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Begriindung
gemaB § 9 (8) Baugesetzbuch
Teil A - Stidtebauliche Aspekte
zum Bebauungsplan Nr. 03/019

- Ostlich KesselstraBe -

Stadtbezirk 3 Stadtteil Hafen

Ortliche Verhaltnisse

Plangebiet

Das rund 2 ha grofle Plangebiet liegt am Fulle der Landzunge Kesselstrale sudiich
des Hafenbeckens A im Bereich zwischen der HolzstralRe, Franziusstrale und Kes-
selstraRe. Es grenzt unmittelbar an den Dusseldorfer Medienhafen an. An seiner
Sud- bzw. Ostseite wird das Plangebiet durch eine Strallenbahntrasse mit Stralien-
bahn-Wendeschleife begrenzt, an seiner Nordseite von einer derzeit als Baustralle
hergestellten Verkehrsflache, die zukiunftig als fuBlaufige Anbindung von der Kessel-
straRe zur Speditionstrale dienen soll. In das Plangebiet einbezogen sind ein Teil-
stlick der KesselstraRe, eine vorhandene Stichstralle mit Wendehammer sowie ein

Teilstuck der dstlich angrenzenden HolzstralRe.

Bestand / ErschliefRung

im Plangebiet wird derzeit das sechsgeschossige Birogebaude einschlieRlich Tief-
garage errichtet. Die Topographie des Geldndes sowie der Umgebung ist weitge-
hend eben. In seinem Geltungsbereich wies das urspriingliche Geldnde im Plange-
biet eine Gelandehéhe von rund 35,50 m Uber NN und im mittieren Bereich des
Grundstucks von 36,50 m tber NN auf.

Die KesselstralRe sowie die sidlich gelegene StichstralRe befinden sich im Eigentum
der Stadt Dusseldorf (Flurstick 180, 181, 191, 482, 669, 672), wahrend si.ch das
Baugrundstick (Flurstiick 633, 636, 670) im Eigentum eines privaten Investors befin-
det.
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Das Plangebiet ist iber die KesselstralRe an das 6ffentliche StraBennetz angeschlos-
sen. Die Anbindung an die duRere ErschlieBung erfolgt (iber die bestehende Kreu-
zung Kesselstralle an die HolzstralRe. FuBlaufig ist das Plangebiet (ber die Spediti-
on- und Franziusstralle an den bestehenden Medienhafen angebunden.

Im Siidwesten des Plangebietes befinden sich in einer Entfernung von rund 100 m
Luftlinie die DB-Gleisanlagen der S-Bahn- und Regionalbahnstrecke Dusseldorf/
Neuss/ Monchengladbach/ Aachen. Der nichst gelegene S-Bahnhof Hamm (S-
Bahnlinien S 8, S 11 und S 28) liegt etwa 900 m siidwestlich des Plangebietes und
ist in rund 10 Minuten fullaufig zu erreichen. Unmittelbar am stdostlichen Rand des
Plangebietes liegt der StraRenbahn-Haitepunkt Medienhafen Kesselstrale, der von
der StraRenbahnlinie 707 und den Buslinien 732 und 723 bedient wird. Mit den Linien
707 und 732 ist der Dusseldorfer Hauptbahnhof in ca. 15 Minuten zu erreichen.

Umgebung
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Abbildung 1: Lage und Umgebung des Plangebietes
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Die unmittelbar westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind
derzeit ungenutzt; sidlich des Plangebietes grenzt die Gleisschleife der StraBenbahn
an. Die gesamte Landzunge Kesselstralle stellt sich, bis auf ein Bootslager, als
Brachflache dar.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist einerseits durch den nordéstlich angren-
zenden Medienhafen und andererseits durch den Wirtschaftshafen gepragt.

Im benachbarten Medienhafen befinden sich insbesondere Bironutzungen der Me-
dienbranche sowie der Informations- und Kommunikationstechnologie, erganzt durch
zahlreiche gastronomische Angebote, Hotelnutzungen sowie diverse Freizeitnutzun-
gen, wie beispielsweise Kino, Diskothek und Yachthafen. Die Architektur stellt sich
sehr vielfaltig dar und ist durch eine hohe, urbane Verdichtung gekennzeichnet.

Im westlich angrenzenden Wirtschaftshafen sind gewerbliche Nutzungen verschie-
denster GréRe, wie der Disseldorfer Containerhafen, diverse Logistikbetriebe und
Lager angesiedelt. Auf der benachbarten Halbinsel Weizenmihlenstrale befinden
sich zwei Mihlenbetriebe (Futter- und Lebensmittelmihlen) sowie ein Betrieb zum
Umschlag von Kraftfahrzeugen. Diese Betriebe arbeiten im Dreischichtbetrieb tags
und nachts. Daruber hinaus sind nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe u.a. in
der Plange Muhle, angesiedelt. Zwischen HolzstralRe, KesselstralRe und Weizenmuh-
lenstralBe befindet sich das brach gefallene Geldande eines ehemaligen Mihlenbe-
triebs mit einzelnen, leerstehenden Gebauden. Unmittelbar nordéstlich des Plange-

bietes befindet sich das Hafenbecken A.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser / Strom) sind in der Kesselstralle, Holz-
bzw. Franziusstralle vorhanden. In der Holz- bzw. Franziusstralle befindet sich ein
Anschluss an das Gas- und Fernwarmenetz. Die Entwéasserung erfoigt Uber An-
schiiisse in der sudlich angrenzenden Stichstralle, in der Kesselstrale und der nérd-

lich anschlieRenden derzeit als Baustrafle ausgebildeten Strale.

Bisheriges Planungsrecht

Regionalplan

Der Regionalplan Disseldorf (RPD) steilt fir das Plangebiet Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) dar.

Das Hafenbecken A ist als Oberflaichengewasser dargestellt.
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Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist der westliche Teil des Plangebietes wie
auch der gesamte Wirtschaftshafen als Sondergebiet Hafen und der &stliche Teil als
Gewerbegebiet dargestellt. Die HolzstraRRe ist als Stralle fur den Uberértlichen Ver-
kehr ausgewiesen.

Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Soweit der Flachennut-
zungsplan ein Sondergebiet Hafen festlegt, steht hiermit die Ausweisung eines Ge-
werbegebietes im Einklang, da ein Sondergebiet Hafen gewerblich gepragt ist. Die
westliche Teilflaiche des Plangebietes ist zudem in ihrem Flachenumfang gegenuber
dem gesamten, im Flachennutzungsplan grofRrdumig dargesteliten Sondergebiet Ha-
fengebiet so deutlich untergeordnet, dass die Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan gegeben ist und die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleibt. Die Steue-

rungsfunktion des Flachennutzungsplanes bleibt entsprechend weiterhin bestehen.

Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich die zu-

vor gultigen Bebauungsplédne durch neues Planungsrecht Uberlagert. Es handelt sich
hierbei um den einfachen Bebauungsplan Nr. 5275/12, der fur das westliche Plange-
biet Sondergebiet Hafengebiet festsetzte und um den Bebauungsplan Nr. 5275/19 ~
Speditionstrafie/Franziusstrale -, der fur das 6&stliche Plangebiet Gewerbegebiet

festsetzte.

Nachrichtliche Ubernahmen

Anlagenschutzbereich von Fiugsicherungsanlagen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Anlagenschutzbereiches von Flugsiche-
rungsaniagen (§18a LuftvVG) sowie in unmittelbarer Nahe des Hubschrauberlande-
platzes Oberlandesgericht Dusseldorf (OLG). Stérungen der Flugsicherungsanlagen

durch die Errichtung von Gebauden mit einer max. Héhe von 66,79 m Uber NN bzw.

105,25 m Uber NN werden nicht erwartet.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Planungsanlass und Planerfordernis

Aufgrund der Lage unmittelbar angrenzend an den Medienhafen ist das Plangebiet
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht kaum noch fir eine hafenwirtschaftliche Nut-
zung geeignet. Zur Revitalisierung der Flache wurde daher neues Planungsrecht ge-
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schaffen.

Das konkrete Bauvorhaben des Investors, ein Ensemble aus zwei markanten Biro-
gebauden, stellt den Beginn der Revitalisierung auf der Halbinsel KesselstralRe dar.
Zwar konnte der sechsgeschossig geplante Biirokomplex im Siden bzw. Osten des
Geltungsbereichs einschliellich der notwendigen Tiefgarage auf Grundlage des zu-
vor geltenden Planungsrechts genehmigt werden; dieses Vorhaben befindet sich
zurzeit im Bau. Die vollstandige Realisierung mit einem sechzehngeschossigen
Hochpunkt bedarf jedoch der planungsrechtlichen Sicherung mittels Aufstetlung ei-

nes Bebauungsplanes.

Planungsziele

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines attraktiven, modernen Burostandortes
im Einklang mit dem bestehenden Wirtschaftshafen und dem Medienhafen sowie die
Wiederbelebung der derzeit brach gefallenen Flachen im Bereich der Kesselstralie.
Zur Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in zentraler innenstadtnaher Lage wird die
Flache entsprechend der in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB verankerten stadtebaulichen
Zielsetzung als Malnahme der Innenentwicklung wieder einer geeigneten Nutzung
zugefihrt werden.

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebiets
(GEe), in dem nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.
Dabei werden die Entwicklungsmdglichkeiten der benachbarten Hafennutzungen
nicht eingeschrankt und die benachbarten schutzwirdigen Kern- und Mischnutzun-
gen (SpeditionstralRe, KaistraBe, Hammer Strafle und Gladbacher Strale) berick-
sichtigt. Nutzung, stadtebauliche Ausrichtung und die Héhenentwicklung der gepian-
ten Gebaude knlupfen dabei an die im Medienhafen vorhandenen baulichen Struktu-
ren und deren Héhenentwickiung an und entwickeln sie angemessen fort. Auf Grund
der hervorragenden Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist es stadtebauli-
ches Ziel, die im Plangebiet vorhandenen Bauflachen als arbeitsplatzintensives Ge-

werbegebiet zu entwickeln.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei Burogebduden vor. Die
geplanten organisch geformten Baukérper schaffen als markantes stadtebautiches
Ensemble einen weiteren architektonischen Merk- und Hochpunkt im Medienhafen
im Bereich der Landzunge Kesselstralle. Das sudlich angeordnete Gebaude wird als

sechsgeschossiger, grofRflachiger Baukdrper ausgestaltet. Nérdlich davon ist ein
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sechzehngeschossiger Baukdrper mit geringerer Grundflache vorgesehen. Die bei-
den Gebaude gruppieren sich um eine kleine innere Platzflache, die sich in Richtung
des Hafenbeckens A 6ffnet. Unterhalb der beiden Gebaude entsteht eine die Bau-
korper verbindende zweigeschossige Tiefgarage, die von der sudlich gelegenen
StichstraBe angefahren wird. Der Hauptzugang ist in Richtung Suden zur OPNV-

Haltestelle an der HolzstralRe ausgerichtet.

Mit dem sechzehngeschossigen Hochpunkt wird ein verbindendes Element zu den
benachbarten Hochhausern an der Spedition- und Franziusstralle geschaffen und
damit die Weiterfilhrung des Medienhafens im Bereich der Kesselstrafle vollzogen.

Somit kann der niedrigere Baukorper zwischen dem geplanten Hochhaus und der
vorhandenen siebengeschossigen Bebauung entlang der Holzstrale vermitteln. Die
nérdliche Stralenseite der Holz- bzw. die westliche Seite der Franziusstrale wird

durch den sechsgeschossigen Baukdrper stadtebaulich angemessen eingefasst.

Zwischen den beiden Baukdrpern wird eine zentrale Platzflache gebildet, die durch
eine Engstelle im Westen zwischen den beiden Baukérpern eine Verbindung zur
Kesselstralle herstellt. Damit wird ein spannungsreicher Ubergang von der Kessel-
stralle zur zentralen Platzsituation geschaffen. Zukinftig ist eine weitere bauliche

Entwickiung entlang der KesselstralRe vorgesehen.

Das stadtebaulich-architektonische Konzept orientiert sich bei seiner Hohenentwick-
lung an den im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Gebauden, wie dem soge-
nannten Capricorn-Haus (Holzstralle 6) mit einer Gebaudehéhe von 63,50 m lber
NN (rund 26,70 m Gebaudehtéhe uber Gelande), dem sogenannten Sign-
Burogebaude (Speditionstralle 1) mit 20 Geschossen und einer Gebaudehdhe von
rund 111 m Uber NN (rund 76 m Gebaudehohe lUber Gelande) sowie den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 03/010 zum geplanten Biro- und
Geschaftshaus Float (Franziusstrale 6) mit festgesetzten Gebadudehéhen zwischen
65 m und 73 m uber NN (rund 30 bis 36 m Gebaudehéhe Uber Gelande).

Das geplante Gebadudeensemble schafft somit mit seiner Gebaudeanordnung und -
form einen attraktiven Burostandort und setzt einen besonderen Akzent als Verbin-
dungsglied zwischen dem Wirtschaftshafen und dem Medienhafen. Fir das geplante
sechsgeschossige Gebaude wird eine maximale Gebaudehéhe von 66 m uber NN

(rund 30 m Uber Gelédndeoberflache) vorgesehen. Fir das sechzehngeschossige
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Gebaude wird eine Gebaudehdhe inkiusive Dachaufbauten von rd. 106 m Gber NN
(rund 70 m Uber Gelandeoberflaiche) geplant. Dabei beriicksichtigt das stadtebaulich-
architektonische Konzept mit der geplanten Hohenlage 'Oberkante Erdgeschossfufd-
boden' von mindestens 36,80 m Gber NN und der Oberkante des geplanten Aufen-

gelandes von mindestens 36,50 m Uber NN die Belange des Hochwasserschutzes.

Mit dem Bebauungspian wird das stadtebauliche Konzept planungsrechtlich gesi-

chert.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht eine gepflasterte Platzflaiche zwischen den zwei Baukor-
pern vor. Diese ist nahezu vollstandig durch eine zweigeschossige Tiefgarage unter-
baut. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfoigt im sudwestlichen Teil des Grundstiicks an
die sudiich anschlielende Stichstralle. Gegliedert wird die Platzfliche durch drei
verschieden grof3e baumbestandene Hochbeete. Diese ragen 70 cm uber die Ober-
kante der Platzflache hinaus und bieten ausreichend Vegetationsraum fir Graser
und Stauden, aber auch einzelne Baume.

