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1.3

Ortliche Verhiltnisse

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Stadtmitte. Es wird im Norden durch die Graf-
Adolf-StralRe und den Konrad-Adenauer-Platz, im Osten durch die Gleise des Dissel-
dorfer Hauptbahnhofes, im Siiden durch die Ellerstrale und im Westen durch den
Mintropplatz und die HarkortstralRe begrenzt. Nérdlich grenzt die denkmalgeschitzte
Bestandsbebauung des Hauptbahnhofes an.

Die ehemals u.a. von der Polizei genutzten Gebdude sowie die Gebdude im Bereich
der Bahnanlagen, die fur die Autoverladung genutzt wurden, sind bereits vollstandig
zuriickgebaut, wodurch das zentral gelegene Grundstiick einer neuen Nutzung zuge-

fuhrt werden kann.

Das Plangebiet umfasst ca. 1,7 ha.

Bestand

Innerhalb des Plangebiets befindet sich auf einem dreieckigen Grundstiick des Bau-
und Liegenschafsbetriebes (BLB) NRW die fiinfgeschossige Blockrandbebauung des
sogenannten Hansahauses, das Uberwiegend durch den Landesrechnungshof NRW
und das Finanzamt Disseldorf-Mettmann genutzt wird. In den Erdgeschossen entlang
der Graf-Adolf-Stral3e sind kleine Einzelhandelsgeschéfte und Gastronomie ansassig.
Die Fassade des Hansahauses stellt das letzte Relikt der kaiserzeitlichen Platzrandbe-

bauung am Konrad-Adenauer-Platz dar.

Die uberplante Flache befindet sich auf dem Héhenniveau der Bahngleise des Haupt-
bahnhofes und somit etwa 4 m héher als die umliegenden Stra3en. Auf den vorwie-
gend versiegelten Flachen wurden bereits die ehemaligen Bestandsgebaude zuriick-
gebaut.

Entlang der HarkortstralRe befindet sich eine etwa 4 m hohe Mauer, die als Stutzmauer
fur eine nach dem Rickbau der friiheren Bestandsgebaude erstellte Rampenanlage
auf der Hohe der HarkortstraRe, Hausnummer 19 endet. Vor der Mauer, auf dem Ho-
henniveau der HarkortstralRe, befinden sich einige erhaltenswerte Badume, die eine ein-
seitige, straRensdumende Baumreihe bilden.

Umgebung

Das Plangebiet wird nérdlich und 6stlich durch die Anlagen des Dusseldorfer Haupt-
bahnhofes begrenzt. Dieser ist mit seinen Haltestellen fur Regional- und Fernverkehr,
S-Bahn, U-Bahn sowie StralRenbahn und Bus zentraler Verkehrsknotenpunkt im Dis-
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seldorfer Stadtgebiet. Nach Norden erstreckt sich der Stadtteil Dusseldorf Stadtmitte,
welcher neben dem Wohnen vor allem Einzelhandel beherbergt sowie Dienstleistungs-
und Gewerbestandort ist. Hinter den Bahngleisen, weiter dstlich schlie3t der Stadtteil
Dusseldorf Oberbilk an, der in dem hier angrenzenden nérdlichen Teil eine gemischte
Wohnnutzung aufweist. Westlich jenseits der Harkortstral’e und des Mintropplatzes
schliel3t der Stadtteil Friedrichstadt an, welcher neben dem Wohnen auch Nutzungen

der Innenstadtlagen bereit halt.

Im nahen Umfeld des Plangebietes finden sich keine Grunflachen oder Parkanlagen. In
ca. 1 km Entfernung liegt éstlich an der Kélner StralRe der Birgerpark IHZ. In Richtung
Siiden kann Uber die HuttenstralRe in ca. 1,6 km FulRweg der Volksgarten mit seinen

groRflachigen Grinanlagen erreicht werden.

Verkehr
Durch die direkte Nachbarschaft zum Hauptbahnhof ist das Plangebiet verkehrlich sehr
gut in das OPNV-Netz eingebunden.

Neben dem Zugverkehr des Nah- und Fernverkehrs stehen der drtliche und Uberortli-
che Nahverkehr im S-Bahnsystem fiir alle Richtungen zur Verfiugung. Daruber hinaus
befindet sich der zentrale Fernbusbahnhof in fuBlaufiger Entfernung an der Worringer
Stralie.

Far den innerstadtischen Verkehr und die Anbindung an die Nachbargemeinden kann
der U-Bahn-, Stralenbahn- und Busverkehr mit vielfaltigen Verbindungen genutzt wer-
den.

In direkter Nachbarschaft verlauft die Karlstralle, die Uber die Worringer Stra3e nach
Norden uber die Toulouser Allee oder die Grafenberger Allee die Bundesstrallen B 7
und B 8 oder nach Westen uber die Graf-Adolf-Strale die Rheinkniebriicke oder den
Rheintunnel und damit die Bundesstraflen B 1 und B 7 anschliel3t. Von dort ist eine
Uberértliche Verbindungen auch Uber die umgebenden Bundesautobahnen maéglich.

Sowohl die HarkortstraBe als auch die Karlstrale gehéren zum Radhauptnetz der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf und bieten dariber fiir das Verkehrsmittel Fahrrad eine gute

Anbindung in alle Richtungen.
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Bisheriges Planungsrecht
Regionalplan
Im Regionalplan Dusseldorf (RPD 2018) ist das gesamte Plangebiet als Betriebsfla-

chen von Schienenwegen dargestellt.

Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Planungsbereich teilweise als

Flache fur Bahnanlagen und teilweise als Kerngebiet dar.

Der Bebauungsplan gilt als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Das Plangebiet iiberlagert den Fluchtlinienplan 5576/18 von 1890 mit Anderungen bis
1900. Dieser legt die Fluchtlinien entlang des Konrad-Adenauer-Platzes (damals Wil-
helms-Platz), der Graf-Adolf-StraRe und der Harkortstral3e fest.

Das Plangebiet selbst liegt ansonsten nicht im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes. Es gehort zum Teil zu der Flache, fur die das Planfeststellungsverfahren fur den
Rhein-Ruhr-Express (RRX) betrieben wird. Der hier berlagerte Teilbereich dient der
Herstellung einer Baustellenzufahrt zur Anbindung fiir den Bau der bahnlinken Schall-
schutzwand sowie weiterhin zur Andienung der Bahnbetriebsanlagen im stdlichen Vor-
feld des Hauptbahnhofs Disseldorf.

Die bahnparallele Flache ist weiterhin bahngewidmete Flache und unterliegt damit dem
Fachplanungsrecht des Eisenbahnbundesamtes (EBA). Da die Uberplanung durch die
Bauleitplanung mit der Zweckbestimmung der Flache vereinbar ist, kann diese Flache

durch diesen Bebauungsplan bahnvertraglich iberplant werden.
Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Westlich der HarkortstraRe und nérdlich des Hansahauses gilt der Bebauungsplan-
Nr. 5576/78, der im Wesentlichen Aussagen zu Vergniigungsstatten trifft.

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



3.2

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Planung

Das ehemalige Bahngelande an der Harkortstrale wird zukinftig nicht mehr fur den
Bahnbetrieb bendtigt. Mit der Aufgabe der Autoverladung steht diese Flache fir eine
attraktive stadtebauliche Nachnutzung zur Verfiigung. Die Flache wurde — unter Be-
rucksichtigung der bahntechnischen Restriktionen — weitgehend entwidmet und in Vor-

bereitung der zukunftigen Neubebauung von den Bestandsgebauden befreit.

Somit ergab sich die Méglichkeit zur Uberplanung dieses innerstadtischen Grund-
stucks. Vorrangiges Planungsziel ist die Entwicklung eines Hotelstandortes mit ergan-
zenden Nutzungen (Hotel-, Gastronomie- und kleinteilige Einzelhandelsnutzungen), die
der zentralen Lage gerecht wird und die direkte Nachbarschaft zum Hauptbahnhof be-

rucksichtigt.

Zur Neuordnung der malfdgeblichen Flachen wurde von Januar 2016 bis August 2016
eine Mehrfachbeauftragung durchgefuhrt. Von den vorgestellten Arbeiten der finf ver-
schiedenen Planerteams erhielt der Entwurf des Biros greeen! architects, Dusseldorf
den 1.Preis. Als zukinftige Nutzung ist eine Mischung aus Hotel-, Gastronomie- und

kleinteiliger Einzelhandelsnutzung vorgesehen.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes (Hansahaus und Finanzamt) befindet sich im
Besitz des BLB NRW. Dieser Bereich wurde im Rahmen der Mehrfachbeauftragung als
Ideenteil mitgedacht, um eine spatere mogliche Neubebauung in die Planungen einzu-

beziehen.

Stadtebauliches Konzept

Der Entwurf von greeen! architects sieht drei Baukérper vor, die eine Gliederung des
Bauvolumens in stadtebaulich vertragliche und marktgerechte Einheiten vorsieht. Ab-
geleitet von der stadtebaulichen Umgebung weist der Entwurf eine Bebauung mit bis
zu acht Geschossen auf, die sowohl zur Harkortstral3e, als auch zum Hauptbahnhof
eine Vorderseite ausbilden, um den mit der Bahn anreisenden Personen ein Stadt-
entree und keine Gebauderickseite zu bieten. Durch die Materialitat der Fassade wird
die Ensemblewirkung der Gebaude unterstitzt. Die Materialitat (Ziegel) des denkmal-
geschitzten Hauptbahnhofes wird aufgenommen und durch messingfarbene Fassa-
denelemente ergénzt. Die Qualitat der Gestaltung und der Fassade werden in einem

stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die grinen Platze, die sich in den Fugen zwischen den Gebauden sowie in den rick-
wartigen Hofflachen befinden und auf verschiedenen Héhenniveaus angedacht sind,

werten die Freiflachen optisch auf und tragen zur Gliederung des Areals bei.
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Durch intelligente Grundrisse und schallschitzende MalRnahmen an der Fassade wird
die Neubebauung weitestgehend von den bestehenden Larmimmissionen durch
Schienen- und StraRenverkehr geschitzt.

Das stadtebauliche Konzept von greeen! architects fugt sich als neuer Stadtbaustein,
unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Gegebenheiten in die Umgebung ein, plant
dabei eine Nutzungsvielfalt in der Erdgeschosszone und steigert so die Attraktivitat des
Quartiers.

Nutzungen
Das Nutzungskonzept sieht fur dieses zentrale Grundstick eine reine Hotelnutzung
vor. Angedacht sind Hotels unterschiedlicher Kategorien mit unterstitzenden Nutzun-

gen in Form von Gastronomie- und kleinteiligen Einzelhandelsangeboten.

ErschlieBung und Verkehr
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Harkortstralle; der ruhende Verkehr der
Hotels wird in Tiefgaragen untergebracht. Stellplatze fur Fahrrader sind ebenfalls vor-

gesehen.

Auf der Rickseite des BLB-Areals besteht eine Zufahrt zum Innenhof, die mit einem
Rolltor verschlossen ist. Diese Zufahrt ist auch nach der Umsetzung der Planung fur

die Bestandsbebauung sicherzustellen.

Durch die direkte Nachbarschaft zum Hauptbahnhof ist das Areal bestméglich an den
OPNV angebunden.

Planerfordernis und Anpassung des Planungsrechts

Im Plangebiet lag kein gultiger Bebauungsplan vor. Planungsrechtlich sind lediglich die
planfestgesteliten Flachen des Hauptbahnhofes gesichert. Demnach konnten Bauge-
suche auf den sonstigen Flachen lediglich nach der Eigenart der ndheren Umgebung
gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt werden. Daher war zur Sicherung der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Normalverfahren gemaf § 2 BauGe-
setzbuch (BauGB).
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Inhalt des Bebauungsplans

Baugebiete

Der Bereich des Hansahauses und die dazugehérigen Stadtblocks sind, ihrer heutigen
Nutzung entsprechend, als Kerngebiet festgesetzt. Die Flachen, die bis dahin durch die
Bahn genutzt worden sind, werden als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel*

festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Hotel festgesetzt. Daruber hinaus wird der Gebaudeblock des Hansahauses als
Kerngebiet planungsrechtlich gesichert. Die neue Verbindung zwischen Mintropplatz /
Harkortstrafe und Konrad-Adenauer-Platz wird mit einer Verkehrsflaiche besonderer

Zweckbestimmung fur FuRganger, Radfahrer und Taxi gesichert.

Sondergebiet Hotel (SO Hotel)

Im ostlichen Plangebiet ist ein Sondergebiet ,Hotel* nach § 11 BauNVO festgesetzt. Es
erstreckt sich Uber die gesamte Lange entlang der Bahntrasse vom Konrad-Adenauer-
Platz bis zum Mintropplatz. Das Sondergebiet dient der Unterbringung der vorgesehe-

nen Hotelnutzung mit ergdnzenden Angeboten.

Die Festsetzung als Sondergebiet erfolgt, da sich die geplante Art der Nutzung wesent-
lich von den Baugebieten der §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet sowie stadtebaulich

die Ansiedlung von Hotels an diesem Standort gezielt gewollt ist.

Der Uberarbeitete Wettbewerbsbeitrag entwickelte an dieser exponierten Stelle am
Hauptbahnhof eine schlussige Konzeption zur Bebauung und Nutzung des begrenzten
Grundsticks als Standort mehrerer Hotels direkt an der Bahnflache und als reprasen-

tative Anlehnung an den Hauptbahnhof.

Da in der Landeshauptstadt weiterhin eine groRe Nachfrage nach Ubernachtungsmaég-
lichkeiten vorliegt und insbesondere zu Messezeiten die Besucher bis weit in das Um-
land ausweichen mussen, sollte dieser Standort fir diese Zwecke genutzt werden. Ins-
besondere die aulierordentlich gute Anbindung an den Fernverkehr durch den anlie-
genden Hauptbahnhof mit seinen Fernzugverbindungen, aber auch die direkte S-
Bahnanbindung an den Flughafen Dusseldorf, macht die Lage hochattraktiv fur ge-

schaftliche Besucher und auch touristisch reisende Gaste der Stadt.

Das festzusetzende Baugebiet kann nur Nutzungen etablieren, die mit den Verkehrs-
larmexpositionen aus dem Bahnbetrieb vertraglich gestaltbar sind. Wohnen ist auf-
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grund dieser Lage nicht geeignet. Alle Gebietsfestsetzungen mit einem geforderten An-
teil an Wohnnutzung sind hier nicht umsetzbar. Die Hotelnutzung ist weniger empfind-
lich fur die Verkehrslarmbelastung, da diese in Ubernachtungsbetrieben durch MaR-

nahmen an der Fassade hervorragend abgeschirmt werden kann.

In dieser innerstadtischen Lage ist auch die Ausweisung von Kerngebieten mdéglich.
Diese waren von ihrer Unempfindlichkeit gegentiber dem Verkehrslarm ebenfalls ge-
eignet, ihre Nutzungen hier zu entwickeln. Allerdings ist die Lage als gréRerer Biiro-
standort nicht im Fokus der Immobilienwirtschaft, so dass die Marktannahme von
hochwertigen Birofldchen absehbar nicht gesehen wurde. Da das Plangebiet auf3er-
halb des Innenstadtzentrums liegt, wird ein verdichteter und groRflachiger Einzelhandel
ebenfalls nicht etabliert.

Eine Gewerbegebietsausweisung ist in dieser zentralen Lage ebenfalls kaum ange-
messen, da klassisch gewerbliche Nutzungen, wie sie gemal der BauNVO allgemein
zuldssigen wéren, an diesem reprasentativen Standort stadtentwicklungspolitisch nicht
gewollt sind.

Fir eine Festsetzung eines Sondergebietes ,Hotel* spricht auch, dass den Tendenzen
zum Trading-Down entgegen getreten werden kann. Hotel und Gastronomiebetriebe
tragen zu einer Belebung uber einen groRen Teil des Tages- und Abendzeitraums bei
und sind geeignet, die Attraktivitdt des Quartiers zu férdern. Gleichzeitig werden die
vorliegenden Nutzungen, insbesondere auch das benachbarte Wohnen, kaum beein-
trachtigt.

Aus diesen stadtebaulichen Griinden wird das Gebiet als Sondergebiet mit dem Fokus

auf Hotelbetriebe festgesetzt.

Die Nutzungsfestsetzung des Sondergebietes Hotel umfasst die Unterbringung von
Beherbergungsgewerbe mit den dazugehdérigen Anlagen und Einrichtungen. Innerhalb
dieses Gebietes sind daher alle baulichen und sonstigen Anlagen und Einrichtungen
zulassig, die fur die Nutzungen des Beherbergungsgewerbes notwendig sind. Dazu
gehéren neben Anlagen und Einrichtungen der Beherbergungsbetriebe auch Tagungs-
und Veranstaltungsrdume, Wellnessbereiche mit Schwimmbad, Sauna- und Fitness-
raumen, Betriebsinhaber- und Betriebsleiterwohnungen. Ergéanzend sind Schank- und
Speisewirtschaften, Dienstleistungs- und kleinteilige Einzelhandelsbetriebe zuldssig.
Ebenfalls zulassig sind unterirdische Stellplatze, Garagengeschosse, Keller- bzw. Tief-
garagen sowie die dazugehdérigen Nebenraume, wie Lagerrdume, Raume fiir die Ver-
waltung der Beherbergungsbetriebe und der weiteren zuldssigen Nutzungen. Darlber
hinaus sind Nebenanlagen, die fir den Betrieb der Nutzungen des Sondergebietes Ho-

tel erforderlich sind, zuldssig.
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Unzulassig soll groRfidchiger Einzelhandel sein, da dieser dem eigentlichen Zweck des
Beherbergungsgewerbes entgegen steht. Zudem liegt der Bereich in keinem der im

Rahmenplan Einzelhandel abgegrenzten Einzelhandelszentren.

Kerngebiet (MK)
Im nordwestlichen Teil des Plangebiets ist ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO festge-
setzt. Das Kerngebiet umfasst das Hansahaus und die anliegende Blockrandbebauung

und sichert dieses planungsrechtlich.

