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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Gegenwartig ist ein GroBteil der technischen Verwaltung der Landeshauptstadt
Disseldorf (LHD) am Standort ,Auf'm Hennekamp - BrinckmannstraBe" im Stadtteil
Dusseldorf-Bilk untergebracht. Die finf dort genutzten Einzelgebdude (Technische
Verwaltungsgebdude I-V) weisen einen erheblichen Sanierungsbedarf auf.
ZeitgemaBe Anspriche an Blrokonzepte sowie stadtebauliche und energetische
Standards wilirden eine Sanierung der Bestandsgebaude nicht wirtschaftlich machen.
Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat am 10. Oktober 2017 beschlossen, an
einem neuen Standort ein Verwaltungsgebaude nach zeitgemaBen Standards zu
errichten. Damit sollen Synergien, bessere Verwaltungsabldufe, ein besserer
Blrgerservice und zeitgemaBe, attraktive Arbeitsplatze in einem insgesamt
nachhaltigen Neubau ermdglicht werden. Damit einher geht die Chance, am neuen
Standort weitere Einrichtungen der Verwaltungen zentral zusammenfassen zu

kénnen.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa einem Hektar (ha) und hat einen fast
rechteckigen Zuschnitt. Es grenzt auf der norddstlichen Seite Gber eine Lange von
ca. 80 Metern an die Moskauer StraBBe an. An der siddstlichen Seite wird das
Plangebiet von einer Wege- und Treppenanlage als 6ffentlicher Zugang zum Park des
Internationalen Handelszentrums (IHZ)-begrenzt. Nach Sidwesten reicht das
Plangebiet bis etwa zur Mitte der 6ffentlichen Parkanlage und im Nordwesten grenzt

es an die bestehende Bebauung an der Moskauer StraBe an.

2.2 Bestand

Im Bestand stellt sich das Plangebiet zweigeteilt dar. Die Halfte des Plangebiets, die
zur Moskauer StraBe orientiert ist, wird durch eine temporare Nutzung als Unterkunft
fur Geflichtete und Asylbewerber*innen, mit drei Gebauden belegt. Die andere
Halfte des Plangebiets ragt in die bestehende Parkanlage mit Spielplatz und Teich

hinein.

Unterirdisch grenzt das Plangebiet an der Siidostgrenze an den Tunnel der U-
Bahnstrecke der Stadtbahnlinie U 75 an.
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2.3 Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im ,Internationalen Handelszentrum" (IHZ), einem
zentral gelegenen Blrostandort 6stlich der Disseldorfer Innenstadt und dem
Hauptbahnhof, an der Grenze des Stadtteils Oberbilk zu Flingern-Sid. Erschlossen
wird das Quartier u.a. durch die U-Bahn-Station ,Handelszentrum/Moskauer StraBe",

deren ndrdlicher Ausgang unmittelbar am Plangebiet liegt.

Nach Jahrzehnten als innerstadtischer Gewerbe- und Industriestandort hat das
Quartier seit den 1980er Jahren einen Strukturwandel erlebt. Mit groBen Neubauten
rings um den neuen IHZ-Park ist ein attraktiver, zentrumsnaher Standort mit
Angeboten flir Wohnen und Arbeiten entstanden. Der Neubau des Technischen
Verwaltungsgebdudes (TVG) wird die letzte Liicke zwischen Moskauer StraBe und

IHZ-Park sowie eine der letzten Licken im Quartier schlieBen.

Ein weiterer Teil der Restrukturierung des Quartiers ist der Ausbau der Moskauer
StraBe zur Ortsumgehung Oberbilk, die die Kdlner StraBe als zentrale Nord-Sud-
Verbindung entlasten wird. Entlang des StraBenverlaufs im Bereich des IHZ-
Quartiers sind in den Folgejahren einige groBe Neubauvorhaben mit Wohn-, Hotel-

und BlUronutzung projektiert.

2.4 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet hat eine sehr gute 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsanbindung fur
alle Verkehrsmittel. Die U-Bahnhaltestelle ,,Handelszentrum/Moskauer StraBe" mit
der Stadtbahnlinie U 75 liegt direkt am Plangebiet und stellt hier eine direkte
Verbindung lber die nachste Station Disseldorf Hauptbahnhof (Hbf) lber die
linksrheinischen Stadtteile bis zum Hauptbahnhof Neuss her. In die Gegenrichtung

kann mit der U 75 bis nach Alt-Eller gefahren werden.

Der Hauptbahnhof Dusseldorf ist fuBlaufig in ca. 10 Minuten erreichbar. Vom
Hauptbahnhof aus kdénnen alle S-Bahn-, Regionalbahn- und
Fernverkehrsverbindungen genutzt werden. Darliber hinaus stehen hier zahlreiche
weitere Stadtbahn-, StraBenbahn- und Busverbindungen zur Verfiigung und stellen
damit eine hervorragende Anbindung an das Offentliche Personennahverkehrssystem

dar.