Der sechsgeschossige Baukorper wird von Siden aus erschlossen und weist einen
sich uber das EG und 1.0G erstreckenden Durchgang auf, der eine Verbindung zwi-
schen dem Platzbereich und der sudlich angrenzenden Stichstrale sowie der Stra-
Renbahnhaltestelle 'Medienhafen, Kesselstrale' an der Holzstrale herstelit. Des
Weiteren wird im Erdgeschoss ein Innenhof mit weiteren Hochbeeten als Aufent-
haltsfliche ausgebildet. Eine iberwiegend extensive in Teilbereichen auch intensive
Dachflachenbegriinung befindet sich auf dem sechsgeschossigen Baukérper. Die
Dachflache weist dariiber hinaus eine Joggingstrecke sowie verschiedene Terras-
senbereiche auf. Der sechzehngeschossige Baukérper erhalt keine Dachbegriinung

und auf Grund der Gebaudehohe keine Flachen zum Aufenthait.

Abwiagung, Inhalt des Bebauungsplanes
Art der bautichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Es wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt, um das
Plangebiet entsprechend der gewerblichen Nutzungen des bestehenden Medienha-
fens ails hochwertigen Blro- und Gewerbestandort zu entwickeln. Innerhalb eines

eingeschrankten Gewerbegebiets sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetrie-
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be, die im Sinne des § 6 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mischgebietsver-
traglich sind und die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet leitet sich aus den Ubergeordneten Planungszie-
len ab und begriindet sich in der besonderen Qualitat des Plangebietes mit der Ndhe
zum Medienhafen und der Lage als Pufferzone zwischen dem sich westlich an-
schlieRenden Sondergebiet Hafengebiet, den gemischten Nutzungsstrukturen ent-
lang der Speditionstralle und den gewerblichen Nutzungen (Biro- und Dienstleis-
tungsstandort) an der Franzius- und Holzstralle.

Angestrebt wird arbeitsplatzintensives Gewerbe. Dies umfasst z.B. Baros und Dienst-
leistungsbetriebe.

Mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werden dariber hinaus
die Entwicklungsmdéglichkeiten der benachbarten Hafennutzungen nicht einge-
schrédnkt und die benachbarten schutzwirdigen Kern- und Mischnutzungen (Spediti-
onstralle, Kaistralle, Hammer Stralle und Gladbacher Stralle) beriicksichtigt.

Die Art der zuldssigen Nutzungen wird aufgrund des formulierten Planungszieles, ei-
nen hochwertigen Biiro- und Gewerbestandort zu entwickeln, gegliedert. Uberdies
werden aus Griunden der Lage des Plangebietes innerhalb eines derzeit noch beste-
henden angemessenen Abstandes zu einem Stdrfall-Betriebsbereich Einschrankun-

gen der Nutzungen vorgenommen (siehe auch weiter unten).

Stérfall-Betriebsbereich
Derzeit liegt das Plangebiet noch innerhalb des angemessenen Abstandes zu einem

Storfall-Betriebs-Bereich gemaR der SEVESO-lI-Richtlinie (2012/18/EU) bzw. der
Storfall-Verordnung (12. Verordnung des Bundesimmissionsschutzgesetzes). Die

SEVESO-IlI-Richtlinie stammt vom 13. August 2012. Hierbei handelt es sich um den

an der Hamburger Stralle gelegenen Dusseldorfer Containerhafen. Die Stadt Dus-
seldorf hat den angemessenen Abstand unter Berlcksichtigung der Gegebenheiten
vor Ort (,mit Detailkenntnissen“) mit einem Radius von 900 m ermittelt (Management-
fassung des Gutachtens zur Vertraglichkeit von Stérfall-Betriebsbereichen im Stadt-
gebiet Dusseldorf — August 2014). Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013.

Der Rat der Landeshauptstadt Dusseldorf hat in seiner Sitzung vom 01.02.2018 eine
Vereinbarung zwischen Stadt und dem Stérfallbetrieb zum Wegfalt des angemesse-
nen Abstands beschiossen. Der Wegfail des angemessenen Abstands wird kurzfris-
tig durch Anpassung der Genehmigung hinsichtlich des Verzichts auf Lagerung sehr
giftiger Stoffe erfolgen.

Birogebaude und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind aillgemein zulas-
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sig, da sich diese Nutzungen regelmafig durch einen geringen Besucherverkehr
auszeichnen, so dass keine offentliche Nutzung im Sinne der Seveso llI-Richtlinie
voriiegt. Bei den gemaf} textlichen Festsetzungen ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen handelt es sich um Nutzungen mit hohem Besucherverkehr. Aufgrund der
noch nicht abschlielend gelésten Storfalithematik sind diese Nutzungen nur aus-
nahmsweise zulassig, kénnen also genehmigt werden, wenn der angemessene Ab-
stand entfallen ist. Somit wird das im Plangebiet noch gegebene Gefahrdungspoten-
zial, das sich insbesondere auf Besucher der angesiedelten Gewerbebetriebe er-
streckt, auf Ebene des Bebauungsplanes minimiert.

Die Stadt verfolgt mit der Zulassung der Buro- und Gewerbenutzungen die weitere
Entwicklung des wichtigen Wirtschaftsstandortes Medienhafen. Die Umsetzung des
Bebauungsplanes ist ein wichtiger Meilenstein zur weiteren Starkung dieses fir die
Landeshauptstadt Dusseldorf sehr wichtigen Standortes fiir moderne, zukunftsfahige
Unternehmen. Die geplante Ansiedlung des Unternehmenssitzes eines international
bekannten Internetunternehmens im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als An-
kermieter entspricht der gewollten stadtebaulichen Entwicklung des Medienhafens.
Hierdurch werden nicht nur die in Disseldorf am bisherigen Sitz des Unternehmens
vorhandenen Arbeitsplatze dauerhaft in Dusseldorf gesichert, sondern auch zusatzli-
che Arbeitsplatze geschaffen, da das Unternehmen stark expandiert. Fir den Grund-
stlickseigentumer, der die Bebauung umsetzt und an ein Internetunternehmen ver-
mietet, ist die Projektentwicklung aufgrund des Volumens und des bekannten An-
kermieters von grof’er Bedeutung. Dies alles rechtfertigt die Planung innerhalb des
angemessenen Abstandes des Storfallbetriebes fur einen absehbaren Ubergangs-

zeitraums.

Ausschluss von Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden
Daneben werden folgende stadtebauliche Grinde und Ziele dargelegt, die neben der

benannten 'Storfallproblematik’ einen Ausschluss der nachfolgend aufgefuhrten Nut-
zungen erfordern:

Lagerhauser, Lagerplatze sowie Tankstellen werden ais Art der baulichen Nutzung
im Plangebiet nicht zugelassen. Ziel der Planung ist es, hochwertiges und arbeits-
platzintensives Gewerbe innerhalb des Plangebietes anzusiedeln. Entsprechend ist
eine moglichst hohe Ausnutzung dieses attraktiven Gewerbestandortes anzustreben.
Lagereinrichtungen und Tankstellen weisen einen hohen Flachenverbrauch mit einer
geringen Anzahl an Arbeitsplatzen auf, so dass diese Nutzungen den gewunschten

Pianungszielen entgegenstehen. Des Weiteren entsprechen die Baukérper dieser
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Nutzungen nicht der gewtnschten hohen architektonischen Qualitat, welche durch
die Arrondierung des Medienhafens in Bereich der Kesselstralle angestrebt wird.

Des Weiteren werden Anlagen fur sportliche Zwecke auf Grund ihres grollen Fla-
chenbedarfs und der Grolimafistablichkeit ausgeschlossen, um die Nutzung inner-
halb des Plangebietes auf nicht wesentlich stérendes Gewerbe zu konzentrieren. Die
Flachen im Plangebiet sind Uberwiegend den vorgesehenen Biro- und Dienstleis-

tungsbetrieben und deren artverwandten Nutzungen vorbehalten.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Genehmigungsfahigkeit der ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes hangt von der Prufung der nachtlichen Larmbelastung auf Grund
von Gewerbeldrmimmissionen des benachbarten Dusseldorfer Wirtschaftshafen im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens ab (Nachweis gesunder Schlafverhaitnisse).
Diese kann durch Nachweis auf Grund von Mal3nahmen der architektonischen
Selbsthilfe (Grundrissgestaltung etc.) oder durch gezielte Anordnung der Hotelnut-
zungen in larmverschatteten Bereichen des Baugrundstiicks, im Baugenehmigungs-

verfahren erfolgen.

Einzelhandelsbetriebe

Die Stadt Dusseldorf hat das Ziel, die gewachsenen Versorgungszentren zu erhalten
und zu starken. Die Ansiediung von Einzelhandelsbetrieben erfolgt vorrangig in den
dafir vorgesehenen Zentren und an integrierten Standorten. Das Plangebiet liegt
aullerhalb eines Versorgungszentrums, weist aber mit seiner Nahe zum Medienha-
fen potenziell eine gute Versorgung auf. Daher ist die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben im Plangebiet stadtebaulich nicht gewiinscht und auch nicht erfordertich.
Zudem stellen Einzelhandelsnutzungen nicht die gewlnschten arbeitsplatzintensiven
Nutzungen dar. Des Weiteren soll auf Grund der vorhandenen VerkehrserschlieRung
(KesselstraRe als Stichstrale) keine weitere erhebliche Verkehrsbelastung durch

Einzethandelsnutzungen erzeugt werden.

Wohnungen for Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und

Betriebsleiter

Da der Bebauungsplan ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit vorrangig dienstleis-
tungsbezogenen Nutzungen festsetzt, besteht absehbar kein betriebliches Erforder-
nis, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder Betriebsinhaber und

Betriebsleiter im Plangebiet unterzubringen.
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Veraniugungsstatten und Sexshops
Das Gebiet wird als hochwertiger Biro- und Gewerbestandort fir die Ansiedlung von

arbeitsplatzintensiven Gewerbenutzungen entwickelt. Vergnugungsstatten (wie
Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Darstellun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Spiel- und Automatenhallen) und
Sexshops kdénnen stadtebauliche Fehlentwicklung im Plangebiet und der unmittelba-
ren Umgebung einleiten (sog. ,trading-down-Effekte”) und werden daher im Plange-

biet ausgeschlossen.

Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen
Ebenfalls werden Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen ausgeschiossen, um

eine stadtebauliche Fehlentwicklung im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung
zu vermeiden. Diese stehen nicht nur den vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzun-
gen des Plangebietes entgegen, sondern wirden auch das Image des Medienhafens

nachteilig beeinflussen und méglicherweise zu einer negativen Aul3enwirkung fihren.

Tiefgarage

Die Stellplatze werden ausschliellich unterhalb der Geldndeoberfliche entstehen,
um die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen als autofreien Platzbereich ohne mo-
torisierten Individualverkehr zu sichern und als attraktive Aufenthaltsflache gestalten
zu kdnnen. Daher ermdglicht der Bebauungsplan auf der gesamten Fldche des Bau-
gebietes unterhalb der Baukdrper und der Freifiachen Tiefgaragen. Das dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Konzept sieht eine zweigeschossige Tiefgarage vor.

Diese wird durch eine Zufahrt von der siidlich geiegenen Stichstralie erschiossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
der zulassigen Anzahl der Voligeschosse sowie maximaler Gebdudehéhen und Min-
dest-Gebaudehdéhen bestimmt. Zur planungsrechtlichen Sicherung des stadtebauli-

chen Konzeptes werden die folgenden Festsetzungen getroffen.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies bedeutet, dass 80 %
des Baugrundstiickes mit baulichen Anlagen Uberbaut werden dirfen. Dartber hin-
aus wird eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 durch Tiefgaragen, die das Bau-

grundstick lediglich unterbauen, bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen. Die festge-
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setzte Grundflichenzahl entspricht damit der in § 17 BauNVO vorgeschriebenen
Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8 fiir Gewerbegebiete. Die Uberschreitung
bis zu einer GRZ von 1,0 durch unterhalb der Geldndeoberflaiche befindliche bauli-
che Aniagen ist gemalR § 17 Abs. 2 BauNVO durch das vorliegende stadtebauliche
Konzept begrindet. Zudem wird damit die gewlinschte unterirdische Unterbringung
der erforderlichen Stellplatze mit den positiven Folgewirkungen einer hohen stadte-
baulichen Qualitdt des ebenerdigen Gebdudeumfelds, umgesetzt. Stadtebaulich ist
die urbane Entwicklung des Plangebietes zudem angemessen, da im naheren Um-
feld des Plangebietes auch kiinftig umfangreiche Freiflachen ausgleichend wirken
werden, wie z.B. die unverbaubaren Wasserflaichen des Hafenbeckens A sowie die
nordlich angrenzende Freifliche. Uberdies stelit die Festsetzung einer GRZ von 0,8
sowie die damit verbundene Festlegung der uUberbaubaren Grundstucksflichen si-
cher, dass das Plangebiet nicht vollflachig mit Hochbauten Uberplant wird, sondern
dass vielmehr gebietsintern Freirdume mit Potenzial zur Begriinung und Raum fir
ausreichende Beluftung und Besonnung gelassen werden. Damit ist sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. GemalR dem
stadtebaulichen Ziel der Innenentwickiung wird ferner im Hinblick auf die Knappheit
von attraktiven innerstadtischen Flachen ein sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den gewadbhrleistet und eine derzeit als Brachflache untergenutzte Flache einer neuen

Nutzung zugefuhrt.

Die Hohe der Baukérper im Plangebiet wird durch die Festsetzung von maximalen
bzw. Mindest- und Maximal-Gebadudehdhen definiert. Die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse wird fur den groRflachigen, aber niedrigeren sudlichen Baukérper mit
sechs Vollgeschossen festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe wird ent-
sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Gebdude von rund 30 m Héhe zu
entwickeln, auf diese Héhe ausgerichtet.

Fur das geplante Hochhaus wird im Zusammenspiel mit der Festsetzung von Bau-
grenzen eine Mindest- und Maximal-Gebdudehdhe festgesetzt. Mit dieser Festset-
zung wird das stadtebauliche Ziel, einen Hochpunkt an der KesselstraRe zu schaffen,
planungsrechtlich gesichert. Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird fur

den ndérdlichen Baukdrper mit sechzehn Vollgeschossen festgesetzt.

Durch die maximal zuldassigen Gebaudehdhen und der Anzahl der Vollgeschosse, in

Verbindung mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, wird die Ober-

Stand:16.08.2018, Vorlage Nr. 61/112/2018



-13-

grenze der Geschossflachenzahl (GFZ) fur Gewerbegebiete von 2,4 Uberschritten.
Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen zuléssig,
wenn stadtebauliche Grunde eine Uberschreitung erfordern und ein Ausgleich durch
MaRnahmen oder Umstédnde ausgeglichen werden, so dass weiterhin gesunde Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Im Anschluss an die benachbarten Bebauungspidane des Medienhafens und die dort
festgesetzten baulichen Dichten wird im Bereich der Landzunge Kesselstralle eben-
falls eine besondere stadtebauliche Struktur umgesetzt. Mit dem 16-geschossigen
Gebaude wird auf der Halbinsel Kesselstrale ein weiterer Hochpunkt geschaffen,
der eine wichtige stadtebauliche Akzentuierung setzt und die derzeit brach liegende
Landzunge aufwertet.

