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1.3

Anlage zur Vorlage Nr. 61/64/2011

Begrindung

gemdB § 9 Abs. 8 BauGB
zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5480/26
-Rheinmetall UlmenstraBe/ Rather Stralle-
in griiner Farbe
Vereinfachtes Verfahren gemiR § 13 BauGB

Stadtbezirk 1 Stadtieil Derendorf

Ortliche Verhaltnisse

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung entspricht dem
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5480/26.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Derendorf. Das Plangebiet wird im Waesten von der
Ulmenstraie, im Norden von der Heinrich-Ehrhardt-Strafle und im Osten von der Rather
Stralle begrenzt. Die sdliche Grenze verlauft entlang des Grundsticks der Justizvoli-
zugsanstalt, der Metzer Stralle und der Rather Strafte.

Die Grifle des raumlichen Geltungshereiches mit Baugebietsflachen und Sffentlichen
Verkehrsfidchen betrdgt ca. 12,3 ha.

Bestand
Der rechiskraftige Bebauungsplan (11.04.2005) sieht die Schaffung von ca. 142.000m?
Bruttogeschessflache (BGF) fur Bires, Verwaltung und Dienstleistungen sowie rund 300

Waohneinheiten vor,
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Uber die Halfte der Bauprojekte ist bereits realisiert:

Im MK 1 an der Kreuzung UlmenstraRe/Heinrich-Ehrhardt-Strafle wurde das 7-
geschossige ,Light-House® mit ca. 9.700m? Nutzfladche und folgenden Nutzun-
gen: Buros, Fitnessclub, Zentrale von Betty Barclay sowie 2 weiteren Modelabels
(Vera Mont, Gil Bret) errichtet,

Im MK 2 an der Heinrich-Ehrhardt-Stra3e ist eine ehemalige Produktionshalle
erweitert und unter Berlcksichtigung der alten Bausubstanz umgebaut worden.
Das ,Loft 12“ bietet ca. 8300m? Mietflache fur Bluronutzungen.

Unmittelbar gegenlber ist ein" 4-Sterne-plus"-Hotel mit 160 Géstebetten ent-
standen (MK 2).

Das Living Office an der Rather Stralie (MK 6) sowie der Erweiterungshau an der
inneren Erschlieltung {Derendorfer Allee) bieten unterschiedlichen Nutzern
Raum: Gastronomie, Biros, Dienstleistungen, Fitness Center sowie verschiede-
ne Modeagenturen wie z.B. Bernd Schirmann, More & More, Greystone, MAC.
Das freistehende 8-geschossige "Lo® (MK 6) bietet 13 exklusive Loftwohnungen
sowie Raum fur verschiedene Modelabels im Erdgeschoss.

Die Wohnbebauung “Cuore” mit ca. 150 Wohneinheiten ist fertig gestellt (WA 1).

In Realisierung befinden sich derzeit folgende Projekte:;

.double U* (MK 5) mit einer Nutzflache von ca. 12.500m? fur Buronutzungen.
Halle 30 /Gerry Weber (MK 3) mit einer Nutzflache von ca. 13.500m? als ganzjah-

rige Dependance fir Mode,

Noch nicht realisiert sind z.Z. folgende Bereiche:

MK 4. In dem Altbau Ecke Heinrich-Ehrhardt-Strale/ Rather Stralle befinden
sich sowohl Buros als auch einige Modeagenturen.

.Casa Altra" (MK 5) mit einer Nutzflache von ca. 12.500m? Blronutzung.

WA 2 . Die 200m lange Halle geniel3t Bestandsschutz und wird komplett als
Ausstellungsflache fir Mode (ca. 13.000m?) genutzt.
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2.1

2.2

Umgebung
In unmittelbarer Umgebung zum Plangebhiet befinden sich weitere groRe Umstrukturie-
rungsgebiete, die alle einen besonderen Entwicklungsschwerpunkt aufweisen:
¢ Im Osten auf dem ehemaligen Schiésser-/Schlachthofgelande wird sich nicht
nur die Dusseldorfer Fachhochschule ansiedeln, sondern auch Wohnungsbau
entstehen.
» Westlich der Ulmenstralie entwickelt sich auf dem ehemaligen Kasernengelande
ein hochwertiges Wohnquartier mit vereinzelten Dienstleistungsnutzungen.
* Fordas sidlich an das Plangebiet angrenzende Areal soll nach Verlagerung der
Justizvollzugsanstalt ein Wohngebiet entwickelt werden, das die Strukturen der

umliegenden Bebauung aufnimmt.

Des Weiteren befindet sich édstlich der Rather Strafie ein Gebiet mit einer gemischten
Nutzung aus gewerblichen Unternehmen, Dienstleistungen und Blros. Im Bereich des
,Gelben Hauses", des ,Roten Hauses" und des ,WeiRRen Hauses" hat sich bereits eine

Vielzahl von Showrooms (u.a. Triumph, Diesel, Agentur Toepfer, Nina Ricci) etabliert.