Die jenseits des IHZ-Parks verlaufende Kélner StraBe als wichtige Achse des
Radhauptnetzes verknipft ab dem Worringer Platz verschiedene Strecken des
Radhauptnetzes und Bezirksradnetzes nach Norden, Westen und Osten. Der
Ubergang ab der Erkrather StraBe (iber die Langer StraBe erschlieBt das

Bezirksradnetz Flingern. Nach Suden gibt es, insbesondere ab dem Oberbilker Markt,
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weitere Anbindungen an verschiedene Strecken des gesamtstadtischen

Radhauptnetzes.

Die Lage direkt am IHZ-Park ermdéglicht fir FuBganger*innen eine angenehme und
gefahrlose Fortbewegung in Richtung Siden und Norden. Der Hauptbahnhof stellt
den wichtigsten Ubergang in die Innenstadt dar. Uber die Erkrather StraBe ist der
lebendige und beliebte Stadtteil Flingern direkt erreichbar. Die Kélner StraB3e nach
Siiden verfolgend kann das groBe Stadtteilzentrum Kdlner StraBe ab dem Oberbilker

Markt leicht erreicht werden.

Der Standort ist gut an das vorhandene StraBennetz angebunden. Die ErschlieBung
des Areals ist durch die Moskauer StraBe nach Norden zur Erkrather StraBBe
gewahrleistet. Direkt jenseits der Bahntrasse kann vom Worringer Platz aus Uber die
Worringer StraBe, die Toulouser Allee nach Norden die GrashofstraBe (B 1, B 7, B 8)
zum Autobahnzubringer am Mdérsenbroicher Ei (A 52) flir Uberdrtliche Verbindungen
erreicht werden. Die Moskauer StraBe in Richtung Suden bindet das Plangebiet Uber
die Werdener StraBe und den Sudring ebenfalls an das Autobahnnetz (A 46, A 59)
an. Zukulnftig wird die ErschlieBung Uber die geplante Verlangerung der Moskauer

StraBe (Teil der Ortsumgehung Oberbilk) erganzt.

2.5 Infrastruktur

Im Umfeld des Plangebiets findet sich eine Anzahl von
Kinderbetreuungseinrichtungen in fuBlaufiger Entfernung. GemaB Kita-Navigator des
Jugendamtes der Landeshauptstadt kédnnen im Umkreis von einem Kilometer 20
Kindertageseinrichtungen mit unterschiedlichen Profilen angesprochen werden, so
z.B. in der EintrachtstraBe noérdlich, in der Velberter StraBe westlich, in der Werdener
StraBe sidlich und in der AlbertstraBe 6stlich des Plangebiets. Darliber hinaus sind
weitere Kindertageseinrichtungen im Bereich des Bauprojekts ,Grand Central®

nordlich des IHZ-Parks geplant.

Es finden sich in den Stadtteilen um das Plangebiet verschiedene Grund- und
weiterfihrende Schulen. So gibt es z.B. die Katholische Grundschule (KGS) in der
Mettmanner StraBe, dstlich gelegen, oder die KGS HohenstraBe sowie das Lessing-

Gymnasium und Berufskolleg in der EllerstraBe westlich des Plangebietes.

Gastronomie und Einkaufsmaéglichkeiten finden sich im Umfeld unter anderem im
Ostlich gelegenen Stadtteil Flingern, insbesondere im groBen Stadtteilzentrum um die
AckerstraBBe und BirkenstraBBe. Sudlich findet sich eine Anzahl von Einkehr- und
Einkaufsmaoglichkeiten im Bereich der Kdlner StraBe. Dariber hinaus bietet der

nahegelegene Hauptbahnhof eine groBe Bandbreite an Verpflegungsmaéglichkeiten.
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2.6 Grinstrukturen

Das Plangebiet selbst ist im 6stlichen Teil im Bereich der Flichtlingsunterkunft
teilweise mit einer einfachen Rasenbegriinung versehen. Im siidwestlichen
Randbereich, zur Treppen- und Rampenanlage als Zugang zum IHZ-Park orientiert,

finden sich einige Baumpflanzungen.

Im westlichen Teil reicht das Plangebiet in die bestehende Parkanlage hinein. Hier
findet sich eine Allee mit hochstdmmigen Baumen entlang des FuBweges am
nordéstlichen Rand des Parks. Im Bereich der ebenfalls im Plangebiet gelegenen

Teichanlage finden sich am Ufer und auf einer Insel Einzelbdume und Rasenflachen.

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan Dusseldorf 2018 (RPD 2018) stellt die Flache des Bebauungsplans
als Allgemeinen Siedlungsbereich dar. Ostlich verlduft die Bahnstrecke und wird im

RPD als Schienenweg fir den Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Disseldorf stellt die Flache im
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Wesentlichen als Kerngebiet dar. In
Randbereichen wird Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz
dargestellt. Die stdlich anliegende U-Bahn-Trasse wird mit der Darstellung
Stadtbahn aufgeflhrt.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan in der 4. Anderung vom 19.12.2020 sind die StraBenbdume
entlang der Moskauer StraBe sowie die wegebegleitenden Baumreihen im IHZ-Park

als gesetzlich geschutzte Alleen festgesetzt.

