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Suden Bis den denkmalgeschiitzte eichgrn der Neusser Lagerhausgesellschaft im
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Stadtebaulicher Teil

Chronologie und Planungsabsicht

Ein kurzer Abriss des langjahrigen Planungsprozesses soll zunachst den Einstieg in das komplexe Vor-
haben erleichtern. Dabei wird es insbesondere darauf ankommen, die zugrundeliegende Planungsab-
sicht zu verdeutlichen und die Rolle des Projekts im Rahmen der Ubergeordneten gesamtstadtischen
Planung aufzuzeigen. In den Kapiteln 5 und 6 wird die Planung dann im Detail vorgestellt.

Einordnung in das Planungsgeschehen

Rahmenplanung Stadthafen Neuss - 2006

Die Planung ist im Zusammenhang mit zahlreichen kommunalen Anstrengungen zur Neuordnung und
Aufwertung der Neusser Innenstadt im Ubergangsbereich zum Neusser Hafen zu sehen (u. a. Wettbe-
werb Neuss-Hessentor, Masterplan zur Revitalisierung des ehemaligen Case-Gelandes, Sanierungsge-
biet Ostlicher Innenstadtrand, Umgestaltung Hafenkopf, Bebauung Cretschmarhallen, FuRgéngerbriicke
Uber das Hafenbecken 1 etc.). Diese verschiedenen Aktivitaten wurden in der Rahmenplanung ,Stadt-
hafen Neuss® aus dem Jahre 2006 zu einem tragfahigen stadtebaulichen Gesamtkonzept zusammen-
gefihrt. Die im Neusser Hafen ansassige Industrie wurde dabei kontinuierlich in die Rahmenplanung
einbezogen, um den Betrieben friihzeitig Gelegenheit zu geben, Ihre Belange einzubringen. Der Rat der
Stadt Neuss hat die Rahmenplanung als Grundlage fir die weitere stadtebauliche Entwicklung be-
schlossen (stadtebauliches Entwicklungskonzept).

Fir den Innenstadtrand sah der Rahmenplan verschiedene gemischt genutzte Stadtquartiere (GE, MK,
MI) und 6ffentliche Freiflachen vor, die sich entlang einer neuen Hafenpromenade vom Hafenkopf im
Norden auf-
LS
li -
bestruktur fur kleine und mittlere Unternehmen geplant, z. B. aus der Lebensmittelbranche (,food city“).

Eine neue StralRenbricke in Verlangerung der Collingstralie sollte das bislang nur Uber die Industrie-
strale angebundene Gelande mit der westlich angrenzenden Innenstadt verbinden.

Aufgrund der zwischenzeitlich geplanten Ansiedlung der Firma Arcelor Mittal Stahlhandel auf dem ehe-
maligen Case-Gelande wurden die Inhalte der Rahmenplanung hier angepasst. Die geplante Straf3en-
briicke konnte entfallen.

Bebauungsplan Nr. V456 ,RheintorstralRe/Disseldorfer Strale” - 2008

Um auf der Grundlage des o. g. Rahmenplanes die planungsrechtlichen Grundlagen zur Revitalisierung
ihrer Uberwiegend brachliegenden Grundstiicke am Neuss-Disseldorfer Hafen zu schaffen, beauftragte
die Wilh. Werhahn KG die Prof. Ulrich Coersmeier GmbH mit der Erarbeitung eines entsprechenden
Bebauungsplanes.

Um dabei den stadtraumlichen Zusammenhang zu wahren, bezog die Planung auch Flachen der Stadt-
hafen Neuss GmbH (u. a. Hafenpromenade) und ein Grundstlick im Eigentum der Stadt Neuss (unterir-
disches Regenklarbecken) mit ein. Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 4.4.2008 den dazu
erforderlichen Grundsatzbeschluss gefasst. Eine erste informelle Unterrichtung der Offentlichkeit und
der mafRgeblichen Behdrden wurde im Mai 2008 durchgefihrt.

Erweiterung des Geltungsbereiches - 2009, zwei Teilgeltungsbereiche

Im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung zur parallel betriebenen Anderung des Flachennut-
zungsplanes hat die Bezirksregierung Disseldorf mit Schreiben vom 9.4.2009 zu der Planung Stellung
bezogen und u. a. eine VergroRerung des Anderungsbereiches fiir den FNP angeregt. Im Interesse ei-
ner planerischen Konfliktbewaltigung und zur langfristigen Sicherung der Hafennutzung sollte das ehe-
malige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung
einbezogen und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V456 entsprechend erweitert werden.



OP/Seite APS 80-2012-2 OP/Seite
Begrindung Teil 1
Seite 5 von 85

Zur besseren Orientierung wird der bisherige Geltungsbereich des Bebauungsplanes V456 als ,Teilgel-
tungsbereich West“ bezeichnet. Hier sollen zwischen dem Hafenbecken 1 und der Rheintorstra-
Re/Disseldorfer Strale gemischt genutzte Innenstadtquartiere, ergdnzende gewerbliche Bereiche so-
wie die Hafenpromenade entwickelt werden. Das gegenwartig brachliegende ehemalige Case-Gelande
auf der Hafenmole 1 wird als ,Teilgeltungsbereich Ost* bezeichnet. Hier soll in Verlangerung der Indust-
riestralBe ein Gewerbe- bzw. Industriegebiet flr hafentypische Betriebe und Anlagen entstehen. An der
stadtzugewandten Seite der Hafenmole 1 ist ein 6ffentlicher Park vorgesehen (Uferpark), der als griiner
Puffer zwischen dem Innenstadtrand und der Industrie wirkt und zuséatzliche Naherholungsmaéglichkei-
ten in der Innenstadt schafft.

Erneuter Aufstellungsbeschluss im Jahre 2009

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 25.09.2009 die veranderten Rahmenbedingungen zur
Kenntnis genommen (Einbeziehung der Hafenmole 1) und fir den erweiterten Geltungsbereich einen
Aufstellungsbeschluss gefasst. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange haben im November 2009 stattgefunden.

Integriertes Larmschutzkonzept, dulere ErschlieRung - 2010

Im Rahmen der Untersuchungen zur Larmvorbelastung des Plangebietes wurde deutlich, dass die bis-
herige Strategie zur planerischen Konfliktbewaltigung in Teilbereichen Uberarbeitet werden musste, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse am zukiinftigen Rand der Neusser Innenstadt sicherzustellen
und die wirtschaftlichen Interessen der im Hafen ansassigen Betriebe angemessen zu berlcksichtigen.
Als Ergebnis dieser Uberlegungen konnte ein mit den zustéandigen Behérden gemeinsam entwickeltes
integriertes Larmschutzkonzept vorgelegt werden, das seinen Niederschlag in der Planung gefunden
hatte.

Mit fortschreitender Konkretisierung der Planung war es nun auch zum ersten Mal mdglich, die ver-
Uitk RE e 8 SEt 2 ShESEHIUES
t .

Offentliche Auslegung - 2011

Die Wilh. Werhahn KG stellte im Februar 2011 ein abgestimmtes und aktualisiertes Planungskonzept
zur Diskussion, das als Grundlage fur eine 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Betei-
ligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB diente. Die 6ffentliche Auslegung fand
in der Zeit vom 01.06.2011 bis 11.07.2011 statt. Im Zuge der oben genannten Beteiligungsverfahren
gingen umfangreiche Stellungnahmen von der Planung betroffener Hafenbetriebe, den Immissions-
schutzbehérden, der Industrie und Handelskammer sowie von der Neuss-Dusseldorfer-Hafen
GmbH&Co0.KG ein.

Insbesondere aufgrund dieser Einwendungen wurde die Umstellung auf einen Angebotsbebauungsplan
erforderlich. Des Weiteren wurden auch fir die Optimierung des Planungskonzeptes umfangliche Ande-
rungen und Anpassungen der Planung sowie der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen insbe-
sondere in Bezug auf die Larmproblematik notwendig.

Erneuter Aufstellungsbeschluss und offentliche Auslequng 2012

Zur Uberarbeitung des Konzeptes beauftragt die Wilh. Werhahn KG neben der Prof. Ulrich Coersmeier
GmbH auch die Stadtplanung Zimmermann GmbH. Im Méarz 2012 stellt die Wilh. Werhahn KG nun er-
neut ein abgestimmtes und aktualisiertes Planungskonzept zur Diskussion. Der Aufstellungsbeschluss
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 456 wird aufgehoben und fur den Angebotsbebau-
ungsplan Nr. 456 ein neues Aufstellungsverfahren durchgefuhrt. Hierbei werden der Aufstellungsbe-
schluss und der Offenlagebeschluss verbunden. Hierzu liegen folgende Unterlagen vor:

- Bebauungsplan (Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Begriindung inkl. Umweltbericht),

- Gutachten zu den Themen: Verkehr, Larm, Luftschadstoffe, Geruch, Storfallverordnung, Altlasten,
Artenschutz,

- verkehrstechnische Planung zur duf3eren ErschlieBung.
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Die offentliche Auslegung fand vom 14.06.2012 bis zum 16.07.2012 statt.
Ziel und Zweck der Planung, Planungserfordernis

Innenstadterweiterung bis an das Hafenbecken 1
Stadtreparatur, Starkung des innerstadtischen Wohnens, Revitalisierung brachliegender Gewerbeflachen,

Grundanliegen der Bauleitplanung ist die behutsame Erweiterung und Abrundung der Neusser Innen-
stadt mit ihrem lebendigen und vielfaltigen Gefiige in Richtung Hafenbecken 1. Historisch Giberkomme-
ne Trennungslinien werden Uberwunden, eine organische Innenstadtentwicklung bindet auch die be-
nachbarte Industrie vertraglich in ein Ubergreifendes Gesamtkonzept ein. Angesichts wieder zuneh-
mender Reurbanisierungs-Tendenzen starkt die Planung neben gewerblichen Nutzungen auch das in-
nerstadtische Wohnen und tréagt damit entscheidend zu einer nachhaltigen Belebung der Neusser City
bei. Die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen auf dem sog. ,Werhahn- Gelande*
zwischen der Rheintorstralle / Dusseldorfer Stral’e und dem Hafenbecken 1 werden kleinteilig mit ge-
mischt genutzten Quartieren erganzt. Attraktive Stadtplatze und eine geplante Promenade am Hafen-
becken 1 bereichern das Freiraumangebot der Innenstadt und verknupfen den Hafen mit der Innen-
stadt. Die Stadt wachst nach Innen.

Sicherung der Hafennutzung auf der Hafenmole 1
Nachnutzung des ehem. Case-Gelandes

Die Binnenhafen an Rhein und Ruhr stellen als leistungsfahige multimodale Logistikstandorte wichtige
offentliche Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung der Bevolkerung und der Wirtschaft dar. lhnen
kommt gerade unter dem Gesichtspunkt eines umweltvertraglichen Massenguttransports auch eine
Okologische Bedeutung zu. Der ca. 500 ha groRe Neuss-Disseldorfer Hafen mit einer Jahresumschlag-
leistung (2010) von ca. 13,5 Mio. Tonnen leistet als traditionelles Bindeglied zwischen Industriegewerbe
und Handel einen bedeutenden Beitrag zur wirtschaftlichen Anziehungskraft der gesamten Region. Die

langfristige Bicherung einer innenstad lighen Hafennutzung a er Hafenmole 1 g(ehemaliges
AR SSTREF-SAtURgSDesChIlss

Planerische Konfllktbewalthunq
Unmittelbare Nachbarschaft von City und Hafen

Die Bauleitplanung nimmt beide Seiten des Hafenbeckens 1 in den Blick. Bislang treffen an der Rhein-
torstralle / Batteriestrale zwei Uber viele Jahrzehnte gewachsene Stadtbausteine unvermittelt aufei-
nander, deren unterschiedliche Anforderungen an den umgebenden Stadtraum durchaus Konfliktstoff in
sich bergen. Auf der einen Seite der Rand der historischen Altstadt, mit ihrem kleinteiligen Nutzungsge-
fuge, den wichtigen zentralen Einrichtungen und den locker eingestreuten Wohngebieten. Auf der ande-
ren Seite der Binnenhafen mit seinen groRmalfistablichen Industriebetrieben, Umschlagplatzen und
Verkehrsanlagen.

An der gemeinsamen Grenze der beiden Gebiete, im Verlauf der Rheintorstral’e / Batteriestrale wird
von beiden Nachbarn ein besonderes Maf} an gegenseitiger Riicksichtnahme gefordert. Die Bewohner
der Altstadt profitieren von der Wirtschaftskraft und dem Arbeitsplatzangebot des Hafens, sind aber
auch dauerhaft mit einer erhdhten Immissions- und Verkehrsbelastung konfrontiert. Die Industrie- und
Gewerbebetriebe profitieren ihrerseits von den Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten der nahen
City, mussen andererseits aber verstarkte Anstrengungen beim Immissionsschutz unternehmen, um ih-
re Produktionsweise mdglichst umweltvertraglich zu gestalten. Ohne die alltdglichen Schwierigkeiten an
dieser sensiblen Nahtstelle im Stadtgrundriss schmalern zu wollen, darf jedoch auch nicht Ubersehen
werden, dass die unmittelbare Nachbarschaft der City von Neuss mit einem der groRten Binnenhafen
Deutschlands einzigartige Entwicklungspotentiale fir die Gesamtstadt bietet und von auRen durchaus
auch als besonderer Standortfaktor der Stadt Neuss wahrgenommen wird. Die enge Verknipfung von
City und Hafen tragt im besonderen MalRe zum Flair der ,Hansestadt Neuss® bei. Aufgabe der Bauleit-
planung ist es nun, diese empfindliche innerstadtische Nahtstelle durch Nutzungszonierung und Gestal-
tung stadtvertraglich zu organisieren, so dass beide Seiten nachhaltig Planungssicherheit gewinnen.
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Eignung des Werhahngelédndes fiir gemischte innenstadttypische Nutzungen

Die Schwierigkeiten des Standortes, die in erster Linie aus der Larmvorbelastung und der Barrierewir-
kung der RheintorstralRe resultieren, dirfen nicht Giber die besonderen Potentiale dieses Gelandes hin-
wegtauschen (zentrale innerstadtische Lage am Wasser, Erhalt und Umnutzung denkmalgeschiitzter
Industriearchitektur, hervorragende OPNV-Anbindung, Nahe zum Hauptbahnhof).

Die brachliegenden Gewerbeflachen am Hafenbecken 1 stellen eines der letzten zusammenhangenden
und verfligbaren Flachenreserven in dieser Grélienordnung dar, die grundsatzlich fur eine Nachverdich-
tung und Ergénzung der Innenstadt in Frage kommen. Bei der Erschliefung kann auf bestehende Infra-
struktur zurtickgegriffen werden, soziale Einrichtungen in der Innenstadt werden durch den erwarteten
Einwohnerzuwachs langfristig besser ausgelastet. Angesichts der GréRe der geplanten MaRnahme ist
davon auszugehen, dass von der Aufwertung dieses bislang vernachlassigten Randbereiches Entwick-
lungsimpulse fir die umgebenden Quartiere ausgehen (BauliickenschlieBung, Sanierung des Gebau-
debestandes, Wohnumfeldverbesserung etc.).

Nicht zuletzt tragt diese MaRnahme der Innenentwicklung zur Schonung des Freiraums im Neusser
Umland bei. Es werden lediglich bereits bebaute, versiegelte und vorbelastete Flachen in Anspruch ge-
nommen, die Uber keine besondere Bedeutung fir Natur- und Landschaft verfiigen. In dieser Hinsicht
kann die Standortwahl auch unter 6kologischen Gesichtspunkten als vorteilhaft bezeichnet werden.

Planungserfordernis

Angesichts der Grofle und gesamtstadtischen Bedeutung des Vorhabens, seiner besonders schwieri-
gen stadtebaulichen und immissionschutzrechtlichen Rahmenbedingungen sowie wegen der zu erwar-
tenden Auswirkungen auf den innerstadtischen Verkehr und die umgebende Bebauung ist die Erarbei-
tung einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption und die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur sachge-
rechten Umsetzung der kommunalen Entwicklungsziele zwingend erforderlich. Nur so lassen sich die im
Zuge der Planung zu Tage tretenden Konfliktsituationen unter angemessener Wiirdigung widerstreiten-

UriWirksSamier Satziiasbeschluss

sich Uberwiegend im Eigentum der Wilh. Werhahn KG, die mittlerweile auch ihre Bemuhungen zur
Grundsticksaufbereitung, Baurechtsschaffung und Vermarktung verstarkt hat. So wurden z. B. aktuell
leerstehende Gewerbehallen abgebrochen und Grundstiicke neu zugeschnitten. Auch die Unterschutz-
stellung der denkmalwirdigen Industriearchitektur konnte mittlerweile abgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. In der als Mal3stab beachtli-
chen Umgebung liegt gegenwartig eine Uberwiegend gewerbliche Pragung vor. Eine gemischte Nut-
zung mit einem Wohnanteil von ca. 50 % ist auf der Grundlage des § 34 BauGB hier gegenwartig nicht
zu realisieren. Kleinere Flachen an der Rheintorstrale / Dusseldorfer Stral3e liegen dartber hinaus im
Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane (GE, GlI, Verkehrsflachen), deren Festsetzungen der
Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes entgegenstehen. Die Aufstellung der vorlie-
genden Planung ist fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

2. Bestand

Das ca. 17,7 ha groRe Plangebiet liegt am Ostlichen Rand der Neusser Innenstadt, in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Neusser Hafen. Statistisch ist es den Stadtbezirken 22 (Barbaraviertel) und 03 (Ha-
fen) zuzuordnen. Das Plangebiet umfasst die brachliegenden bzw. mindergenutzten Flache auf beiden
Seiten des Hafenbeckens 1. Zur besseren Orientierung wird im Folgenden das Areal an der Rheintor-
stralle / Dusseldorfer Stral3e als , Teilgeltungsbereich West“ angesprochen (sog. ,Werhahn Gelande®),
die Brachflache auf der Hafenmole 1 wird ,Teilgeltungsbereich Ost* genannt (ehemaliges ,Case- Ge-
lande* - Traktorenfabrik Case).
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21 Teilgeltungsbereich West (Innenstadtrand)