Die Heinrich-Ehrhardt-Strale bildet auf Grund ihrer Breite und ihres hohen Verkehrsauf-

kommens eine Zasur zwischen dem Plangebiet und dem nérdlichen Stadtteil.
Bisheriges Planungsrecht

Darstellung des Flachenutzungsplans (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf sind die Flachen
als Kerngebiet und Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5480/26

Der Bebauungsplan Nr. 5480/026 vom 11.04.2005 setzt entlang der tangierenden Stra-
Ren Kerngebiete (MK 1-7) und im Gebietsinneren Wohngebiete (WA 1+2) fest.
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Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsanlass, Ziel und Zweck

Anlass der vereinfachten Anderung des Bebauungspianes Nr. 5480/26 Rheinmetall,
UlmenstraRe/ Rather Stralle gemal § 13 BauGB ist die starke Nachfrage zur Ansiediung
von Modeunternehmen im Bereich des Bebauungsplangebietes.

Der rechisglitige Bebauungsplan Nr. 5480/26 vom 11.04.2005 schiiefit die Ansiedlung
von Mcdeunternehmen nicht aus, zumal es sich um eine kerngebietstypische Nutzunys-
art handelt. Bisher enthit der rechisglitige Bebauungsplan jedoch einen Ausschiuss der
Nutzung fir Prasentationsrdume der Modebranche, sogenannte ,Showrooms” im ge-
samten Plangebietl.

Wie die jingste Entwicklung zeigt, wirft dies bei der Ansiediung von Modeunternehmen
Zweifelsfragen zur Zuldssigkeit von dauerhaften Aussteliungsfidchen als begleitende
Nebennutzung einer Birenutzung durch Modeunternehmen auf. Gerade in einer Mode-
stadt wie Disseldorf erscheint zudem ein sclcher Nutzungsausschluss fiir Uniernehmen
der Modebranche nicht mehr zeit- und sachgerecht.

Daher ist nunmehr eine Anpassung zur Zuléssigkelt von Prasentationsrdumen der
Modebranche, sogenannte Showrooms erfoigf. Die Obrigen textiichen Festsetzungen
und die Planzeichnung bleiben weiterhin unverandert giliig.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 5480/26 ist es, das ehemals industriell genutzte Rhein-
metall-Gelande zu einem lebendigen, attraktiven Blro-, Dienstleistungs- und Wohn-
standort zu entwickeln,

Dementsprechend sind in den festgesetzten Kerngebieten (MK 1 bis MK 7) eine Vielfalf
von kerngebietstypischen, publikumsintensiven Nutzungen wie Blros-, Geschafts- und
Verwaltungsgebdude, Einzelhandslsbetrisbe, Schank- und Speisewirtschaften, Befriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kuiturelie, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig.

In den festgesetzien Wohngebieten (WA 1 und WA 2} sind neben dem Wcehnen auch
erganzende Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesuncheitliche und speriliche Zwecke zulassig, so dass eine Belebung
des Gebistes (ber den normalen Alliag hinaus gewéhrieistst ist.

Eine als Fullgangerpromenade gestaliete Allee gliedert Wohn- und Kerngebiete und
schafft Identitét,
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Dieser Grinzug wiederum ist Bestandteil der Gesamtkonzeption des ,Griinen Ringes",
der vom Rheinpark Uber den Hofgarten, Gber die Stadtgarten im ,Quartier Central*, das
Gelande der ehemaligen Brauerei Schldsser und des ehemaligen Schlachthofs, sowie
weiter Uber die Grinflachen des angrenzenden TannenstralRengebietes bis zum Rhein
fuhrt.

Seit Herbst 2006 entsteht unter dem Titet ,Unternehmerstadt_ Arbeiten und Leben" eine
.Stadt in der Stadt” mit einer Kombination von Wohnen und Arbeiten.

Mittlerweile hat sich das Plangebiet zu einem lebendigen Stadtquartier mit hochwertiger
Architektur entwickeit. Es wird insbesondere durch die Nutzungsmischung aus Arbeiten
und Wohnen, Dienstleistungen sowie Freizeithutzungen, gebindelt an einem Standort,
gepragt. So haben sich im Plangebiet bereits viele unterschiedliche Unternehmen, z.B.
Hotel, Dienstleistungen, Werbeagenturen, Fithess Center, Restaurant/ Bar und Mode-
agenturen angesiedelt. Ca. 160 Wohneinheiten sind bereits entstanden.

Sowohl diese gewiunschte Nutzungsvielfalt als auch die Symbiose von Wohnen und
Arbeiten machen das Quartier zu einem besonderen urbanen Stadtraum, der in seinen

Qualitaten erhalten und fortentwickelt wird.

Dusseldorf zieht als Mode- und Messestadt traditionell Kunden weit Gber seine Stadt-
grenzen hinaus an. Modeevents, Modekommunikation und Management finden nicht nur
zu den Messe- und Ordertagen statt, sondern sind wichtiger Bestandteil der Modebran-
che. Die vorhandenen Showrooms in Dilsseldorf prasentieren ganzjahrig neue und etab-
lierte internationale Labels; so konnte sich Dusseldorf von den Mitbewerbern absetzen
und im Wettbewerb der Stadte und Regionen Marktraum behaupten. Daher gilt es auch
weiterhin, Disseldorf als Mode-, Handels- und Einkaufsstadt mit internationaler Ausrich-
tung zu starken.

