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Begrindung
gemal § 9 (8) Baugesetzbuch

zur Anderung der Bebauungspline Nr. 5275/19 und 5275/21
durch den Bebauungsplan Nr. 03/010 {(alt: 5275/028)
- Sidlich Franziusstrafe -
Vereinfachtes Verfahren geman § 13 Baugesetzbuch

Stadthezirk 3  Stadtteil Hafen

Ortliche Verhiltnisse

Der Anderungsbereich mit einer GréRe von ca. 1,83 ha liegt zwischen der Holzstrafle
und der Franziusstrale im Stadtieil Hafen. Im Westen wird er von der Franziusstraie
und im Osten von der Plockstraie begrenzt. Der Anderungsbereich ist Teil des Medien-
hafens Diisseldorf, der sich in den letzten Jahren zu einem Standort von hochwertigen
Biiro- und Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Freizeiteinrichtungen entwickelt
hat.

Ostlich des Anderungsbereiches grenzt der iiberwiegend als Wohngebiet genutzte Be-
reich Hammer Stralle / Gladbacher Stralle an.

Das Gelande des Anderungsbereiches ist nahezu eben. Auf den unversiegelten, brach-
liegenden Flachen haben sich rudimentire Grilnstrukiuren entwickelt.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Diis-
seldorf und im Privateigentum.

Der Anderungsbereich besteht zu groken Teilen aus Verkehrsfldchen, Diejenigen Berei-
che, die nicht als Verkehrsflachen genutzt werden, sind unbebaut und liegen brach.
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Nérdlich und slidlich des Plangebietes grenzen gewerblich genutzte Gebaude (Bliros,
Gastronomie und Kino) an, die Teil des Medienhafens sind.

Die Holzstralle veriauft entlang der stidlichen Anderungsbereichsgrenze. Als Veringe-
rung der Plockstrafde bildet sie die Hauptzufahrt zum Wirtschaftshafen und die Hauptzu-
fahrt zum Medienhafen aus siidlicher Richtung. Die Holzstrafte ist bis auf den néirdlichen
zweiten Fahrbahnstreifen sowie den daran anschlieflienden Gehweg bereits ausgebaut.
Auch die Franziusstrafie ist - bis auf die Randbereiche zum geplanten Baugebiet — be-
reits ausgebaut. Sie verlduft an der nérdlichen Grenze des Anderungsbereiches und
dient zur inneren Erschliefung des Medienhafens.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den umliegenden Stralten vorhanden. Es beste-
hen Anschlussméglichkeiten an das Fernwérmenetz.

Zwei Haltestellen des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) befinden sich in einer
mittleren Gehwegentfernung von 100 m zum fesigesetrien Baufeld. Die Haltestelle
Jranziusstrale" (Bereich Hammer Strae, Plockstrafle, Gladbacherstrafie) wird von
den Buslinien 725, 726, 809 und NES8 sowie von der Stralienbahnlinie 708 bedient. Im
Anderungsbereich selbstliegt die Haltestelle ,Speditionstraie”, die von der Buslinie 725
und der Strallenbahnlinie 719 bedient wird.

Eiwa 500 m westlich des Kreuzungsbereiches Holzstrafle / Franziusstralie befindet sich
dariiber hinaus der Haltepunkt der S-Bahnlinien S 8, S 11 und S 28 im Bereich der Un-
terfiihrung Holzstralle / Am Kuhtor.

Mit den genannten OPNV-Anschliissen ist der Diisseldorfer Hauptbahnhof in ca. 12 bis
16 Minuten zu erreichen,

Planungsrecht

Flachennutzungsptan
Der Flichennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als Gewerbegebiet und die Holz-
stralle als Uiberdrtliche Hauptverkehrsstrale dar.
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Bebauungsplane

Der seit 2003 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5275/19 - Speditionstrale / Franzi-
usstrafie - setzt innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung ein Gewerbegebiet (GE
10) fest, in dem nur nicht wesentlich stérende Gewerbebstriebe zuldssig sind sowie 6f-
fentliche Verkehrsfldchen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung Fuld-
gangerbereich. Der ebenfalls seit 2003 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5275/21 -
SpeditionstralBe 1-3 — setzt einen kleinen Teilbereich innerhalb des Geltungsbereiches
der Anderung als &ffentliche Verkehrsfldche fest.

Gestaltungssatzungen

Die Zuiassigkeit von Werbeanlagen und Wargnautomaten wird durch die Satzung Uber
Werbeanlagen und Warenautomaten fir den Bereich des Medienhafens in der Landes-
hauptstadt Dilsseldorf (Werbeanlagensatzung Medienhafen) vom 21. Mérz 2003 gere-
gelt.

Die Zuléssigkeit der Verwendung von Licht als Gestaltungselement wird durch die ,Sat-
zung der Landeshauptstadt Dusseldorf Giber den Umgang mit gestalterischem Licht”
vom 26. Juli 2004 geregelt.

im Bebauungsplan sind entsprechende Hinwelse auf diese Satzungen aufgenommen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwas ch

Die Inhalie des parallel zum Bebauungsplan Nr. 5275/19 durchgeflihrten Plangenehmi-
gungsverfahrens zum Hochwasserschutz geméaf § 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 18.06.2002 (BGBI.1 S. 1814) in Verbindung mit dem Landeswasser-
gesetz NW (LWG) sind nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen {alter Stand
der Gesetzesgrundiagen). Die Plangenehmigung wurde von der Bezirksregierung Dis-
seldorf am 7. November 2002 erteilt.

Inhalt der Plangenehmigung ist ein Hochwasserschutzkonzept zum Schutz gegen die
flieBende Welle. Das Konzept umfasst hochwasserschiitzende Ausbauhdhen flr die
Erdgeschossfulboden der Gebiude sowie fir eine die schitzenswerten Bereiche um-
gebende Hochwasserschutzlinie. Die Hochwasserschutzlinie verduft auBerhalb des An-
derungsbereiches, so dass lediglich die hochwasserschiitzende Ausbauhéhe fiir den
Erdgeschossfulboden als textliche Festsetzung Nr. 5.1, nachrichtfich in den Bebau-
ungsplan (ibemommen wurde.



Richtfunkstrecken
Die im Anderungsbereich liegenden Richtfunkstrecken mit den entsprechenden Bauh-
henbeschriankungen sind nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Luftverkehr

Im Plangebiet beginnt die genehmigungspflichtige Hohe fiir Hindernisse (Bauwerke, a-
ber auch Krane) gemal} § 14 Luftverkehrsgesetz bei 100 m Uber Grund.

Das Plangebiet befindet sich in einer Schutzzone fiir zivile Flug-Navigationsanlagen ge-
maf § 18 a Luftverkehrsgesetz. Fir konkrete Bauvorhaben ist vor Erteilung der Bauge-
nehmigung eine Entscheidung des Bundesamtes fur Flugsicherung {BAF) einzuholen,
dass durch das Bauwerk keine Stirung von Navigationsanlagen eintreten kann.

