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Beschlussvorlage

Betrifft:
Werkstattverfahren Gerresheim Sud
Auslobungstext

Beschlussdarstellung:
OBV Die Bezirksvertretung 7 wird hiermit gem. § 3 Abs. 10 Nr. 3 der Bezirks-

satzung zum Auslobungstext fur das Werkstattverfahren Gerresheim
Sud angehort und empfiehlt dem Ausschuss fur Planung und Stadt-

entwicklung eine vorlagegemafe Beschlussfassung.
O APS Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung stimmt dem als

Anlage beigefugten Auslobungstext (Kapitel A bis C sowie Anhang) fur

das Werkstattverfahren Gerresheim Sud zu.
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A. PERSPEKTIVEN FUR GERRESHEIM SUD

Eine neue Nutzbarkeit und Erlebbarkeit als Chance fiir einen vormals
abgeschlossenen Stadtraum

Liebe Burgerinnen und Burger,
liebe Nachbarinnen und Nachbarn der Glashitte Gerresheim,
liebe Teilnehmerinnen und Teilnehmer der Werkstatt,

beinahe eineinhalb Jahrhunderte war der Gerresheimer Siden entscheidend
durch die Glashutte gepragt. Sie bestimmte wesentlich die bauliche Entwicklung
des Stadtteils und spielte als Ort der Arbeit eine wesentliche Rolle in der
Alltagswelt vieler Gerresheimer Familien. Dennoch war das weitlaufige
Werksgelande der Glashiutte — obgleich inmitten der Dusseldorfer
Siedlungsbereiche gelegen — lber einen langen Zeitraum fiir die Offentlichkeit
unzuganglich.

Der mit der Schlielung des Standortes verbundene Verlust der Arbeitsplatze ist
bedauerlich - mit dem Werkstattverfahren ,Perspektiven fir Gerresheim Sud“
ergibt sich aber eine groBe Chance, die wir nutzen sollten! Uber eine
Neubeplanung kann es gelingen, diesen bislang von der Umgebung
abgeschirmten Stadtraum fur die Allgemeinheit zurick zu gewinnen, ihn mit
attraktiven Nutzungen zu versehen und erlebbar zu machen.

Ein dialogorientiertes Werkstattverfahren ist ein geeignetes Instrument, um unter
der Berucksichtigung fachlicher Erfordernisse und Vorgaben die Winsche und
Anregungen der interessierten Burgerschaft und die Ideen der beteiligten Planer
miteinander zu verweben. Die Ergebnisse sollen in ein optimiertes
stadtebauliches Rahmenkonzept munden, das von allen Beteiligten getragen
wird und auf dessen Grundlage eine grof3tmdgliche Bereicherung flr ein
attraktives und lebenswertes Gerresheim erzielt werden kann.

Joachim Erwin Joachim Herzig
Oberburgermeister Area Controller North
West Europe

der Landeshauptstadt Dusseldorf Managing Director
Germany

O-I GLASSPACK GmbH & Co.
KG
(Owens-lllinois)

Dr. Gregor Bonin
Beigeordneter flr Planen und Bauen
der Landeshauptstadt Dusseldorf
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B. SITUATION /RAHMENBEDINGUNGEN

Ein Stadtteil gepragt von einer langjahrigen und traditionsreichen
industriellen Nutzung

I. Gerresheim-Siid

1. Lage im Stadtgebiet

Der Stadtteil Gerresheim befindet sich am oOstlichen Rand der
Landeshauptstadt Disseldorf an der Grenze zur Stadt Erkrath (vgl. Abb.
1). Er ist Uberwiegend durch Wohnbauflachen gepragt.

In funktionaler Hinsicht ist Gerresheim durch zwei pragende,
unterschiedlich strukturierte zentrale Bereiche bestimmt — das nordliche
Stadtteilzentrum mit dem historischen Kern um den Gerricusplatz, der
Basilika St. Margareta und der Geschaftsstralle Benderstral’e sowie das
sudliche, kleinere Stadtteilzentrum am Standort HeyestraRe-Sid.

2. Entwicklung der Glashiitte

Gerresheim weist eine lange Geschichte als selbststandige Stadt auf,
von der auch die heute noch sichtbaren Reste der mittelalterlichen
Stadtbefestigung zeugen. Die Gerresheimer Altstadt zwischen Neusser
und Kolner Tor bildet heute das nordliche Zentrum des Stadstteils.

Mit dem Bau der Bergisch-Markischen Bahn von Dusseldorf nach
Elberfeld von 1838 — 1841 kundigte sich in Dusseldorf der Beginn der
Industrialisierung an. Fur das an der Bahnstrecke gelegene Gerresheim
begann im Bereich des Bahnhofs, der sudlich des mittelalterlich
gepragten Ortszentrums gelegen ist, der Anschluss an die moderne
technische Entwicklung (vgl. Abb. 2).

Im Jahre 1864 grindete Ferdinand Heye die Glashutte Gerresheim zur
Herstellung von Flaschen. Fir den Standort Dusseldorf sprachen die
Lage im Rheinland als Weinbauregion und die Existenz zahlreicher
Brauereien, aus denen jeweils ein hoher Bedarf an Flaschen resultierte.
Vorteilhafte Faktoren des Standortes Gerresheim-Sud stellten die Nahe
zur Bahnstrecke sowie der in unmittelbarer Nahe an den steilen
Hanglagen im Osten offen zutage tretende Sand als unentbehrlicher
Rohstoff zur Glasherstellung dar. Da der Sand sich jedoch wegen des
hohen Lehmanteils alsbald als ungeeignet erwies, musste dieser
Rohstoff von anderer Stelle mit der Bahn herangeschafft werden.

Die Entwicklung des sudlichen Teils von Gerresheim ist seit diesem
Zeitpunkt eng mit der Entwicklung der Gerresheimer Glashutte verknupft.
Sich verandernde Herstellungsprozesse in der Glasproduktion und das
Auf und Ab der weltwirtschaftlichen Situation pragten die Geschichte der
Glashutte — vom Grundungsjahr an bis in die Gegenwart.

1909 wurde die Stadt Gerresheim, die damals bereits 15.000 Einwohner
zahlte, nach Dusseldorf eingemeindet.

Die Flaschenproduktion beruhte urspringlich auf dem traditionellen
Glasblaserverfahren. Als die Glashutte gegrindet wurde, wurden
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Glasblaser aus den ostlichen Provinzen Preul3ens angeworben, da diese
spezielle Berufsqualifikation nur dort zu finden war. Im Jahre 1900 waren
auf dem Werksgelande 2.800 Arbeiter beschaftigt. Sieben Jahre spater
erfand der Amerikaner Owens eine vollautomatische Maschine zur
Flaschenherstellung. Der Beruf des Glasblasers war damit Uberholt.
Ferdinand Heyes Sohn grindete daraufhin den internationalen ,Verband
der Flaschenfabriken®, der das Owens-Patent erwarb. In ganz Europa
stellte man einheitlich ohne wesentliche Entlassungen auf die
mechanische Owens-Produktionsmethode um. Infolge eines scharfen
Wettbewerbes auf dem  Weltmarkt waren  jedoch bald
RationalisierungsmalRnahmen erforderlich. Die Produktion wurde in
Gerresheim konzentriert, wahrend andere Zweigwerke stillgelegt wurden.

Durch den Ersten Weltkrieg fielen die Glasexporte in das Ausland aus,
so dass die Gerresheimer Glashitte ihre fihrende Rolle in Europa
verloren geben musste. Im Zweiten Weltkrieg erfolgten u. a. durch
Bombenschaden weitere Ruckschlage fur die Glashitte. Seit 1949 war
dann aber wieder eine Aufwartsentwicklung mit zunachst 2.100 Arbeitern
und in den 1950er / 1960er Jahren mit bis zu ca. 6.000 Mitarbeitern zu
verzeichnen. In den 1950er Jahren waren es vor allem italienische
Gastarbeiter, die aufgrund der vorhandenen Arbeitsplatze nach
Gerresheim kamen. Auch heute leben hier noch viele aus Italien
stammende Familien und pragen - nicht zuletzt durch das
gastronomische Angebot — den kulturellen Charakter des Stadytteils.

Auszige aus den historischen Karten der Landeshauptstadt Disseldorf
konnen — neben dem bereits genannten Plan von 1879 — beispielhaft fur
die Jahre 1946 und 1962 den Abbildungen 3 und 4 entnommen werden.

Der Neubau vollautomatischer Glaswannen sowie der Einsatz
fortschrittlicher Technologien machten aus der Glashutte wieder eines
der groldten Werke in Europa. Durch den wirtschaftlichen
Zusammenschluss mit einem US-amerikanischen Unternehmen erlangte
die Glashutte erneut Weltbedeutung. Ende der 1990er Jahre nahm die
Gerresheimer Glas AG im Rahmen einer Betriebskonzentration neue,
hochmoderne Schmelzwannen in Betrieb und gab bisherige Uber das
Werksgelande verteilte Schmelzwannen auf.