3.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet ist eine Teilflache des Bebauungsplans Nr. 5676/049 von 1991.
Dieser ist 2017 im einfachen Anderungsverfahren geméaB § 13 BauGB mit
Festsetzungen zur ausnahmsweisen Wohnnutzung und von MaBnahmen zu deren

Schutz vor Verkehrslarm erganzt worden.

Fir die vorliegende Flache ist als Nutzung im Wesentlichen Kerngebiet (MK9)

festgesetzt. Als Nutzungen ausgeschlossen sind groBflachiger Einzelhandel,
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Tankstellen und Vergnlgungsstatten, wie Spielhallen, sowie Bordelle und
Einzelhandelsbetriebe, die Waren flr die Erregung sexueller Bedlrfnisse oder deren

Befriedigung anbieten.

Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

zugelassen werden.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir

Betriebsinhaber*innen und Betriebsleiter*innen sind allgemein zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen in diesem Teilgebiet des Bebauungsplans Nr. 5676/049 auch
Wohnungen zugelassen werden, wenn ein hinreichender Larm- und

Erschitterungsschutz gesichert ist.

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung erfolgen zundchst durch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 12,0.

Die Gebaudehdhen sind zum Teil als zwingende Geschossigkeiten mit bis zu 38
Vollgeschossen und Gebaudehdhen bis zu 180 m tGber Normalnull (G. NN)
festgesetzt. In anderen Teilen sind zwingende Geschossigkeiten von 8
Vollgeschossen sowie optionale Geschossigkeiten zwischen einem und bis zu 8

Vollgeschossen bestimmt.

Das MalB der baulichen Nutzung ist zum einen Uber dezidierte Baulinien und
Baugrenzen in einer komplexen Geometrie festgesetzt. Die Gberbaubaren Flachen
figen sich auf der Seite zur Moskauer StraBe in die Gebaudeflucht ein. Auf der dem
Park zugewandten Seite treten die festgesetzten Flachen in gerundeten Formen aus

der Gebaudeflucht heraus.

Weitere Festsetzungen betreffen u.a. die Anlage von notwendigen Stellplatzen in den
Untergeschossen sowie in sonstigen Geschossen und deren zahlenmaBige
Begrenzung. Weiterhin sind Festsetzungen zum Ausschluss bzw. zur Beschrankung
von Brennstoffen, zum Immissionsschutz gegen Larm aus dem U-Bahnbetrieb, zur

Tiefgaragenentliftung sowie zum Schutz gegen den Verkehrslarm getroffen.

Zudem sind Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragen, Dachflachen und

Fassaden bestimmt.

Der stidwestliche Teil der Fléche ist im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Nr. 5676/049 als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit
Kinderspielplatzen festgesetzt. Der heutige Zuschnitt des Parks weicht von dieser
Festsetzung ab, da seine Gestaltung mit Teichanlage, Griinflachen und Wegefiihrung

sich bis in die als Kerngebiet (MK 9) festgesetzte Flache hinein erstreckt.
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4 Sonstige Satzungen, Pldne und Konzepte

4.1 Raumwerk D

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

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

Stadtentwicklung wider und sind grundsatzlich zu beriicksichtigen.

Die Leitstrukturen der raumlichen Entwicklung Disseldorfs sind durch das
Raumgerust des Raumwerk D formuliert. Es definiert unter anderem grof3e
Netzstrukturen und verdeutlicht die groBen raumlichen Zusammenhange der Stadt.
Das Plangebiet befindet sich hier innerhalb des Siedlungsteilraums ,Innere Stadt".
Diese ist maBgeblich durch dicht bebaute, attraktive Quartiere und die konsequente

Nutzung der Innenentwicklungspotenziale gekennzeichnet.

Laut Strukturplan Gerechtes und kompaktes Dlsseldorf ist in der inneren Stadt die
~Milieuvielfalt und Lebendigkeit und in dynamischen Stadtteilen wie Oberbilk die
soziale Vielfalt zu sichern™. Das bedeutet beispielsweise, dass Neubauprojekte im
Sinne eines ,Social Returns® Nutzungen (wie Gemeinschaftsorte, Gastronomie oder
ahnliches) mit Quartiersbezug aufweisen sowie soziale, griine und mobile
Infrastruktur mit entwickeln muissen. Jedes neue Projekt muss zur Aufwertung des

offentlichen Raums und zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitat beitragen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets und seines baulichen Umfelds handelt es sich um
einen stadtischen Bereich mit besonderer Hitzebelastung. Der Strukturplan Griines,
gesundes und klimafreundliches Dlisseldorf sieht hierfir einen , bioklimatischen
Umbau" vor, der beispielsweise in Form der Planung von bioklimatisch glinstigen
Neubauten (Fassadenbegriinung, helle Materialien, intensive Dachbegriinung)

erfolgen kann.