Stadtebauliche Situation

Der ca. 6 ha grol3e Teilgeltungsbereich West liegt am 6stlichen Rand der Neusser Innenstadt, unmittel-
bar am Neusser Hafen, ca. 700 m nordéstlich des Rathauses. Es umfasst den Bereich zwischen der
RheintorstralRe/Dusseldorfer StralRe im Westen und dem Hafenbecken 1 im Osten. Im Siiden reicht das
Plangebiet bis an das bestehende UCI Kino heran. Noérdlich des Plangebietes liegt das Betriebsgelande
der Firma Zietzschmann (Logistik). Das Plangebiet ist gepragt durch ausgedehnte Brachflachen und
Speichergebaude. Ehemals leerstehenden Lagerhallen wurden grofitenteils bereits entfernt. Das ca.
800 m lange Gelande wird in Nord-Sud Richtung von den Gleisanlagen der Neusser Eisenbahn durch-
zogen. Die Kaianlagen am Hafenbecken 1 begrenzen das Gebiet nach Osten.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Folgende Grundstiicke befinden sich ganz oder teilweise (tw) im Geltungsbereich (von Siden nach
Norden, alle Flurstiicke Gemarkung Neuss):

ISS

Flur | FL.St. | Erlauterungen zur gegenwartigen Nutzung (Februar 2012)
Nr.
9 1109 | Umzaunter unbefestigter Lagerplatz
1110 | (ehem. Freilager Werhahn Holz) im Anschluss an das UCI-Kino
1111
1112
1113 | Zufahrt
1114 | Hafenrampe auf HOhe der Kdnigstralle, Zufahrt von der Rheintorstrale zum
Hafenbecken 1,
Kalanlagen am Hafenbecken 1 bis zur Krone der Kalmauer _
Unwitksat:
258 umzaunte Gewerbebrache Abbruch 2010/11
259 ehem. Sage- und Hobelwerk Werhahn Holz, Gebdude 1 — 9 (Sagewerk, Ho-
belwerk, Lager- und Verladehallen, Schlosserei, Kesselhaus etc.)
54 | 254 Altbaubestand Dusseldorfer Str 1a-b (IV — X) und Brachflache, Teilabbruch
143 Historische Speichergebadude der Neusser Lagerhausgesellschaft, sog.
144 ~opeicherstadt’, z.T. denkmalgeschutzt, Gebdude 10 — 16 (Stuckgut- und
145 Getreidespeicher, Silos, Generatoren- und Maschinenhaus, ehem. Schlosse-
rei, Garagen, Wohn- und Biirohaus, etc.)
140 Befestigte Wegeflache
141 Grundstiickszufahrt von der Disseldorfer Stral’e abzweigend nach Norden
142
288 Bahnflache, Hafenbahn, Anschluss der Firma Zietzschmann (Logistik)
752 Kaianlagen am Hafenbecken 1 (bis zur Krone der Kaimauer)
750 inkl. Getreideverladeanlage
146 umzaunte Gewerbebrache, Abbruch 2010/11, Disseldorfer Str. 1d
ehemals Holzlagerplatz Werhahn Holz, Gebaude 17 — 21, Pfértnerhaus, La-
gerhallen, Kranhalle, Freiflachen

Die unmittelbare Umgebung

a) die Neusser Innenstadt im Westen

Westlich der Rheintorstralle, etwa 50 m vom Plangebiet entfernt, beginnt die Neusser Innenstadt
(Stadtbezirk 01), die durch ihr vielseitiges Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebot weit Uber die Grenzen der Stadt hinaus ihre Anziehungskraft entwickelt. Etwa 79.000 m?
Verkaufsflache im Einzelhandel stehen den Neusser Burgerinnen und Birgern hier zur Verfiigung. Die
City verfligt Uber attraktive 6ffentliche Raume und ist hervorragend an den OPNV angeschlossen. Ca.
11.400 Menschen wohnen hier und beleben die historische Kernstadt auch nach Geschaftsschluss. Die
wichtigsten angrenzenden Nutzungen im Einzelnen (von Sud nach Nord):
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- Block 1 zwischen Kdnigstralie, SalzstralRe, HafenstralRe und Rheintorstralie;
Il - IV, gemischte Nutzung, Rheintorklinik, Gastronomie, Dienstleistung, ca. 90 Wohnungen, ein-
zelne Baullcken,

- Block 2 zwischen CollingstralRe, Salzstralle, Kdnigstralle und Rheintorstralle;
Il - IV, gemischte Nutzung, RWE- Gelande (Hochhaus, Werkstatten, Trafo etc.), Betriebshof des
Tiefbauamtes der Stadt Neuss, Gastronomie, Dienstleistung, ca. 120 Wohnungen,

- Block 3 zwischen Dusseldorfer Stralle, Th.-Heuss-Platz, Collingstr. und Rheintorstr.
[l - VI, Birogebaude der Rheinland Versicherung, Mdbelhaus Knuffmann

b) einzelne Gewerbebetriebe im Nordwesten

Die Betriebe zwischen der stark befahrenen Dusseldorfer StralRe und dem angrenzenden Bahndamm
(Guterbahnhof Neuss) liegen ca. 25 m (im Stden) bis 70 m (im Norden) vom Plangebiet entfernt:

- Sanitatshaus, Orthopadietechnik, IV (Dusseldorfer Str. 4),

- SIXT Autovermietung, Parkplatz, Biirocontainer (Dusseldorfer Str. 6),

- Einsatzstelle Neuss der Deutschen Bahn AG - Geschaftsbereich Netz, Bahnstrom und Elektro-
technik NNT 5, 1, Disseldorfer Stral’e 8

- Clean Car Autowaschanlage mit Tankstelle, I, Disseldorfer Str. 26

- KFZ Werkstatt, Autolackierung, Dyckhofstrae 6, unter/zwischen den Auffahrtsrampen zur Briicke
Uber den Guterbahnhof

- umzaunter Parkplatz fur Wohnmobile, Imbisswagen etc., unter den Rampen (s.0.).

¢) ,Spaghettiknoten® im Norden

Die Stralenbriicke der Fesserstrale aus den 1970er Jahren, mit ihren zahlreichen aufgestanderten Zu-
und Abfahrtsrampen, beherrscht weithin das Ortsbild und wirkt als visuelle Raumbegrenzung nach Nor-
den. Sie Uberspannt auf ca. 500 m Lange den Giterbahnhof Neuss und verbindet die Disseldorfer

UriWiReE et S abaigSBESCHIUSS

Unmittelbar nérdlich angrenzend an das Plangebiet (Grenzbebauung) befindet sich das Betriebsgelan-
de der M. Zietzschmann GmbH & CO.KG (Logistik fir Massenguter und massenhafte Stlickguter, z. B.
Papier, Zellstoff, Stahl, Dusseldorfer Stral’e 31). Der Betrieb verfiigt iber einen Bahnanschluss und
Verladeanlagen am Hafenbecken 1. Teile der Hallen werden von einem Ast der HochstralRe (Spaghetti-
knoten) Uberspannt. Unmittelbar gegenliber dem Betriebsgelédnde beginnt die drei- bis viergeschossige
Wohnbebauung des Barbaraviertels.

Weiter nordlich schlieft sich in ca. 400 m Entfernung an der Dusseldorfer Stralte eine Shell- Tankstelle
sowie die Olmuhle Sels an (ca. 500 m nérdlich).

Auch der Bereich jenseits des Spaghettiknotens, an der DyckhofstralRe und Scharnhorst-Strale ist ge-
werblich gepragt (Kunststoff- und Metallwarenfabrik, Werkzeug- und Systemtechnik, Rohrleitungs-, Ap-
parate- und Industrieanlagenbau, Fleischwaren, Fleischer Ein- und Verkaufsgemeinschadt FEG, Flei-
scherbedarf, Druckerei, Schreiner, Reisemobil- und Caravan Service). Das genannte Gewerbeareal be-
findet sich 150 - 500 m weiter nordlich.

e) Guterbahnhof Neuss westlich der Dusseldorfer Stralle

Etwa 100 m westlich des Plangebiets beginnen die ausgedehnten Gleisanlagen des ca. 15 ha grof3en
Neusser Guterbahnhofes. Die dem Plangebiet am nachsten gelegenen Gleise haben einen Abstand
von ca. 90 m.

f) UCI Kino und Cretschmarhallen im Siden

Unmittelbar stidlich des Plangebietes befindet sich das Multiplexkino ,UCI-Kinowelt* (7 Sale, tGber 1.900
Sitzplatze) mit zusatzlichen gastronomischen Angeboten (Hafenbar Neuss, Café, Bar, Lounge & Res-
taurant) am neu gestalteten Hafenplatz. Etwa 400 m sudlich des Plangebiets liegt die stadtische Ju-
gendeinrichtung ,greyhound pier 1“ in den sog. Cretschmarhallen.
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Verkehr
siehe auch: Fachbeitrag Verkehr

Das Plangebiet liegt auf einer Lange von ca. 800 m an dem stark befahrenen HauptstralRenzug Rhein-
torstralle/Dusseldorfer StralRe. Die Disseldorfer Strale verbindet das Stadtzentrum mit der ca. 1,7 km
ndrdliche gelegenen Landeshauptstadt Diisseldorf (Stadtteil Heerdt). Die Rheintorstralle mit einem Ver-
kehrsaufkommen von ca. 16.500 KFZ DTV ist zweistreifig ausgebaut, verfligt Gber einen markierten
Fahrradstreifen am 6stlichen Fahrbahnrand und einen separaten Rad-/Gehweg am westlichen Stral3en-
rand.

Unmittelbar 6stlich der Rheintorstralle schliet sich ein Betriebsgleis der Neusser Hafenbahn auf eige-
nem Gleiskorper an, das im Falle einer Havarie an der weiter nérdlich gelegenen Bahnbriicke, den An-
schluss der Hafenbahn an den Guterbahnhof Neuss sicherstellt. Weitere Gleise fir den hafeninternen
Guterverkehr befinden sich auf der Hafenrampe und an den tiefer gelegenen Kaianlagen am Hafenbe-
cken 1.

Die Dusseldorfer StralRe weist stlich der Abzweigung RheintorstralRe ein Verkehrsaufkommen von ca.
20.000 KFZ DTV auf. In der Mitte der vierstreifigen Stral3e liegen die Gleise der U-Bahnlinie 75, die hier
oberirdisch fahrt. Am dstlichen Fahrbahnrand (in Richtung Disseldorf) steht fir FuRganger ein Gehweg
zur Verfigung. Am westlichen Fahrbahnrand befindet sich ein Rad-/Gehweg.

Wenige Gehminuten westlich des Plangebietes liegt der Hauptbahnhof Neuss. Hier besteht Anschluss
an die Regionalbahnen (z. B. RB38, RE4, 7, 38) und S-Bahnen (z. B. S8, S11, S28) der Deutschen
Bahn. Hier befinden sich die zentralen Umsteigebahnhéfe der U-Bahnlinie 75, der StralRenbahnlinie 709
sowie die Haltestellen zahlreicher Busse.

Zusétzlicher Anschluss an den OPNV bietet die ca. 200 m vom Plangebiet entfernt liegende Haltestelle
.Hafenstral’e” der Buslinie 864 (Dusseldorf-Heerdt — Neuss — Ménchengladbach, 60 Minuten Takt), die

RS amer SatZurngsSveschiuss

Fullgénger und Fahrradfahrer kdnnen den Stralenzug Rheintorstralle / Dusseldorfer Stralle / Batte-
riestrae nur an drei Stellen im Schutze einer Lichtsignalanlage queren:

- ganz im Suden, am Markt, bzw. an der Hammer Landstral3e, ca. 600 m sudlich des Plangebiets,

- am UCI Kino, an der HafenstralRe, ca. 100 m sudlich des Plangebietes,

- im Norden an der Rheinland Versicherung, unmittelbar westlich des Plangebietes.

Umweltsituation
siehe auch Umweltbericht, Fachbeitrdage zum Umweltschutz

a) Verkehrslarm und Gewerbelarm

Das Plangebiet ist erheblichen Belastungen durch den Verkehrslarm von der stark befahrenen Rhein-
torstral’e / Diusseldorfer Stralte ausgesetzt [bis ca. 69 dB(A) tagsiber und ca. 62 dB(A) nachts]. Die
einschlagigen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete [60/50] - anwendbar etwa fiir die bei-
den benachbarten Innenstadtblécke westlich der Rheintorstrale (Koénigstrale-HafenstralRe-
Collingstrafie) - werden sowohl tagsiiber als auch nachts deutlich Uberschritten. An den Stral3en abge-
wandten Fassaden, insbesondere im Bereich der geplanten Innenhdfe, ergeben sich jedoch deutlich
geringer Schallimmissionen. An dem zum Hafenbecken hin orientierten nachstgelegen Fassaden erge-
ben sich aus Verkehrslarm Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) zum Tagzeitraum um ca. 45 dB(A)
zum Nachtzeitraum. Darlber hinaus ist das Plangebiet gewerblichen Schallemissionen aus den Indust-
rie- und Gewerbebetrieben im Neusser Hafen ausgesetzt. Die einschlagigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir Mischgebiete [60/45] - s.o. - werden nachts deutlich Gberschritten.

b) Gerliche

Angesichts der bundesweit einmaligen Haufung von geruchsintensiven Anlagen (z. B. 3 OImihlen, Le-
bensmittel- und Tierfutterfabriken, insgesamt 15 relevante Betriebe) im Hafen sowie von zwei Tiererhal-
tungsbetrieben im Bereich der Rennbahn ist das Plangebiet erkennbar durch Gerlche belastet, die sich
eindeutig gewerblichen Quellen zuordnen lassen. Als Ergebnis einer entsprechenden Ausbreitungs-
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rechnung kann festgehalten werden, dass die Geriiche in ca. 9 - 10 % der Jahresstunden in dem be-
troffenen Gebiet wahrgenommen werden. Damit werden die einschlagigen Grenzwerte der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie NRW (GIRL) einer Geruchshaufigkeit von 10 % der Jahresstunden fur Wohn-
und Mischgebiete eingehalten. Die verbleibenden Geruchsimmissionen sind nach Rechtslage zulassig
und zumutbar. Geriiche, die regelmaRig Ekel oder Ubelkeit verursachen, treten nicht auf.

c) KFZ-bedingte Luftschadstoffe

Aufgrund des starken Verkehrsaufkommens in der Rheintorstralle/Dusseldorfer Stralle treten beidseits
des Fahrbahnrandes erhdhte Luftschadstoffbelastungen auf. Die Jahresmittelwerte fir Fein- und
Feinststaub, fur Benzol sowie fur Stickstoffdioxide unterschreiten dabei im gesamten Plangebiet die
festgesetzten Grenzwerte der 39. BImSchV.

Fir den Bereich der Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage Sid (GE 1*) besteht in Kombination mit der hohen
Stickstoffdioxidbelastung der RheintorstraRe die Moglichkeit einer Grenzwert-Uberschreitung an der
Fassade im naheren Umfeld des Tiefgaragentores bei Umsetzung des Bebauungsplanes. Da noch kei-
ne konkreten Informationen Uber Stellplatzzahlen usw. in der Tiefgarage vorliegen, wurden die geplan-
ten Tiefgaragen des Bauvorhabens bei der Untersuchung nicht explizit beriicksichtigt. Bei Uberschrei-
tung des NO,-Grenzwertes bestehen jedoch Minderungsmafnahmen in Form von beispielsweise einer
aktiven Entliftung der Tiefgarage Uber ein mindestens zehn Meter von allen Fassaden entferntes Ab-
luftbauwerk oder Uber Dach. Alternativ kdnnten fur Teilbereiche der Fassaden nicht 6ffenbare Fenster
mit einer Raumbelliftung mit AuRenluft aus weniger belasteten Fassadenbereichen im Baugenehmi-
gungsverfahren festgelegt werden.

d) (Grob-)Staub

Aus umwelttechnischer Sicht sind die verkehrsbedingten Luftschadstoffe der unmittelbar angrenzenden
Strallen gemafR 39. BimschV relevant. (Grob-)Staub wurde in Abstimmung mit den Behdrden aufgrund
der Abstande als flr die Planung nicht relevant eingestuft.

Unwirksamersatzitrgsbeschluss

Im angrenzenden Neusser Hafen befinden sich vier Betriebe, in denen regelmaRig mit gefahrlichen
Stoffen umgegangen wird, bei denen im Falle eines schweren Betriebsunfalls damit gerechnet werden
muss, dass das Leben und die Gesundheit von Menschen in Gefahr geraten kénnte (Mineraldltankla-
ger, Biodieselproduktion, Pflanzenschutzmittellager). Die Betriebe sind 600 bis 1.300 m vom Teilgel-
tungsbereich West entfernt und somit weit aulRerhalb der sog. Achtungsgrenzen, innerhalb derer mit
Schaden und Gesundheitsgefahren grundsétzlich zu rechnen ware (200 bis 250 m Abstand).

f) Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des durch Verordnung der Bezirksregierung Disseldorf vom 09.06.2011
Uber die ,Vorlaufige Sicherung fir das Uberschwemmungsgebiet des Rheins im Regierungsbezirk Dis-
seldorf zwischen Rheinstrom-km 707 rechtes Ufer und 711,2 linkes Ufer und 857,7 rechtes Ufer und
865,5 linkes Ufer (bekannt gemacht im Abl.Reg.Ddf 2011 S. 212) vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebietes. Zu der Verordnung gehort eine Kartendarstellung. In dieser Karte sind neben dem
Uberschwemmungsgebiet zusatzlich Giberschwemmungsgefahrdete Gebiete dargestellt. Im Falle eines
Versagens der offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein, konnen weite Teile des Hafen-
gelandes Uberflutet werden (Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich). Der Teilgeltungsbereich West des
Plangebiets liegt teilweise innerhalb des in der Karte dargestellten iberschwemmungsgefahrdeten Ge-
biets. Die Verordnung sieht unter ,3. Schutzbestimmungen® Rechtsfolgen fur Bereiche innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes, nicht aber fiir Bereiche im ,liberschwemmungsgefahrdeten Gebiet* vor.

Die tiefliegenden Kaianlagen am Hafenbecken1 liegen auf ca. 33,0 m GNN und werden regelmaRig bei
starken Hochwasserereignissen Uberflutet. Im Dezember 1993 z. B. erreichte der Wasserstand 35,75 m
UNN, zwei Jahre darauf, im Januar 1995 waren es 35,81 m (NN. Der hochste bekannte Wasserstand
wurde im Januar 1926 mit 36,34 m UNN gemessen. Damals stand die Kaianlage ca. 3 m unter Wasser.
Das hundertjahrliche Bemessungshochwasser HQ 100 ist mit 37,20 m UNN zzgl. 30 cm Freibord fest-
gesetzt (37,50 m GUNN).
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Der héchste schiffbare Wasserstand des Rheins - gemessen im Bereich der Hafenzufahrt - liegt bei
34,29 m UNN. Der mittlere Wasserstand liegt bei 28,63 m GNN (ca. 4,3 m unterhalb der Kaikrone).

g) Altlasten

Das sog. Werhahngelande am Hafenbecken 1 wird seit Giber 100 Jahren gewerblich genutzt. Urspriing-
lich waren hier u. a. ein Sage- und Hobelwerk inkl. Werkstatten, Kesselhaus, Trafo, Betriebstankstelle,
Lagerplatz und Verladeeinrichtungen, sowie Getreide- und Stlickgutlagerhduser angesiedelt. Nach Auf-
gabe dieser Ursprungsnutzungen, wurden die Gebaude auch zum Abstellen von Kraftfahrzeugen oder
zur Lagerung von Baustoffen und Lebensmitteln genutzt. Bis auf den Getreidespeicher der Neusser La-
gerhausgesellschaft standen alle Gebdude Ende 2010 leer. Viele Gebaude wurden mittlerweile abge-
brochen.