Die Gerresheimer Glashutte wurde im August 1999 von der damaligen
Eigentimerin, der Gerresheimer Glas AG an die BSN GLASSPACK
GmbH & Co. KG, eine Tochter der franzosischen BSN Ubergeben.

Im Jahre 2004 wurde die Glashutte durch das Unternehmen Owens-
lllinois (O-l) aufgekauft. Im Zuge von Konzentrationsprozessen in der
Glaserzeugungsindustrie wurde der Produktionsbetrieb der Glashitte
Gerresheim schlieBlich im August des Jahres 2005 nach 141 Jahren
Betriebszeit mit zuletzt 230 Mitarbeitern eingestelit.

Il. Bauliche Situation und Nutzungsstrukturen in der Umgebung des Glashiittengelandes

1. Stadtebauliche Strukturen und Nutzungssituation
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Der Umgebungsbereich der Glashitte zeigt die stadtebaulichen
Strukturen der Arbeitersiedlungen des 19. Jahrhunderts. Charakteristisch
sind ein- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser einfachsten Standards
sowie einfache Reihenhauser.

Nordlich des heutigen Huttengelandes wurden bereits Ende der 1990er
Jahre ein Teil der urspringlichen Werksflachen der Glashutte
aufgegeben und die dort bestehende Lagerhalle in einen Bau- und
Heimwerkermarkt mit Gartencenter und ausgedehntem Kundenparkplatz
(,Bauhaus®) umgenutzt. Neben weitlaufigen Kleingartenanlagen schlief3t
sich in Richtung Torfbruchstrale das neue, im Bau befindliche
Wohngebiet ,Am Quellenbusch® an. An der Torfbruchstral’e befinden
sich  nordoéstlich des  Glashittengelandes das  heute  als
Jugendfreizeitzentrum genutzte Gebaude des ehemaligen Heyebades
sowie im Kreuzungsbereich mit der HeyestralRe ein im Zweiten Weltkrieg
entstandener Hochbunker.

Ostlich der Heyestrale befindet sich gegeniiber dem Werksgelande der
noch bestehende Teil der Glashuttensiedlung ,Neustadt®, die zu den
altesten Arbeitersiedlungen Deutschlands gehért.  Sidlich  davon
entstand in den 1980er Jahren eine Tennishalle mit Gastronomie und
zugehdrigen Stellplatzen. Die angrenzenden Bereiche werden als
StralRenbahnwendeschleife mit umgebenden Grunflachen genutzt.

Die HeyestralRe hat durch ihren Geschaftsbesatz sudlich der Graf-Adolf-
Kirche auf einer Strecke von etwa 300 m Lange bis zur Morper Stral3e
die Funktion einer Einkaufsstralle. Dieser Bereich ist gepragt durch die
stadtebauliche Kleinteiligkeit der blockartigen, drei- bis viergeschossigen
Baustrukturen, Einzelhandelsnutzungen und Gastronomieangebote
sowie durch zentrale Einrichtungen.

Sudlich des Werkstattgebietes wirkt die dort verlaufende Bahntrasse als
starke stadtebauliche und funktionale Zasur. Sie trennt das Gebiet des
Werkstattverfahrens einerseits von ausgedehnten Wohngebieten,
darunter auch die denkmalgeschutzte Meistersiedlung im direkten
Anschluss an die Gleisanlagen. Andererseits durchquert hier die von
Osten kommende Dussel einen weitgehend von Bebauung
freigehaltenen Auebereich.

Der weitere Verlauf der Dussel setzt sich zweigeteilt — als nordliche und
sudliche Dussel — fort, wobei das Gewasser das Werkstattgebiet in
verrohrtem Ausbau durchquert.

Die Bebauung des Siedlungsbereiches Gerresheim geht im Osten mit
dem Friedhof Gerresheim und Kleingartenanlagen in den umgebenden
Landschaftsraum mit den bewaldeten Gerresheimer Hohen Uber. Sudlich
der Bahntrasse schlief3en sich die Dusselauen mit Grunland, sonstigen
landwirtschaftlichen Nutzflachen und Waldbereichen an (vgl. Abb. 5 und
6).

Sozialstruktur in Gerresheim

FUr die Sozialstruktur der Bevolkerung im ,Stadtteil 071 Gerresheim* sind
insgesamt ein  ,unterdurchschnittlicher Anteil an Kindern und
Jugendlichen®, ein ,relativ geringer Auslénderanteil, darunter viele
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italienische Einwohner, [...] viele Arbeitspldtze im produzierenden
Gewerbe“ und ein ,hoher Uberschuss an auspendelnden Berufs- und
Ausbildungspendlern  charakteristisch ~ (Quelle:  Landeshauptstadt
Dusseldorf, online unter: www.duesseldorf.de/statistik/d_ueberblick/-
stadtteile/071.shtml, Stand: 22.11.2007).

Eine kleinraumige Betrachtung der Sozialstruktur des Stadtteils ist Uber
eine Gliederung in statistische Sozialraume maoglich. Der ,Sozialraum
0708 Glashitte“ rund um das Planungsgebiet ist im Vergleich zum
Durchschnitt der Landeshauptstadt Dusseldorf durch ,eher geringe
Einkommen*® gekennzeichnet. In der Umgebung der Glashutte lebt ein
relativ hoher Anteil an ,kinderreichen Familien, Jugendlichen und alten
Menschen®. Ebenso ist in diesem Bereich der Anteil an ,ausldndischen
Bewohnern® im Verhaltnis zum Durchschnitt in der Landeshauptstadt
Dusseldorf ~ hdher  (Quelle:  Sozialrdumliche  Gliederung  der
Landeshauptstadt Dusseldorf — Fortschreibung 2005).

Durch die dort neu entstehenden ca. 800 Wohneinheiten des
Wohngebietes ,Am Quellenbusch® fur insgesamt ca. 2.000 Bewohner soll
in den nachsten Jahren ein Zuzug neuer Einwohner, insbesondere
junger Familien, nach Gerresheim-Sud erfolgen und somit eine positive
Entwicklung der Sozialstruktur geférdert werden.

Infrastrukturelle Ausstattung

Offentlicher Verkehr

Der Gerresheimer Siden ist sehr gut durch den Offentlichen Personen-
Nahverkehr (OPNV) erschlossen. Uber den S-Bahnhof Gerresheim ist
ein Anschluss an die Linien S8 in Richtung Dusseldorf Hauptbahnhof —
Neuss — Monchengladbach und Wuppertal — Hagen sowie nach
Mettmann mit der S28 (Regiobahn Kaarst — Mettmann) gegeben.
Einzelne Kurse der S11 verbinden Gerresheim mit Wuppertal-Vohwinkel,
Neuss und den nordostlichen Stadtteilen von Koln.

Mit den Buslinien 730, 734, 737 sowie 781 sind alle benachbarten
Stadtteile sowie auch Stadte im Kreis Mettmann erreichbar. Die
Stral3enbahnlinie 703 stellt die Verbindung mit dem Zentrum Gerresheim
Nord, Grafenberg sowie mit der Dusseldorfer Innenstadt her.

Es ist geplant, eine verbesserte OPNV-ErschlieRung des
Planungsgebietes herbeizufuhren. Unter anderem soll vom Bahnhof aus
zur besseren Erreichbarkeit eine neue fulaufige Bahnunterfihrung zur
Verbindung der nordlich und sidlich der Gleisanlagen befindlichen
Siedlungsbereiche errichtet werden. Ferner sollen neue
Bahnsteigzugange fur die S-Bahnen geschaffen werden. Im Zuge der
Neubeplanung des Glashuttengelandes kann die Streckenfuhrung der
Buslinien ggf. der neuen Verkehrserschliefung angepasst werden.
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Vorhandenes StraBensystem

Die bedeutendsten, derzeit vorhandenen Stralen zur Anbindung des
Planungsgebietes an das Uuberortliche Stralennetz sind die L 404
(TorfbruchstralRe — Glashuttenstralle) sowie die L 357 (Morper Stralde).
Diese beiden Strallen nehmen die groften Kfz-Mengen auf. Sie stellen
wichtige groRraumige Verbindungen dar. Die L 404 stellt eine
Verbindung zwischen den Stadtteilen Unterbach / Vennhausen und
Gerresheim / Grafenberg her. Sie ist eine wichtige Verkehrsader
zwischen Ddusseldorf und Hilden und dient dem d&stlichen Raum
Dusseldorfs als Zubringer zur Autobahn A 46 und als Verbindung zur
Innenstadt. Die L 357 ist die wichtigste Verbindung von Alt-Erkrath nach
Dusseldorf.

