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1 Ortliche Verhiltnisse

1.1

1.2

1.3

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Golzheim. Sidlich grenzt die
SchwannstraB3e an, Uber die das Grundstlick erschlossen wird.

Das Plangebiet ist Uiber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen gut an
das lokale Verkehrsnetz angebunden. Uber den westlich verlaufenden Ken-
nedydamm kénnen in Kiirze das regionale und lUberregionale Verkehrsnetz er-

reicht werden.

Bestand

Das Plangebiet umfasst das Grundstick an der SchwannstraBe 5, Gemarkung
Derendorf, Flur 1, Flurstiick 728 mit einer GroBe von circa 4.800 m?2.

Auf dem Grundstlick befanden sich Teile der Realschule ,In der Lohe". Diese
wurde 2012 aufgegeben und an den Schulstandort OttweilerstraBe verlagert.
Die auf dem Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen wurden riickgebaut.
Mit Ausnahme von grundstlicksbegrenzenden Gehdlzstreifen war das Plange-

biet fast vollstandig versiegelt.

Umgebung

Das Gebiet beidseits des Kennedydamms hat sich als innenstadtnaher Biro-
standort etabliert, der durch angrenzende Wohn- und Mischgebiete erganzt
wird. Stadtebaulich préagen groBe Solitarbauten das Gebiet (Hilton Hotel, Sky
Office). Aufgrund der Architektur, der Gebaudehdhe und der Gebaudestellung
wirken sie identitatsstiftend fur das Gebiet. Mit dem L Oréal Headquarter ist
2017 im Kreuzungsbereich des Kennedydamms zur JohannstraBe ein neuer

Hochpunkt mit einer Hohe von 60m entstanden.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes grenzt heute die Buroimmobilie
SchwannstraBe 3 mit bis zu 13 Vollgeschossen an das Plangebiet. Kinftig soll
dort als Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs ein neuer Hochpunkt
(,Gateway") mit einer Hoéhe von ca. 92 m errichtet werden. Ein weiterer
Hochpunkt ist im Eckbereich Kennedydamm / RofBstraBe geplant (Kennedy-
damm 55).

Nordlich der SchwannstraBe weist die westliche Seite der RoBstraBe eine ge-

schlossene, Uberwiegend flinfgeschossige StraBenrandbebauung auf, die
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Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt ist. Mit dem Projekt ,La Vie" ist auf
dem ostlichen Grundstlicksteil an der SchwannstraBe 5 ein teilweise VII- und
teilweise VIII-geschossiger, verdichteter Wohnkomplex entstanden. Sidlich

der SchwannstraBBe dominieren weitere Blrogebaude die Nutzungsstruktur.

Westlich des Kennedydamms zeichnet sich aktuell ebenfalls ein groBer Um-
strukturierungsprozess ab. Mehrere Hochpunkte und weitere Bilrogebaude
sind hier geplant. So ist in Nachbarschaft zum Hilton Hotel das Hochhaus (,,E-
clipse") in Vorbereitung. Die Fachhochschule wurde an die MinsterstraBe auf
das ehemalige Schldsser-/Schlachthofgeldande verlagert, so dass auch diese

Flache neu geordnet werden kann.

Im weiteren Umfeld o6stlich der RoBstraBe wurde das ehemalige Kasernenge-
lande TannenstraBe zu einem Wohnstandort mit geringeren Anteilen von

Dienstleistungsnutzungen entwickelt.

2 Gegenwartiges Planungsrecht

2.1

2.2

Flachennutzungsplan (FNP)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt flir die Flache des Plangebietes Ge-
werbegebiet (GE) dar. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt.

Bestehende Bebauungspléne

Der Durchftihrungsplan Nummer 5479/30 vom 26.09.1961 setzt das Plange-
biet an der SchwannstraBe als Schule fest. Der 6stliche Grundstucksteil ist
durch den Bebauungsplan Nummer 01/003 vom 23.12.2015 Uberplant wor-
den. Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6. In den durch Baugrenzen definierten Baufenstern ist die Ge-
schossigkeit mit 8 Vollgeschossen nach Norden beziehungsweise Osten und
sieben Vollgeschossen nach Westen beziehungsweise Suden differenziert fest-
gesetzt. Im Nordwesten ist ein 2-geschossiger Anbau fir eine Kindertagesstat-

te festgesetzt.

Westlich grenzt der Bebauungsplan Nummer 5379/057 (rechtsverbindlich seit
2007) an, der unter anderem den Kennedydamm als offentliche Verkehrsfla-
che festsetzt. Sudlich grenzt der Bebauungsplan Nummer 5479/059 (rechts-
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verbindlich seit 1994) an, der unter anderem die Schwannstral8e als 6ffentli-
che Verkehrsflache festsetzt. Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nummer
5379/040 (rechtsverbindlich seit 1972) an. Als Baugebiet ist ein Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer maximalen GeschofBflachenzahl

von 2,4 festgesetzt.

3 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Generelles Ziel

Auf Grundlage der bereits erfolgten Flachennutzungsplananderung flr das
ehemalige Schulgrundstlck an der SchwannstraBe ist es nun das planerische
Ziel, eine Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten abschlieBend zu reali-
sieren. Fir den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich sind die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung durch den Bebau-
ungsplan Nummer 01/003 bereits geschaffen worden. Diese Wohnbebauung
(,La Vie") ist bereits realisiert. Im Plangebiet sollen nun die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir gewerbliche Nutzungen, die im Sinne des Paragraf
6 Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) das Wohnen nicht wesentlich stdren
(beispielsweise Hotel- und Bilronutzungen), geschaffen werden, um den Blro-

standort Kennedydamm weiter zu starken.

Gutachterverfahren 2008

Im Jahr 2008 wurde ein Gutachterverfahren mit vier teilnehmenden Biros
durchgefiihrt, um eine stadtebauliche und architektonische Lésung flr das
Grundstlick zu finden. Auf Grundlage des Siegerentwurfs wurde im Jahr 2009
die Beteiligung der Offentlichkeit nach Paragraf 3 Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) und die Beteiligung der Behdérden nach Paragraf 4 Absatz 1 BauGB

flr ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Bieterverfahren 2011

Im Jahr 2011 initiierte die Landeshauptstadt Dlisseldorf ein Bieterverfahren,
um eine neue stadtebauliche und architektonische Lésung fir das Grundstlick
zu finden. Planerisches Ziel ist es, innerstadtische Flachen weiterzuentwickeln
und nachzuverdichten. Die geplante stadtebauliche Dichte des Entwurfs aus
dem Bieterverfahren ist deutlich héher als die geplante bauliche Dichte aus

dem Entwurf zum Gutachterverfahren.
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Der aus dem Bieterverfahren hervorgegangene Entwurf sieht einen maximal
18-geschossigen Hochpunkt und einen 6-geschossigen Flachbau vor.

Das geplante Hochhaus stellt eine Ergéanzung zu den bereits bestehenden
Hochhausern entlang des Kennedydamms dar.

Das Gebaudevolumen flgt sich grundsatzlich in das stadtebauliche Grundras-
ter entlang des Kennedydamms ein (Rahmenplan Golzheim). Das vorgesehene
Baufeld umfasst oberirdisch eine Fldache von circa 1.500 m2. Der Entwurf fir
den geplanten Hochpunkt gliedert das Gebaude in sieben 6-geschossige Ein-
zelvolumen, die durch die Fassadengestaltung beziehungsweise durch eine
versetzte Anordnung ablesbar sind. Den ndrdlichen Gebaudeabschluss bildet
ein 6-geschossiges Volumen, dessen Westfassade parallel zur Grundstlcks-
grenze zum Kennedydamm verlauft. Weitere sechs Volumen addieren sich zu
einem 18-geschossigen Turm. Zur SchwannstraBe soll ein mittlerer Gebaude-
teil vorspringen, um die Eingangssituation zu betonen. Zum Kennedydamm
springt dieser Gebdudeteil leicht zuriick, um die Fassade zu gliedern. Durch
dieses Herausschieben des Gebdudekdrpers wird der Hochpunkt in seinen

Fluchten verandert und erlangt eine deutlich erhdhte Dynamik.