Als ausgleichende MalRnahmen sind die vorhandenen Freiflichen im Umfeld in Form
des Hafenbeckens A und der im Plangebiet als offene Platzfliche gesicherte Frei-
raum zwischen den beiden Baukérpern anzufiihren.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse werden nicht beein-
trachtigt. Durch die besondere Gebaudeform wird eine ausreichende Belichtung, Be-
sonnung und Bellftung gewahrleistet. Die umliegenden groflen Freirdume sichern
eine gute Belichtung der geplanten Baukérper von Stidwesten und Nordosten.

Der mit der Verwirklichung der baulichen Dichte entstehende Verkehr kann durch die
optimale Anbindung an den OPNV (Strallenbahn, Bahn) leistungsfahig abgewickelt
werden und eine nachhaltige Entwicklung innenstadtnaher Flachen sichern.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Festsetzung einer dau-
erhaften intensiven Bepflanzung von mindestens 15% der Gebietsflache weitestge-
hend ausgeschlossen. Mindestens 7% der Bepflanzung wird in Form von Baum-
pflanzungen in Hochbeeten auf der Tiefgaragendecke realisiert. Wéahrend die restli-
chen 8% als Dachbegrunung auf dem sechsgeschossigen Gebaude auch zur Ver-

besserung der klimatischen Bedingungen erfolgt.

Dach- und Technikaufbauten
Dach- und Technikaufbauten sind auf Grund von gestalterischen Aspekten seitlich

einzufassen oder zu verblenden. Die Dachflachen der Gebdude im Plangebiet sind
von hoheren Gebéauden in der Umgebung des Plangebietes gut einsehbar und wer-
den daher qualitativ anspruchsvoll gestaltet und in ihrer Flachengréfle auf das erfor-
derliche Mal} begrenzt. Mit der Festsetzung wird eine hohe gestalterische Qualitat im
Medienhafen gesichert. Durch das Zurtcksetzen der Aufbauten von der AufRenkante

des darunter liegenden Geschosses um die Hohe des Aufbaus wird dariber hinaus
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auch die Sichtbarkeit auf Technikaufbauten von der Getandeoberflache aus verhin-
dert. Anlagen fur die Nutzung der Sonnenenergie sind von den Vorschriften zur Ein-
hausung ausgenommen, um die Nutzung regenerativer Energien im Plangebiet zu

ermoglichen.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenaniagen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes werden die folgenden
Festsetzungen getroffen:

Die Oberbaubare Flache des geplanten sechsgeschossigen Gebaudes wird mit zwei
Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung einer Baugrenze ermdéglicht ein Zurlck-
springen der Baukérper und schafft damit einen gewissen Spielraum fir die geplante
Architektur. Die Bebauung bewegt sich innerhalb der Baugrenzen, um Freirdume zu
sichern. Die auflere Baugrenze dient der maximalen Begrenzung des gesamten
Baukoérpers, wahrend die um rund 5 m nach innen gerickte Baugrenze fur die dulle-
re Begrenzung der Dach- und Technikaufbauten gilt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des sechzehngeschossigen Gebaudes wer-
den in Form von zwei Baugrenzen festgesetzt. Die dullere Baugrenze grenzt die Fla-
che des Baukérpers ab, wahrend die rund 11 m zuriickgesetzte Baugrenze als Ab-

grenzung for die Dach- und Technikaufbauten dient.

Nebenanlagen
Um die stadtebauliche Qualitat nicht durch Nebenanlagen zu beeintrachtigen, wer-

den diese auRerhaib der Uberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschiossen. Erfor-
derliche Nebenanlagen, wie Windschutzwande, Liftungsschachte, Stutzmauern, Ter-
rassenabgrenzungen und Eingangsiberdachungen kénnen als Ausnahmen zugelas-
sen werden, wenn das stadtebauliche Umfeld dadurch nicht erheblich beeintrachtigt
wird. Tiefgaragen sind aullerhalb der iberbaubaren Grundsticksflache allgemein zu-
lassig, da dies fur den Stellplatznachweis grundsatzlich erforderlich ist und die stad-

tebauliche Qualitat nicht negativ beeinflusst werden kann.

Verbindungsgang / -bricke

Das stadtebauliche Konzept sieht die Option einer verbindenden Bricke zwischen
den beiden Baukérpern vor. Wenn es zukunftig nutzungsbedingt erwiinscht ist, kann
ein Verbindungsbauwerk in Form einer Bricke oder eines Verbindungsgangs zwi-

schen den beiden Baukdérpern hergestellt werden. Ein derartiges Bauwerk ist allge-
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mein zuldssig, wenn es eine lichte Hohe von mindestens 4,50 m aufweist, um eine
ausreichend groRe Durchfahrtshéhe zu sichern. Die Hohe und Breite wird be-
schrankt, um den untergeordneten Charakter des Verbindungsbauwerks sicher zu
stellen.

Daruiber hinaus kann fir jedes Gebédude eine geringe Uberschreitung der Baugren-
zen bis zu einer Tiefe von 2 m und bis zu einer Lange von maximal 20 m in der
Summe gerechnet, ausnahmsweise zugelassen werden, um untergeordnete Bauteile
wie Uberdachungen als vortretende Bauteile im Rahmen der Konkretisierung des

Hochbau-Entwurfs im Baugenehmigungsverfahren zu erméglichen.

Reduzierung der Abstandsflachen

Um das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept mit seiner
gewlnschten Dichte umsetzen zu kénnen, wird fir bestimmte Abschnitte des sech-
zehngeschossigen Baukérpers und im Bereich der Engstelle auch fir den sechsge-
schossigen Baukorper gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Tiefe der Abstandsfla-
chen reduziert. Die Reduzierung der Abstandsflachen gilt mit ihren festgesetzten Ab-
schnitten fur die gesamte Uberbaubare Grundsticksfliche (in der Planzeichnung
dunkeigrau unterlegt) vgl. hierzu textliche Festsetzung Nr. 6.6, somit auch fir von der
Baugrenze zuruckgesetzte Baukorper und die zuriickgesetzte Baugrenze fur Dach-
und Technikaufbauten. Diese Festsetzung dient der Absicherung einer gewlinschten
stadtebaulichen Dichte auf Grund der besonderen Lage des Plangebietes westlich
des Medienhafens und der stadtebaulich gewilinschten Stellung der Baukdrper zuei-
nander sowie der Umsetzung des zu Grunde liegenden stadtebaulichen und archi-
tektonischen Konzeptes. Auf Grund der umliegenden ausreichend breiten Verkehrs-
flachen, des Hafenbeckens im Norden und der Gleisschleife im Siden des Plange-
bietes wird eine ausreichende Belichtung, Belluftung und Besonnung gewabhrleistet,
so dass die Reduzierung der Abstandsflachen von 0,25H auf 0,15H im Abschnitt A-B
zur KesselstralBe (Mitte der Verkehrsflache) und auf 0,046H (Abschnitt B-C) im Be-
reich der Engstelle fur den sechzehngeschossigen Baukérper festgesetzt werden
kann. Fur den sechsgeschossigen Baukérper wird die Tiefe der Abstandsflache auf
0,12H (Abschnitt D-E) reduziert. Somit sind unter Berlcksichtigung der als Ober-
grenze vorgesehenen Bauhohen Gebaudeanordnungen im Sinne des stadtebauli-
chen Konzeptes moéglich. Zwischen den beiden Baukdrpern verbleibt im Bereich der
Engstelle ein Abstand von mindestens 6 m. Damit werden gesunde Arbeitsverhalt-
nisse und eine ausreichende Belichtung der Raume trotz der Reduzierung der Ab-

standsflaichen gewahrleistet und die Belange des Brandschutzes ausreichend ge-
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wordigt. Hinzu kommt, dass die Bebauung im gesamten Plangebiet auf einem
Grundstick erfolgen wird, und die beiden Gebaude einen einheitlichen Komplex bil-
den werden. Konflikte wegen eines zu geringen Sozialabstandes sind deshalb nicht

ZU erwarten.

in dem zum Platz hin orientierten Abschnitt zwischen A und C ist eine Reduzierung

der Abstandsflachen nicht erforderlich.

Verkehrsflachen

Die Kesselstralle, die siudlich des Baugrundstiicks verlaufende Stichstralle sowie
Teile der HoizstralRe werden als 6ffentliche Verkehrsflaichen festgesetzt und die Ver-
kehrsflachen durch die StraRenbegrenzungslinien begrenzt. Damit ist die Erschlie-
Rung des Plangebietes gesichert. Uber die siidlich des Grundstiicks verlaufende
Stichstralle wird eine fulllaufige Anbindung an die Haltestelle 'Medienhafen, Kessel-
stralle' der Strallenbahnlinie Nr. 707 und an die Haltestelle der Buslinien 723 und
732 gewabhrleistet.

Damit ist eine gute Anbindung der geplanten Nutzungen an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr gewahrleistet. Fahrraderabstellflichen werden im Baugenehmigungs-
verfahren in ausreichender Anzahl innerhalb der zweigeschossigen Tiefgarage nach-

gewiesen.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der HolzstraRe wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Damit
wird ein verkehrlicher Anschluss des Gewerbegebiets an die &stlich verlaufende
Holzstralle und eine damit einhergehende nicht gewinschte Querung der Stralen-

bahngleise ausgeschlossen.

Hoéhenlage baulicher Anlagen
Hochwasserschutzkonzept
Auf Grund der Lage des Plangebietes innerhalb eines durch Uberschwemmungen

gefdhrdeten Bereichs wird zum Schutz von baulichen Anlagen vor Hochwasserereig-
nissen die Héhenlage baulicher Anlagen festgesetzt. In Anlehnung an das plange-
nehmigte Hochwasserschutzkonzept fir den Bebauungsplan Nr. 5275/19 und des-
sen Weiterfuhrung fur das gesamte Plangebiet werden Mindesthéhen fur die 6ffentli-
chen Verkehrsflichen festgesetzt sowie fir die ErdgeschossfertigfuRbdéden der Ge-

baude und das Geldnde des Baugebietes.
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Die Oberkante des ErdgeschoffertigfuRbodens muss mindestens 36,80 m iber NN
liegen. Damit wird eine Uberflutung der Gebaude bei Hochwasser vermieden. In An-
lehnung an das plangenehmigte Hochwasserschutzkonzept ergibt sich aus der maf3-
geblichen Wasserspiegeliage des Bemessungshochwassers 2004 (BHQgys) von
36,50 m uber NN zzgl. eines Sicherheitszuschlages von 0,30 m eine einzuhaltende
Mindesthohe fur die Oberkante des ErdgeschossfertigfulRbodens.

Die Hohenlage der als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzten Kesselstralle und der
sudlichen Stichstrale wird entsprechend der Hochwasserschutzkonzeption auf eine
Mindesthéhe von 36,50 m uber NN festgelegt.

Des Weiteren wird die im Baugebiet erforderliche Mindest-Gelandehéhe entspre-
chend des Hochwasserschutzkonzeptes festgesetzt. Die Gelandehéhe wird mit min-
destens 36,50 m Uber NN festgesetzt, so dass eine Uberflutung dieses Bereichs
durch Hochwasser ausreichend vermieden wird. Daruber hinaus wird umlaufend um
das Grundstuck eine Oberkante Gelande von mindestens 36,70 m uber NN festge-
setzt und damit ein erforderlicher Anschluss an die umgebenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflaichen bzw. an die nérdlich anschlieRende Freiflache zum Schutz vor Hoch-
wasserereignissen sichergestellt.

Zum Schutz der baulichen Anlagen und der Nutzer vor Hochwasser innerhalb des
Plangebietes ist die Festsetzung der Héhenlage in Form einer Mindestgeldandehéhe
und einer Mindesthéhe fur den FertigfuRboden des Erdgeschosses erforderlich und

rechtfertigt aus Sicherheitsgrinden die Beschrankung der Baufreiheit.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Verkehrsldrm

Die wesentlichen StralBenverkehrsgerdusche im Plangebiet werden durch die Ver-
kehre auf den umliegenden Stralen (Holz-, Kessel-, Spedition-, Franziusstrale und
sudliche Stichstralle) verursacht. Neben den Larmbelastungen durch den o&ffentli-
chen Strallenverkehr werden die Larmbelastungen durch den éffentlichen Schienen-
verkehr (Schienenverkehr Deutsche Bahn, Hafen-Guterzugverkehr und Stralen-
bahnverkehr) und Schiffsverkehr ermittelt und berucksichtigt.

Bei den Emittentengruppen Strallen- und Schienenverkehr werden die Beurteilungs-
pegel aus beiden Gruppen gemeinsam ermittelt und mit den mafRgeblichen Werten
verglichen. Dabei ergibt die Prognose der Gesamtgerauschbelastung durch die Emit-
tenten Stralen- und Schienenverkehr fir die Fassaden der geplanten Nutzungen

(sechsgeschossiges und sechzehngeschossiges Gebaude) maRgebliche Aulen-
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larmpege! von bis zu maximal 75 dB(A). Die gutachterlich ermittelten maf3geblichen
AuBenlarmpegel dienen als Grundlage fur die Bemessung der erforderlichen passi-

ven Schallschutzmafinhahmen.

Die Verkehrslarmimmissionen fir die jeweiligen Fassadenabschnitte zur Tagzeit

werden wie folgt zusammengefasst:

a) Sechsgeschossiges Gebaude:

Der sudoéstliche und ein Teil des westlichen Abschnitts der Fassade weisen die
hochsten, ma3geblichen Beurteilungspegel von = 68 dB(A) auf. Dazwischen liegen
Bereiche mit Beurteilungspegeln 2 63 dB(A). Die nach Norden und zur Platzfliche
ausgerichteten Fassaden, welche baulich von den umliegenden Verkehrslarmquellen

abgeschirmt sind, weisen Beurteilungspegel < 62 dB(A) auf.

b) Sechzehngeschossiges Gebaude:

Der nérdliche Abschnitt der Fassade weist einen mafRgeblichen Beurteilungspegel
von 2 68 dB(A) auf. Wahrend der westliche und nérdliche Fassadenabschnitt einen
Beurteilungspegel von 2 63 dB(A) aufweist.

Die zur Platzflache ausgerichtete Siid- und Ostfassade, welche baulich von den um-
liegenden Verkehrslarmguellen abgeschirmt ist, weist einen Beurteilungspegel von <
62 dB(A) auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' von 65 dB(A) am
Tag fur Gewerbegebiete sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (16. BlmschV) von 69 dB(A) am Tag fur Gewerbe-
gebiet werden im Plangebiet somit tags an mehreren Fassadenabschnitten ber-
schritten. Da aktive Malnahmen zum Schallschutz an dieser Stelle im stadtebauli-
chen Zusammenhang nicht méglich sind, werden zur Sicherstellung gesunder Ar-
beitsverhaltnisse passive SchallschutzmaRnahmen mit Bezug auf die DIN 4108 fest-
gesetzt.