Nachgeordnet sind die nérdliche HeyestraRe und die Stral’e ,Nach den
Maureskothen®. Die Heyestralle hat neben ihrer Verbindungsfunktion
zum Zentrum Gerresheim Nord vor allem Sammelfunktion fir den Kfz-
Verkehr aus den angrenzenden Wohngebieten und ist bedeutsam fur
den Einkaufsverkehr. ,Nach den Maureskoéthen® ist zum einen
Verbindungsstrale Richtung Flingern und in die Dusseldorfer Innenstadt,
zum anderen erschliet sie den Baumarkt ,Bauhaus®, der mit Uber
20.000 m? Verkaufsflache ein starker Verkehrserzeuger ist. Die
Gerresheimer Glashutte wird Gber Zufahrten an beide Stral3en erschlos-
sen.

Rad- und FuBwegenetz

Das Werksgelande der Gerresheimer Glashutte ist nicht offentlich
zuganglich, die sudlich gelegenen Gleisanlagen der Deutsche Bahn AG
wirken ebenfalls als Zasur. Rad- und Fuligangerverbindungen in der
Umgebung des Glashittengelandes sind hierdurch auf die vorhandenen
Hauptverbindungsstral3en verwiesen.

Machbarkeitsstudie zur L 404n (Ortsumgehung Gerresheim)

Auf der Basis des Rahmenplans Gerresheim-Sud aus dem Jahr 2000
wurde im Jahre 2003 eine Machbarkeitsstudie mit spateren Erganzungen
fur die Errichtung der ,L 404n — Umgehung Gerresheim von Ronsdorfer
Stralle bis Morper Strale / Vennhauser Allee“ zur Beruhigung der
Verkehrssituation im Gerresheimer Suden erstellt.

Das der Machbarkeitsstudie zu entnehmende Grobkonzept (vgl. Abb. 7)
beinhaltet eine vierspurige Trassenfuhrung (je zwei Fahrspuren pro
Richtung) beginnend im Westen im Knoten Hoherweg / Ronsdorfer
Stralle. Von dort verlauft die geplante L 404n siudlich der
Eisenbahnstrecke bis in den Bereich Gubener Strafe / Nach den
Maureskothen. Dort unterquert die Trasse die Eisenbahnstrecke und
verlauft nordlich der Bahnlinie bis zum Gerresheimer Bahnhof.

Im Bereich des Bahnhofs Dusseldorf-Gerresheim wird die Strale in
einen nordlichen Ast parallel der Bahnstrecke nach Mettmann uber die
Strale ,Im Brahl* mit Anschluss an die Morper Stral’e sowie einen
sudlichen Ast mit Anschluss an den Knoten Vennhauser Allee /
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Rothenbergstralle geteilt. Die HeyestraRe und die Glashuttenstralie
werden durch eine UnterfUhrung fur FuRganger und Radfahrer
miteinander verbunden. Von dieser Unterfuhrung erfolgt auch der
Zugang zu den Bahnsteigen, der StralRlenbahnhaltestelle sowie einer
neuen Bushaltestelle in der L404n.

Die L 404n ist als anbaufreie Verbindungsstral3e projektiert, so dass die
ErschlieBung des Planungsgebietes nicht direkt von der L 404n aus
erfolgen kann. Hierfir sind gesonderte ErschlieBungsstralien
vorzusehen.

Im Rahmen einer ersten Ausbaustufe soll die Herstellung einer
Parallelstralle zur Heyestralle mit Anbindung an die Torfbruchstralle
Uber das Planungsgebiet erfolgen (vgl. Abb. 7). Die Lage der
Parallelstralle ist nicht festgelegt, sondern ist im Rahmen einer
Neubeplanung des Glashuttengelandes variabel.

Die Parallelstrale soll die Verkehrssituation im Bereich der unteren
HeyestraBe  deutlich  entlasten.  Gleichzeitig  Ubernimmt  sie
ErschlieBungsfunktion fur die Neunutzung des Glashuttengelandes. Es
ist geplant, die Heyestralle als Sackgasse nérdlich der Bahngleise enden
zu lassen. Durch diese mit einer Verkehrsreduzierung verbundene
Abbindung besteht in Verbindung mit den neu entstehenden Nutzungen
auf dem Ostlichen Glashuttengelande die grofle Chance einer
stadtebaulichen Aufwertung fur den Gesamtraum HeyestraRe-Sid.

Leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Notwendige Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom sind im
Umfeld des Planungsgebietes vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung im Innern des Planungsgebietes muss auf der
Grundlage eines zu entwickelnden stadtebaulichen Konzeptes neu
geordnet werden.

Das Planungsgebiet verfugt Uber ein gutes geothermisches Potenzial, so
dass hier eine wirtschaftliche Nutzung von Erdwarme mdglich ist. Die
Verwendung von Fernwarme ist nicht moglich, da keine ortsnahe
Anschlussmaoglichkeit an das stadtische Fernwarmenetz besteht.

Eine ortsnahe Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers durch
Versickerung ist aufgrund der sich im Planungsgebiet befindlichen
Altablagerungen und der von auflen eingetragenen Grundwasserverun-
reinigungen sowie der hohen Grundwasserstande nicht zulassig. Das
Planungsgebiet soll daher wie bisher im Trennsystem angeschlossen
werden. Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber eine zentrale
Beckenanlage fur die Gebiete nordlich und sudlich der Stral’e Nach den
Maureskothen entsorgt werden.

An der StralRe Nach den Maureskothen sollte eine Trafostation
(Umspannwerk) aus technischen Grinden erhalten werden (vgl. Abb. 8).
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Sonstige infrastrukturelle Ausstattung des Stadtteils

In dem gewachsenen Stadtteil Gerresheim sind im Umfeld des
Planungsgebietes Bildungs- und Betreuungseinrichtungen wie Schulen
und Kindergarten, eine medizinische Versorgung mit unterschiedlichen
Arzt- und Facharztpraxen etc. vorhanden. Das Stadtteilzentrum
Gerresheim-Sud zur Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs
befindet sich in unmittelbarer Nahe (vgl. Abb. 10).

Immissionsschutz / Stadtklima / Lufthygiene

Das Planungsgebiet wird durch Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen
belastet. Die wesentlichen auf das Planungsgebiet einwirkenden
Gewerbelarmquellen  sind der unmittelbar noérdlich an das
Planungsgebiet angrenzende Baumarkt sowie das westlich angrenzende
Bebauungsplangebiet ,Nach den Maureskéthen®. Als weiterer
Gerauschemittent befindet sich derzeit auf dem Glashuttengelande die
Firma Gerroplast. Verkehrslarmemissionen gehen von dem Verkehr auf
der Heyestralle, der Torfbruchstrale und der Stralle nach den
Maureskdthen aus. Hinzu kommt der Schienenverkehrslarm von der
sudlich verlaufenden Bahnstrecke.

Die heutige Larmsituation wird sich durch zwei geplante stral3enbauliche
MalRnahmen noch verandern:

- Wenn der Durchgangsverkehr der Heyestralle auf eine
Parallelstralle weiter nach Westen verlegt wird, sind im Nahbereich
dieser neuen Parallelstrale Immissionen in der gleichen
GroRenordnung wie heute an der Heyestralle zu erwarten. Die
HeyestralRe selbst wird durch diese Malinahme schalltechnisch
entlastet.

- Die Larmbelastung im sudlichen Bereich des Planungsgebietes wird
sich langfristig mit dem geplanten Ausbau der L 404n parallel zur
Schienenstrecke erhdhen.

Die Ergebnisse der durchgefuhrten ,Schalltechnischen
Machbarkeitsuntersuchung zum Werkstattverfahren Gerresheim-Sud*
des Buros Peutz Consult, Dusseldorf, zeigen, dass die zu Grunde zu
legenden Orientierungswerte fur die Beurteilung der Larmbelastung tags
und nachts in weiten Teilen des Planungsgebietes, teils im gesamten
Planungsgebiet, Gberschritten werden.

Ein ausreichender Schutz der geplanten Nutzungen innerhalb des
Planungsgebietes sowohl gegen den einwirkenden Gewerbe- als auch
den Verkehrslarm kann nur unter Berucksichtigung aktiver
LarmschutzmalRnahmen gewahrleistet werden.

Beispielhaft kann den Abbildungen 11 - 14 die
Verkehrsimmissionsentwicklung zum Tages- und Nachtzeitraum ohne
und unter Berucksichtigung von Immissionsschutzmallinahmen
entnommen werden.

Das Planungsgebiet ist eingebettet zwischen  klimatischen
Ausgleichsraumen — Freiflachen im Suden, Kleingartenanlagen weiter im
Norden und Osten — sowie locker und offen bebauten Wohngebieten.
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Der bisherige hohe Versiegelungsgrad der Flachen im Planungsgebiet
fuhrte zu einer erhéhten thermischen und bioklimatischen Belastung. Die
Aufgabe der Nutzung und die angestrebte Umstrukturierung der Flachen
er6ffnet nun die Chance, das Gelande auch in stadtklimatischer Hinsicht
aufzuwerten. Die Lage des Planungsgebietes am oOstlichen Rand des
Stadtgebietes bietet hierfur glinstige Voraussetzungen.