Die Anforderungen sind entsprechend nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Bebauungsplanidnderung

Anlass der Anderung
Das bisherige stédiebauliche Konzeptim Andemagsbemich sieht vor, dass das geplante

Gebaude mit den stdlich angrenzenden Gewerbebauten die riumliche sowie abschir-
mende Fassung der Holzstralle als HaupterschlieBung des Wirtschaftshafens und
gleichzeitig den stdlichen Abschiuss des Medienhafens bildet,

Das bishernige Planungsrecht des Baufeldes GE 10 {Bebauungsplan Nr. 52756/19) ist auf
Grundlage des Entwurfes ,Streamer” des Bliros Bothe, Richter, Teherani aus Hamburg
als Ergebnis eines Gutachterverfahrens fir das Grundstiick Franziusstralle 3aund b
entstanden. Nordlich des Gebéudes sollte eine dreiecksférmige Platzflache (,Platz an
der Franziusstralle™ entstehen, der flir Fuigénger vorbehalten bleiben sollte. Es war
vorgesehen, die geplante Strallenbahntrasse (Verlangerung der Straflenbahntrasse
Gladbacher Strafie) (iber diesen Platz zu fiihren und in die Platzgestaltung zu integrie-
ren. Die Franziusstrale sollte mit getrennten Fahrbahnen nordlich und sudlich um den
Dreiecksplatz herum verlaufen. Das Platzkonzept war Teil des Freianlagenkonzeptes
Speditionstralie / Franziusstrale flir den gesamien Medienhafen.
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Die gewerblich genutzten Gebdude nérdlich und siidlich des Anderungsbereiches sind
bereits errichtet. Im Anderungsbereich wurde das auf dem bisherigen GE 10 geplante
Gebaude bislang nicht umgesetzt. Die Umsetzung einer baulich-rdumlichen sowie ab-
schimenden Fassung entlang der Holzstrafle ist jedoch weiterhin stédtebaulich erfor-
derlich. Ein neuer Investor méchte im Anderungsbereich ein Biirogebaude mit ergan-
zenden Nutzungen mit einem anderen architektonischem Konzept entwickeln. Das neue
Bauvorhaben ,Casa Stupenda" des Architekten Renzo Piano (Renzo Piano Building
Workshop, Paris) besteht aus einer Gruppe von sechs unterschiedlich geformten Ge-
baudekdrpern. Entwurfsidee ist die Bildung einer kiaren Raumkante entlang der Holz-
strafte und einer weichen wellenférmigen Kante zur Franziusstraie. Die Geb&udekorper
sollen durch unterschiedliche Hohenentwicklung Dynamik erzeugen. Ein wichtiges Ele-
ment der Planung ist, die Durchlassigkeit des Gebaudes mittels Durchgingen und ge-
zielten Sichtachsen zu betonen.

Da sich das Baufeld teilweise nach Norden erweitert, flhrt dies zu einer Verlagerung
und einer Reduzierung der bisherigen Piatzflache und damit zu einer veréanderten Ver-
kehrsfiihrung sowie einer verinderten Freiraumkonzeption. Die bisher geplante Sid-
fahrbahn der Franziusstrae verlauft nun parallel zur Strakenbahntrasse. Die Lage der
StralBenbahntrasse wird durch die Planung nicht verdndert. Die verénderte Verkehrsfiih-
rung der Franziusstrale istim Zuge des Ausbaus der neuen Strallenbahntrasse bereits
umgesetzt worden. Ngrdlich des Geb3udes entsteht ein grofiziigiger zur Franziusstralle
orientierter Vorplatz.

Um das Bauvorhaben zu ermdglichen wurden die bestehenden Bebauungspléane Nr.
5275/19 - Speditionstraiie / Franziusstrafie - und Nr. 5275/21 - Speditionstraie 1-3 - ge-
andert.

Ziel der Anderung

Das Entwicklungsziel der Weiterentwickiung des Medienhafens als Standort vornehm-
lich fiir Unternehmen aus den Branchen Medien, Design, Werbung, Telekommunikation,
Kunst, Gastronomie und Freizeit unter Ber{icksichtigung des bestehenden Wirtschafts-
hafens mit entsprechendem Industrie- und Gewerbebesatz wird durch die Anderung wei-
terhin gewahrleistet. Die Art der baulichen Nutzung als eingeschrinktes Gewerbegebiet,
in dem nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zuldssig sind, wird im Ande-
rungsbereich wie bisher festgesetzt.
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Damit ist die Veriraglichkeit mit dem &stlich angrenzenden aligemsinen Wohngebiet
auch weiterhin gesichert ebanso wie mit den Gibrigen Wohn- und Kemngebietsnutzungen
im Bereich Hammer Strafle, Gladbacher Strafle sowie Kaistralle.

Das bisherige stadtebauliche Konzept, dass das geplante Blrogebéude die rdumiliche
und abschirmende Fassung der Holzstrafle und gleichzeitig den Abschiuss und Auftakt
des Medienhafens bildet, wird im Anderungsbereich weiter angehalten. An dem grund-
satzlichen, dem Bebauungsplan Nr, 5275/19 Speditionstrae / Franziusstrae zugrunde
liegenden Verkehrskonzept einer rdumlichen Trennung der Haupterschiieung des Wirt-
schaftshafens (Holzstralle} von der inneren ErschlieBung des Medienhafens (Franzi-
usstraRe) dndert sich durch die Anderungsplanung ebenfalls nichts. Das Verkehrskon-
zept ist bereits weitestgehend umgesetzt und die hierfiir erforderdichen Strallenfidchen
werden auch im Anderungsbereich als dffentliche Verkehrsfliichen festgesetzt. Das Ziel
der Unterbringung einer éffentlichen Tiefgarage im Zusammenhang mit diesem Bauvor-
haben bleibt ebenfalls unverdndert bestehen,

Durch die neue Gebaudekonzeption sind die (iberbaubaren Grundstiicksflichen und die
Straienbegrenzungsiinien von Anderungen betroffen. Héhenfestsetzungen sowie die
Lage der Gehrechte fir die Aligemeinheit werden an den neuen Entwurf angepasst.

Die Grundziige des bestehenden Planungsrechtes werden somit durch diese Anderung
nicht berlihrt. Daher erfolgte die Anderung im vereinfachten Verfahren gemal § 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Abwigung, Inhalt der Bebauungsplaninderung

Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im Anderungsbereich bleibt das stidtebauliche Ziel, ein Gewerbegebiet mit hochwerti-
gen nicht wesentlich stérenden Bro- und Dienstieistungsnutzungen anzusiedeln, un-
verandert. Die bisherige Festsetzung wird nur insofem kiarstellend prazisiert, dass auch
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes ein eingeschranktes Gewerbegebiet GEe
festgesetzt wird. Es sind somit wie bisher nur mischgebietsvertrégliche Gewerbebetrie-
be, die das Wohnen nicht wesentlich stdren, zuidssig.

Unverédndert ist die Zuldssigkeit im Gewerbegebiet von Geschéfts-, Bliro- und Verwal-
fungsgebéuden.
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Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bis zur Grenze der Grofd-
flachigkeit wird nicht iibernommen, da groifldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht nur
unwesentlichen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVQO}
im Gewerbegebiet generell nicht zuldssig sind und negative Auswirkungen auf beste-
hende Versorgungsbereiche somit nicht zu erwarten sind. Auf Grund des geplanten
stadtebaulichen und architektonischen Konzeptes wird die Einzelhandelsnutzung auf
das Erdgeschoss beschréinkt, da nur hier die stédiebaulich gewiinschte direkte Anbin-
dung zum umgebenden ffentlichen Raum besteht. Zusatzlich sind im ersten Oberge-
schoss (1.0G)ausnahmsweise Réume von Einzelhandelsbetrieben zulédssig, sofem sie
Tell eines im Erdgeschoss angesiedelten Betriebes sind und es sich dabei nicht um
Verkaufsflachen handelt, Die Ausnahme soll fiir die geplanten baulich mit dem Erdge-
schoss verbundenen Zwischengeschosse (sogenannte ,Mezzanin“-Geschosse) eine
Einzelhandelsnutzung erméglichen, so dass dort beispielsweise Sozial- oder Lagerrau-
me untergebracht werden kénnen. Die Verkaufsflachen sollen jedoch auf das Erdge-
schoss beschrénkt bleiben. Negative Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstruk-
turen in benachbarten Bereichen sind durch nicht grofifiichige Einzelhandelsbetriebe
wie bisher nicht zu erwarten.