Fur die Bestandsbebauung und Bestandsnutzung im Bereich, der als Kerngebiet fest-
gesetzt wird, ist aus stadtebaulichen Grinden gewiinscht, diese fur die Zukunft zu si-
chern und eine Insellage als unbeplanten Innenbereich zu vermeiden. Ohne die Einbe-
ziehung in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wére die Bebaubarkeit gemaf
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) uneindeutig. Der Bestandsgeb&audeblock ist an der
Westseite (gegeniiber an der Harkortstrale) und an der Nordseite (gegeniber an der
Graf-Adolf-StraRe) von einem besonderen Wohngebiet umgeben. Auf der Ostseite
grenzt die Platzflache des Konrad-Adenauer-Platzes mit Gleisanlagen der Stral3en-
bahn und Vorflache des Hauptbahnhofs an. Zukunftig wird auf Grundlage des vorlie-
genden Bebauungsplans sudlich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel
vorliegen. Um den Bestand als etablierten Landesbehérdenstandort mit Offentlich-
keitsansprache (Landesrechnungshof, Finanzamt Dusseldorf-Mettmann) zu sichern, ist
die der heutigen Nutzung am nachsten liegende Festsetzung als Kerngebiet vorgese-
hen. Alternative Gebietsfestsetzungen werden nicht gesehen. Baugebiete mit der An-
forderung eines gréReren Anteils Wohnnutzung sind in dieser zentralen, dichten, ver-
kehrsreichen und am Konrad-Adenauer-Platz exponierten Lage nicht qualitatvoll um-
zusetzen. Intensiv gewerblich betonte Gebietsausweisungen sind aufgrund ihrer sons-

tigen Nutzungsbreite fur diesen innerstadtischen Standort ebenfalls nicht angemessen.

Da Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur dienen, sind daher auch hier Geschéfts-, Biro-
und Verwaltungsgebaude zuldssig sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Weiterhin sind allgemein zuldssig Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Um diese Nutzungen
zu erganzen und den besonderen Eigenschaften dieser Nutzungen Rechnung zu tra-
gen, sind zudem Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-

triebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig.

Damit der Gebietscharakter des Kerngebiets weiter gestarkt werden kann, wird Einzel-

handel unterhalb der GroRflachigkeit allgemein zugelassen. In der bisherigen Nutzung
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ist lediglich sehr kleinteiliger Einzelhandel vorliegend, so dass hier weitere Entwick-
lungsmaglichkeiten gegeben werden. Damit kann zur Belebung dieses zentralen
Stadtquartiers beigetragen und ggfs. die Angebote des nérdlich gelegenen Haupt-
bahnhofs erganzt werden. Durch Zuldssigkeit fur Einzelhandel wird die Méglichkeit er-
offnet, geeignete Angebote im Ubergang zum Stadtzentrum (A-Zentrum im Zentren-

konzept des Rahmenplans Einzelhandel Disseldorf) zu erméglichen.

Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuldssig. Da die Kri-
terien fir die Ausnahme im Wesentlichen durch die Nicht-Stérung der zulédssigen Nut-
zungen im Plangebiet und angrenzend bestehen, ist dies im konkreten Fall gut be-
grindbar und entsprechend zu prifen. Um sicher zu stellen, dass keine die sonstigen
Nutzungen stérenden Gewerbebetriebe sich ansiedeln, auch im Hinblick auf die ohne-
hin schon belasteten Wohnlagen jenseits der Harkortstra3e, soll die allgemeine Zulas-
sigkeit nicht gewahrt werden.

Vergniugungsstatten bleiben ausgeschlossen, um einen zukinftigen Trading-Down-
Effekt zu verhindern. Auch Wettbilros im Sinne einer Vergnigungsstatte sind unzulds-
sig.

Tankstellen sind aufgrund der Verkehrserzeugung unzulassig. Trotz der starken Nut-

zungsmischung sind Tankstellenbetriebe stadtebaulich in diesem stadtraumlich prag-

nanten Innenstadtbereich nicht sinnvoll zu integrieren.

Mafd der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung sind differenziert verschiedene
Dichtewerte festgesetzt. So sind die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschol3fla-
chenzahl (GFZ) sowie die maximale Gebaudehdhe im Kerngebiet festgesetzt. Die zu-
lassige Grundflache sowie die H6he der baulichen Anlagen bestimmen das Maf3 der
baulichen Nutzung im Sondergebiet Hotel.

Grundflachenzahl (GRZ)
Im Kerngebiet (MK) wird die gesetzlich vorgegebene Grundflachenzahl nach

§ 17 BauNVO als maximale Ausbaugrenze festgesetzt. Diese ist fir das Kerngebiet
1,0.

Im Sondergebiet Hotel soll keine GRZ festgesetzt werden, sondern die Bebauung ber
die zuldssige Grundflache bestimmt werden. Als Orientierung ist die GRZ anhand der
geplanten Gebaude ermittelt worden. Demnach ergabe sich eine Grundflachenzahl von
ca. 0,64. Diese ware mit den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung fiir sonstige
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Sondergebiete, die eine GRZ von 0,8 vorsieht, vertraglich. Sollten die Liegenschaften
eines Tages geteilt werden, so kénnen sich aufgrund des besonderen Zuschnitts des
Grundstucks rechnerisch fur die einzelnen Gebdude davon abweichende GRZ-Werte
ergeben. Im Sondergebiet SO Hotel ist aufgrund der komplex vorgegebenen stadte-
baulichen Struktur, die sich aus dem Siegerentwurf der durchgefiihrten Mehrfachbeauf-

tragung entwickelt, die Festsetzung einer GRZ nicht zielfihrend.

Groe der Grundflache

Im Sondergebiet Hotel ist die Festsetzung von Giberbaubaren Flachen fir drei gréRere
Baukérper vorgesehen, die im Erdgeschossbereich miteinander verbunden sein sollen.
Diese Erdgeschossebene stellt sich von der stlichen Seite an der Bahn als Unterge-
schoss dar. Die Abgrenzung des Erdgeschosses wiirde aufgrund der Niveauunter-
schiede jedoch nicht genau definiert werden, so dass sich eine Unscharfe in der GRZ
Berechnung ergeben wirde. Zudem wiirde bei einer méglichen Realteilung in bei-
spielsweise drei einzelne Hoteleinheiten, bei einem angemessenen Zuschnitt der
Grundstiicke, die Einhaltung einer festgesetzten GRZ kaum maéglich sein. Die stadte-
baulich vertragliche Dichte kann jedoch lber die Festsetzung der GréR3e der jeweiligen
Grundflache hinreichend und angemessen bestimmt werden. In der Gesamtbetrach-
tung des Sondergebietes Hotel werden vertragliche Dichten fir diese innerstadtische

Lage gesichert.

Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Zur Sicherung der Ausnutzbarkeit der Flachen im Kerngebiet wird die GFZ mit 4,0 fest-
gesetzt. Damit wird die heutige Flachenausnutzung, die im Bestand ca. 3,84 betragt,
auch fur zukiinftige Entwicklungen gesichert. Die in der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) angegebene Grenze fir die GFZ von 3,0 wird damit allerdings uberschritten.

Die gegeniiber den Vorgaben der Baunutzungsverordnung erhéhte Dichte an diesem
Standort resultiert aus der historisch gewachsenen Struktur im Umfeld des Hauptbahn-
hofes. Zudem liegt das Areal im hochverdichteten Stadtzentrum, in dem u.a. zentrale
Einrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung angesiedelt sein sollen. Aus Griinden der
Flacheneffizienz und Ressourcenschonung sind diese kerngebietsspezifischen Nut-
zungen, in diesen zentralen stadtischen Bereichen in einer héheren Dichte stadtebau-

lich sinnvoll.

Im Sondergebiet Hotel soll keine Geschossflaichenzahl bestimmt werden, da die bauli-
che Ausnutzung der Grundstiicksflache uber die zuldssige Grundflaiche und die maxi-

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



13

male Gebdudehdhe hinreichend gesichert werden kann. Die GFZ wird wie die GRZ
aus der jeweiligen Grundsticksflache ermittelt. Rechnerisch ergibt sich fir die Bebau-
ung nach vorliegender Planung eine GFZ von 3,43 und damit auf einem ahnlichen Ni-
veau wie im angrenzenden Kerngebiet. Damit wiirde die zuldssige GFZ gemal BauN-
VO, die fur Sonstige Sondergebiete einen Wert von 2,4 angibt, uberschritten. Fir eine
mdgliche zukinftige Teilung der Grundstiicksflache liegt ebenfalls eine Unsicherheit
der sinnvollen Grundstiicksflichenzuordnung vor, so dass je nach Realteilung bei
sinnvollen und angemessenen Grundstiickszuschnitten ein abweichender Wert resul-
tieren kann.

Uberschreitung der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung

In den Baugebieten kénnten auf Basis der Festsetzungen die Obergrenzen der BauN-
VO fir die GFZ uberschritten werden.

Diese Uberschreitungen sind geméaR § 17 Abs. 2 BauNVO méglich. Es muss dabei
gewabhrleistet sein, dass die Uberschreitung durch Umstéande ausgeglichen ist oder
durch MaBnahmen ausgeglichen wird, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die geforderten Voraussetzungen
gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO zur Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ liegen vor.
Die Uberschreitung der GFZ, die nur in Teilen dieses Bebauungsplans festgesetzt wird,

wird planungsrechtlich erméglicht, da folgende stadtebauliche Grinde dies erfordern:

e An diesem innerstadtischen Standort ist eine besondere stadtebauliche Dichte ge-
winscht, die sich in die gewachsene Innenstadtlage einfigt. Die Bebauung bildet
einen angemessenen stadtraumlichen Abschluss gegenuber der Bahntrasse des

sudlichen Hauptbahnhofs.

e Daruber hinaus sichert die kompakte Bebauung angrenzend an die Bahngleise ei-
nen wirksamen Schallschutz vor den Schallemissionen des Bahnbetriebs fir die

umliegenden Nutzungen.

e Durch die Anordnung und Verdichtung der Bebauung wird der Konrad-Adenauer-
Platz sowie die Ful3- und Radwegeverbindung vom Hauptbahnhof zum Mintropp-
latz stadtraumlich attraktiv gefasst. Die bisher fehlenden Raumkanten werden er-
ganzt.

e Die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung ergibt sich

aus der Zielsetzung einer innerstadtischen Verdichtung im Sinne der Innen- vor
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AuRenentwicklung, einer effektiven Bodennutzung und einer nachhaltigen Res-

sourcenpflege.

Die verkehrlich gunstige Lage erfordert und rechtfertigt eine effektive Bodennut-

zung, die zugleich eine effektive Nutzung der stadtischen Infrastruktur bedeutet.

Da das Plangebiet innenstadtnah liegt und Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und Frei-
zeiteinrichtungen sehr gut erreichbar sind, bestehen fur den Standort auch hier be-

sondere Lagevorteile, die eine erhohte Ausnutzung rechtfertigen.

Aufgrund der Entwicklung von friheren Gewerbe-, Bahn- und Industriegebietsfla-
chen zu innerstadtischen Wohn-, Gewerbe- und Verwaltungsstandorten wird die
Méglichkeit von kurzen Wegen zwischen Arbeiten, Wohnen und Freizeitgestaltung

gefordert.

Folgende Umstéande und MaRnahmen sind geeignet, die Uberschreitungen auszuglei-

chen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die

Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden:

Die gewahlte Form der ErschlieBung schlie8t motorisierten Durchgangsverkehr aus
und ermdglicht, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Wesentlichen zur Nut-
zung durch FuBgénger und Radfahrer mit attraktiven Randnutzungen wie der ge-

planten Aulengastronomie dienen kdnnen.

Die Landeshauptstadt tragt Sorge, dass das Umfeld attraktiv gestaltet wird und die
Freirdume Aufenthaltsqualitaten entfalten. So werden im Entwicklungsgebiet In-
nenstadt Stid-Ost (EKISO) mit finanzieller Unterstiitzung des Stadtebauforderpro-
gramms des Landes ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren* im Zeitraum 2015 — 2018
MaRnahmen an der Graf-Adolf-Strale und am Konrad-Adenauer-Platz realisiert.
Die fuRlaufige Durchbindung des Konrad-Adenauer-Platzes zum Mintropplatz, die
ebenfalls gestalterisch attraktiv einbezogen wird, trégt zur Aufwertung des Umfel-
des bei. Sie wird u.a. durch Baumstandorte begrint.

Das Plangebiet ist hervorragend durch den OPNV angebunden. Fir den Pkw-
Individualverkehr sowie fur den Full- und Radverkehr besteht durch die vorhande-
nen bzw. geplanten Stralen- und Wegeverbindungen eine sehr gute Erreichbarkeit
des Grundstiickes. Um den FuRganger- und Radverkehr zu starken, wird das Plan-
gebiet durch die Zweckbestimmung der o6ffentlichen Verkehrsflaiche in hohem Ma-

Re durchlassig sein.
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¢ Im SO sind Stellplatze allgemein nur in unterirdischen Anlagen zuléssig, so dass
die oberirdisch verbleibenden Freiflachen auch als Aufenthaltsbereiche genutzt
werden kénnen.

¢ Das Plangebiet ist seit langem nahezu vollstandig versiegelt. Durch die Planung
wird ein gréRerer Teil in teilversiegelte Flache uberfuhrt. Dartber hinaus ist es
weitgehend ohne natirliche Vegetation. Durch die Planung wird der begriinte Frei-
flachenanteil erhoht. Die Gestaltung der Freirdume und der Dachflachen, insbe-
sondere mit den Festsetzungen zur intensiven und extensiven Dachflachenbegrii-
nung, wird zu einer Verbesserung der Grinsituation, der lokal- und insbesondere
der kleinklimatischen Verhaltnisse beitragen.

e Mit der Planung wird eine nicht mehr genutzte Bahnflache fir neue Nutzungen zur
Verfugung gestellt. Das Areal erhélt durch die bauliche Entwicklung ein neues zeit-
gemales Erscheinungsbild, das der neuen Nutzung zuséatzliche Attraktivitat ver-
leiht.

Die zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet kénnen uber das vorhandene Ver-
kehrsnetz abgewickelt werden. Die vorhandene gute Anbindung an den OPNV sowie
die verkehrsgunstige Lage des Grundstiickes stellen einen wesentlichen ausgleichen-
den Umstand dar, mit dem moégliche Nachteile einer hohen Verdichtung, insbesondere
die Erzeugung eines erhdhten Verkehrsaufkommens, ausgeglichen werden. Die bei ei-
ner Planung auf der ,griinen Wiese" erforderlichen Verkehrswege und die damit ver-
bundenen Emissionen kénnen bei der Nutzung dieses innerstadtischen Grundstiickes

vermieden werden.

Bei der fir das Plangebiet vorgesehenen neuen baulichen Nutzung werden demzufol-
ge die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ein-
gehalten, auch wenn das Wohnen hier nur in der temporaren Form des Hotelaufent-
halts vorgesehen ist. Dem Prinzip eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden wird Rechnung getragen. Sofern bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich wurden, sind entsprechende Festset-
zungen getroffen worden. Die Belange der umliegenden bestehenden Wohnnutzungen
wie z. B. Belichtung, Beliftung und Besonnung, werden durch die Einhaltung der vor-
geschriebenen Abstandflachen gegeniiber den entsprechenden Bestandsgebauden
gewahrt. Dariiber hinaus wird ein effektiver Larmschutz gegeniiber dem seit langer Zeit

auf diese Nutzungen einwirkenden Bahnlarmemissionen errichtet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt einschatzen zu kénnen, sind im Rahmen
des Verfahrens die einzelnen Schutzgiter betrachtet worden und die Ergebnisse in ei-

nem Umweltbericht dargestellt, der als gesonderter Teil der Begrindung beigefigt ist.
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Durch die Bebauung des Areals sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt

zu erwarten.

Sonstige offentliche Belange stehen einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17

BauNVO nicht entgegen.

Hbhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist iber die maximale Gebdudehdhe bestimmt.

Im Sondergebiet SO Hotel ist die maximale Gebaudehdhe der drei Hauptbaukdrper mit
63,50 m 0. NHN festgesetzt. Damit ist der Unterbringung der mit 8 Vollgeschossen ge-
planten Hotels ausreichend Planungsspielraum eingerdumt. Eine H6henbetonung kann
auf der Dachflache des Hotelgebdudes am Konrad-Adenauer-Platz erfolgen. In einem
kleinen Bereich besteht die Méglichkeit eine stadtebauliche Geste zu entwickeln. Im
Inneren soll dort der Wellnessbereich mit Schwimmbecken angelegt werden. An dieser
Stelle ist eine Uberhéhung von 2,00 m zuldssig und stadtebaulich als Betonung der
Raumkante zum Platz vertretbar. Die Zwischenbauten mit den begrinten Héfen sind
mit einer maximalen Gebaudehdhe von 43,50 m u. NHN festgesetzt. Dadurch treten
sie an der Seite zur deutlich héher gelegenen Bahnflache nur geringfigig in Erschei-
nung, so dass aus der Sicht der Bahnfahrenden die Bebauung im Wesentlichen als
drei eigenstandige Gebaude wirkt und damit Durchblicke ermdglicht werden.

Um den Anschluss an das Gebaude des Hauptbahnhofs sicherzustellen und diesen
architektonisch hochwertig umzusetzen sowie die Belange des Denkmalschutzes zu
bertuicksichtigen, wird hier eine zwingende Gebaudehohe von 51,30 m . NHN auf der
Seite zu den Hotelbauten und eine Abstufung zum Hauptbahnhof mit einer zwingenden
Gebaudehéhe von 43,80 m . NHN festgesetzt.

Die Hohe der Bebauung im Kerngebiet wird entsprechend der Struktur der Umgebung
mit 63,50 m U.NHN festgesetzt.

Dachaufbauten

Im Plangebiet wird die Héhe technischer Aufbauten auf den Dachflachen beschrankt.
Diese durfen eine Héhe von 3,00 m oberhalb der jeweils festgesetzten Gebdaudehdhe
nicht iberschreiten. Sie mussen jeweils um das Malf} ihrer Hohe von der darunter lie-
genden Gebaudeaullenwand zuriick springen. Durch den Riicksprung und die Hohe
der Gebaude treten die Aufbauten aus den umliegenden Stralenrdumen somit nicht in

Erscheinung.
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Zur Sicherung der erforderlichen VertikalerschlieBungen (Treppen und Aufziige) kann,
unter Berucksichtigung bauordnungsrechtlicher und feuerwehrtechnischer Anforderun-
gen, fir diese Anlagen ebenfalls eine Uberschreitung der jeweiligen Gebdudehéhe von
3,00 m in Anspruch genommen werden. Sie mussen jeweils um das halbe Maf ihrer
Hohe von der darunter liegenden GebaudeaulRenwand zurick springen. Durch den
Rucksprung und die Héhe der Gebaude treten die Aufbauten aus den umliegenden
StralBenrdumen somit nicht in Erscheinung. Anlagen fir die regenerative Energieer-
zeugung durfen eine Hohe von 1,50 m oberhalb der festgesetzten Gebaudehdhe nicht
Uberschreiten. Sie sind ebenfalls mindestens um das Maf ihrer Hohe von der Dach-
kante zuruckzuversetzen. So sind diese Anlagen aus dem 6ffentlichen Raum nicht

wahrnehmbar und stéren das stadtebauliche Erscheinungsbild damit nicht.