Relevante planungsrechtliche Aussagen fiir den Bereich Gerresheim-Siid

Ubergeordnete Planungen

In  dem Gebietsentwicklungsplan 1999 (GEP 99) fur den
Regierungsbezirk Dusseldorf und im geltenden Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Dusseldorf wird von einem Fortbestand der Glashutte
ausgegangen (vgl. Abb. 15). Das Gebiet des Werkstattverfahrens ist als
Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) bzw.
Uberwiegend als Industriegebiet festgelegt.

Im Jahre 2000 wurde der Rahmenplan Gerresheim Sud mit Zielen fur
eine langfristige stadtebauliche Entwicklung beschlossen. Diese Ziele
beziehen sich im Wesentlichen auf

- eine raumliche Integration von Wohnen, Arbeiten, Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen sowie Freirdumen,

- eine kleinteilige Mischung vernetzter Strukturen,

- eine Attraktivitat und Nutzbarkeit 6ffentlicher Raume und

- eine geordnete Entwicklung der Siedlungsrandbereiche,

In dem Rahmenplan Gerresheim Sud wird jedoch noch von einem
Fortbestand der Glashutte vor Ort ausgegangen. Durch die Stilllegung
der Glashutte mussen viele Aussagen uberarbeitet werden, jedoch soll
an den von der Politik beschlossenen Grundzigen der Planung
festgehalten werden.

Bebauungspléane im Gebiet des Werkstattverfahrens und in seiner Umgebung

Es besteht eine Reihe von Bauleitplanungen, die sich in unmittelbarer
Umgebung des Werkstattgebietes befinden oder dieses berthren. Die
relevanten Planungen werden den an der Werkstatt teilnehmenden
Teams zur Information zur Verfugung gestellt.

Fir das Gebiet des Werkstattverfahrens besteht Uberwiegend
Planungsrecht durch eine Ausweisung als Industrie- bzw.
GroRgewerbegebiet.

Darlber hinaus sind folgende Bebauungsplane im Umkreis des
Planungsgebietes relevant:

Fur ein Gewerbe- und Sondergebiet westlich der Dussel und noérdlich des
Glashuttengelandes besteht der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5976 /
024 ,Nach den Maureskoéthen® (vgl. Abb. 16).

Der Bereich um die Tennishalle ist mit dem Bebauungsplan Nr. 6076 /
034 ,Ostliche Heyestralde® (vgl. Abb. 17) planungsrechtlich abgedeckt.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 5977 / 049 ,Am Quellenbusch® besteht des
Weiteren Baurecht fur das neu entstehende Wohngebiet an der
Torfbruchstralle. Der Gestaltungsplan zum Bebauungsplan kann der
Abbildung 18 entnommen werden.

3. Freiraumplanung

Das Planungsgebiet liegt aulerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplans. Der im Entwurf vorliegende Grinordnungsrahmenplan
fur den Stadtbezirk 07 enthalt allgemeine Zielsetzungen fur die
Freiraumentwicklung rund um die Gerresheimer Glashutte. Der
Grunordnungsplan (GOP 1) trifft ebenfalls Festlegungen fur das Umfeld
des Planungsgebietes.

Eine unmittelbare Verbindung des Planungsgebietes mit bestehenden
Grinztigen im Umfeld ist aufgrund der umgebenden Nutzungen -
Gewerbe bzw. Gewerbebrache im Norden und Westen, Wohnbebauung
im Osten, Bahntrasse im Sudden — nicht gegeben. Eine wesentliche
Zielsetzung der Freiraumplanungen ist es daher, bestehende und neu
entstehende Grunflachen im Sinne eines Biotopverbundes miteinander
zu verknupfen und Anbindungen an Ubergeordnete Grinzige zu
schaffen.

Im Umfeld des Planungsgebietes spielt hierbei insbesondere die
Dusselaue eine wichtige Rolle, die aufgrund ihrer Verbundfunktion tber
eine hohe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz verfugt.

V. Planungsgebiet des Werkstattverfahrens

1. Abgrenzung und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet des Werkstattverfahrens ist mit einer Gesamtgrofle
von ca. 31,5 ha in drei Teilbereiche gegliedert (vgl. Abb. 19).

Es umfasst im Westen die im Eigentum der Landeshauptstadt Disseldorf
stehenden, gewerblich genutzten Flachen mit einer Grolze von ca. 9 ha.
Den zentralen und &stlichen Bereich des Planungsgebietes bildet das
ehemalige Werksgelande der Glashutte Gerresheim zwischen der Stral3e
Nach den Maureskothen, der Heyestra’e und den sudlich verlaufenden
Gleisanlagen der Deutsche Bahn AG. Dieses steht mit einer Grof3e von
ca. 19 ha im Eigentum von Owens-lllinois. Ebenfalls zum Planungsgebiet
gehoren die angrenzenden Verkehrsflachen in 6ffentlichem Eigentum.

2. Nutzungsstruktur

Das Glashuttengelande im Stadtteil Gerresheim bildet mit seinen
Werkshallen, sonstigen gewerblich genutzten Gebaudekorpern,
Schornsteinen und dem Wasserturm in der Malistablichkeit der
Bebauung einen starken Kontrast zu der Umgebung des Stadtteils
Gerresheim. Dieser ist Uberwiegend durch Wohnbauflachen gepragt.

Die Werksgebaude werden nur noch in geringem Umfang genutzt. In
Teilen des Gebietes hat es bereits umfangreiche Rlckbauarbeiten
gegeben.
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Im westlichen Bereich des Planungsgebietes ist auf den stadtischen
Flachen der Kunststoff verarbeitende Betrieb Gerroplast ansassig. Im
Rahmen einer Entwicklung des Glashuttengelandes kann der Betrieb
Uberplant werden, da ein Fortbestand an diesem Standort nach eigenem
Bekunden uUber das Jahr 2011 hinaus nicht geplant ist.

Denkmalwerte Bausubstanz

Als logistischer Kern der Unternehmung dokumentieren besonders
folgende Bauwerke die Geschichte der Gerresheimer Glashitte:

- die Kraftzentrale (Elektrozentrale) aus dem Jahr 1906 mit
Erweiterung im Jahr 1923,

- das im Jahr 1923 erbaute und 1941/1942 kriegsbedingt reparierte
Kesselhaus sowie

- der glaserne Werkswasserturm aus dem Jahr 1966.

Alle drei Gebaude gelten als denkmalwert (vgl. Abb. 8 und 9).

Alle weiteren im Planungsgebiet befindlichen Gebaude, wie z. B.
Maschinen- und Lagerhallen, Verwaltungsgebaude, werden nicht als
denkmalwurdig eingestuft bzw. stehen nicht unter Denkmalschutz.

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen fir das
Planungsgebiet derzeit nicht vor.

Boden und Grundwasser

Die Gelandehohen des Planungsgebietes liegen im Mittel zwischen 45
und 455 m 0. NN. Aktuell werden im Planungsgebiet
Grundwasserstande von bis zu 42,1 m 4. NN gemessen. Das
Planungsgebiet befindet sich somit in einem Bereich relativ hoher
naturlicher Grundwasserstande. Ob die Grundwasserstande im
Nahbereich der beendeten Grundwasserférderung der Glashitte bereits
wieder ihr naturliches Niveau erreicht haben, kann noch nicht
abschliel3end beurteilt werden. Die Entwicklung der Grundwasserstande
wird vom Umweltamt der Landeshauptstadt Dusseldorf Gberwacht.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich einer Grundwasserverunreinigung
mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW), die von Nordosten dem
Gelande von Owens-lllinois zustrdmt. Um die Verlagerung der
Schadstoffe in bisher nicht betroffene Grundwasserbereiche zu
verhindern und die Verunreinigung auf dem ehemaligen
Glashuttengelande zu beseitigen, plant die Landeshauptstadt Dusseldorf
derzeit die ordnungsbehdrdliche Sanierung. Eine Sanierungsanlage soll
im April 2008 in Betrieb genommen werden.

Bis zum Abschluss dieser Grundwassersanierung ist die Nutzbarkeit der
betroffenen  Teilbereiche insofern  eingeschrankt, als dass
Sanierungseinrichtungen im Plangebiet erforderlich sind. Den geplanten
Nutzungen werden die Sanierungseinrichtungen weitgehend angepasst.
Darlber hinaus ist eine Nutzung des Grundwassers nicht moglich.

Im Bereich Heyestralle/Maureskothen reicht eine zweite, kleinere CKW-
Fahne zurzeit bis an die Grenze des Firmengelandes von Owens-lllinois.
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Die zweite Verunreinigung wird derzeit weiter erkundet. Ergeben die
Uberwachungsergebnisse Handlungsbedarf, wird auch diese Fahne
ordnungsbehdrdlich saniert.

Fur die stadtische Teilflache des Plangebietes wurden im Rahmen von
Bodenluftuntersuchungen keine auffalligen Ergebnisse festgestellt. Im
Rahmen weiterer Untersuchungen wurden Auffillungen von drei bis funf
Metern Machtigkeit angetroffen, wobei lokal Belastungen mit
polyzyklischen  aromatischen  Kohlenwasserstoffen  (PAK) und
Kohlenwasserstoffen festgestellt wurden.