Entlang der SchwannstraBe ist vorgesehen, das Grinsystem ,Zweiter Griner
Ring" durch eine FuBganger-/ Radfahrerbricke Gber den Kennedydamm wei-
ter auszubauen. Das geplante Brlckenbauwerk selbst lage Uberwiegend au-
Berhalb des Plangebietes, ein groBer Teil der Rampe jedoch in der sidwestli-
chen Ecke des Plangebietes. Im Plangebiet soll die Vorzone vor dem Hoch-

punkt zur Attraktivierung der Wegeverbindung begriint werden.

Im Rahmen der Fachgutachten wurden zwei Nutzungskonzepte untersucht:
1. ausschlieBlich Buronutzung,
2. Kombination aus Hotelnhutzung (rund 7.000 m2, Erdgeschoss bis 5. Oberge-

schoss) und Buronutzung (rund 12.000 m2, 6. - 17. Obergeschoss).

Insgesamt wird eine Geschossfléache von circa 19.000 m? erzielt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den Kennedydamm und die
SchwannstraBe. Der ruhende Verkehr wird in einer viergeschossigen Tiefgara-
ge flr circa 340 Stellplatze untergebracht. Die Tiefgarage ist sidwestlich des

Hochhauses mit einer Zufahrt zur SchwannstraBBe geplant. Die Anlieferung soll
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Uber die Tiefgarage abgewickelt werden. Stellplatze flr Fahrrader sind oberir-

disch vorgesehen

Der geplante Hochpunkt fiigt sich in ,Zone 4" des Rahmenplans ,Hochhaus-
entwicklung in Dusseldorf® ein. Der Standort entspricht damit der angestreb-

ten stadtebaulichen Entwicklung flir diesen innerstadtischen Bereich.

Die Auswirkungen des Hochpunktes auf Windkomfort und Windgefahren wur-
den gutachterlich untersucht. Aufgrund der H6he der geplanten Bebauung er-
folgte auch eine Betrachtung der Auswirkungen auf die umliegende Wohnbe-

bauung hinsichtlich der Verschattung.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Umset-

zung des Entwurfes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Inhalte des Bebauungsplanes

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird als Normalverfahren durchgefthrt.

Die Beteiligung der Behérden nach Paragraf 4 Absatz 1 BauGB fand im Juni
2017 statt. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach Paragraf 3 Absatz
1 BauGB wurden keine Anregungen vorgebracht. Am 18.10.2017 fand eine

Blrgerbeteiligung in der Aula der Realschule Golzheim statt.

Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Als Baugebiet wird entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan ein
Gewerbegebiet gemaB Paragraf 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt. Der Katalog der zulassigen gewerblichen Nutzungen wird mit RlUcksicht
auf die dstlich angrenzende Wohnbebauung auf die Zulassigkeit von Gewerbe-
betrieben eingeschrankt, die auch in einem Mischgebiet allgemein zuldssig
sind. Dabei handelt es sich um das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe im Sinne des Paragraf 6 BauNVO. Insbesondere sind entsprechend
der geplanten Nutzung Buro- und Verwaltungsgebaude, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulassig.
Die gemaB Paragraf 8 Absatz 3 Nummer 2 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
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fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind gemaB Pa-
ragraf 1 Absatz 6 Nummer 2 BauNVO im festgesetzten eingeschrankten Ge-
werbegebiet ebenfalls allgemein zuladssig, da ein Nutzungskonflikt mit angren-

zenden Nutzungen auszuschlieBen ist.

Gewerbegebiete (GE) gemaB Paragraf 8 Absatz 1 BauNVO dienen vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Das
festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) begriindet jedoch lediglich
die Zulassigkeit von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrie-
ben im Sinne des Paragraf 6 BauNVO. Die Einschrankung auf mischgebietsty-
pische Gewerbebetriebe erfolgt auf Grundlage des Paragraf 1 Absatz 4 Satz 2
BauNVO. Um die angestrebte Charakteristik eines Dienstleistungsstandortes
und die Vertraglichkeit mit der 6stlich angrenzenden Wohnnutzung sicherzu-
stellen, ist eine Einschrankung des Nutzungskatalogs gemaB Paragraf 8 BauN-
VO planungsrechtlich erforderlich. Die Festsetzung wird flir mehrere Gewerbe-
gebiete im Stadtgebiet im Verhaltnis zueinander getroffen. Im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nummer 5776/010 ,Noérdlich Héherweg" sind in-
nerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete gewerbliche Nutzungen ohne Ein-

schrankungen zuladssig.

GemalB Paragraf 8 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO sind Wohnungen flir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
ausnahmsweise zuldssig. Diese Wohnungen muissen gegenliber dem Gewer-
bebetrieb, dem sie zugeordnet sind, in Grundflache und Baumasse unterge-

ordnet sein.

Die gemaB Paragraf 8 Absatz 3 Nummer 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnlgungsstatten werden gemaf Paragraf 1 Absatz 6 Nummer 1 BauNVO
mit Ricksicht auf die &stlich angrenzende Wohnbebauung nicht Bestandteil

des Bebauungsplans und sind dementsprechend nicht zuldssig.

Veranstaltungsraume, sind aus Rucksicht auf die 6stlich angrenzende Wohn-
bebauung gemaB Paragraf 1 Absatz 9 BauNVO nicht zuldssig. Dadurch wird
insbesondere auch sichergestellt, dass die Annahmen fiir die Prognose plan-
bedingter Mehrverkehre eingehalten werden.
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Einzelhandelsbetriebe, die gemaB Paragraf 8 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO
(Gewerbebetriebe aller Art) in Gewerbegebieten allgemein zulassig sind - so-
fern sie nicht MK- oder SO-Gebieten gemaB Paragraf 11 Absatz 3 BauNVO zu-
gewiesen werden missen, sind im Plangebiet gemaB Paragraf 1 Absatz 5
BauNVO in Verbindung mit Paragraf 1 Absatz 9 BauNVO zur Starkung des
Dienstleistungsstandortes Kennedydamm generell nicht zuldssig. Die besonde-
re stadtebauliche Lage an der Nahtstelle zwischen gewerblicher und Wohnnut-
zung unmittelbar am Zweiten Griinen Ring sowie die geplante Kubatur (Hoch-

punkt) sind fir eine Einzelhandelsnutzung ungeeignet.

Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen erfolgt in Bezug auf zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente auch, um die vorhandene Zentrenstruk-
tur nicht zu schwachen. Das Plangebiet liegt auBerhalb eines Stadtteilzent-
rums (nicht integrierte Lage). Die nachstgelegenen Zentren gemaB Rahmen-
plan Einzelhandel 2016 sind das Stadtteilzentrum B an der NordstraBe, das
groBe Stadtteilzentrum C an der MlnsterstraBe / Rather StraBe und das kleine
Stadtteilzentrum D am Professor Neyses-Platz. Im 6stlich angrenzenden All-
gemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden zu-
lassig, so dass auch die Versorgung von Beschaftigten und Kunden / Besu-
chern im Plangebiet moglich ist. Aufgrund dessen wird im Plangebiet grund-

satzlich eine Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen.

Bordelle und bordellartige Einrichtungen, die gemaB Paragraf 8 Absatz 2
Nummer 1 BauNVO (Gewerbebetriebe aller Art) in Gewerbegebieten allgemein
zulassig sind, sind im Plangebiet gemaB Paragraf 1 Absatz 5 BauNVO in Ver-
bindung mit Paragraf 1 Absatz 9 BauNVO nicht zuldssig, um Stérungen der

Wohnbevélkerung im Nachtzeitraum zu vermeiden.