Das Plangebiet liegt an der Moskauer StraBBe eingebunden in einem gréBeren
monofunktional gepragten Blirostandort (siehe Strukturplan Produktives und
kreatives Dlisseldorf ,Blirostandorte zu multifunktionalen Stadtraumen umbauen®).

Um diese Standorte zu beleben und zu einem multifunktionalen Stadtraum
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weiterzuentwickeln, muss beispielweise die Nach-Feierabend-Nutzung gefdrdert,
mehr Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raumen hergestellt und eine Vernetzung

mit der Umgebung umgesetzt werden.

Das Vorhaben liegt am Rand des Schliisselraums Transformation Hauptbahnhof.
Dieser schlagt entlang der Moskauer StraBe vor, die Eignung flr ein architektonisch
hochwertiges Hochhausensemble - entsprechend des Hochhausrahmenplanes - zu

prifen sowie neue Radabstellanlagen im IHZ-Park zu schaffen.

4.2 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.

4.3 Denkmal Bereichs- und Erhaltungssatzungen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich einer Bereichs- oder

Erhaltungssatzung.

4.4 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie flur die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Disseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitpléanen zu

beriicksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt nicht in den beschlossenen Gewerbe- und Industriekernzonen.

4.5 Hochhausrahmenplan (HRP)

Der Hochhausrahmenplan trat mit Ratsbeschluss am 10. Marz 2022 in Kraft und
stellt die Beratungsgrundlage und Richtschnur fir den Dusseldorfer Hochhausbeirat,
die Politik sowie die Verwaltung in allen Fragen der Hochhausentwicklung. Der
Hochhausrahmenplan (HRP) gilt flr alle neuen Gebdude in Dlsseldorf, die im Sinne
der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalens als Hochhauser gelten. Der
Rahmenplan ist ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11

Baugesetzbuch. Im Zuge der Bauleitplanung sind seine Ziele zu bericksichtigen.

Die Dusseldorfer Stadtsilhouette wird durch Hochhaus-Unikate mit besonderer
Qualitat gepragt, die in aufgelockerter Stellung vorrangig als Solitare entlang von
Achsen im Stadtraum szenisch erlebbar sind. Als Ergebnis eines geschichtlichen

Prozesses hat sich ein sogenannter Traditionshorizont herausgebildet, zu dem sich
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alle neuen Hochhausprojekte in angemessener Weise verhalten sollen. Keines der
Hochhauser ist wesentlich héher als 100 m Gber Gelande. Diese besondere
Stadtqualitat gilt es langfristig zu sichern und behutsam weiterzuentwickeln. Der
Bereich der Schutzzonen (Denkmalbereiche) und der Achtungszonen entlang des

Rheins sind Tabu-Zonen.

28 Leitlinien im HRP stellen die Prifkriterien, u.a. zur Nachhaltigkeit, raumlicher
Qualitat, Schutz der Umgebung und der Natur sowie dem Mehrwert fiir die Stadt und
das Quartier. Die Leitlinien stellen Querbeziige zu den Fachplanungen her, die im

Rahmen der Bauleitplanung regelmaBig in das Verfahren eingestellt werden.

Neue Hochhausstandorte sind gemaB des HRP innerhalb der sieben vorgepragten
Raume und ihrer Achsen unter Beachtung der Leitlinien dezidiert zu prifen. Von der
Standortprifung bis zur Frage der weiteren stadtebaulichen und hochbaulichen
Qualifizierung sind neue Vorhaben frihzeitig in den Hochhausbeirat einzubringen.
Dieses Vorgehen dient der transparenten, qualitatsorientierten und nachhaltigen

Steuerung.

Der HRP definiert die Entwicklungspotenziale unter anderem auch flir das Plangebiet.
Das Umfeld des Hauptbahnhofes ist vom &ffentlichen Personennahverkehr besonders
beglinstigt. Der HRP weist daher, neben anderen Standorten fiir Hochhdauser im
Umfeld, auch das Plangebiet als geeignet aus. Es ist bereits im stadtebaulichen
Konzept des Bereichs um den IHZ-Park eine verdichtete Bebauung mit einem etwa
mittig gesetzten Hochhaus vorgesehen. Im Kontext mit den Hochhausplanungen im
Quartier Grand Central, nérdlich des IHZ-Parks, und dem geplanten Hochpunkt am

Hauptbahnhof wird ein stadtbildpragendes Hochhausensemble vorbereitet.

Fir das Plangebiet ist ein Planungswettbewerb flir den Entwurf eines
Hochhausgebdudes an diesem Standort ausgelobt worden. Im Rahmen der
Auslobung und des Wettbewerbsverfahrens ist der Hochhausbeirat eingebunden

worden.

