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Anlage zur Vorlage Nr. 61/17/2016

Begrindung

zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 03/019

- Ostlich KesselstraRe -

Stadtbezirk 3 Stadtteil Hafen

Ortliche Verhéltnisse

Plangebiet

Das rund 1,96 ha grof3e Plangebiet liegt am FulRe der Landzunge Kesselstral3e stidlich
des Hafenbeckens A im Bereich zwischen der HolzstralRe, Franziusstralle und Kessel-
stral3e. Es grenzt unmittelbar an den Dusseldorfer Medienhafen an.

An seiner Sud- bzw. Ostseite wird das Plangebiet durch eine Stral3enbahntrasse mit
Strallenbahn-Wendeschleife begrenzt, an seiner Nordseite von einer derzeit als
Baustral3e hergestellten Verkehrsflache, die zukinftig als fuRlaufige Anbindung von der
Kesselstral3e zur Speditionstral3e dienen soll. In das Plangebiet einbezogen sind ein
Teilstuck der KesselstraRe und eine vorhandene StichstralRe mit Wendehammer.
Das Gebiet des Bebauungsplans ist ganzlich unbebaut und stellt sich als offene Brach-
flache ohne nennenswerten Gehdlzbestand dar. Die Topographie ist weitgehend eben.
Zu den umliegenden als Baustral3en hergestellten Verkehrsflachen gibt es eine leichte
Bdschung, da die StralRen aus Griinden des Hochwasserschutzes etwas hdher liegen.
Das Plangebiet wird tber die Kesselstral3e sowie die stdlich gelegene Stichstrale ver-
kehrlich erschlossen. Ostlich grenzt das Plangebiet an die Kreuzung SpeditionstraRe /
FranziusstralRe und ist durch diese an das offentliche Stral3ennetz angeschlossen. Die
Anbindung an die auf3ere ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Kreuzung Kessel-

stralle an die Holzstral3e.
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Fullaufig ist das Plangebiet Gber die Kreuzung Speditionstraf3e / Franziusstraf3e an den
bestehenden Medienhafen angebunden.

Im Sudwesten des Plangebietes befinden sich in einer Entfernung von rd. 200 m Luftli-
nie die DB-Gleisanlagen der S-Bahn- und Regionalbahnstrecke Disseldorf/ Neuss/
Monchengladbach/ Aachen. Der nachst gelegene S-Bahnhof Hamm (S-Bahnlinien S 8,
S 11 und S 28) liegt etwa 900 m stdwestlich des Plangebietes und istin rd. 10 Minuten
fuBlaufig zu erreichen. Unmittelbar am stidostlichen Rand des Plangebietes liegt der
Strallenbahn-Haltepunkt Medienhafen KesselstralRe, der von der StralRenbahnlinie 719
bzw. kiinftig 707 (sog. Wehrhahn-Linie) und der Buslinie 725 bedient wird. Mit den ge-
nannten OPNV-Anschliissen ist der Dusseldorfer Hauptbahnhof in ca. 15 Minuten zu er-

reichen.

Umgebung

Die Umgebung des Plangebiets ist einerseits durch den norddstlich angrenzenden Me-
dienhafen und andererseits durch den Neuss-Diisseldorfer Hafen gepragt.

Im benachbarten Medienhafen befinden sich insbesondere Buronutzungen der Medien-
branche sowie der Informations- und Kommunikationstechnologie, erganzt durch zahl-
reiche gastronomische Angebote, Hotelnutzungen sowie diverse Freizeitnutzungen, wie
beispielsweise Kino, Diskothek und Yachthafen. Die Architektur stellt sich sehr vielféltig
dar und ist durch eine hohe, urbane Verdichtung gekennzeichnet.

Im westlich angrenzenden Disseldorfer Haupthafen sind gewerbliche Nutzungen ver-

schiedenster Gr63e, wie der Containerhafen, diverse Logistikbetriebe und Lager ange-
siedelt. Im 6stlichen Bereich des Haupthafens — entlang der WeizenmihlenstralRe — sind
Tag und Nacht betriebene Futter- und Lebensmittelmihlen, der Umschlag von Kraftfahr-
zeugen sowie nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, wie beispielsweise in der

Plange Muhle, angesiedelt.

Gegenwartiges Planungsrecht

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist der westliche Teil des Plangebiets wie auch
der gesamte noch in Betrieb stehende Disseldorfer Hafen als Sondergebiet Hafen und
der Ostliche Teil als Gewerbegebiet dargestellt. Die Holzstral3e ist als StralRe fir den
Uberértlichen Verkehr ausgewiesen. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan

entwickelt.
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Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen

Der westliche Teil des Plangebiets liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungs-
plans Nr. 5275/12 aus dem Jahr 1969. Er setzt fir das Plangebiet Sondergebiet Hafen
fest.

Fur den ostlichen Bereich des Plangebiets besteht der Bebauungsplan Nr. 5275/19 —
SpeditionstralBe / FranziusstralRe — aus dem Jahr 2003. Dieser umfasst die gesamte
Halbinsel SpeditionstraRe und den Bereich sidlich der FranziusstrafRe bis zum Bahn-
damm. Er setzt Gewerbegebiete fest, in denen nur nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe zuldssig sind. Der Bebauungsplan setzt Gebaudehéhen zwischen 23 m und
65 m Uber Gelande fest. Die festgesetzte stadtebauliche Dichte reicht bis zu einer Ge-
schossflachenzahl von 12,6.

Im Bereich des 6stlichen Plangebiets sind die derzeit festgesetzten stadtebaulichen
Strukturen des Bebauungsplanes Nr. 5275/19 — Speditionstral3e / Franziusstral3e —
durch die Realisierung der planfestgestellten Stralenbahntrasse inklusive Wendeschlei-
fe nicht mehr umsetzbar. Daher dient die Aufstellung des Bebauungsplanes 03/019 —

Ostlich KesselstraRe — der stadtebaulichen Neuordnung dieses Bereiches.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es werden im weiteren Verfahren nachrichtliche Ubernahmen zu den nachfolgenden
Themen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Hochwasserschutz

¢ Richtfunkstrecken der Deutschen Telekom AG

¢ Anlagenschutzbereich der Radaranlage des Flughafens Disseldorf.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Dusseldorfer Hafen ist einerseits gepragt durch den Medienhafen im Nordosten als
ein hochwertiger Biro- und Dienstleistungsstandort und andererseits durch den im Wes-
ten gelegenen Industrie- und Wirtschaftshafen. Die Planung sieht eine geringfiigige Ar-
rondierung des Medienhafens in Richtung Osten vor.

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines attraktiven, modernen Blirostandortes im
Einklang mit dem bestehenden Industrie- und Wirtschaftshafen sowie die Wiederbele-

bung der derzeit brach gefallenen Flachen im Bereich der Kesselstrale.
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Zur Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in zentraler innenstadtnaher Lage soll die Fla-
che entsprechend der in 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verankerten stadtebaulichen Zielset-
zung als MaRRnahme der Innenentwicklung wieder einer geeigneten Nutzung zugefthrt
werden.

Konkreter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 03/019 ist das Vorhaben
eines privaten Investors, innerhalb des Plangebiets einen modernen Birostandort zu
entwickeln. Dieses Vorhaben sieht die Errichtung von zwei Birogebauden — einem
sechsgeschossigen grof3flachigen Baukérper und einem sechzehngeschossigen Bau-
korper mit geringerer Grundflache — vor, gruppiert um eine kleine innere Platzflache, die
sich in Richtung des Hafenbeckens A 6ffnet. Unterhalb der beiden Gebaude soll eine die
Baukorper verbindende zweigeschossige Tiefgarage entstehen, die von der studlich ge-
legenen StichstralRe angefahren wird. Der Hauptzugang zum sechsgeschossigen Bau-
korper ist in Richtung Stiden zur OPNV-Haltestelle an der HolzstraRe ausgerichtet.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) vorgese-

hen. Auf Grund der Entwicklung eines Birostandortes wird die Zulassigkeit von gewerb-
lichen Nutzungen eingeschrénkt und es werden nur nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe im Sinne des § 6 Abs. 1 Baunutzungsverordnung zugelassen.

Die Hohenentwicklung der geplanten Geb&ude knipft an die im Medienhafen vorhande-
nen baulichen Strukturen und deren Héhenentwicklung an und entwickelt sie angemes-
sen fort. Die konkret geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Gebaudehéhe
orientieren sich an den im direkten Umfeld des Plangebiets vorhandenen Geb&uden,
wie dem sog. Capricorn-Haus (Holzstral3e 6) mit einer Gebaudehdhe von 63,50 m Gber
NN (rd. 26,7 m Gebaudehothe Uber Gelande), dem sog. Sign-Blrogebaude (Speditions-
tralle 1) mit 20 Geschossen und einer Geb&udehohe von rd. 110,80 m Uber NN (rd.
76 m Gebaudehdthe Uber Gelande) sowie den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 03/010 zum geplanten Biro- und Geschaftshaus Float (Franzius-
stralRe 6) mit festgesetzten Gebaudehdhen zwischen 65,80 m und 73 m Uber NN (rd. 30
bis 36 m Gebaudehdhe tber Gelande).

Fir das geplante sechsgeschossige Gebdude soll eine Gebdudehdhe von rd. 63 m tiber
NN (rd. 26 m Gber Gelandeoberflache) und fir das sechzehngeschossige Gebéude eine
Gebaudehothe von rd. 101 m Gber NN (rd. 64 m Uber Gelandeoberflache) festgesetzt
werden. Des Weiteren wird die geplante Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens wegen
des Hochwasserschutzes mit voraussichtlich ca. 36,80 m tber NN fur beiden Baukérper

festgesetzt.
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