Eine Minimierung der Anforderungen an die Beluftung ist durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung méglich. Es kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit
durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass andere geeignete
MalRRnahmen ausreichen.

Durch die Stellung der Baukoérper wird ein vor Verkehrslarm geschutzter Bereich ge-
schaffen, so dass ein ruhiger Platzbereich entsteht und hier die Nutzung des AulRen-

bereichs erméglicht wird. Hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005 einge-
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halten.

c) Erhohung der mafRgeblichen Aullenldarmpegel durch den Bebauungsplan /

Auswirkungen auf die umgebende Bebauung:
Auf Grund der planungsbedingten Erhéhung der Verkehrsbelastungen im Bereich

der Holzstralle folgt eine geringfiigige Erhéhung der Verkehrslarmbelastung fir ein-
zelne Flachen im stadtebaulichen Umfeld. In Teilbereichen entlang der Holzstralle
wird die Belastung von 78 dB(A) im Nullfall um 1 dB(A) auf 78 dB(A) im Prognosefall
erhoht. Da in den betroffenen Bereichen keine schutzwirdigen Wohnnutzungen vor-
handen sind und die umliegenden rechtsverbindlichen Bebauungspléne Festsetzun-
gen zum Verkehrslarm enthalten, kann die geringfugige Erhéhung der Verkehrslarm-
belastung durch den Bebauungsplan auf die umliegende Bebauung in die Abwéagung
eingestellt. Die Belange der 'Schaffung neuer Arbeitsplatzen, der Entwickiung eines
attraktiven, modernen Birostandortes und der Wiedernutzbarmachung der brach ge-
fallenen Flachen an der Kesselstrae” werden in der Abwagung hoher gewichtet als
die Einhaltung der im Nullfall zu erwartenden Immissionssituation in den betroffenen
Bereichen. Aufgrund der vorhandenen Festsetzungen zum Verkehrslarm in den um-

liegenden Bebauungsplanen sind gesunde Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Die durch Schiffsverkehr auf das Plangebiet einwirkenden Gerdusche wurden im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Eine schalltechnische Unter-
suchung zum benachbarten rechtskraftigen Bebauungspian Nr. 03/005 ,Speditions-
stralle — West" (Festsetzung eines Mischgebietes) hat ergeben, dass durch Ver-
kehrslarmimmissionen durch Schiffsverkehr auf Grund der ausreichenden raumli-
chen Trennung des Plangebietes von diesen Quellen keine Uberschreitungen von
mafgeblichen Grenz- bzw. Orientierungswerten (16. BImSchV / DIN 18005) vorlie-
gen. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 03/019 "Ostlich Kesselstrafe" ist un-
gefahr vergleichbar weit vom Schiffsverkehr auf dem Rhein entfernt. Daruber hinaus
wird im Bebauungsplan Nr. 03/019 "Ostlich Kesselstrafe" ein Gewerbegebiet mit ei-
nem geringeren Schutzanspruch festgesetzt.

Die Fahrgerausche von Schiffen innerhalb des Hafens kénnen auf Grund der relativ
geringen Ein- und Ausfahrten und auf Grund der begrenzten Einwirkdauer vernach-

lassigt werden.

Stand:16.08.2018, Vorlage Nr. 61/112/2018



4.8

-20-

Gewerbeldrm

Das Larm-Emissionskataster fur den Wirtschaftshafen belegt fir das Plangebiet eine
Vorbelastung durch Gewerbeldarm von bis zu 53 dB(A) am Tag. Zur Tagzeit werden
die maRgeblichen Werte der TA Larm und der DIN 18005 von 65 dB(A) sicher einge-
halten.

Nachts kénnen die Immissionswerte allerdings bereichsweise um 2 dB(A) Uber dem
Nachtwert der DIN 18005 (Orientierungswerte) fir Gewerbegebiete liegen; diese
Uberschreitung ist als geringfiigig und damit unkritisch einzustufen. Langfristig ist fur
das Plangebiet sogar von einer verbesserten Gewerbeldrmsituation auszugehen, da
bei zukunftigen Genehmigungsverfahren im Wirtschaftshafen auf der Grundlage des
Larm-Emissionskatasters eine Verbesserung der angespannten Gewerbelarmsituati-
on in der GroRgemengelage mit den Stadtteilen Hamm, Heerdt und Oberkassel er-
zielt werden soll; hiervon wird auch das Plangebiet profitieren.

Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz vor Gewerbeldarm sind insofern nicht er-
forderlich und waren unverhéltnismaRig. Die Vorbetastung durch Gewerbeldarm wird

in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Larmbelastung durch die geplanten Nutzungen

Es wurden die méglichen Larmbelastungen durch die geplanten Nutzungen (Betrieb
haustechnischer Anlagen, Terrassennutzungen, LKW- und Parkverkehre) auf die
umliegende Bebauung berechnet und beurteilt. Nach der durchgefuhrten Prognose
im schalltechnischen Gutachten (TOHR Bauphysik, Juni 2017) sind keine aktiven
SchallschutzmalRnahmen zum Schutz der umgebenden Bebauung erforderlich.

Tiefgaragenentliftung
Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen wird festgesetzt, dass die Entluf-

tung der Tiefgarage im Plangebiet Uber die Dacher der geplanten Baukérper erfolgt.
Die Festsetzung dient dem Schutz der lufthygienischen Situation im Plangebiet und

gewahrleistet gesunde Arbeitsverhéltnisse.

Bepflanzung

Auf Grund von Uberwdrmungstendenzen innerhalb des Plangebietes sowie zum
Ausgleich der hohen Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet eine dauerhafte intensive Bepflanzung auf mindestens 15% der Gebietsflache
festgesetzt. Dabei sind mindestens 7% auf der Tiefgaragendecke zu realisieren, um

die Platzflache auch gestalterisch zu gliedern und zu begriinen. Zur Sicherstellung

Stand:16.08.2018, Vorlage Nr. 61/112/2018



4.9

4.10

=219 -

der vorgesehenen Baumpflanzungen in Hochbeeten wird fir die Baumpflanzungen
auf Grund der Unterbauung durch eine Tiefgarage fir die Bereiche der Hochbeete
eine notwendige Vegetationsflache festgesetzt.

Eine intensive Dachbegriinung wird zu 100% angerechnet, wahrend eine extensive
Dachbegrinung nur zu 50% auf den Begriinungsanteil angerechnet wird. Damit ist
bei Umsetzung einer extensiven Dachbegriinung eine doppelt so gro3e Flache wie
bei einer intensiven Dachbegriinung herzustellen. Die erforderliche Ausfuhrung der
Begrinung baulicher Anlagen erfolgt gemaR der aktuellen FLL-Richtlinie fur die Pla-
nung, Ausfliihrung und Pflege von Dachbegriunungen (FLL = Forschungsgesellschaft

Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn, jeweils aktuelle Ausgabe).

Gestaltung baulicher Anlagen

innerhalb des P!angebietes sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit ei-
ner maximalen Dachneigung von 15° zuldssig, um einen einheitlichen baulichen Zu-
sammenhang mit den bereits entwickelten Bereichen des Medienhafens zu errei-
chen.

Des Weiteren werden Einfriedungen im eingeschrankten Gewerbegebiet ausge-
schlossen, da eine Abgrenzung der privaten Grundsticksflichen in Form von Ein-
friedungen gestaiterisch nicht erwlinscht ist. Stadtebaulich ist ein zusammenhangen-

der Raum zwischen &ffentlichem StralRenraum und privaten Freiflichen vorgesehen.

Kennzeichnungen und Hinweise

Die Kennzeichnungen sowie die aufgenommenen Hinweise dienen dem Schutzbe-
durfnis der Allgemeinheit, insbesondere der Grundstickseigentumer, Mieter, Pachter
oder sonstiger Nutzungsberechtigter sowie der Informationspflicht gegentber Grund-

stlckseigentimern und Bauherrn im Plangebiet.

Soziale MaBnahmen gem. § 180 BauGB
Soziale Ma3nahmen nach § 180 BauGB sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaBnahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich, da sich die Uberplanten Fiachen

im Eigentum des Vorhabentragers befinden.
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7. Kosten fiir die Stadt
Der Landeshauptstadt Disseldorf entstehen durch die Planung keine Kosten.
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Teil B - Umweltbericht
gemiR § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 03/019
- Ostlich KesselstraRe -

Zusammenfassung

Das rund 2 ha groRe Plangebiet liegt am FuRe der Landzunge Kesselstrale sidlich
des Hafenbeckens A im Stadtteil Hafen. Ziel des Bebauungsplans ist die Entwickiung
eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe), in dem nur nicht wesentiich stérende
Gewerbebetriebe zugelassen werden. Im siddstlichen Geltungsbereich befindet sich
ein sechsgeschossig geplanter Burokompiex einschliellich der notwendigen Tiefga-
rage in Bau, der bereits genehmigt wurde. Fir den nérdlich davon vorgesehenen
sechzehngeschossigen Hochpunkt ist das Erfordernis gegeben, dessen stadtebauli-
che Form und Hohe Uber einen Bebauungsplan zu steuern.

Das Plangebiet ist durch verschiedene Verkehrswege (Strale und Schiene) zum Teil
stark mit Larm belastet. Es werden erhéhte Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz entsprechend der DIN 4109 festgesetzt. Hinsichtlich des Gewerbelarms wird
der Orientierungswert TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) von
65 dB(A) tags sicher eingehalten. Nachts kénnen die Immissionswerte allerdings
Uber dem Orientierungswert fur Gewerbegebiete von 50 dB(A) liegen.

Im Plangebiet treten Immissionen durch Geriiche auf. Fir das Bauleitplanverfahren
wurde die aktuelle Situation gutachteriich neu bewertet. Der Gutachter kommt zu
dem Ergebnis, dass eine erhebliche Belastigung durch Geruche hinsichtlich der Ver-
waltungsgebéude nicht gegeben ist, da der Immissionsrichtwert der Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie fur Gewerbegebiete (15 % der Jahresstunden) nur geringfligig Uber-
schritten wird. Der Gutachter geht zukunftig von einer wahrscheinlichen Geruchshéu-
figkeit von 17 % in der Gesamtbelastung aus, womit noch unter Beriicksichtigung der
Lage des Plangebietes gesunde Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.
Zusétzlich wird von einer Klimatisierung der Birordume und der damit verbundenen
Aufbereitung der Zuluft auszugehen sein.

Das Bebauungsplangebiet liegt derzeit noch im 'angemessenen Abstand' eines Be-

triebes mit Storfallbetriebsbereichen im Sinne der Seveso-ill-Richtlinie bzw. der
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12. Verordnung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung -
12. BImSchV). Der Rat der Landeshauptstadt Dusselidorf hat in seiner Sitzung vom
01.02.2018 eine Vereinbarung zwischen Stadt und dem Stérfallbetrieb zum Wegfall
des angemessenen Abstands beschiossen. Durch die getroffene Vereinbarung zwi-
schen Stadt und Stérfalibetrieb ist abgesichert, dass das Plangebiet nur noch fir ei-
nen absehbaren Ubergangszeitraum innerhaib des angemessenen Abstands liegen
wird. Die vorgesehene Planung ist insgesamt aus storfallrechtlicher Sicht vertretbar.
Im Bebauungspiangebiet erfolgen Festsetzungen zum Begrunungsanteil, zur Begru-
nung baulicher Anlagen und zur Bepflanzung. Fur eine qualitativ hochwertige Frei-
raumgestaltung und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat ist ein Grinflachenan-
teil von ca. 15 % anzustreben. Es sind mindestens 7 % bepflanzte Grinflachen auf
der Tiefgaragendecke anzulegen. Der restliche Grinflachennachweis wird auf der
Dachflache des sechsgeschossigen Gebaudes gefihrt.

Im Plangebiet befinden sich Altablagerungen und Altstandorte. Im Plangenehmi-
gungsverfahren wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaitnisse und die sonstigen Belange des Umweltschutzes ge-
wabhrleistet sind.

Im Bebauungsplangebiet liegen keine oberirdischen Gewésser. Der Geltungsbereich
wird jedoch vom Dusseldorfer Hafen umgeben.

Derzeit sind Grenzwertiberschreitungen sowohl fur Feinstaub als auch fir Stickstoff-
dioxid gemaf 39. BImSchV im gesamten Plangebiet auszuschlieRen. Mit Umsetzung
der Planung ist nach wie vor von einer Einhaltung der Grenzwerte der 39. BtmSchV
auszugehen.

Das Plangebiet im Hafen liegt geman stadtklimatischer Planungshinweiskarte fur die
Landeshauptstadt Disseldorf (2012) vollstandig im Lastraum Gewerbe- und Indust-
rieflaichen. Durch die Planung (Versiegelung der Fidche und Beeintrachtigung der
Durchluftung durch die aufragenden Gebéaudeteile) wird die stadtklimatische Be-
standssituation verschlechtert. Malnahmen, die der lokalklimatischen Verbesserung
dienen, werden festgesetzt.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Hinweise
auf die Existenz von kuiturgeschichtlich bedeutsamen Bodenfunden/ Bodendenkma-
lern oder Resten historischer Ansiedlungen liegen nicht vor, kénnen aber nicht aus-

geschlossen werden.
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Beschreibung des Vorhabens

Das rund 2 ha groRRe Plangebiet liegt am FuRBe der Landzunge Kesselstralle sudlich
des Hafenbeckens A im Bereich zwischen der Holzstral’e, Franziusstralle und Kes-
selstralle im Stadtteil Hafen. Es ist zwischenzeitlich brach gefallen. Die vormals be-
stehenden Gebaude wurden bereits abgerissen. Im siddstlichen Geltungsbereich
befindet sich ein sechsgeschossiger Burokomplex einschliellich der notwendigen
Tiefgarage im Bau. Dieser Teilbereich wurde auf Basis des zuvor rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 5275/19 — SpeditionstralBe/ Franziusstrale und dem einfachen
Bebauungsplan Nr. 5275/12 mit der Festsetzung, Sondergebiet Hafengebiet' in Ver-
bindung mit § 34 BauGB genehmigt. Fur den ndrdlich davon vorgesehenen sech-
zehngeschossigen Hochpunkt ist das Erfordernis gegeben, dessen stadtebauliche
Form und Héhe Uber einen Bebauungspian zu steuern.

Die unmittelbar westlich und nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind
derzeit ungenutzt. Im Suden des Plangebietes grenzt die Gleisschleife der Straf3en-
bahn an. Die weitere Umgebung des Plangebietes ist einerseits durch den nordost-
lich angrenzenden Medienhafen und andererseits durch den Wirtschaftshafen ge-
pragt.

