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Textliche Festsetzungen  
zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 03/043 (1. Änderung B-Plan Nr. 
5476/90) 
- Königsallee 106 -  
Stadtbezirk 3 – Stadtteil Friedrichstadt 
Stand 19.12.2022 

 

Dieser Plan enthält Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
zuletzt geändert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBl. 
I S. 1726), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geän-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland vom 14. 
Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) und der Bauordnung für das Land 
Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. 
Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes 
vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086). 

 

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf techni-
sche Regelwerke - VDI - Richtlinien, DIN - Vorschriften oder Richtlinien an-
derer Art - werden diese zur Einsicht bei der auslegenden Stelle bereitgehal-
ten. 

 

I. Textliche Festsetzungen 
 
 

1. Maß der baulichen Nutzung  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 24 und Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 a 
BauNVO, § 2 Abs. 5 und § 86 BauO NRW)  

Maximale Gebäudehöhe (GH max) 

Die festgesetzte maximale Gebäudehöhe darf jeweils durch  

• die Höhe erforderlicher Absturzsicherungen  
• die Pflanzgefäße für die Dachbegrünungen  
• Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung bis zu einer Höhe 

von 1,5 m  
und in der Fläche, die mit maximal XVIII Vollgeschossen festgesetzt 
ist, durch  

• Technische Anlagen zur Fenster- und Fassadenreinigung 
überschritten werden. 

 

2. Überbaubare Grundstücksfläche  
(§ 23 BauNVO) 

Außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sind unterirdische 
Gebäude und unterirdische Teile von Gebäuden allgemein zulässig.  
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3. Stellplätze und Garagen  
(§ 12 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4, und Nr. 11 BauGB) 

Stellplätze sind ausschließlich in Tiefgaragen anzuordnen. 

 

4. Nebenanlagen 
(§ 14 Abs. 2 BauNVO) 

Trafoanlagen bzw. Umspannstationen sind in den Untergeschossen 
zulässig. 

 

5. Flächen für Gehrecht  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 

Die mit G gekennzeichnete Fläche ist mit einem Gehrecht zugunsten 
der Allgemeinheit zu belasten. 

 

6. Bepflanzungen  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)  

6.1 Begrünung von unterirdischen Gebäudeteilen und Tiefgaragen 

Tiefgaragendecken und unterirdische Gebäudeteile, soweit sie nicht 
durch Gebäude, Terrassen oder andere zulässige bauliche Anlagen 
überbaut werden, sind mit einer standortgerechten Mischvegetation 
zu begrünen. Die Stärke der Vegetationstragschicht muss mindestens 
80 cm zuzüglich einer Drainschicht betragen.  

Der Begrünungsaufbau ist entsprechend der jeweils bei Einreichung 
des Bauantrages gültigen Fassung der FLL-Dachbegrünungs-
Richtlinien vorzusehen (siehe III. Hinweise). 

 

6.2 Dachbegrünungen 

6.2.1 Flachdächer und flach geneigte Dächer bis maximal 15° Dachneigung 
sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit 
einer standortgerechten, strukturreichen Mischvegetation aus 
Laubsträuchern, Stauden, Gräsern und Rasen mindestens einfach in-
tensiv zu begrünen. Die Stärke der Vegetationstragsubstratschicht 
muss mindestens 50 cm zuzüglich Drainschicht betragen.  

Von der verpflichtenden Dachbegrünung ausgenommen sind Dachter-
rassen, verglaste Flächen und technische Aufbauten, soweit sie ge-
mäß anderen Festsetzungen auf der Dachfläche zulässig sind. 

Die Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegrünung gilt nicht für 
Anlagen für regenerative Energiegewinnung. 

Von den Dachflächen innerhalb der mit maximal VI Vollgeschossen 
festgesetzten Flächen sind mindestens 60% entsprechend zu begrü-
nen.  

Von den Dachflächen innerhalb der mit maximal IV Vollgeschossen 
festgesetzten Flächen sind mindestens 19% entsprechend zu begrü-
nen.  
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Der Begrünungsaufbau ist entsprechend der jeweils bei Einreichung 
des Bauantrages gültigen Fassung der FLL-Dachbegrünungs-
Richtlinien vorzusehen (siehe III. Hinweise). 

6.2.2 Darüber hinaus sind von den Dachflächen innerhalb der mit maximal 
IV Vollgeschossen festgesetzten Flächen mindestens 28% intensiv zu 
begrünen. Es sind mindestens 16 Großsträucher mit einer Pflanzquali-
tät Solitär, 5 mal verpflanzt, Höhe 400 - 500 cm, Breite 200 - 300 cm 
zu pflanzen. Die Stärke der Vegetationstragschicht muss mindestens 
80 cm zuzüglich Drainschicht betragen. 

Die intensiven Dachbegrünungen sind entlang der anliegenden Ver-
kehrsflächen der Luisenstraße, der Königsallee und der Adersstraße 
anzuordnen.  