Im Bereich der Eigentumsflache von Owens-lllinois liegen
Anschuttungsmachtigkeiten von durchschnittlich zwei Metern vor, wobei
die Machtigkeit von Ost nach West auf Uber drei Meter ansteigt. Diese
Aufschittungen wurden beim Bau der Glashutte zur Verbesserung der
Bodentragfahigkeit vorgenommen. Die Auffillungsmaterialien weisen
nach den bisher vorliegenden Untersuchungen lokal erhohte
Schwermetall- und PAK-Gehalte auf. Auf Grund des mehr als 100-
jahrigen Betriebes  der  Glashutte  sind nutzungsbedingte
Verunreinigungen des Bodens bekannt. Durch das Blro Keuck & Partner
Consultants wurde ein altlastenorientiertes Gutachten erstellt und der
Stadt vorgelegt. Dieses wird derzeit durch die Landeshauptstadt
Dusseldorf gepruft.

Ermittelte Verunreinigungen auf beiden Teilflachen sind im Rahmen der
Neunutzung zu sanieren. Entsprechende Regelungen werden im
Rahmen des weiteren Bebauungs-planverfahrens getroffen. Unter
Berucksichtigung der im Stadtgebiet vorliegenden Erfahrungen zur
Neunutzung ehemaliger Industriegelande  stellen die  nach
gegenwartigem Kenntnisstand vorliegenden Boden- und
Grundwasserverhaltnisse keinen Anlass dar, die stadtebauliche
Neuordnung des Gebietes nicht in Angriff zu nehmen. Diese
Einschatzung bezieht sich ausdricklich auch auf sensiblere Nutzungen
(z. B. Wohnen).

Geschiitzte Arten

Im Rahmen einer Kartierung besonders oder streng geschutzter Arten im
Jahre 2006 wurden folgende, unter Bestimmungen des besonderen
Artenschutzrechtes fallende Arten festgestellt (vgl. Abb. 20):

- Zwergfledermause haben im Bereich des Parkplatzes Heyestralde /
Torfbruchstralle ihr Jagdrevier. Die Art breitet sich eher im
Siedlungsbereich aus und findet ausreichend Ersatzlebensraume in
parkartigen Biotopen und Garten sowie neu entstehenden
Grlnstrukturen im Planungsgebiet.

- Mauereidechsen kommen am nordlichen Rand des
Planungsgebietes im Bereich der verrohrten Dussel vor. Die Art
kommt hier aul3erhalb ihres naturlichen Verbreitungsgebietes vor und
fallt deshalb nicht unter die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzrechtes. Es ist geplant, die Tiere zu gegebener Zeit zu
fangen und in ein Freiland-Terrarium zu verbringen.
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Eine Zauneidechsenpopulation befindet sich am Sddrand des
Planungsgebietes auf  Uberwiegend offenen, besonnten
Schotterflachen zwischen der Begrenzungsmauer des
Glashuttengelandes und der Bahntrasse. Die unter die
Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes fallende
Population liegt im Trassenbereich der geplanten L 404n und soll
deshalb durch geeignete BiotopentwicklungsmalRnahmen nach
Westen in Richtung eines bestehenden Birkenpionierwaldes (vgl.
Abb. 21) verlagert werden. Weitere Ersatzlebensraume konnten im
Zuge der Dussel-Offnung entstehen, sofern hier breite Randzonen, in
denen sich auch trocken-warme Standorte finden, entstehen.
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C. AUFGABE

Chancen nutzen zur nachhaltigen Entwicklung eines neuen, attraktiven
Quartiers fiir Wohnen und Gewerbe

Gegenstand des Werkstattverfahrens und der Aufgabenstellung fur die
eingeladenen Planerteams in enger Zusammenarbeit mit der interessierten
Burgerschaft ist die Entwicklung von Nutzungsperspektiven fur das Gelande der
ehemaligen Glashitte und angrenzende Bereiche. Ein besonderes Augenmerk
ist dabei auf qualitatvolle stadtebauliche Strukturen zu legen, Uber die der Bezug
zu den vorhandenen Nutzungen hergestellt wird. Neues Wohnen, Gewerbe und
Einzelhandel sollen sensibel und nachhaltig in die Umgebung eingebunden
werden. Attraktive Freiflachen mit lebendigen o6ffentlichen Raumen und einer
vernetzenden Funktion sollen die neuen Nutzungen ansprechend erganzen.

Offnung und Identifikation

Das Gelande der Glashutte war in den vergangenen Jahrzehnten ein
abgeschlossener und in der Regel all denen, die nicht dort arbeiteten,
unzuganglicher Bereich. Die heute noch erkennbaren geschlossenen
Baustrukturen  unterstreichen  den introvertierten = Charakter des
Werksgebietes. Lediglich der Wasserturm mit seiner charakteristischen
blockartigen Gestalt stellte eine visuelle Verbindung zwischen der Glashutte
und der umgebenden Stadt dar.

Aus stadtebaulicher Sicht bietet eine zukunftige Besiedelung des Standorts
mit neuen urbanen Nutzungen die Chance, das Gelande in das Geflecht der
stadtebaulichen Strukturen des Gerresheimer Sudens zu integrieren. Durch
die Offnung des Gelandes soll die stadtrdumliche Barrierewirkung der
ehemaligen Werksanlagen Uberwunden werden.

Eine entsprechende Anordnung der Wege und stadtraumlichen Beziehungen
in das Werksgelande hinein kann eine Mdglichkeit sein, den dort
vorhandenen denkmalwerten Gebauden eine wichtige Rolle als Merkzeichen
fiir die Geschichte des Stadtteils zu geben. Uber die attraktive Gestaltung der
offentlichen Raume im Planungsgebiet soll ein Quartier mit eigener ldentitat
und Unverwechselbarkeit entstehen. Wenn es auf diesem Wege gelingt,
einen Beitrag zur Starkung der Identifikation der zukunftigen Bewohner und
Nutzer mit ihrem Quartier zu leisten, kann auch ein soziales Miteinander in
stabilen Nachbarschaften unterstutzt werden.

Es soll neuer Raum fur lebenswerte Wohngebiete, zeitgemalRe Gewerbe-
und Einzelhandelsstandorte zur Verbesserung der Wirtschaftskraft im
Stadtteil und lebendige Freiraumstrukturen geschaffen werden.

Die vorhandene denkmalwerte Bausubstanz ist in angemessener und
ansprechender Weise in die stadtebauliche und funktionale Konzeption zu
integrieren. Es sind Vorschlage fur eine sinnvolle und wirtschaftlich
realisierungsfahige Nachnutzung zu entwickeln. Insbesondere ist zu prifen,
inwieweit der Wasserturm erhalten werden und in eine Neukonzeption
eingebunden werden kann.

Bei der raumlichen Strukturierung des Gelandes ist der Erhalt der
bestehenden Trafostation (Umspannwerk) (vgl. Abb. 18) im noérdlichen
Planungsgebiet zu berucksichtigen.
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il Neue Arbeitsplatze

1.

Ansiedlung von Gewerbe

Die gute und durch den geplanten Neubau der L 404n weiter verbesserte
Verkehrsanbindung, aber auch die bereits bestehende gewerbliche
Nutzung in der Umgebung des Planungsgebietes bieten sehr gute
Voraussetzungen fur eine Ansiedlung neuer Betriebe. Unter
Berucksichtigung des Verlustes von Arbeitsplatzten durch die Schlieung
der Glashutte genief3t die Ansiedlung von neuen Arbeitsplatzen eine
hohe Prioritat.

Auf dem Glashuttengelande sollen neue, zukunftsweisende Arbeitsplatze
entstehen.

Zur Starkung der Wirtschaftskraft am Standort sollen bei der Entwicklung
eines stadtebaulichen Konzepts fur die gewerblich zu nutzenden
Bereiche Standorte entstehen, innerhalb derer sowohl die Unterbringung
von Produktions-, Fertigungsbetrieben und Lagerflachen als auch
kundenorientierte Dienstleistungen und Buronutzungen vorgesehen
werden kann (Gewerbepark). Um eine Vermarktbarkeit des
Gewerbeparkkonzeptes  zu  erreichen, sollen  fur  derartige
Nutzungskopplungen Flachen in einer Grélienordnung von mindestens
funf Hektar, besser sieben bis acht Hektar als Gewerbeflache
vorgesehen werden.

In der Konzeption der Gewerbeflachen sollen zusammenhangende
Bauflachen definiert werden, die flexibel und bedarfsgerecht parzelliert
werden  konnen. Die Flachen sollen aus  Grundmodulen
zusammengesetzt sein, die in der Breite und Tiefe addierbar sind. Dabei
ist von einem durchschnittlichen Grundstucksflachenbedarf von ca. 2.500
bis 10.000 gm auszugehen.