Fur den o.g. Bereich eines Schwimmbades sind keine Aufbauten zulassig. Hier ist die

Belichtung Uber eine transparente Dachflache vorgesehen.

Technische Aufbauten und der Aufbau fur die VertikalerschlieBungen mit Ausnahme
von Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung missen architektonisch angepasst
an die Fassadengestaltung des Gebaudes verkleidet werden. Somit erhalt die von um-
gebender Bebauung einsehbare Dachlandschaft ein dem Standort angemessenes Er-

scheinungsbild.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien, iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-

flachen

Im Plangebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Das Kerngebiet kann damit
seine Blockrandstruktur im Kontext der gewachsenen Bebauung im Umfeld beibehal-
ten. Das Sondergebiet Hotel entwickelt damit eine durchgehende Erdgeschosszone,
die die attraktive Durchwegung vom Hauptbahnhof zur Harkortstrale aufwertet und in
den innerstadtischen Kontext setzt.

Die Baufelder des Sondergebietes SO Hotel umschreiben mit den eingetragenen Bau-
grenzen und Baulinien eine ,offene Zeilenbebauung"* mit groftenteils acht Geschossi-
ger Bebauung, die mit eingeschossigen Zwischenbauten voneinander getrennt sind.
Die beiden tieferen Baufelder in Richtung des Hauptbahnhofes sind U-F6érmig ausge-
staltet, um eine ausreichende Belichtung der Innenrdume zu ermdglichen. In dem den
angrenzenden Bahnflaichen zugewandten Bereich soll eine Unterbauung der Flache
bis zur weiterhin planfestgestellten Flache fur die Zuwegung und Wartung der Bahnfla-
chen mdglich sein. Da aufgrund des Hohenverlaufs des Geldandes nicht genau be-
stimmt werden kann, wo die eingeschossigen Zwischenbauten mit der festgesetzten

maximalen Gebdudehothe von 43,50 m U.NHN noch oberhalb der Gelandeoberkante
Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



18

wahrnehmbar sind und wo diese in der Gelandemodellierung verschwinden, ist hier ei-
ne Baugrenze festgesetzt. Fur die Flachen in den Fugen zwischen den héheren Bau-
koérpern, die zur westlich gelegenen &ffentlichen Verkehrsflaiche besonderer Zweckbe-
stimmung orientiert sind, ist die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer zusatz-
lichen unterirdischen Baugrenze zur Unterbauung festgesetzt. Damit wird hier eine
zweite, durchgehende Tiefgaragenebene unter allen Baukérpern erméglicht. Auerhalb
der als Uberbaubar sowie als unterbaubar festgesetzten Flachen sind Unterbauungen
nicht zulassig. Damit wird die bahngewidmete Flache zur Andienung der Bahnflache
samt Zuwegung von Beeintrachtigungen durch Bebauung frei gehalten.

Im Suden des SO Hotel wird eine kleine Uberbaubare Flache festgesetzt, die der Un-
terbringung von technischen Anlagen zur Versorgung des Sondergebietes dienen soll.
Hier ist die Trafoanlage vorgesehen, die den Anschluss der Nutzungen an die &ffentli-
che Elektrizitatsversorgung ermdéglicht. Damit kann die Anlage vertraglich auf Abstand
von den Hotelnutzungen angeordnet werden kann. Da mittel- bis langfristig Umbruche
in der technischen Versorgung in unseren Stadten nicht auszuschlieRen sind, sind hier
auch andere technische Anlagen méglich, die der Versorgung der zuldssigen Nutzun-
gen dienen. Dieses Technikgebaude ist durch Solitargehdlze oder Laubgehélzhecken
in mindestens der Hohe des Gebaudes einzugriinen. Damit tritt es aus der Umgebung

nicht als Bauwerk in Erscheinung.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Struktur und der rdumlichen Fassung des sudlichen
Bereiches des Konrad-Adenauer-Platzes werden im nérdlichen Bereich des Sonderge-

bietes Hotel die Raumkanten mittels Baulinien festgesetzt.

Das Baufeld des Kerngebietes umschreibt die duere Gebaudekante des Hansahau-
ses und des dazugehoérigen Baublocks und sichert es somit planungsrechtlich. Die
Fassade, die zum Konrad-Adenauer-Platz ausgerichtet ist, ist mit einer Baulinie ge-

fasst, um die Platzkante des Bahnhofsvorplatzes auf dieser Seite zu sichern.

Die festgesetzten Baulinien tragen daruber hinaus den Belangen des Denkmalschut-

zes Rechnung.

Zum Kerngebiet gehort die nicht Uberbaubare Flache mit drei satzungsgeschutzten
Baumen an der sudwestlichen Ecke. Hier ist im Bestand die Freiflache der dort betrie-
benen Kindertageseinrichtung untergebracht. Da dies auch weiterhin méglich sein soll,

ist hier keine Bebauung zuldssig.

Uberschreitungen der Baugrenzen durch iiberdachte Hauseingénge oder untergeord-
nete Bauteile wie Luftungsschéachte (Zuluft Garage), Einbringéffnungen oder Fenster-

faltelemente 0.4. sind im Sondergebiet Hotel und im Kerngebiet ausnahmsweise zulés-
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sig. Damit wird die architektonische Ausgestaltung von attraktiven Gebduden und die
Entwicklung eines modernen Erscheinungsbildes unter Beriicksichtigung der jeweiligen
technischen Anforderungen ermdglicht.

In den Bereichen im Sondergebiet SO Hotel, in denen die Baugrenzen direkt angren-
zend zur 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung liegen, dirfen die-
se durch je ein Vordach unterhalb der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses um
bis zu 3,00 m uberschritten werden. Dabei ist eine lichte Héhe von mindestens 2,50 m
einzuhalten. Diese Uberdachung einer éffentlichen Flache dient der Betonung der Ein-
gangsbereiche der Hotels und ist aus architektonischer Sicht und fir die Gliederung

des offentlichen Raumes stadtebaulich sinnvoll.

Abstandflachen

Aufgrund der geplanten Gebaudehdhen und Gebaudestellungen innerhalb des Plan-
gebietes kommt es zu Abstandflacheniiberlagerungen im Sinne des § 6 Bauordnung
NRW (BauO NRW). Um den stadtebaulichen Entwurf planungsrechtlich zu sichern,
sind daher zwingende Regelungen zur Zulassigkeit einer Unterschreitung der nach
BauO NRW geforderten Abstandflachen notwendig.

Dieses planungsrechtliche Vorgehen ist der stadtebaulichen Zielsetzung der Entwick-
lung eines innerstadtisch verdichteten Gebietes geschuldet. Um eine solche Quartiers-
entwicklung mit dieser Bau- und Nutzungstypologie realisieren zu kénnen, wird von der
planungsrechtlichen Méglichkeit Gebrauch gemacht, aus den genannten stadtebauli-
chen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefen der Abstandfla-
chen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festzusetzen.

Die BauO NRW macht keine eigenen Angaben zur Abstandflache von Sonstigen Son-
dergebieten. Das hier vorliegende Sondergebiet Hotel bestimmt die Zulassigkeit von
Nutzungen, die typischerweise auch in einem Kerngebiet zuldssig waren. Aus stadte-
baulichen Griinden sollen andere Kerngebietsnutzungen hier nicht angesiedelt werden,
so dass die Ausweisung als Sondergebiet erfolgt. Aus diesen Griinden wird die Tiefe
der Abstandflache fur das SO Hotel ahnlich der eines Kerngebietes behandelt. Sie wird
auf das 0,25-fache der Héhe (0,25H) festgesetzt, da die Abstandflachen im Wesentli-
chen auf 6ffentliche Verkehrsflachen abzutragen sind. Fir die Bestandsgebdude im
Kerngebiet ist dieser Wert bauordnungsrechtlich ebenfalls anzusetzen, da hier die Ab-
standflachen rundherum ebenfalls auf 6ffentliche Verkehrsflachen abzutragen sind und
damit der Wert von 0,25H gemaR § 6 (5) BauO NRW bis zur Mitte der Verkehrsflache

zu berechnen ist.
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Abweichend davon ist, an den entsprechend in der Planzeichnung gekennzeichneten
Fassadenbereichen, eine feste Abstandsflache von 5,00 m festgesetzt. Dies betrifft
zum einen die Fassaden des Kerngebiets sowie des SO Hotel zur neu entstehenden
Durchwegung zwischen Harkortstrale und Konrad-Adenauer-Platz. Diese ,Gasse" ist
nicht als vollstandige Erschliefungsstrafie mit verschiedenen Fahrstreifen vorgesehen
sondern als verkehrlich beruhigte Flache, die lediglich far FuBganger und Radfahrer
Verbindungsfunktionen Gbernimmt, aber keine Verbindungsfunktion fur den Kraftver-
kehr. Der begrenzte Querschnitt von etwa 12,00-13,00 m ist aus dem durchgefuhrten
qualitatssichernden Verfahren entwickelt und stadtebaulich gewiinscht sowie verkehr-
lich angemessen. Ahnliche Querschnitte finden sich auch an anderen Stellen der In-
nenstadt. Die gewahlte Breite vermeidet eine iibermaRige Offnung des Konrad-
Adenauer-Platzes und formt damit eine stadtebaulich wirksame Platzkante.

Die Offnungen zwischen den drei geplanten Hotelbauten sind in einer dhnlichen Breite
dimensioniert, so dass hier ebenfalls die Tiefe der Abstandflachen auf den Wert von
5,00 m festgesetzt wird. Die Offnungen zur Bahn zwischen den Geb&uden sollen in der
Breite deutlich begrenzt sein, um einen effektiven Schutz vor den Verkehrslarmeintra-

gen aus dem Bahnbetrieb zu gewahrleisten.

Sowohl die Gassenstruktur der Durchwegung zwischen Konrad-Adenauer-Platz und
Harkortstralle, als auch die Gliederung der bahnseitigen Bebauung sind Ergebnis des
qualitatssichernden Verfahrens vor Beginn des Bebauungsplanverfahrens. Die Offnun-
gen sind unter gutachterlicher Beratung architektonisch optimiert worden und lassen
den Verkehrslarm nur reduziert und auf enge Bereiche des gegentiber liegenden Biiro-
gebaudes einwirken. In seiner Ganze erfahrt das Bestandsgebdude dennoch eine
deutliche Reduzierung des Schalleintrags. Gleichzeitig wird durch die Stellung der Ge-
baude fur die empfindlichen Wohnnutzungen an der Harkortstrale die Larmbelastung

effektiv reduziert.

Die stadtebaulich gewinschte Festsetzung zur Abstandflachenreduzierung wirkt sich
nur auf die Nutzungen innerhalb des Plangebietes aus. Da sowohl im Kerngebiet als
auch im Sondergebiet Wohnen (als Betriebswohnungen 0.4.) nur in geringem Umfang
zulassig ist, ist eine Betroffenheit fur diese empfindliche Nutzung generell nur in unter-
geordnetem Mal3e zu erwarten. Es stehen ausreichend architektonische Méglichkeiten
zur Verfigung, solchen Wohnungen eine ausreichende Beliftung und Belichtung zu-
kommen zu lassen. Auch ein angemessener Ausblick und die Abwehr vor unerwiinsch-
tem Einblick (Sozialabstand) lassen sich durch geeignete Anordnung und Ausrichtung
dieser Wohnungen sichern. Zum Schutz vor Verkehrslarm und méglichen gewerblich

zu beurteilende Larmimmissionen sind ausreichende Festsetzungen getroffen worden.
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Fur die weit Uberwiegenden Nutzungen im Plangebiet (insbesondere Bironutzungen
und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbenutzungen im Kerngebiet sowie Hotel-
nutzung und Gastronomie im Sondergebiet) bestehen keine dezidierten Anforderungen
an Besonnung, Sozialabstande oder den Ausblick. Fur den Schutz vor Larmeintrag
sind auch hierfiir ausreichende Festsetzungen getroffen. Alilgemeine Anforderungen
zum Abstand, etwa an den Brandschutz, sind fur die Neubebauung bereits gepruft
worden. Hier erfolgt die wesentliche Rettungsandienung aus der 6ffentlichen Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung heraus. Weitere Rettungswege sind von der
Bahnseite vorgesehen. Das Kerngebiet hat in dieser Hinsicht bereits glltige Genehmi-
gungen, die erteilt werden konnten ohne die geplante Verkehrsflache mit dezidierter
Abstandflachenregelung in Anspruch zu nehmen. Beeintréachtigungen durch die Ab-
standflachenregelungen liegen in beiden Fallen nicht vor. Da die Abstandflachenabtra-
gungen gegeniiber den benachbarten Bestandsgebauden aullerhalb des Plangebiets
allesamt uber 6ffentliche Verkehrsflachen erfolgen, ist die aus der Festsetzung des
Kerngebietes und der daran angelehnten Festsetzung fur das Sondergebiet mit dem
0,25-fachen der Hohe bis zur Mitte der jeweiligen Verkehrsflache ein angemessener
Abstand eingehalten. Da diese Werte den Vorgaben der Bauordnung entsprechen,

sind nachbarliche Beeintrachtigungen nicht zu befiirchten.

In allen Fallen wére bei Einhaltung der in § 6 BauO NRW festgelegten Abstandflachen
nur eine geringe Uberlagerung der Abstandflachen zu befiirchten. Allerdings wiirde
durch dann notwendige Riickspriinge in den Fassaden eine unruhige Héhenentwick-
lung forciert, die stadtebaulich nicht gewiinscht ist. Mit der 0.g. Festsetzung kénnen
Abstandflachenkonflikte vermieden werden, chne die architektonisch-stéadtebauliche
Lésung fur diese Flache aufzuweichen. Die Festsetzung der Tiefe der Abstandflache
auch an der sudéstlichen Fassade des Kerngebiets dient der Gleichbehandlung der
beiden Baugebiete und stellt eine attraktive und gleichberechtigte Entwicklungsmég-
lichkeit sicher. Im Vordergrund dabei stand, sicherzustellen, dass eine baukulturell
hochwertige innerstadtische Bebauung entwickelt werden kann, die den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht wird. Mit den getroffenen Festset-
zungen zu den Abstandflachen wird gewahrleistet, dass unter Beriicksichtigung der zu-
lassigen Nutzungen architektonische Méglichkeiten gegeben sind, ausreichende Be-
lichtung, Beliftung und Besonnung der Rdume sicher zu stellen und trotz der stadte-

baulich gewollten Dichte den sozialen Frieden zwischen den Nachbarn zu wahren.
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4.2 Verkehr
Verkehrliche Leistungsféhigkeit
Zum Bebauungsplan ist eine Verkehrsuntersuchung erstellt worden (SchuBler-Plan,
Dezember 2017). Darin wird das durch das Plangebiet mit seinen Nutzungen erzeugte

Verkehrsaufkommen ermittelt und in den Kontext des vorhandenen Verkehrs gestellt.

Auf dem jetzt Uiberplanten Areal wurden zuletzt als Zwischennutzung Stellplatze ver-
mietet. Der Zu- und Abgangsverkehr dieser Stellplatze ist als bisheriges Verkehrsauf-
kommen bericksichtigt worden. Durch die zukinftigen Nutzungen durch die Hotelbe-
triebe und deren Randnutzungen sowie die geplanten &ffentlichen Stellplatze ist ein
zusatzlicher Verkehr von ca. 670 Kfz-Fahrten pro Tag zu erwarten. Dieser Verkehr ist
unter Beriicksichtigung des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV, hier Bus- und
StralRenbahnlinien) zum heutigen Verkehr addiert und auf das bestehende Strallennetz
umgelegt worden. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung wurde dabei die Belastung
auf den Verkehrsknoten Mintropplatz gelegt, da hier die direkte Zufahrt zum Haupt-
stralRennetz vorliegt. Im Ergebnis zeigen die Berechnungen, dass die Verkehrsablauf-
qualitat fur alle Verkehrsstrome sowohl in der Morgen-, als auch in der Abendspitzen-

stunde mit der besten Qualitatsstufe A zu bewerten ist.

Lediglich durch ein erhéhtes Aufkommen von Linksabbieger von Norden in das Plan-
gebiet, kann es bei der Aufstellung zum Abbiegen zu Behinderungen im Verkehrsab-
lauf z.B. fur StraBenbahnen kommen. Ggfs. kann hier mit der Markierung von Sperrfla-
chen im Gleisbereich der Stralenbahnen entgegengewirkt werden. Dariiber hinaus
werden verkehrsabhangige Ampelschaltungen auch fiir den Straenbahnbetrieb vor-
gesehen, die zur Optimierung des Verkehrsflusses beitragen.

Ein- und Ausfahrtsbereich

Im Bereich der Harkortstraf3e ist auch die Ein- und Ausfahrt fur die Nutzungen des
Sondergebietes Hotel festgesetzt. Damit kdnnen die verschiedenen Nutzungen funkti-
onal angedient werden. Dazu zéhlen die unter dem gesamten Hotelkomplex geplante
Tiefgarage und die Anlieferungen und Entsorgungsdienstleistungen sowohl Gber die
Tiefgaragenebene, als auch uber die rickwartigen Hofstrukturen. Zudem wird die Zu-
fahrtmaoglichkeit auf die fir Bau- und Wartungsarbeiten erforderliche Flache parallel zu
den Bahngleisen gesichert. Die ausgebauten Kraftverkehrsflachen werden so gebiin-
delt und erforderliche Zufahrtsbereiche effizient genutzt. Dementsprechend sind ande-

re Zufahrtsbereiche nicht erforderlich.
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Offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Die bahnparallele Verbindung zwischen HarkortstralRe und Konrad-Adenauer-Platz /
Hauptbahnhof soll frei von 6ffentlichem Kraftverkehr bleiben und nur fir FuRganger
und Radfahrer eine Verbindungsfunktion entwickeln. Lediglich als Vorfahrt fur die Ho-
telbetriebe durch Taxen sowie in kleinem Malstab ein Lieferverkehr fur die geplante
Gastronomie angrenzend an den Hauptbahnhof soll hier eine Befahrung erfolgen. Da-
her ist diese Flache als 6ffentliche Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt mit der Zweckbestimmung: ,,FuRganger, Radfahrer und Taxi“. So bleibt diese
Verkehrsflache eine weitgehend dem nicht-motorisierten Verkehr vorbehaltene Verbin-

dung und zieht keinen unnétigen und stérenden Verkehr an.