Der gesamte Bereich ist im Altlastenkataster des Rhein-Kreises Neuss als Altlastflache erfasst. Die
Einstufung beruht dabei zum einen auf der industriellen Nutzung zum anderen auf den zu vermutenden
kinstlichen Anschiittungen im gesamten Hafenbereich. Ein bekannter Mineralélschaden innerhalb des
Altstandortes Ne-359 wurde im Rahmen von Sanierungsarbeiten in den Jahren 2010 und 2011 beho-
ben.

Nach den Ergebnissen einer Historischen Recherche und Orientierenden Untersuchung aus dem Jahre
2005 fir die Liegenschaften von ehem. Werhahn Holz und der Neusser Lagerhausgesellschaft, besteht
hier kein weiterer Handlungsbedarf im Hinblick auf 6ffentlich rechtliche Belange.

h) Denkmalschutz, Baudenkmalpflege

Im noérdlichen Plangebiet befindet sich an der Disseldorfer Strale der ausgedehnte Gebaudekomplex
der Neusser Lagerhausgesellschaft. Das Ensemble besteht aus einem zweigeschossigen Verwaltungs-
gebaude an der Dusseldorfer Stral’e, einem Stiickgutlagerhaus, einem Silogebaude, einem Getreidela-

gerhaus sowie einer Getreideverladeanlage (1953) am Hafenbecken 1.
Unwirk s amelo stz Hagsheseiuss
abgeschlossen. Mit Bescheid vom 16.09.2010 stehen damit u enkmalschutz:

- Stuckgutlagerhaus von 1924, das sudliche der drei Speichergebaude, zweigeschossiger Eisenbe-
tonbau mit massiven Backstein-Auflienwanden, ca. 17 m hoch, bezogen auf OKE = 34,10 m GUNN

- Getreide-Lagerhaus von 1896, das nodrdliche der drei Speichergebdude, angrenzend an das ge-
plante Parkhaus, viergeschossiger Backsteinbau, ca. 21,5 m Hohe bezogen auf OKE = 33,92 m
UNN. Nicht denkmalwert ist u. a. die 1957 errichtete finfgeschossige Aufstockung Uber den noérdli-
chen drei Gebaudeachsen,

- Getreide-Verladeanlage aus dem Jahre 1953, Stahlbetonbau Rahmenkonstruktion, sechs Ebenen,
ca. 21 m Hohe bezogen auf die Kaianlage, ausgefacht mit Backsteinmauerwerk, Kran, pneumati-
sche Entladevorrichtung, Bandbrucke.

Als nicht denkmalwert wurden das Silogebdude aus dem Jahre 1938 zwischen den beiden o. g. Spei-
chern sowie das zweigeschossige Verwaltungsgebaude aus dem Jahre 1896 an der Disseldorfer ein-
geschatzt.

i) Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt oder bebaut. Bis auf einzelne Ruderalflachen und Ge-
hdlzgruppen am FulRe der Gebaude, auf Bdschungen oder entlang von Wegen / Bahngleisen finden
sich nennenswerte Vegetationsbestande lediglich auf dem Grundstick der Stadtwerke (unterirdisches
Regenklarbecken, Wiese). Auf den jahrelang brachliegenden Flachen zwischen den leerstehenden Ge-
bauden konnte sich durch Sukzession Ruderalvegetation entwickeln. Im Hof des Verwaltungsgebaudes
der Neusser Lagerhausgesellschaft stehen zwei alte Rosskastanien. Die Situation hat sich durch den
nahezu flachendeckenden Abbruch der nicht erhaltenswerten Bausubstanz und den damit einherge-
henden Bodenbewegungen in den letzten Monat noch einmal stark verandert.

Im Rahmen einer Fledermausuntersuchung im Jahre 2008 wurde festgestellt, ,dass sich an der Auf3en-
fassade der Getreidehalle (= denkmalgeschitzter Getreidespeicher) im Dachbereich ein Zwergfleder-
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mausquartier befindet. Nach dem Verhalten der Tiere und der Jahreszeit handelt es sich dabei hochst-
wahrscheinlich um Paarungs- und Zwischenquartiere® (Okoplan, Berlin November 2008). Auch das
Vorkommen der Rauhautfledermaus kann aufgrund der Lage am Rhein nicht ausgeschlossen werden.

Selbst bei Verlust eines im abzureiBenden Gebaudes vermuteten Zwischen- bzw. Paarungsquartiers
wird die 6kologische Funktion dieser Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt. Das Quartiersangebot fiir diese Art ist gerade im innerstadtischen Bereich ausreichend
grof3. Aullerdem nutzt diese Art in der Regel mehrere Zwischenquartiere. Der Eintritt von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdanden in Bezug auf Fledermause durch das Vorhaben ist daher nicht zu er-
warten.

Teilgeltungsbereich Ost (Hafenmole 1)

Stadtebauliche Situation im Plangebiet

Der ca. 11,7 ha grol3e Teilgeltungsbereich Ost umfasst das heute brachliegende ehemalige Case- Ge-
lande auf der Hafenmole 1. Der amerikanische Landmaschinenhersteller Case (vormals International
Harvester) produzierte in seinem Neusser Werk seit 1908 mit mehreren Tausend Mitarbeitern vor allem
Traktoren, Mahdrescher und Motoren. Der Betrieb wurde im Jahre 1997 eingestellt, die Gebaude in den
folgenden Jahren abgebrochen und die vorhandenen Altlasten saniert. Einzelne Restkontaminationen
im tieferen Untergrund wurden nach entsprechenden Sicherungsmafinahmen im Boden belassen (Mi-
neraldl, Teerdl).

Kleinere Teilflachen im Siden des Gelandes, wurden seit 2007 im Einklang mit den stadtebaulichen
Vorgaben des Rahmenplans ,Stadthafen Neuss® aus dem Jahre 2006 einer neuen Nutzung zugefuhrt
(Vetten Krane & Service GmbH, Thywissen). Die geplante Ansiedlung der Firma Arcelor Mittal Stahl-
handel GmbH jedoch, die seit dem Jahre 2007 intensiv betrieben wurde, konnte bis heute nicht zu ei-
nem erfolgreichen Abschluss gebracht werden. Das Unternehmen hat Ende 2010 signalisiert, dass die
urspriingliche Ansiedlungsabsicht unter veranderten wirtschaftichen Rahmenbedingungen nicht mehr

UnWirksdriier. satzungsheschluss

1 befindet sich ein Hafengleis der Neusser Hafenbahn, das etwa in Hohe des gegenuberliegenden UCI-
Kinos endet. Das Plangebiet reicht im Siden bis an die Grenzen der benachbarten Industriebetriebe
heran (Thomy, Vetten Krane). Im Vorgriff auf die geplante Ansiedlung Arcelor wurde die Industriestralle
ertlchtigt und an ihrem nérdlichen Ende mit einem Wendeplatz versehen (28 m Durchmesser).

Grundstiicke im Geltungsbereich

Folgende Grundstiicke befinden sich ganz oder teilweise (tw) im Geltungsbereich (alle Flurstiicke Ge-
markung Neuss):

Flur | FI.St. | Erlduterungen zur gegenwartigen Nutzung (Februar 2011)
Nr.
9 766 Gewerbebrache, zur Industriestralle hin eingezaunt
776 Gewerbebrache, westlicher Rand der Hafenmole 1 und neuer Wendeplatz an
tw der IndustriestralRe
774 Gewerbebrache, Zufahrt zum Mitarbeiterparkplatz Thomy
25, Gewerbebrache
258 zwei kleine rechteckige Flachen im stdwestlichen Plangebiet, etwa auf Héhe
tw des gegenuberliegenden UCI-Kinos

Die unmittelbare Umgebung

a) der Neusser Hafen

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Neusser Hafens. Im Westen grenzt das Hafenbecken 1 den
Hafen von der Innenstadt ab, dstlich des Gelandes liegt das Hafenbecken 2. Das Plangebiet ist im Wes-
ten, Norden und Osten von Wasserflachen umgeben. Der Hafen dehnt sich mit seinen insgesamt 5 Ha-
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fenbecken noch ca. 1,8 km bis zum Naturschutzgebiet Olgangsinsel im Nordosten aus. Der Rhein liegt
etwa 2,2 km entfernt.

Seit 2003 treten die bis dahin eigensténdig agierenden Hafen der Nachbarstadte Neuss und Dusseldorf
unter dem gemeinsamen Dach der ,Neuss-Disseldorfer Hafen GmbH & Co. KG* an. Durch die Fusion
entstand der drittgroRte Binnenhafen Deutschlands in einem der wichtigsten europaischen Wirtschafts-
zentren (9 Mio. EW in einem Umkreis von 50 km).

Der Neuss-Dusseldorfer Hafen erreicht auf einer Gesamtflache von 500 ha mit ca. 250 Mitarbeitern
einen Gesamtglterumschlag von dber 13,5 Mio. Tonnen im Jahr (2010). Mehr als 300 Unternehmen
aus den Wirtschaftsbranchen Dienstleistung, Handel, Verkehr und Logistik, Industrie, Produktion und
Recycling sind im Hafen ansassig und machen ihn zu einem bedeutenden Uberregionalen Arbeitgeber.

b) Industrie auf der Hafenmole 1

Sidlich des Plangebietes schlieRen sich entlang der Industriestral’e die Betriebsstandorte folgender

Firmen an:

- Thomy Werk Neuss (Nr. 40-42), Nestlé Deutschland AG, Lebensmittelherstellung (Senf, Mayon-
naisen, Remouladen, Ole etc.) seit 1956, ca. 220 Mitarbeiter, ca. 2,3 ha Betriebsgeléande. Unmittel-
bar an der Grenze des Plangebiets liegen ein Mitarbeiterparkplatz sowie der Wirtschaftshof mit
LKW-Zufahrt,

- Vetten Krane und Service GmbH (Nr. 41), Fordertechnik, Kranbau Elektrotechnik, Stahlbau, seit
2008, Unmittelbar an der Grenze des Plangebiets liegt ein Mitarbeiterparkplatz sowie das Verwal-
tungsgebaude des Unternehmens,

- Walter Rau, Neusser Ol und Fett AG (36 — 40), Herstellung von Olen und Fetten aus Kokosdl,
Palmoél, Palmkerndl, Raps6l, Sonnenblumendl Uberwiegend fir die Lebensmittelindustrie, seit
1929,

- C. Thywissen, Protein und Olwerke Neuss GmbH & Co.KG (Nr. 34), Herstellung von Pflanzenélen
(Rapsol, Sonnenblumendl) und Futtermitteln (Olschrot), ca. 280 Mitarbeiter, seit dem 19. Jhdt.,

UnviitkESTrar Satztrgs asehtues

¢) gemischte Nutzung an der Einmindung zur Hammer Landstralle, Wohnen

Am sudlichen Ende der IndustriestralRe, im Bereich Zollhafen und an der Hammer Landstrae verandert

sich der Charakter des Areals. Die groimalstabliche Hafenindustrie tritt in den Hintergrund, kleinteilige-

re innerstadtische Nutzungen markieren nun den Ubergang zur City:

- Wohnungsbau unmittelbar angrenzend an die Industrie (IndustriestralRe Nr. 2 — 12, 1, 11 und 13),
ca. 35 Wohnungen in einer drei- bis viergeschossigen geschlossenen Blockrandbebauung, zzgl.
ca. 12 Wohnungen in den angrenzenden Gebduden Hammer Landstral3e 11 und 13,

- Gastronomie (Musikkneipe, Imbiss),

- Einzelhandel (Kichenstudio, Moébel nach Mal}, Ausstellungsraume),

- Verwaltungsgebaude (Stadt Neuss, Neuss-Dusseldorfer Hafen), Dienstleistung (z. B. Werbeagen-
tur, Neusser Bauverein),

- Schrott und Metalle, Containerdienst.

Verkehr

siehe auch: Fachbeitrag Verkehr

Die zweispurige IndustriestraRe wurde in den letzten Jahren erneuert, mit einer neuen Schwarzdecke
fur die ca. 8 m breite Fahrbahn, geregelten Parkmaoglichkeiten auch fiir LKW sowie mit einem einseiti-
gen Gehweg versehen. Gleise der Neusser Hafenbahn verlaufen noérdlich der Strale. Die Industriestra-
Re endet im Norden an einem neu angelegten groRzigigen Wendeplatz mit bepflanzter Mittelinsel. Im
Siden mindet die Industriestralle in die Hammer LandstralRe (lichtsignalgeregelte Kreuzung). Von hier
aus kann der ca. 1,4 km 6stlich liegende Willy-Brandt-Ring und die Anschlussstelle zur A57 sowie der
Dusseldorfer Sidring erreicht werden. Das Verkehrsaufkommen in der stark befahrenen Hammer
Landstrafl3e wird mit ca. 16.000 KFZ DTV angesetzt.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens zur vorliegenden Bauleitplanung wurde fur die Industriestrale ein
Verkehrsaufkommen von ca. 2.100 KFZ DTV ermittelt. Das Verkehrsgeschehen auf der Industriestralie
ist dabei erkennbar durch den LKW-Verkehr gepragt (Anliefervorgange, Rangier- und Beladetatigkeit,
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wartende/parkende LKW, abgestellte Anhanger und Wechselbriicken). PKWs und nicht motorisierte
Verkehrsteilnehmer spielen hier keine Rolle.

In der Industriestralle selbst verkehrt keine Buslinie. An der Bushaltestelle ,Industriestrale”, etwa 600
m sudlich des Plangebiets halten die Buslinien 842 und 874 nur stadtauswarts. Erst etwa 900 m vom
Plangebiet entfernt, im Bereich des ehemaligen Busbahnhofes verbessert sich das OPNV-Angebot.
Hier befinden sich zahlreiche Bushaltestellen sowie eine Haltestelle der Strallenbahnlinie 709. Die Aus-
stattung des Teilgeltungsbereiches Ost mit Mitteln des OPNV ist mangelhaft, was gerade angesichts
der Arbeitsplatzdichte im Hafen zu bedauern ist.

Umweltsituation
siehe auch Umweltbericht, Fachbeitrdge zum Umweltschutz

a) Verkehrslarm und Gewerbelarm

Das Plangebiet grenzt lediglich an einer Stelle im Stiden an den 6ffentlichen Strallenraum (neuer Wen-
deplatz der Industriestralle). Hier sind schon aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens von ca.
2.100 KFZ DTV keine Verkehrslarmprobleme zu erwarten. Die stark befahrenen HauptverkehrsstralRen
in der Umgebung liegen ca. 130 - 150 m (RheintorstralRe / Diisseldorfer Strafe) bzw. bis zu 600 m
(Hammer LandstralRe) entfernt. Auf das Plangebiet wirkt hingegen Schifffahrtslarm aus den angrenzen-
den Hafenbecken 1 und 2 ein.

Die einschlagigen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete [65/55] werden sowohl tags-
Uber als auch nachts deutlich unterschritten. Die Maximalpegel liegen im Siden des Plangebietes - un-
mittelbar an der Industriestralle - tagsiber bei ca. 60 dB(A), um weiter ndrdlich auf unter 50 dB(A) zu-
ruckzugehen. Nachts erreichen die Maximalpegel an der Industriestralle bis zu 55 dB(A), verringern
sich aber weiter nordlich auf unter 45 dB(A).

Das Plangebiet ist gewerblichen Schallemissionen aus den Industrie- und Gewerbebetrieben im Neus-

U ser Hafen alisgesetzt. Eine Luftschall uaider Nacht vom 18.05. auf den 19.05 01 elgt dass
: RGBS CRE
NERESBE=S

auf unter 50 dB(A ) zurlck. Angesichts der im Hafen ubllchen Betrlebsze|ten ist davon auszugehen
dass sich die Schallentwicklung auch tagsuber in einem vergleichbaren Rahmen bewegt. Die einschla-
gigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Industriegebiete [70 dB(A)] kbnnen damit Uberall im Teilgel-
tungsbereich Ost eingehalten werden. Legt man die anspruchsvolleren Schallschutzkriterien eines Ge-
werbegebietes zugrunde, wird deutlich, dass es fir eine Gewerbegebietsnutzung im 6stlichen Teil (am
Hafenbecken 2) der Hafenmole 1 zu laut ist. Hier werden die einschlagigen Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir Gewerbegebiete [65/50 dB(A)] nachts Gberschritten.

b) Gerliche

Das ehemalige Case-Gelande ist erkennbar durch Gerliche aus den umgebenden Industriebetrieben
belastet. Anders als im weiter westlich gelegenen Innenstadtrand, Uberschreiten die Gertiche hier weit-
aus ofter die Wahrnehmungsschwelle. Eine entsprechende Ausbreitungsrechnung kommt zu dem Er-
gebnis, dass in etwa 10 - 14 % der Jahresstunden Gertiche mit eindeutig gewerblichem Ursprung auf
dem Case-Gelande wahrgenommen werden kdnnen. Damit werden die einschlagigen Grenzwerte der
Geruchsimmissionsrichtlinie NRW (GIRL) einer Geruchshaufigkeit von 15 % der Jahresstunden fir Ge-
werbe- und Industriebetriebe eingehalten. Die verbleibenden Geruchsimmissionen sind nach Rechtsla-
ge zulassig und zumutbar. Gerliche, die regelmaRig Ekel oder Ubelkeit verursachen, treten nicht auf.
Durch umfangreiche Geruchsminderungsmafnahmen der in den Hafen Neuss und Disseldorf ansassi-
gen Industriebetriebe ist in den vergangenen 10 Jahren eine deutliche Verbesserung der Geruchssitua-
tion eingetreten.

c) KFZ-bedingte Luftschadstoffe

Angesichts des geringen Verkehrsaufkommens auf der Industriestralie kdnnen Belastungen des ehe-
maligen Case-Gelandes durch KFZ-bedingte Luftschadstoffe vernachlassigt werden. Die entsprechen-
den Schadstoffkonzentrationen fiir Feinstaub, Feinststaub, Benzol und Stickstoffdioxid sind im Bereich
der allgemeinen Hintergrundbelastung zu erwarten. Die einschlagigen Grenzwerte der 39. BImSchV
werden eingehalten.
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d) (Grob-)Staub

Aus umwelttechnischer Sicht sind die verkehrsbedingten Luftschadstoffe der unmittelbar angrenzenden
StralRen gemal 39. BimschV relevant. (Grob-)Staub wurde in Abstimmung mit den Behérden aufgrund
der Abstande als flir die Planung nicht relevant eingestuft.

e) Umgang mit gefahrlichen Stoffe, Stérfallverordnung, Seveso Il Richtlinie

Im angrenzenden Neusser Hafen befinden sich vier Betriebe, in denen regelmaRig mit gefahrlichen
Stoffen umgegangen wird. Die Betriebe sind 650 bis 1.000 m vom Teilgeltungsbereich Ost entfernt und
somit weit auerhalb der sog. Achtungsgrenzen, innerhalb derer mit Schaden und Gesundheitsgefah-
ren grundsatzlich zu rechnen ware (200 - 250 m Abstand).

f) Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des durch Verordnung der Bezirksregierung Diisseldorf vom 09.06.2011
tiber die ,Vorlaufige Sicherung fiir das Uberschwemmungsgebiet des Rheins im Regierungsbezirk Diis-
seldorf zwischen Rheinstrom-km 707 rechtes Ufer und 711,2 linkes Ufer und 857,7 rechtes Ufer und
865,5 linkes Ufer* (bekannt gemacht im Abl.Reg.Ddf 2011 S. 212) vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebietes. Zu der Verordnung gehért eine Kartendarstellung. In dieser Karte sind neben dem
Uberschwemmungsgebiet zusatzlich iiberschwemmungsgefahrdete Gebiete dargestellt. Im Falle eines
Versagens der offentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen am Rhein, kdnnen weite Teile des Hafen-
gelandes Uberflutet werden (Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich). Der Teilgeltungsbereich Ost des
Plangebiets liegt teilweise innerhalb des in der Karte dargestellten iberschwemmungsgefahrdeten Ge-
biets. Die Verordnung sieht unter ,3. Schutzbestimmungen® Rechtsfolgen flir Bereiche innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes, nicht aber fiir Bereiche im ,liberschwemmungsgefahrdeten Gebiet* vor.