Die gemaB Paragraf 8 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO in Gewerbegebieten all-
gemein zuldssigen Lagerhdauser und Lagerplatze, die gemaB Paragraf 8 Absatz
2 Nummer 3 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen und die gemaB Para-
graf 8 Absatz 2 Nummer 4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur sportli-
che Zwecke sind gemaB Paragraf 1 Absatz 5 BauNVO im Plangebiet mit Rlck-
sicht auf die dstlich angrenzende Wohnbebauung ebenfalls nicht zuldassig. Zu-
satzliche Zielverkehre und durch diese Nutzungen im Umfeld zu erwartende
Immissionen sollen ausgeschlossen werden. Anlagen fir die Kleintierhaltung

sind ebenfalls nicht zuldssig, um Stérungen angrenzender Nutzungen zu ver-
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meiden und um den Charakter eines hochwertigen Dienstleistungsstandortes

zu wahren.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich am stadtebaulichen Entwurf,
der aus dem Bieterverfahren (siehe Punkt 3) hervorgegangen ist und eréffnet
darlber hinaus zusatzlich begrenzte Gestaltungsspielraume flr die weitere

Projektentwicklung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 entspricht der in Paragraf 17
Absatz 1 BauNVO festgelegten Obergrenze in Gewerbegebieten. Die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 darf durch die in Paragraf 19 Absatz 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten
werden. Aufgrund der hohen Anzahl notwendiger Stellplatze ist die Errichtung
einer mehrgeschossigen Tiefgarage notwendig, die einen deutlich gréBeren
Umgriff als die Uberbaute Flache (Grundflache des Hochpunktes) umfasst. Als
Ausgleich hierzu sind die unterbauten Fléachen zu groBen Teilen intensiv zu

begriinen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,3 lberschreitet die in Para-
graf 17 Absatz 1 BauNVO festgelegte Obergrenze in Gewerbegebieten durch
die Hochhausplanung deutlich. Auf dem rund 4.800 m2 groBen Grundstlck
sind durch die Festsetzung einer GFZ von 4,3 maximal rund 20.600 m? Ge-
schossflache zulassig. Der aus dem Bieterverfahren hervorgegangene Entwurf
mit einer Geschossflache von 18.600 m2 und 18 Vollgeschossen ist durch die-
se Festsetzung zuldssig. Zusatzliche Entwicklungsspielraume sind maéglich, die
sich aus einer Veranderung der Kubatur innerhalb des festgesetzten Baufeldes
in Kombination mit den festgesetzten maximalen Héhen baulicher Anlagen er-

geben kdnnen.

Uberschreitung der Obergrenzen nach Paragraf 17 Absatz 2 BauNVO
GemaB Paragraf 17 Absatz 2 BauNVO kdénnen die geltenden Obergrenzen flr
das MaB der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden tberschritten

werden. Wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
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durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-

gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-

eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden

werden, ist die Uberschreitung zuldssig.

Folgende stadtebauliche Griinde erfordern diese Uberschreitung und die stadt-

raumlich gebotene Verdichtung:

Der Kennedydamm als Biroentlastungsstandort fir die Innenstadt Uber-
nimmt eine wichtige Funktion zur Bewaltigung des steigenden Bedarfs an
Blroarbeitsplatzen in der Landeshauptstadt Dusseldorf.

Der geplante Hochpunkt fugt sich in ,Zone 4" des Rahmenplans ,Hoch-
hausentwicklung in Disseldorf® (Rahmenplan gemaB Paragraf 1 Absatz 6
Nummer 11 BauGB) ein. Der Standort entspricht damit der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung einer Konzentration von Hochhausern (Clus-
ter) fir diesen innerstadtischen Bereich.

Der geplante Hochpunkt als mittleres Hochhaus (maximale Gebaudehdhe
rund 65 m) figt sich in die Hochhausfamilie beginnend mit dem Hochhaus
»~Horizon" der Hauptverwaltung L Oréal im Norden (Gebdudehdhe 60 m)
sowie den geplanten Hochhausern ,Gateway" und ,,Kennedydamm 55" so-
wie dem ,Sky Office™ im Sidden (Gebdaudehéhe 89 m) ein und bildet ein
weiteres markantes Merkzeichen am Birostandort Kennedydamm.

Durch das geplante Hochhaus erféahrt die Umgebung eine Imageaufwer-
tung. Die markante und qualitatvolle Architektur des Entwurfes fuhrt zu

einer positiven Adressbildung fir die Nachbarschaft.

Folgende MaBnahmen sind geeignet, die Dichteliberh6hung auszugleichen, so

dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-

se nicht beeintrachtigt werden:

Uber die SchwannstraBe und das geplante Briickenbauwerk fiir FuBgénger
und Radfahrende ist der geplante Blrostandstandort Uber den sogenann-
ten Zweiten Grinen Ring an das gesamtstadtische Griinsystem ange-
schlossen, so dass Grin- und Freirdume in kurzer Zeit erreicht werden
kénnen.

Aufgrund der kompakten Gebdudeform eines Hochhauses und der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage verbleiben noch Frei-

flachen flir eine qualitativ hochwertige Begriinung innerhalb des Planungs-
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gebietes. Erdiberdeckungen der Tiefgarage, Pflanzungen von Baumen und
Strauchern sowie Dachbegriinung werden textlich festgesetzt.

- Durch die Realisierung des Hochpunktes ergibt sich ein hdherer Begri-
nungsanteil als durch die bisherige Nutzung , Schule"™ erreicht wurde. Min-
destens 10 % der Grundstucksflache ist nicht unterbaut.

- Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass nachteilige Auswirkungen auf
die o6stlich angrenzende Wohnbebauung hinsichtlich der Besonnung, des
Windkomforts und der Immissionssituation weitestgehend vermieden bzw.

gemindert werden.

Wand- und Gebaudehdhe

FUr den geplanten Hochpunkt wird eine maximale Gebaudehdéhe von 102,5 m
U. NN festgesetzt, das entspricht einer Gebdaudehdhe von rund 65 m uber
Grund und maximal 18 Vollgeschossen. Der ndrdliche Gebaudeteil (Flachbau)
darf mit einer maximalen Gebdaudehdhe von 60,25 m . NN errichtet werden,
das sind rund 22,5 m dber Grund und entspricht 6 Vollgeschossen. Die zwin-
gend festgesetzten Wandhéhen (WH = 60,25 m 4. NN, 80,9 m . NN und
102,50 m . NN) sowie die maximalen Gebaudehdéhen (GH max. 60,25 m .
NN und 102 m . NN) beziehen sich auf die Oberkante der Attika der festge-
setzten Flachdacher.

Der geplante 18-geschossige Turm gliedert sich in sechs Volumen, die in der
Fassadenausbildung ablesbar sind. Zur SchwannstraBe soll ein mittlerer Ge-
baudeteil (6. - 11. OG) vorspringen, um die Eingangssituation zu betonen.
Zum Kennedydamm springt dieser Gebaudeteil leicht zurlick, um die Fassade
zu gliedern. Durch dieses Herausschieben des Gebaudekdrpers wird der Hoch-
punkt in seinen Fluchten modelliert und erlangt eine deutlich erhéhte Dyna-

mik.

Zur dstlich angrenzenden Wohnbebauung sind die geplanten Wandhéhen mit

Baulinien und zwingenden Wandhdhen festgesetzt, um die Realisierung des

geplanten Hochpunktes hier mit der gefundenen H6henzonierung zu sichern

(siehe auch Kapitel 4.4):

- vom 6-geschossigen ndérdlichen Gebaudeteil mit einer zwingenden Wand-
héhe von 60,25 m . NN,

- Uber den Hauptbaukdrper mit einer zwingenden Wandhoéhe von 102,5 m (.
NN und
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- der Auskragung zur Betonung des Eingangsbereichs mit einer zwingenden
Wandhdhe von 80,9 m G. NN verbunden mit einer Baulinie, die ab 58,6
bis 80,9 m . NN gilt.

Der Hochpunkt fligt sich hinsichtlich seiner Hohenentwicklung in die ,Hoch-

hausfamilie" entlang des Kennedydamms ein.