 

6.2.3 Die Dachfläche innerhalb der Fläche, die mit XVIII Vollgeschossen 
festgesetzt ist, ist mit einer standortgerechten, strukturreichen Misch-
vegetation aus Laubsträuchern, Stauden, Gräsern und Rasen dauer-
haft zu bepflanzen. Es sind mindestens 3 Großsträucher mit einer 
Pflanzqualität Solitär, 5 mal verpflanzt, Höhe 400 - 500 cm, Breite 200 
- 300 cm zu pflanzen. 

Die Stärke der Vegetationstragschicht muss mindestens 80 cm auf 
mindestens 25 m² betragen.  

 

6.3 Fassadenbegrünung 

Unter Berücksichtigung der Anforderungen des vorbeugenden Brand-
schutzes sind an der Nordfassade des Hochhauses sowie an der West-
fassade des Hochhauses Fassadenbegrünungen mit selbstklimmen-
den, rankenden oder schlingenden Pflanzen sowie Hängesträuchern 
und Stauden als Kübelbepflanzung anzulegen.  

Es sind hochwüchsige, ausdauernde und dem Standort angemessene 
Kletterpflanzen zu verwenden. Die Auswahl geeigneter Pflanzen ist 
unter Berücksichtigung von Lichtanspruch und Pflegeaufwand zu tref-
fen. Die Rank- bzw. Kletterhilfen sind der Kletterstrategie der Pflan-
zenart entsprechend auszuwählen. 

Die Pflanzkübel sind mit einem Substratvolumen von mindestens 
0,36 m³ pro laufendem Meter Bepflanzung auszustatten. 

• Die Begrünung an der Nordfassade des Hochhauses ist mit min-
destens 12 m Länge je Geschoss oberhalb des VII. Vollgeschos-
ses anzulegen.  

• Die Begrünung an der Westfassade des Hochhauses ist in einer 
Länge von mindestens 2 m, auf maximal zwei Pflanzkübel ver-
teilt, in jedem zweiten Geschoss oberhalb des VI. Vollgeschos-
ses anzulegen.  

Die technische Ausführung der Wandkonstruktionen, Kletterhilfen und 
die Pflanzenverwendung müssen mindestens den Anforderungen der 
FLL-Fassadenbegrünungsrichtlinie entsprechen (siehe III. Hinweise). 
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6.4 Pflege und Erhalt 

Die nach den textlichen Festsetzungen hergestellten Begrünungsmaß-
nahmen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall oder begründeter 
Entfernung zu ersetzen bzw. nach den Vorschriften neu anzulegen.  

 

 

II. Nachrichtliche Übernahmen 
 
Bauschutzbereich 
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens 
Düsseldorf International. Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes un-
terliegen den sich aus § 12 Luftverkehrsgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 10.05.2007 (Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 698), 
zuletzt geändert durch Artikel 2 Absatz 11 des Gesetzes vom 20. Juli 
2017 (Bundesgesetzblatt Teil 1 Seite 2808), ergebenden Beschrän-
kungen. Bauvorhaben, die die nach §§ 12 bis 17 Luft VG festgesetzten 
Höhen überschreiten, bedürfen einer besonderen luftrechtlichen Zu-
stimmung. 

 

III. Hinweise 
 
Tiefgaragen-, Dach- und Fassadenbegrünung 
Der Begrünungsaufbau und die verwendeten Materialien und Sub-
strate für die Tiefgaragenbegrünung der Festsetzung Nr. 6.1 und für 
die Dachbegrünung der Festsetzung Nr. 6.2 sind gemäß der „FLL-
Richtlinie für die Planung, Ausführung und Pflege von Dachbegrünun-
gen“ (Ausgabe 2018 beziehungsweise den entsprechenden Neuaufla-
gen) auszuführen.  

Fassadenbegrünungen der Festsetzung Nr. 6.3 sind fachgerecht ge-
mäß „FLL-Richtlinie für die Planung, Ausführung und Pflege von Fas-
sadenbegrünungen mit Kletterpflanzen“, (Ausgabe 2018 beziehungs-
weise den entsprechenden Neuauflagen) durchzuführen und auf 
Dauer zu erhalten.  

(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau e.V., Bonn) 

 

Vogelschlag 
Bei der Errichtung von Gebäuden oder technischen Anlagen mit Glas-
fassaden oder -elementen erhöht sich das Kollisionsrisiko für Vögel 
stark. Dem erhöhten Risiko von Vogelschlag ist gemäß § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch die Verwendung von vogel-
freundlichem Glas oder durch konstruktive Maßnahmen zu begegnen.  

 

Archäologische Bodenfunde 
Im Plangebiet muss mit archäologischen Bodenfunden und -befunden 
gerechnet werden. Auf die Meldepflicht gem. § 15 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) wird hingewiesen. 
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Standorte für Transformatoren 
Die Standorte für Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen des 
Baugenehmigungsverfahrens mit der Stadtwerke Düsseldorf AG abzu-
stimmen. 

 

Bisheriges Planungsrecht (Räumliche Überlagerung durch neues Pla-
nungsrecht) 
Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wird der in seinem 
Geltungsbereich bisher gültige Bebauungsplan Nr. 5476/90 durch 
neues Planungsrecht überlagert. 
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