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines attraktiven, modernen Burostandorties
im Einklang mit dem bestehenden Wirtschaftshafen und dem Medienhafen sowie die
Nachnutzung der derzeit brach gefallenen Flachen im Bereich der KesselstralRe. Ziel
des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebiets
(GEe), in dem ausschliefl3lich nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen
werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei Blrogebduden vor. Das
stidlich angeordnete Gebdude wird als sechsgeschossiger, groflachiger Baukdrper
ausgestaltet, der sich derzeit bereits im Bau befindet. Nordlich davon ist ein sech-
zehngeschossiger Baukdrper mit geringerer Grundflache vorgesehen. Die beiden
Gebaude gruppieren sich um eine kleine innere Platzflache, die sich in Richtung des
Hafenbeckens A 6ffnet. Unterhalb der beiden Gebaude wird eine die Baukdrper ver-
bindende, zweigeschossige Tiefgarage entstehen. Flr das geplante sechsgeschos-
sige Gebdude ist eine maximale Gebaudehéhe von 66 m Uber NN (rund 30 m uber
Gelandeoberflache) vorgesehen. Flir das sechzehngeschossige Gebaude wird eine
Gebaudehdhe von maximal 106 m tber NN (rund 70 m (iber Gelandeoberflache) ge-
plant.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dariiber hinaus wird eine

Uberschreitung der GRZ von 0,8 durch Tiefgaragen, die das Baugrundstiick lediglich
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unterbauen, bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen.

Das Freiraumkonzept sieht eine gepflasterte Platzflache zwischen den zwei Baukér-
pern vor. Diese ist nahezu vollstandig durch eine zweigeschossige Tiefgarage unter-
baut. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in Verbindung mit der Herstellung po-
sitiver stadtékologischer Funktionen werden verschiedene grinplanerische Mal-
nahmen (Tiefgaragenbegrinung, extensive und intensive Dachbegriinung) festge-
setzt. Der sechzehngeschossige Baukdrper erhélt aufgrund seiner Hohe und der

nicht vorgesehenen Nutzung keine Dachbegrinung.

Ziele von Umweltfachplanungen im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europaischen Union, auf Bundes-,

Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt. Fur die Bauleitplanung wichtige Um-

weltziele resultieren aus den fachgesetzlichen Grundlagen wie beispielsweise dem

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Blm-

SchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem Bundesbodenschutzgesetz

(BBodSchG) einschlielich ihrer Verordnungen in der jeweils geltenden Fassung so-

wie der entsprechenden Landesfachgesetzgebung.

Die Ziele des Umweltschutzes liefern Hinweise zu anzustrebenden Zielen im Plange-

biet. im Rahmen der Umweltprifung werden die Ziele als Mal3stabe fiir die Beurtei-

lung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter Vermeidungs-, Min-
derungs- und Ausgleichsmafinahmen fir Mensch, Natur und Landschaft herangezo-
gen.

Fachtich relevante Planungen bestehen in den Bereichen Griinordnung, Stadtkiima,

Luftreinhaltung sowie mit dem Szenario Diisseldorf 2050:

e Die grunplanerischen Empfehlungen des Grinordnungsplan Dusseldorf 2025
Teilraum S 'Hafen' sind im Abschnitt 'Tiere, Pflanzen und Landschaft' und die
Aussagen der 'Klimaanalyse Disseidorf im Abschnitt 'Stadtklima' wiedergege-
ben.

e Der Luftreinhalteplan Diusseldorf und das Szenario 2050 umfasst jeweils das ge-
samte Stadtgebiet. In Luftreinhalteplan sind zahireiche MaRnahmen beschrieben,
die geeignet sind, die Luftqualitdt insbesondere im hoch verdichteten Innenbe-
reich der Stadt zu verbessern.

e Im Szenario Disseldorf 2050 hat sich die Landeshauptstadt Disseldorf zum Ziel
gesetzt, den Ausstol3 an dem klimaschadigenden Kohlenstoffdioxid bis zum Jahr

2050 auf 2 Tonnen pro Jahr und Einwohner zu begrenzen. Eine wichtige Mal3-

Stand:16.08.2018, Vorlage Nr. 61/112/2018



4.1

-27-

nahme hierzu ist die Minimierung des Energiebedarfs von Neubaugebieten und
eine emissionsarme Deckung desselben.
Die Malnahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur teilweise die Bauleitpla-
nung. Die intention dieser Zielsetzungen wurde in diesem Bebauungspian durch

Festsetzungen zur Begriinung gefoigt.

Schutzgutbetrachtung

Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens schutzgutbe-
zogen beschrieben. Es werden die aus dem Festsetzungsumfang des Planes resul-
tierenden Eingriffe dargestellt, die nachteiligen Umweltauswirkungen herausgearbei-

tet sowie mogliche Vermeidungsstrategien aufgezeigt.

Auswirkungen auf den Menschen

a) Larm

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch die Holz-, die Franzius-, die Kessei- und die Speditions-
traBe sowie durch den Schienenverkehr der StralRenbahn bzw. der Wendeschleife
der 707 und der DB-Gleisanlagen der S-Bahn- und Regionalbahnstrecke Disseldorf/
Neuss/ Ménchengladbach/ Aachen mit Verkehrslarm belastet.

Fir den Bebauungsplan wurde eine Larmgutachten (Tohr Bauphysik: Schalltechni-
sche Bearbeitung zu den Larmemissionen und -immissionen zur Bebauungspianén-
derung Kesselstralle (Trivago) Disseldorf Hafen, 14.06.2017) erstelit.

Die hochsten Beurteilungspege! ergeben sich fur das sechsgeschossige Gebaude an
der sudéstlichen Fassadenseite durch die Nahe der Stralenbahngleise und der
Holzstralle mit Werten von bis zu 72 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht. Fur
das Hochhaus liegen die hdchsten Beurteilungspegel bei 71 dB(A) am Tag und
57 dB(A) in der Nacht.

Die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 Beiblatt 1 fir ein
Gewerbegebiet von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht werden an den un-
mittelbar zu den Hauptverkehrswegen orientierten Fassaden mit bis zu 7 dB(A) am
Tag und bis zu 5 dB(A) in der Nacht Uberschritten. Im Inneren des Plangebietes wer-
den durch die eigene Gebaudeabschirmung deutlich niedrigere Werte erzielt, so
dass die Orientierungswerte eingehalten werden.

Fir Barordume mit Beurteilungspegeln > 68 und < 72 dB(A) wird neben der Festset-

zung von Schallddmmmallen als LarmschutzmaRnahme die Sicherstellung einer
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ausreichenden Luftwechselrate bei geschiossenen Fenstern und Tiren festgesetzt.

Schiffsverkehr auf dem Rhein und im Hafen

Auf dem Rhein verkehren tagsuber rund 19 Schiffe pro Stunde. Nachts befahren
rund 14 Schiffe pro Stunde den Fluss. Der Dusseldorfer Hafen wird im Jahr von ca.
3.500 Schiffen angefahren. Dies entspricht etwa 10 bis 15 Schiffen tags und 1 bis 2
Schiffen nachts. Eine schalltechnische Untersuchung zum benachbarten rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 03/005 'Speditionstralle — West' (Festsetzung eines Misch-
gebietes) hat ergeben, dass durch Verkehrslarmimmissionen durch Schiffsverkehr
aufgrund der ausreichenden rdumiichen Trennung des Plangebiets von diesen Quel-
len keine Uberschreitungen von maBgeblichen Grenz- bzw. Orientierungswerten
(16. BImSchV/ DIN 18005) vorliegen. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
03/019 ist ungeféahr vergleichbar weit vom Schiffsverkehr auf dem Rhein entfernt.
Dariber hinaus wird im Bebauungsplan Nr. 03/019 'Ostlich Kesselstrale' ein Gewer-
begebiet mit einem geringeren Schutzanspruch festgesetzt.

Fahrgerdausche von Schiffen innerhalb des Hafens kénnen auf Grund der relativ ge-
ringen Ein- und Ausfahrten und auf Grund der begrenzten Einwirkdauer vernachlas-
sigt werden. Beeintrachtigungen des Schiffsguterverkehrs durch diesen Bebauungs-
plan sind damit nicht zu erwarten.

Darlber hinaus ist der Hafen als Schutz- und Sicherheitshafen gewidmet und dient
im Falle von Hochwasserereignissen als Liegeplatz fur bis zu 110 Schiffe. Dabei
handelt es sich um ein nur selten auftretendes Ereignis mit zeitlicher Befristung im
Sinne eines Katastrophenfalles. Das ist immissionsseitig zumutbar und somit hinzu-

nehmen.

Betrachtung der planinduzierten Verkehre im Umfeid

Mit der Umsetzung eines Vorhabens sind grundséatzlich auch Auswirkungen auf die
schalltechnische Situation im Umfeld mdoglich. MaRRgebliche Erhéhungen des Ver-
kehrslarms durch die Planung an Straen in der Umgebung, insbesondere bei Uber-
schreitung der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht,
sind gemaR Rechtsprechung in die Abwagung einzubeziehen.

Grundsatzlich kann eine Gesundheitsgefahrdung bei AuRenldrmpegeln von Uber
70 dB(A) am Tage und Uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden.
Auch wenn die Larmsanierung an bestehenden StralRen bisher nicht geregelt ist,
sieht die Rechtsprechung ein Verschlechterungsverbot fiir die Bauleitplanung vor.

Unter Umstanden sind daher larmmindernde MalRnahmen fur den Bebauungsplan

Stand:16.08.2018, Vorlage Nr. 61/112/2018



-29-

abzuwagen.

Die planungsbedingten Zunahmen auf den Stralen im Umfeld des Vorhabens sind
daher fir den Null-Fall gegeniiber dem Prognose-Fall ermittelt worden.

GemalR Gutachten ergeben sich fur den Nachtzeitraum bei der Bestandsbebauung
im Umfeld keine Erhéhungen der Verkehre durch die Umsetzung der Planung. Tags-
Uber wurde eine Erhéhung von 1 dB(A) an den Bestandsgebduden im Nordosten
(BUrogebaude Speditionstralle 1), sowie im Suden des Plangebietes (gewerblich ge-
nutzte Gebaude HolzstralRe 6, 8 und 10) errechnet.

Bereits im Bestand liegen die Beurteilungspegel an der Speditionstralle 1 tagstiber
bei bis zu 71 dB(A), an der Holzstral3e bei bis zu 73 dB(A). Die Erhéhung um 1 dB(A)
am Tag an den genannten Gebauden muss fiur den B-Plan entsprechend abgewo-

gen werden,

Gewerbeldrm

Im Plangebiet wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Es gelten
im GEe gemal DIN 18005 (Berlicksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau) und
TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm — TA Larm) Orientierungs-
werte bzw. Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Am geplan-
ten Immissionsort liegt ein Schutzanspruch von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
0,5 m vor gedffnetem Fenster vor.

Das vorliegende Larmkataster fiur den Hafen (Bericht 936/21222287/01 vom
25.05.2016, Stand Marz 2015) lasst qualifizierte Rickschliisse auf die Planung zu.
Der Orientierungswert von 65 dB(A) tags wird demnach sicher eingehaiten. Nachts
kénnen die Immissionswerte allerdings Uber dem Orientierungswert fir Gewerbege-
biete von 50 dB(A) liegen.

Durch eine Kennzeichnung in den textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung
wird die Vorbelastung durch Gewerbeldrm sowie die nachtliche Uberschreitung des
Orientierungswertes gem. DIN 18005 fur Gewerbegebiete angezeigt. Dabei wird die
héchste mégliche Uberschreitung fir das gesamte Plangebiet gekennzeichnet. In
Teilen des Plangebietes kann eine maximale Larmvorbelastung von 52 dB(A) nachts
auftreten. Es ist allerdings davon auszugehen, dass der Grofdteil des Plangebiets
niedrigere Werte, auch an den Bauflachen, erwarten lasst.

In dem festgesetzten GEe sind nur 'nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe' zu-
lassig. Damit ist ausgeschlossen, dass in dem geplanten GEe immissionsschutz-
rechtlich relevante Betriebe genehmigt werden, die die angrenzenden Nutzungen

oder die Planungsvorhaben z.B. im Bereich Speditionstralle West beeintrachtigen
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kénnten.

b) Gerluche von gewerblichen Anlagen

Das Gutachten 'Geruchsimmissionsmessung im Hafengebiet der Landeshauptstadt
Disseldorf aus dem Jahr 2010 der deBAKOM GmbH gab Aufschluss Uber die dama-
lige Geruchssituation im Hafengebiet. Der immissionswert von 0,15 fur Gewerbe-/
Industriegebiete der GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie des Landes Nordrhein-
Westfalen) ware demnach im Plangebiet uberschritten.

Von den damals ermittetten Hauptemittenten ist inzwischen ein Betrieb nicht mehr im
Hafen anséssig, die emittierenden Anlagen sind demontiert. Der damalige Betrieb lag
in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet.

FOr das Bauleitplanverfahren wurde die aktuelle Situation gutachterlich neu bewertet
(Gutachterliche Stellungnahme Nr. 07 0436 16R vom 29.04.2017 Uppenkamp und
Partner).

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche Belastigung durch Fut-
termitteigeriche hinsichtlich der Verwaltungsgebaude nicht gegeben ist, da der Im-
missionswert der Geruchsimmissions-Richtlinie fir GE-Gebiete nur geringfligig uber-
schritten wird. Der Immissionswert fuir Gewerbegebiete liegt bei 15 % der Jahres-
stunden. Der Gutachter geht zukunftig von einer wahrscheinlichen Geruchshaufigkeit
von 17 % in der Gesamtbelastung aus. Bei den Vorgaben der Geruchsimmissions-
richtlinie handelt es sich nicht um zwingend einzuhaltende Grenzwerte, so dass auch
eine Uberschreitung abwéagungsgerecht sein kann. Gerade bei lagebedingten Vorbe-
lastungen wie vorliegend ist eine Uberschreitung nicht zwingend zu vermeiden bzw.
vermeidbar. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits zahl-
reich vorhandenen Nutzungen, die gleichermalien den Geruchsimmissionen ausge-
setzt sind, aber ohne tatsachliche Konflikte ausgeubt werden kénnen. Zuséatzlich wird
von einer Klimatisierung der Birordume und der damit verbundenen Aufbereitung

der Zuluft auszugehen sein.

c) Elektromagnetische Felder (EMF)

Laut EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur befinden sich im Plangebiet keine orts-
festen Funkanlagen (Zugriff: 20.04.2017). AufRerhalb des Geltungsbereichs sind im
westlichen Einmindungsbereich Kesselstralte / HolzstralRe drei ortsfeste Funkanla-
gen aufgefuhrt. Aufgrund der Abstdnde dieser Anlagen sind Auswirkungen durch
diese auf das Plangebiet auszuschlieflen

Zusatzlich befinden sich sldlich des Plangebiets die Oberleitungen der Straflen-
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bahnwendeschieife. In direkter Nahe von StralRenbahnoberleitungen treten nur ge-
ringe elektromagnetische Felder auf. Auswirkungen, die Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinausgehen, sind durch die Fahrleitungen nicht anzunehmen.