Dachaufbauten, wie Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen, Technikaufbauten
et cetera, sollen aus dem StraBenraum optisch mdglichst wenig in Erschei-
nung treten. In der festgesetzten Flache fir Technik (FfT) dirfen Dachaufbau-
ten den Dachabschluss des obersten Vollgeschosses um maximal 6 m (108,5
m . NN) Uberschreiten und sind als Einheit mit einer geschlossenen Fassade
einzufassen. Die Flache tritt zusatzlich hinter die geplanten AuBenfassaden zu-
rick. In Relation zur Gesamthéhe treten Dachaufbauten dadurch optisch mdg-
lichst wenig in Erscheinung. Die maximal mdglichen Auswirkungen der Tech-
nikaufbauten hinsichtlich Verschattung sowie Windkomfort und Windgefahren
sind gutachterlich bericksichtigt.

Dachaufbauten auf anderen Dachflachen diirfen die in der Planzeichnung fest-
gesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen um bis zu 3,0 m Uberschreiten
und mussen mindestens um das Maf3 ihrer Hohe vom Dachrand zurlicktreten.
Auch diese Dachaufbauten sind als Einheit mit einer geschlossenen Fassade
einzufassen. In Relation zur Gesamthéhe treten Dachaufbauten dadurch op-
tisch mdglichst wenig in Erscheinung. Umwehrungen sind zur Absturzsiche-
rung notwendig und dlrfen insofern die festgesetzten H6hen baulicher Anla-

gen um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baulinien und Baugrenzen

Die Errichtung eines weiteren, markanten Hochpunktes am Kennedydamm ist
Ergebnis des im Jahr 2011 durchgeflihrten Bieterverfahrens. Um die Kubatur
des Hochpunktes unter Beachtung der stadtebaulichen Zielsetzungen pla-
nungsrechtlich zu sichern, werden Baugrenzen und Baulinien, kombiniert mit

maximalen Gebaudehéhen und zwingenden Wandhdhen festgesetzt.

Durch diese Festsetzungen bleibt ein Gestaltungsspielraum flr eine Fassaden-
gliederung oder einer Veranderung der Kubatur innerhalb des festgesetzten

Baufeldes gegeben.
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Zum Kennedydamm sollen markante Raumkanten ausgebildet werden, die
sich sowohl in das vorhandene orthogonale Bebauungsraster einfiigen als
auch in das Umfeld solitéarer Hochpunkte. Aufgrund dessen ist das Baufeld
weit Richtung Kennedydamm gerlickt und hélt dadurch einen groBen Abstand
zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung ein.

Das vorgesehene Baufenster liegt in einem Abstand von 17,5 m parallel zur

Ostlichen Grundstiicksgrenze im Plangebiet.

Zusatzlich halt das Baufenster einen groBziigigen Abstand zur SchwannstraBe
ein, um hier den ,Zweiten Grinen Ring" mit begriinten AuBenanlagen fortset-
zen zu kdnnen und die Option flir eine neue FuB-/Radwegebeziehung Uber den

Kennedydamm offen zu halten.

Durch die Festsetzung der 6stlichen Gebaudefassaden mit Baulinien folgt, dass
hier die Gebaudefassaden exakt auf den Baulinien errichtet und die jeweils
festgesetzten Wandhdéhen zwingend eingehalten werden missen. Mit dieser
Festsetzung wird die beabsichtigte Gliederung des Hochpunktes in einen
102,5m Uber NN hohen Hauptbaukdrper mit einer stdlichen Auskragung des
mittleren Gebdudeteils (58,6 bis 80,9m {. NN) und einem 60,25m Uber NN
hohen nérdlichen Gebaudeteil planungsrechtlich ermdglicht.

Die gefundene Konzeption flr den Hochpunkt mit seinen Gebaudevor- und -
rickspringen soll durch die Festsetzung von Auskragungen bzw. Ricksprin-
gen in Kombination mit Baugrenzen bzw. -linien gesichert werden. Die geplan-
te Auskragung des mittleren Gebaudeteils bzw. der geplante Rlcksprung zum
Kennedydamm ist im Bereich des 6. — 11. Obergeschosses mittels einer Bau-
grenze ab 58,6 bis 80,9 m 0. NN definiert. Vom Erdgeschoss bis zum 5. Ober-
geschoss sowie ab dem 12. Obergeschoss ist die Kubatur durch eine Baugren-
ze, die ab der Oberkante Gelande bis 59,9 m . NN bzw. ab 79,8 bis 102,5 m
0. NN gilt, definiert.

Die Auswirkungen des Hochpunktes auf das Umfeld wurden sowohl hinsichtlich
des Windkomforts als auch hinsichtlich der Verschattung untersucht (siehe
Kapitel 4.10 und 4.11).

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind grundsatzlich Erschlie-

Bungsflachen einschlieBlich Feuerwehrzufahrten zuldssig. Oberirdische Ta-
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xivorfahrten und Anlieferungsflachen sind im Plangebiet mit Rlicksicht auf die
Ostlich angrenzende Wohnbebauung innerhalb des festgesetzten Baugebietes
gemaB Paragraf 9 Absatz 1 Nummer 2 BauGB nicht zuldssig. Die Anlieferung
soll Uber die Tiefgarage erfolgen. Es wird geprift, ob zwei Langsparkplatze in
der SchwannstraBe flir Taxistdnde genutzt werden kénnen. Abstellflachen fir

Abfallbehalter sind in der Tiefgarage geplant.

Als bauliche Anlagen auBerhalb der tUberbaubaren Flachen sind Abstellanlagen
fir maximal 100 Fahrrader zuldssig sowie ebenerdige Terrassen ohne AuBen-
gastronomie, welche die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien bis zu ma-
ximal 3 m Uberschreiten dirfen. Ein Vortreten von Terrassen mit AuBengast-
ronomie und deren Uberdachung vor die festgesetzten Baugrenzen ist nur im
gekennzeichneten Bereich zuldssig. Durch die Festsetzung der Lage von Fla-
chen mit AuBengastronomie wird die dstlich angrenzende Wohnbebauung vor

Immissionen geschiitzt.

Nur im festgesetzten Bereich sind maximal 8 oberirdische Kfz-Stellplatze fur
eine Nutzung im Tagzeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr zugunsten der
Nutzer des Gebdudes zuldssig. Eine Nutzung im Nachtzeitraum ist mit Rlick-
sicht auf die dstlich angrenzende Wohnbebauung nicht zulassig.

GleichermaBen dienen die Nutzungsbeschrankung der oberirdischen Kfz-
Stellplatze und der Ausschluss von oberirdischen Taxivorfahrten im Plangebiet
sowie oberirdischen Anlieferungsflachen dem Schutz der dstlich angrenzenden

Wohnbebauung vor planbedingtem Gewerbelarm.

Der flUr die erhdhte Baudichte erforderliche Bedarf an Stellplatzen wird in einer
Tiefgarage untergebracht, um den ruhenden Verkehrs auf dem Plangrund-
stick mdglichst stérungsfrei abzuwickeln. Das Plangebiet darf im festgesetz-
ten Bereich durch Tiefgaragen unterbaut werden. Zufahrten und Zugange zu
Tiefgaragen sind nur in den festgesetzten Bereichen zuldssig. Die der Versor-
gung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen (beispielsweise Trafostation)
sind sowohl ober- als auch unterirdisch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen

zuldssig.

Durch die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage und die Lage der
Zu- und Abfahrt in der Nahe zum Kennedydamm, kénnen weitergehende

Emissionen durch Larm und Abgase, die auf die angrenzende Nachbarschaft
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und das Plangebiet selbst einwirken, gemindert werden. Die durch die Tiefga-
rage verursachte zusatzliche Versiegelung wird durch Festsetzungen zur Be-

grinung von unterirdischen Bauteilen gemindert.

Stellplatze und Garagen

An der sidwestlichen Grundstiicksgrenze ist die Zufahrt lGber die Schwann-
straBe zur geplanten viergeschossigen Tiefgarage mit 340 Stellplatzen sowie
zu maximal 8 oberirdisch angeordneten Stellpldtzen, die in eine begriinte Fla-
che integriert werden, festgesetzt. Die oberirdischen Stellplatze stehen aus-
schlieBlich den Nutzern des Gebaudes in dem Zeitraum von 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr zur Verfigung und werden im Nachtzeitraum nicht genutzt. Eine

Beeintrachtigung von Ruhezeiten wird dadurch vermieden.