Die gewerblichen Nutzungen auf den im Eigentum der Stadt Dusseldorf
befindlichen Flachen (Fa. Gerroplast) kdnnen — sofern dies aus
stadtebaulichen Grunden geboten ist — optional Uberplant werden.

Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen

Das kleine Stadtteilzentrum im Bereich der siudlichen Heyestralle
umfasst uberwiegend Einzelhandelsbetriebe des
Nahversorgungssegments, Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie. Im
Sinne einer zukunftsfahigen Entwicklung des kleinteilig strukturierten
zentralen  Versorgungsbereiches  Heyestralle Sud sind die
Einzelhandelsansiedlungen in ihrem Bestand zu starken. Durch die
Ansiedlung neuer Einzelhandelsnutzungen innerhalb des
Planungsgebietes ist eine Aufwertung der bereits vorhandenen
Strukturen anzustreben.

Damit eine standortvertragliche und zeitgemalle Ansiedlung neuer
Einzelhandelsbetriebe erfolgen kann, sind verschiedene
Entwicklungsvarianten gutachterlich entwickelt, gepruft und hinsichtlich
ihrer absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen auf
betroffene zentrale Versorgungsbereiche untersucht worden.
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Innerhalb des Planungsgebietes ist eine sinnvolle Erganzung der
bestehenden Strukturen vorzusehen. Mit Blick auf anzustrebende
Synergieeffekte zwischen der geplanten Nutzung des ehemaligen
Glashuttengelandes und dem Bestand im zentralen Versorgungsbereich
soll die Ansiedlung eines Supermarktes oder eines
Lebensmitteldiscounters, jeweils in  Kombination mit einem
Getrankefachmarkt und einem Zoofachmarkt angestrebt werden.

In Anbetracht der ermittelten Auswirkungsintensitat soll flr einen
Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflache von maximal 800 gm oder
fur einen Supermarkt von maximal 1.500 gm vorgesehen werden. Der
Getrankefachmarkt und der Zoofachmarkt sollen eine Verkaufsflache von
jeweils 600 gm nicht Uberschreiten.

Wesentliche Bedingung fur das funktionale Zusammenwachsen und —
wirken des neuen Standortes auf dem ehemaligen Betriebsgelande der
Glashutte Gerresheim mit dem bestehenden Zentrum Heyestralle Sud ist
eine gelungene kleinrdumige stadtebauliche Anbindung des neuen
Einzelhandelsstandortes an das bestehende Zentrum.

Die Gestaltungsqualitat der zu errichtenden Bebauung soll eine positive
Ausstrahlkraft erlangen. AuRerdem ist die Geschossigkeit der geplanten
Gebaudekorper adaquat an die bestehende Bausubstanz in der
Umgebung anzupassen. Daruber hinaus sind die optische Anbindung, z.
B. liber eine entsprechende Wegefiihrung oder Begriinung, die Offnung
und Lage des Eingangsbereiches, die bauliche Orientierung an
bestehenden Strukturen und eine der Heyestralle abgewandte Lage von
Parkierungsflachen zu berlcksichtigen.

Vermeidung von Nutzungskonflikten

Besonders sensibel ist mit der Frage umzugehen, wie eine
Uberzeugende planerische Bewaltigung madglicher Nutzungskonflikte
erfolgen kann. Dabei sind nicht allein die Verkehrsgerausche, die von der
Bahnstrecke oder angrenzenden Hauptverkehrsstrallen ausgehen, von
Bedeutung. Auch Emissionen aus vorhandenen oder planungsrechtlich
zulassigen Gewerbebetrieben spielen eine wesentliche Rolle.

Die Anforderungen konnen im Wesentlichen durch eine sachgerechte
funktionale Gliederung der stadtebaulichen Strukturen im Planungsgebiet
und erganzend auch durch geeignete, stadtebaulich moglichst gut zu
integrierende Immissionsschutzvorrichtungen (insbesondere
Larmschutzanlagen) und / oder abschirmende Bebauungen erfullt
werden.

1l. Wohnen

1.

Neue Quartiere

Die Landeshauptstadt Dusseldorf verfolgt das Ziel, durch die Schaffung
von neuen Wohngebieten ihre positive wirtschaftliche und
demographische Entwicklung weiter zu stutzen. Es ist zu prifen,
inwieweit neue Quartiere mit einer eigenen Adresse und Identitat
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geschaffen werden konnen, die die Qualitdten und den Charakter des
Ortes erfassen.

Flexible Wohnformen und Bebauungstypologien

Es sollen Ideen flr zeitgemale und nachfragegerechte Wohnformen auf
dem Gelande der ehemaligen Glashutte entwickelt werden. Dazu sollen
insbesondere Ldsungsansatze fur ein robustes stadtebauliches Gerust
mit flexibel zu definierenden Baufeldern aufgezeigt werden. Dieses muss
geeignet sein, unterschiedliche Wohnformen zu integrieren. Die
Darstellung moglicher Bebauungstypologien ist fur das Verstandnis der
vorgeschlagenen Wohnquartiere von wesentlicher Bedeutung.

Insbesondere soll der hohen Nachfrage der mittleren Altersgruppen, in
denen verstarkt Familiengrindung und Eigentumsbildung stattfindet,
Rechnung getragen werden. Diese Altersgruppen weichen derzeit
verstarkt in das weitere Umland von Dusseldorf aus, da Bauflachen far
Eigentumsformen im Stadtgebiet knapp sind.

Unter Berlcksichtigung standortspezifischer Eigenschaften, einer
wirtschaftlichen Realisierbarkeit und Vermarktbarkeit sowie der
Zielsetzung einer dauerhaften Funktionsfahigkeit soll im Planungsgebiet
schwerpunktmallig eine verdichtete Eigenheimbebauung, z. B. in Form
von Reihenhdusern, entstehen. DarlUber hinaus sollen auch
Doppelhauser in die Planung einbezogen werden.

In einem untergeordneten Rahmen kann auch Geschosswohnungsbau
mit einer geringen Anzahl von Wohneinheiten je Gebaude (z. B.
Stadtvillen) vorgesehen werden. Grundsatzlich sind dabei eine
Nutzbarkeit und eine Attraktivitat des entstehenden Wohnraumes fur
unterschiedliche Zielgruppen (Familien, Senioren,
generationenubergreifende  Gemeinschaften, jungere 1- bis 2-
Personenhaushalte etc.) herzustellen und anpassungsfahige, flexible
Lésungen zu entwickeln.

Kindertagesstatte

Aufgrund des wachsenden infrastrukturellen Bedarfs durch das neu
entstehende Wohnraumangebot ist im Gebiet des Werkstattverfahrens
eine Kindertagesstatte (dreigruppig mit einer Nutzflache von ca. 550 gm
auf hochstens zwei Etagen) mit einer AuRRenspielflache von mindestens
900 gm (moglichst in stdlicher Ausrichtung) vorzusehen.

V. Griin- und Freiraum

1.

Entsiegelung, Freilegung und Vernetzung

Die stadtebauliche Neuordnung des Glashutten-Gelandes ermdoglicht
grof3flachige Entsiegelungen und Begrunungen. Die Freilegung der
nordlichen Dussel, die heute verrohrt durch das Gelande der ehemaligen
Glashutte verlauft, eroffnet die Chance der durchgreifenden Aufwertung
der im Gerresheimer Suden bereits vorhandenen Grinradume.
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Bei der Entwicklung einer grunordnerischen Konzeption fur das
Planungsgebiet soll eine ausreichende Ausstattung des Stadtteils mit
Freiflachen fur Freizeit und Erholung mit dem Ziel einer Entwicklung und
Vernetzung vorhandener Biotopstrukturen verbunden werden. Hierzu
sind klare Aussagen Uber die Ausstattung und Zuganglichkeit der
verschiedenen Griinrdume — insbesondere zu der Offnung der Dissel
und der Entwicklung einer gro3ztgigen Aue — zu treffen.

Insgesamt soll der Anteil begrinter Flachen Uber das gesamte
Planungsgebiet mindestens 30 % (inkl. Wasserflache der Dussel,
offentliche und private Grinflachen) betragen. Innerhalb der gewerblich
zu nutzenden Flachen soll der Anteil der Begrunung bei 20 % fur die
privaten Grunflachen liegen. In den Wohn- und Mischgebieten sollen pro
Einwohner sechs Quadratmeter Offentliche Grunflache eingeplant
werden.

Eine Begrunung entlang der L 404n kann gleichzeitig als
Immissionsschutz dienen und die Funktion der Ost-West-Beluftungsbahn
starken.

Es soll konkret aufgezeigt werden, inwieweit die neu geschaffenen
Grunstrukturen zu einer Vernetzung der Grunraume in der Umgebung
beitragen koénnen. Insbesondere sind dabei der im Stadtteil Grafenberg
gelegene Ostpark, die Ostlich an den Siedlungsrand anschlieRenden
Gerresheimer Hohen mit dem Friedhof Gerresheim und die Auen der
FlieRgewasser Dussel und Pillebach sowohl nordlich als auch sudlich
und suddstlich des Planungsgebietes zu bertcksichtigen.