Das ehemalige Case-Gelande ist iberwiegend eben. Die Gelandehdhe betragt zwischen 36,0 und 36,5

GNN."RigFla ird n ri t p hWwassers,wie i Japred

UriWirkSaiter-oab g sbeRBiiiEs

m u zzgl. m Freibord festgesetzt (37,50 m u . In di all stunde das gesamte Gelande
(wie auch weite Teile des Neusser Hafens) komplett unter Wasser.

g) Altlasten

Das ehemalige Case-Gelande ist im Altlastenkataster des Rhein-Kreises Neuss aufgrund der Uber hun-
dertjahrigen gewerblichen Nutzung flachendeckend als Altlastflache erfasst. Die historische Recherche
ergab, dass am Standort neben dem bekannten Traktorenwerk seit 1897 auch zahlreiche andere ge-
werbliche Nutzungen ausgeubt wurden (Lederfabrik, Bindegarnfabrik, WalzenmUhle, Stanzerei, Kraftfut-
termuhle, Kohlenlager, Fabrikation von Schlaucharmaturen etc.).

Nach der Stilllegung des Betriebes im Jahre 1993 wurden nach umfangreichen Bodenuntersuchungen
im Zuge des Rickbaus verschiedene Bodenverunreinigungen mit Mineraldl und Teerdl saniert. Vier
kleinrdumige Restbelastungen mit Mineraldl wurden im tieferen Untergrund belassen, da deren Sanie-
rung den Rahmen der Verhaltnismaligkeit der Mittel gesprengt hatte. Gleiches ftrifft fiir einen grof3en
Teerdlschaden im Siden des ehemaligen Case-Gelandes zu (alle Standorte im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet).

h) Denkmalschutz, Baudenkmalpflege

Samtliche Gebaude der ehemaligen Traktorenfabrik wurden nach Stilllegung des Betriebs im Jahre
1903 abgebrochen. Darunter befanden sich neben anderen grundsatzlich erhaltenswerten Gebauden
auch drei GeschoRbauten der International Harvester Company aus den Jahren 1910 bis 1923, die als
Pionierbauten der sog. ,daylight factory” in Europa gelten konnten (Bindegarn-Spinnerei, Werkzeugab-
teilung, Schreinerei). Das Plangebiet ist unbebaut.

i) Natur und Landschaft
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3.1

Das ehemalige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 ist Teil des im 19. Jahrhundert durch Aufflllung
kunstlich angelegten Hafenbereiches. Die ehemals gewerblich genutzte und nahezu vollstandig versie-
gelte Flache wurde mit Abbruch der Gebaude freigelegt. Auf dem Gelande hat sich mittlerweile an ver-
schiedenen Stellen Ruderalvegetation in unterschiedlichen Sukzessionsstadien eingestellt. Einzelne
Gehdlzgruppen finden sich an den Béschungen zu den angrenzenden Hafenbecken.

Der geplante, begriinte Sichtschutzwall eignet sich fiir die Anpflanzung von Gehélzen und Stauden, die
neben der gestalterischen auch eine Artenschutzfunktion erfillen. So sollten lGiberwiegend einheimische
Arten verwendet werden, die insbesondere Végeln, Insekten und Schmetterlingen zu jeder Jahreszeit
Nahrung und Unterschlupf bieten. Dies tragt zur biologischen Vielfalt im Sinne von ,Natur in der Stadt"
bei. Auch Beerenfriichte bildende Koniferen sind geeignet, diese Funktion zu erfillen.

Ubergeordnete Planung, vorhandenes Planungsrecht, Fachplanungen
Landesentwicklungsplan (LEP)

Der LEP NRW formuliert fir das im Verdichtungsraum des Mittelzentrums Neuss gelegene Plangebiet
folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung:

- Vorrang der Innenentwicklung (C.l.2.3), insbesondere auch zur Mobilisierung von brachliegenden
und ungenutzten Grundstticken fiir gewerbliche Zwecke (C.11.2.3),

- Ausbau von Wasserstralen und Hafen (D.1.2.2), um u. a. die StralRe vom Guterfernverkehr zu ent-
lasten (siehe auch: § 28 LEPro: Erhalt und Ausbau der Binnenhéfen).

Etwa 1,8 km Ostlich des Plangebietes stellt der LEP (Teil B) Gebiete mit Freiraumfunktion am westli-
chen Ufer des Rheins dar (Naturschutzgebiet Olgangsinsel, Landschaftsschutzgebiet Nordliche Rhein-
aue zwischen Grimlinghausen und Olgangsinsel).

Unwirksamer-oalzungehesehiuss

3.2

Beitrag zur Heranfiihrung, Offnung und Attraktivierung des Neusser Hafens an die Innenstadt Ielsten
kénnen. Im Bezug auf das raumordnerische Ziel unter C.I1.2.3 (Arrondierung vorhandener Gewerbe-
und Industriestandorte ) eignen sich die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen
zwischen der Rheintorstralle / Disseldorfer StralRe und dem Hafenbecken 1 nicht mehr fir zeitgemalie
hafenaffine Nutzungen, da diese andere Anspriiche an den Standort stellen. Auch die Bezirksregierung
Dusseldorf teilt diese Einschatzung. Fir moderne Umschlaganlagen, logistikorientierte Betriebe oder
Betriebe mit hohem Frachtaufkommen, das Uber die Wasserwege abgewickelt werden muss, reicht
heute der schmale Streifen zwischen dem Hafenbecken 1 und der Dusseldorfer Stral’e / Rheintorstralie
nicht mehr aus. Aus diesem Grund kann auch das im LEP NRW formulierte Ziel von einem Ausbau der
Hafen an dieser Stelle nicht verfolgt werden (D.l.2.2). Ein Ausbau des Hafens an diesem Standort ist
aufgrund der genannten Gegebenheiten (Grundstlickszuschnitt, angrenzende Immissionsorte, etc.) ge-
genwartig nicht (mehr) moglich.

Daher erfolgt hier eine Sicherung der anderen Flachen, welche der Hafennutzung weiterhin zur Verfi-
gung stehen kdnnen. Hierzu wird im Bebauungsplanverfahren die Bewaltigung des immissionsschutz-
rechtlichen Konflikts weiter konkretisiert. Die Nutzung des bestehenden Hafens wird durch die beste-
hende Planung nicht weiter eingeschrankt.

Die Bauleitplanung entspricht mit der geplanten Revitalisierung der innerstadtischen Gewerbebrachen
und der Sicherung der Hafennutzung den Vorgaben des LEP.

Regionalplan

Planzeichnung

Auf dem Kartenblatt 4706 (Dusseldorf) sind das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung wie folgt
dargestellt:
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- GIB; Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen nordéstlich der Rheintorstrae / Dussel-
dorfer StralRe und in dem schmalen Gelandestreifen zwischen der Dusseldorfer StralRe und dem
westlich angrenzenden Bahngelande. Hier sollen vorrangig gewerbliche Betriebe im Bestand gesi-
chert, ausgebaut und angesiedelt werden. Insbesondere emittierende Betriebe sollen dort unterge-
bracht werden (Soll-Vorschrift),

- ASB; Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) westlich der Rheintorstral’e, im Norden beginnend bei
dem dreieckigen Birogebaude der Rheinland Versicherung. Im ASB sollen Wohnungen, Wohnfol-
geeinrichtungen, zentralértliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, gewerbliche Arbeits-
statten und wohnungsnahe Freiflachen zusammengefasst werden (Soll-Vorschrift),

- StralBen fur den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr (Rheintorstrafle / Dusseldorfer
Stral3e), Anschlussstelle Fesserstralle,

- Schienenwege flur den Uberregionalen und regionalen Verkehr (Stadtbahnlinie U75 in der Dussel-

dorfer Stralle, Stadtbahnhaltestellen Hauptbahnhof, Theodor-Heus-Platz, Bllicherstralle und An-

schluss an den Hafen,

Oberflachengewasser (Hafenbecken).

Text
Der Regionalplan formuliert fir das Plangebiet folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung:

- Vorrang der Stadtinnenentwicklung, umweltvertragliche Verdichtung und Abrundung der stadti-
schen Innenbereiche, Sanierung und Mobilisierung von Brachflachen (Kap. 1.1: regionale Sied-
lungsstruktur, Ziel 2.1),

- Funktionsmischung verstarken (Kap. 1.2: Allgemeine Siedlungsbereiche, Ziel 1: ,verkehrsreduzie-
rende bzw. —vermeidende Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen®),

- Konfliktbewaltigung im Grenzbereich von Wohnen und Arbeiten, gegenseitige Beeintrachtigungen
und Belastigungen verhindern: ,,Grenzen Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen und
Allgemeine Siedlungsbereiche aneinander, so ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen,
dass Belastigungen nicht neu entstehen und vorhandene Belastigungen mdglichst verringert wer-
den.” (Kap. 1.3: Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen, Ziel 1.3),

U nvﬁfﬂﬁ@ﬁ%#@éfiﬁﬁ@%@@@ﬁf%@

OPNV; Die Erlauterungskarte 5 ,Personenverkehrsnetz* (S. 77 ff) betont die (iberregionale Bedeu-
tung der vorhandenen Stadtbahnlinie (U75, Streckennummer 416) in der Dusseldorfer StralRe, mit
ihren Verknlpfungspunkten zur Bahn (Hauptbahnhof und HP Am Kaiser),

- Glterverkehr: Die Erlauterungskarte 6 ,Gulterverkehrsnetz* stellt die Bahnanlagen westlich des
Plangebiets als wichtigen Bestandteil eines Projektes ,Ringzug Rhein-Ruhr® dar. Daneben ist die
Hafenbahn als ,nicht Bundeseigene Bahnstrecke® gekennzeichnet.

Bauleitplanung an die Ziele der Regionalplanung angepasst

Die geplante Revitalisierung von Gewerbebrachen im Herzen der Stadt Neuss zum Zwecke der Innen-
stadterweiterung bzw. -abrundung berlcksichtigt in besondere Weise das Gebot der Innenentwicklung.
Durch angemessene Nachverdichtung und innenstadttypische Funktionsmischung wird der vorhandene
Siedlungsschwerpunkt weiter gestarkt.

Aufgabe einer nach Kriterien des Immissionsschutzes gestalteten Nutzungszonierung im Ubergangsbe-
reich City-Hafen ist es dabei, die planungsrechtlichen Grundlagen fiur eine vertragliche Nachbarschaft
von Wohnen und Arbeiten zu schaffen. Insofern wird der Forderung des Regionalplans im besonderen
MafRe Rechnung getragen, wonach an der Nahtstelle von Wohnen und Arbeiten ,durch geeignete Mal3-
nahmen sicherzustellen ist, dass Belastigungen nicht neu entstehen und vorhandene Belastigungen
mdglichst verringert werden® (Ziel 1.3 Konfliktbewaltigung s.o.). Die Bewaltigung des Nutzungskonfliktes
Wohnen - Gewerbe bildet einen Schwerpunkt in der vorliegenden Bauleitplanung.

Die Einbeziehung der Industrie- und Gewerbeflachen auf der Hafenmole 1 geht auf eine Forderung der
Bezirksregierung Dusseldorf zurtick (,Hafenaktivitdten bauleitplanerisch sichern, Hafenziele des GEP
99 gewabhrleisten®).

Im Regionalplan wird der Bereich zwischen dem Hafenbecken 1 und der Rheintorstrae / Disseldorfer
StralRe als ,GIB“ (Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen) dargestelit.
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Allgemein gilt laut dem Textteil des Regionalplans fur GIB:

,In den Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sollen gewerbliche
Betriebe im Bestand gesichert, ausgebaut und angesiedelt werden. Insbesondere emit-
tierende Betriebe sollen dort untergebracht werden.”

Durch die Soll-Formulierung ist die Verbindlichkeit dieses Erfordernisses zurlickgenommen. Seit der
Bundesgesetzgeber im ROG 2009 Soll-Ziele nicht zugelassen hat, ist davon auszugehen, dass Soll-
Formulierungen als Grundsatze der Raumordnung, also als nicht verbindliche Vorgaben fiir nachfol-
gende Abwagungsentscheidungen anzusehen sind.

Des Weiteren gilt fir die Grenzen von GIB zu ASB (Allgemeinen Siedlungsbereichen) laut dem Textteil
des Regionalplans:

,Grenzen Bereiche flir gewerbliche und industrielle Nutzungen und Allgemeine Sied-
lungsbereiche aneinander, so ist durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass
Belastigungen nicht neu entstehen und vorhandene Belastigungen mdglichst verringert
werden.”

Dieses Erfordernis wurde mit einer Ist-Formulierung versehen und ist somit als Ziel der Raumordnung
anzusehen, das verbindlich ist und nachgeordneten Planungstragern keine Abwagungsspielrdume zu-
billigt.

Die hier zu bewéltigende Planungssituation ist gepragt durch den Ubergang von einer industriellen zu
einer innerstadtischen Nutzung auf verhaltnismafig kleinem Raum. Wahrend die erstgenannte Vorgabe
grundsatzlich fir alle GIB gilt, bezieht sich die letztgenannte Vorgabe gerade auf Ausgangslagen wie
die vorliegende. Schon daher liegt es nahe, die spezielle Vorschrift fir die Grenzbereiche von GIB und
ASB hier vorrangig zu beachten. Dazu kommt noch der hoéhere Verbindlichkeitsgrad der Ist-

UnWirksdimer satzungsheschluss

3.3

wicklung von der Mdglichkeit Gebrauch, in geringfiigigem Umfang von der Sollvorschrift des Regional-
planes abzuweichen, wonach in einem GIB vordringlich emittierende Gewerbebetriebe angesiedelt
werden sollen. Dies tut sie gerade, um die Planung dem letztgenannten Ziel der Raumordnung anpas-
sen zu koénnen, durch geeignete MaRnahmen einen vertraglichen Ubergang im Grenzbereich der bei-
den Nutzungsbereiche sicherzustellen. Die Stadt Neuss setzt ein Mischgebiet — als typisches Gebiet
des Nutzungslbergangs — fest und tragt durch noch ausfuhrlich zu erlduternde Vorkehrungen dafur
Sorge, dass immissionsschutzrechtliche Konflikte bewaltigt und ein abgewogenes Nebeneinander der
Nutzungen geschaffen werden.

Der Bauleitplanung stehen auch insofern keine landesplanerischen Bedenken entgegen, als die Be-
zirksregierung Dusseldorf im Rahmen einer Voranfrage zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele
der Raumordnung (119. FNP-Anderung) in diesem Punkt keine Einwande erhoben hat (Landesplaneri-
sche Ersteinschatzung, Schreiben vom 09.04.2009).

Die Bezirksregierung Dusseldorf betont, dass sich der betroffene Bereich ,nicht mehr zur Hafennutzung
eignet® (schmaler Grundstiickszuschnitt, Immissionsschutzprobleme wegen angrenzender Wohnbe-
bauung, eingeschrankte ErschlieBungsmdglichkeit etc.). Sie fuhrt weiter aus: ,Unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten kann die Entwicklung der Neusser Innenstadt jedoch nachvollzogen werden, so dass
eine befriedigende Konfliktlésung zwischen den konkurrierenden Flachennutzungen gefunden werden
muss*.

SchlieRlich kann unter Bertcksichtigung der parzellenunscharfen Darstellung des Regionalplanes somit
festgehalten werden, dass alle im GEP 99 formulierten Entwicklungsziele von der Bauleitplanung an-
gemessen berticksichtigt werden. Dem Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB wird entsprochen.

Flachennutzungsplan der Stadt Neuss



OP/Seite APS 80-2012-2 OP/Seite
Begrindung Teil 1
Seite 20 von 85

34

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neuss in der Fassung der Neubekanntmachung vom
05.01.1995 stellt fur das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung folgendes dar:

- Industriegebiet (Gl) fiir die Baugebiete im nordlichen Abschnitt des Teilgeltungsbereiches West
(zwischen dem Hafenbecken 1 und dem StraRenzug Rheintorstral’e / Disseldorfer Stralle, etwa
bis auf Hohe der Collingstralie) und fiir den gesamten Teilgeltungsbereich Ost (Hafenmole 1),

- Gewerbegebiet (GE) fiir die Baugebiete im slidlichen Bereich des Teilgeltungsbereiches West (von
der Collingstralte bis zum bestehenden UCI-Kino),

- Flache fur Bahnanlagen (Gleisanlagen der Neuss-Disseldorfer Hafen),

- Wasserflache (Hafenbecken 1),

- Uberdrtliche oder oértliche Hauptverkehrsstralien (Rheintorstrae / Diisseldorfer Stralle),

- gemischte Bauflache (M) westlich des Plangebietes (inkl. Parkhaus, Umspannwerk),

- Flache fur Gemeinbedarf (Krankenhaus) an der Einmiindung der Hafenstral3e.