Fahrradstellplatze fir maximal 100 (Uberdachte) Fahrrader kénnen oberirdisch
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Die
Bereitstellung weiterer Fahrradstellplatze im Gebaude (Tiefgarage) ist mdg-
lich. Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetati-
on mindestens extensiv zu begriinen. Die Zufahrt flir Fahrrader und War-
tungsfahrzeuge ist 6stlich des Hochpunktes festgesetzt, um Konflikte mit der
Tiefgaragenzufahrt zu vermeiden. Gleichzeitig ist dieser Zugang fir FuBgan-

ger, die den OPNV nutzen wollen, glnstiger gelegen.

Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr

In der Umgebung des Plangebietes verkehren werktags verschiedene Busli-
nien auf der RoBstraBe in Richtung Messe, Flughafen und Hauptbahnhof (Li-
nien 721, 722, 756 und die Linie 758). Die Einmindung der SchwannstraBe
auf die RoBstraBe liegt zwischen den Haltestellen ,Haus der Stiftungen® in cir-

ca 250 m Entfernung und ,Frankenplatz" in circa 350 m Entfernung.
In circa 500 m Entfernung befindet sich auf der UerdingerstraBe die Haltestel-

le Nordfriedhof (Buslinien 729, 834, 863 sowie Schnellbus 51). Von diesen

Buslinien fahren nur die Linien 729 und 834 die ganze Woche (iber. Mit den
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dort verkehrenden Linien wird ein umstiegsfreier Anschluss in Richtung Flug-

hafen, den Hauptbahnhof und die Messe sowie nach Oberkassel sichergestelit.

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die SchwannstraBe, die im Wes-
ten auf den Kennedydamm (B1) und o6stlich auf die RoBstraBe miindet. Insbe-
sondere dem Kennedydamm kommt dabei als eine der Hauptnordsidverbin-
dungen in Dusseldorf eine wichtige ErschlieBungsfunktion zu. Am nahe gele-
genen Verteiler ,Nordfriedhof* bestehen Anschlussméglichkeiten zum links-

rheinischen und zum nordoéstlichen Autobahnnetz.

Da der Kennedydamm durch einen begriinten Mittelstreifen in zwei Richtungs-
fahrbahnen geteilt ist, ist an der Einmindung der SchwannstraBe nur eine
Verkehrsflihrung ,rechts rein, rechts raus™ maoglich. Eine Wendefahrbahn er-
maglicht die Anfahrt in die SchwannstraBe Uber den Kennedydamm aus Rich-

tung Norden.

Im lichtsignalgeregelten Knoten RoBstraBe / SchwannstraBe / TannenstraBe

sind alle Fahrbeziehungen madglich.

Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung durch das Biro Sweco
GmbH, Juni 2018 mit Erganzungen Juli 2018 wurden die durch die Planung in-
duzierten Verkehre ermittelt. Hierbei wurde fir das Plangebiet alternativ die

Nutzungen ,Blro" und zusatzlich die Mischung ,Bliro/ Hotel™ betrachtet.

Im Ergebnis ergibt sich durch eine ausschlieBliche Blironutzung (Summe aller
Verkehre) ein zusatzliches Gesamtverkehrsaufkommen von rund 1.151 Kfz-
Fahrten/Tag.

Die Kombination aus Hotel und Bliro erzeugt weniger Verkehr.
Die Summe aller Verkehre (Beschaftigtenverkehr, Besucher-/Kundenverkehr,

Wirtschaftsverkehr') ergibt rechnerisch rund 1.005 Kfz-Fahrten/Tag.

Unter Berlcksichtigung der angrenzenden Nutzungen SchwannstraBe 5 und

10 ergeben sich planbedingte Verkehre von rund 3.000 Kfz- Fahrten/Tag bei
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einer reinen Blronutzung beziehungsweise rund 2.850 Kfz- Fahrten/Tag bei

einer kombinierten Hotel-/Blironutzung (je zur Halfte Ziel- und Quellverkehr).

Die Leistungsfahigkeit des Doppelknotenpunktes RoBstraBe / SchwannstraBe /
TannenstraBe ist sowohl flr eine reine Blronutzung als auch flr eine Mi-
schung aus Biliro und Hotel sowohl flir die Morgen- als auch flr die Nachmit-
tagsspitze ausreichend. Die Qualitat des Verkehrsablaufs andert sich gegen-
Uber dem Bestand nicht.

Als MaBnahme wird empfohlen, im Knotenpunkt RoBstralBe / SchwannstralBe /
TannenstraBe zukiinftig das Signalprogramm aufgrund der zeitlichen Lage des
Spitzenverkehrs bereits um 8.00 Uhr beginnen zu lassen und die Stauschleife
in der SchwannstraBBe, deren Belegung die Freigabezeit nachmittags zulasten

der Hauptrichtung verlangert, zuriick zu verlegen.

Geh- und Fahrrechte fir FuBganger und Radfahrende zugunsten der Allge-

meinheit

Uber die Radwege entlang des Kennedydamms ist das Gebiet an das gesamt-
stadtische Radroutennetz angebunden. Querungsmdéglichkeiten tUber den Ken-
neydamm bestehen nérdlich im Knoten Danziger StraBe / JohannstraBe / RoB-
straBe / Kenneydamm / Uerdinger StraBe (in ca. 500 m Entfernung) und sid-
lich Uber die Brlcke flur FuBganger und Radfahrer in H6he der Hans-Bockler-
StraBe (in ca. 350 m Entfernung). In der RoBstraBe und der SchwannstraBe

verlaufen keine separaten Radwege.

FUr FuBganger und Radfahrer soll eine neue Wegebeziehung im Zusammen-
hang mit der Weiterentwicklung des ,,Zweiten Griinen Rings" Uber den Ken-
nedydamm entwickelt werden. Die flr das geplante Brickenbauwerk im Be-
reich des Geltungsbereichs notwendigen Flachen werden mit einem Gehrecht
und einem Fahrrecht fir Radfahrende zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Das geplante Brilickenbauwerk selbst wirde Uberwiegend auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans liegen. Besondere Anforderungen an das
geplante Briickenbauwerk (insbesondere Barrierefreiheit) werden mit den zu-
standigen Fachamtern, der Behindertenkoordination und dem Runden Tisch

Bauen in einem gesonderten Verfahren abgestimmt.
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Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Fernwarme ist
aus den im Umfeld liegenden Versorgungsleitungen und -anlagen grundsatz-
lich mdglich. Zur Versorgung missen straBenseitig gelegene Hausanschluss-
raume flr die Versorgungsleitungen eingeplant werden. Die Lagen der Haus-
anschlussraume sind in Abstimmung mit dem jeweiligen Bautrager und der

Netzgesellschaft Disseldorf mbH (NGD) zu ermitteln.

Zur Stromversorgung des Bebauungsgebietes kann es erforderlich werden,
weitere Netzumspannstellen innerhalb eines straBenseitigen Kellerraumes als
auch im Freien zu errichten. Zwischen dem Eigentiimer des Kellerraumes bzw.
dem Eigentiimer der Aufstellflache und den Stadtwerken Disseldorf AG muss
ein Vertrag und eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit Gber die Errich-
tung einer Netzumspannstelle abgeschlossen werden. Je nach Leistungsbedarf
kann es erforderlich werden, dass auch kundeneigene 10-kV Mittelspannungs-

anlagen errichtet werden missen.

Die Stadtwerke Disseldorf AG weist auf die Schutzanweisung flir erdverlegte
Versorgungsanlagen hin. Das Regelwerk der Deutschen Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches insbesondere die DVGW GW 125 flr Baumpflanzungen im

Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen und - anlagen ist zu beachten.