Falls Netzstationen zur Nahversorgung notwendig werden, sollten diese nicht in der
unmittelbaren Nahe sensibler Nutzungen angeordnet werden. Wenn die Vorgaben
der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV), des Abstandserlas-
ses NRW von 2007 sowie der Hinweise zur Durchfilhrung der Verordnung lber elekt-
romagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) beim Neubau und bei Heranri-
cken der schutzenswerten Nutzungen an bestehende Anlagen berlcksichtigt wer-
den, sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine iber diese Vor-
gaben hinausgehende Minimierung von Strahlenbelastungen ist aus Vorsorgegrin-

den jedoch empfehienswert.

d) Storfallbetriebsbereiche

Das Bebauungsplangebiet liegt derzeit noch in vollem Umfang im ‘angemessenen
Abstand' eines Betriebes mit Stoérfallbetriebsbereichen im Sinne der Seveso-li-
Richtlinie bzw. der zwdlften Verordnung des Bundes-immissionsschutzgesetzes
(Stérfallverordnung — 12. BImSchV).

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fiir die Storfallbetriebe die 'angemessenen Ab-
stdnde' mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-lI-Richtlinie und der Stérfallver-
ordnung ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV Nord Sys-
tems GmbH & Co. KG. Das wesentliche Ergebnis ist in der ‘Managementfassung des
Gutachtens zur Vertraglichkeit von Storfall-Betriebsbereichen im Stadtgebiet Dissel-
dorf zusammengefasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die SEVESO-{lI-RL
als europédische Rahmengesetzgebung in Kraft getreten. Eine Umsetzung in nationa-
les Recht ist im Marz 2017 erfolgt (12. BImSchV - Stérfall-Verordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Méarz 2017 (BGBI. | S. 483), die durch Artikel 58 des
Gesetzes vom 28. Marz 2017 (BGBI. | S. 626) geandert worden ist). im Jahr 2016 hat
die Stadt Dusseldorf die Zahl der im Hafen anséassigen Betriebe mit Storfallbetriebs-
bereichen aktuell verifiziert. GemaR} 'Kartographischen Abbildungssystem fiir Be-
triebsbereiche und Anlagen nach der Stérfall — Verordnung (KABAS) - gepflegt
durch das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)' -
sind im Bereich des Hafens neben den ermittelten 2 Tanklagern, einem Kraftwerk
sowie eines Betriebes keine anderen angemessenen Abstdnde und auch keine an-

deren Betriebsbereiche nach der Storfallverordnung dargestellt.
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In Bezug auf den Betriebsbereich liegt das Plangebiet in einer Entfernung von mini-
mal §90 m und unterschreitet damit den ‘angemessenen Abstand' von 900 m um
maximal 310 m.

Der Rat der Landeshauptstadt Diisseldorf hat in seiner Sitzung vom 01.02.2018 eine
Vereinbarung zwischen Stadt und dem Stérfallbetrieb zum Wegfall des angemesse-
nen Abstands beschiossen. Der Wegfall des angemessenen Abstands soll kurzfristig
durch Verzicht des Betriebs auf Lagerung/Umschlag sehr giftiger Stoffe erfoigen. Die
Umsetzung dieser Vereinbarung beinhaltet eine Anpassung der bestehenden Ge-
nehmigungssituation hinsichtlich der Lagerung der stérfallrelevanten Stoffe. Durch
die getroffene Vereinbarung zwischen Stadt und Stérfallbetrieb ist abgesichert, dass
das Plangebiet nur noch fiir einen absehbaren Ubergangszeitraum innerhalb des an-

gemessenen Abstands liegen wird.

e) Kinderfreundlichkeit

Spielplatze, Sportpléatze, Griinanlagen oder sonstige (informelle) Spielmdglichkeiten
sind derzeit weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung vorhanden.

Die nachstgelegenen Spielflachen liegen im Rheinpark Bilk sowie in Unterbilk (Kin-
derspielpiatze Gilbachstra®e und Erftstralte).

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines attraktiven, modernen Birostandortes.
Wohnnutzungen sind im Plangebiet ausgeschlossen. Aufgrund der geringen Plange-
bietsgréle sowie der geplanten Bebauungsstruktur sind 6ffentliche Kinderbetreu-
ungseinrichtungen auf eigenem Grundstuck im 'klassischen' Sinn mit AuRenspielbe-
reichen im Plangebiet zunachst nicht vorgesehen. Flachen fir einen 6ffentlichen Kin-
dergarten oder eine Kindertagesstatte sowie fir Spielanlagen lasst der Bebauungs-
plan jedoch ausnahmsweise zu. Damit wird nach méglicher Aufhebung des ange-
messenen Abstandes eines Storfallbetriebsbereichs die Zulassigkeit einer Betriebs-
kindertagesstatte oder einer in das Birogebaude integrierten 6ffentlichen Kinderta-

gesstatte erméglicht.

f) Stadtebauliche Kriminalpravention

Seitens der Projektgruppe 'Stadtebauliche Kriminalpravention' werden keine grund-
satzlichen Bedenken gegenitber dem vorliegenden Bebauungsplan vorgetragen. Po-
sitiv wird eingeschatzt, dass durch das Vorhaben die soziale Kontrolle an der Endhal-
testelle 'Medienhafen, Kesselstralle' der Strallenbahn erheblich verbessert wird, da
durch eine Nutzung des Quartiers die Wahrscheinlichkeit fir Straftaten gesenkt wird.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Art der Bepflanzung und die
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Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen Bauantragsverfahren geregelt.

g) Windkomfort und Windgefahren

Durch die geplante Hohe des nérdlichen sechzehngeschossigen Burogebaudes ist
mit erheblichen Verdnderungen des Windfeldes zu rechnen. Durch die Anstrémung
aus Richtung Hafen und Rhein kénnen aufgrund der geringen Rauhigkeit in der Luft-
leitbahn hohe Windgeschwindigkeiten auftreten und es kann an den Geb&udekanten
und im unmittelbaren Umfeld zu verstérkten Verwirbelungen und deutlich zunehmen-
den Windgeschwindigkeiten kommen.

Hinsichtlich des Windkomforts und méglicher Gefahrdungen fir FuRganger und Rad-
fahrer wurden Windkanaluntersuchungen fir den bodennahen Bereich, die Dachter-
rasse des niedrigeren Geb&udes und die Balkone des Hochpunktes durchgefihrt
(Wacker Ingenieure: Neubau Birogebaude Trivago Disseldorf, Deutschland,
25.01.2017). Die Windkanalversuche ergaben, dass die Windkomfortbedingungen im
Winterhalbjahr unglinstiger ats in den Sommermonaten sind. Bei Realisierung beider
Gebéaude sind im bodennahen Bereich wahrend des Winterhalbjahres (Oktober -
Maérz) Auftretungswahrscheinlichkeiten von Windbéen > 18 m/s an einigen unter-
suchten Messpunkten gréRer als 1 % berechnet worden bzw. liegen diese im Grenz-
bereich. Das Sicherheitskriterium fir éffentlich zugéngliche Bereiche wird am Mess-
punkt 7 nicht bzw. an den Messpunkten 5 und 11 nur knapp eingehalten. Der Mess-
punkt 7 befindet sich am Durchgang zwischen den beiden geplanten Geb&uden in
Richtung Kesselstralie. In diesen Bereichen kann eine potentielle Gefahrdung von
FuRgéangern oder Radfahrern nicht génzlich ausgeschlossen werden. Zur Verbesse-
rung der Situation des kritischen Bereichs (Messpunkt 7) wird vorgeschlagen: Die
Freiflachen des Areals zwischen den Geb&uden durch eine Pflanzinsel zu begriinen
oder versetzt angeordnete Windschutzwéanden an der Gasse zwischen den Gebé&u-
den zu errichten. Die vorgeschlagenen Malnahmen wurden nachuntersucht. Mit bei-
den Mafnahmen lasst sich die Windsituation in diesem Bereich verbessern, so dass
das Windsicherheitskriterium fur éffentlich zugéngliche Bereiche eingehalten wird.
Dabei wird eine deutlichere Verbesserung unter Verwendung der Windschutzwénde
erzielt.

Der Bebauungsplan lasst die entsprechenden MalRnahmen zu. Eine detaillierte Aus-
gestaltung und Lage der Windschutzmafinahmen erfoigt im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Im Sommerhalbjahr besteht fiir die bodennahen Bereiche kein Gefdhrdungspotenzi-

al. Die Dachterrasse des 1. Bauabschnittes und die Balkone wurden nur fur das
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Sommerhalbjahr im Windkanal untersucht. Das Ergebnis zeigt, dass das Sicher-
heitskriterium fir Balkone und die Dachterrasse Uberail eingehalten wird und somit
kein Gefahrdungspotenzial besteht. Eine Nutzung der Dachflachen des 2. Bauab-

schnittes ist nicht vorgesehen.

Natur und Freiraum

a) Bodennutzung / Versiegelung

Die geplante offentliche Verkehrsflache der Kesselstralle ist als Baustralle bereits
ausgebaut. Die Flache des GEe ist volistdndig ohne Vegetation. Aktuell finden hier
Bautétigkeiten fir den 1. Bauabschnitt des geplanten sechsgeschossigen Baroge-
baudes statt. Die gesamte Flache wird als Bau- und Baustelleneinrichtungsflache
beansprucht.

Das GEe wird fast vollstandig mit einer zweigeschossigen Tiefgarage unterbaut.
Oberirdisch erfolgt die Errichtung von zwei Birogebduden mit sechs und mit sech-
zehn Geschossen. Die Gebaudehdhe des Hochhauses betragt ca. 70 m uber Ge-
lande. Im stadtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan sind im GEe nur punktuell
Grunflachen mit Baumstandorten dargestellt. Der Versiegelungsanteil von Gebau-

den und befestigten Platzflachen dominiert.

Versiegelungsbilanz

versiegelt o teilversiegelt o unversiegelt o Summe
(m?) ° (m?) ’ (m?) S (m)
Bestand 18.102 89 2.162 11 0 0 20.254
Planung 18.102 89 2.152 11 0 0 20.254
%-Bilanz +/- 0 +/-0 +/-0

Hinweise zur Versiegelungsbilanz: Der Beurteilung der Bestandssituation liegt der
baurechtlich genehmigte Zustand des Plangebietes zu Grunde. Die prozentualen
Angaben beziehen sich auf den gesamten Geltungsbereich (Baugebiet sowie Ver-

kehrsflachen).

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der
Stadt Dusseldorf. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. im
Plangebiet und dessen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-
Kommission ausgewiesenen Flora-Fauna-Habitatgebiete (FFH-Gebiete) und Vogel-

schutzgebiete. Im gesamtstadtischen Grunordnungsplan 2025- rheinverbunden
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(GOP 1) werden fiir den Teilraum 5 'Hafen' fiur das Bebauungsplangebiet folgende
Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen gegeben:
e Beriicksichtigung griinplanerischer Belange bei der stadtebaulichen Neuord-
nung des Hafens
¢ Integration einer qualitativen Freiraumplanung in die staddtebauliche Neuord-
nung, Begrinung und Entsiegelung
e Schaffung attraktiver, neuer 6ffentlicher R&ume am Wasser, zum Beispiel im

Geltungsbereich des (geplanten) Bebauungsplans Kesselstralle

Im Bebauungsplangebiet erfolgen Festsetzungen zum Begriinungsanteil, zur Begri-
nung baulicher Anlagen und zur Bepflanzung, um die im Grinordnungsplan Dussel-
dorf 2025 formulierten Entwicklungsziele zu erreichen. In den Bebauungsplanverfah-
ren fur den Industriehafen war ein Grinflichenanteil von 10 % gefordert. Der Be-
bauungsplan Nr. 03/019 liegt am Ubergang vom Medienhafen zum Industriehafen.
Das urspriingliche Freiraumkonzept sieht Freiftichen im Umfeld des Plangebietes in
Verbindung mit dem Hafenbecken A vor. Fir eine qualitativ hochwertige Freiraum-
gestaltung und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir die Beschéftigten ist in-
nerhalb des Baugebietes ein Grunflachenanteil von ca. 15 % anzustreben. Grinfla-
chen mit Badumen erfullen neben den vielen positiven stadttkologischen Funktionen
auch asthetische und psychologische Funktionen und tragen damit zum Wohlbefin-
den der Menschen in der Stadt bei.

Es werden textliche Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung getroffen.
Der Bebauungsplan Iasst als Mal} der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,8 fur ober-
irdische bauliche Anlagen und bis 1,0 fur die Unterbauung mit Tiefgaragen zu. Ober-
irdische Stellpldtze sind nicht zuldssig. Die hohe bauliche Ausnutzung und urbane
Entwicklung im Plangebiet wird im stéddtebaulichen Konzept damit begrindet, dass
ausgleichend im naheren Umfeld groRere Freiflachen, wie z.B. das Hafenbecken A
und der nérdlich geplante 'Platz am Wasser' zur Verfugung stehen. AulRerdem wird
auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und die Reaktivierung einer
ehemaligen Gewerbefldche hingewiesen. Ergédnzend werden voraussichtlich Baum-
pflanzungen im Strallenraum der Kesselstralle vorgesehen.

Aus den genannten Grinden kann der festgesetzte Begrinungsanteil von 15 % in-
nerhalb des Baugebietes nicht ebenerdig nachgewiesen werden. Unter Bericksich-
tigung der ErschlieBungsfunktionen und Tiefgaragenzufahrt sind mindestens 7 %
bepflanzte Grinflachen auf der Tiefgaragendecke anzulegen. Die Substratstarke

von 130 cm zuziglich Drainschicht und das Substratvolumen von 50 m*® je Baum-
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standort ist fur die Pflanzung von mittelgroRkronigen Laubb&dumen Il. Ordnung aus-
reichend bemessen. Aus der festgesetzten Pflanzflichenquote von 1 Baum je
100 m? Vegetationsflache errechnet sich eine Anzahl von mindestens 10 anzupfian-
zenden Baumen (Hochstdmme) mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm.