Das Planungsgebiet ist durch ein attraktives Wegenetz fur FuRganger
und Radfahrer zu erschlieRen. Die neuen Griunstrukturen sollen durch
Wegebeziehungen in den Landschaftsraum erganzt werden. Auch
entlang der freigelegten Dussel kann eine neue Wegeverbindung
angelegt werden.

Renaturierung der Diissel / Entwésserung

Fur einen entsprechenden Gewasserausbau der Dussel ist ein Korridor
mit einer Breite von mindestens 35 m vorzusehen, der von Bebauung
und sonstigen Nutzungen freizuhalten ist. Fur eine einseitige
Wegeverbindung entlang des Gewassers ist ein Streifen von mindestens
zehn Metern Breite zu erganzen. Eine Verbreiterung des Grunkorridors
kann zur Berucksichtigung naherholungsrelevanter  Aspekte
vorgenommen werden.

Zur Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers fur das Gebiet des
Werkstattverfahrens und die westlich angrenzenden Bereiche ist
innerhalb  des Planungsgebietes eine Beckenanlage in einer
Dimensionierung von ca. 70 x 125 m vorzusehen. Die Anlage kann ggf.
in die Renaturierungsplanung fur die Dussel integriert werden.

Spielflachen und Bolzplatz

Aufgrund fehlender offentlicher Grin- und Spielflachen in den
angrenzenden Siedlungsbereichen ist im Planungsgebiet eine Grun- und
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Spielflache von stadtteilweiter Bedeutung zu schaffen. Im Rahmen der
insgesamt fur die offentlichen Grunflachen vorzuhaltenden Flache soll
die Spielflache gemall DIN 18034 eine Bruttoflache von 10.000 gm nicht
unterschreiten und die Maoglichkeit zur Anlage eines Bolzplatzes
einschlielRen.

Bei der Anlage von Bolzplatzen sind in Abhangigkeit der
Baugebietsnutzung Anhaltswerte fur Abstadnde zur schutzbedurftigen
Bebauung zu Grunde zu legen. Im Falle einer beabsichtigten
ganztagigen Nutzung betragen diese fur ein Allgemeines Wohngebiet
100 m, far ein Mischgebiet 65 m. Durch geeignete Mallinahmen kénnen
die Werte ggf. eingeschrankt werden.

Fur die Erweiterung der Jugendfreizeiteinrichtung Heyebad, die derzeit
kaum Uber Aul3enspielflachen verfugt, ist zu prufen, ob im Rahmen der
offentlichen Grinflachen eine Griun- und Spielflache in einer
Dimensionierung zwischen 400 und 900 gm im direkten Umfeld des
Heyebades vorgesehen werden kann. Diese Flache kann mit den
vorgenannten 10.000 gm Spielflache verrechnet werden.

Biotop- und Artenschutz

Des Weiteren sind die Ersatzlebensraume fur die Population der stark
gefahrdeten, im Randbereich zur Bahntrasse siedelnden Zauneidechse
zu beachten. Fur die geplante Verlagerung des nach Westen zwischen
der Bahn- und der geplanten L 404n-Trasse sind die erforderlichen
Flachen in einer Gré3enordnung von mindestens 2.000 gm als Teil der
offentlichen Granflachen freizuhalten.

Die vorzuhaltende Flache soll so dimensioniert und beschaffen sein,
dass eine Biotopausbildung in langgestreckter, linienhafter Form als
besonnter, vegetationsarmer Bereich mit kleinteiliger innerer
Strukturierung (Schotter, Lesesteine, Mauerreste, Totholz, lockere
Bodensubstrate fur die Eiablage) moglich ist.

Der bestehende Birkenpionierwald (vgl. Abb. 21) wird durch die geplante
Trasse der L 404n teilweise in Anspruch genommen. Es ist zu prufen,
inwieweit ein Erhalt des verbleibenden Bestandes mdglich ist. Bei Erhalt
von Teilen des Waldes sind diese gegen gewerbliche Nutzungen mit
einem Mindestabstand von zehn Metern sowie gegen wohnbauliche
Nutzungen mit einem Abstand von mindestens zwanzig Metern frei von
jedweder Bebauung zu schutzen.

V. ErschlieBungssystem

1.

Straen und Zufahrten

Entsprechend den vorgenannten Nutzungsoptionen und Bauphasen ist
ein geeignetes ErschlieBungskonzept zu entwickeln.

Die Erschlieflungsstrukturen fir das Planungsgebiet sind sinnvoll in das
vorhandende Strallennetz zu integrieren. Erhebliche Mehrbelastungen
auf Strallen, von denen potenziell beeintrachtigende Wirkungen auf
andere Nutzungen ausgehen, sollen nach Madoglichkeit vermieden
werden. Die Anforderungen an einen ausreichenden Schutz der
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bestehenden und neuen Nutzungen vor Larmimmissionen sind zu
erfullen.

Bei der Entwicklung der ErschlieBung fur das Gelande der Werkstatt ist
zu berUcksichtigen, dass die geplante L 404n anbaufrei erstellt werden
soll, sodass private Zufahrten von und zur L 404n nicht moglich sein
werden.

Ein zentraler Bestandteil der Planungsaufgabe ist es, eine Parallelstralle
zur HeyestraRe mit Anbindung an die Torfbruchstralle vorzusehen. Flr
die Lage und den Verlauf der Parallelstral3e sind geeignete Losungen zu
entwickeln.

Die westlichen Teile des Planungsgebiets sollen durch weitere geeignete
ErschlieBungsstrallen angebunden werden. Anschlussmoglichkeiten an
die StraRe Nach den Maureskothen bestehen beispielsweise

- gegenuber den Zufahrten zum Bauhaus-Parkplatz,

- im Stralenknick 6stlich der Nordlichen Dussel sowie

- eventuell in der Kurve gegenuber der geplanten Erschlielung des
Gewerbegebietes "Nach den Maureskothen" als Kreisverkehr.

Die letztgenannte Moglichkeit ist jedoch wegen der hier noch ansassigen
Fa. Gerroplast und des Hohenunterschiedes schwieriger zu realisieren.

Insgesamt sollten an die Stralle Nach den Maureskdthen maximal zwei
Anschliusse erfolgen. Ein Anschluss an die zu entwickelnde
Parallelstrale zur Heyestralie ist ebenfalls moglich. Das Gebiet ist so zu
erschlieBen, dass Entsorgungsfahrzeuge ohne Zurucksetzen entspre-
chende Stellen anfahren kdnnen.

Stellplatze

Im Rahmen der Konzeption zum ruhenden Verkehr ist ein
Stellplatzschlussel von einem Stellplatz je Wohneinheit fur Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser nachzuweisen. Zusatzlich sind im o6ffentlichen
Strallenraum 0,25 Besucher-Stellplatze pro Wohneinheit eines Einfami-
lien-, Doppel- oder Reihenhauses nachzuweisen.

FUr Bestandsgebaude, Appartement- und Mehrfamilienwohnen sowie
Sonderwohnformen ist ebenfalls ein Stellplatz je Wohneinheit (WE = 80
gm BGF) vorzusehen. Auch hier sollen 0,25 Besucherstellplatze pro
Wohneinheit beim Mehrfamilien-Hausbau vorgesehen werden. Die
Zufahrt zu den unterirdischen Stellplatzanlagen sollte unmittelbar an das
Strallennetz angebunden sein, um lange Rampen und Zufahrten zu
vermeiden.

FUr Buro- und Dienstleistungsnutzungen ist ein Stellplatz pro 45 gm BGF
vorzusehen. Dies entspricht ca. 35 gm Hauptnutzflache (HNF) bei Buros
und sonstigen Dienstleistungsnutzungen.

FUr Nahversorgungsnutzungen, Laden und Gastronomie soll ein
Stellplatz pro 40 gm BGF eingeplant werden. Dies entspricht ca. 30 gm
HNF bei einzelhandelsrelevanten Nahversorgungs- und Ladeneinheiten.

Tiefgaragenstellplatze kdnnen fur alle Nutzungen maximal eingeschossig
geplant werden.
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Auf die Zuordnung von integrierten Fahrradstellplatzen zu den jeweiligen
Nutzungsbausteinen wird hingewiesen.

Nachhaltigkeit

Nachhaltiger Stadtebau ist gekennzeichnet durch eine stabile und auf Dauer
angelegte Okologische und Okonomische Entwicklung eines Gebiets. Er
bertcksichtigt die Anspriche zuklnftiger Nutzer und Bewohner aller
Altersstufen und bezieht die Belange der umgebenden Nutzungen mit ein.

1. Entwicklungsabschnitte

Eine nachhaltige stadtebauliche Struktur ist weitgehend unempfindlich
gegen Veranderungen der Nachfrage nach Gebieten flr bestimmte
Wohnformen oder gewerbliche Strukturen. Das Gebiet ist in klar
ablesbare, getrennt voneinander entwicklungsfahige und doch
stadtebaulich eindeutig miteinander verbundene Entwicklungsabschnitte
zu gliedern. Dadurch kénnen eine bedarfsgerechte Entwicklung des
Gesamtareals erreicht und Beeintrachtigungen fur bereits entwickelte
Abschnitte minimiert werden.

