APS/137/2025

Landeshauptstadt
Disseldorf

offentlich [ ] nicht 6ffentlich

Beschlussvorlage

Betrifft:

Bauvoranfrage SchwannstraBe 3 - Nutzungsanderung eines Blrogebadudes in
Wohnen, Kita, Grundschule und Tagespflege
Fachbereich:

63 - Bauaufsichtsamt

Dezernentin / Dezernent:

Beigeordnete Cornelia Zuschke

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungsdatum Beratungsqualitat
Bezirksvertretung 1 14.11.2025 Anhdrung

Ausschuss flr Planung und

Stadtentwicklung 26.11.2025 Entscheidung

Beschlussdarstellung:

Der Ausschuss flr Planung und Stadtentwicklung beschlieBt die Genehmigung der
erforderlichen Befreiungen gem. § 31 Abs. 3 BauGB.

Befreiungen sind erforderlich hinsichtlich der Art der Nutzung, der GFZ, der
Geschossigkeit und Gebaudehdhe, sowie flr das Uberschreiten von Baugrenzen.

Sachdarstellung:

Das Vorhabengrundstick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans Nr. 5379/040. Das Vorhaben wird bauplanungsrechtlich gemaB § 30
Absatz 1 BauGB beurteilt. Der Bebauungsplan setzt unter anderem hinsichtlich der
Art der Nutzung ein Kerngebiet (MK), eine GFZ von 2,4, eine Gebdaudehdhe von
maximal 81,0 m dber NN, sowie eine II-, V- und XIII-Geschossigkeit fest. Des
Weiteren ist eine Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Nutzung des bestehenden Blrohochhauses ,Kennedydamm Center" soll gedndert
werden. Im Erdgeschoss soll eine Tagespflege, eine Kita und eine private Schule
errichtet werden. Ab dem 1. Obergeschoss sind 239 Wohneinheiten geplant. Im
VII-geschossigen Gebdude sind u.a. Werks- bzw. Seniorenwohnungen geplant.

Die bestehenden Gebaude sollen durch jeweils ein Staffelgeschoss aufgestockt



werden. Ebenso ist eine Erweiterung mit verglasten Balkonen sowie Dachbegriinung
inklusive Photovoltaikanlage geplant. Die bestehende Tiefgarage und die wesentliche
Tragkonstruktion sollen erhalten bleiben. Fir das Bauvorhaben sind die folgenden
Befreiungen erforderlich.

Die Baugrenze wird durch Balkone um maximal weitere 2,10 m Uberschritten.
Die maximale Gebaudehéhe wird durch die Aufstockung um 5,00 m Uberschritten.
Die GFZ des Bauvorhabens soll 3,0 betragen.

Die Gebaude sind VII und XIV-geschossig geplant.

Aufgrund der Befreiungen gemaB § 31 Abs. 3 BauGB fallt die Genehmigung der
erforderlichen Befreiungen in die Zustandigkeit des Ausschusses flir Planung und
Stadtentwicklung.

Begriindung:

Die Uberschreitung der Baugrenze durch gréBere Balkone dient zum einen der
Barrierefreiheit, zum anderen aber auch dem Immissionsschutz. Die Balkone werden
mit transparenten Prallscheiben ausgestattet um eine signifikante Reduktion des
Schalldurchtritts zu schaffen. Somit dient die Befreiung der Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Hinsichtlich der Gebaudehdhe ist diese weiterhin niedriger als andere Hochpunkte im
direkten Umfeld. Das schrag gegenlberliegende Blrogebaude unter der Adresse
JohannstraBe 1 ist zum Beispiel etwa um 20 m hoéher als das geplante Vorhaben.

Die Uberschreitung der GFZ dient der Umsetzung der Ziele einer nachhaltigen,
flachensparenden und ressourcenschonenden Stadtentwicklung. Durch die geplante
innerstadtische Nachverdichtung wird vorhandene Infrastruktur effizient genutzt,
ohne einen zusatzlichen Flachenverbrauch der begriinten AuBen- und
Aufenthaltsflachen.

Die Uberschreitung der Geschossigkeit dient ebenso dazu keinen zuséatzlichen
Flachenverbrauch zu verursachen. Zusatzlich unterschreitet die geplante Aufstockung
des Gebdudes Gebaudehdhen in der naheren Umgebung weiterhin deutlich.

Unter Anwendung des § 31 Abs. 3 BauGB ist aus Sicht der Verwaltung hier auch eine
Wohnnutzung auf diesem Grundstick genehmigungsfahig — auch mit den erhéhten
Ausnutzungsziffern hinsichtlich der Geschossigkeit, Gebaudehéhe und der GFZ.

Dies ist mdglich vor dem Hintergrund, dass nicht nur die Ressourceneffizienz
gesteigert, sondern auch eine erhebliche Reduktion von CO2-Emissionen erreicht
wird, insbesondere im Vergleich zu einem kompletten Abriss und anschlieBenden
Neubau.

Die geplante Bestandsumwidmung von Blironutzung zu Wohnen entspricht dem Ziel
der Stadt, bestehende Bausubstanz zu erhalten, Leerstande zu vermeiden und
Flachen im Innenbereich nachhaltig zu nutzen.

Die Umsetzung offentlich-geférderten Wohnraums ist in diesem Projekt nicht
moglich, da aufgrund des Charakters als Hochhaus und begrenzter
Freiraummadglichkeiten sowie der hohen Larmbelastungen davon ausgegangen wird,
dass das Vorhaben nicht die Férderbedingungen des Ministeriums erfillen wird.
Zudem handelt es sich um eine Bestandsumnutzung, die je nach Fallgestaltung,
individuell zu betrachten und zu verhandeln ist. Die geplanten Seniorenwohnungen
bzw. Wohngruppen sind MaBnahmen im Sinne des Baulandmodells, die als
funktionale Kompensation zu bewerten sind, da sie ebenfalls der sozialen
Durchmischung und Daseinsvorsorge dienen.
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Nachrichtlich:
Flr das Bauvorhaben missen keine satzungsgeschlitzten Baume gefallt werden.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze ist Teil des weiteren
Genehmigungsverfahrens.

Anlagen:

Katasterplan
Luftbild
Bebauungsplan
Lageplan
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
Regelgeschoss I
Regelgeschoss 11
Regelgeschoss III
Dachaufsicht
Langsschnit
Sud-Fassade
Vogelperspektive
Einfahrt
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