Ziel ist eine vertragliche Nachverdichtung punktuell auch durch Hochhauser zu
ermdglichen. Neben den bestatigten Standortvoraussetzungen muss jedes neue
Hochhaus mit dem Quartier korrespondieren und einen Stadtbaustein erganzen, der
das Plangebiet oder den Kontext qualitativ aufwertet. Dieser Mehrwert flr die
Nachbarschaft bzw. die Stadtgesellschaft ist individuell flir jedes Vorhaben
auszuhandeln (social & sustainable return). Der Mehrwert wird vorhabenspezifisch
eingefordert und im Prozess der Bauleitplanung sowie den verbundenen

Stadtebaulichen Vertragen abgesichert.
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4.6 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt
Dusseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von

Bebauungsplanen zu berlicksichtigen ist.

Das Zentrenkonzept, das Bestandteil des Rahmenplanes Einzelhandel ist, weist den
sudlichen Bereich der Kdlner StraBe als groBes Stadtteilzentrum (C-Zentrum) aus.
Im Norden des Plangebietes befindet sich ein weiteres groBes Stadtteilzentrum (C-
Zentrum) im Bereich BirkenstraBe/AckerstraBe. Westlich des Hauptbahnhofs liegt
das groBraumige Stadtzentrum Stadtmitte (A-Zentrum), ndrdlich des Hauptbahnhofs

das Nahversorgungszentrum Koélner StraBe/Am Wehrhahn (N-Zentrum).

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 sieht die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrum Erkrather StraBe (N-Zentrum) vor, das mit der baulichen
Entwicklung des Quartiers ,Grand Central® nérdlich des IHZ-Parks realisiert wird.
Planungsziele sind die Ansiedlung von Betrieben, die der Nahversorgung dienen und
durch erganzende Dienstleistungen und gastronomische Nutzungen abgerundet

werden.

GemaB dem bisherigen Planungsrecht ist groBflachiger Einzelhandel im Plangebiet

explizit ausgeschlossen.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebauliches und architektonisches Wettbewerbsverfahren

Nach dem Vergleich mehrerer Standortalternativen flir den Neubau eines
Technischen Verwaltungsgebaudes (TVG) entschied sich der Rat der
Landeshauptstadt am 6. Februar 2020 flir den Standort Moskauer Str. 23 in
Disseldorf-Oberbilk. Ausschlaggebend fiir die Entscheidung war die zentrale Lage

und dem mit einer reprasentativen Hochhausarchitektur belegbaren Standort im IHZ.

Das Immobilien Projekt Management Diisseldorf GmbH (IPM), eine 100 %ige
Tochtergesellschaft der Landeshauptstadt Dusseldorf, wurde beauftragt, die Planung
des Neubaus mit ca. 3.000 Arbeitsplatzen flr die technische Verwaltung der Stadt an
der Moskauer StraBe einzuleiten. Die IPM lobte in Zusammenarbeit mit der Stadt im

Februar 2022 einen nichtoffenen zweiphasigen Planungswettbewerb aus.
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Gegenstand des Wettbewerbs war die interdisziplindre Planung fiir das Technische
Verwaltungsgebaude (TVG) der Landeshauptstadt Disseldorf mit ca. 70.300 m2
oberirdischer Bruttogrundflache (BGF) und ca. 23.600 m?2 unterirdischer BGF.

Die Planung umfasst ein dezidiert auf die geplanten Nutzungen abgestimmtes
Raumprogramm, mit dem insbesondere die Arbeitsplatze fir ca. 3.000
Mitarbeitende, aber auch o6ffentliche Bereiche und die erforderlichen Stellplatze
geschaffen werden kénnen. Der Neubau soll flexibel und anpassungsfahig konzipiert,
um der Vielzahl von Amtern langfristig den geeigneten Raum zu bieten, der
Anderungen in der Belegung, Anpassung an zeitgeméaBe Arbeitsmethoden und

Wechsel im Zuschnitt der Amter erlaubt.

Das Gebdude soll sich selbstbewusst in den urbanen Kontext integrieren und dabei
den IHZ-Park behutsam berilicksichtigen. Durch Gestalt, Funktionalitat und
Wirtschaftlichkeit in Bau und Betrieb soll ein Verwaltungsbau entstehen, der
beispielhaft flr zeitgemaBes und nachhaltiges Planen ist, ein wirtschaftlich
innovatives Prinzip umsetzt und die héchsten Anforderungen an die Nachhaltigkeit

erflllt.
Im Oktober 2022 wurde der Entwurf der Arbeitsgemeinschaft aus

e AllesWirdGut Architektur ZT GmbH Wien Minchen, Wien (Architektur)

e Hertl.Architekten ZT GmbH, Steyr (Architektur)

e ZFG-Project GmbH, Baden (Technische Gebdudeausriistung (TGA))

e FCP Fritsch, Chiari & Partner ZT GmbH, Wien (Tragwerksplanung (TWP))

mit dem ersten Preis pramiert.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das Umfeld des Plangebiets ist gepragt von teilweise seit der Nachkriegszeit
gewachsenen kleinteiligen Strukturen und teilweise gréBeren Bauvolumina auf der
Basis systematischer Stadtentwicklung der letzten Jahrzehnte. Im Stadtteil Flingern-
Sid, jenseits der dstlich gelegenen Bahntrasse, finden sich Schrebergarten, kleinere
Gewerbeflachen und kleinteilige Wohnbebauung. Im Stadtteil Oberbilk, westlich der
Kdlner StraBe finden sich grinderzeitliche Blockstrukturen mit weitgehend
kleinteiliger gemischtgenutzter Bebauung, wahrend in Richtung Nordwesten, auf den
Hauptbahnhof zu, ein Biro- und Verwaltungsstandort etabliert ist. Im Siden,
jenseits der Werdener StraBe, befinden sich das Amts- und Landgericht sowie

gewerblich genutzte Flachen.
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Der in Nordwest-Sltdost-Richtung lang gestreckte IHZ-Park mit der raumbildenden,
zum Teil groBformatigen Bebauung, in der im Wesentlichen Bluro-, Hotel- und