Entwasserung

Es besteht keine gesetzliche Verpflichtung zur ortsnahen Niederschlagswas-
serbeseitigung gemaB Paragraf 44 Landeswassergesetz (LWG NW), da das
Plangebiet bereits vor dem 01.01.1996 kanaltechnisch erschlossen und bebaut
wurde. Das Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation ange-
schlossen. Die abwassertechnische ErschlieBung ist dadurch gesichert.
Aufgrund der hydraulischen Auslastung des offentlichen Abwassernetzes im
Bereich des Plangebietes wird eine gedrosselte Einleitung des Niederschlags-
wassers erforderlich. Fir das gesamte Plangebiet wird eine maximale Einleit-
menge von 22 I/s in den o6ffentlichen Mischwasserkanal in der SchwannstraBe
festgelegt. Alle hierliber hinausgehenden Niederschlagswassermengen sind in-
nerhalb des Plangebietes zuriickzuhalten. In den Rechtsplan wird ein entspre-

chender Hinweis aufgenommen.
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Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann ohne Einleitbeschréankung
in den offentlichen Mischwasserkanal in der Schwannstrae eingeleitet wer-

den.

MaBnahmen gegen die Folgen von Starkregenereignissen sind im Rahmen ei-
nes Uberflutungsnachweises zu treffen. Es ist ein entsprechender Hinweis in

den Bebauungsplan aufgenommen.

Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit des Plangebietes durch die AWISTA (Gesellschaft fiir Abfall-
wirtschaft und Stadtreinigung mbH) fir die ordnungsgemaBe Entsorgung ist
sicher zu stellen. Grundsatzlich ist eine Anfahrbarkeit von der SchwannstraBe

gewahrleistet.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmschutz

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde ein entsprechendes
Fachgutachten eingeholt (Peutz Consult, 10.07.2018). Im Zuge dessen wur-
den die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen und die
vom Plangebiet ausgehenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen ermit-
telt und beurteilt.

Verkehrsléarm

Die hoéchsten Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet werden an den zum
Kennedydamm nachstgelegenen Fassaden erreicht. Der schalltechnische Ori-
entierungswert der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts wird hier um bis zu 6 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts Uberschrit-
ten. Die errechneten Beurteilungspegel liegen oberhalb der verwaltungsrecht-
lich als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bei Langzeitimmissionen angese-
henen Pegel von 70 dB(A) im Tages- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum.

Auf Grundlage der Verkehrslarmimmissionen ergeben sich Anforderungen an
die Schallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109 in der baurechtlich ein-
gefuhrten Fassung von 1989 gemaB Larmpegelbereich V an den zum Ken-

nedydamm orientierten Fassaden. Daraus ergibt sich ein mindestens einzuhal-
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tendes bewertetes SchalldammmaB der AuBenbauteile von R w,res = 40 dB(A)
fir Birordume und R wres = 45 dB(A) fir Ubernachtungsrdume in Beherber-
gungsstatten.

Die héchsten berechneten maBgeblichen AuBenlarmpegel gemaB der Fassung
der DIN 4109:2018 betragen 75 dB(A) im Tageszeitraum und 78 dB(A) im
Nachtzeitraum an den zum Kennedydamm orientierten Fassaden, woraus sich
ein erforderliches SchallddmmmaB der AuBenbauteile bei einer Blronutzung
von R wres = 40 dB(A) und bei einer Hotelnutzug von R wres = 48 dB(A)
ergibt.

An allen anderen Fassaden liegen geringere Anforderungen an die Schall-

dadmmung der AuBenbauteile vor.

Bei Realisierung des Hochpunktes mit der vorgesehenen Gebaudehdhe wird
ein hinsichtlich Verkehrslarmimmissionen abgeschirmter Bereich nach Osten
hin erzeugt. An den nach Osten hin gewandten Fassaden werden die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 flir Gewerbegebiete dadurch
grundsatzlich eingehalten. Nur an der ndérdlichsten Ecke wird der Orientie-
rungswert um etwa 3 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. GemaB DIN

4109:2018 liegen maBgebliche AuBenlarmpegel von bis zu 71 dB(A) vor.

Durch die bei Realisierung des Planvorhabens verursachte Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens ergibt sich nur an den direkt zur SchwannstraBBe, RoBstrale
oder dem Kennedydamm hin gelegenen Immissionsorten eine Erhéhung der
StraBenverkehrslarmimmissionen um bis zu 1,6 dB(A) im Tageszeitraum und
bis zu 1,7 dB(A) im Nachtzeitraum. Somit ist die maximale Erhdhung der
StraBenverkehrslarmimmissionen durch die Realisierung des Planvorhabens
kleiner als 3 dB(A).

MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm:

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nur durch passive Schall-
schutzmaBnahmen zu erreichen. Das erforderliche SchalldéammmagB flr die
AuBenbauteile ist auf Grundlage der als technische Baubestimmung einge-
fihrten Fassung der DIN 4109 zu ermitteln.

- Fur Aufenthaltsrsume in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen sind
schallgedampfte Luftungseinrichtungen erforderlich, um eine ausreichende

Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen.
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- Zusatzlich sind fur Blro- und Unterrichtsraume schallgedampfte Liftungs-
einrichtungen erforderlich, um eine ausreichende Luftwechselrate bei ge-
schlossenen Fenstern und Turen sicher zu stellen.

- Offenbare Fenster oder Tiren zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sind nur zuldssig, wenn mindestens die Halfte der Aufenthaltsraume
Uber ein offenbares Fenster oder eine 6ffenbare TiUr zu einer Fassade mit

einem Beurteilungspegel von < 62 dB(A) am Tag verflgt.

Gewerbeldrm

Bei der schalltechnischen Untersuchung wurde sowohl die Mdglichkeit einer
Blronutzung als auch einer gemischten Nutzung aus BlUro und Hotel (EG-
5.0G) untersucht.

Das Gutachten geht von folgenden Annahmen aus:

- Die Anlieferung (3 Lkw-Fahrten fur Blironutzung beziehungsweise 13 Lkw-
Fahrten fir kombinierte Hotel-/Blronutzung) wird Uber die Tiefgarage ab-
gewickelt.

- Die 8 oberirdischen Kfz-Stellplatze sollen ausschlieBlich fiir das Blro ge-
nutzt werden.

- Eine offene Tiefgaragen-Rampe liegt sidwestlich des Hochhausturmes mit
einer gemeinsamen Ein- und Ausfahrt an der SchwannstraBe.

- Es sind keine Veranstaltungsraume vorgesehen.

Ergebnis der Immissionsberechnung fiir den Gewerbelarm bei einer reinen Bl-
ronutzung ist, dass die anteiligen Immissionsrichtwerte sowohl tags als auch
nachts flr allgemeine Wohngebiete im Umfeld eingehalten werden.

Bei einer Mischnutzung werden die Immissionsrichtwerte tags flr allgemeine
Wohngebiete an der o6stlich angrenzenden Wohnbebauung um bis zu 0,4
dB(A) Uberschritten. Die maBgebenden Quellen sind hier das Parken der Pkws
auf den oberirdischen Stellplatzen und die Parkvorgange der Taxen. Im Nacht-
zeitraum ergeben sich hier Uberschreitungen von bis zu 3,9 dB(A) aufgrund

der im vorderen Bereich anhaltenden Taxen.

MaBnahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm:
- Die Vorfahrt der Taxen muss im o6ffentlichen StraBenraum erfolgen. Durch

den Ausschluss oberirdischer Taxivorfahren im Plangebiet werden die an-
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gestrebten anteiligen Immissionsrichtwerte und die kurzzeitig zuldssigen
Gerauschspitzen sowohl tags als auch nachts an den schutzbedlirftigen
Nutzungen im Umfeld eingehalten. Die Anlieferung erfolgt fur beide Varian-
ten ausschlieBlich Uber die Tiefgarage und nicht oberirdisch.

- Die 8 oberirdisch zuldssigen Kfz-Stellplatze sollen ausschlieBlich flir das
Bldro genutzt werden, d.h. es findet keine Nutzung zu Nachtzeitraum statt.