Zuldssig sind weiterhin Anlagen filr kulturelle und gesundheitliche Zwecke, um im Zu-
sammenhang mit den bereits im Medienhafen angesiedelten Gastronomiebetrieben und
Freizeiteinrichtungen zur Belebung des Gebietes in den Abendstunden und an Sonn-
und Feiertagen beizutragen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fir soziale Zwecke, Stédtebauliches Zielist es,
dass sie sich hinsichtlich ihrer Funktion in den hochwertigen Arbeitsstandort einfligen.
Hierbei sollte die Verkehrebelastung vertraglich abgewickelt werden kénnen.

Als Haupterschlieflungsstrale des Wirtschaftshafens und des Medienhafens wird flir die
Holzstralle zukiinftig eine hohere Verkehrsbelastung erwariet. Flir das Gewerbegebiet
werden daher passive Schallschuizmalinahmen festgesetzt (siehe Begriindung Punkt
4.8). Auf Grund der hohen Larmbelastung werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Anderungsbereich
kinftig ausgeschlossen.
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Wie im B-Plan Nr. 5275/18 bereits festgesetzat, sind weiterhin Lagerhduser, Lagerplatze
und éffentliche Betriebe, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche und kirchliche Zwecke im
Gewerbegebiet ausgeschlossen, Mit dieser Festsetzung wird eine zusétzliche Verkehrs-
belastung im Anderungsbereich und eine stidtebaulich unerwlinschte dulere Gestal-
tung der Baukdrper vermieden. Daneben wird auch die gewlinschie hohe bauliche Aus-
nutzbarkeit der oberirdischen Grundstiicke gewéhrleistet.

Vergniigungsstétien, Bordelle, bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe, die
Waren und Dienstieistungen zur Erregung sexueller Bediirfnisse oder deren Befriedi-
gung anbieten sind auch weiterhin im Gewerbegebiet ausgeschlossen, um eihen Tra-
ding-down Effekt zu verhindemn.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird wie im bisherigen Planungsrecht (iber die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Festsetzung der maximalen Gebéudehd-
hen in Metern (iber NN geregelt. Dariiber hinaus wird die maximal zuldssige Geschoss-
flache festgesetzt.

Grundflachenzahl, Geschossflache

Der Bebauungsplan sieht fiir den Anderungsbereich wie bisher eine Grundfldchenzahl
{GRZ) von 1,0 vor. Zuséatzlich wird eine maximale Geschossfldche (GF) von 35.000 m?
festgesetzt, um die Baumasse entsprechend des architektonischen Konzeptes zu be-
grenzen.

Unter Beriicksichtigung der maximal mdglichen Geschossfliche von 35.000 m? ergibt
sich eine rechnerische Geschossflachenzahi (GFZ) von etwa 5,9. Damit Uberschreitet
der Bebauungsplan die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO} festgelegten Ober-
grenzen beziiglich der GRZ um 0,2 und beziiglich der GFZ um 3,5. Die GFZ fiir dieses
Baugebiet lag im zuvor giiltigen Planungsrecht bei etwa 4,2, im gesamten Bebauungs-
plan Nr. 5275/19 jedoch bei bis zu 12,6 und damit wesentlich hdher als im Anderungsbe-
reich.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung sind im zugrunde
liegenden Bebauungsplan bereits als vertraglich eingestuft worden. Die Uberschreitun-
gensind geman § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig, wenn stadtebauliche Grinde dies recht-
fertigen.
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Die stadtebaulichen Grlnde liegen in den Zielen der Stadt Dusseidorf zur Entwicklung
des Gebietes als Standort hochwertiger tertidrer Nutzungen, die an die Entwicklung des
.Medienhafens" an der Kaistrafie ankniipfen und sine besondere stidtebauliche Qualitét
aufweisen. Die hohe bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes erfolgt auch aus Griin-
den des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden geméR § 1a Abs. 2 Satz 1 Bauge-
setzbuch, da im Sinne der Innenentwicklung eine Inanspruchnahme an einem periphe-
ren Standort vermieden wird.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an den Umnssen der geplanten Bebau-
ung. Hiermit soll eine moglichst kompakte Bauweise, Zugleich aber auch ein hoher Frei-
flaichenanteil sichergestelit werden, durch den die Uberschreitung der Obergrenzen wie-
der ausgeglichen werden kann. Als ausgieichender Umstand kommen die éffentlichen
Freifiachen unmittelbar nérdlich der geplanten Bebauung in Betracht, die attraktiv gestal-
tet und begriint werden sollen und als Aufenthaltsbereiche zur Verfigung stehen. Zu-
dem befinden sich in unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches weitere &ffentliche
Freiflachen entlang der Hafenbecken mit weiter Sicht liber die unverbaubaren Wasser-
flachen. Hierdurch wird die intensive Ausnutzung des Baugebietes kompensiert.

Um Beeintrachtigungen durch den ruhenden Verkehr zu vermeiden, wird der Steliplatz-
nachweis fir die bauliche Nutzung ausschlieBlich in unterirdischen Garagenanlagen
festgesetzt. Daraus resultiert eine vollstandige Unterbauung des Grundstiickes, so dass
bereits deshalb die GRZ von 1,0 erreicht wird.

Trotz der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéitnisse, Durchilffung und Besonnung durch die
Einhaltung der Abstandflichen nach Landesbauordnung NRW nicht beeintridchtigt. Ins-
besondere gegenlber der éstlich direkt gegeniiber liegenden Wohnbebauung an der
Plockstrafe fluhrt dies zu keinerlei negativen Auswirkungen und entspricht dem hier
zugrunde liegenden Bebauungspian.

Um einer Uberwérmung des Plangebietes vorzubeugen, wird die Begriinung der geplan-
fen Flachdicher und flachgeneigten Déchern festgesetzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Urmwelt sind nicht erkennbar.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Gebadudehdhen sichert wie im zuvor bestehenden Planungsrecht
das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept. Das vorherige Planungsrecht sah eine
maximale Gebdudehdhe von 67,0 Metern iiber NN vor.
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In der Anderung werden durch die Festsetzungen der maximalen Gebéudehdhe von
65,8 und 69,4 sowie 73,0 Metern iber NN abwechselnd von West nach Ost unterschied-
liche H8hen der Gebaudek&rper erméglicht. Mit diesen Festsetzungen ist gewihrieistet,
dass die stddtebaulich gewlinschte Wirkung des Gebaudes erzielt wird. Diese Wirkung
bestehtin der vermifteinden Funktion des neu entstehenden Baukdrpers zwischen den
nordwestlich und stidéstlich benachbarten Hochh&usem und der niedrigeren Bebauung
an der Gladbacher Straiie / Plockstraie.

Die nordwestlich und siiddstlich des Anderungsbereiches bereits entwickelten stadte-
baulichen Hochpunkte {iberragen das Gebéude im Anderungsbereich um 23 bis 27 m.
Eine ausreichende Besonnung und Beliiftung des neu entstehenden Baukdrpers war
bisher gewahrleistet und ist es unverdndert. Durch die Begrenzung der Héhenentwick-
lung des geplanten Gebaudes im Andetungsbereich sind negative Auswirkungen auf die
Nachbarbebauung ebenfalls nicht zu erwarten. Die erforderlichen Abstandflachen wer-
den eingehalten.

Damit die maximale Geb&udeh&he nicht liberschritten wird, setzt der Bebauungsplan
fest, dass Dachaufbauten in die Gebadudekubatur zu integrieren sind und die maximale
Gebdudehbhe nicht Gberragen diirfen. Ausnahmen hiervon sind nur fir Anlagen zur
Fassadenreinigung im Ruhezustand (z.B. Kréne und Kranausleger), einzeine Liftungs-
rahre und Antennenanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zuldssig.
Damit wird der besonderen stddtebaulichen Konzeption und dem Umstand Rechnung
gefragen, dass die Dachlandschaft des Hafengebietes von vielen Standorten wie z.8.
dem Fernsehturm und den benachbarten Hochhausern gut sinzusehen ist.

Stellplatze

Stellpldtze sind nur in unterirdischen Geschossen (Tiefgaragen) anzuordnen. Mit dieser
Festsetzung soll der 6ffentliche Bereich vom Fahrverkehr freigehalten und eine hohe
Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum unterstiitzt werden.

Die fiir die Anordnung der Tiefgarage (TGa) zulassige Flache ist in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt, Die Anbindung der Tiefgarage erfolgt wie im zugrunde liegen-
den Bebauungsplan von Norden von der Franziusstrafie aus, um den Verkehrfiuss auf
der Holzstrae nicht zu beeinfrichtigen. Die Lage der Zufahrisrampen sind als Hinweis
in die Planzeichnung aufgenommen.
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Héhenlage

Flr das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5275/19 besteht ein plangenehmigtes
Hochwasserschutzkonzept, das nachrichtlich auch fiir den Anderungsbereich tbemom-
men wird (siche auch Begriindung Punkt 2.4). Fiir den Anderungsbereich betrifft dies
die Festsetzung der Mindesthdhe flir die Oberkante des Erdgeschossfutbodens von
36,70 Meter Uiber NN. Diese Festsetzung ndert sich somit nicht gegeniiber dem vorhe-
rigen Planungsrecht, Die Festsetzung dient dem Schutz der Geb&ude insbesondere vor
baulichen und wirtschaftlichen Schaden, falls es zu einer Uberflutung der Gebaude bei
Hochwasser kommen solite,

Mit der Festsetzung, dass die Qberkante von Tiefgaragendecken oder unterirdischen
(Gebaudeteilen innerhalb der festgesetzten Sffentlichen Verkehrsfldchen mindestens 135
cm zuzlglich einer Dranschicht unterhalb der Oberkante der jeweils (iberdeckenden
Verkehrsfidche liegen muss, wird sichergestellt, dass eine Baumbepflanzung an jeder
Stelle im dffentlichen Stralkenraum gewéhileistet werden kann. Eine Verminderung der
Uberdeckung in Teilbereichen ist nur ausnahmsweise und nur mit Genehmigung der
Stadt Disseldorf zulassig.

Baugrenzen, liberbaubare Grundsticksflachen

Durch die neu geplante Gebaudekonzeption dndert sich gegeniber dem vorherigen Pla-
nungsrecht die Festsetzung der Gberbaubaren Fidche. Die Gberbaubare Flache wird
durch Baugrenzen enflang der Holzstralle, der Franziusstralie und der Plocksiralie defi-
niert. Damit ldsst sich das architektonische und stddtebauliche Konzept umsetzen.
Durch die Anderung vergrdRert sich die Gberbaubare Fidche um etwa 600 mZ Diese
Vergr&ierung resultiert aus der Entwurfsidee, durch unterschiedliche geformte Baukdr-
per die bishetige gerade Raumkante auf der nirdlichen Seite wellenférmig aufzubre-
chen. Durch die geplanten Sichtachsen und Durchgénge zwischen den beabsichtigten
Baukérpern entsteht im Ergebnis trotz der grofieren diberbaubaren Flachen eine durch-
lassigere bauliche Struktur gegeniiber dem vorherigen Entwurf, der eine geschiossene
Bebauting mit nur einem Durchgang in der Mifte vorsah.

Geringfiigige Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile sind méglich. Ausnahmsweise ist an der Sldfassade entlang der Holzstralle
eine Uberschreitung der Baugrenze von bis zu 1,50 m durch auskragende Sonnen- oder
Blendschutzbauteile und offene Putzroste zuldssig zur Sicherstellung des Sonnen- oder
Blendschuizes und Reinigung der dahinterliegenden Fassade.
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Ausnahmsweise ist entlang der (ibrigen Straflenseiten eine Uberschreitung der Bau-
grenze von bis zu 0,80 m durch auskragende Sonnenschutz- oder Blendschutzbauteile
zuldssig. Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen muss die lichte Durchgangshdéhe
unter auskragenden Bauteilen mindestens 4,50 m betragen um die Nutzbarkeit von
Gehwegen und dffentlichen Platzfliichen nicht zu beeintrachfigen sowie die Sicherheit
inshesondere von FuRgéngem zu gewdhrleisten.

Verkehrsfiichen und ruhender Verkehr
Mit Ausnahme des Baufeldes sind alle Flachen im Anderungsbereich als &ffentliche Ver-
kehrsflichen fesigesetzt.

Die Lage der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage und der geplanten Bushaltestelle an
der FranziusstralRe sowie die Fldchen fir Anlieferung an der Holzstrafle sind nicht fest-
gesetzt, sondern sind als Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen worden und die-
nen lediglich der Information.

Die flr die Anordnung der Tiefgarage (TGa) zuldssige Fldche ist in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt. In der Tiefgarage sollen auch Stellplétze fiir eine ffentliche
Nutzung zur Verfigung gestellt werden, entsprechend den bishetigen Zielsetzungen.
Darliber hinaus soll hier auch weiterhin der Stellplatzbedarf aus anderen Vorhaben un-
tergebracht werden.

Verbot der Ein- und Ausfahrt

Zum reibungslosen Ablauf des flieRenden Verkehrs auf der Holzstrafle als zukiinflige
leistungsféhige Hafenerschliefung sind wie bisher die Grundstiicksbereiche entlang der
Holzstrafle als Bersiche chne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch die Anderung der Geb#udekubatur veréndern sich auch die Festsetzungen der
Geh- und Fahrrechte gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht.

Drei der Durchgéinge innerhalb des geplanten Gebédudes werden mit Gehrechten fiir
Fulganger zugunsten der Aligemeinheit gesichert und gewahrleisten so die wichtigsten
fuBldufigen Wegebeziehungen. Die Breite des einzelnen Gehrechies betragt mindes-
tens 4,00 m und kann flexibel in den jeweiligen Fidchen angeordnet werden.
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Die Festsetzung von Gehrechien fir Fugénger und Fahrrechien fiir Radfahrer zuguns-
ten der Aligemeinheit am dstlichen Rand des Gebé&udes dient der Sicherstellung der Zu-
ginglichkeit und Befahrbarkeit der Fuf- und Radwege im Anderungsbereich,

Die nach der 6ffentlichen Auslegung ergénzie Festsetzung von Gehrechten fir Futtgén-
ger zugunsten der Aligemeinheit in einem 0,50 m breiten Streifen eines Teilabschnittes
entlang der HolzstralRe (G1) dient der Sicherstellung der Funktionstéhigkeit des Fahrrad-
und Gehweges sowie der vorgelagerten Anlieferungszone fir das Gebéude.

Die festgesetzte lichte Hihe im Bereich der Gehrechte von mindestens 4,50 m ent-
spricht den Anforderungen von Durchgangen und Auskragungen im dffentlichen Raum
und gewdhrieistet die Sicherheit der FuBRgénger und Fahrradfahrer.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz geden Verkehrsiérm

Der Anderungsbereich ist schon heute durch StraRenverkehrsldrm belastet. Die Stra-
Rengerdusche werden insbesondere durch den Verkehr auf der Holzstrafle verursacht.
Der Ausbau der Holzstrafle als leistungsfahige Hafenerschiiefiung war ein vorrangiges
Ziel des Bebauungsplanes Nr, 5275/19 und ist bereits fast volistindig umgesetzt. Derer-
folgte Ausbau der Stralenbahntrasse (Verlangerung der Straflenbahntrasse Gladbacher
Strafe) diente der Verbesserung der Anbindung des Offentlichen Personennahverkehrs,
Unter Beachtung der zuklnftigen Situation werden die Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stédtebau® im Hinblick auf den Straenverkehrslérm an der
HolzstralBle und der Franziusstrafie berschritten. Zur Sicherstellung von gesunden Ar-
beitsverhdlinissen werden wie im bestehenden Planungsrecht bauliche Vorkehrungen
zum Schutz vor Verkehrsidrm fesigesetzt. Diese Vorkehrungen sind passive Schall-
schutzmafinahmen und ein dauerhafter Ausschluss von Betriebswohnungen im Ande-
rungsbereich. Eine Reduzierung der Schallimmissionen durch aktive Mainahmen, 2.B.
einer Ladrmschutzwand kommt an dieser Stelle vor allem aufgrund der Barrierewirkung
nicht in Frage und stlinde einer Weiterfihrung des urbanen Gefliges entgegen.

Die Festsetzungen der passiven Schalischutzmafinahmen erfolgt auf Grundlage der DIN
4108 ,Schallschutz im Hochbau® (Stand November 1989). So sind fir Fassaden an den
entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen die festgesetzien Schalldammmale ein-
zuhalten. Dariiber hinaus besteht das Erfordernis einer ausreichenden Bellftung bei ge-
schlossenen Fenstern, wenn Biro- und Unterrichtsrdume ausschliefilich zu Fassaden
mit einer Ladmbelastung grofer oder gleich Larmpegelbereich V orientiert sind.
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Es wird damit dem Erfordemis einer leistungsstarken HafenerschiieBung einerseits und
einem ordnungsgeméien Schallschutz andererseits entsprechend Rechnung getragen.
Die textlichen Festsetzung Nr. 8.1.2 , zweiter Absatz wurde nach der dffentlichen Ausle-
gung aus Griinden der Rechtssicherheit klarstellend modifiziert.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor sonstigen schidlichen Umwelteinwirkungen -
Tiefgaragenentliftung

ZurVermeidung erhéhter Luftemissionen und zusétzlicher Feinstaubbelastungen durch
Kfz-Verkehr im Anderungsbereich sind die Tiefgaragen wie im vorherigen Planungsrecht

itber Dach der aufstehenden Gebaude zu entliiften. Ergénzt wird die Ausnahme, dass
abweichende Liiftungsanlagen zuldssig sind, wenn (ber ein mikroskaliges Ausbrei-
tungsgutachten nachgewlesen wird, dass an eigenen und umliegenden Nutzungen und
Gebaduden die Grenzwerte gemal 39. Bundes-lmmissionsschutz-Verordnung (39.
BimSchV) eingehalten werden.

Bepflanzung baulicher Anlagen

Um einer Uberwérmung des Anderungsbereiches vorzubeugen und die lokalklimatische
Situation zu verbessem, wird festgesetzt, dass Flachdécher und flachgeneigte Décher
bis maximal 15° Dachneigung mit einer standorigerechten Vegetation mindestens ex-
tensiv zu begriinen sind, soweit Belange des Brandschutzes nicht enigegenstehen. Die
Stirke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 om betragen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technisch Aufbau-
ten, soweit sie geménl anderen Festsetzungen auf der Dachfléche zuléissig sind. Diese
Ausnahme von der Vempflichtung zur Begriinung gilt nicht fiir aufgestanderte Fotovol-
taikanlagen.

Die Gestaltung und Bepflanzung des dffentlichen Raumes wird nicht im Bebauungsplan
festgesetzt, sondern im Rahmen der Ausbauplanung geregeit. Um Baumpflanzungen
auch oberhalb von unterirdischen Tiefgaragen, die den 6ffentlichen Strallenraum unter-
bauen, zu ermdglichen, wird in Verbindung mit der Festsetzung zur Méhenlage (siehe
Begriindung Punkt 4.4) auch die fir Baumpflanzungen erforderliche vollfidchige und
mindestens 135 cm starke Bodensubstratschicht zuziiglich einer Drénschicht mittels ei-
ner Festsetzung gesichert.

Der Bebauungsplan enthalt daruber hinaus einen Hinweis zur Planung, Ausfihrung und
Pflege von Dach- und Tiefgaragenbegrinungen.
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Gestaltung baulicher Anlagen

Im Baugebiet sind nur Flachdacher und geneigte Dacher mit einer maximalten Dachnei-
gung von 15° Grad zuldssig, um einen baulichen Zusammenhang mit den bereits entwi-
ckelten Bereichen des Medienhafens zu erreichen.

Darliber hinaus wird auf die bestehenden Gestaltungssatzungen (,\Wertbeanlagensat-
zung Medienthafen® und ,Satzung der Landeshauptstadt Disseldotf Gber den Umgang
mit gestalterischem Licht'} hingewiesen (siehe auch Begrindung Punkt 2.3).

Kennzeichnungen

Hochwasserschutz

Die im Bebauungsplan Nr. 5275/19 gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 gekennzeichnete Fldache
wird filr den Anderungsbereich unverdndert (ibemommen ebenso wie der Hinweis auf
die erforderichen baulichen Sicherungsmalnahmen. Eine Anpassung der Kennzeich-
nung erfolgt lediglich hinsichtlich der aktuellen Rechtgrundlagen, so dass statt des Be-
messungshochwasserstandes BHW '77 auf die aktuell maRgebliche Wasserspiegellage
des Bemessungshochwassers 2004 (BHQu04) abgestelit wird. Dariiber hinaus wird die
Bezugshdhe an die niedrigste Hohe innerhalb der gekennzeichneten Flache angepasst.

Tatsdchlich ist der im Rahmen der Plangenshmigung (siehe Begriindung Punkt 2.4) vor-
gesehene umgebende Hochwasserschutz bereits weitgehend hergestelit. Nach voli-
sténdiger Fertigsteliung ist der Anderungsbereich bis zum Bemessungshochwasser-
stand vor Uberflutung geschiitzt,

Altstandorte und Altablagerungen

im Anderungsbereich sind gemaR dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen
der Stadt Diisseldorf mit hohem und mittlerem Gefahrdungspotential bekannt. Es muss
von einer fiachendeckenden Belastung des Bodens ausgegangen werden. Im Ande-
rungsbereich wurde mit wassergefihrdenden Stoffen umgegangen, so dass mit dem
Vorhandensein von Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunreinigungen gerechnet
werden muss. In der Planzeichnung wird daher der Anderungsbereich komplett gemén §
9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet ist, gekennzeichnet.

Es ist mit erh&hten Aufwendungen bei bautechnisch bedingtem Bodenaushub zu rech-
nen, da groltenteils kein gewachsener Boden vorliegt.
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Im Vorfeld von konkreten Baumafnahmen missen daher altlastenorientierte Bodenun-
tersuchungen durchgeftihrt werden.

Derzeit sind der Stadt Diisseldoerf, Umweltamt keine Bodenverunreinigungen bekannt,
die genereil einer Uberplanung entgegenstehen wiirden.

Hinweise

Archaologische Bodenfunde

Nach aktuellen Erkenntnissen ist bei tiefgreifenden Erdbewegungen im Planbereich mit
gréfteren archéologischen Bodenfunden wie etwa Holzpalisaden oder teilbearbeiteten
Baumstammen aus der Zeit um 700 n. Chr. zu rechnen. Folgender Hinweis wird in den
Bebauungsplan Gbernommen: Im Plangebiet muss mit archiologischen Bodenfunden
und -befunden gerechnet werden. Auf die Meldepflicht gem&R § 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz (DSch() wird hingewiesen.

Grundwasserpegel

Der Grundwasserstand im Anderungsbereich korrespondiert unmittelbar mit den Pegel-
standen des Rheins und schwankt zwischen 26,00 und 33,50 m tGber NN. Bei einer an-
genommenen mittleren Geldndehdhe von ca. 37,00 m (. NN fiir den Anderungsbereich
entspricht dies einem mittieren Grundwasserflurabstand zwischen 11,00 und 3,50 m.
Dies erforgert besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen drickendes Grund-
wasser. Diese miissen jedoch derart gestaltet sein, dass es zu keiner Verschlechterung
der Grundwasserstrémungsverhdltnisse kommt.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan lbemommen.

4.12.3 Immissionssituation

Der im Bebauungsplan Nr. 5275/19 aufgenommene Hinweis auf die Nachbarschaft zum
Wirtschaftshafen und der daraus resultierenden Vorbelastung durch Geruch und Larm
wird aus Vorsorgegriinden auch fiir den Anderungsbereich iibemommen, Gesunde Ar-
beitsverhaltnisse waren und sind gegeben.

4.12.4 Weitere Minweise

Weitere Hinweise sind zum Thema Kampfmittelfunde sowie Dach- und Tiefgaragenbe-
grinung aufgenommen.
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Umweltbelange

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf betroffene Umweltbelange benannt und de-
ren Umgang im Bebauungsplan beschrieben.

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird zuklinftig mafRgeblich durch den Stralkenverkehrsldmm der Holz- und
der Plockstrale sowie durch die FranziusstralRe und die geplante Straflenbahntrasse
belastet. Die Beurteilungspegel liegen laut schalltechnischen Gutachten am siidlichen
Plangebietsrand bei bis zu 75 dB(A) tags und bei bis zu 63 dB(A) nachis und am nérdli-
chen Plangebietsrand bei bis zu 68 dB(A} tags und bei bis 2zu 56 dB(A} nachts.

Die schalltechnischen QOrientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir ein Ge-
werbegebiet von 65 dB(A) / 55 tags werden somit nur im Inneren des Plangebietes
knapp eingehalten, sonst jedoch zum Teil erheblich Gberschritten. Um Konflikte mit einer
empfindlicheren Wohnnutzung zu vermeiden, werden Betriebswohnungen im Ande-
rungsbereich von vornherein ausgeschiossen,

Aus o. g. Griinden resultierend werden gemaR § 8 Abs, 1 Nr. 24 BauGB verschiedene
textliche Festsetzungen zur Gewahrieistung eines angemessenen Schallschutzes in den
Bebauungsplan aufgenommen. Im vorherigen Planungsrecht waren bereits Vorkehrun-
gen zum Schutz vor Verkehrslarm getroffen worden. Die Stellung und Orientierung des
zukiinftigen Baukdrpers zur besonders belasteten HafenerschiieBung Holzstrafe dndert
sich gegeniiber der bisherigen Planung nicht. Die Malinahmen werden in der Bebau-
ungsplanénderung an die neue Gebaudekonzeption angepasst.

Die im Norden des Plangebietes vorgesehenen Tiefgaragenein- und Ausfahrten sind im
Bauantragsverfahren schalltechnisch néher zu betrachten. Im Baugenehmigungsverfah-
ren kénnen dann auch Auflagen hinsichtlich des Schallschuizes formuliert werden.

Aufgrund der insgesamt hohen Larmbelastung werden Wohnungen fiir Bereitschafts-
und Aufsichtspersonal fiir den gesamten Anderungsbereich kiinftig ausgeschlossen.
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Storfalibetriebsbereiche

Bei raumbedeutsamen Planungen mit schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne des Arti-
kels 12 der Seveso-ll-Richtlinie im Umfeld von Stbrfall-Betriebsbereichen sind ,ange-
messene Abstande” sinzuhalten, Als schutzbedilrftig werden in diesem Zusammenhang
insbesondere Wohnen, éffentlich genutzte Gebdude, Gebéude mit groRem Publikums-
verkehr oder wichtige Verkehrswege angesehen.

Um ,angemsssene Abstinde” im Abwagungsprozess der Bauleifpfanung beriicksichti-
gen zu kdnnen, hat die TUV Nord Systems GmbH & Co. KG im Auftrag des Umweltam-
tes alle ,angemessenen Abstande” von Storfall-Betriebsbereichen in Diisseidorf im Sin-
ne der Seveso-ll-Richtlinie und der Stérfallverordnung ermittelt.

Die ermittelten, angemessenen Abstinde sind Ergebnisse einer Rechenvorschnift, die
auf einet Konvention beruht. Diese Ergebnisse beschreiben auf Basis sines ,Dennoch-
Stérfalls” keinen konkreten realen, sondern einen fiktiven Fall, der das Versagen von
vorhandenen Schutzmalinahmen unierstelit.

Im Disseldorfer Hafen befindet sich der Stérfallbetriebsbereich der Disseldorier Con-
tainer Hafen GmbH (DCH). Die Ermittiung des ,angemessenen Abstandes" nach Leitfa-
den KAS-18" tragt der tatséchlichen betrieblichen Situation der DCH jedoch nur unge-
nilgend Rechnung. Der Gutachter hat deshalb plausible, den Leitfaden ergénzende
Hilfsannahmen formuliert und daraus einen im Wortsinne angemessenen Abstand® von
900 m errechnet. Das Landesamt fOr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV)
hat hierzu eine Plausibilittsprifung vorgenommen und kam zu dem Ergebnis, dass die-
se Berechnung auf plausiblen Hilffsannahmen beruht.

Der néchstgelegene Punkt des Anderungsbersiches liegt in einer Entfernung von rund
850 m zum Starfall-Betriebsbereich der DCH. Somit unterschreitet der westiiche Rand-
bereich des Plangebietes den oben genannten angemessenen Abstand zum Stérfall-
Betriebsbereich um maximal 50 Meter. Etwa die Hélfte der innerhalb des angemessenen
Abstandes liegenden Plangebietsteilflache ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

1 Kormission fiir Anlagensicherheit bsim Bundesministerium filr Umwelt, Nalurschutz und Reaktorsicherheit: Leitfaden ~ Ewip-
fehlung fir Abstéinde wischen Betrisbsbereichen nach der Stbriall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung ~ Umsetzung § 50 BlmSchG
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Der Anderungsbereich liegt an einer zentralen Stelle des Medienhafens. Der Medienha-
fen insgesamt ist gepragt von zahlreichen publikumsintensiven Nutzungen, die auch im
direkten Umfeld des Anderungsbereiches bereits seit Langerem bestehen (z.B. Hotels,
Gastronomie, Veranstaltungsorte, Kino, 6ffentliche Parkplétze) und zieht aufgrund dieser
Nutzungen, der attraktiven Lage am Wasser sowie zahlreicher Veranstaltungen (2.B.
DPrachenbootregatta, Triathlon) eine Vielzahl an Besuchern an. Wesentliche Stralen-
und Wegebeziehungen veriaufen durch den Anderungsteilbereich, der den angemesse-
nen Abstand unterschreiiet, d.h. die Holzstralle als Hauptzufahrt des Medienhafens von
Siden sowie des Wirlschaftshafens, die Franziusstrafle, die der inneren Erschliefiung
des Medienhafens dient, die Einmindung zur Halbinse!l Speditionstrafte, die sidliche
Anbindung des Medienhafens mit Strakenbahn und Bus sowie die Rad-und Fullwege-
verbindung. Die ffentlichen Verkehrsfliichen des Anderungsbereiches, die den ange-
messenen Abstand unterschreiten, sind bereits weitestgehend hergestellt; die durch den
Anderungsbereich verlaufende Stralenbahntrasse mit der Haltestelle Speditionstrafie
{nbrdlich des geplanten Vorhabens) ist bereits in Betrieb.