Der restliche Grinflachennachweis wird auf der Dachflache des sechsgeschossigen
Gebaudes gefuhrt. Da die extensive Dachbegrinung wegen der geringen Substrat-
starke von 10 cm nur eingeschrankte Bepflanzungsméglichkeiten bietet, wird sie nur
zu 50 % auf den nachzuweisenden Begrinungsanteil angerechnet. Im Freiraumkon-
zept (Teil A, Punkt 3.4) wird beschrieben, dass auf der Dachflache eine Mischung
aus extensiver und einfacher intensiver Begrinung angelegt wird. Aulerdem sollen
fur die zukiinftigen Beschéftigten Terrassenbereiche zum Aufenthalt und eine Jog-
gingstrecke angeboten werden. Die teilweise héherwertige Form der Dachbegri-
nung und die Nutzungsmoglichkeiten stellen einen ergdnzenden Faktor zum Aus-
gleich der hohen baulichen Ausnutzung dar. Bezogen auf das Plangebiet wird mit
der Kombination aus Tiefgaragen- und Dachbegriinung ein begriunter Anteil von

Uber 23 % erreicht.

Baumschutzsatzung

Im Plangebiet ist kein Baumbestand vorhanden, daher ist die Baumschutzsatzung

weder im Bebauungsplangebiet noch im direkten Umfeid betroffen.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchfilhrung einer artenschutzrechtlichen Priifung im Rah-
men der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen der §§ 44
und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der Prifumfang einer artenschutz-
rechtlichen Priifung umfasst europédische Vogelarten und europdisch geschitzte
Fauna-Flora-Habitat-Anhang IV-Arten. In Nordrhein-Westfalen (NRW) wurde in die-
sem Zusammenhang der Begriff sog. 'planungsrelevanter Arten' gepragt. Das Lan-
desamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) bestimmt die fir NRW
planungsrelevanten Arten nach einheitlichen naturschutzfachlichen Kriterien.
Grundlage fur die Beurteilung bildet die Handlungsempfehiung 'Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben' des Ministeri-
ums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW
vom 22.12.2010. Die Uberschlagige Vorabschatzung erfolgte durch die Untere Na-
turschutzbehorde (UNB).
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Fir das gesamte Hafengebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Ha-
mann & Schulte, 2009) erstellt. In nachfolgenden Bebauungsplanverfahren erfolgten
Aktualisierungen, zuletzt 2014 fir den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 03/005, Spediti-
onstralle-West. Das Bebauungspiangebiet ist frei von jeglicher Vegetation und es
finden groRflachig Bautatigkeiten statt. Aufgrund fehlender Habitatstrukturen kénnen
demnach Vorkommen von planungsrelevanten Végeln, Reptilien, Amphibien,
Schmetterlingen, Libellen, Muscheln und Fledermdusen ausgeschlossen werden.
VerstéRe gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind nicht zu erwarten.

Seitens der Unteren Landschaftsbehérde wird darauf hingewiesen, dass Vogel-
schlag an Glas (Fassaden von Hochhausern) einen Konflikt darstellt, der im weite-
ren Verfahren zu berlicksichtigen ist. Im Bebauungsplangebiet wird ein Baufeld fur
ein sechzehngeschossiges Hochhaus ausgewiesen. Die Verwendung von Glas und
Beleuchtung sollte sich daher an den Grundsatzen des Leitfadens 'Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht', herausgegeben von der Schweizerischen Vogelwar-
te Sempach, 2012 orientieren. Zur Minderung werden z.B. die gezielte und zeitlich
befristete Beleuchtung der Treppenhauser mit Fenstern und eine kieinteilige Fassa-
dengestaitung empfohlen. Insbesondere ist auf hochtransparente bzw. stark spie-

gelnde Fassadenmaterialien zu verzichten.

Boden

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes

Nahezu der gesamte Hafenbereich — so auch die Halbinsel Kesselstrale sowie die
umliegenden Hafenbereiche — sind als Altablagerung mit der Kataster-Nr. 49 erfasst,
die durch die Anschittung des Hafengeldndes entstanden ist. Der slidéstlich angren-
zende Teil der Altablagerung wurde bereits im Rahmen einer Gefahrdungsabschat-
zung untersucht. Auswirkungen dieses Bereiches der Altablagerung durch Gasmigra-
tion auf das Plangebiet sind nicht zu besorgen.

Der stidwestlich angrenzende Teil der Aitablagerung wurde in Zusammenhang mit
den Gefahrdungsabschéatzungen fiir den Bebauungsplan Entwurf Nr. 5174/07 'Wei-
zenmihlenstralle' untersucht. Auswirkungen dieses Bereiches der Altablagerung

durch Gasmigration auf das Plangebiet sind ebenfalls nicht zu besorgen.

b) Altablagerungen im Plangebiet
Der Bereich der Halbinsel Kesselstralle befindet sich auf der Altablagerung mit der

Kataster-Nr. 49, die durch die Anschittung des Hafens entstanden ist. Bei Untersu-
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chungen im Plangebiet wurden Auffillungen mit Méachtigkeiten von bis zu 13 m im
zentralen Bereich des Plangebietes festgestellt. Dabei wurden Auffullungen aus
Schluffen und Sanden mit Beimengungen aus Bauschutt, Ziegeibruch, Schiacken,
Aschen und vereinzelt auch Schwarzdeckenresten angetroffen. In einigen Bereichen
wurden Belastungen an Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK),
Kohlenwasserstoffen (KW) und mit Schwermetallen (SM) in einer Tiefe zwischen
2-5 m festgestellt, die durch die zweigeschossige Unterbauung vollstdndig ausgeho-
ben werden. Im gewachsenen Boden bzw. in den tieferreichenden Auffullungen wur-
den keine relevanten Schadstoffgehalte ermittelt.

Bei bautechnisch bedingtem Aushub ist mit erhéhten Aufwendungen fur die Entsor-
gung zu rechnen. Im Bereich der Auffillungen sind fir bauliche MaRnahmen evtl. be-
sondere Grundungstechniken erforderlich.

Aufgrund der inhomogenen Auffullung sowie der bislang festgesteliten lokalen Auffal-
ligkeiten ist das gesamte Bebauungsplangebiet gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ge-
kennzeichnet. In die Legende zur Planzeichnung ist entsprechend die Erlduterung
'Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind' auf-

genommen.

c) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort mit der Kataster-Nr. 9908. im Rahmen
von Nutzungsrecherchen sowie Aktenauswertungen beziglich bereits durchgefuhrter
UntersuchungsmaRnahmen im Plangebiet wurde ein weiterer Untersuchungsbedarf
ermittelt. Basierend auf diesen Voruntersuchungen wurden die Flachen einer Ge-
fahrdungsabschatzung unterzogen.

Im Bereich der Flache AS 9908 (Spedition, Sdge- und Hobelwerk, GroRhandel mit
Farben und Lacken, Baustoffhandel) wurde eine 3,7 bis 4,6 m (lokal bis 13 m) mach-
tige Auffillung aus den fur den Hafenbereich typischen, mit organischem Material
durchsetzen Schluffen und Sanden angetroffen. In den oberen Schichten wurden er-
héhte Anteile an Schlacken und Bauschutt festgestellt. Ein Grofteil der Flache ist
durch die Verfullung eines Teils des Hafenbeckens A entstanden. Bei chemischen
Untersuchungen des Auffullungsmaterials sowie im Bereich von Tank- und Abschei-
deranlagen wurden keine nutzungsspezifischen Belastungen festgestellt. Bei Unter-
suchungen der Auffillungsmaterialien wurden an mehreren Stellen die fur den Ha-
fenbereich bekannten Belastungen mit Polycyclischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK), Kohlenwasserstoffen (KW) und Schwermetailen ermitteit. Diese Belas-

tungen sind jedoch an die Auffiillungsmaterialien gebunden. Durchgefiihrte Boden-
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juftuntersuchungen waren unauffallig.

Fazit der Ergebnisse der Altablagerung und des Altstandortes

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren sind teilweise weitergehende Malinah-
men (fachgutachterliche Begleitung, Verwertungs- und Entsorgungskonzept, Ab-
schiussdokumentation) erforderlich, die durch entsprechende Nebenbestimmungen
rechtsverbindlich festgelegt werden. Dadurch werden die aligemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaitnisse und die sonstigen Belange des Umwelt-

schutzes gewabhrleistet.

Wasser
a) Grundwasser

Grundwasserstande/-flurabstand

Die hochsten bisher gemessenen Grundwasserstande liegen im Umfeld der Bau-
mafinahme bei ca. 34 m U. NN (HGW 1988). Der fir 1926 flr eine Phase bisher
héchster Grundwasserstande in weiten Teilen des Stadtgebietes ermittelte Grund-
wasserstand liegt bei ca. 34,5 m U. NN.

Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grund-
wasserstande zeigt fur das Umfeld der Baumaflinahme einen minimalen Grundwas-
serflurabstand von 1-2 m. Bei einer Geléandehéhe von ca. 36 m U. NN kénnen dem-
nach ungunstigsten falls Grundwasserstéande von 35 m i. NN auftreten. Dieser Wert
liegt in der gleichen GréRRenordnung, jedoch etwas oberhalb des fur 1926 ermittelten

Wertes, der allerdings auf einer deutlich geringeren Datengrundlage ermittelt wurde.

Grundwasserbeschaffenheit

Die mittlere Grundwassertemperatur liegt im Bereich des Bebauungsplangebietes
bei 12,4°C.

Die Grundwasserbeschaffenheit ist mafigeblich durch den Einfluss aus dem land-

wirtschaftlichen Bereich Hamm gepréagt. Der langjahrige Mittelwert fur Nitrat liegt bei
87 mg/l. Aktuell liegen die Maximaigehalte bei 129 mg/l. Diese Werte liegen deutlich
oberhalb des Schwellenwertes von 50 mg/l der Grundwasserverordnung. Die EDTA
— Gehalte (Netzmittel in Dingemitteln) liegen im Mittel bei 3,2 ug/l (max.6,3 pg/l).

Im Zustrom wurden weiterhin Pflanzenschutzmittel (PBSM) mit einer maximalen
Konzentration von 1,86 ug/l, sowie Perfluorierte Tenside (PFT) -Konzentrationen um

100 ng/l nachgewiesen.
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b) Niederschiags- und Schmutzwasserbeseitigung

Eine ortsnahe Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser durch Versicke-
rung ist aufgrund der das Plangebiet Uberdeckenden Altablagerung sowie des im
Plangebiet liegenden Altstandortes nicht zuldssig.

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentiiche Kanalisa-
tion angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 44 Landeswassergesetz
keine Anwendung. Die abwassertechnische ErschlieBung (Schmutz- und Nieder-

schlagswasser) ist durch 6ffentliche Abwasseranlagen sichergestelit.

c) Oberflachengewasser
Im Bebauungsplangebiet liegen keine oberirdischen Gewasser. Der Geltungsbereich

wird jedoch vom Dusseldorfer Hafen umgeben.

d) Wasserschutzzonen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

e) Hochwasserbelange

Der Geltungsbereich liegt nicht in einem durch Verordnung vorlaufig gesicherten o-
der festgesetzten oder zur Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebiet.
Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéssern und
Deichen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser iberschwemmt
oder durchflossen oder die fir die Hochwasserentlastung oder Ruckhaltung benétigt
werden. Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens
die Gebiete festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasser-
ereignis (HQ,go) zu erwarten ist (§ 76 Abs. 1 und 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Aus Grunden der Vorsorge zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminimierung gemal § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ist das Bemes-
sungshochwasser des Rheins (BHW2004) mit einer Hohe von 36,50 m {i. NN zzgl.
eines Sicherheitszuschiages von 0,2 m berlicksichtigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf den von der Bezirksregierung Dusseldorf
ersteliten Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebauungsplanes bei einem
Extremereignis am Rhein (1000-jahriiche Eintrittswahrscheinlichkeit) berflutet wer-
den wirde. Entsprechend sind die Vorgaben und Regelungen der § 78b und § 78c

zu bericksichtigen.
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Luft

a) Lufthygiene

Derzeit sind Grenzwertiberschreitungen sowohi fir Feinstaub (PM,,, PM;5) als auch
fur Stickstoffdioxid (NOz) gemaR 38. BImSchV im gesamten Plangebiet auszu-
schlieflen. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass das Plangebiet heute eine weitestge-
hend emissionsfreie Brachflache darstelit. Der bedeutende verkehrliche Emittent
Holzstral’e ist so weit entfernt, dass durch diesen im Plangebiet keine Grenzwert-
Uberschreitungen auftreten. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich die lufthygi-
enische Situation im Plangebiet im Bereich der stadtischen Hintergrundbelastung
bewegt.

Des Weiteren wurde zur Beschreibung und Bewertung der lufthygienischen Situation
im Hafengebiet hinsichtlich der Schadstoffkomponente Feinstaub in 2010 ein umfas-
sendes Gutachten erstellt (Ingenieurbliro Rau, AVISO GmbH: Ermittiung der
Feinstaubbelastung im Dusseldorfer Haupthafen, Juni 2010).

Im Ergebnis wurde im Plangebiet — selbst unter Annahme der unglnstigsten Bedin-
gungen (Szenarium |l) — der mafigebliche Grenzwert sicher eingehalten. Vor dem
Hintergrund, dass sich seither die emissionsseitige Situation nicht verschlechtert hat,

dirfte dies noch immer Bestand haben.

Planung
Mit Umsetzung der Planung wird sich die Verkehrsbelastung verdndern. Das vorge-

sehene sechzehngeschossige Burogebdude wird zu Windverhéltnissen fuhren, die
einer Anreicherung von Luftschadstoffen im Plangebiet entgegen wirken.

Sofern sich die industriell-gewerbliche Emissionssituation in der néheren Umgebung
des Plangebietes nicht mafRgeblich verschlechtert, durfte nach wie vor von einer
Einhaltung der Grenzwerte fur Feinstaub (PM;, und PM;5) und Stickstoffdioxid (NO,)

der 39. BImSchV auszugehen sein.

b} Umweltfreundliche Mobilitat

Unmittelbar am sidoéstlichen Rand des Plangebietes liegt der Stralenbahn-
Haltepunkt 'Medienhafen, Kesseistra®e', der von der Stral3enbahnlinie 707 und den
Buslinien 723 und 732 bedient wird. Mit den genannten OPNV-Anschlissen ist der
Dusseldorfer Hauptbahnhof in ca. 15 Minuten zu erreichen.

Der nachst gelegene S-Bahnhof Hamm (S-Bahnlinien S 8, S 11 und S 28) liegt etwa

750 m sudwestlich des Plangebietes und ist in rund 10 Minuten fulBlaufig zu errei-

chen.
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Insgesamt ist das Plangebiet gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
angeschlossen und besitzt ebenfalls eine gute Anbindung in die Region.