Die Zufahrt zu den bestehenden Stellplatzen der Beschaftigten im Innenhof des Kern-
gebiets kann Uber Gestattungen geregelt werden. Hier handelt es sich um lediglich ca.
65 Kfz/Tag.

Um die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als attraktive Verbindung fur
FuRganger und Radfahrer zu gestalten, wird eine Reihe von mittelgro3kronigen Bau-
men in dieser Flache angelegt. Die entsprechende Planung und der Ausbau werden
Uber Vereinbarungen im zum Bebauungsplan mit dem Investor abgeschlossenen stad-
tebaulichen Vertrag gesichert. Da die Flache nun als 6ffentliche Verkehrsflache in der
Hoheit der Stadt steht, konnte auf Festsetzungen im Bebauungsplan verzichtet wer-
den.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Stadtebauliches Ziel ist, den oberirdischen Bereich von Stellplatzen freizuhalten und
den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unterzubringen. Daher sind im Sondergebiet Ho-
tel Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig. Um die vorhandene Stellplatzorganisation im
Kerngebiet zu sichern, sind hier Stellplatze innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
flaiche zul@ssig.

Mit den Festsetzungen zum ruhenden Verkehr wird die Qualitat des Gebietes wesent-
lich gesteigert, insbesondere wird vermieden, dass die Freiflachen — anstatt gartnerisch
und zum Aufenthalt gestaltet — als Stellplatzflichen genutzt werden. Die fir diese in-
nerstadtische Flache angestrebte Dichte bedingt die Unterbringung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze in unterirdischen Anlagen. Mit dieser Festsetzung ist
nach § 12 BauNVO die Mdglichkeit fur ausreichend Stellplatzflachen planungsrechtlich
gesichert. Der Bebauungsplan ermdéglicht die Anlage von Tiefgaragen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb solcher Flachen, welche mit einer
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unterirdischen Baugrenze festgesetzt sind. Aufierhalb dieser Flachen ist eine Unter-
bauung auch durch Tiefgaragen nicht zuldssig, um insbesondere die Belange der Bahn

auf den ausgewiesenen Flachen zu bertcksichtigen.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Pkw-Stellplatze werden im Baugenehmigungs-

verfahren in der Tiefgarage nachgewiesen.

Fahrradstellplatze sind ebenerdig im Bereich der geplanten Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung vorgesehen.

Um an dieser innerstadtischen Lage in der Nahe des zentralen Verknipfungspunktes
des offentlichen Personennahverkehrs der Landeshauptstadt auch die Méglichkeit zu
eroéffnen, offentliche Stellplatze dber den eigenen Bedarf der Hotels hinaus zu schaf-
fen, soll ein innovatives Parkraumkonzept fur die geplante Tiefgarage umgesetzt wer-
den. Die Tiefgarage soll sich uber die nach hinten zur Bahn angeordneten Bereiche
des Erdgeschosses und Uber das gesamte Untergeschoss erstrecken. Fir den Hotel-
bedarf wird der iberwiegende Anteil der Stellplatze mit der Buchung der Hotelzimmer
bewirtschaftet. Ein Teil der Stellplatze soll fur Kurzparker zur Verfigung stehen. Dieser
Anteil kann im Jahresverlauf etwas variieren, je nach Auslastung der Hotelkapazitaten,
z.B. zu Messezeiten. Auf diese Weise kénnen Hotelstellplatze, die in Zeiten ohne Voll-
auslastung leer stunden, dem Bedarf an Kurzzeitstellplatzen zur Verfigung gestellt
werden und den Parkdruck in der Nahe des Hauptbahnhofs lindern.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Sie sollen auch

in den explizit fur die Unterbauung festgesetzten Grundstiicksflachen unterirdisch er-
richtet werden kénnen und daher innerhalb der mit unterirdischen Baugrenzen festge-

setzten Grundstucksflachen ebenfalls zuléssig sein.

Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung sind allgemein ausgeschlossen. In dieser ver-
dichteten innerstadtischen Bebauung sind derartige Anlagen und Einrichtungen weder

tierwohlvertraglich noch konfliktfrei mit anderen Nutzungen unterzubringen.

Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherung der uneingeschrankten Zuganglichkeit der Bahnanlagen ist entlang der
Bahntrasse und im Bereich der bestehenden Rampenanlage eine Flache festgesetzt,

die mit einem Geh- und Fahrrecht (GF) zugunsten der DB Netz AG zur Andienung der
Bahnflachen zu belasten ist.
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Weiterhin sind diese Flachen fur die Ver- und Entsorgungstrager zur Andienung der
Hotelbetriebe befahrbar, um die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, Zweckbestimmung ,FulR-, Radweg und Taxi" von diesen Verkehren weitge-
hend freizuhalten.

Dariiber hinaus haben auch Rettungsfahrzeuge hier Zufahrt, um sowohl die Rettungs-
wege der Hotelbetriebe als auch die Bahnflachen von dieser Seite andienen zu kén-

nen.

Die Flache am Ful der Rampe zur Bahnflache, die mit GFL gekennzeichnet ist, wird
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Damit sind
auch alle Beglinstigten zur Befahrung dieser Flache zugelassen. Daruber hinaus ist
damit auch dem Tiefgaragenverkehr das notwendige Recht eingerdumt. AuRerdem
wird fir diese Flache ein Leitungsrecht zugunsten des Stadtentwésserungsbetriebs der
Landeshauptstadt (SEBD) bestimmt. Unter der Flache wird zukinftig ein Schacht zur
Einleitung von Regen- und Schmutzwasser in den Mischwasserkanal in der Harkort-
strae liegen, der auf diese Weise gesichert wird. Die Zuganglichkeit ist iber das ge-
nannte Geh- und Fahrrecht fiir die Offentlichkeit gegeben.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird Uiber neue technische Infrastruktur in der Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung ver- und entsorgt. Diese Einrichtungen und Anlagen schliel3en
an das bestehende Netz der Konrad-Adenauer-Stral3e und der Harkortstral3e an. Der
Grundschutz zur Léschwasserversorgung im Plangebiet wird im Rahmen der Erschlie-

Rungsplanung sichergestellt.

Versorgung
Leitungen fur die Versorgung mit Wasser und Strom sind in der Harkortstrale und im

Konrad-Adenauer-Platz vorhanden.

Im Plangebiet liegt im Bestand eine (Trafo-)Verteilerstation im vorhandenen Bunker
vor. Da der Bunker sich im Wesentlichen im Bereich von 6ffentlichen Verkehrsflachen
innerhalb und auBerhalb des Plangebiets befindet, sind Standort und Zugénglichkeit
der Trafostation gesichert. Sie fuhrt zu keiner Beeintrachtigung der geplanten Nutzung.

Zudem soll unter dem nérdlichen, niedrigeren Baukdérper eine Trafostation der Stadt-
werke errichtet werden. Da hier keine empfindlichen Nutzungen vorgesehen sind, (hier
soll Gastronomie angeboten werden) kénnen Beeintrachtigungen vermieden werden.
Es besteht bereits eine Vereinbarung zwischen dem Eigentimer der Flache und den
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Stadtwerken, so dass aulierhalb dieser privatrechtlichen Bindung eine Festsetzung
nicht erforderlich ist. Die Lage der Trafoanlage wird als Hinweis im Plan kenntlich ge-

macht.

Es ist vorgesehen die neu zu errichtenden Geb&dude mit Fernwérme zu versorgen. Die-

se kann aus dem umliegenden Fernwarmenetz angebunden werden.

Entwdasserung
Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Klarwerks Dusseldorf-Sud.

GemanR § 3 der Satzung Uber die Abwasserbeseitigung der Grundstiicke im Stadtge-
biet Dusseldorf (Abwassersatzung) vom 21.12.2011 ist samtliches Abwasser
(Schmutz- und Niederschlagswasser) der 6ffentlichen Kanalisation zuzufihren.

Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen wird, finden die Bestimmungen des § 44 Landeswassergesetz und des
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz keine Anwendung. Das Plangebiet wird entwasserungs-
technisch Uber einen neuen Regenwasserkanal mit Ruckhaltung sowie einen neuen
Schmutzwasserkanal in der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung erschlos-
sen. Beide Abwésser werden dem bestehenden Mischwasserkanal in der Harkortstra-
Re zugefiuhrt. Die abwassertechnische ErschlieBung ist Gber die vorhandene Misch-

wasserkanalisation in der HarkortstraRe sichergestellt.

Abfallentsorgung

Die Erreichbarkeit fur Fahrzeuge der Abfallentsorgung wird Gber die Flachen, die mit
einem Geh- und Fahrrecht zu belasten sind, gewéhrleistet. Im nachfolgenden Bauord-
nungsverfahren werden die genauen Millsammelplatze bestimmt. Fir das Kerngebiet
kann die Entsorgung tber die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-

mung erfolgen.

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Larmschutz

Grundlagen der Beurteilung

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde ein entsprechendes Fachgut-
achten eingeholt (Peutz Consult, Mai 2017). Nach MaRgabe der gutachterlichen Aus-
sagen dieser schalltechnischen Untersuchungen werden zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechende Festsetzungen fir MaRnahmen zum

Immissionsschutz in den Bebauungsplan aufgenommen. Die vorliegenden Gutachten
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und die schalltechnischen Beurteilungen gehen bei der Beriicksichtigung der Schallsi-

tuation von den jeweils ungunstigsten Annahmen aus.

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung sind die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Schallimmissionen aus dem Strafen- und Schienenverkehr ermittelt und auf
der Grundlage der DIN 18005 beurteilt worden. Dariiber hinaus ist eine Bewertung der
innerhalb des Plangebietes auftretenden Gewerbelarmimmissionen vorgenommen
worden.

Verkehrslarm

Die wesentlichen Quellen des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms stellen
die anliegenden Straflen HarkortstralRe, Graf-Adolf-Strale und Konrad-Adenauer-Platz
dar. Hier liegt motorisierter Individualverkehr und besonders auch schienengebundener
und nichtschienengebundener OPNV vor. Dariiber hinaus ist die dominierende Larm-
quelle der von Sudosten einwirkende Bahnbetrieb des angrenzenden Hauptbahnhofs
mit seinem sidlichen Gleisbereich.

Auf der Grundlage der Planung fir die vorgesehene Bebauung sowie der vorliegenden
Daten aus der Verkehrsuntersuchung zu den Stralenverkehren (Kraftfahrzeuge und
Strallenbahn) und dem Schienenverkehr der DB-Strecke wurden die zu erwartenden
Verkehrslarmimmissionen fur das geplante Bauvorhaben nach den aktuellen Richtli-
nien RLS-90 und Schall 03 ermittelt (siehe auch im Umweltbericht zu diesem Bebau-

ungsplan).

Im Bestand liegen bereits heute Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-

rungswerte der DIN 18005 am Gebaudeblock des Hansahauses vor.

In der Prognose werden insbesondere die Fassaden zur HarkortstralRe und zur Graf-
Adolf-StraRe betroffen und weisen Uberschreitungen der Orientierungswerte tags wie
nachts auf.

Zur Betrachtung und Beurteilung der Verkehrslarmsituation an der Bestandsbebauung
wurde auch der Vergleich zur zukinftigen Betroffenheit mit und ohne die geplante, ab-
schirmende Bebauung an der Bahn herangezogen. Fir die der Bahn zugewandten
Seite kommt es ohne die neue Bebauung an den Fassaden zu Uberschreitungen im
Tageszeitraum an den oberen Geschossen, in der Nacht an der gesamten Fassade.
Mit der abschirmenden Neubebauung durch die geplanten Hotels kommt es zu deutli-
chen Verminderungen der Schallimmissionen an dieser Fassade. Damit werden tags

wie nachts die Orientierungswerte fur Kerngebiete weitgehend eingehalten.
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Die direkte Umgebung, hier die Bestandsnutzungen in der Harkortstral3e, ist hinsicht-
lich des zusatzlichen Verkehrs, der durch das Planvorhaben, die Hotelneubauten und
ihre anliegenden Nutzungen, hervorgerufen wird, betrachtet worden. Es sind gemaR
der schalltechnischen Untersuchung nur sehr leicht erhéhte Verkehrslarmimmissionen
zu erwarten. Allerdings liegen in vielen Bereichen insbesondere in den unteren Ge-
schossen deutliche Uberschreitungen der Grenzwerte auch jenseits der als gesund-
heitsgefahrdend angesehenen Schwellen vor. Diese deutlichen Uberschreitungen riih-
ren nicht aus dem Zusatzverkehr des Planvorhabens her, sondern sind dem bereits
bestehenden StralRen- und Schienenverkehr in der Harkortstralle und insbesondere
dem Schienenverkehr des Bahngeldndes geschuldet. Durch die Neubebauung kommt
es daher aufgrund der abschirmenden Wirkung der Hotelgebdude zum Teil zu deutli-
chen Verminderungen der Schalleintrage.

Die abschirmende Neubebauung direkt an der Bahn ist besonders betroffen von den

dort vorliegenden Schalleintragen aus dem Bahnbetrieb. Aufgrund der Uberschreitun-
gen der schalltechnischen Orientierungswerte sind daher Festsetzungen zum Schutz
vor Verkehrslarm erforderlich.

MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind zunachst aktive MaRnahmen am Ort der Entste-
hung des Larms zu bevorzugen. Eine wirksame Malinahme kdnnte die Errichtung von
Larmschutzwéanden entlang der jeweiligen Verkehrswege sein. Allerdings sind solche
Wande im Strallenraum der Harkortstrafle aus stadtebaulichen und verkehrlichen
Griinden nicht umsetzbar. Entlang der Bahntrasse im Suidosten des Plangebietes
koénnte eine solche Larmschutzwand errichtet werden. Fir den Ausbau der Bahntrasse
fur den Rhein-Ruhr-Express ist eine solche Larmschutzwand vorgesehen, um den zu-
satzlich durch den RRX hervorgerufenen Schienenverkehrslarm zu reduzieren. Auf-
grund der Breite des Gleisfeldes am Disseldorfer Hauptbahnhof ware allerdings eine
sehr hohe Larmschutzwand erforderlich, um als Schutz vor dem gesamten Bahnver-
kehrslarm bis in die oberen Geschosse wirksam zu werden. Aus stadtebaulichen
Grinden ist eine hohe Larmschutzwand an der Einfahrt zum Disseldorfer Hauptbahn-
hof nicht sinnvoll. Aus diesen Griinden ist in dem qualitdtssichernden Verfahren, das
dem stadtebaulichen Konzept dieses Bebauungsplans zugrunde liegt, bereits Vorgabe
gewesen, eine unempfindliche Nutzung hier anzuordnen. Sie sollte in ihrer baulichen
Auspragung zudem als Schutz fiir die Bestandsbebauung an der Harkortstrae und
dem Block des Hansahauses geeignet sein. In gewisser Hinsicht stellt damit die Neu-

bebauung eine aktive Schallschutzmallnahme fiir die dahinter liegende Bebauung dar.
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Die aus der Planung zum RRX vorgesehene Larmschutzwand direkt entlang der
Bahntrasse vom Gebaude des Hauptbahnhofs bis zur Unterfihrung Ellerstrae kann
aufgrund der Bebauung zum gréReren Teil entfallen. Entsprechende Gesprache mit
der DB AG zur zeitlichen und baulichen Abstimmung sind von der Projektseite bereits
gefuhrt worden. Lediglich der sudliche Teil, der sich von hinter dem sidlichen Gebau-
deteil bis zur Unterfihrung Ellerstralle erstreckt, wird weiterhin erforderlich sein. Da die
Larmschutzwand bereits in der 6ffentlichen Auslegung des Planfeststellungsverfahrens
zum RRX gesetzt wurde, wird sie hier in der Planzeichnung lediglich als Hinweis tber-

nommen.

Daruber hinaus sind passive Mallnahmen an den geplanten Hotelbauten sowie der

Bebauung im Kerngebiet festgesetzt.

Grundsatzlich wird festgesetzt, dass technische Vorkehrungen zum Schutz von
schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaumen im Baugenehmigungsverfahren gemaf der als
technische Baubestimmung eingefiihrten DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) nach-
zuweisen sind. Fur nahezu alle Fassaden der geplanten Hotelgebaude liegen die
nachtlichen Beurteilungspegel oberhalb von 63 dB(A) tags und / oder §5 dB(A) nachts.
Daher ist hier eine ausreichende Beliftung bei geschlossenen Fenstern sicher zu stel-
len. Dasselbe gilt fur die Fassaden des Kerngebietes. Hier ist die Beluftung bei ge-
schlossenen Fenstern ab einem Beurteilungspegel von 68 dB(A) tags sicher zu stellen,
denn es sind keine Ubernachtungsrdume sondern im Wesentlichen Biirordume zu
schitzen. Entsprechend sind schallgeddammte Liftungsanlagen bei Neu-, Um- oder

Anbauten vorzusehen.

Da weder im SO Hotel noch im Kerngebiet regulare Wohnungen zulassig sind, sondern
lediglich Wohnungen fur Betriebsinhaber, Betriebsleiter, Bereitschafts- und Aufsichts-
personal genehmigt werden kdnnen, kommen die Festsetzungen zum Schutz der
Wohnnutzung nur in diesem geringem Umfang zum Tragen. Fur Wohnungen mit Auf-
enthaltsrdumen zu den entsprechend gekennzeichneten Fassaden mit Beurteilungs-
pegeln von mehr als 68 dB(A) am Tag sind 6ffenbare Fenster und sonstige Offnungen
nur zuldssig, wenn die Wohnung uber mindestens gleich viele Aufenthaltsraume mit

Fenstern zu Fassaden mit Beurteilungspegeln von maximal 62 dB(A) verfigen.

Far einen kleinen Bereich an der Fassade des Hansahauses, an der Ecke Harkortstra-
Re / Graf-Adolf-StraRle sind 6ffenbare Fenster zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen
vollstdndig auszuschlielRen. Hier treten aufgrund der Nahe der StralRenbahngleise zur
Fassade Beurteilungspegel jenseits 73 dB(A) tags auf. Im Bestand liegen hier keine
Wohnungen vor und fir zukunftige Neu- oder Umbauten muss die entsprechende Vor-

sorge in die Planung integriert werden.

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



30

Gewerbelarm
Zur Ermittlung der Betroffenheit aufgrund der Einwirkung von Larm, der als Gewerbe-
larm zu beurteilen ist, hat die genannte schalltechnische Untersuchung ebenfalls Be-

rechnungen aufgefuhrt und Beurteilungen und Empfehlungen erarbeitet.