Bei der Entwicklung von Bauphasen soll eine Entwicklung von Osten
nach Westen in geeigneten Realisierungsabschnitten gezeigt werden.

Neben einer entsprechenden Anlage der Erschlielungsstruktur kommt
auch der Verwendung flexibler Bautypologien gro3e Bedeutung fur die
okonomische Nachhaltigkeit der Gesamtentwicklung zu.

2. Umweltrelevante Aspekte

Die Okologische Nachhaltigkeit der geplanten Entwicklung bemisst sich
nicht allein an einem angemessenen Konzept der Grin- und
Biotopentwicklung, sondern auch anhand der Berucksichtigung anderer
stadtdkologischer =~ Rahmenbedingungen. Dazu gehoren z.B.
stadtklimatische Bedingungen oder die Nutzung erneuerbarer Energien
(insbesondere Sonnenenergie), fur die durch eine entsprechende
Ausrichtung  der  vorgesehenen  Gebaudestrukturen  gunstige
Voraussetzungen geschaffen werden sollen. Darlber hinaus ist die
Verschattung durch Nachbargebaude zu minimieren.

Bei der Anordnung und Ausrichtung der geplanten Baukdrper sollen
lufthygienische und lokalklimatische Aspekte berucksichtigt werden.
Beispielsweise sollten zur Unterstitzung einer Durchliftung die
Baukorper in Richtung der Hauptstromungs- und Kaltluftrichtung
angeordnet und damit SO-NW-ausgerichtet werden.

Dem Immissionsschutz ist in der gebotenen Weise Rechnung zu tragen.

Sowohl hinsichtlich der Gewerbelarmsituation als auch der
Verkehrslarmimmissionen sind erforderliche aktive und passive
SchallschutzmalRnahmen bzw. die Einhaltung von Schutzabstanden zu
berucksichtigen. Grundsatzlich sind folgende Malinahmen — auch in
Kombination — maoglich:
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- Berlcksichtigung hoherer Gebaude im Nahbereich der Schallquellen
mit gleichzeitiger Grundrissoptimierung zur Abschirmung dahinter
liegender Bereiche,

- Errichtung von Schallschutzwanden / -wallen mit einer erforderlichen
Mindesthohe von ca. funf Metern,

- Einhaltung ausreichender Abstande zu Schallquellen, insbesondere zu
den gewerblichen Nutzungen.

Die besonderen Gegebenheiten hinsichtlich der Boden- und
Grundwassersituation innerhalb des Planungsgebietes sind in
angemessener Weise zu berlcksichtigen.  Maglichkeiten  zur
Materialverwertung, z.B. im Sinne einer landschaftsbaulichen
Einbindung, kénnen aufgezeigt werden.

Welche Schwerpunkte hier im Hinblick auf einen gro3tmoglichen Schutz
der bestehenden und neu entstehenden Nutzungen im Einzelnen zu
setzen sind, ist sorgfaltig abzuwagen.
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Verfahren (Auszug)

Werkstattverfahren mit Foren

Die oben genannte Aufgabe wird im Rahmen einer kooperativen und
dialogorientierten Werkstatt mit sechs eingeladenen Entwurfsteams
bestehend aus Stadtplanern und Freiraumplanern bearbeitet.

Die Teams werden innerhalb eines Zeitraumes von zwei Tagen eine Analyse
,vor Ort® mit Beteiligung der interessierten Burger- und Nachbarschaft
durchfuihren. Auf dieser Grundlage werden Perspektiven fur das Gebiet des
Werkstattverfahrens gemeinsam diskutiert und erste Varianten einer
Kombination unterschiedlicher Nachnutzungsmadglichkeiten fir das Gelande
in Gerresheim-Sud entwickelt. Wesentliche Elemente der Werkstattphase vor
Ort sind neben der Bestandsaufnahme und der Entwicklung von
Nutzungskonzepten und stadtebaulichen Konzepten auch Fachbeitrage und
themenspezifische Impulsvortrage.

In der anschlieBenden Ausarbeitungsphase haben die Teams die
Gelegenheit, die gemeinsamen Ideen auf der Grundlage der gewonnenen
Erkenntnisse zu entwickeln, zu optimieren und erneut Offentlich zu
prasentieren.

Ein konkretes stadtebaulich-freiraumplanerisches Konzept mit detaillierten
Nachnutzungsvorschlagen ist in einer zweiten Ausarbeitungsphase
vorgesehen.

Im Einzelnen sind drei 6ffentliche, dialogorientierte Foren als Bausteine der
Werkstatt geplant. Die Werkstatt wird mit der nicht offentlichen Sitzung der
Empfehlungskommission und einer anschlieenden Ausstellung der
Werkstattarbeiten abgeschlossen:

1. Forum 1 ,Perspektiven“ — Eine dialogorientierte zweitdgige Auftaktveranstaltung und
Entwicklung erster Nutzungsstrukturen (4. - 6. April)

2. Forum 2 ,ldeen” — Zwischenprasentation der Nutzungsstrukturen und stadtebaulichen
Ideen (28. April)

3. Forum 3 ,,Konzepte“ — Abschlussprasentation der stadtebaulichen Konzepte und nicht
offentliche Sitzung der Empfehlungskommission (28. Mai)

4. Ausstellung der Werkstattarbeiten (29. Mai)

Die Termine  stehen unter  vorbehalt der  Beschlussfassung und der
Programmfeinabstimmung. Sie werden nach Beschlussfassung durch Plakate, Flyer und
Broschiire publiziert.
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i. TERMINUBERSICHT / PROGRAMM

Information, Kreativitdt und Prdsentation in drei dialogorientierten
Veranstaltungen und einer Ausstellung

VIIL.

FORUM 1 - ,Perspektiven”“ — Eine dialogorientierte Auftaktveranstaltung
Termin: [MARZ / APRIL 2008]

Tag 1:

e Eroffnung durch Vertreter der Verwaltungsspitze sowie Owens-lllinois
e Impulsvortrage / Fachbeitrage und Vorgaben zur Aufgabe

e Geflhrte  Ortsbesichtigung  (Initiatoren, Planer, Blrger)  zur
Gelandeerkundung

Tag 2:

o Werkstattarbeit mit den Entwurfsteams / Kooperation der beteiligten
Teams mit der interessierten Birgerschaft zur Entwicklung eines
Grundgerustes fur ein Nutzungskonzept, ggf. mit Varianten:

- Vorstellung der Teams und der Empfehlungskommission
- Prasentation der Bestandsanalyse / Planungsvorgaben
- Anregungen der Burger / Nutzungsvorschlage

- Skizzierung der Perspektiven fur den Standort Gerresheim-Sud und
Erarbeitung erster Nachnutzungsvarianten durch die Teams in einem
offenen, dialogorientierten Rahmen, Gesprache mit den interessierten
Blrgern

e Prasentation und Diskussion erster Nutzungskonzepte, Skizzen und
Entwurfe / ggf. Empfehlung an die Teams fur die weitere Bearbeitung
seitens der Empfehlungskommission

¢ Interne Diskussion der Empfehlungskommission

FORUM 2 - ,Ideen”“ — Zwischenprasentation der ersten Nutzungsstrukturen
Termin: [MAI 2008]

e Prasentation der weiterentwickelten stadtebaulich-freiraumplanerischen
Entwurfsideen seitens der beteiligten Teams (Zwischenprasentation)

¢ Rickfragemdglichkeit im Anschluss an die jeweilige Prasentation

¢ Interne Diskussion der Empfehlungskommission

FORUM 3 -, Konzepte“ — Abschlussprasentation der stiadtebaulichen Konzepte
Termin: [JUNI 2008]
Tag 1:

e Abschlussprasentation der stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzepte
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e Madglichkeit zu Gesprachen mit den Planerteams im Anschluss an die
jeweilige Prasentation

¢ Ausklang mit Gesprachen vor den Planen

Tag 2: Interne Sitzung der Empfehlungskommission

5. Interne, nicht 6ffentliche Sitzung der Empfehlungskommission
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Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum Ergebnis
Ausschuss fur Planung und 20.02.2008 -/-2
Stadtentwicklung

Bezirksvertretung 7 22.01.2008 -/-2

1) Die Sitzung wurde zum Zeitpunkt der Drucklegung dieser Vorlage noch nicht geplant.
2) Das Beratungsergebnis wurde zum Zeitpunkt der Drucklegung dieser Vorlage noch nicht erfasst.

Anlagen: | |beigefiigt | |nicht vorhanden

Nr. Anlage

1 Anlage 1, Deckblatt
2 Anlage 2, Anhang
Alternative:

keine

Amt / Institut:
Stadtplanungsamt

Dezernentin / Dezernent:
Beigeordneter Dr. Bonin
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