- AuBengastronomieflachen sind nur im festgesetzten Bereich westlich des
Hochpunktes zulassig.

- Die Ausgestaltung der Tiefgaragen-Zufahrt erfolgt nach dem aktuellen
Stand der Larmminderungstechnik, d. h. es sind keine zusatzlichen Gerau-
schimmissionen durch das Uberfahren einer Regenrinne beziehungsweise
durch das Offnen und SchlieBen des Garagentors zu erwarten.

- Zusatzlich sind geplante klima- und lUftungstechnische Anlagen so auszu-
legen, dass die Summe der Gerauschimmissionen dieser Anlagen den um
15 dB(A) reduzierten anteiligen Immissionsrichtwert an den umliegenden
Immissionsorten nicht Uberschreitet. Im Baugenehmigungsverfahren ist

die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nachzuweisen.

Luftschadstoffe

Im Rahmen einer mikroskaligen Untersuchung verkehrlich hochbelasteter
StraBenziige in Dusseldorf im Jahr 2011 wurde gutachterlich auch fur das
Plangebiet festgestellt, dass Grenzwertverletzungen des Jahresmittelwertes
der Luftschadstoffe PM1o, PM2,5 und NO2 gemaB 39. BImSchV nicht auftreten.
Die vorgelegte Planung fuhrt nicht dazu, dass sich die lufthygienische Belas-

tung im Plangebiet grundlegend andern wird.

Um die Schadstoffbelastung insbesondere in Bodennahe zu verringern und
zum Schutz der im Umfeld der Tiefgarage gelegenen Nutzungen, wird festge-
setzt, dass Tiefgaragen Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Ge-
baude zu entliften sind.

Ausnahmsweise kommen abweichende Liftungsanlagen in Betracht, sofern
gutachterlich nachgewiesen wird, dass an umliegenden Nutzungen und Ge-
bauden die Grenzwerte der 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung einge-
halten werden.

Sofern dieser Nachweis vorliegt, sind Schutzabstdnde zwischen Liftungs-

schachten und Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen zu Fenstern von Aufent-
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haltsrdumen in Wohnungen und Ubernachtungsrdumen einzuhalten.

Windkomfort

Flr das Plangebiet sind aufgrund der geplanten Bebauung mit einem Hoch-
punkt die Auswirkungen auf den Windkomfort der umliegenden Gebaude und
des geplanten Gebaudes innerhalb des Plangebietes beurteilt worden (Peutz
Consult, 08.03.2018)

Im Plangebiet liegt fir die Verkehrsflachen und Bewegungsflachen ein guter
Windkomfort vor. Flir AuBengastronomienutzungen sind Flachen entlang der
Sudwest- und Nordostfassade geeignet. Auch fiir den geplanten Eingangsbe-

reich an der sldlichen Gebaudefront liegt ein guter Windkomfort vor.

Auf den Radwegen entlang der StraBe ,Kennedydamm® liegt sowohl im Be-

stand wie auch im Planfall ein guter Windkomfort vor.

An der benachbarten Wohnbebauung 6stlich des Plangebietes liegt im Bestand
Uberall ein guter Windkomfort vor. Im Planfall tritt an einem einzelnen Mess-
punkt eine Verschlechterung des Windkomforts von gut nach gerade maBig
auf. An den weiteren Messpunkten auBerhalb der im Detail betrachteten Be-
reiche liegt im Bestand und im Planfall Gberall ein guter Windkomfort fur Ver-

kehrsflachen vor.

Windgefahren liegen an keinem der Messpunkte im gesamten Untersuchungs-

gebiet im Bestand und im Planfall vor.

Verschattung

FUr das Plangebiet wurde die Verschattung der umliegenden Gebaude durch

den Hochpunkt untersucht (Blro e2 energieberatung GmbH, 20.08.2019).

Die hohe Bebauungsdichte bedingt eine gegenseitige Verschattung der ge-
planten Gebaude.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Realisierung des
Hochpunktes in nur wenigen Bereichen Veranderungen fir die Wohnbebauung

an der SchwannstraBe eintreten. Die Mindestbesonnungszeiten werden an der
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Sldfassade des norddstlich angrenzenden Wohngebaudes flir einige Wohnein-
heiten nicht erreicht. Durch eine bodentiefe Ausflihrung der Fenster ist davon
auszugehen, dass die Wohnbebauung wesentlich besser mit direktem Sonnen-
licht versorgt ist als die rechnerisch auf Grundlage der DIN 5034 ermittelten

Mindestbesonnungszeiten vermuten lassen.

Die Auswirkung auf die bestehende Wohnbebauung an der RoBstraBe zeigt nur
an einer Stelle eine Veranderung, die zur knappen Unterschreitung der Min-
destbesonnung fiihrt. Im Sommerhalbjahr ist die Wohnbebauung an der RoB-

straBe nicht vom Schattenwurf des Hochpunktes betroffen.

Boden

Das Plangebiet liegt gemaB dem Kataster der Altablagerungen und Altstandor-
te der Landeshauptstadt Dulsseldorf nicht im Bereich einer Altablagerung be-
ziehungsweise eines Altstandortes. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich
die Altablagerungen mit den Kataster-Nummern 37 und 252. Aufgrund der Er-
gebnisse des Bodenluftmessprogramms sind davon auf das Plangebiet ausge-

hende Beeintrachtigungen nicht zu besorgen.

Bepflanzungen

Das Plangebiet war durch die Nutzung als Schulgeléande fast vollstandig ver-
siegelt. Insgesamt werden 17 Baume im Zusammenhang mit der Realisierung
der Planung gefallt, 12 Bdume davon fallen unter die Baumschutzsatzung. Flr
die unter die Baumschutzsatzung fallenden Baume werden Ersatzpflanzungen
vorgenommen. Insgesamt werden 18 Baume innerhalb des Plangebietes neu
gepflanzt und 5 Baume an der noérdlichen Grundstiicksgrenze werden erhal-
ten. Aufgrund der vorliegenden Konzeption werden sich der begriinte Flachen-

anteil und die Qualitat der Begriinung im Plangeiet verbessern.

Flr die geplante Bebauung wurde ein Grinordnungsplan (wbp Landschaftsar-
chitekten GmbH, 07.02.2020) erstellt.

4.13.1Begrinung des Baugebietes

Durch die Begrunung der AuBenanlagen soll ein gesundes Arbeitsumfeld mit

Aufenthaltsqualitédt und ein angenehmes Kleinklima hergestellt werden.
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Mindestens 30 % der Grundstlcksflachen sind mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus bodendeckender Bepflanzung, Laubbdumen und Strau-
chern zu begrinen. Je 200 m?2 nicht Uberbauter Grundstlicksflache ist ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm zu pflanzen. Daraus er-
geben sich 18 Neupflanzungen.

Zusatzlich sind geschnittene Hecken mit einer maximalen Héhe von 1,25 m
zur Strukturierung der AuBenanlagen vorgesehen.

Entlang der SchwannstraBe ist zur Fortsetzung des Zweiten Griinen Rings ei-
ne Flache flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt. Hier ist eine gemischte Bepflanzung aus 7 Laubbdumen,
Hecken und bodendeckenden Bepflanzungen vorgesehen. Innerhalb dieser
Flache sind erforderliche ErschlieBungsflachen sowie Feuerwehraufstellflachen

mit einer maximalen Flache von 100 m2 ausgenommen.

Die an der nérdlichen Grundstlicksgrenze festgesetzte Flache mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist nicht unterbaut. Innerhalb dieser Flache ist erhaltens-
werter Baumbestand zu schiitzen und mit mindestens 4 standortgerechten
heimischen Laubgehdlzen zu erganzen. Durch diese Festsetzung wird die Be-

grinung der nérdlichen Grundstiicksgrenze dauerhaft gesichert.