Als Gewerbelarm zu beurteilen sind die verschiedenen Anlieferungen der Nutzungen
im direkten Umfeld des Plangebiets. Es handelt sich im Wesentlichen um Anlieferun-
gen fur Gastronomie, Biiro- und Hotelnutzungen. Im Plangebiet selbst ist die Anliefe-
rung fur die bestehenden kleinen Gewerbeeinheiten im Kerngebiet, die Zufahrt zu den
Stellplatzen im Innenhof, die Anlieferung der geplanten Hotelbetriebe sowie die Zufahrt

der geplanten Tiefgarage fiir Hotelgaste und den 6ffentlichen Parkgaragenbetrieb.

Im Ergebnis konnten leichte Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte im Umfeld des
Plangebietes ermittelt werden. Diese rihren jedoch jeweils aus den eigenen Anliefe-
rungen der dort vorliegenden Betriebe und stehen in keinem Zusammenhang mit der

Neuplanung im Plangebiet.

Far die Anlieferungen der geplanten Hotels sind keine Beeintrachtigungen zu befiirch-
ten, weder fiir die eigene Nutzung, noch fir Nutzungen im Umfeld. Auch die Tiefgara-
genein- und —ausfahrt beeintrachtigt keine fremden Nutzungen. Lediglich am sudlichen
Hotel kénnen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte direkt neben der Ein- und
Ausfahrt auftreten. Daher sollten dort im Erdgeschoss neben der Einfahrt keine
schutzbedirftigen Nutzungen angeordnet werden.

An keinem betrachteten Immissionsort werden die Richtwerte nach TA-Larm durch
nicht-eigene Gewerbeldarmquellen uberschritten. Die Nutzungen entlang der Harkort-
strale und der Graf-Adolf-StralRe sowie die neuen Nutzungen sind dahingehend mitei-

nander vertraglich.

Die Festsetzungen zur Schallabsorbation der Tiefgaragenein- und —ausfahrten und zur
Schalldammung sowie der Tore und Bodendranrinnen entsprechen dem aktuellen
Stand der Technik. Dadurch kénnen Larmbeeintréchtigungen durch den Betrieb der

Tiefgarage am Hotelgebaude aber auch im Umfeld minimiert werden.

Hinsichtlich der jeweiligen Festsetzungen kdnnen andere SchutzmalRnahmen vor Ver-
kehrs- oder Gewerbeldrm zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass diese ausreichend sind. So kénnen ggfs. bessere Einzelfalliésungen und techni-

sche Alternativen ermgglicht werden.

Siehe dartber hinaus auch im Umweltbericht.
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Luftschadstoffe

Tiefgaragenentliftung

Um die Schadstoffbelastung insbesondere in Bodennéhe zu verringern, und zum
Schutz der im Umfeld der Tiefgarage gelegenen Nutzungen, wird festgesetzt, dass
Tiefgaragen Uber das Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebaude zu entlif-
ten sind. Ausnahmsweise kommen abweichende Liftungsanlagen der Tiefgaragen in
Betracht, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass an umliegenden Nutzungen und
Gebauden die Grenzwerte gemaf 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung eingehal-

ten werden.

Luftverunreinigende Stoffe

Fur Feuerungsstatten ist die Verwendung von Kohle und stiuckigem Holz zu Heizzwe-
cken gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB ausgeschlossen. Damit soll der Eintrag von
Schadstoffen wie Rufd und Staub in die Luft durch die Verwendung dieser Brennstoffe
wahrend der Heizperiode im Dauerbetrieb vermieden werden. Durch die Neuplanung
soll die Luftqualitat an diesem innerstadtischen Standort sowohl im Plangebiet als auch
im gesamten Stadtteil moglichst wenig zusatzlich belastet werden. Durch die Be-
schrankung des Ausschlusses auf Heizzwecke ist die Verwendung dieser Brennstoffe
jedoch fir den zeitlich sehr begrenzten Einsatz in offenen Kaminen, Kaminofen u.a.

maoglich.

Bepflanzung

Bis vor kurzem war das Plangebiet durch bauliche Anlagen und befestigte Flachen zu
nahezu 100% versiegelt. Entsprechend den Planungszielen der Planungshinweiskarte
fur die Landeshauptstadt Dusseldorf (2012) fur den Lastraum der verdichteten Bebau-
ung wird mit der Umsetzung des Bebauungsplans eine Erh6hung des Vegetationsan-
teils innerhalb des Geltungsbereiches angestrebt. Um der thermischen Aufheizung
entgegen zu wirken, soll das Begrinungspotenzial so weit wie mdglich ausgeschopft
werden.

Bestandsbdume

Im Plangebiet findet sich eine Dreiergruppe Platanen, die nach der Baumschutzsat-
zung der Landeshauptstadt Dusseldorf geschitzt sind. Sie befinden sich auf einer Frei-
flache, die von der Kindertageseinrichtung im Kerngebiet als AuRenbereich genutzt
wird. Diese Baume sind als zu erhalten festgesetzt. Bei einem Abgang sind sie zu er-

setzen.
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Begriinung nicht Gberbaute Grundstiicksflache
Die nicht Uberbaute Grundstiicksflache ist, soweit sie nicht mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der DB AG zu belasten ist. mit einer strukturreichen Mischvegetation

2u begrinen.

Intensive Dachbegriunung

Auf den Dachflachen der Erdgeschosse, die von der héher gelegenen Bahnflache als
fast ebenerdig in Erscheinung treten und als Freiflichen und Innenhéfe gestaltet wer-
den, werden intensive Dachbegriinungen festgesetzt. Differenziert nach technischer
Umsetzbarkeit und Nutzung werden Bereiche mit Substrataufbauten von 30 cm und
80 cm bestimmt, die entsprechend standortgerecht zu begrinen sind. Auf den Flachen
mit den groReren Substratschichten von 80 cm ist eine intensive Dachbegriinung vor-

gesehen, die starker gartnerisch gestaltet werden soll.

Die Flachen mit den geringeren Substrath6hen von 30 cm werden einfach intensiv be-
grunt. Sie haben einen héheren Schichtaufbau als extensive Dachbegriinungen und
bieten somit anspruchsvolleren Pflanzenarten einen Lebensraum. Die Pflanzen sind
jedoch weniger anspruchsvoll als bei intensiven Dachbegriinungen, so dass Pflege,

Nahrstoff- und Wasserversorgung eines geringeren Aufwandes bedurfen.

Extensive Dachbegriinung
Auf den Dachflachen der Hochgebaude werden extensive Dachbegriinungen mit ent-

sprechendem Substrataufbau festgesetzt.

Ausgenommen von den extensiven und intensiven Dachbegriinungen sind Flachen,
die als begehbare Dachterrassen, als ErschlieRungs- oder Belichtungsflachen dienen
oder technische Aufbauten aufnehmen sollen. Brandschutztechnische Anforderungen
sind ebenfalls zu bericksichtigen.

Daruber hinaus wird in die Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung eine Griingestaltung integriert, die eine Baumreihe zur Betonung
und Starkung der Wegebeziehung zwischen Harkortstrale und Hauptbahnhof umfasst.
Die Ausarbeitung der Verkehrsflachengestaltung erfolgt in enger Abstimmung mit der
Landeshauptstadt und wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der beglei-
tend zum Bebauungsplanverfahren abzuschlieRen ist, gesichert.

Der Schutz der Bestandsbaume, die Anlage der Baumreihe in der &ffentlichen Wege-
beziehung zum Hauptbahnhof, die Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicks und

der Dachflachen erh6ht den Begriinungsgrad des ehemaligen Bahnareals deutlich und
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wertet die Flache gestalterisch und stadtklimatisch auf. Die Luftfeuchtigkeit wird erhdht
und Staub und Schadstoffe gemindert.

Die grinordnerischen MaRnahmen sind im Grinordnungsplan (GOP) (TMD Berlin,
Marz 2018) naher definiert.

Eingriffs-Ausgleichs-Regelungen

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgten oder zuldssig waren. Wegen des hohen Versiegelungsgrades
und dem bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB findet die naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung hier keine Anwendung. Es wird nicht erstmalig Baurecht geschaffen.

Siehe daruber hinaus auch im Umweltbericht.

Boden

MaRnahmen zum Schutz des Bodens

Im Bereich der Flache, fir die ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der DB AG vorgese-
hen ist, ist eine luft- und wasserdurchlassige Oberflache herzustellen. Fur die zur Er-
schlieBung geplanten Flachen, die zur Andienung der Bahnflache zu Bau- und War-
tungszwecke sowie zur Anlieferung und Entsorgung der Hotelnutzungen geplant sind,
sind entsprechende Pflasterungen zu verwenden. Die ubrige Flache ist mit einer Schot-
terschicht zu Gberdecken. Auf diese Weise kann der fir die Bahn vorgesehene Ar-

beitsbereich versickerungsfahig fur Niederschlagswasser bleiben.

Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet findet sich der Altstandort mit der Katasternummer 2481. Es wurden be-
reits Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, wobei keine bebauungsplanrelevanten Ver-

unreinigungen festgestellt wurden.
Das Grundstiick liegt in einem Bereich unauffélliger Grundwasserbeschaffenheit.

Siehe daruber hinaus auch im Umweltbericht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Um der stadtebaulichen Situation eines innerstadtischen Hotelstandorts gerecht zu
werden, sind stadtraumlich vertragliche Regelungen zur Zuldssigkeit von Werbeanla-

gen im Sondergebiet Hotel festgesetzt.
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Solche Anlagen sind ausschlieBlich am Ort der Leistung und ausschlie3lich an der
Fassade zulassig. Darlber hinaus sind sie unterhalb der Dachkante und abgesetzt von
den seitlichen Gebaudegrenzen anzubringen, so dass sie nicht auerhalb der jeweili-
gen Fassade wahrgenommen werden. Zudem sind sie in der Flache pro Statte der

Leistung im Sondergebiet Hotel begrenzt, um zu dominante Wirkungen zu unterbinden.

Durch die Differenzierung der Festsetzungen fiir die Werbeanlagen im Sondergebiet
Hotel nach Erdgeschoss und Obergeschossen, kann den unterschiedlichen Anforde-
rungen kleinteiligerer ErdgeschoRnutzungen (Restaurant, Café, aber auch Parkhaus)
und denen der Hauptnutzung, hier die geplanten Hotelbetriebe, jeweils angemessen
Rechnung getragen werden. Durch die Begrenzung der Werbeanlagen wertet das Ge-
samterscheinungsbild das Stralenbild und somit auch das Umfeld auf. Daruber hinaus
werden die Fassaden- und Werbeanlagengestaltung fur das Sondergebiet Hotel in wei-
teren Schritten mit der Stadt abgestimmt. Es erfolgten dazu Vereinbarungen im stadte-
baulichen Vertrag (u.a. in Form einer Gestaltungsleitlinie als Anhang zum stadtebauli-
chen Vertrag), der zu diesem Bebauungsplan mit dem Investor abgeschlossen worden

ist.

Frei stehende Werbeanlagen sind in dieser innerstadtischen Lage nicht zuldssig, um

die knappen Freirdaume offen zu halten und attraktiv gestalten zu kénnen.

Anlagen, die mit unterschiedlich bewegten Lichtquellen arbeiten, wie zum Beispiel
Blink-, Wechsel- und Lauflichtanlagen oder Projektionen mit bewegten Lichtquellen o-
der verénderbarer Helligkeit sind in allen Baugebieten ausgeschlossen, da solche Ar-
ten von Werbeanlagen zu dominierend wirken und das Umfeld diesbezuglich negativ

beeintrachtigen wirden.

Sonnenschutz

Im Erdgeschoss des Sondergebietes Hotel sind im Ubergang zum Konrad-Adenauer-
Platz Gastronomie-Einheiten vorgesehen. Dafir sind Markisen zum Sonnenschutz zu-
lassig. Damit diese nicht stérend in Erscheinung treten, werden sie in der Héhe und in

der Ausladung begrenzt.

Technische Aufbauten

Auf den Dachflachen von modernen stadtischen Gebauden ist in der Regel die Not-
wendigkeit fur technische Aufbauten und auch fir Fahrstuhliberfahrten gegeben. Da-
mit diese nicht stérend in Erscheinung treten, insbesondere da sie aus der Distanz

Uber die offene Bahntrasse und auch aus der Nahe von der benachbarten Bebauung
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aus sichtbar sein kénnen, ist festgesetzt, diese Aufbauten angepasst an die Fassaden-
gestaltung des jeweiligen Gebdudes zu verkleiden. Dafiir kann sowohl das Fassaden-
material aufgegriffen werden, als auch eine Begriinung und Berankung angebracht
werden. Fir eine Begriinung sind Empfehlungen fur die Anlage und den Aufbau im

Griinordnungsplan formuliert.

Hinweise

Im Bebauungsplan sind verschiedene textliche und zeichnerische Hinweise aufge-
nommen. Diese Hinweise dienen dem Schutzbedirfnis der Allgemeinheit und tragen
der Informationspflicht gegenuber Grundstiickseigentimern und Bauherren im Plange-

biet Rechnung. Dies sind im Einzelnen:

¢ Niederschlagswasserbeseitigung,

¢ Grundwasser,

e Hochwasser,

o Kampfmittel,

e Alleebdume,

e Denkmalrechtliche Erlaubnis,

¢ Artenschutz,

e Bisher giiltiges Planungsrecht,

e Gelandehoéhen in Metern iber NormalhéheNull (NHN),

e Larmschutzwand aus der Planung zum RRX.

Soziale MaRnahmen
Der Bebauungsplan wird sich nicht nachteilig auf Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse aus-
wirken. Soziale Malkinahmen sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen
Bodenordnende Maflnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



36
8. Kosten fiir die Gemeinde

Zur Sicherung und Finanzierung von ErschlieBungsmalnahmen wird ein stadtebauli-

cher Vertrag mit dem Investor des Sondergebietes geschlossen.
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Begrindung

Teil B — Umweltbericht
Umweltbericht geman § 2a BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 01/013
- Harkortstrafe -

Stadtbezirk 1 Stadtteil Stadtmitte



1.

Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Stadtmitte, zentral am Hauptbahnhof Disseldorf

gelegen und weist eine Gréf3e von ca. 1,7 ha auf. Die ehemaligen Geb&ude u.a. der Au-

toverladestation der Deutschen Bahn, sind im Plangebiet bereits vollstdndig zuriickge-
baut worden. Die Verwaltungsgebdude (Hansahaus und Finanzamt) sind als Bestands-
gebaude erhalten geblieben. Das Plangebiet liegt derzeit nicht im Geltungsbereich eines

Bebauungsplanes, es richten sich demnach die Zuldssigkeiten von Bauvorhaben nach

§ 34 BauGB. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 01/013 ,Harkortstralle* soll das

Plangebiet einer Nachnutzung und stadtebaulichen Neustrukturierung zugefiihrt werden.

Geplant ist die Entwicklung eines Hotelstandortes mit erganzenden Nutzungen (Hotel-,

Gastronomie- und kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen). Fir das Plangebiet sind daher

insbesondere folgende Umweltauswirkungen relevant:

- Larmimmissionen belasten das Plangebiet insbesondere durch die direkte Lage zum
Hauptbahnhof Diisseldorf. Von der Umsetzung aktiver SchallschutzmafRnahme wurde
abgesehen, da ein effektiver aktiver Schallschutz in einer &hnlichen Hohe wie die ge-
plante Bebauung errichtet werden misste (ca. 15 - 20 m). Aufgrund der sehr hohen
Nachtimmissionswerte wurde daher von einer Ausweisung als Wohngebiet abgese-
hen. Stattdessen wird ein Sondergebiet mit Hotelnutzung (SO Hotel) geplant. Im Be-
bauungsplan werden die durch Verkehrslarm belasteten Bereiche entsprechend ge-
kennzeichnet und es erfolgen Festsetzungen zum baulichen Schallschutz fiir die Be-
urteilungspegel bis zu 2 68 dB(A). Zudem wird die Sicherstellung einer ausreichen-
den Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren ab dem Beurteilungspe-
gel von 2 63 dB(A) tags oder 2 55 dB(A) nachts bei Aufenthaltsrdumen von Wohnun-
gen bzw. Ubernachtungsrdumen sowie ab Beurteilungspegel von 2 68 dB(A) bei Bu-
ro- und Unterrichtsrdumen festgesetzt.

- Im Plangebiet treten erhohte Immissionspegel im Bestand an der Harkortstralle und
der Graf-Adolf-StralRe im Bereich des Erdgeschosses auf. Die Uberschreitungen sind
lokal begrenzt und werden durch die eigenen Anlieferungen der Gastronomiebetriebe
verursacht. Die Kerngebietsnutzungen stehen damit nicht im Konflikt zueinander und
haben auch keine negativen Auswirkungen auf die neu hinzukommenden Hotels.
Zwischen den geplanten Hotels und der Bestandsbebauung kénnen Immissionskon-
flikte ausgeschlossen werden. Am sidlichen Hotelgebdude, an der Fassade direkt
neben der Tiefgarageneinfahrt, wurde eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
gem. TA Larm prognostiziert. Daher sollten hierzu Regelungen und eventuell auch
zur Hotelanlieferung bei der konkreten Vorhabenzulassung im Baugenehmigungsver-

fahren des Hotels untersucht und getroffen werden.
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- Auswirkungen auf den Artenschutz sind aufgrund der innerstadtischen Lage sowie
insbesondere aufgrund der Vornutzung des Bebauungsplangebietes und der sich da-
raus ergebenden fehlenden Habitatstrukturen nicht zu erwarten. Eine artenschutz-
rechtliche Prifung (ASP I) im Hinblick auf planungsrelevante Arten wurde entspre-
chend durchgefiihrt. Eine Betroffenheit durch das Auslosen der Verbotstatbestédnde
des § 44 Abs. 1 i.V. mit Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kann ausge-
schlossen werden.

- Auf die Luftqualitat wirkt sich insbesondere der Schienenverkehr des Hauptbahnho-
fes Disseldorf in Form von Abrieb und Aufwirbelung sowie die Emissionen aus den
Verbrennungsmotoren aus. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 01/013 ,Harkort-
stralle* wurden Luftschadstoffausbreitungsberechnungen in Bezug auf die verkehrs-
bedingten Luftschadstoffe Feinstaub (PM:, und PM,s) und Stickstoffdioxid (NO,)
durchgefiihrt. Im Ergebnis zeigt sich, dass mit Grenzwertiberschreitungen gemaR 39.
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) auch zukinftig nicht zu rechnen ist.

- Im Zuge des Bebauungsplanes kommt es zu einer Aufwertung des Plangebietes
durch die Schaffung von neuen Griin- und Freiraumstrukturen. Diese werden sich
ebenfalls positiv auf die stadtklimatische Situation des Plangebietes und dessen Um-
feldes auswirken. Im Hinblick auf den Klimawandel werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanes entsprechende MalRnahmen zur Klimaanpassung, z.B. Dach- und Tiefga-
ragenbegriinung, bericksichtigt.

2. Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Stadtmitte, zentral am Hauptbahnhof Dusseldorf
gelegen und weist eine Gréfe von ca. 1,7 ha auf. Im Norden wird es durch die Graf-Adolf
Strale und den Konrad-Adenauer Platz, im Osten durch die Gleise des Hauptbahnhofes
Dusseldorf, im Siiden durch die Ellerstrae und im Westen durch den Mintropplatz und
die Harkortstrale begrenzt. Nordlich grenzt zudem die denkmalgeschitzte Bestandsbe-
bauung des Dusseldorfer Hauptbahnhofes an.

Die ehemaligen Geb&dude u.a. der Autoverladestation der Deutschen Bahn sind im Plan-
gebiet bereits vollstandig zuriickgebaut worden. Das Plangebiet liegt derzeit nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes, es richtet sich demnach nach den Zuldssigkeiten
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 01/013
.Harkortstralle* soll das Plangebiet einer Nachnutzung und stadtebaulichen Neustruktu-
rierung zugefiihrt werden. Geplant ist die Bestandbebauung des Verwaltungsgebdudes
(Hansahaus und Finanzamt) im Norden des Plangebietes zu erhalten und fir diese Fl&-

che eine Mischgebiet (MK) festzusetzen. Zudem werden ein Sondergebiet mit Hotelnut-
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zung (SO Hotel) sowie eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Im Plangebiet soll damit die Entwicklung eines Hotelstandortes mit ergdnzenden Nutzun-
gen (Hotel-, Gastronomie- und kleinteilige Einzelhandelsnutzungen) etabliert werden, die
die zentrale Lage in direkter Nachbarschaft zum Hauptbahnhof Dusseldorf bericksichti-

gen.

. Ziele des Umweltschutzes im Gebiet

Umweltschutzziele werden auf der Ebene der Europédischen Union, auf Bundes-, Landes-
oder kommunaler Ebene festgelegt.

Fur die Bauleitplanung wichtige Umweltziele resultieren vor allem aus den fachgesetzli-
chen Grundlagen wie beispielweise dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) und dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie aus fachplanerischen
Grundlagen.

Die Ziele des Umweltschutzes geben Hinweise zu anzustrebenden Umweltqualitaten im
Planungsraum. Im Rahmen der Umweltprifung dienen die Ziele als MaRstédbe fur die
Beurteilung der Auswirkungen der Planung und zur Auswahl geeigneter Vermeidungs-
und AusgleichsmaRnahmen fur Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Fir dieses Planverfahren fachlich relevante Planungen gibt es zum Beispiel auf den Ge-
bieten Grinordnung, Stadtklima und Luftreinhaltung.

Die grinplanerischen Empfehlungen des ,gesamtstadtischen Grinordnungsplans 2025 —
rheinverbunden —* finden sich im Abschnitt ,Tiere, Pflanzen und Landschaft* und die
Aussagen der ,stadtklimatischen Planungshinweiskarte Disseldorf (2012)" sind im Ab-
schnitt ,Stadtklima* wiedergegeben.

Der Luftreinhalteplan und das Szenario 2050 (Wege zur Umsetzung der Klimaschutzzie-
le) der Landeshauptstadt Disseldorf umfassen jeweils das gesamte Stadtgebiet. Im Luft-
reinhalteplan sind zahlreiche MaRnahmen beschrieben, die geeignet sind, die Luftqualitat
insbesondere im hoch verdichteten Innenbereich der Stadt zu verbessern. Im Szenario
2050 hat sich Dusseldorf zum Ziel gesetzt, den Ausstol3 an Kohlendioxid bis zum Jahr
2050 auf zwei Tonnen pro Jahr und Einwohner durch vielféltige Konzepte und Einzelpro-
jekte zu begrenzen. Die MalRnahmen und Projekte dieser Konzepte betreffen nur zum
Teil die Bauleitplanung. Der Intention dieser Zielsetzungen wurde in diesem Bebauungs-
plan durch den Erhalt der vorhandenen Griinflaiche sowie die Festsetzung von Dachbe-
grinungen gefolgt.
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4. Schutzgutbetrachtung
Im Folgenden wird die Umwelt im Einwirkungsbereich der Planungen je Schutzgut be-
schrieben. Es werden die voraussichtlichen relevanten Umweltauswirkungen herausge-
arbeitet, die aus der Aufstellung des Bebauungsplans resultieren, sowie mogliche Ver-
meidungsstrategien aufgezeigt.

Mogliche temporare Auswirkungen auf die Umwelt wéhrend der Bauphase sowie deren
Vermeidung werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens beriicksichtigt. Hier-
bei sind beispielsweise SchutzmaRnahmen fiir zu erhaltende Bdume und Beregnungs-

mafRlnahmen zur Verminderung der Staubentwicklung bei Abrissarbeiten zu nennen.

4.1 Mensch
a) Verkehrslarm
Das Plangebiet liegt unmittelbar nordwestlich an der Sideinfahrt in den Disseldorfer
Hauptbahnhof. Zukinftig soll auch der Rhein-Ruhr-Express (RRX) an dieser Stelle ver-
kehren. Im Westen wird das Plangebiet durch die Harkortstrae und im Norden durch die

Graf-Adolf-Strale mit ihren jeweils dort verkehrendem StralRenbahnverkehr beaufschlagt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt (Peutz Consult: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfah-
ren ,Harkortstrae" in Disseldorf (VL 7497-3), 22.05.2017).

Die Beurteilungspegel liegen am bestehenden Verwaltungsgebdude strallenseitig bei bis
zu 70 dB(A) am Tag und bis zu 64 dB(A) in der Nacht. Die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht fiir
Kerngebiete werden um bis zu 5 bzw. bis zu 9 dB(A) fiir tags/ nachts Uberschritten. Die
Larmbelastung entspricht hier dem Beurteilungspegel 2 68 (BP68 - entsprechend ehem.
Larmpegelbereich V).

Unmittelbar an der Bahntrasse werden drei Hotels geplant (SO Hotel). An den Fassaden
mit Ausrichtung zu den Gleisen liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 69 dB(A) am Tag
und bis zu 66 dB(A) in der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fir ein Kerngebiet (hilfsweise fur das SO Hotel angesetzt) werden um bis zu
4 dB(A) am Tag und bis zu 11 dB(A) in der Nacht Gberschritten. An den Fassaden der
HarkortstraBe auf H6he des Hotelbaus Ill liegen die Beurteilungspegel aufgrund des ho-
hen Stralenbahnverkehrs ebenfalls bei bis zu 69 dB(A) am Tag und 62 dB(A) in der
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Nacht. An den rickwaértigen Fassaden liegt die Larmbelastung bei bis zu 64 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts. Eine Gesundheitsgefahrdung kann bei AuRenldrmpegeln von iber
70 dB(A) am Tag und uber 60 dB(A) in der Nacht nicht ausgeschlossen werden.

Schallschutzmallnahmen

Von der Umsetzung einer aktiven Schallschutzma3nahme wurde abgesehen. Ein effekti-
ver aktiver Schallschutz miisste in einer dhnlichen Hohe wie die geplante Bebauung er-
richtet werden (ca. 15 — 20 m). Aufgrund der sehr hohen Nachtwerte wurde von einer
Ausweisung als Wohngebiet abgesehen. Es wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-

ber und Betriebsleiter an Ldrm exponierten Fassadenbereichen ausgeschlossen werden.

Es werden Festsetzungen zum baulichen Schallschutz entsprechend bis BP 2 68 dB(A)
getroffen. Zudem wird die Sicherstellung einer ausreichenden Luftwechselrate bei ge-
schlossenen Fenstern und Tiren ab dem Beurteilungspegel von 2 63 dB(A) am Tag oder
2 55 dB(A) nachts bei Aufenthaltsrdumen von Wohnungen bzw. Ubernachtungsrdumen
sowie ab Beurteilungspegel von 2 68 dB(A) bei Buro- und Unterrichtsrdumen festgesetzt

(vgl. Anlage 6.5 des schalltechnischen Gutachtens).

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schallsituation im Umfeld
Mit der Umsetzung eines Vorhabens sind grundsétzlich auch Auswirkungen auf die

schalltechnische Situation im Umfeld méglich. Ma3gebliche Erhéhungen des Verkehrs-
I&rms durch die Planung an StraBen in der Umgebung, insbesondere bei Uberschreitung
der Pegelwerte von mehr als 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht, sind geméan
Rechtsprechung in die Abwédgung einzubeziehen, weil grundsétzlich eine Gesundheits-
gefahrdung bei diesen AuBenldrmpegeln nicht ausgeschlossen werden kann. Auch wenn
die Larmsanierung an bestehenden Strallen bisher nicht geregelt ist, sieht die Recht-
sprechung ein Verschlechterungsverbot fiir die Bauleitplanung vor. Unter Umstédnden
sind daher larmmindernde MaRnahmen fir den Bebauungsplan abzuwé&gen. Die pla-
nungsbedingten Zunahmen auf den Stralen im Umfeld des Vorhabens sind daher fir

den Null-Fall gegeniiber dem Prognose-Mit-Fall ermittelt worden.

Durch die Realisierung der Hotelgebdude werden sich die Stralenverkehrsbelastungs-
zahlen erhéhen; es sind jedoch nur leicht erhéhte Verkehrslarmimmissionen zu erwarten.
An den meisten Immissionsorten an der Harkortstrale und am Konrad-Adenauer-Platz
ergibt sich nur eine geringe Erh6hung der Verkehrsldrmimmissionen um maximal 0,4 dB.

Bereits im Bestand liegen aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Harkort-
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stralle, der Bismarckstrae und dem Konrad-Adenauer-Platz sowie durch den Schienen-
verkehrslarm nahezu an allen Immissionsorten Werte von > 70 dB(A) und > 60 dB(A) fir
tags/ nachts vor.

An den Fassaden der Harkortstrale werden im Tageszeitraum nur leichte Erhéhungen
der Verkehrslarmimmissionen um bis zu 0,4 dB(A) durch die vom Planvorhaben ausge-
henden Mehrverkehre verursacht. Nachts ergibt sich durch die abschirmende Wirkung
der geplanten Hotelgebdude gegeniiber den DB-Gleisen eine Verringerung der Immissi-
onen um bis zu 1,4 dB(A). An der Siidfassade des bestehenden Verwaltungsgebaudes
(Hansahaus und Finanzamt) ergibt aufgrund der Abschirmung der Hotelgebdude eine
deutliche Verringerung der Verkehrslarmimmissionen um bis zu 10 dB(A).

Schallschutzwand — Planungen zum Rhein-Ruhr Express (RRX)

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zum Rhein-Ruhr Express (RRX) wird im sudli-
chen Plangebiet entlang der Bahngleise eine Schallschutzwand errichtet werden. Die
Schallschutzwand ist als Information mit im Bebauungsplan verzeichnet, fir die sich im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens aber keine weiteren Regelungsméglichkeiten erge-
ben.

b) Gewerbeldrm

Die Beurteilungsgrundlage fir Larmimmissionen im Rahmen der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. GemaR der DIN 18005 wer-
den die Gerduschimmissionen im Einwirkungsbereich von gewerblichen Anlagen nach
der 6. Aligemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetzt TA Larm

- Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm berechnet.

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt von Mischnutzungen. Im Plangebiet selbst
befinden sich ein Verwaltungsgebdude (Hansahaus und Finanzamt), sowie Einzelhan-
delsbetriebe und Gastronomie im Erdgeschoss. Dieser Bereich soll als Kerngebiet (MK)
festgesetzt werden. Die Brachflaiche des ehemaligen Bahngeldndes (Autoverladung) soll
als Hotelstandort entwickelt werden, diese soll als Sondergebiet Hotel (SO Hotel) festge-
setzt werden. Um die schalltechnischen Auswirkungen der Planung beurteilen zu kén-
nen, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Peutz Consult: Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan ,HarkortstralRe* in Disseldorf (VL7497-3),
22.05.2017). Der Gutachter hat die auf das Plangebiet einwirkenden und von der Pla-
nung ausgehenden Gewerbeldarmimmissionen ermittelt und bewertet. Im Ergebnis ist

dem Gutachten zu entnehmen, dass erhohte Immissionspegel im Bestand an der Har-

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



kortstraRe und der Graf-Adolf-StraRe im Erdgeschoss zu erwarten sind. Die Uberschrei-
tungen sind lokal begrenzt auf die Fassadenbereiche der Gastronomiebetriebe und dem
Hotel und werden verursacht durch die eigenen Anlieferungen. Die Kerngebietsnutzun-
gen stehen damit nicht im Konflikt zueinander und haben auch keine negativen Auswir-
kungen auf das neu hinzukommende Hotel. Zwischen dem geplanten Hotel und der Be-
standsbebauung schliel3t der Gutachter ebenfalls einen Konflikt aus.

Der Gutachter prognostiziert eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gem. TA
Larm in einem Bereich der Hotelfassade, direkt neben der zum Hotel gehérenden Tiefga-
rageneinfahrt. Regelungen hierzu und eventuell zur Hotelanlieferung sollten bei der kon-
kreten Vorhabenzulassung im Baugenehmigungsverfahren des Hotels untersucht und

getroffen werden.

c) Elektromagnetische Felder (EMF)
Es befinden sich Fahrdréhte im Bereich der StraBenbahngleise angrenzend an das Plan-
gebiet. In direkter Nahe solcher Verkehrsstrecken treten nur geringe elektromagnetische

Felder auf.

Das Plangebiet befindet sich am Hauptbahnhof Disseldorf und damit an einer Bahntras-
se. GemaR den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische
Felder (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom 09.11.2004) betragt der Einwirkungsbereich der Bahnoberleitungen
10 m zu beiden Seiten von der Gleismitte. Die ndchstgelegenen Gebdude im Plangebiet
liegen in einem entsprechenden Mindestabstand von ca. 25 m von den Bahnoberleitun-

gen entfernt, so dass keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Im Siden des Plangebietes innerhalb des SO Hotel wird eine kleine Uberbaubare Flache
festgesetzt, auf der eine Netzstation zur Versorgung des Sondergebietes vorgesehen ist.
Der Einwirkungsbereich einer solchen Netzstation nach der Verordnung tber elektro-
magnetische Felder (26. BImSchV) beschreibt den Bereich, in dem die Anlage einen sich
signifikant von der Hintergrundbelastung abhebenden Immissionsbeitrag verursacht.
Gem&R des Abstandserlasses NRW von 2007 und den Hinweisen zur Durchfiihrung der
Verordnung iber elektromagnetische Felder (RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 09.11.2004) betrégt der Einwir-
kungsbereich 1 m um die Anlage. Die ndchstgelegenen Geb&dude im Plangebiet liegen in
einem Mindestabstand von ca. 10 m von dieser Anlage, so dass keine nachteiligen Um-

weltauswirkungen zu erwarten sind. Fir sensible Nutzungen, wie z.B. Kinderbetreuungs-
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einrichtungen, ist aus Vorsorgegriinden eine Uber diese Vorgaben hinausgehende Mini-
mierung von méglichen Strahlenbelastungen empfehlenswert.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens werden die Standorte von geplanten Netz-
stationen im Hinblick auf mégliche Auswirkungen von elektromagnetischen Feldern auf
sensible Nutzungen uberprift.

d) Storfallbetriebsbereiche

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Stérfallbetriebsbereiche bekannt,
die unter die Vorgaben der 12. Verordnung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stér-
fall- Verordnung, 12. BImSchV) fallen.

Die Landeshauptstadt Dusseldorf hat fur die Storfallbetriebe die ,angemessenen Abstan-
de* mit Detailkenntnissen im Sinne der Seveso-IlI-Richtlinie und der Stérfallverordnung
ermittelt. Die Begutachtung erfolgte im Jahr 2013 durch die TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG. Das wesentliche Ergebnis ist in der ,Managementfassung“ des Gutachtens zur
Vertraglichkeit von Storfallbetriebsbereichen im Stadtgebiet Disseldorf zusammenge-
fasst. Seit der Begutachtung im Jahr 2013 ist die Seveso llI-Richtlinie als européische
Rahmengesetzgesetzgebung in Kraft getreten. Eine Umsetzung in nationales Recht ist
im Marz 2017 erfolgt. Im Jahr 2018 hat die Stadt Dusseldorf die Zahl der anséssigen Be-
triebe mit Storfallbetriebsbereichen aktuell verifiziert. Gemal ,Kartographischen Abbil-
dungssystem fur Betriebsbereiche und Anlagen nach der Stérfallverordnung* (KABAS),
welches durch das ,Landesamt fur Umwelt, Natur- und Verbraucherschutz* (LANUV) ge-
pflegt wird, sind alle bekannten aulerhalb des Plangebietes gelegenen Storfallbetriebs-
bereiche fiir diese Planung nicht relevant. Die sogenannten ,angemessenen Abstédnde*

werden eingehalten.

e) Beseitigung und Verwertung von Abféllen

Fir die im Zuge der MalRnahme niederzulegenden Gebé&ude ist eine Abbruchgenehmi-
gung erforderlich. In dieser werden Bedingungen fur den méglichst stérungsfreien und
vertraglichen Abbruchvorgang (u.a. Larm, Staubentwicklung, Transport, Wiederverwer-
tung) formuliert.

Mdglicherweise belastete Materialien unterliegen der abfallrechtlichen Kontrolle durch

das Umweltamt.
f) Stadtebauliche Kriminalpréavention

Seitens der Projektgruppe ,Stadtebauliche Kriminalpréavention“ gab es keine grundsatzli-

chen Bedenken gegen die Planung. Die Neustrukturierung des Gebietes wurde sogar
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beftirwortet, da dadurch eine deutliche Belebung des Bahnhofumfeldes zu erwarten ist

und damit auch eine bessere soziale Kontrolle erméglicht wird.

Kritisch gesehen werden jedoch die zuriickspringenden Fassaden zwischen den héhe-
ren Gebaudeteilen, da so Ecken und Nischen entstehen, die wahrscheinlich nachts von
unerwinschten Personengruppen aufgesucht werden kdnnten. Zudem sollte es zwi-
schen den Gebauden und der Bahntrasse keine erreichbaren Zwischenrdume geben.

Da es sich bei den zuriickspringenden Fassaden zwischen den héheren Geb&udeteilen
um private Flachen handelt, ist hier im Bebauungsplan keine weitere keine Regelungs-
méglichkeit gegeben. In den Gebdudefugen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung werden zum Teil Eingdnge fir die vorgesehenen Nutzun-
gen angelegt (Gastronomie, Tiefgarage, Nebeneingdnge der Hotels). Da die geplanten
Hotelbetriebe und die 6ffentliche Tiefgarage einen 24-Stunden-Service haben, ist eine
soziale Kontrolle durch die Mitarbeiter und Besucher auch zu den Nachtstunden gege-
ben. Die Flache zwischen der geplanten Bebauung und den Gleisanlagen sidlich des
Hauptbahnhofs wird, wie auch bereits heute schon, fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich
sein. Die Zuganglichkeit wird Uber eine heute bereits installierte Toranlage beschrankt.
Genutzt werden soll die Zuwegung zur Andienung der Bahnflichen, Anlieferung der Ho-

telbetriebe sowie auch als Zuwegung fir Rettungsfahrzeuge.

Weitere Aspekte baulicher Kriminalpravention wie die Freiraumgestaltung, die Art der
Bepflanzung oder die Gestaltung der Tiefgaragen werden in den jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren geregelt. Somit sind die Aspekte im Bereich der stadtebaulichen Kri-

minalpravention im vorliegenden Bebauungsplan ausreichend beriicksichtigt.

4.2 Natur und Freiraum

a) Flachennutzung und -versiegelung

Das Plangebiet liegt derzeit grotenteils brach (ehemalige DB Autoverladestation) und
war vor dem Rickbau vollstdndig versiegelt oder iiberbaut. Im Nordosten des Plangebie-
tes bestehen noch Bestandsgeb&dude (Hansahaus und Finanzamt), die auch zukinftig
erhalten bleiben.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes finden sich an der HarkortstralBe Vegetations-
strukturen in Form einer mit einer Mauer eingefriedeten Baumgruppe. Auerhalb an das
Bebauungsplangebiet angrenzend in der HarkortstralRe steht eine Baumreihe als Stra-

Renbegrinung.
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Zukiinftig wird das Plangebiet u.a. durch drei Geb&dude, eine Tiefgarage und entspre-
chenden Zuwegungen versiegelt werden. Da die unterbauten Flachen teilweise durch
oberirdische Vegetationsflichen begrint werden, werden diese nicht vollsténdig als ver-

siegelt, sondern anteilig als teilversiegelt bilanziert.

Versiegelungsbilanz

versiegelt | | % teilversiegelt % unversiegelt | % Summe
(m?) (m?) (m?) (m?)
Bestand 16.300 96 0 0 700 4 17.000
Planung 10.400 61 5.900 35 700 4 17.000
%-Bilanz -35 +35 +/-0

b) Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Dissel-
dorf. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind nicht festgesetzt. Im Plangebiet und des-
sen Umgebung liegen keine gemeldeten und von der EU-Kommission ausgewiesenen
Fauna- Flora- Habitatgebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete.

Der Grinordnungsrahmenplan fiir den Stadtbezirk 01 (GOP 11-01) trifft keine Aussagen
zum Plangebiet.

Die Eingriffsregelung ist aufgrund des bereits im Bestand vorhandenen Baurechts fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes nicht anzuwenden. Ausgleichsmalinah-
men sind daher nicht erforderlich.

Ein Bedarf an Kinderbetreuungsplédtzen sowie an Kinderspielplatzen wird durch die Pla-
nung nicht ausgeldst. Die bestehende Kindertagesstddte am Hansahaus bleibt erhaiten.
Dariiber hinaus werden im Plangebiet keine weiteren Kinderbetreuungsplatze sowie Kin-
derspielplatze errichtet.

Grunordnerische Manahmen

Fir die Gestaltung des Ortsbildes und aus stadtékologischen Griinden ist eine Durchgrii-
nung und die Begrlinung baulicher Anlagen notwendig. Hohe Begriinungsanteile wirken
sich positiv auf die stadtokologischen Funktionen, wie z.B. Staubbindung, Ruckhaltung
von Niederschlagswasser, Verbesserung der mikroklimatischen Situation oder Schaffung
von Ersatzlebensrdumen fir spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus. Grinflachen und
StraBen mit B4umen stellien wichtige natirliche, gliedernde und belebende Elemente dar,
mildern damit die Dominanz der Hochbebauung und sorgen fur ein aufgelockertes Stadt-
und Stralenbild.

Es werden zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Bepflanzung und Begriinung
der baulichen Anlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffen. Die ausfiihrliche Erfldute-
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rung ist dem GOP Il (tmd Landschaftsarchitektur: Grinordnungsplan zum Bebauungs-
plan Nr. 01/013 Harkortstrale Erlduterungsbericht, 29.03.2018) zu entnehmen:

- Begrunung und Bepflanzung nicht iberbauter Grundsticksflachen,
- Uberdeckung der Tiefgaragen,

- Dachbegriinung

- StraBenbegleitgrin

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fir die Tiefgara-
gen- und Dachbegrinung sind gemaR der aktuellen FLL-Richtlinie fur die Planung, Aus-
fuhrung und Pflege von Dachbegriinungen auszufuhren (FLL= Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn). Die Begrinungsmafnahmen sind
fachgerecht durchzufiihren und die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Bepflanzun-

gen sind mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt Disseldorf abzustimmen.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei stadtbildprdgende Badume an der Harkort-
stralle, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Dusseldorf geschitzt sind. Unter die
Bestimmungen der Disseldorfer Baumschutzsatzung fallen alle Baume mit einem
Stammumfang von 80 cm bzw. 50 cm bei mehrstdmmigen Baumen, gemessen in 1 m
Hohe Uber dem Boden. Ausgenommen sind lediglich Obstbdume mit Ausnahme von
Wallnuss- und Esskastanienbdumen. Der satzungsgeschitzte Baumbestand im Plange-
biet wurde im Rahmen des Grinordnungsplanes kartiert und im Grinordnungsplan dar-
gestellt. Alle StralRenbdume im Umfeld kdnnen erhalten werden, dies wurde durch Wur-
zelsuchschachtungen Uberprift. Drei Platanen im Bereich der AuRenflache der Kinderta-
gesstatte, an der Bestandsbebauung (Hansahaus) gelegen, werden explizit zum Erhalt

im Bebauungsplan festgesetzt.

c) Artenschutzrechtliche Prifung

Zur Ermittlung der méglicherweise betroffenen Arten wurden die Angaben zu planungsre-
levanten Arten fur das Messtischblatt Dusseldorf (MTB 4706/Q47064) aus dem Fachin-
formationssystem (FIS) ,Geschutzte Arten in NRW" des LANUV ausgewertet. Zudem
wurden bei der Stadt Disseldorf und den Naturschutzverbdanden vorhandene Daten ab-

gefragt und ausgewertet.

Aufgrund der innerstadtischen Lage sowie insbesondere der Vornutzung des Bebau-

ungsplangebietes und der sich daraus ergebenden fehlenden Habitatstrukturen, kann ein
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Vorkommen von planungsrelevanten Arten von vornherein ausgeschlossen werden. Zu-
dem wurde eine artenschutzrechtliche Ersteinschatzung (ASP 1) durchgefihrt, die eben-
falls zu dem Ergebnis kommt, dass ein Vorkommen von planungsrelevanten Arten aus-
geschlossen werden kann. Bei der Umsetzung der Planung kénnen somit keine Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten planungsrelevanter Arten zerstért werden. Eine vertiefte ar-
tenschutzrechtliche Prifung (ASP Il) ist demnach nicht notwendig. Ein VerstoR gegen die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V. m.
Abs. 5 BNatSchG kann somit ausgeschlossen werden. Um den Vorschriften des
§ 44 BNatSchG zu entsprechen und einer Tétung europaischer Vogelarten auszuschlie-
Ren, durfen die ggf. noch zu fallenden, vorhandenen Baume nur auerhalb der Brutzei-
ten von Anfang Oktober bis Ende Februar geféllt werden. Das Roden der Gehélze im
Rahmen der BaumafRRnahmen, sofern notwendig, sollte somit nur in der betreffenden Zeit
bzw. nach einer Brutkontrolle stattfinden. Im Bebauungsplan 01/013 ,Harkortstrae* er-

folgt ein entsprechender Hinweis.

4.3 Boden
Der im Rahmen der geplanten Baumaf3nahme anfallende Bodenaushub wird gem. des
Bodenverwertungskonzept (Verwertungskonzept - Anforderungen an die Verwertung von
Aushubmaterial im Stadtgebiet Disseldorf, Oktober 1996) erfasst, kontrolliert und ver-
wertet. Eine geordnete Wieder- und Weiterverwendung ist somit sichergestellt.
Die Entsorgung und Verwertung von Haushaltsmiill, haushaltsmulldhnlichen Abféllen und
Wertstoffen ist (iber die hierzu bestehende Infrastruktur gesichert.

a) Altablagerungen im Umfeld des Plangebietes
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen mit den Kataster Nrn. 343
und 347. Eine Beeintrachtigung des Plangebietes durch Gasmigration kann aufgrund des

Abstandes und der Ergebnisse des Bodenluftmessprogramms ausgeschlossen werden.

b) Altablagerungen im Plangebiet

Im Plangebiet befinden sich keine Altablagerungen.

c) Altstandorte im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort (Flache mit gewerblicher oder industrieller
Vornutzung) mit der Kataster-Nr.: 2481. Der Altstandort wurde in der Vergangenheit ge-
werblich genutzt (z.B. Maschinenbau, GroRhandel Baustoffe, Autoverladung etc.) . Bei

den im Bereich des Altstandortes durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wurden keine
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relevanten Verunreinigungen festgestellt. Weitere Untersuchungen sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht notwendig.

4.4 Wasser
a) Grundwasser
Grundwasserstand
Die héchsten bisher gemessenen Grundwasserstadnde liegen im Plangebiet bei ca. 30,50
m U. NN (HGW 1988 — hochster periodisch wiederkehrender Grundwasserstand). Die
héchsten ermittelten Grundwasserstande liegen bei ca. 32,00 m i NN (HHGW 1926 -
hochster der Stadt bekannter Grundwasserstand).
Eine systematische Auswertung der seit 1945 im Stadtgebiet gemessenen Grundwasser-

stande zeigt fur das Plangebiet einen minimalen Grundwasserflurabstand von > 5 m.

Grundwassertemperatur
Die mittlere Grundwassertemperatur liegt im Umfeld bei 14,8 °C.

Grundwasserbeschaffenheit

Die Grundwasserbeschaffenheit ist vergleichsweise unauffdllig. Die CKW-
Konzentrationen liegen im Plangebiet in den letzten Jahren stets unter 10 ug/l. Im sid-
westlichen Bereich finden sich sporadisch Spuren an Cyaniden und polyzyklischen aro-
matische Kohlenwasserstoffe (PAK).

Im unmittelbaren Abstrom zum Deutschen Bahn-Gelédnde waren 2003/2004 Pestizide in-
folge der Gleispflege der Deutschen Bahn im Grundwasser mit bis zu 0,17 pg/l (Summe)
nachweisbar; allerdings liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine aktuellen Daten vor.
Das Grundwasser im unmittelbaren Abstrom zum DB-Gelédnde wird im Rahmen der
nachsten Grundwassergitetiberwachung u.a. auf die Pestizide untersucht.

b) Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Klarwerkes Dusseldorf-Sid. Es wird
nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen, so
dass die Bestimmungen des § 44 Landeswassergesetz NW (LWG NW) keine Anwen-
dung finden. Eine ortsnahe Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser kann so-
mit nicht festgesetzt werden.

Die dulere entwasserungstechnische ErschlieBung ist Gber die vorhandene offentliche
Mischwasserkanalisation in der Harkortstrale grundsétzlich gesichert. Innerhalb des

Plangebietes ist die Entwasserung im Trennsystem zu entwickeln. Samtliches anfallen-
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des Niederschlagswasser ist Uber einen neuen 6ffentlichen Regenwasserkanal, der auf-
grund der geplanten zuséatzlichen Versiegelung mit erweiterten Kanalvolumen auszustat-
ten ist, an den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal im Bereich des Plangebietes
anzuschlieBen. Der Regenrickhaltekanal ist in der geplanten 6ffentlichen Wegeverbin-
dung zu verorten. Anfallendes Schmutzwasser kann uUber einen neu zu errichtenden &f-
fentlichen Schmutzwasserkanal ohne Einschrankungen an die 6ffentliche Mischwasser-
kanalisation in der Harkortstralle abgeleitet werden.

Far die 6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen ist eine Mindesththe von 36,70 m NN
einzuhalten, die an keiner Stelle unterschritten werden darf. Fur private Anschlussleitun-
gen ist je nach Anschlusspunkt an den 6ffentlichen Kanalbestand auf die Einhaltung der
jeweiligen Rickstauebene zu achten.

c) Oberflichengewd&sser

Im ndheren Umfeld des Bebauungsplangebietes verlaufen keine oberirdischen Gewds-
ser.

d) Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Wasserschutzzone.

e) Hochwasserbelange

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal den von der Bezirksregierung Disseldorf er-
stellten Hochwassergefahrenkarten die Flache des Bebauungsplanes am Nord- und
Westrand bei einem extremen Hochwasserereignis (HQexem) am Rhein Uberflutet wird.
Insbesondere Gebiete, die durch ein extremes Hochwasserereignis durch Uberflutung
beeintrachtigt werden, werden als sogenannte Risikogebiete bezeichnet. Sie liegen au-
Rerhalb von festgesetzten oder vorl4ufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten
(HQq00). In den Risikogebieten ergeben sich gemadlR § 78b Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) erweiterte Anforderungen an den Hochwasserschutz, diese betreffen den Schutz
von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschédden, die Beriick-
sichtigung finden sollen. Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist zu-
dem gem&R § 5 Abs. 2 WHG im Rahmen des ihr Méglichen und Zumutbaren verpflichtet,
geeignete VorsorgemaflRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen. Insbesondere die Nutzung von Grundstiicken ist dabei
den mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte anzupassen.
Dieser Hinweis dient der Information Uber mégliche Hochwassergefahren und vor zu er-
wartendem Hochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet. Im Bebauungsplan wird ein
entsprechender Hinweis aufgenommen.
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4.5 Luft
a) Lufthygiene
Bedeutende industrielle oder gewerbliche Emittenten im oder in der unmittelbaren Umge-
bung des Plangebiete selbst existieren nicht. Auf das Plangebiet wirkt jedoch der Schie-
nenverkehr im Bereich des Hauptbahnhofs ein. Hierbei handelt es sich um Abrieb und

Aufwirbelung von Feinstaubpartikeln sowie um Emissionen aus Verbrennungsmotoren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Luftschadstoffausbreitungsberech-
nungen in Bezug auf die verkehrsbedingten Luftschadstoffe Feinstaub (PM,o und PM, )
und Stickstoffdioxid (NO,) durchgefiihrt und anhand der maf3geblichen Grenzwerte der
39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) beurteilt (Peutz Consult: Luftschad-
stoffuntersuchung zum Bebauungsplan 01/013 - HarkortstralRe - in Dusseldorf (VA 7497-
5), 26.06.2017). Als Prognosejahr wird das Jahr 2019 verwendet, wenn frilhestens mit

einer Fertigstellung des Bauvorhabens zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der Immissionsberechnungen zeigen fiir die Feinstaubfraktionen PM,,
und PM;s eine deutliche Einhaltung der Jahresmittelgrenzwerte der 39. BImSchV
(40 pg/m*) an allen betrachteten Immissionsorten im Plangebiet und auch im Umfeld.
Dies ist fur das Jahr 2019 ohne Umsetzung der Planung zu erwarten als auch im Planfall
mit Umsetzung der Planung. Fir den Luftschadstoff PM, ist aufgrund statischer Erfah-
rungswerte aus den zu erwartenden Jahresmittelwerten nicht mit der Uberschreitung des
Kurzzeitgrenzwertes zu rechnen. Demnach darf der Tagesmittelwerte von 50 pg/m?® an

nicht mehr als 35 Tagen pro Kalenderjahr iberschritten werden.

Der Jahresmittelgrenzwert fiir Stickstoffdioxid (NO;) von 40 pg/m?® wird an allen betrach-
teten Immissionsorten im Plangebiet und auch im Umfeld sowohl mit als auch ohne Um-
setzung der Planung fir das Prognosejahr 2019 deutlich eingehalten. Alleine im Nahbe-
reich der Tunnel6ffnung an der Ellerstralle unterhalb des Bahndamms siidlich des Dis-
seldorfer Hauptbahnhofes wird der Jahresmittelgrenzwert fiir NO, geringfiigig tiberschrit-
ten.

b) Umweltfreundliche Mobilitat

Die Landeshauptstadt Disseldorf entwickelt seit 2014 ein aus rund 700 Einzelmaf3nah-
men bestehendes stadtweites Radhauptnetz. Dieses soll unter der Pramisse der Erho-
hung der Radverkehrssicherheit insbesondere fir den Alltagsverkehr genutzt werden. Es
ist dementsprechend auf eine gréfRtmogliche Steigerung der Radverkehrsmengen ausge-
legt. Innerhalb der Stadt sollen Hauptverbindungswege fiir Radfahrer entstehen, die die-

sen eine einfache und gute Orientierung im gesamten Stadtgebiet erméglichen. Das
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Plangebiet solite nach Méglichkeit entsprechend an das Radhauptnetz angeschlossen
werden.

Um die Nutzung des Fahrrades fir den Alltag weiter zu férdern, sollten bei der Gestal-
tung der AuRenbereiche auch entsprechende Abstellméglichkeiten (ebenerdig, Uber-
dacht) Bericksichtigung finden. Die Verpflichtung, beim Neubau von Wohn- und Ge-
schéftsgebduden sowie weiteren Anlagen ausreichende Abstellpldtze fur Fahrrader be-
reitzustellen, ergibt sich aus § 51 Bauordnung NRW (BauO NRW) in der derzeit giltigen
Fassung. Die Umsetzung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Das Plangebiet ist durch seine zentrale Lage, direkt angrenzend an den Dusseldorfer
Hauptbahnhof, hervorragend an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie

auch an den Fernverkehr angebunden.

4.6 Klima

a)

Globalklima

Zum Schutz des Globalklimas tragen vor allem die Verringerung von Treibhausgasemis-
sionen durch Einsparung von fossil erzeugter Energie bzw. der Einsatz regenerativer
Energietrédger bei. Hierzu zé&hlen u. a. MaRnahmen an Geb&duden und die Vermeidung
von Kfz-Verkehr. Dem Einsatz regenerativer Energietrdger kommt eine zunehmende Be-
deutung zu. Verschiedene Mdéglichkeiten der Reduktion von Treibhausgasen ergeben
sich allerdings erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wie zum Beispiel die
Anforderungen an die Warmeddammung von Gebd&uden (§ 18 Abs. 1 BauO NRW in Ver-
bindung mit der aktuell giiltigen Energieeinsparverordnung).

Zur Vermeidung von Autofahrten ist unter dem Stichwort ,Stadt der kurzen Wege" die
glinstige Lage des Plangebietes direkt am Hauptbahnhof Disseldorf zu beriicksichtigen.
Hinweise zur umweltfreundlichen Mobilitét sind im Kapitel 4.5 b) erlautert.

Energieversorgung
Da durch die Umsetzung der Planung auf der derzeit lberwiegend brach liegenden Fl&-

che zukinftig ein erhohter Energiebedarf zu erwarten ist, sollten die im Folgenden aufge-
fuhrten planerischen Grundsétze beriicksichtigt werden, um den zukinftigen zusétzlichen
Energiebedarf und den damit einhergehenden Kohlenstoffdioxid-Ausstol3 zu minimieren:

- Zukinftige Baukorper sollten méglichst kompakt ausgefuhrt werden, um Wérmever-

luste gering zu halten.

Stand: 13.11.2018, Voriage Nr. 001/ 45 /2018



18

- Eine Gebdudehauptseite solite nach Siiden ausgerichtet werden, um solare Energie-
gewinne zu maximieren. Zum Schutz vor Uberhitzung im Sommer solite gleichzeitig
ein geeigneter Sonnenschutz an der Gebdudeaulenseite installiert werden.

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende

Wéarmedammung der Gebdaudehiille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im

Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In Bereichen, in de-

nen aus Grinden des Larmschutzes eine mechanische Beliftung festgesetzt wird, solite

Passivhaus- Bauweise in Betracht gezogen werden.

Zur Erzeugung von Wéarmeenergie sind moglichst effiziente Technologien wie die Kraft-

Warme- (Kalte-) Kopplung einzusetzen, zum Beispiel durch Nutzung von Fernwarme -

eine Fernwarmeleitung liegt im Kerngebiet MK - oder durch Errichtung eines BHKW- In-

selfernwdrmenetzes.

Sollte die Nutzung von Kraft- Warme- (Kélte-) Kopplung nicht wirtschaftlich darstellbar

sein, sind alternativ regenerative Energietrdger wie Sonne oder Erdwarme ulber die Min-

destvorgaben des Gesetzes zur Foérderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich

(Erneuerbare-Energien-Warmegesetz, EEWarmeG) hinaus zu verwenden.

Flachen, fiur die eine Dachbegriinung festgesetzt wurde, kénnen gleichzeitig fur die Er-

zeugung von Solarenergie genutzt werden.

b) Stadtklima

Ausgangssituation

Die Planungshinweiskarte fur die Landeshauptstadt Disseldorf (2012) ordnet das Plan-
gebiet dem Lastraum der sehr hoch verdichteten Innenstadtbereiche zu. Hierbei handelt
es sich um einen ausgepréagten klimatischen Lastraum. Dies macht sich in erhéhten Luft-
temperaturen, insbesondere in den Sommermonaten sowie in verschlechterten Belif-
tungsverhaltnissen bemerkbar.

Die Planungshinweiskarte weist auBerdem die Gleisanlagen vom Dusseldorfer Haupt-
bahnhof bis nach Derendorf als Luftleitbahn aus. Entlang dieser Leitbahn kénnen bei in
Dusseldorf vorherrschenden Winden aus sidlichen Richtungen warme Luftmassen aus
dem Innenstadtbereich nach Norden abtransportiert werden. Bei Strahlungswetterlagen
mit norddstlichen Windrichtungen kann Uber diese Leitbahn der Bahntrasse kihle Luft

von Norden in den Lastraum der Innenstadt eindringen.

Planung
Die Planung sieht eine parallel zu den Gleisanlagen verlaufende bis zu achtgeschossige

Bebauung mit drei Baukérpern vor, die als Hotels genutzt werden sollen. Zwischen den
Baukérpern sind griine Platze auf verschiedenen Héhenniveaus geplant. Die geplante

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



19

Bebauung stellt eine Verdichtung dar, die die thermische und bioklimatische Belastung
im Plangebiet und seiner Umgebung erhéhen kann. Daher ist es besonders wichtig, die
klimatisch positiv wirksamen Elemente im Plangebiet zu starken:

- Die geplante Bebauung sieht Offnungen zwischen den Baukérpern und an der Sud-
spitze des Plangebiets vor, so dass hier ein Luftaustausch zwischen der Leitbahn der
Bahntrasse und seiner Umgebung mdéglich ist. Es ist darauf zu achten, dass die Be-
pflanzung in den Offnungen keine Barrierewirkung erzeugt.

- Im Plangebiet sollte die Oberflaichenversiegelung verringert und der Vegetationsanteil
erhéht werden.

- Die Warmeabstrahlung der Oberflachen sollte gering gehalten werden, z.B. durch die
Beschattung versiegelter Flachen, die Verwendung von Materialen mit hohen Albe-

dowerten sowie die Bepflanzung von Dachern und nicht Gberbauter Flachen.

c) Klimaanpassung

Aufgrund der begonnenen Klimaverdnderungen muss die Stadtplanung Méglichkeiten
zur Anpassung an die geanderten Bedingungen, vor allem die zunehmende Erwdrmung
und das Auftreten von Starkregenereignisse beriicksichtigen.

Der zusatzlichen thermischen Belastung durch den Klimawandel kann insbesondere ent-
gegen gewirkt werden durch MaRnahmen zur Verringerung der Warmeabstrahlung von
Oberflachen (z.B. durch Beschattung versiegelter Flachen sowie durch Bepflanzung von
Dachern, Tiefgaragen und nicht iberbauter Fldchen) und das Freihalten von Liftungs-

schneisen.

Durch die zu erwartenden Klimaveranderungen ist zukinftig mit einer Haufung von Stark-

regen zu rechnen. Diese Starkregenereignisse kdnnen Sturzfluten auslésen, die im Stra-

Renraum und auf den Grundstiicken zu Uberflutungen filhren. Um die Entstehung und

Auswirkung von Sturzfluten minimieren zu kénnen, sind im Rahmen der 0. g. MalBnahme

folgende Belange der Entwasserung zu beriicksichtigen:

- Begrenzung der Versiegelung: z. B. Platzgestaltung durch Grunflichen und Ausbil-
dung von Griindachern

- Gestaltung von abflusssensiblem Gelande: z. B. Geldandeneigung vom Gebaude weg/
Ausbildung von Notwasserwegen/Bereitstellung von Retentionsrdumen

- Anpassung der Gebdaudearchitektur: z.B. Ansiedlung der Geb&dudeéffnungen (Zufahr-
ten/ Eingdnge/ Bodenfenster) auRerhalb von Geldndesenken und der Gelandenei-

gung abgewandt
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4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

In direkter Nachbarschaft zum Planungsgebiet liegt das denkmalgeschutzte Gebaude
des ,Hauptbahnhof Disseldorf’, welches einem besonderen Schutzbedirfnis unterliegt.
Die Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen im angrenzenden Be-

reich zum Hauptbahnhof bedarf einer Erlaubnis

denkmalrechtlichen geman
§ 9 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW). Dies wird im Zuge des
Bauantragsverfahren gepruft werden. Ein entsprechender Hinweis ist zudem im Bebau-

ungsplan aufgenommen worden.

4.8 Wechselwirkungen sowie Kumulierung

Bei der Beurteilung von Umweitauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern zu beriicksichtigen, da sich die Schutzgiter nicht immer eindeutig von-
einander trennen lassen. Die einzelnen Schutzgiter erfullen jeweils bestimmte Funktio-
nen in Natur und Landschaft, stehen aber oftmals auch in Beziehung zu anderen Schutz-
gutern und sind dort ebenfalls von Bedeutung. In der nachstehenden Matrix wird ein gro-
ber Uberblick gegeben:

Ubersicht iiber die verfahrensrelevanten Wechselwirkungen zwischen den Schutz-

giitern im Bebauungsplanverfahren 01/013 Harkortstralle

Wirkung
von — . =
Pflanzen/ Tiere/ Boden/ Klima / Kultur- u,
- Mensch = Wasser :
Wirkung Landschaft Flache Luft Sachgiiter
auf |
Erholungsraum (+)
'5 Vielfalt der Arten und :::;:‘:n fl?; d Wasser- Frischluft (+) | Erhalt des
2’ Strukturen verbessert Ve rkehrg(+) nutzung (+) Ausgleichs- kulturellen
i die Erholungs- funktion (+) | Erbes (+)
wirkung (+)
3
9 & Lebensraum- u. Wasser-
= = Landschafts- Lebensraum for | nutzung (+)
5 ] veriust (-) Pflanzen und Lebensraum
EA ‘,_! Stérungen von Tiere (+) +)
g k| Tieren (-)
.ﬁ: Verlust von Boden-
1 funktionen (-)
- toffver-
w Schadstoffein- Erhalt von Boden- Isa :en::g ) NGrSIOaEING 6)
r trage () funktionen (+) PHETS
§ Verdichtung (-)
{4}
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Verringerung
Grundwasser- Ungestorte
. neubildung (-) Grundwasser- Speicher, Filter-
3 Erhohung neubildung (+) und Puffer-
© Oberfidchen- Filterung von funktion (+)
; abfluss (-) Schadstoffen durch
Schadstoffein- Pflanzen (+)
trage (-)
4 Emissionen (-) P
3 Behinderung des :‘Ln;a:;sigga - klimatischer
¥ Luftaustausches (-)| Frischiuft (+) e UM | Ausgleichs-
§ Aufheizung durch ét) bbild raum (+)
5 Versiegelung (-) aubbildung ()
-
s 8
- 2
22
= O
X &

Legende: (+) positive Wirkung, (-) negative Wirkung
Quelle: in Anlehnung an Storm/ Bunge: Handbuch der Umweltvertraglichkeitsprifung,
2. Band, Kapitel Wechselwirkungen, September 2002

Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke von Na-
tura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG sind nicht zu erwarten, da weder innerhalb
noch im n&heren Umfeld des Plangebiets Natura 2000-Gebiete vorhanden sind.

Kumulative Wirkungen entstehen aus dem Zusammenwirken verschiedener Einzeleffek-
te. Durch die Haufung von Einwirkungen, die einzeln betrachtet ggf. als geringflgig ein-
zuschétzen sind, ergeben sich unter Umstanden in Summe erhebliche negative Umwelt-
auswirkungen. Deshalb sind im Rahmen der Umweltprifung in der Bauleitplanung auch
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen eines Planvorhabens im Zusammenwirken
mit bereits bestehenden und geplanten Bebauungsplanen relevant. Im benachbarten
Umfeld zum vorliegenden Bebauungsplan befindet sich der seit Marz 2015 rechtskraftige
Bebauungsplan 5576/78 ,Innenstadt Vergnugungsstatten®, der seit Mdrz 2017 rechtskréf-
tige Bebauungsplan 01/012 ,Konrad-Adenauer Platz 1* sowie der seit Marz 2018 rechts-
kraftige Bebauungsplan 03/018 ,Kélner StraRe/ Moskauer Stralle — Grand Central”.

Grundsatzlich werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die verschiedenen
Schutzgiter in jedem Bauleitplanverfahren gesondert erfasst und beurteilt. Dabei werden
kumulative Wirkungen im Rahmen der Beriicksichtigung von Vorbelastungen teilweise
auch indirekt mit einbezogen, beispielsweise spielt bei der Beurteilung der Luftqualitat die
Hintergrundbelastung eine Rolle. Daruber hinaus werden im Rahmen der Bebauungspla-
nung Malnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich getroffen, um negative Umwelt-

auswirkungen so gering wie mdglich zu halten.
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Fur das Bebauungsplanverfahren 01/013 ,Harkortstralle” ist im Hinblick auf mdgliche
kumulative Umweltauswirkungen ein Uberschreiten der Erheblichkeitsschwelle nicht zu

erwarten. Die Notwendigkeit, MaRnahmen zu ergreifen, besteht somit nicht.

Gepriifte anderweitige Losungsmaoglichkeiten

Das ehemalige Bahngeldnde an der HarkortstraBe wird zukinftig nicht mehr fir den
Bahnbetrieb benétigt. Mit der Aufgabe der Autoverladung steht die Flache fiur eine
attraktive stadtebauliche Nachnutzung und Neuordnung zur Verfigung. Planungsziel ist
die Entwicklung eines Hotelstandortes mit erganzenden Nutzungen (Hotel-,
Gastronomie- und kleinteilige Einzelhandelsnutzungen), die der zentralen Lage gerecht
wird und die direkte Nachbarschaft zum Hauptbahnhof beriicksichtigt. Von Januar bis
August 2016 wurde daher eine Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Der Siegerentwurf
von green! architects Diusseldorf sieht eine zukiinftige Nutzung mit Hotel-, Gastronomie-
und kleinteiliger Einzelhandelsnutzung vor.

Der nordwestliche Teil des Plangebietes (Hansahaus und Finanzamt) befindet sich im
Besitz des Bau- und Liegenschaftsbetriebes NRW (BLB NRW). Dieser Bereich wurde im
Rahmen der Mehrfachbeauftragung als Ideenteil mitgedacht, um eine spatere mégliche

Neubebauung in die Planungen einzubeziehen.

Aus der Sicht des Landschafts-, Natur- und Bodenschutzes ist grundsatzlich der
sparsame Umgang mit Grund und Boden geboten und eine Innenentwicklung zu
befirworten, da dadurch bisher unbeanspruchte Flachen im AuRenbereich geschont
werden. Aus den oben genannten Grinden sind im Rahmen diese
Bebauungsplanverfahrens keine weiteren Standortalternativen unter Umweltgesichts-

punkten geprift worden.

Mogliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Das Plangebiet liegt derzeit nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, es richtet
sich demnach nach den Zuldssigkeiten von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Ein Teil des Plangebietes wird durch das Planfeststellungsverfahren fir den Rhein-Ruhr
Express (RRX) beansprucht. Die geplanten Nutzungen stehen sich nicht entgegen. An-
sonsten dient es derzeit der Andienung der Bahnbetriebsanlagen am Hauptbahnhof.
Durch die Aufgabe der Autoverladestation wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung die
Mdglichkeit einer attraktiven stadtebaulichen Nachnutzung und Neuordnung ungenutzt

bleiben. Das Plangebiet wirde zudem als essentieller Bestandteil im Zuge der ange-

Stand: 13.11.2018, Vorlage Nr. 001/ 45 /2018



23

strebten Aufwertung und Gebietsentwicklung des Bahnhofumfeldes fehlen. Fiur die
Stadtgestaltung wére es negativ, wenn diese zentral gelegene Flache brach liegen und
es zu keiner neuen aufwertenden Nutzung kommen wiirde.

Im Fall der Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich in kurzer Zeit eine Pioniervegetati-
on auf dem Plangebiet einstellen, die sich durch natirliche Sukzession bis zum Wald
entwickeln kénnte.

Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Es kann davon ausgegangen werden, dass eine Beobachtung der Luftschadstoffbelas-
tung des Plangebietes mittels der stadtweiten kontinuierlichen Luftgiteuberwachung aus-
reichend ist. Die gutachterlich prognostizierten Verkehrsldarmimmissionen sind anhand
der regelmaRig aktualisierten Verkehrsldrmkarte der Landeshauptstadt Disseldorf auf
Abweichungen zu Uberprifen. Die nicht versiegelte Flache ist festzustellen und mit der
Versiegelungsprognose zu vergleichen.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen gemaR § 4c BauGB kénnen fir das
Schutzgut Wasser im Rahmen der regelmé&Rigen Grundwasserguteiberwachung erkannt
werden. Nachteilige Veranderungen kénnen beispielsweise durch defekte Kanale oder
den unsachgemafien Umgang mit Chemikalien verursacht werden.

Sollten bei den Erdarbeiten zukinftiger Bauvorhaben unvorhergesehene Bodenverunrei-
nigungen erkannt werden, so kann der Umgang damit dann, falls erforderlich, tber ein
spezielles Monitoring (z.B. gutachterliche Begleitung von Sanierungs- oder Sicherungs-
malnahmen) Uberwacht werden. Auch Auswertungen der Beschwerdedatenbank des
kommunalen Umweltamtes sind fir das Monitoring heranzuziehen, um unerwartete Um-
weltauswirkungen zu ermitteln.

Das Monitoring beginnt funf Jahre nach Ende der 6ffentlichen Auslegung und ist in einem
Finfjahresturnus regelméaRig durchzufuhren. Finf Jahre nach Beendigung der Bauarbei-
ten ist die Uberwachung der Umweltauswirkungen letztmalig durchzufihren.

. Weitere Angaben

Die angewendeten Techniken entsprechen dem anerkannten Stand der fur dieses Vor-
haben glltigen Regeln. Es ist davon auszugehen, dass die eingesetzten Stoffe und die
zur Anwendung vorgesehenen Materialien den gesetzlichen Anforderungen entsprechen
und aufsichtsbehdérdlich zugelassen sind. Weitere Angaben und/oder Auflagen werden im
nachfolgenden Baugenehmigungs-verfahren formuliert.
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Die verwendeten technischen Verfahren und Regelwerke zur Ermittlung der schutzgutbe-
zogenen Auswirkungen sind in den jeweiligen Fachkapiteln und in den zugrundeliegen-
den Gutachten erlautert. Auch Art und Umfang der erwarteten Emissionen kénnen den
jeweiligen Fachabschnitten des Umweltberichtes entnommen werden. Bei der Zusam-
menstellung der Angaben fiir die Umweltpriifung traten im vorliegenden Bebauungsplan-
verfahren keine technischen oder inhaltlichen Schwierigkeiten auf (Anlage 1, Abs. 3c
BauGB).

Ubersicht der verwendeten Gutachten:

- Verkehrsuntersuchung: SchiiBler-Plan: Verkehrsuntersuchung Bauvorhaben Harkort-
stralle 8 in Disseldorf (Bebauungsplan 01/13), Dezember 2017

- Strallen- und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbeldarm: Peutz Consult: Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Harkortstrale” in Dusseldorf (VL7497-3),
22.05.2017

- Lufthygiene: Peutz Consult: Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan 01/013
- HarkortstralRe - in Disseldorf (VA 7497-5), 26.06.2017

- Grinplanung: tmd Landschaftsarchitektur: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
Nr. 01/013 Harkortstralle Erlauterungsbericht, 29.03.2018
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