Der lebendige Mix aus Wohnen, Arbeiten, Services und innerstadtischem Leben, ver-
bunden mit der zentralen Lage zwischen Innenstadt, Flughafen und Messe als auch die
hochwertige, individuelle Architektur machen das Quartier flir Unternehmen der Mode-
branche und der Medien als Standort interessant. Zahlreiche Modelabels und Mode-
agenturen haben sich bereits im Gebiet (u.a. Halle 29, Halle 30 geplant, Light-House,
Living Office) und in direkter Nachbarschaft an der Rather Stralle (,Gelbes Haus",

.Rotes Haus", \Weiltes Haus") etabliert. Eine weitere Nachfrage besteht.

Daher wird mit diesem Anderungsverfahren nunmehr das Ziel verfolgt, in den Kerngebie-

ten Prasentationsrdume der Modebranche, sogenannte Showrooms allgemein zuzulas-
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sen, so dass auch weiterhin in dem kompakten Gebiet eine lebendige, attraktive Nut-
zungsvielfalt gesichert ist.

Die Beflrchtung, dass die Ansiediung von Showrooms im Plangebiet Messeveranstal-
tungen und das Dlsseidorfer ,Fashion House" baeintrachtigt, hat sich als ungerechifer-
tigt erwiesen. Vielmehr zeigt sich anhand der Entwicklung in anderen Bereichen der
Stadt (z.B. Medienhafen), dass der Messestandort Disseldorf gestarkt wurde und Syn-
ergieeffekie entstanden sind. Ebenfalis hat sich die Modebranche zwischenzeitlich wel-
terentwickelt. Die Kollektionen werden heute ganzjahrig entwickelt und vermarktet, somit
finden die Prasentation und der Verkauf an Wiederverkdufer nichf nur zu Messezeiten
statt.

Darliber hinaus ist erkennbar, dass von den vorhandenen Showrooms keine Monostruk-
tur ausgeht und das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt wird. Eine aus-
schlieflliche oder (iberwiegende Ansiedliung von nur zeitweilig genutzten Showrooms mit
daraus resultierendem Leerstand ist nicht erfolgt.

Im Plangebiet haben sich bereits eine Vielzah! zusatzlicher Nutzungen (Blros, Fiiness
Center, Hotel, Restaurant/ Bar, Wohnen) etabliert, so dass auch hier eine Monostruktur

ausgeschlossen werden kann.

Showrooms sind in Kerngebieten vom Grundsatz her aligemein zul@ssig. Sie machen
aber nicht das Wesen eines Kerngebietes aus, sondern sind nur ein Bestandteaii einer

viglfaltigen Nutzungspaletie.

Dig Beflrchtung eines erhdhten Verkehrsaufkommens durch Showrooms und eines dar-
aus resultierenden Stdrgrades auf Grund von Larm ist von daher nicht (mehr) gerechifer-
tigt. In den festgesetzten Kerngebieten {(Mk 1 bis Mk7) ist — entsprechend des Gebiets-
charakiers eines Kerngebietes — eine vielfdltige Nutzung zuldssig. Hierzu gehdren auch
generell Nutzungen, die ein vergleichsweise hohes Verkehrsaufkommen durch Publi-
kumsverkehr aufweisen, wie z.B. Einrichtungen der Verwaltung, Bliros mit hohem Pubii-
kumsverkehr oder kulturelle Einrichtungen.

Bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 5480/26 ist gutachterlich nachge-
wiegsen worden, dass diese allgemein zuldssigen Nufrungen mit der benachbarten
Wohnnutzung grundsatziich verdraglich sind. Bei der Nutzung ,Showrocom' ist daven aus-
zugehen, dass der Publikumsverkehr sogar auf Grund des eingeschrankten Kreises der
Ankaufer generell geringer ist als bel anderen kerngebietstypischen Nutzungen.

Stand: 20082611, Anlags zur Vorlage Nr. 8148472011



-7

Hei besonderen Events, bei denen ein erhéhtes Publikumsaufkommen zu erwarten ist,
ist die Vertraglichkeit insbesondere zu den Nachtzeiten im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen,

Insofern sind beeintrdchligende Stdrungen der Wohnnuizung nicht zu erwarten.

3.2  Verfahren
Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im versinfachten Verfahren gemanR § 13
BauGB. im Rahmen dieses Verfahrens erfolgt die Streichung dertextlichen Festsetzung

Nr. 1.2.3 h} Priasentationsridume der Modebranche, sogenannie Showrcoms®

Die darlber hinaus bereifs bestehenden Fesisetzungen bleiben weiterhin wirksam.
Die Grundzige der Planung werden nicht berlibt.

Da der bestehende Bebauungsplan bereits zu einem frilheren Zeitpunkt in roter Farbe
gedndert worden ist, erfolgt die akiuelle Anderung in griner Farbe.
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