Verwaltungsnutzungen untergebracht sind, pragt das Quartier.

Das geplante Technische Verwaltungsgebdude liegt zentral in diesem urbanen
Kontext und hat aufgrund der vorgesehenen Gebdaudehdhe eine prominente

Bedeutung fur die Wahrnehmung des Standorts.

Das Gebaude fiigt sich in die Flucht der bestehenden Bebauung an der Moskauer
StraBe ein. Ein Turm aus vier ineinander verschrankten Quadern mit
unterschiedlichen H6hen von 26 bzw. 31 Geschossen sitzt in einem viergeschossigen
Sockel. Im zentralen Bereich entwickelt das geplante Hochhaus eine Héhe von ca.
110 m und in den niedrigeren Hochhausteilen von ca. 89 m Uber dem Niveau der
Moskauer StraBe. Das Sockelgebaude ist durch einen Einschnitt zum Park gegliedert,
der den fuBlaufigen Haupteingang markiert. Der zweite Haupteingang ist zur
Moskauer StraBBe ausgerichtet, so dass das Gebdaude keine unattraktive Rlckseite
ausbildet.

Der Sockel ist bewusst niedriger als die umgebende Bebauung und stellt somit den
Turm etwas frei. Der Gebaudesockel vermittelt zwischen den beiden Gelandeniveaus,
dem IHZ-Park auf der Westseite und der um etwa 4,5 m hdher gelegenen Moskauer
StraBe im Osten. Durch den niedrigeren Sockel und den etwas eingertickten Turm
sowie die anliegende, weiterhin offene Treppen- und Rampenanlage zwischen
Moskauer StraBe und IHZ-Park, wird eine Gliederung und mittige Offnung der

langestreckten Bebauung auf der Ostseite der Parkanlage unterstrichen.

5.3 Nutzungskonzept und Nachhaltigkeit

Nutzung

Auf der ErdgeschoBBebene, vom IHZ-Park aus gesehen, sind durch den dortigen
fuBlaufigen Haupteingang die Publikumsflachen direkt zuganglich. Hier werden das

Blrger*innenbliro und stadtische Beratungsdienstleistungen angeordnet.

Der Eingang von der Moskauer StraBe aus erschlieBt im direkten Zugang die
Schulungsraume, die Konferenzraume einschlieBlich parkseitigem Versammlungssaal
sowie die Personalakademie und Besprechungsraume unterschiedlicher Formaten.
Diese Ebene wird damit eine lebhafte Verteilerfunktion flir den internen Betrieb
haben. Sie ist durch ein Atrium mit der darunterliegenden Publikumsflache

verbunden.
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Im ersten Obergeschoss, von der Moskauer StraBe aus gesehen, konzentrieren sich
technische Dienste flr die Beschaftigten wie Druckerei, Poststelle, Reprografie aber
auch die Verkehrs- und Tunnelleitzentrale. Sie sind ebenfalls durch das Atrium an die

unteren Ebenen angebunden.

Das daruber liegende Geschoss beinhaltet die Cafeteria bzw. das
Beschaftigtenrestaurant/ Kantine sowie die dazugehdérigen Kiichenbereiche. Ebenfalls
sind auf dieser Ebene Multifunktionsraume zur Nutzung fir sportlich und
bewegungsorientierte Pausengestaltung sowie die entsprechenden Geraterdume
angelegt. Auf dieser Ebene stehen Austritte, u.a. von der Cafeteria aus, auf begrinte
und gestaltete Dachterrassen zur Verfligung. Gegebenenfalls kénnen bestimmte

Dachflachen auch fir die Sport- und Fitnesspausen genutzt werden.

Durch die Begrinung der Fassade des Sockelgebaudes und der darauf vorgesehenen,
windgeschutzten Dachlandschaft wird ein Bezug zum Park hergestellt und eine kleine

Oase flr die Nutzer*innen des Gebdudes geschaffen.

Die Blirogeschosse im Hochhausgebaude bieten in ihrer Struktur viele Méglichkeiten
der Bespielung und Nutzung. So sind die Regelgeschosse flir eine flexible Einteilung

und Nutzung der Flachen geeignet.