Die Schutzwiirdigkeit des Gebietes wird nicht erhdht, da die bisherige Ausweisung als
eingeschrankies Gewerbegebiet fiir das Baugebiet bestehen bleibt. Geplant ist wie bis-
her ein Biirogeb&ude mit Einzelhandel und Gastronomie im Erdgeschoss. Auch ist vor
dem Hintergrund des im Umfeld bereits vorhandenen intensiven Publikumsverkehrs im
Zusammenhang it der zentralen verkehriichen Lage des Anderungsbereiches keine re-
levante Verdichtung der schutzwiirdigen Nutzungen erkennbar. Gegentberden im Um-
feld bereits vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen, die Gber die Verkehrsflachen
des Anderungsbereiches emeicht werden, sind die mglicherweise entstehenden neuen
Nutzungen im Bereich der untergeordneten Baugebietsteilflache, die den angemesse-
nen Abstand unterschreitet, so unwesentlich, dass daraus insgesamt keine signifikante
Erhéhung des bereits bestehenden Publikumsverkehrs in diesem Bereich zu erwarten
ist

Mit diesem Vorhaben soll die bereits im Umfeld vorhandene Struktur vervolistandigt wer-
den, d.h. lediglich ein LGckenschluss zur baulich-rdumiichen sowie abschirmenden Fas-
sung der HafenerschlieBungsstraie (Holzstralle ) und als Abschiuss des Medienhafens
von Siiden erfolgen. Die derzeit unbefriedigende und stérende stadtebauliche Be-

standssituation kann mit der Realisierung des Vorhabens beseitigt werden, Fiir die Um-
setzung entsprechend des zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes besteht da-
her ein besonderes dffentliches Inferesse.
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Dariiber hinaus ist der Anderungsbereich entsprechend der beschriebenen zentralen
verkehriichen Lage sehr gut zugénglich, so dass bei einem potenziellen Stérfall eine
schnelle Rdumunig sowehi in stiddstliche als auch nord8stiiche Richtung méglich ist. Die
im Anderungsberaich gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht festgesetzte durchlis-
sigere Gebdudestruktur fiihrt zudem zu einer Verbesserung der Fluchtwegesituation.
Die Unterschreitung des angemessenen Abstandes in einem untergeordneten Teilbe-
reich des Anderungsgebietes ist daher vertretbar.

Im Anderungsbereich selbst ist durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebietes ausschiieBlich die Ansiediung von nicht wesentlich stérendem Gewerbe beab-
sichtigt, das grundsatzlich auch in einem Mischgebiet vertraglich ist. Lagerhduser und
Lagerpidtze sind im Bebauungsplan ausgeschlossen In den nachfoigenden Genehmi-
gungsverfahren etwaiger Betriebsbereiche nach Stérfali-Verordnung (Baugenehmi-
gungsverfahren, immissionsschutzrechtliches Genehmigungsverfahren) sind die im An-
derungsbereich selbst zuldssigen schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Nutzungen mit
Publikumsverkehr wie Einzelhandel oder Gastronomie) sowie die in der Umgebung be-
reits vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnnutzung an der Gladbacher
Strafie und in Hamm, Nutzungen mit hohen Publikumsverkehr im angrenzenden Kem-
gebiet, Blros sowie die HafenerschlisBungsstralle, die Franziusstrae und die Stralten-
bahntrasse als wichtige Verkehrswege zu berticksichtigen. Die abschliefiende Prufung
kann daher im Anderungsbereich den nachfolgenden Genehmigungsverfahren lberias-
sen werden und bedarf keiner abschlieffenden Regelung im Bebauungsplan.

Boden

im Anderungsbereich befinden sich versiegelte Verkehrsfldchen und ehemalige gewerb-
lich und industriell genutzte zu 80 % versiegelie Hafenbereiche, die von baulichen Anla-
gen freigeraumt wurden (Ausschachtung von ca. 1,5 m Tiefe ) und seitdem als unversie-
gelte Bereiche brach liegen. Es hat sich eine jlingere Ruderalvegetation mit Jungwuchs
aus Weiden, Birken, Pappeln und Roebinien entwickelt. Die Ausweisung als GEe-Gebiet
auf der Brachflache ist nicht als Neuversiegelung zu bewerten, sondem dem urspriingli-
chen, stark versiegelten Zustand als Hafengebiet gegenllber zu stellen. Die bauliche
Dichte und der Versiegelungsgrad liegen bei der Gegeniiberstellung von altem und ge-
plantem Baurecht auf einem vergleichbar hohen Niveau. Da sich die Art der baulichen
Nutzung gegeniiber dem zuvor bestehenden Planungsrecht nicht andert und keine stér-
keren Eingriffe in Nafur und Landschaft zu erwarten sind, entiélit die Ausgleichspflicht
und es ist weiterhin keine Eingriffsbilanzierung erforderlich.



-21-

Anderungen gegeniiber dem zuvor giitigen Planungsrecht erfolgen zwar beim Maft der
baulichen Nutzung, da sich die Hohe des zukiinftigen Gebiudes etwas vergriteri. Die
Obergrenzen gemanR § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir Gewerbegébiete wur-
den bereits durch die zuvor gliltigen Festsetzungen deutlich (berschritten. Da der vor-
handene Versiegelungsgrad der Flachen durch das Plangebiet nicht erhéht wurde, wur-
de dies in Verbindung mit Malknahmen wie der Festsetzung von Griindéchern und der
Gesamtkonzeption fiir die Begriinung der Freiflachen im Hafen als verirdglich angese-
hen. Dies wird filr die Anderung auch weiterhin so festgesetzt und angehalten.

Das besondere stadtebauliche Konzept bedingt schon in der bisherigen Fassung ein
qualitatives und quantitatives Griinfldachendefizit. Griinflachen mit Baumpflanzungen
kéinnen nur in untergeordneten Verhéltnissen auf Sonderstandorten (Tiefgaragen) erfol-
gen.

Durch die Festsetzung der mindesiens extensiven Begrinung von Flachdachern und
flachgeneigten Déchemn wird negativen Folgen der sommerlichen Uberwérmung entge-
gengewirkt. Diese Festsetzung wird in die Anderung Gibernommen. Dariiber hinaus wird
im Anderungsbereich eine Mindest(iberdeckung von 135 cm zuziiglich einer Drénschicht
unterhalb der Qberkante der jeweils Uberdeckenden Verkehrsflache festgesetzt, um
Baumpflanzungen auf Tiefgaragen zu ermdglichen.

Altablagerungen und Alistandorie

Im 500 m Radius um den Anderungsbereich befindet sich die Altablagerung 159. Boden-
lufturdersuchungen ergaben keine bebauungsplanrelevanten Auffafligkeiten. Beeintrdch-
tigungen auf die Planflache durch Gasmigration sind nicht zu besorgen.

Der Bereich der Halbinse!l Speditionsstralie befindet sich auf der Altablagerung 49, die
durch die Anschiittung des Hafengeldndes entstanden ist. Die Méchtigkeit der Aufflllung
betragt im Mitte! zwischen 3 und 5 m. Bodenuntersuchungen im Bereich zwischen Fran-
ziusstrafle und Bahnanlagen zeigen auch hier Aufflillungen. Die Méchtigkeiten hier
betragen im Mittel zwischen 1 und 2 m vereinzelt bis 5 m unter GOK (Gelédndeoberkan-
te). Die aufgeschiitteten Bodenmaterialien beider Bereiche bestehen aus Bodenaushub
mit Ziegelbruch und Bauschutt, untergeordnet werden Schlacken angetroffen. Vereinzelt
muss mit Aschebeimengungen gerechnet werden. Die analytische Uberpriifung der Bo-
denproben ist im Wesentlichen unaufféllig. Im Bereich zwischen Franziusstrafie und
Bahnanlagen wurden vereinzelt erhdhte Gehailte an polyzyklischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen festgestellt. Es ist daher bei kiinftigen Baumalinahmen mit belastetem
Aushubmaterial zu rechnen, welches ordnungsgemé(t zu entsorgen ist. Die hierzu not-
wendigen Regelungen werden im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.
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Von der Planung kénnen keine Gebéude nutzende Arten wie der Turmfalke sowie Fle-
demméiuse betroffen sein. Das Gebletist aufgrund seiner Lage zwischen hohen Gebéu-
den und der bisher nur gering bewachsenen Brachflidche fiir Fledermause als Jaghabitat
eher ungeeignet.

Negative Auswirkungen der Planung auf die Belange des Biotop- und Artenschulzes
kénnen somit weitgehend ausgeschlossen werden.

Freiraurm und Erholung

Das Verhiltnis zwischen dffentlich nutzbaren Freiflichen und den liberbaubaren Grund-
stiicksflidchen bleibt durch die Anderung in etwa gleich. Der Ausschluss von oberirdi-
schen Stellplétzen schafft nutzbare Frelflichen chne die stérenden Einschrénkungen
durch PKW-Verkehr und damit eine hohe Aufenthaltsqualitit.

Das geplante architektonische Konzept aus sechs unterschiedlich geformten Gebdude-
kéirpern schafft eine Durchlissigkeit der Bebauung mittels Durchgfingen und betont
Sichtachsen.

Gegeniiber dem zuvor bestehendem Bebauungsplan ergeben sich keine negativen Kon-
sequenzen fiir die Freiraum- und Aufenthalisqualitat.

Orts- und Landschafisbild

Die stadtebauliche Grundstruktur bleibtim Prinzip gegeniiber dem vorherigen Recht er-
halten. Durch die Stellung der Gebaudekdrper mit einer weichen wellenférmigen Kante
zur Franziusstralte und der unterschiedlichen Héhenentwickiung ergeben sich keing ne-
gativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Die intensive Begriinung der
Platzflache und der Verkehrsflachen mit BAumen schafft Mafistablichkeit und prégt zu-
kiinftig den éffentlichen Freiraum.

Wasser

Das Grundwasser im Anderungsbereich liegt am Rand zur Chrom-Fahne Sidring. Bei
baulichen Eingriffen in das Grundwasser istgutachterlich nachzuweisen bzw. durch zu-
sitzliche MaBnahmen sicherzustelien, dass es zu keiner Verlagerung der Verunreini-
gungsfahne in bisher nicht oder weniger belastete Bereiche kommt. Die Chromkonzent-
rationen bewegen sich zwischen 10 und 20 pg/l (Pegel 15769). Da die Grundwasserver-
unreinigung seit November 2002 saniert wird, ist in Zukunft eine Verringerung der
Chrombelastung zu erwarten.
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Daneben ist das Grundwasser durch die landwirtschaftliche Nutzung in Hamm geprégt.
So liegen fir den gesamten Messzeitraum im Umfeld Nitratkonzenfrationen von im Mittel
84 mg/l vor, seit 2007 im Mittel noch 84 mg/l. Der direkt im Anderungsbereich liegende
Pegel 00519 weist eine vergleichbare Abnahme der Nitratkonzentrationen auf, nicht je-
doch der westlich gelegene Pegel 00899. Bei zukiinfligen Bauwasserhaltungen ergeben
sich daher erh6hte Anforderungen an die Abreinigung des geforderten Grundwassers.
Darliber hinaus treten gelegentlich Spuren von Pﬁanzenbei&andwﬁgsm und Schéadlings-
bekampfungsmittel (PBSM) im Grundwasser auf.

Das Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die ab-
wassertechnische Erschlieflung ist dadurch gesichert.

Nérdlich der durch den Bebauungsplan betroffenen Flache liegt der Disseldorfer Hafen.
Dariiber hinaus befindet sich das Plangebiet in unmittelbarer Rheinndhe, Die Flache des
Bebauungsplans liegt nicht in einem durch Vercrdnung vorldufig gesicherten oder fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Uberschwemmungsgebieté sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéssem und Dei-
chen oder Hochufern und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser {iberschwemmt oder
durchflossen oder die fiir die Hochwasserentlastung oder Riickhaltung bendtigt werden.
Durch Rechtsverordnung werden innerhalb von Risikogebieten mindestens die Gebiete
festgesetzt, bei denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis (HQygo)
zu erwarten ist (§ 76 Abs. 1 und 2 Wasserhaushalisgesetz).

Es wird darauf hingewiesen, dass geméf den von der Bezirksregierung Dlsseldorf er-
stellten Hochwassergefahrenkarten die gesanite Flache des Bebauungsplans bei einem
Extremereignis am Rhein (1000-j&hrliche Eintrittswahrscheinlichkeit) Uberflutet werden
wirde.

Gesetzliche Restrktionen beziglich der Bebaubarkeit ergeben sich aus dem vorgenann-
ten Szenario nichi. Dieser Hinweis dient der Information ber mégliche Hochwasserge-
fahren und vor zu erwartendem Mochwasser der Betroffenen in diesem Gebiet (§ 79
Abs, 2 Wasserhaushaltsgesetz).

Luft
Die stadtebauliche Situation im Anderungsbereich hat sich gegeniiber dem zuvor giiti-
gen Planungsrecht nicht gedndert.
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Die Auswirkungen der gepianten Neubebauung auf das bodennahe Windfeld'irm Netibe-
reich des geplanten Gebéudes solite im nachfolgenden Baugehéhhﬁigungsveﬁahmn im

Rahmen eines windklimatischen Gutachtens (z.B. mit H;I‘fe elnes geeigneten ~S|mutat|—
onsmodeils) beschrieben und beurteilt werden. ‘

Verkehr ok

Durch die Vergréflerung der mdglichen Geschossfliche erhdht sich auch die Anzahi der
maéglichen Arbeitspldize und der daraus resultierenden Fahrbewegungen. Die Schaffung
eines Flachenpotenzials fiir ca. 700 Arbeitsplitze (bisheriges Potenzial ca. 570) im An-
derungsbereich flhrt zu einer Erhéhung des Individualverkehrs im Vergleich zur bisheri-
gen Situation,

Durch die weitestgehende Umsetzung des Verkehrskonzeptes wurden der Schwerlast-
verkehr des Wirtschaftshafens und der individualverkehr des Medienhafens und des
Anderungsbereiches getrennt. Durch die getroffenen Festsetzungen wird der 6ffentliche
Raum von parkenden Fahrzeugen freigehalten und steht einer hochwertigen Freiraum-
gestaltung zur Verfigung, da der ruhende Verkehr ausschiiefilich in Tiefgaragen unter-
gebrachtwird. Im Zuge der abschiieflenden Umsetzung des Verkehrskonzeptes werden
das Full- und Radwegeneiz im siidlichen Medienhafen volistandig ausgebaut und damit
verbessert.

Die Anbindung des Anderungsbereiches fir den nicht motorisierten Individuaiverkehr ist
durch die bereits ausgebaute neue Stralenbahntrasse mit Haltestelle an der Franzi-
usstralle erheblich verbessert worden und entiastet zukiinftig den Anderungsbereich.
Die GriRenordnung der geplanten Tiefgarage wurde im Verkehrskonzept bereits
zugrunde gelegt. Die verkehriiche Erschlieflung ist daher gesichert.

Insgesamt flihrt die gednderte Planung zu keinen relevanten Umweltauswirkungen ge-
geniiber dem bisherigen Planungsrecht.

Kosten fiir die Gemeinde

Die Finanzierung der noch nicht abschliefend hergesteliten dffentlichen Verkehrsiié-
chen im Anderungsbereich ist bereits im Rahmen des zuvor bestehenden Planungs-
rechtes beriicksichtigt worden, Erforderliche Anderungen der Kanale und Versorgungs-
leftungen und dadurch entstehende Kosten werden durch den Investor getragen.
Dementsprechend entstehen fiir die Gemeinde keine Kosten durch die Anderung.
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