Auf der Sludseite des geplanten Hochpunktes befindet sich ein befestigter Vor-
bereich vor dem Haupteingang mit 8 Kfz-Stellplatzen. Sidwestlich des Hoch-
punktes befindet sich die Tiefgaragenrampe. Auf der Westseite des Gebdudes
ist eine Terrassenflache fir eine AuBengastronomie vorgesehen. Weitere ver-
siegelte Flachen sind angrenzend an den Hochpunkt als ErschlieBungs- und
Aufenthaltsflachen, Fahrradstellplatze und Feuerwehraufstellflachen vorgese-

hen.

Auf unterirdischen Gebaudeteilen ist eine Vegetationsflache bestehend aus ei-
ner mindestens 100 cm starken Substratschicht Uber einer Drainschicht fach-
gerecht herzustellen und intensiv zu begrinen. Fir Baumpflanzungen ist die
Starke der Substratschicht auf mindestens 130 cm (zuziglich Drainschicht) zu
erhdéhen; das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m3 je

Baumstandort betragen.
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Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen werden an die umgebenden Gelan-
deh6éhen angepasst und entsprechend modelliert. In Bereichen mit einem Ho-
henunterschied werden diese lber eine Stiitzmauer auf der Grundstiicksgren-
ze beziehungsweise eine Bdéschung mit einer Neigung von maximal 1:3 aus-
gebildet.

4.13.2 Dachbegrinung
Im Zuge des Klimawandels und im Hinblick auf zunehmende Starkregenereig-
nisse unterstiitzen MaBnahmen zur Reduzierung und Verzdégerung des Spit-
zenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers und ortsnahen Ver-

dunstung die Klimaanpassung.

Daher ist im gekennzeichneten Bereich auf dem ndérdlichen, maximal 60.25 m
U. NN hohen Gebaudeteil eine intensive Begriinung des obersten Dachab-
schlusses festgesetzt. Es muss mindestens ein Begrinungsanteil von 50 %

des obersten Dachabschlusses im gekennzeichneten Bereich erreicht werden.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 15
Grad uber Tiefgaragenrampen oder Ein-/Ausgangen von Tiefgaragen sowie die
Uberdachung von Fahrradabstellpldtzen sind unter Beachtung der brand-
schutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation

mindestens extensiv zu begrinen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Dachterrassen, verglaste Flachen
und technische Aufbauten, insbesondere um die Nutzung von Dachflachen
zum Aufenthalt und zur Belichtung nutzen zu kénnen. Die Aushahme von der
Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht flr aufgestéanderte Photovoltaikanlagen.
Es muss mindestens ein Begrinungsanteil von 50 % der jeweiligen Dachflache

erreicht werden.

Diese Festsetzungen wirken sich positiv auf das Kleinklima aus. Als MaBnahme
zur Klimaanpassung wird der Ablauf von Niederschlagswasser durch Dachfla-
chenbegriinungen verzégert, so dass das Kanalisationsnetz entlastet wird. Des
Weiteren werden Energiekosten aufgrund der guten Warmedammleistungen

im Winter und des Hitzeschilds im Sommer eingespart. AuBerdem ist eine po-
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sitive Wirkung durch eine Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub und

die Minderung von Elektro-Smog zu erwarten.

4.14 Gestalterische Festsetzungen

4.14.1 Grundstickseinfriedungen
Um die FuB- und Radwegeverbindung zur Ergdanzung des Zweiten Grinen
Rings entlang der SchwannstraBBe offen und groBzligig gestalten zu kénnen, ist
festgesetzt, dass Grundstlickseinfriedungen entlang der SchwannstraBe nicht

zulassig sind.

4.14.2 Dachaufbauten
Technikaufbauten auf Dachflachen sollen im Stadtraum mdglichst nicht in Er-
scheinung treten. Insbesondere auf dem obersten Dachabschluss ist deshalb
eine Flache fir Technik (FfT) festgesetzt, die von der Gebdudefront des
Hauptbaukdrpers deutlich zurlicktritt. Auf allen Dachflachen sind notwendige
Technikaufbauten als Einheit mit einer geschlossenen Fassade einzufassen.
Materialitat und Farbigkeit sind so auszufiihren, dass die Einfassung aus dem
StraBenraum maoglichst wenig in Erscheinung tritt. Glanzende Materialien und

grelle Farben sind unzuladssig.

4.14.3 Werbeanlagen
Zum Schutz des Stadtbildes wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen be-
schrankt. Werbeanlagen auf Gebduden sind aufgrund ihrer Fernwirkung

grundsatzlich unzuldssig.
Darliber hinaus sind bestimmte Arten von Werbeanlagen an Gebdauden unzu-
Iassig, von denen optische Stérungen durch bewegte Lichtquellen oder unter-

schiedliche Helligkeit zu erwarten sind.

Werbeanlagen sind nur flir Nutzungen innerhalb der Gebdude zuldssig (keine

Fremdwerbung).
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5 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise im Bebauungsplan

5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.2

Nachrichtliche Ubernahmen

Bauschutzbereich Verkehrsflughafen Dlsseldorf

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich gemaB Paragraf 12 Luftverkehrsge-
setz (LuftVG) des Verkehrsflughafens Dulsseldorf und zwar im sogenannten 4-
km-Kreis. Bauvorhaben, die eine Héhe von 51 m Uber NN Uberschreiten, be-
dirfen im Baugenehmigungsverfahren einer besonderen Iuftrechtlichen Zu-
stimmung. GemaB der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Kennzeichnung
von Luftfahrthindernissen ist eine Nachtkennzeichnung des Gebdudes erfor-
derlich.

Anlagenschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungsanlagen des
Verkehrsflughafens Disseldorf. Die in einem Anlagenschutzbereich gemaB Pa-
ragraf 18 a Luftverkehrsgesetz errichteten Bauwerke bedlirfen der Priifung
und Entscheidung durch das Bundesaufsichtsamt flir Flugsicherung (BAF) im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die DFS - Deutsche Flugsicherung
GmbH ist entsprechend im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren Uber die

Luftfahrtbehdrde zu beteiligen.

Richtfunkstrecke der Deutschen Telekom AG

Westlich des Plangebiets verlauft eine Richtfunkstrecke in Nord-Sid-Richtung,
die eine Bauhdhenbeschrankung von 182 m udber NN 100 m beiderseits der
eingetragenen Achse ausldst (siehe Bebauungsplan Nummer 5379/057 ,bei-
derseits Josef-Gockeln-StraBe").

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Schutzkorridors, die Richt-
funkstrecke selbst liegt auBerhalb des Plangebietes. Da die maximale Gebdu-
dehdhe im Plangebiet auf 108,5 m iber NN beschrankt und so keine Uber-
schreitung der Bauhdhenbeschrankung zulassig ist, wird auf die nachrichtliche

Ubernahme des Schutzkorridors in diesem Bebauungsplan verzichtet.

Hinweise

Im Bebauungsplan sind verschiedene Hinweise aufgenommen. Diese Hinweise
dienen dem Schutzbedlrfnis der Allgemeinheit und tragen der Informations-
pflicht gegeniber Grundstlickseigentimern und Bauherren im Plangebiet

Rechnung.
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Dies sind im Einzelnen Hinweise auf:

die fachgerechte Durchflihrung und den fachgerechten Erhalt von Begri-
nungen gemaB der FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und Pflege
von Dachbegriinungen (Ausgabe 2018),

die Beteiligung von Feuerwehr und Rettungsdienst sowie Kampfmittelbe-
seitigungsdienst, insbesondere bei Aushubarbeiten und Erdarbeiten mit er-
heblichen mechanischen Belastungen auf noch nicht hinsichtlich des Vor-
handenseins von Kampfmitteln ausgewerteten Flachen,

eine im Plangebiet vorhandene Grundwasserverunreinigung,

die hydraulische Auslastung des 6ffentlichen Abwassernetzes,

die Notwendigkeit, MaBnahmen gegen die Folgen von Starkregenereignis-
sen zu treffen,

das Regelwerk der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches,

die baugebietsibergreifende Gliederung des festgesetzten Gewerbegebie-

tes im Verhaltnis zu anderen Gewerbegebieten.
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