Abweichung von den zeichnerischen Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan widerspricht der Darstellung des wirksamen Flachen-nutzungsplanes
in folgenden Punkten:

- Festsetzung von Mischgebieten im Bereich der FNP-Darstellung ,GE* bzw. ,GI* im Teilgeltungsbe-
reich West,

- Festsetzungen einer o6ffentlichen Grinflache (Uferpark) und eines eingeschrankten Gewerbegebie-
tes im Bereich der FNP-Darstellung ,GI* im Teilgeltungsbereich Ost, auf der Hafenmole 1.

Die Bezirksregierung Diisseldorf hat im Rahmen einer Voranfrage zur Anpassung der Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung ihre grundsatzliche Zustimmung zur Plananderung in Aussicht gestellt

(siehe Kap. 3.2).
Satzungsbeschluss

Der FNP wird im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans im Parallelverfahren geandert
(119. Anderung). Die zweite Offenlage dieser Anderung fand vom 26.06.2012 bis zum 26.07.2012 statt.
Der Entwurf zur Flachennutzungsplananderung sieht folgende Darstellungen vor:

a) Teilgeltungsbereich West;

- Gewerbegebiet (GE) in den noérdlichen Bereichen des Teilgeltungsbereich West bis einschlief3lich
der historischen Speichergebaude der Neusser Lagerhausgesellschaft,

- im Anschluss daran nach Suden gemischte Bauflache (M) bis zum bestehenden UCI-Kino.

b) Teilgeltungsbereich Ost;

- Grunflache am stadtseitigen Ufer des Hafenbeckens 1 (entsprechend dem ,Uferpark®),

- Gewerbegebiet (GE) im westlichen Teil der Hafenmole 1 (entspricht dem eingeschrankten Gewer-
begebiet GE 4*).

Der zum Hafenbecken 2 orientierte Bereich wurde aus dem Geltungsbereich der 119. FNP-Anderung
entlassen, da hier die auch heute schon geltende Darstellung Gl (Industriegebiet) beibehalten werden
soll. Der Bebauungsplan Nr. 456 entspricht damit in allen Punkten den Darstellungen der 119. Flachen-
nutzungsplananderung.

Der Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes GE 1* wird im geanderten Fl&-
chennutzungsplan als ,Gemischte Bauflache®, der Bereich des Sondergebietes Parkhaus als Gewerbe-
gebiet dargestellt. Beide Gebiete sind kleiner als 0,5 ha und unterschreiten somit die Darstellungs-
schwelle des Neusser Flachennutzungsplanes. Daneben dient das Sondergebiet Parkhaus den an-
grenzenden festgesetzten Gewerbegebieten zur Versorgung mit Stellplatzen. Somit ist das Sonderge-
biet Parkhaus den angrenzenden gewerblichen Nutzungen eindeutig als zugehdrig zu bewerten.

Rahmenplanung ,,Stadthafen Neuss* — Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Der Rahmenplan ,Stadthafen Neuss* aus dem Jahre 2006 wurde vom Rat der Stadt Neuss verabschie-
det und ist als ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept® im Sinne von § 1 Abs. 11 BauGB bei der Bauleit-
planung zu bertiicksichtigen. Der Rahmenplan umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich der vor-
liegenden Bauleitplanung. Grundanliegen des Rahmenplanes ist die Erweiterung der Neusser Innen-
stadt in Richtung Hafenbecken 1 sowie eine innenstadtvertragliche Gewerbenutzung auf der Hafenmole
1 (ehemaliges Case-Gelande).

Die mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen zwischen der Batteriestralle / Rheintorstralte und
dem Hafenbecken 1 werden kleinteilig mit gemischt genutzten Stadtbausteinen erganzt. Entlang der
Hafenkante sieht der Rahmenplan eine Promenade mit unterschiedlich nutzbaren Platzen und vielfalti-
gen Verknipfungen zur Innenstadt vor. Fur das ehemalige Case-Gelande schlagt der Rahmenplan eine
Uberwiegend gewerblich orientierte Nachnutzung vor (,food city“, kleine und mittlere Unternehmen z. B.
aus der Lebensmittelbranche, ,Cluster-/ Kompetenzfeldbildung®). Eine neue Straflenbriicke soll die Ha-
fenmole 1 an die westlich angrenzende Innenstadt anschlief3en. Auf der zur Innenstadt gewandten Sei-
te der Hafenmole 1 bietet ein &ffentlicher ,Uferpark® zusatzliche Mdglichkeiten fiir eine innerstadtische
Naherholung.

Wenige Monate nach Abschluss der Rahmenplanung trat die Firma Arcelor Mittal mit dem Wunsch an
die Stadt heran, auf dem ehem. Case-Gelande einen grolRmafstablichen Stahlhandel zu errichten. Die
Planung wurde daraufhin auf der Hafenmole 1 entsprechend angepasst (Wegfall der geplanten Stra-
Renbriicke, Verzicht auf das engmaschige 6ffentliche Stralennetz auf der Hafenmole 1). Der geplante
Uferpark an der stadtzugewandten Seite konnte erhalten werden. Im Folgenden sollen die Inhalte des
Rahmenplans kurz dargestellt werden:

Teilgeltungsbereich West

- viergeschossige, Uberwiegend gewerblich genutzte Baukoérper (Kerngebiet, MK1 - MK3) im An-
schluss an das bestehende UCI- Kino, beidseits der Hafenrampe bis etwa in Héhe der Collingstra-
Re. Der Bereich des unterirdischen Regenklarbeckens wurde dabei von der Bebauung ausgespart

Unviikbsist-batzungspesehiics

- viergeschossige gemischt genutzte Bebauung (Mischgebiet, MI1), das neue ,Hafenquartier®, ge-
schlossene Blockrandbebauung an der RheintorstraRe/Disseldorfer Strale, Offnung zum Hafen,
geschutzter Blockinnenraum,

- Revitalisierung der historischen Speichergebaude (Mischgebiet, MI2) und Neubau eines Parkhau-
ses nordlich der Speicher (MI2),

- erganzendes, weniger intensiv genutztes Gewerbegebiet (GE8) im Ubergang zur benachbarten
Firma Zietzschmann (Logistik).

Teilgeltungsbereich Ost

- neue Fulgangerbriicke vom Platz sidlich des UCI-Kinos schrag uber das Hafenbecken 1 zum
neuen Uferpark (Bolzplatz, Scaterbahn),

- Uferpark auf der stadtzugewandten Seite der Hafenmole 1 (Uferweg, Griinterrassen, Baumplatze,
Inselpark an der Hafenspitze, modellierte Topographie) als abschirmendes und vermittelndes Ele-
ment zwischen der Industrie und der Innenstadt (Standortverbesserung, zusatzliche Naherho-
lungsangebote, Distanzflache, griiner Puffer),

- kleinteilige, bis zu viergeschossige Gewerbebebauung (GE1 - GE7) im Westen der Hafenmole 1
(,food city“), Uber die neue Strallenbriicke an die westlich angrenzende Innenstadt angeschlossen
(nord-sud-gerichtete HaupterschlieBung, Stichstral3en),

- hochwertige Gewerbenutzung an der Hafenspitze (Hochhaus, GE7),

- Ergénzung der vorhandenen industriellen Nutzung (GI1) an der Industriestral’e gegentiber dem
Thomy-Werk (heute bereits in Teilen umgesetzt, Firma Vetten u. a.),

- Verlangerung der IndustriestralRe (LKW-Straflte) auf der Ostseite der Hafenmole 1, Trennung des
Schwerlastverkehrs der zukinftigen Hafennutzung vom PKW-Verkehr der ,food city* (aufgrund ei-
ner entsprechenden Forderung der ansassigen Industrie),

- hafenaffine Industrieflachen auf der Ostseite der Hafenmole 1 (GI2),

- Berucksichtigung einer moglichen Trasse fir die sog. ,Osttangente®.
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Bertlicksichtigung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bei der Bauleitplanung

Mit Ausnahme der urspriinglich geplanten Strallenbriicke und dem kleinteiligen Gewerbegebiet GE1 -
GE7 auf der Westseite der Hafenmole 1 (,food city”) finden sich alle Inhalte des Rahmenplans ,Stadtha-
fen Neuss” in der aktuellen Bauleitplanung wieder. Nach dem Wegfall der Stralenbriicke musste das
stadtebauliche Konzept des neuen Hafenquartiers geringfiigig angepasst werden. Aufgrund der Diskus-
sion zum Thema der Larmschutzproblematik ergab sich des Weiteren eine SchlieBung der Kammstruk-
tur hin zu einer Block- bzw. Hofbebauung. Bei der Uberarbeitung des Planungskonzeptes wurde darauf
geachtet, dass diese Blockstruktur weiterhin eine Durchsichtigkeit zum Hafen erhalt. So ist die Larm-
schutzwand mit transparenten und durchsichtigen Materialien herzustellen. AusschlieRlich im dritten
Obergeschoss ist eine Bebauung mittels eines Gebaudes zuldssig. Dieses wird notwendig, um die Sta-
tik der Larmschutzwand insbesondere in Bezug auf die Kosten zu fassen und ebenfalls die Reinigung
der Wand zu vereinfachen. Mit dem gednderten Planungskonzept werden die Grundzliige des Rahmen-
planes nicht in Frage gestellt (geschlossene Blockrandbebauung zur StraRe, Offnung zum Hafen, Ha-
fenpromenade, kompakte, kerngebietstypische Baukérper am UCI Kino, Erhalt der Hafenrampe, Sicht-
verbindung in Verlangerung der KonigstralRe).

Bebauungspldne im Plangebiet und in der Umgebung

Bebauungsplan Nr. 139 aus dem Jahre 1974
(nach Rechtskraft Bebauungsplan Nr. 456 Teilaufhebung, ca. 1,5 ha)

Der Bebauungsplan Nr. 139 ist rechtskraftig seit dem 21.01.1974. Es gilt die BauNVO 1968. Der Plan
schafft u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine erhebliche Aufweitung des Stralkenzu-
ges Batteriestralle / Rheintorstralle (vierspurig), den Ausbau der Einmiindung Collingstral3e, sowie ein
Neutrassierung der stadtischen Ring- und Hafenbahn und eine Ertiichtigung der Hafenrampe. Ostlich
der Rheintorstralle werden Gewerbegebiete festgesetzt.

In der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 139 heit es dazu: ,Mit dem Bebauungsplan soll die

Rechtsgrundlage fir die Bebauung un chlieRung des ehemaligen |FabrikgelandesBaldatum und der
nigdEksamer-satAn CHIESS
t schhi f en”. C p 1 e2iEht=dabei

Flachen im Teilgeltungsbereichs West der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 1,5 ha). Es handelt
sich dabei um den sldlichen Bereich zwischen dem vorhandenen UCI Kino an der Rheintorstral3e und
den Lagerhallen der Neusser Lagerhausgesellschaft (etwa auf Hohe der Collingstral3e). Er trifft folgen-
de Festsetzungen, die die vorliegende Bauleitplanung unmittelbar berthren:

- offentliche StraRenverkehrsflache, Verkehrsflachen fir den Hafenbetrieb,

- zwei Gewerbegebiete sudlich und noérdlich der Hafenrampe, GE, IV, geschlossene Bauweise, GRZ
0,8, GFzZ 2,0,

- im Gewerbegebiet am Hafenbecken 1 sind gem. § 8 (4) der BauNVO nur Betriebe und Anlagen zur
Lagerung, Transport und Umschlag von Gutern zugelassen.

Der Bebauungsplan 139 wird nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleitplanung in dem betreffenden
Teilbereich aufgehoben und durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 139 fir das UCI Kino im Jahre 1998

Fir die Errichtung des UCI Kinos wurde der betreffende Teil des Bebauungsplanes Nr. 139 im Jahre
1998 aufgehoben, um die urspriingliche Planungsabsicht (Lagerhaltung) den mittlerweile veranderten
stadtebaulichen Zielsetzungen anzupassen. In der Begrindung heif3t es dazu: ,Die Lage am Rand der
Innenstadt mit Orientierung zum Hafenbereich ist pradestiniert fir Nutzungen, die die Attraktivitat der
Innenstadt starken und ein Bindeglied zwischen Kernstadt und Hafen bilden®. Die planungsrechtliche
Beurteilung des UCI Kinos erfolgte auf der Grundlage des § 34 BauGB

Bebauungsplan Nr. 139/2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 139 im Jahre 2005

Der Bebauungsplan ist seit dem 30.12.2005 rechtskraftig. Es gilt die BauNVO 1990. Er sieht fur das
schmale Gelande zwischen dem Hafenbecken 1 und der Batteriestralle ein innenstadtvertragliches
Gewerbegebiet vor, ohne die engen Nutzungsbeschrankungen (nur Lagerhaltung) des Bebauungspla-
nes Nr. 139. Wie bei der Ansiedlung des UCI Kinos stehen auch hier Uberlegungen zur Aufwertung /
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Erganzung der Innenstadt und zur planerischen Konfliktbewaltigung zwischen der Hafenindustrie und
der Wohnbebauung in der Kernstadt im Vordergrund (Pufferbereich).

In der Begriindung heil3t es dazu: ,Fir die Innenstadtseite des Hafenbeckens 1 ergibt sich aus diesen
Zielen (... enge Verbindung von Stadt und Hafen betonen ...) die Ansiedlung einer freizeitorientierten
gewerblichen Nutzung aus der sich im Gegeniber zum industriell genutzten Hafen ohne gegenseitige
Beeintrachtigung eine belebte Schauseite der Stadt entwickeln kann“. Besonders stérende Betriebe,
Tankstellen und Sexgewerbe sowie Einzelhandelsbetriebe werden ebenso wie die im Gewerbegebiet
privilegierten Betriebswohnungen ausgeschlossen. Der Ausschluss der Wohnungen wird damit begriin-
det, dass diese Wohnungen Schutzanspriiche gegeniber den Industriebetrieben entwickeln und die Be-
triebe in ihrer Entwicklung einschranken koénnten.

Bebauungsplan Nr. 149 aus dem Jahre 1970
(nach Rechtskraft Bebauungsplan Nr. 456 Teilaufhebung, ca. 2.200 m?)

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig seit dem 24.03.1970. Es gilt die BauNVO 1968. Dieser sehr grolie
Bauleitplan (9 Blatter) schafft u. a. die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine umfangreiche Neuord-
nung des HauptstralRennetzes. Fiir das Plangebiet von Bedeutung (Blatt 6 und 9) ist dabei in erster Li-
nie der sog. ,Spaghettiknoten®, die nordlich an das Plangebiet angrenzende Hochstralle. In der Be-
grindung heil’t es dazu: ,Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fiir den Bau einer Stral’en-
briicke Gber den Rangierbahnhof mit den dazugehdrigen Auf- und Abfahrtsbauwerken und die Festle-
gung der angrenzenden Bau- und Freiflachen geschaffen werden®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 149 bezieht dabei in Hohe der denkmalgeschiitzten Spei-
chergebaude geringfligige Flachen der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 2.200 m?, &ffentliche
Verkehrsflache, Flache fir Bahnanlagen). Es handelt sich dabei um die vorhandene Grundstlickszufahrt
westlich der denkmalgeschutzten Speichergebdude (Rampe) sowie die Trasse fiir das Betriebsgleis der
Hafenbahn zur Firma Zietzschmann. Er trifft dabei folgende Festsetzungen, die die vorliegende Bauleit-
planung unmittelbar berthren:

Unwitksamer-Seaizungsheschluss

In unmittelbarer Nachbarschaft zur vorliegenden Bauleitplanung trifft der Bebauungsplan 149 folgende
Festsetzungen:

- die westlich angrenzenden Baugebiete jenseits der Disseldorfer StralRe werden als Mischgebiet
festgesetzt (MI, 1V, g, GRZ 0,4, GFZ 1,1, heute u. a. Autowaschanlage),

- das nordlich angrenzende Zietzschmann Gelande wird als Industriegebiet festgesetzt (Gl, Stufe II,
GRZ 0,8, BMZ 6,0, max. Firsthdhe unter der Hochstrale 48,35 m UNN).

Der Bebauungsplan 149 wird nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleitplanung in dem betreffenden
Teilbereich aufgehoben und durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

Bebauungsplan Nr. 149/2 aus dem Jahre 1974
(nach Rechtskraft Bebauungsplan Nr. 456 Teilaufhebung, ca. 500 m?)

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig seit dem 21.01.1974. Es gilt die BauNVO 1968. Der Bebauungs-
plan modifiziert die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 149 im Bereich der Hochstral3e Uber der Firma
Zietzschmann (,Stutzpfeiler des Abfahrtsastes I1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 149/2 bezieht dabei an der Grenze zur Firma Zietzschmann
geringfiigige Flachen der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 500 m?, Flache fir Bahnanlagen). Es
handelt sich dabei um die vorhandene Trasse fiir das Betriebsgleis der Hafenbahn zur Firma Zietzsch-
mann. Er trifft dabei folgende Festsetzungen, die die vorliegende Bauleitplanung unmittelbar berihren:

- Industriegebiet ohne uberbaubare Grundstlicksflache im Verlauf der vorhandenen Bahntrasse (Gl,
Stufe I, GRZ 0,8, BMZ 6,0, max. Firsthéhe unter der Hochstralle 48,35 m GNN).

In unmittelbarer Nachbarschaft zur vorliegenden Bauleitplanung trifft der Bebauungsplan 149/2 folgende
Festsetzungen:
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- einzelne Verkehrsflache fur den Brickenpfeiler im Zietzschmann-Gelande (Ast I1),

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Hochstralle,

- Industriegebiet (Betriebsgelande Zietzschmann und nérdlich davon), Gl, GRZ 0,8, BMZ 6,0, max.
Firsthohe 48,35 m UNN, sehr groRziigige Uberbaubare Grundstiicksflachen,

- Flachen fir Bahnanlagen (Hafenbahn) fiir die unmittelbar am Hafenbecken 1 gelegenen Flachen.

Der Bebauungsplan 149/2 wird nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleitplanung in dem betreffenden
Teilbereich aufgehoben und durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

Sanierungsgebiet ,,Ostlicher Innenstadtrand*

Der 6stliche Innenstadtrand, hier verstanden als Eingangssituation zum historischen Kernbereich der
Neusser Innenstadt, weist eine Vielzahl von stadtebaulichen und funktionalen Missstanden auf. Das
Sanierungsverfahren hat vordringlich die Aufgabe, ein raumlich und thematisch Ubergreifendes Ge-
samtkonzept fir dieses ,Bindeglied zwischen Innenstadt und Wasserkante“ zu erarbeiten, um Einzel-
maflnahmen aufeinander abzustimmen und Investitionen zu biindeln. Der Rat der Stadt Neuss hat
deswegen am 14.12.2007 den Grundsatzbeschluss zur Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens zur
Neuordnung und Revitalisierung des 6stlichen Innenstadtrandes gefasst.

Mittlerweile konnten die Vorbereitenden Untersuchungen gemafR § 141 BauGB abgeschlossen werden
(Vorlaufiger Ergebnisbericht, Karte ,Bestehende Potentiale und Mangel“, Karte ,Geplante MafRnah-
men*“). Nach Klarung einiger verkehrstechnischer Fragen im Bereich Batteriestrale soll als nachster
Schritt die 6ffentliche Beteiligung eingeleitet werden (siehe auch: Masterplan ,Neuss an den Rhein®).

Der ca. 7,9 ha grol3e Geltungsbereich des Sanierungsgebietes umfasst neben dem Wendersplatz und
dem ehemaligen Busbahnhof auch den Bereich zwischen der Batteriestralle und dem Hafenbecken 1.
Er reicht hier im Norden bis an das bestehende UCI Kino heran und liegt somit knapp auferhalb des
Geltungsbereiches der vorliegenden Bauleitplanung.

Unwirksamer-oalz Hngeheschlles
was die beabsichtigte stadtebatliche Neuordnung und AufweRuhg des ostlichen Inhenstadtrandes an-

3.7

belangt:

- Revitalisierung des 6stlichen Innenstadtrandes,

- die Altstadt wieder Richtung Wasser entwickeln (,ans Wasser riicken®), Wasser im stadtischen
Raum erlebbar machen, Schaffung einer Hafenpromenade,

- Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualitdt der Neusser Innenstadt férdern,

- Schaffung eines reprasentativen Stadteingangs.

Die Festsetzungen der vorliegenden Bauleitplanung stehen einer Umsetzung der Sanierungsziele nicht
entgegen.

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neuss (Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen GmbH,
14.09.2009) beschreibt drei zentrale Versorgungsbereiche, die flir das Plangebiet von Bedeutung sind.
Es wird dabei deutlich, dass die zukilinftige Wohn-/Arbeitsbevélkerung in den geplanten Quartieren am
Hafen auf ein vielfaltiges Angebot an Handels- und Dienstleistungsangebot zurlickgreifen kann (tber
100.000 m? Verkaufsflache in einem Radius von zwei Kilometer). Fir die Ansiedlung von zusatzlichen
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zu berlcksichti-
gen.

Hauptzentrum Innenstadt

Die Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt (ca. 320 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 57.000 m? Ver-
kaufsflache, 220 Dienstleistungsbetriebe) verlauft im Osten entlang der Rheinstraflte und der Hafenstra-
Re. Das Plangebiet liegt damit ca. 150 m aufierhalb des Hauptzentrums (gesamte Innenstadt: ca.
79.000 m? Verkaufsflache). Das Quartier um den Theodor-Heuss-Platz (Mobelhaus Knuffmann, Post)
wird als geeigneter ,Ansiedlungsbereich fur grofl3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel* darge-
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stellt. Dieser Bereich befindet sich ca. 200 m westlich des Plangebietes (erreichbar Gber die Colling-
strale).

Nebenzentrum Rémerstrale

Der ehem. ,Kaufpark Romerstralle”, (ca. 9.400 m? Verkaufsflache), befindet sich etwa 800 m nordwest-
lich des Plangebietes (erreichbar Uber die Disseldorfer Stral’e und Fesserstralle).

Nebenzentrum Rheinpark-Center-Hammfeld

Ca. 2 km 6stlich des Plangebietes (erreichbar Giber die Hammer Landstral3e) befindet sich der ehemali-
gen HUMA-Einkaufspark mit ca. 37.000 m? Verkaufsflache. Das Einkaufszentrum entfaltet trotz seiner
solitdren Lage am Willy-Brandt-Ring zwischen Gewerbegebieten und Verkehrstrassen eine starke An-
ziehungskraft (Konzentration der Verkaufsflachen, einheitliches Management, gute Erreichbarkeit mit
dem PKW etc.).

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Rhein-Kreises-Neuss enthalt fir das Plangebiet keine Festsetzungen. Etwa
1,8 km norddstlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet Olgangsinsel (N-6.2.1.1) bzw.
das Landschaftsschutzgebiet ,Nordliche Rheinaue zwischen Grimlinghausen und Olgangsinsel® (L-
6.2.2.4).

Verfahren und Beteiligung

Stadtebauliche Gesamtlésung als vorrangiges Planungsziel
zur Wahl des Planungsinstrumentariums

Schon lange besteht das Ziel der Stadt Neuss, den Grenzbereich zwischen Innenstadt und Hafen einer
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lichst alle fur die Konfliktbewaltigung malgeblichen Flachen in den Planungsprozess einbezogen wer-
den. Nur auf diesem Wege kann eine Lésung fur die vorbelastete Ausgangssituation gefunden werden,
die von den zahlreichen Betroffenen mitgetragen wird. Erster wichtiger Schritt zur Umsetzung dieser In-
tention war der im Jahre 2006 vom Rat der Stadt als stadtebauliches Entwicklungskonzept verabschie-
dete Rahmenplan ,Stadthafen Neuss®. Auch in der vorliegenden Bebauungsplanung soll dieses Ziel der
stadtebaulichen ,Gesamtkonzeption aus einem Guss® weiterverfolgt werden.

Daher umfasste die Bebauungsplanung schon in den ersten Entwirfen neben dem zukulnftigen Hafen-
quartier weitere Flachen im Norden und Siden. Dies diente der planerischen Bewaltigung der immissi-
onsschutzrechtlichen Vorbelastung, da man auf diese Weise die unmittelbar dem Hafenquartier be-
nachbarten Nutzungen steuern konnte. Auf Hinweis der Bezirksregierung erweiterte man in der Folge
den zu Uberplanenden Bereich um den Teilgeltungsbereich Ost auf der Hafenmole 1, um einen Grund-
gedanken der Planung, namlich die Abstufung der Nutzungen hinsichtlich ihrer immissionsschutzrechtli-
chen Schutzwurdigkeit bzw. ihres Stérgrades, konsequent verfolgen zu kénnen.

Grundsatzbeschluss - 2008 (nur Werhahn-Geléande)

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 04.04.2008 dem stadtebaulichen Konzept fir den
Bereich nordlich des UCI Kinos entlang des Hafenbeckens 1 bis zum Grundstlick Fa. Zietzschmann im
Grundsatz zugestimmt. Die Beratung im Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung erfolgte am
04.03.2008. Die Verwaltung wird beauftragt, eine informelle Unterrichtung der Offentlichkeit durchzufiih-
ren und die Trager offentlicher Belange, die Informationen zur Umweltprifung geben kdnnen, zu beteili-
gen.

Erste friihzeitige/informelle Beteiligung - 2008

Erste frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange - 2008
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Insgesamt 24 Behorden und Tréger éffentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 07.05.2008
gebeten, ihre Stellungnahmen bis zum 06.06.2008 abzugeben (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 Satze 2 und 4 BauGB, Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Bereich Rheintor-
straRe/Diisseldorfer StraRe). 12 Behdrden und TOB haben sich zu dem Verfahren geduRert.

Die Uiberwiegende Zahl der Anregungen und Hinweise wurden aus den Bereichen Denkmalpflege, Ein-
zelhandel und Immissionsschutz vorgetragen.

Die 2008 vom Rheinischen Amt fir Denkmalpflege angemahnte Unterschutzstellung der denkmalwurdi-
gen Bausubstanz auf dem Gelande der Neusser Lagerhausgesellschaft konnte mittlerweile abge-
schlossen werden. Die Empfehlungen der IHK und des Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zielten im Wesentlichen auf eine Ubereinstimmung der
einzelhandelsrelevanten Festsetzungen mit den Zielen des parallel in Aufstellung begriffenen Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Neuss. Der Bebauungsplan beschrankt die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsnutzungen in den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten. Groflachiger Einzelhandel ist tberall
im Plangebiet ausgeschlossen, da keine Kern- oder Sondergebiete flir Einzelhandel festgesetzt werden.
Den Anregungen konnte damit im Wesentlichen gefolgt werden.

Die IHK, das Wasser- und Schifffahrtsamt, die Neuss-Disseldorfer Hafen und die Untere Immissions-
schutzbehoérde tragen grundsatzliche Bedenken gegen die heranriickende schutzwirdige Bebauung
vor. Es wird dabei sowohl eine Beeintrachtigung der im Hafen ansassigen Betriebe als auch eine Ge-
sundheitsgefahrdung der zukiinftigen Nutzer/Anwohner am Innenstadtrand beflrchtet.

Die Konfliktbewaltigung Wohnen-Gewerbe bildet einen Schwerpunkt der vorliegenden Bauleitplanung.
Im Rahmen eines integrierten Immissionsschutzkonzeptes wurden in Abstimmung mit den zustandigen
Behorden planerische und bautechnische Lésungen entwickelt, mit denen den vorgetragenen Beden-
ken begegnet werden kann. Die von verschiedener Seite angemahnten Gutachten zur Geruchsbelas-

tung und zur Luftschadstoffsituation liegen mittlerweile ebenfalls vor.
p ﬁng deQruhzelngJ $ §r—

richtung der Offentlichkeit durch offentllchen Aushang vom 14. 05 2008 bis einschlieBlich 21.05.2008 im
Amt fir Stadtplanung der Stadt Neuss hingewiesen. (Rechtsgrundlage: analog § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB, Informelle Unterrichtung der Offentlichkeit zu einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Be-
reich Rheintorstrafle/Dusseldorfer Strale).

Lediglich die Firma Zietzschmann, deren Logistikbetrieb sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes
befindet, hat sich zum Verfahren gedufRert. Die Hinweise und Anregungen zum Erhalt der Gleisanlagen
im unmittelbaren Umfeld der Firma wurden in Abstimmung mit dem Betrieb und den Neuss-
Dusseldorfer Hafen in der Planung berlcksichtigt.

Einleitungsbeschluss - 2009 (inkl. Hafenmole 1)

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 25.09.2009 dem Entwurf des Vorhaben- und Er-
schlieRungsplanes Nr. V456 Rheintorstral3e / Disseldorfer Strafle mit erganzenden MalRgaben zur ver-
kehrlichen Anbindung zugestimmt (Verbesserung der OPNV-Anbindung, Alternative Kreisverkehrsplatz
Collingstralle, Linksabbiegespur Erschliefung Nord) und die Einleitung des o. g. Planes gemal § 12
Abs. 2 BauGB beschlossen (Bekanntmachung: 10.11.2009). Die Beratung im Ausschuss fir Planung
und Stadtentwicklung erfolgte am 09.09.2009.

Die Verwaltung wurde beauftragt, eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
Satz 1 BauGB durch eine einwdchige Anhérung der Offentlichkeit vorzunehmen und eine friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB
durchzuflhren.

In der gleichen Sitzung hat der Rat der Stadt Neuss auch die Aufstellung der Flachennutzungsplanan-
derung Nr. 119 und die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit flr dieses parallel laufende Verfah-
ren beschlossen (Dusseldorfer Strafe/RheintorstraRe/Hafenmole 1).
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Zweite friihzeitige Beteiligung - 2009

Zweite friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange - 2009

Insgesamt 22 Behdrden und Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 29.10.2009
gebeten, ihre Stellungnahmen bis zum 04.12.2009 abzugeben (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 Satze 2 und 4 BauGB, Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. V456 — Rhein-
torstrae/Diisseldorfer Stralke). 6 Behdrden und TOB haben sich zu dem Verfahren geduRert.

Das Amt fir Denkmalpflege mahnt noch einmal die Unterschutzstellung der denkmalwerten Gebaude
der Neusser Lagerhausgesellschaft an (mittlerweile abgeschlossen, 2010). Die Industrie- und Handels-
kammer, die Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH und der Rhein-Kreis Neuss tragen erneut grundséatzliche
Bedenken gegen die heranrliickende schutzwirdige Bebauung vor. Die wesentlichen Anregungen im
Einzelnen:

- Neuss-Disseldorfer Hafen GmbH -

Die Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH stellt zunachst die grundsatzlichen Schwierigkeiten dar, die mit
der Umwandlung von Hafenflachen regelmafig einhergehen (Einschrankung des Hafenbetriebs, feh-
lende Expansionsmdglichkeiten, verscharfte Immissionskonflikte bei Larm, Gerlichen und Erschiitte-
rung). Sie geht dabei ausfihrlich auf die hafentypische Larmsituation ein (starke Larmschwankungen je
nach Betriebszustand, z.T. sehr hoch liegende Schallquellen, besonders kritische Larmquellen wie z. B.
Absetztatigkeit von Containern, Schittgutumschlag, Recycling etc.).

Die Festsetzung von Schallemissionskontingenten im Hafengelande wird abgelehnt, weil diese Betrach-
tungsweise der speziellen Situation in einem Industriehafen nicht gerecht werden kann. In der Stellung-
nahme wird weiter ausgefiihrt, dass bereits heute mit Uberschreitungen der einschlagigen Immissions-

U riWirkeaiietr-SatzangsBesthiuss

Zusammenfassend bittet die Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH, die Festsetzung von Wohnnutzung im
Plangebiet grundsatzlich zu berdenken, weil dies nach ihrer Auffassung nicht mit dem Planungs- und
Immissionsrecht vereinbar sei und sie erhebliche Beeintrachtigung des Hafenbetriebs beflirchtet.

Die Konfliktbewaltigung Wohnen-Gewerbe bildet einen Schwerpunkt der vorliegenden Bauleitplanung.
Im Rahmen eines integrierten Immissionsschutzkonzeptes wurden in Abstimmung mit den zusténdigen
Behodrden planerische und bautechnische Losungen entwickelt, mit denen den vorgetragenen Beden-
ken begegnet werden kann. Eine Beeintrachtigung des Hafenbetriebes, - Uber das heute bereits vor-
handene Mal} hinaus - ist damit ausgeschlossen.

- Rhein-Kreis Neuss -

Auch die Untere Immissionsschutzbehorde des Kreises widmet sich ausfuhrlich den zu erwartenden
Konflikten, die mit der geplanten Festsetzung eines Mischgebietes in unmittelbarer Umgebung des Ha-
fens verbunden sein kdnnen. Nach ihrer Auffassung wird bei der Planung der Trennungsgrundsatz nach
§ 50 BImSchG nicht ausreichend beachtet. Sie verweist auf die zahlreichen Beschwerden Uber Larm
und Geruche, die bereits heute auftreten und macht auf den Abwehranspruch der im Hafen ansassigen
Betriebe aufmerksam. Der Verursacher — in diesem Fall die heranriickende schutzwirdige Nutzung —
musste die ggf. aus der verscharften Konfliktsituation resultierenden Aufwendungen der Betriebe tragen
Die Behdrde bezweifelt, dass die gewahlte Baugebietskategorie ,Gewerbegebiet” im Westteil der Ha-
fenmole 1 den besonderen Bedurfnissen des Hafens gerecht wird. Sie weist daraufhin, dass die im Ha-
fen ansassigen Firmen durchweg industriellen Charakter haben und deshalb als ,erheblich belastigende
Betriebe” einzustufen sind, die grundsatzlich nur in einem Industriegebiet zulassig sind. Dies gilt insbe-
sondere fir die geplante Ansiedlung der Firma Arcelor. Die Behdrde schlagt vor, das ehemalige Case-
Gelande als Industriegebiet auszuweisen, nach Abstandserlass zu gliedern (Larm, Staub, Geruch), sog.
~Storfallbetriebe” grundsatzlich auszuschlieBen und Schallemissionskontingente festzusetzen. Sie regt
dariber hinaus an, keine schutzbedirftigen Nutzungen am Innenstadtrand vorzusehen, sondern hier
eine gewerblich genutzte Pufferzone an der Nahtstelle zur Innenstadt vorzusehen.
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Aus der Sicht der Gesundheitsvorsorge macht die Behérde auf die enorme Vorbelastung des Plange-
biets durch Verkehrslarm aufmerksam [bis zu 71/63 dB(A)], die aus ihrer Sicht eine Wohnnutzung ent-
lang der stark befahrenen Stral3e grundsatzlich ausschlief3t.

Die Anregungen der Immissionsschutzbehérde konnten bei der Uberarbeitung der Planung (iberwie-
gend umgesetzt werden. Den grundsatzlichen Bedenken zur Eignung des Standortes fiir eine Innen-
stadterweiterung, die auch in nennenswertem Umfang Wohnungsbau vorsieht, konnte durch das o. g.
integrierte Immissionsschutzkonzept begegnet werden.

Zweite frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit - 2009

Mit der amtlichen Bekanntmachung vom 10.11.2009 wurde auf die Durchflihrung der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit durch 6ffentlichen Aushang vom 16.11.2009 bis einschlieRlich 20.11.2009 im
Amt flir Stadtplanung der Stadt Neuss hingewiesen. (Rechtsgrundlage: § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Ins-
gesamt drei Stellungnahmen liegen vor:

Die Firma M. Zietzschmann, deren Logistikbetrieb sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes befindet,
macht darauf aufmerksam, dass alle stark emittierenden Verladevorgange auf der Hafenseite des Be-
triebsgelandes stattfinden und dies auch zunehmend nachts. Das Unternehmen macht deutlich, dass es
sich nicht in der Lage sieht, weitergehende Betriebsbeschrankungen durch zuséatzliche schutzbeddrftige
Nutzungen in der Umgebung hinzunehmen.

Die HIBALUS GmbH & Co.KG, als damalige Eigentiimerin des ehemaligen Case-Gelandes wendet sich
gegen die geplante Festsetzung eines Gewerbegebietes im Westteil der Hafenmole 1. Nicht nur die ge-
plante Ansiedlung der Arcelor Mittal Stahlhandel GmbH, sondern jegliche industrielle Folgenutzung auf
dem Gelande ist nach Auffassung des Unternehmens auf die weitergehenden Spielrdume eines Indust-
riegebietes angewiesen.

Die Raiffeisen-Waren-Zentrale (RWZ) weist auf die drei Betriebsstandorte des Unternehmens im Neus-
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werden kdnnen. Es muss sichergestellt werden, dass die Bauleitplanung keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Betriebe hat.

Den vorgetragenen Bedenken zum Immissionsschutz wird insofern Rechnung getragen, als durch Nut-
zungszonierung, Festsetzung von Emissionskontingenten und flankierende bautechnische MalRnahmen
sichergestellt wird, dass die wirtschaftlichen Belange der im Hafen ansassigen Betriebe angemessen
berucksichtigt werden. Das Lager fur Pflanzenschutzmittel der RWZ liegt iber 600 m vom Plangebiet
entfernt (Gutachten des TUV) und damit weit auBerhalb der sog. ,Achtungsgrenzen® innerhalb derer mit
regelmafig mit wechselseitigen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Offentliche Auslegung - 2011

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB des damaligen ,Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. V 456 der Stadt Neuss einschliefl3lich des Vorhaben- und Erschlielungsplans Hafenquartier*
fand in der Zeit vom 01.06.2011 bis 11.07.2011 statt, gleichzeitig wurden die Behdrden und Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (ber die ¢ffentliche Auslegung in Kenntnis gesetzt und um
Stellungnahme gebeten. Im Zuge der oben genannten Beteiligungsverfahren gingen umfangreiche Stel-
lungnahmen von der Planung betroffener Hafenbetriebe, den Immissionsschutzbehdrden, der Industrie
und Handelskammer sowie von der Neuss-Dusseldorfer-Hafen GmbH & Co. KG ein. Die eingegange-
nen Stellungnahmen setzen sich mit folgenden Hauptthemen kritisch auseinander:

- Festsetzung eines Mischgebietes als Grundlage fiir die Errichtung einer gem. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgesehenen reinen Wohnbebauung (Etikettenschwindel),

- Trennungsgrundsatz und Befiirchtung von Einschrankungen der betrieblichen Nutzungen und Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Hafenbetriebe,

- Abstandserlass sowie regelkonforme Anwendung der TA-Larm,

- Ermittlung und Bewertung der Immissionen Schall und Geruch auch unter dem Blick betrieblicher
Erweiterungsmdglichkeiten,
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- Verlust an Flachen fir hafenaffine Nutzungen,

- Integriertes Immissionsschutzkonzept und Larmschutz in Form ,architektonischer Selbsthilfe" (bau-
licher Immissionsschutz),

- Ziele der Raumordnung.

Um insbesondere den Vorwurf des Etikettenschwindels zu entkraften, wird fir den Teilbereich des
friheren VEP nun im Angebots-Bebauungsplan ein Mischgebiet festgesetzt. In der Umsetzung der
Mischgebietsfestsetzung im Angebotsbebauungsplan regelt sich das Verhéltnis der einzelnen Nutzun-
gen im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren.

Im Rahmen der Diskussionen Uber die Larmproblematik hat der Grundstiickseigentimer das Planungs-
konzept auch aus Vermarktungsgrinden Uberarbeitet. Dieses sieht nun eine SchlieBung der
Kammstruktur durch geschlossene Hofe vor. Die Kopfgebaude sollen nun mit einer Larmschutzwand
sowie einer eingeschossigen Bebauung im 3. Obergeschoss verbunden werden, wodurch allseits um-
schlossene Innenhoéfe entstehen. Hiermit wird sichergestellt, dass die im Mischgebiet zulassigen Woh-
nungen Offenbare Fenster zum Hof erhalten kbnnen ohne Immissionsorte zur Hafenseite hin zu schaf-
fen. Um eine Erlebbarkeit des Wassers bzw. des Hafen zu ermdglichen sowie eine Belichtung der Hofe
sicherzustellen, wird dariiber hinaus festgesetzt, dass die Larmschutzwand nur aus transparenten und
durchsichtigen Materialien zu erstellen ist. In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
wird aufgezeigt, dass das Planungskonzept der geschlossenen Hdéfe selbst bei der héchstzulassigen
Larmbelastung aus dem Hafen funktioniert (,Worst-Case-Szenario").

Dabei bleibt der Mal3stab erhalten, dass die Betriebe im Hafen durch die geplante Entwicklung auf dem
Werhahngeldande am Westrand des Hafenbeckens | nicht Gber den Status quo, d. h. der bereits heute
zu berlcksichtigenden schutzwirdigen Nutzung des nahen Innenstadtrandes eingeschrankt werden.
Hieraus und nicht aus der vorliegenden Planung ergeben sich bisher schon die Entwicklungsanspriiche
/ Einschrankungen der Hafenbetriebe.

Das Thema der Geruchsimmissionen wurde dahingehend abgearbeitet, dass die Immissionsschutzbe-
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Die Freihaltung der Flachen auf der westlichen Seite des Hafenbecken | fir hafenaffine industrielle Nut-
zungen kann schon alleine aus der Nahe zum angrenzenden Innenstadtrand nicht in Betracht kommen.
Eine Verletzung der Ziele der Landesplanung und Raumordnung besteht nicht. Fiir das im Parallelver-
fahren geflihrte Flachennutzungsplananderungsverfahren wurde bereits die landesplanerische Abstim-
mung durchgefuhrt, in deren Rahmen keine Verletzung der Ziele der Raumordnung geltend gemacht
wurde. Von Seiten der Landesplanung wurde vielmehr empfohlen als Basis einer in den Bauleitplanver-
fahren durchzufihrenden Konfliktbewaltigung die Flachen der Hafenmole 1 sowohl in den Planbereich
des aufzustellenden Bebauungsplanes wie auch in die Flachennutzugsplandnderung einzubeziehen
und sie hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen vom eingeschrankten Industriegebiet zum eingeschrank-
ten Gewerbegebiet abzustufen. Dieser Empfehlung wurde gefolgt.

Aufgrund der vielfaltigen Anderungen der Planung und des Wechsels von einem vorhabenbezogenen
zu einem Angebots-Bebauungsplan wurde das urspriingliche Aufstellungsverfahren eingestellt. Es wur-
de ein Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan gefasst.

Offentliche Auslegung - 2012

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 14.06.2012
bis zum 16.07.2012 statt. Auch die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2
BauGB beteiligt.

Die Einwendungen befassten sich primar mit dem Larmschutzkonzept, der Geruchsbelastung und mit
den Vorgaben des § 50 BImSchG im Hinblick auf die Festsetzung von Mischgebieten im Teilgeltungs-
bereich West und eines Gewerbegebiets (GE 4) auf der Hafenmole 1. Dabei wurden insbesondere de-
taillierte Anregungen zu den Festsetzungen passiver und aktiver Larmschutzmaflinahmen gegeben. Der
Plangeber kam den Einwendungen durch vereinzelte Klarstellungen in den textlichen Festsetzungen
und weit Uberwiegend durch Erganzungen und zusatzlichen Erlauterungen in der Begriindung nach.
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5.1

U

Stadtebauliches Konzept

In einem ersten Schritt soll zunachst die stadtebauliche Konzeption und das Erschlielungskonzept vor-
gestellt werden (Kap. 5), um die stadtraumliche, funktionale und baukérperliche Zielsetzung des Be-
bauungsplanes zu verdeutlichen. In einem zweiten Schritt (Kap. 6) werden dann die wesentlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes erlautert und planungsrechtliche Fragestellungen diskutiert.

Baustruktur und Nutzung

Teilgeltungsbereich West - Innenstadterweiterung auf dem Werhahn-Gelande
Stadtebaulicher Entwurf fir den 8stlichen Altstadtrand

Das innerstadtische Gelande unterliegt erheblichen planerischen Beschrankungen, die jede Form der
Nachnutzung entscheidend beeinflussen:

- Trennungswirkung und eingeschrankte Erreichbarkeit durch die stark befahrenen Hauptverkehrs-
stralen (Rheintorstral’e, Disseldorfer Stralle),

- Beeintrachtigung durch den Guterverkehr, Erhalt der Eisenbahninfrastruktur,

- Vorbelastung durch den StralBenverkehr (Larm, Luftschadstoffe) und durch die gewerbliche Nut-
zung in der unmittelbaren Umgebung (Gertche, Larm),

- Hochwassergefahr.

Der Bebauungsplan respektiert die in Teilen widerstreitenden Anspriiche an den begrenzten Raum und
entwickelt in Kenntnis der vielfaltigen Zwangspunkte ein tragfahiges stadtebauliches Gesamtkonzept,
das gleichwohl von allen Beteiligten ein hohes Mal an gegenseitiger Rucksichtnahme erfordert. Im Fol-
genden sollen die einzelnen Stadtbausteine / Bauabschnitte von Stiden nach Norden kurz vorgestellt
werden.

Abschnitt 1: GE1*, ,.Bug” und ,,Konigsplatzpassagen*“
Eingeschménktgs Gewerbegebiet nordlich des U

nWirkSamier Satzungsbeschluss

er Bebauungsplan sieht an dieser herausgehobenen Stell iteinander verbundene kompakte ge-
werblich genutzte Baukoérper vor, die auf einem hochwassergeschitzten Plateau errichtet werden (37,5
m UNN):

- ,Konigsplatzpassagen®;
Aus der KodnigstralRe, d. h. aus der Perspektive der Innenstadt, entsteht ganz im Siden eine durch
viergeschossige Gebaude begleitete Gasse zum Hafen (Gehrecht G1). Fur den Erfolg des Ge-
samtprojektes sind solche selbstverstandlichen Verkniipfungen und Blickbeziehungen von beson-
derer Bedeutung. Sie dienen u. a. der Orientierung in der Stadt. Die beiden nérdlich des G1 lie-
genden viergeschossigen Ost-West-Zeilen Uberragen mit ihren ,Képfe“ die Hafenpromenade und
bereiten ein stadtraumliches Gestaltungsmerkmal vor, das weiter nérdlich die Kaikante des gesam-
ten Hafenquartiers pragen wird.

- ,Bugf
Dem heutigen Grundstlicksverlauf folgend entsteht ein nach Norden spitz zulaufendes vierge-
schossiges Gebaude, das stadtrdumlich den Beginn des folgenden Promenadenabschnittes mar-
kiert. Am nordlichen Ende des Plateaus vermittelt eine gro3zligige Treppe zwischen den beiden
Ebenen (oben: 37,5 m UNN, unten: ca. 33,3 m UNN). Die viergeschossigen Hauptgebdude werden
durch dreigeschossige untergeordnete Gebaudeteile miteinander verbunden. Die geplante Gasse
zum Hafen wird durch ein Briickenbauwerk tberspannt.

Der gesamte Bereich wird Uber eine Grundstlickszufahrt (rechts-rein/rechts-raus) an der Rheintorstral3e
in Verlangerung der KoénigstraRe erschlossen. Veranderungen am Stralenraum sind dazu nicht erfor-
derlich und angesichts der vorhandenen Zwangspunkte auch baulich nicht darstellbar. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde auch eine Lésung mit einer zusatzlichen Linksabbiegespur gepruft
und wegen verkehrstechnischer Mangel verworfen. Die erforderlichen PKW- Stellplatze werden in einer
gebaudebegleitenden Tiefgarage untergebracht (ca. 100 St in einer eingeschossigen Tiefgarage). Da-
mit FulRganger an dieser Stelle die stark befahrene Strale sicher Uberqueren kdnnen, wird eine Ful3-
gangerampel installiert. Die zur ersten Offenlage als private Verkehrsflache festgesetzte Rampe der
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Gleistrasse wird in das eingeschrankte Gewerbegebiet integriert. Diese Teilflache liegt nicht auf der
hochwasserfreien Zone von 37,5 m. In diesem Teilbereich sind keine Gebaude vorgesehen.

Abschnitt 2: Collingplatz - Hafenquartier
Mischgebiet, insgesamt 17.960 m? Baugebiet,
Il-VI; GRZ=0,8, GFZ = 2,0; 2,1

Angesichts der schwierigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen formuliert der Bebauungsplan fir das
Herzstick der Innenstadterweiterung eine kraftvolle stadtebauliche GroR3form von insgesamt 330 m
Lange, um den einzelnen Baukoérpern in der groBmafstablichen Baustruktur der Umgebung ausrei-
chend Halt und Identitat zu verleihen. Eine neue Adresse entsteht.

Der Abschnitt 2 erstreckt sich von der nérdlichen Grenze des Stadtwerke-Gelandes im Siiden (unterir-
disches Regenklarbecken), Uber die Brachflachen des ehemaligen Sagewerks Werhahn Holz bis zu
den denkmalgeschiitzten Speichergebaude im Norden. Fir das gesamte Gebiet ist eine mogliche funk-
tionale Verkniipfung geplant (Tiefgarage, ErschlieBungsebene, Grenze zur Hafenpromenade etc.). Die
gewahlte Gebaudeanordnung sieht eine Blockbebauung vor. Diese erlaubt es den zukilnftigen Nutzern,
sich von dem stark befahrenen StraRenzug Rheintorstralle / Disseldorfer Stral3e abzuschirmen, eigene
geschutzte Binnenraume / Hofe zu entwickeln und aufgrund der transparenten Larmschutzwand das
Hafenbecken zu erleben. Lediglich in Verlangerung der CollingstraBe ist eine deutliche Offnung in der
Blockbebauung vorgesehen, um den Sichtbezug zwischen der Innenstadt und dem Hafenbecken zu
gewahrleisten. Von hier aus wird das Quartier erschlossen.

Wegen der schwierigen Umweltbedingungen (Larm, Geruch, Luftschadstoffe) muss diese an den Hafen
heranriickende Mischnutzung - die auch Wohnungsbau ermdglicht - mit besonderer Sorgfalt betrachtet
werden. Angesichts der hohen Verkehrsmengen im StraRenzug Rheintorstralle / Disseldorfer Stralie
und der 6stlich gelegenen Industriegebiete im Neuss-Diisseldorfer Hafen sind daher besondere planeri-
sche und bautechnische MalRnahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sicher-
zustellen (z. B. abweichende Bauweise - Baubldcke, erhdhter baulicher Schallschutz, Einsatz von

wirksamer SatzungsbesSchilss

Die abweichende Bauweise sieht nach Norden, Siden und sten jeweils vor, dass ohne Grenzab-
stand gebaut werden muss. Nach Osten in Richtung Hafen wird eine transparente und durchsichtige
Hafenfront festgesetzt. Hier ist neben den Kopfgebduden und seinen Anbauten ausschlief3lich im 3.
Obergeschoss eine als Gebdude nutzbare Bebauung zuldssig. Die darunter bzw. daruber liegenden
Geschosse sind mit einer glasernen Larmschutzwand zu versehen.

Das insgesamt ca. 1,8 ha grof3e Gebiet wird als Mischgebiet gemal® § 6 BauNVO festgesetzt. Das
Mischgebiet MI 1 unterscheidet sich vom MI 2 lediglich darin, dass im MI 1 die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden analog § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vorstellbar sind, welche im MI 2 wiederum
ausgeschlossen werden sollen.

Mischgebiet MI 1
Mischgebiet, insgesamt 3.957 m? Baugebiet,
IV-V;GRZ=0,8, GFZ=2,1

Entlang des ,Collingplatzes® (Arbeitstitel) kdnnen innenstadttypische gewerbliche Nutzungen wie, Biiros
und Praxen fur Freiberufler sowie Wohnungen vorgesehen werden. Des Weiteren sind hier, wie oben
geschrieben, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden analog § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO vor-
stellbar. Die Erschlielung erfolgt von der zukinftig ausgebauten Einmindung der Collingstralle in die
Rheintorstrafe.

Im Kreuzungsbereich Collingstrale / Rheintorstrae entsteht die zentrale Zufahrt. Der Strallenraum
muss dazu nach Westen aufgeweitet werden, um zuséatzliche Linksabbiegespuren anzuordnen. Eine
Lichtsignalanlage ist vorgesehen (LSA). Die erforderlichen Stellpldtze werden in einer zentralen, ge-
baudebegleitenden Tiefgarage untergebracht. Als ErschlieRungsvariante wurde im Vorfeld der Bauleit-
planung auch ein Kreisverkehrsplatz an dieser Stelle gepruft, der aber aus verkehrstechnischen Grin-
den nicht weiterverfolgt wird. Eine Bushaltestelle (Linie 864) unmittelbar am zentralen Gebietseingang
verbessert zukiinftig das OPNV-Angebot.
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In Verlangerung der Collingstral’e entsteht der zentrale Anknuipfungspunkt des Quartiers. Im Gegensatz
zu den eher zurlickgezogenen Gebauden im Inneren, orientiert sich die Bebauung am Collingplatz stéar-
ker nach aufien. Der Platz ist Teil des Ubergeordneten stadtischen Raumgefiiges. Die flinfgeschossi-
gen, gemischt genutzten Gebaude beidseits des Collingplatzes fassen den &ffentlichen Raum und un-
terstreichen die besondere Bedeutung dieses Ortes. Die untere Hafenpromenade am Wasser wird tber
eine groRRzlgige Treppen- und Rampen an die Innenstadt angeschlossen.

Mischgebiet Ml 2
Mischgebiet, insgesamt 14.003 m? Baugebiet,
II-VI; GRZ=0,8, GFZ=2,0; 2,4

Im Mischgebiet Ml 2 soll ebenfalls eine gemischte Nutzung entstehen. Entlang der stark befahrenen
Rheintorstralle / Disseldorfer StralRe ist eine geschlossene Schallschutzbebauung vorgesehen. Das
Innere des geplanten Quartiers ist durch die Blockbebauung vollstandig vom StralRen- und Gewerbe-
larm abgeschirmt. Die geplante Bebauung riickt ca. 15 m von der bestehenden Stralte ab.

Die wichtigsten stadtebaulichen Gefligemerkmale des Mischgebietes MI 2 im Einzelnen:

- Baubldcke;
Generell sind im Mischgebiet Ml 2 bei schitzenwuirdigen Nutzungen (Wohnen) nur geschlos-
sene Baubldcke zuldssig. Eine Ausnahme bildet der noérdlichste Bereich, in dem derzeit ein
Hotel angedacht ist. Bei rein gewerblichen Nutzungen ist ein geschlossener Baublock nicht
notwendig. Allerdings ist trotzdem ohne seitlichen, hinteren und vorderen Grenzabstand zu
bauen, um sicherzustellen, dass fir die angrenzenden Baubldcke (evt. andere Grundstiicksei-
gentiimer) auch schiitzenswirdige Nutzungen entstehen kénnen.

die Schallschutzbebauung im Westen, der Riicken des Quartiers;

= vigrgeschossige geschlossengs=8tralRenrandbebauung, die dyrch rdumliche Aufwgitungen und
Unwirksamer:Satzingshesciiiiss
reith &i siSta uss I r

/ Dusseldorfer StralRe eine zusatzliche ca. 9 m breite Offentliche ErschlieRungsstral3e vor.

- die Nord-Sud-Zeilen
Im geschutzten Blockinnenraum werden viergeschossige Nord-Sud orientierte Zeilen geplant.
Durch diese Zeilen entstehen im Mischgebiet kleine, halb6ffentliche Innenhdéfe.

- die Kopfe am Hafen, Hafenfront

Das ,Kranmotiv, das bereits durch die Uberkragenden Kdpfe in den Kénigsplatzpassagen (GE
1*) als wichtiges stadtraumliches Motiv eingefiihrt wurde, pragt nun vollends das Erschei-
nungsbild der Kaikante. Markante VI-geschossige Gebaude kragen teilweise Uber die neue
Kaimauer, verzahnen die benachbarten Rdume und rhythmisieren die Hafenansicht. Die
Kopfgebaude erhalten seitlich max. viergeschossige Anbauten. An diese Anbauten wird die
Larmschutzwand angehangen. Zwischen den Kopfgebauden soll im dritten Obergeschoss ein
eingeschossiger Verbindungsbau erstellt werden. Unterhalb dieses Verbindungsbauteils wird
eine Larmschutzwand notwendig. Diese soll auf den Gelédndesprung zwischen 40,2 m und
37,5 m zurtickspringen. Oberhalb des Verbindungsbauteils ist ebenfalls eine Larmschutzwand
vorgesehen, welche in Richtung Hafen riickt. So kénnen die rickwartigen Bereiche flr eine
Dachterrasse genutzt werden. Insgesamt entstehen so zwei Larmschutzwande, welche sta-
tisch einfacher und kostengtinstiger zu erstellen und ebenfalls leichter zu pflegen sind, als ei-
ne durchgangige flinfgeschossige Larmschutzwand.

- das Plateau, die angehobene Quartiersmitte;
Alle geplanten Gebaude werden auf einem gegentber dem Stralenraum leicht angehobenen,
hochwassergeschitzten Plateau errichtet (ca. 40,2 m GNN). Hier entsteht ein groRzligig be-
grintes und weitgehend verkehrsfreies Wohnumfeld mit unterschiedlichen Spiel- und Aufent-
haltsmdglichkeiten. Das Plateau ist fir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge befahrbar (Tor-
durchfahrten). Auch die zentrale Tiefgarage liegt hochwassergeschitzt auf ca. 37,5 m GNN.
Die privaten Wohngarten werden gegenuber der halbéffentlichen Quartiersmitte noch einmal
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um ca. 0,5 m angehoben und mit Hecken umgeben, um die Garten vor Einblicken von auf3en
zu schitzen.

- die harte Kaikante;
Im Osten formuliert der Bebauungsplan ebenfalls eine leicht geschwungene Kante zum Ha-
fenbecken, die als ca. 4 m hohe neue Kaimauer die geplante Hafenpromenade begrenzt.
Oberhalb dieser Kaikante werden die Larmschutzwande, die Verbindungsbauteile sowie die
Kopfgebaude ein einheitliches Stadtbild zum Hafen erschaffen.

- die Hafenterrassen - eine Zwischenebene;

Da die Hafenpromenade auf ca. 33,3 m UNN, und damit ca. 5,5 - 7 m unter dem Straltenni-
veau liegt, war es erforderlich, das Gelénde in zwei Schritten abzusenken. Andernfalls ware
die Hafenpromenade durch eine ca. ,zweigeschossige“ Wand begrenzt, wodurch stadtraumli-
che Zusammenhange verloren gingen und funktionale Verknipfungen nur schwer herzustellen
waren. Das obere 40,2 m hohe Gelandeniveau stellt die groRe gemeinsame Quartiersmitte
dar. Die abgesenkten Terrassen auf ca. 37,5 m UNN werden dagegen hauptsachlich den Ge-
bauden unmittelbar an der Hafenpromenade zugeordnet. Hier sind alternativ auch geschiitzte
Kleinkinderspielplatze vorstellbar.

- nérdliche Nutzung;
Im Norden des Mischgebietes MI 2 ist derzeit ein Hotel geplant. In diesem Bereich ist kein ge-
schlossener Baublock méglich, daher ist hier keine Wohnnutzung vorzusehen.

Abschnitt 3: Speicherstadt
Gewerbegebiet, insgesamt 4.171 m? Baugebiet,
- Xl; GRZ=0,8, GFZ=3,6

Der eindrucksvolle Altbaubestand der Neusser Lagerhaus Gesellschaft bietet die einzigartige Chance,
die industrielle Historie des Ortes auch nach der Umgestaltung des Werhahn- Gelandes ablesbar zu

machensung an jahrhundertealte Entw, ngslipien in der Neusser eschlchte anzu ndpfen. Zusam—
SRer-ta T SRS
MIVEISS p

Wasser ein unverwechselbares Erscheinungsbild zu verlelhen |e geplante Revitalisierung der uber—
wiegend leerstehenden Gebaude ist flr das Gelingen des Gesamtkonzeptes von besonderer Bedeu-
tung.

Der Bebauungsplan sieht vor, die denkmalgeschitzten Speicher umzunutzen und das Ensemble an
seiner zur Innenstadt, d. h. zum Minster hin orientierten Schmalseite mit einer pragnanten Uberbauung
des Stuckgutlagerhauses und / oder des Silogebdudes sowie in seiner stadtrdumlichen Bedeutung noch
zu uUberhdhen. Die geplante Hafenpromenade erhalt einen stadtrdumlich angemessenen Abschluss.
Von hier blickt man zurtick auf die Kuppel von St. Quirinus.

Das Spektrum maoglicher Nutzungen ist angesichts der Lagegunst und der attraktiven baulichen Hille
besonders gro3, auch wenn die vorhandene Baustruktur deutliche Rahmenbedingungen formuliert. Im
Erdgeschoss waren z. B. gastronomische Einrichtungen, Veranstaltungs- oder Ausstellungs- und Ver-
kaufsraume vorstellbar. Angesichts der Grolie des Ensembles kdmen auch Uberregional tatige Instituti-
onen als Nutzer in Frage (z. B. Bildungseinrichtungen). Die Obergeschosse stehen Uberwiegend fur Bu-
ros zur Verfigung.

Die fUr diesen Bereich erforderlichen Stellplatze kénnen z. B. in einem neu zu errichtenden mehrge-
schossigen Parkhaus im Anschluss an die denkmalgeschitzten Speicher untergebracht werden (Son-
dergebiet Parkhaus). Das Gelande wird Uber die vorhandene und zukunftig ertlichtigte Zufahrt von der
Disseldorfer StralRe aus erschlossen. In diesem Zusammenhang muss das zweigeschossige Verwal-
tungsgebaude der Neusser Lagerhausgesellschaft an der Dusseldorfer Stral3e (1b) werden, um ausrei-
chend Platz fur eine leistungsfahige und verkehrssichere Einmindung zu gewinnen. Dieses erfolgte in
enger Abstimmung mit der Denkmalbehérde.

In Ergédnzung des Altbaubestandes ist eine abschirmende Blockrandbebauung an der Dusseldorfer
Strale vorgesehen, die in den Obergeschossen an die historischen Speicher angebaut werden kann.
An dieser Stelle ist u. a. ein Hotel als denkbare Nutzung im Gesprach.
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Abschnitt 4: Parkhaus und Gewerbegebiet nordlich der historischen Speichergebaude
Sondergebiet Parkhaus: ca. 2.497 m? Baugebiet, GRZ = 0,8, GFZ = 4,7
GE 3*, Handwerkerhof, ca. 5.940 m? Baugebiet, GRZ = 0,8, GFZ=1,2

Ganz im Norden, etwas abseits der gesamtstadtischen Wahrnehmung, eingerahmt von zwei Betriebs-
gleisen der Hafenbahn schlief3t sich das Sondergebiet ,Parkhaus” und das eingeschrankte Gewerbege-
biet GE 3* an. Die Hafenpromenade endet an der denkmalgeschutzten Verladeanlage, hier setzt die ei-
gentliche Hafennutzung wieder ein (Zaun, Ausziehgleise, Rangierflachen).

Unmittelbar angrenzend an das denkmalgeschiitzte Getreide-Lagerhaus, wird zukiinftig ein bis zu
sechsgeschossiges Parkhaus errichtet (Sondergebiet ,Parkhaus®). Hier sollen in erster Linie die erfor-
derlichen Stellplatze fiir die denkmalgeschitzten Speichergebaude (GE 2*) untergebracht werden, bei
denen es aufgrund der Baustruktur und der fehlenden Freiflachen nicht gelingen wird, eine nennens-
werte Anzahl von Stellplatzen in oder am Gebaude zu errichten. Darlber hinaus steht das Parkhaus
auch fur Nutzer des geplanten Neubaus an der Duisseldorfer Strale (Ml 2, evt. ,Hotel*) oder firr das
ndrdlich angrenzende Gewerbegebiet GE 3* zur Verfligung. Bei einer Doppelspindellésung kann dieses
Parkhaus oberirdisch z. B. bis zu 300 Stellplatze aufnehmen.

Das verbleibende Gelande im Norden, bis zur ndérdlich angrenzenden Firma Zietzschmann, ist zukunftig
als ,Handwerkerhof“ vorgesehen. Hier kénnen sich z. B. kleine und mittlere hafenaffine Betriebe ansie-
deln, die nicht auf eine exponierte Lage an einer HauptverkehrsstralRe angewiesen sind. Der Bereich ist
Uber eine neue Planstralte im Verlauf einer heute vorhandenen Grundstlickszufahrt an die Diisseldorfer
StralBe angeschlossen.

Flachenbilanz 1: Teilgeltungsbereich West

Baugebietskategorie FlachengréRe in m? % des TGB West
Teilgeltungsbereich West 59.411 m? 100 %

GE 1* 4.805 m?

UngitkSdmer Satzungspeschluss

Ml 2 14.003 m?

Sondergebiet “Parkhaus” 2.497 m?

Baugebiete Gesamt 35.373 m? 60 %
Stadtentwasserung 1.621 m2

Flachen fur Bahnanlagen 6.398 m?

Flachen fur Bahnanlagen inkl. Bahnquerung 436 m?

Offentliche Verkehrsflachen 7.024 m?

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 8.559 m?

sonstige Gebiet Gesamt 24.038 m? 40 %

Fehler: 0 m?

Teilgeltungsbereich Ost — ehemaliges Case- Geldnde
Nachnutzung von Industriebrachen auf der Hafenmole 1

Der Bebauungsplan konzentriert sich in Ubereinstimmung mit den Ergebnissen des Rahmenplans
~otadthafen Neuss® aus dem Jahre 2006 auf allgemeine Angaben zur Flachenverteilung und Nutzungs-
zonierung im Interesse einer planerischen Konfliktbewaltigung. Das Plangebiet ist iber die bestehende
IndustriestralRe erschlossen, die vor kurzem ausgebaut und ertiichtigt wurde.

Nutzungszonierung 1: Offentliche Griinfliche ,,Uferpark*
OG1 und OG2, 24.036 m?

Die offentliche Griinflache ,Uferpark im Westen der Hafenmole 1 stellt ein wichtiges gestalterisches
Element zur Standortverbesserung dar. Sie dient als grine Kulisse gegenuber der geplanten Innen-
stadterweiterung und schafft zusatzliche Distanz. Der Uferpark wird zukiinftig in Hohe des Kinos an der
Rheintorstrale Uber eine neue Fullgangerbriicke an die Hafenpromenade angeschlossen (auf3erhalb
des Geltungsbereiches). An der Grenze zum benachbarten Gewerbe- bzw. Industriegebiet ist ein 3 - 5
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m hoher begrinter und Uberkronter Sichtschutzwall vorgesehen. Vom Mischgebiet aus fangt sich dort
der Blick und rickt die mdgliche Gewerbe- bzw. Industriebebauung in die zweite Reihe.

Nutzungszonierunqg 2: eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*
stadtvertragliche Hafennutzung im Ubergang zur Innenstadt, 58.226 m?

In GE 4* werden Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | - V ausgeschlossen (1.500 m — 300 m
Abstand zu nachstgelegenen Wohnbebauung), um besonders stérende Anlagen von vorneherein aus-
zuschlielRen. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe der Abstandsklasse V zugelassen werden, wenn diese
durch besondere technische Malihahmen oder durch Betriebsbeschrankungen ihre Emissionen lber
das normalerweise zu erwartende Malf} hinaus deutlich begrenzen kénnen (sog. ,Atypik“). Auch die Re-
gelungen zur Zulassigkeit von sog. ,Storfallbetrieben” sowie die festgesetzten Larmemissionskontingen-
te (Lek) dienen diesem Zweck. Wohnungen jeder Art sind hier nicht zulassig.

Nutzungszonierung 3: eingeschranktes Industriegebiet GI*
stadtvertragliche Hafennutzung, 31.771 m?

Entsprechend dem Konzept des nach Osten hin zunehmenden Stérgrades der anzusiedelnden Anlagen
lassen sich in den stadtabgewandten Bereichen am Hafenbecken 2 nun durchaus auch Betriebsteile
unterbringen, bei denen sich starkere Emissionen nicht vermeiden lassen. Hierflr setzt der Bebauungs-
plan, dem im Jahre 2006 beschlossenen Rahmenplan folgend, ein ca. 3,2 ha grol3es eingeschranktes
Industriegebiet fest. In GI* werden Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | — IV ausgeschlossen
(1.500 m — 500 m Abstand zu nachstgelegenen Wohnbebauung).

Fldchenbilanz 2: Teilgeltungsbereich Ost

- o _ | |
BgligeBigtskefebal er ~ 2 ngropg NS I S CIstSS
T¥ilgelfuhgSbdri | I WA UL 7l 227 s A0edd 1T
GE 4~ .226 m?

Gl* 31.771 m?

Baugebiete gesamt 89.997 m? 77 %

Offentliche Griinflichen OG1 und OG2 24.036 m?

offentliche Verkehrsflache 2.478 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 911 m?

sonstige Gebiete gesamt 27.425 m? 23 %
Verkehr

Teilgeltungsbereich West

Drei AnknUpfungspunkte flr die aul3ere Erschlieffung

Aufbauend auf den Ergebnissen des Verkehrskonzeptes aus der Ubergeordneten Rahmenplanung wur-
de im Vorfeld des Bebauungsplanes ein Verkehrsgutachten erarbeitet, das die Auswirkungen des Vor-
habens auf die angrenzenden StralRenrdume in den Blick nimmt und die geplanten 6ffentlichen und pri-
vaten Erschlielungsanlagen im Detail festlegt. Die vorhandenen Verkehrsanlagen sollen dabei weitge-
hend in ihrer heutigen Form erhalten bleiben. Anderungen ergeben sich haupts&chlich im Bereich des
zentralen ErschlieBungspunktes ,Mitte in Verlangerung der Collingstrale. Das Plangebiet wird an drei
Stellen an das Uibergeordnete Strallennetz angeschlossen:

ErschlieRung Sid

Die ,Erschlielfung Sud“ an der Konigstralle dient dem geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet GE
1* (Tiefgaragen, Anlieferung, Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge). Die KFZ befahren die gebaudebe-
gleitende Tiefgarage von Siden (rechts-rein) und verlassen das Gelande nach Norden (rechts-raus).
Linksabbiegen ist angesichts der Verkehrsmengen auf der Rheintorstrafle nicht mdglich. Der schmale
offentliche Raum zwischen der Blockrandbebauung im Westen und dem Kino bzw. dem Betriebsgleis
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der Neuss-Dusseldorfer Hafen im Osten lasst eine Aufweitung des StralRenraums ohne eine Nutzung
des bestehenden Betriebsgleises nicht zu.

Fir den nicht motorisierten Verkehr wird nérdlich der Anbindung eine Fuligéngerschutzanlage (Licht-
signalanlage, die nur auf Anforderung von FuBgangern den Verkehrsfluss auf der Rheintorstralle unter-
bricht) angeordnet. Die Fuligangerfuhrt wird Gber den Gleiskorper der Hafenbahn hinweggezogen und
miindet in die heutige Rampe zum Hafenbecken 1. Von hier aus kann der nicht motorisierte Verkehr die
Hafenpromenade erreichen.

Die Hafenrampe bleibt Uberwiegend in ihrer heutigen Form erhalten. Sie dient in erster Linie dem Not-
und Rettungsverkehr fur das Hafenbecken 1. Von hier aus kann auch das Betriebsgelande der Stadt-
werke angefahren werden (unterirdisches Regenklarbecken).

Das Betriebsgleis der Neuss-Diisseldorfer Hafen im Verlauf der RheintorstraBe bleibt erhalten und wird
weiter genutzt. Die erforderlichen technischen Sicherungsmalnahmen bei der Querung mit dem Be-
triebsgleis werden mit den unmittelbar benachbarten Sicherungsmaflinahmen am Betriebshof des UCI-
Kinos verknlpft. Das Betriebsgleis im Verlauf der Hafenrampe wird stillgelegt, sobald die Hafenprome-
nade entlang des Hafenbeckens 1 entsteht.

ErschlieBung Mitte - in Alternativen

Fir die zentrale Hauptzufahrt des Hafenquartiers wurden im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum
Bebauungsplan grundsatzlich zwei Losungsansatze entwickelt, die beide ausreichend leistungsfahig
sind und die sich in der Ortlichkeit auch umsetzen lassen:

Kreuzung; als Vorzugslésung wird ein Ausbau der vorhandenen Einmindung zur lichtsignalgere-
gelten Kreuzung mit separaten Linksabbiegerspuren und einer separaten Rechtsabbiegespur von
Siiden kommend vorgeschlagen. Der vorhandene Stralienraum muss dazu nach Westen aufge-
weitet werden,

UnviEkEamess S ez s et iuss

Die in der Planzeichnung dargestellte ErschlieBungsvariante ,Kreuzung“ wurde einvernehmlich nach
ausfuhrlicher Diskussion mit den zustandigen Fachbehdrden wegen ihrer verkehrstechnischen Vorteile
bei der weiteren Planung zugrunde gelegt (Roteintragung aulerhalb des Geltungsbereiches). Um die
zentrale Rolle dieses Bereiches noch zu unterstreichen und das OPNV- Angebot weiter zu verbessern
wurde schliel3lich noch eine zusatzliche Bushaltestelle im Kreuzungsbereich fur die Linie 864 vorgese-
hen.

Die privaten PKW (Anwohner, Besucher) fahren von Norden oder Studen auf das Gelande, und tauchen
sofort Uber die mittig angelegte Rampe in eine zentrale gebdudebegleitende Tiefgarage ab (auf ca.
37,50 m NN, hochwassergeschitzt). Fur die Anlieferung am Collingplatz und fir Versorgungs- und
Rettungsfahrzeuge stehen beidseits der Tiefgaragenabfahrt zwei flache Rampen zur Verfligung, Gber
die der privilegierte Verkehr das Plateau, d. h. die gemeinsame ErschlieBungsebene des gesamten Ha-
fenquartiers erreicht (40,20 m GNN). Das Innere des Quartiers, also das unmittelbare Wohnumfeld, ist
damit mit Ausnahme des privilegierten Versorgungs- und Notverkehrs nahezu verkehrsfrei.

Fir FuBganger und Fahrradfahrer stehen attraktive Aufenthalts- und Bewegungsflachen im Inneren des
Hafenquartiers und entlang der Hafenpromenade zur Verfiigung. Uber die lichtsignalgeregelte Kreu-
zung an der Collingstral’e kann auf kurzen Wegen die Haltestelle Theodor-Heuss Platz und der weiter
westlich liegende Hauptbahnhof erreicht werden (ca. 7 Minuten FuRweg inkl. Wartezeit). