlich zuganglicher FuB- und Radweg entlang der rickwartigen
Grundsticksgrenzen den ,Stoffeler Kapellenweg" im Norden mit der bestehenden
Zufahrt zwischen Wohnnutzung und der Stellplatzflache verbinden.

Da die ,Werstener Stra3e"™ als anbaufreie BundesstraBe keine Grundstlickszufahrten
zuldsst, sind die Zugange zu den geplanten Gebduden entlang der ,Werstener

StraBe™ von hier aus nur fiir FuBgehende und Radfahrende erreichbar.

Fur die verbleibenden Gartenbaubetriebe im rickwartigen Teil des Plangebiets bleibt

die verkehrliche Anbindung in der bisherigen Form erhalten.

Die Querung der stark befahrenen ,Werstener Stra3e" ist direkt westlich und &stlich
an das Plangebiet angrenzend flir FuBganger und Radfahrer gefahrlos mdglich. So
steht im Bereich des , Stoffeler Kapellenweges" eine Brlicken-Rampen-Konstruktion
bereit. Im Bereich der StraBe ,In den GroBen Banden" kann die bestehende

Lichtsignalanlage zur gefahrlosen und barrierefreien Querung genutzt werden.

Die ,Werstener StraBe"™ erhalt im Zuge der Planung entsprechend seiner Bedeutung
flr den FuB- und Radverkehr einen mindestens 3,50 m breiten kombinierten Geh-
und Radweg. Zur Verbesserung der Gestaltqualitat der ,Werstener StraBe" werden
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straBenbegleitend entlang ihrer Nordseite ein Begriinungsstreifen mit regelmaBigen
Baumpflanzungen angelegt, welcher somit die Grinfassung dieser Verkehrstrasse in
Richtung Innenstadt verlangert und die 6kologisch wertvolle Vegetationsstruktur
beidseits der ,Werstener StraBe"™ erganzt. Die Bepflanzung erfolgt innerhalb der
Verkehrsflache der ,Werstener StraBe", direkt angrenzend an die Fahrbahn. Der
dahinter vorgesehene Geh- und Radweg erhalt dadurch einen Schutz und

Komfortabstand. Die Anbaufreiheit der Bundesstraf3e wird unterstrichen.

5.6 Anpassung des Planungsrechts

Zur Umsetzung der neuen Planung ist eine Anderung des giiltigen
Flachennutzungsplans erforderlich. Es ist ein entsprechender Bebauungsplan

aufzustellen, der das bestehende verbindliche Planungsrecht lberlagert.

6 Verfahren

6.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3(1) BauGB

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 09.06.2020 bis zum 24.06.2020
statt. Die zu diesem Beteiligungsschritt eingebrachten Stellungnahmen bezogen sich
hauptsachlich auf die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse, ErschlieBung,
Immissionen, Bodennutzung, die Themen Nachhaltigkeit, Klimaschutz und
Klimaanpassung sowie Aufheizungseffekte.

6.2 Frihzeitige Beteiligung der Fachamter und Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Fachamter der Landeshauptstadt Dusseldorf und der
Trager offentlicher Belange fand vom 22.08.2017 bis zum 22.09.2017 statt.
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