Uber die sudlich des Grundstiicks verlaufende Stichstrale wird eine fuBlaufige An-
bindung an die Haltestelle 'Medienhafen, Kesselstrale' der StraRenbahnlinie und der -
Buslinien gewabhrleistet. FuBlaufig ist das Plangebiet zurzeit uber die Spedition- und
FranziusstraBe an den bestehenden Medienhafen angebunden. Uber die derzeit als
BaustralRe hergestellte Verkehrsflache wird zukunftig eine fulaufige Anbindung von
der Kesselstralle zur Speditionstralle geschaffen.

Fur den Radverkehr bietet die Stichstralle eine gute Anbindung an die Tiefgarage.
Fahrraderabsteliflachen werden in ausreichender Anzahl innerhalb der zweigeschos-

sigen Tiefgarage eingerichtet.

Klima

a) Globalkiima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor aliem die Verringerung von Treibhaus-
gasemissionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie und der Einsatz re-
generativer Energietrager bei. Hierzu zéhlen u. a. Manahmen an Gebauden und
die Vermeidung von Kfz-Verkehr.

Da durch die Umsetzung der Planung auf der derzeit brach liegenden Flache zu-
kunftig ein erhéhter Energiebedarf zu erwarten ist, sollten die im Folgenden aufge-
fuhrten planerischen Grundséatze berlicksichtigt werden, um den zukunftigen zusatz-
lichen Energiebedarf und den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-Ausstof zu
minimieren:

Die Ausrichtung und der Zuschnitt der Baufelder sind energetisch gunstig. Sie er-
madglichen einerseits eine kompakte und somit energieeffiziente Bauweise. Anderer-
seits sind durch die Ausrichtung einer Gebaudehauptseite nach Siden der effiziente
Einsatz von Solaranlagen - auch als gestalterisch hochwertige Fassadenelemente -
sowie die optimale Nutzung solarer Warmegewinne uber Fensterflachen mdglich.
Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer ist gleichzeitig ein geeigneter Sonnen-
schutz an der Gebaudeaulenseite zu installieren.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehdiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und
im Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In Berei-
chen, in denen aus Griinden des Larmschutzes eine mechanische Beluftung von
Arbeitsrdumen festgesetzt wird, sollte Passivhaus- Bauweise in Betracht gezogen

werden.
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Zur Erzeugung von Warmeenergie sind maglichst effiziente Technologien wie die
Kraft-Warme-(Kalte-)Kopplung einzusetzen, zum Beispiel durch Nutzung von Fern-
warme. Das Plangebiet wird einen Fernwarmeanschluss erhalten.

Flachen, fur die eine Dachbegrinung festgesetzt wurde, kénnen gleichzeitig fur die

Erzeugung von Solarenergie genutzt werden.

b) Stadtklima
GemalR § 1 Abs. 5 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Hierzu gehért die Férderung des Klima-

schutzes unter stadtklimatischen Aspekten.

Ausgangssituation

Das Plangebiet im Hafen liegt gemaf stadtklimatischer Planungshinweiskarte fur die
Landeshauptstadt Disseldorf (2012) volistédndig im 'Lastraum Gewerbe- und Indust-
rieflachen'.

Auch die direkte Umgebung des Piangebietes ist diesem Lastraum zuzuordnen.
Ostlich schlieRt sich der ‘Lastraum der sehr hoch verdichteten innenstadtbereiche'
und sudlich der 'Regional bedeutsame Ausgleichsraum Rheinschleifen’ an.

Gepragt wird das Bebauungsplangebiet ebenfalis durch die Wasserflachen der
nérdlichen und westlichen Hafenbecken. Derzeit ist die Flache unbebaut und weit-

gehend unversiegelt.

Planung
Die Planung sieht eine vollstdndige Bebauung und Versiegelung der Flache vor. Die

Tiefgarage umfasst, auler im Bereich der Strafle und der Zufahrt nahezu das ge-
samte Plangebiet. Oberhalb der Tiefgarage sind zwei Blirogebdude geplant, die sich
Uber den gréfiten Teil der Tiefgarage erstrecken.

Die mit der Planung verbundene Versiegelung der Flache und die Beeintrachtigung
der Durchliftung durch die aufragenden Gebaudeteile stellen eine stadtklimatische
Verschlechterung gegeniber der Bestandsituation dar. Mallnahmen, die der lokal-

klimatischen Verbesserung dienen, sind insofern vorzusehen.

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden folgende textliche Festsetzungen
getroffen:
Die Flachdachflachen des sechsgeschossigen Gebaudes sind unter Beachtung der

brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation
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mindestens extensiv zu begrinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im
Mittel mindestens 10 cm betragen. Das Dachbegrinungssubstrat muss der FLL-
Richtlinie, aktuelle Ausgabe, entsprechen. (siehe Punkt lil. Hinweise - Dach- und
Tiefgaragenbegriinung). Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Fia-

chen, Technikaufbauten und Wege- und Terrassenflachen.

c) Kiimaanpassung

Infolge des Klimawandeis sind gednderten Bedingungen, insbesondere haufigere
und langer andauernde Hitzeperioden mit héheren Temperaturen sowie haufigere
und intensivere Starkregenereignisse zu berlicksichtigen. Durch diese Kiimaveran-
derungen werden insbesondere innerstadtische Gebiete mit hoher Bebauungsdichte
und hohem Versiegelungsgrad zusatzlich durch Hitze und Starkregen belastet.

Das Plangebiet befindet sich im Lastraum der Gewerbe- und Industrieflachen. Durch
die geplante Bebauung der bisher ganzlich unbebauten, offenen Brachflache wird
sich die thermische Belastung erhéhen sowie die nachtliche Abkihlung im Plange-
biet weiter reduzieren. Bei Umsetzung der Planung sollten entsprechende Maf3nah-
men vorgesehen werden, die der thermischen Aufheizung entgegenwirken. Hierzu
zahlen beispielsweise die Beschattung versiegelter Flachen, die Verwendung von
Materialen mit hohen Albedowerten (Oberflachen mit guten Ruckstrahlvermégen)
und die Begrinung von Dachern sowie nicht Uberbauter Flachen.

MafRnahmen, die der Verbesserung des Stadtklimas dienen (siehe Stadtklima), sind

auch der Klimaanpassung forderlich und daher besonders wichtig.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Baudenkmaler. Hinweise
auf die Existenz von kulturgeschichtlich bedeutsamen Bodenfunden/ Bodendenkma-
lern oder Resten historischer Ansiedlungen liegen nicht vor. Vorhandene Sachguter
der vorherigen Nutzung sind aufgegeben und abgeraumt.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich die eingetragenen Baudenkma-
ler Speditionsstrafle 7 und Am Handelshafen 4.

Im Plangebiet sind archaologische Bodenfunde nicht auszuschliefen. Sofern im Zu-
ge der Bauarbeiten besondere oder ungewoéhnliche Bodenfunde gemacht werden, ist
der Baustellenbetrieb im betroffenen Bereich unverziglich zu unterbrechen und die
Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen (Meldepflicht geman §§ 15 und 16 Denk-
malschutzgesetz — DSchG NRW).
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Gepriifte anderweitige Lésungsmaoglichkeiten

Der sechsgeschossige Burokomplex im Sudosten des Geitungsbereichs und die
Tiefgarage befinden sich zurzeit im Bau. Die Baugenehmigung liegt vor; hier ist eine
Alternativenprifung nicht mehr moglich.

Urspringlich war fur den Geltungsbereich ein Campus mit zwei sechsgeschossigen
Birogebauden vorgesehen. Dieses Konzept wurde nicht weiterverfoigt, da mit dem
nunmehr vorgesehenen sechzehngeschossigen Hochpunkt ein verbindendes Ele-
ment zu den benachbarten Hochhausern an der Spedition- und Franziusstralle ge-
schaffen und damit die Weiterfihrung des Medienhafens im Bereich der Kesselstra-
Re volizogen wird.

Eine vertiefte Umweltpriufung erfolgt daher ausschlieRlich fur das dem Bebauungs-
plan zu Grunde liegende Konzept. Es wurde keine Alternativenprifung erarbeitet, so
dass eine vergleichende Wertung der Umweltauswirkungen nicht vorgenommen

werden kann.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiithrung der
Planung (Nullvariante)

Die Umsetzung des Burokomplexes (1. Bauabschnitt) einschlieBlich einer Tiefgarage
unter dem gesamten Baufeld ist genehmigt. Fur die Nullvariante wird betrachtet,
dass der 2. Bauabschnitt (Hochpunkt) nicht realisiert wirde.

Untersuchungen fur die Nullvariante erfolgten hinsichtlich des Verkehrslarms (vgl.
Kap. 4.1) sowie des Windkomforts und der Windgefahren. Ohne das Gebéaude des 2.
Bauabschnittes entféllt dessen abschirmende Wirkung und es kéonnen dann am Ge-
baudedurchgang des ersten Bauabschnitts (Messpunkt 14) potenzielle Gefahrdun-
gen von Fullgéngern und Radfahrern nicht ausgeschlossen werden. Hier wirde die
Anlage einer Pflanzinsel sudlich des Durchgangs keine Verbesserung hinsichtlich der
Windsicherheit ergeben. Gegenuber dem 2. Bauabschnitt entsteht keine Engstelle
zwischen den beiden Geb&uden und der Messpunkt MP 7 ist hinsichtlich der Windsi-
cherheit nicht mehr kritisch einzustufen.

Sofern keine andere Nutzung erfolgt, kénnte sich auf Teilen einer erdiiberdeckten
Tiefgarage eine Ruderalvegetation entwickeln. Diese kénnte auch Lebensraum fir
Tiere bieten. Allerdings ginge dann der Anteil zu bepflanzender Grinflachen auf der
Tiefgaragendecke zuruck.

Im Plangebiet finden sich Altablagerungen und Altstandorte. Durch den Bau und die
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Errichtung der Tiefgarage waren auch im Nuilfail vorhandene Bodenbelastungen ent-
fernt und es ergeben sich keine Anderungen gegeniber der Umsetzung der Planung.
Auch bei der Nullvariante wirde das Plangebiet durch die Unterbauung (Tiefgarage)
fast vollstandig versiegeit. Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und \Wasser wéren
keine wesentlichen Verdnderungen gegeniber der Umsetzung der Planung zu ver-
muten.

Durch die Versiegelung der Flache wirde bei der Nullvariante im Vergieich zur Pla-
nung ebenfalls eine stadtklimatische Verschlechterung gegeniber der Bestandsitua-
tion erfolgen.

Ohne den Birokomplex des 2. Bauabschnitts wéren gleichfalls keine wesentlich ver-
anderten Luftschadstoffbelastungen durch den Kfz-Verkehr im Plangebiet und des-
sen Umfeld anzunehmen. Die Tiefgarage wird im 1. Bauabschnitt bereits mit der ge-
samten Anzahl an Stellplatzen realisiert. Ohne den 2. Bauabschnitt kénnten diese
Stellplatze dann ggf. fur andere Nutzungen vermietet werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Kultur- und Sachguter ergeben sich bei der Nullvariante
keine Anderungen im Vergleich zur Planung. Vorhandene Sachgiter sind entfernt.
Bei auffalligen Bodenfunden ware die Denkmalschutzbehérde ebenfalls unverziglich
zu benachrichtigen.

Insgesamt ist anzunehmen, dass die Nullvariante gegenuber der Planung zu keinen
erheblich modifizierten Umweltauswirkungen fihren wirde.

Unterbleibt die stadtebauliche Planung fur den 2. Bauabschnitt, wiirde der Hochpunkt
in seiner jetzigen Konzeption nicht errichtet. Da es erkléartes Ziel der Landeshaupt-
stadt Dusseldorf ist, die noch brach liegende Landzunge Kesselstralie fur gewerbli-
che Nutzungen zu entwickeln und dort eine Fortentwickiung und Arrondierung des
Medienhafens in westliche Richtung zu ermdéglichen, wére zumindest mittelfristig
auch flr den Bereich des 2. Bauabschnitts mit einer Errichtung von Gewerbebauten

zu rechnen.

Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen gemaR § 4c Baugesetzbuch (insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen) kénnen fur das Schutzgut Wasser im Rah-
men der regelmaligen Grundwassergute- und Oberflachengewésseriiberwachung
erkannt werden. Nachteilige Verédnderungen kénnen beispielsweise durch defekte
Kanéie oder den unsachgemaflen Umgang mit Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukilinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenver-
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unreinigungen erkannt werden, so kénnen diese, falls erforderlich, dann Uber ein
spezielles Monitoring (zum Beispiel gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder
Sicherungsmallnahmen) Uberwacht werden.

Die Umsetzung und Entwicklung der beabsichtigen griinplanerischen MalRnahmen
des Freianlagenkonzeptes sowie der grinplanerischen Festsetzungen sollte beo-
bachtet werden.

Im konkreten Fall kann auch davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung
der Luftschadstoffbelastung durch die stadtweite Luftguteiberwachung ausreichend
ist.

Die gutachterlich prognostizierten Verkehrs-L&rmimmissionen sind anhand der re-
gelmaRig aktualisierten Verkehrsldrmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf Ab-
weichungen zu Uberprifen.

Das Monitoring beginnt funf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in
einem Funfjahresturnus regelmafig durchzufihren. Finf Jahre nach Beendigung der

Bauarbeiten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufiihren.

Weitere Angaben

Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der schutz-
gutbezogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln beziehungsweise in
den zugrunde liegenden Gutachten erlautert. Auch Art und Umfang der erwarteten
Emissionen kénnen den jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes entnom-
men werden.

Relevante technische Licken und fehlende Kenntnisse liegen nicht vor.

Ubersicht der verwendeten Gutachten

o Verkehrsgutachten: Lindschulte + Kloppe: Verkehrsuntersuchung Trivago Kes-
seistrale in Dusseldorf (Uberarbeitung zum Bebauungsplan), 01.08.2016

e StralRen- und Schienenverkehrsldarm sowie Gewerbelarm: Tohr Bauphysik:
Schalltechnische Bearbeitung zu den Larmemissionen und -immissionen zur Be-
bauungsplandnderung Kesselstralle (Trivago) Disseldorf Hafen, Juni 2017

e Geruchsgutachten: deBAKOM GmbH: Geruchsimmissionsmessung im Hafenge-
biet der Landeshauptstadt Dusseldorf, 08.04.2010

e gutachterliche Stellungnahme zum Thema Geruch: Uppenkamp und Partner

Sachverstandige fir Immissionsschutz: Gutachterliche Stellungnahme Ge-
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ruchsimmissionssituation im Bereich des geplanten Gebaudes der Trivago GmbH

im Hafen Dusseldorf, 29.04.2016
Lufthygiene: Ingenieurbiro Rau, AVISO GmbH: Ermittiung der Feinstaubbelas-

tung im Disseldorfer Haupthafen, Juni 2010
Windgutachten: Wacker Ingenieure: Neubau Birogebdude Trivago Disseldorf,

Deutschland, 25.01.2017
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