Pro Geschoss befinden sich zwei Bliroeinheiten, die sich in der Mitte der jeweiligen
Ebene an den Meetingpoints ,treffen™. Hier sind dreigeschossige Wintergarten
vorgesehen, die schon beim Eintritt in eine Ebene den Blick nach AuBen und ins

Grine freigeben und flr gute Orientierung und angenehme Atmosphare sorgen.

Die Aufteilung und Gliederung der Flachen kénnen auf die Bedlrfnisse der
Mitarbeitenden und die Anforderungen der Dienststellen abgestimmt werden. Neben
den Meetingpoints sind Einzelarbeitsplatze in Gruppen, Einzelblros, Besprechungs-
und Projektraume unterschiedlicher GréBen, aber auch Rickzugs-, Klausur- und

Ruherdaume mdglich und vorgesehen.

Nachhaltigkeit

Die nachhaltige Errichtung und Nutzung des Gebaudes war von Anfang an Teil der

Planungsaufgabe.

e Das Energiekonzept setzt u.a. auf die Nutzung von Nahwarme und -kalte aus
lokalen und regenerativen Quellen. Hier sollen Bauteilaktivierungen und

Warmepumpen zum Einsatz kommen.

e Fassaden und Dachflachen kénnen zur Stromerzeugung mit entsprechenden

Solarmodulen ausgestattet werden.
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e Die Fassade wird so strukturiert, dass im Sommer passive
Verschattungseffekte zur Reduzierung der Warmeeinstrahlung erzielt werden,

wahrend im Winter solare Strahlungsgewinne ermdéglicht werden.
e Die LUftung erfolgt weitgehend dezentral.

e Die Dachflachen werden zur Regenwasserretention genutzt und zusatzlich in

einer eigenen Zisterne als Bewasserungs- und Brauchwasser zuriickgehalten.

Ein moéglichst CO2-neutrales Gebaude soll durch verschiedene MaBnahmen erreicht
werden. Dazu gehért der Einsatz von Baumaterialien mit geringem CO2-FuBabdruck
und damit eine mdglichst geringe Menge gebundener ,grauer™ Energie. Hier wird z.B.
auf die Vorfertigung von Bauteilen gesetzt und sparsam mit Vorsatzschalen und
sonstigen Verkleidungen gearbeitet. Die Produktauswahl bezieht die attestierte
Nachhaltigkeit der Materialien und Verarbeitungen als Kriterien in die Beschaffung

ein.

Der Betrieb des Gebaudes soll zum groBen Teil die CO2-Emissionen kompensieren
und maoglichst Gberkompensieren, sodass Uber die Lebenszeit des Gebaudes der CO:-
FuBabdruck der Baumaterialen ausgeglichen wird. Unter anderem wird auf die
konsequente Verschattung im Sommer und Warmestrahlungsnutzung im Winter bei
der Ausflihrung der Fassade geachtet. Neben den weiteren MaBnahmen des
Energiekonzepts (s.0.) wird die Nutzung von Abwarme aus den verschiedenen
Betriebsbereichen systematisch in die Energienutzung einbezogen. Auch die
Dachbegrinung mit ihren kithlenden und verschattenden Effekten ist Bestandteil der

CO2-Minderung.

5.4 Freiraumkonzept und Wegefiihrung

Die Freiraumplanung schafft eine intensive Bauwerksbegriinung und eine

Verschrankung des Bauwerks mit der Umgebung.

Erdgeschoss

In den zwei Sockelgeschossen wird eine Verbindung zwischen den beiden
Haupteingangen, Moskauer StraBe und IHZ-Park, hergestellt. Entlang dieser
Erdgeschosszone spannt sich auch der Freiraum von der Moskauer Stra3e bis zum
Park und o6ffnet sich parkseitig zu einem groBziigigen 6ffentlichen Platz mit

Aufenthaltsbereichen, Wasserspielen und Baumen.

In diesem Bereich sind lockere Baumgruppen mit unterpflanzten Baumscheiben

geplant, die einen reprasentativen Charakter im Entréebereich des Gebaudes
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schaffen. Die daflir vorgesehenen Zukunftsbaumarten sind fir urbane

StraBenfreiraume geeignet und tolerieren Klimaschwankungen.

Dachlandschaften

Die Dachlandschaft wird durch eine intensive Begriinung mit flachigen Anhligelungen
gepragt, die Pflanzinseln fir héherwlchsige Arten ermdglichen. Die Bepflanzung wird
entsprechend an die erhéhten Anforderungen des Standortes, wie Wind, Kalte und
Hitze ausgewahlt, um auch bei steigenden klimatischen Belastungen eine wertvolle
Umwelt- und Aufenthaltsqualitat zu sichern. Die naturnahe niederwaldartige
Bepflanzung aus mehrstammigen Geholzen bietet (iber die Vegetationsperiode ein

interessantes Spiel der Blih- und Laubfarben.

Die obere Dachterrasse besteht aus raumbildenden kleinwiichsigen Baumarten, die
eine besondere Windresistenz aufweisen. Einige Arten stellen ganzjahrigen
Windschutz, andere Arten zeigen Uber die Jahreszeiten hinweg ein

abwechslungsreiches Spiel der Bliten- und Laubfarben.
Hoéfe

Die Hofe werden durch dicht bewachsene Strukturen aus Kletterpflanzen definiert,
die durch Seile GUber mehrere GeschoBBe hochranken. Die filigranen
Grunkonstruktionen erméglichen einen direkten Lichteinfall im grinen Sockel und

schaffen ein angenehmes Mikroklima im Herzen des Gebaudes.

Die Pflanzen bieten Bliihaspekte im Sommer und Fruchtschmuck von Spatherbst bis
Winter. Durch herbstliche Laubfarbungen wird ein attraktiver Kontrast zu

Fruchtschmuck und immergrinem Laub erzeugt.

Offentliche Griinflache

Der slidwestliche Teil des Plangebiets wird durch die zwei Tiefgaragenebenen
unterbaut. Zu deren Errichtung wird der Park in diesem Bereich mit seinen Anlagen
zunachst zurtickgebaut. Die GroBbaume im Plangebiet sollen soweit wie mdéglich in
dieser Zeit verpflanzt und an einem anderen Standort gesichert werden. Nach
Fertigstellung der Untergeschosse wird der Park einschlieBlich der nérdlichen

Teichanlage in seiner heutigen Gestalt wieder hergestellt.

Wegefiithrung

Das Sockelgebdude versteht sich als Raumkontinuum zwischen Moskauer Stra3e und
IHZ-Park. Es ist 6ffentlich zuganglich und beherbergt die Nutzungen fir die
Blrger*innen der Stadt. Durch seine Durchldssigkeit und offene Gestaltung ist eine

rasche Orientierung und eine intuitive Verbindung der Ebenen gegeben.
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Der fuBlaufige Haupteingang liegt auf Park-Niveau. Der weitere Haupteingang, von
der Moskauer StraBe aus, bietet die Mdglichkeit, die belebten Bereiche flir die interne

und externe Wegefihrung differenziert zu erschlieBen und zu bespielen.

5.5 Verkehrskonzept

Die Stellplatze flur Kraftfahrzeuge als auch die Abstellanlagen fir Fahrrader werden in

den Untergeschossen angeordnet und von der Moskauer StraBe aus angebunden.

Durch den direkt am Plangebiet gelegenen Eingang zum U-Bahnhof
~Handelszentrum/ Moskauer StraBe"™ und einen querenden Weg durch den Park, der
Uber den Hauptbahnhof in wenigen Gehminuten erreicht werden kann, ist die

Erreichbarkeit flr die Blirgerinnen und Blirger in besonderer Weise gegeben.

Aufgrund der hervorragenden Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist auch die Erreichbarkeit fiir die Mitarbeitenden der Stadt sowie fiir

Fachbesuchenden sehr leicht und hoch attraktiv.

5.6 Anpassung des Planungsrechts

Um den durch das qualitatssichernde Verfahren gefundenen Entwurf umsetzen zu
kénnen, ist die Anderung des bestehenden Planungsrechts erforderlich. Der Standort
ist aufgrund der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans

Nr. 5676/049 flr eine Hochhausbebauung vorbereitet. Die vorgesehene Kubatur

Iasst sich jedoch nicht in den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen abbilden.

Die Anderung des Bebauungsplans fir diesen Bereich erfolgt im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13 a des BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die

Voraussetzungen daflr sind erfillt:

e Es handelt sich um eine bereits Uberplante Flache im Innenbereich, die fir
heutige Anforderungen wieder nutzbar gemacht werden soll (§ 13 a, Absatz
(1) Satz 1 BauGB).

e Das Plangebiet und damit die Fléche, die maximal zur Uber- und Unterbauung
in Anspruch genommen wird, umfasst ca. 10.000 m2 und verbleibt damit
unterhalb der Grenze, die in § 13 a, Absatz (1), Satz 2 Nr. 1 BauGB genannt

wird.

¢ Die geplante Bebauung verbleibt mit der Uberbaubaren Flache sowie mit der
Gebaudehodhe deutlich unterhalb der Zuldssigkeiten gemaB den bisherigen

Festsetzungen.
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Der Nutzungskanon der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 5676/049
als Kerngebiet ermdglicht die Realisierung des geplanten technischen
Verwaltungsgebdudes flir die verschiedenen Dienststellen der Landeshauptstadt
Dusseldorf. Als Festsetzung zur Art der Nutzung wird flr das Plangebiet Kerngebiet
(MK) oder eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) sowie Offentliche Griinflaiche mit

Zweckbestimmung Parkanlage (Unterbauung durch Tiefgarage) in Betracht gezogen.

Art und MaB der Nutzung verbleiben damit unterhalb der bereits fiir den

Bebauungsplan Nr. 5767/049 betrachteten Umweltauswirkungen.

Durch die Bebauungsplananderung wird damit keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer erneuten Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter liegen nicht vor. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu

beachten sind.

Die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplan der

Innenentwicklung) ist somit zuldssig und angemessen.
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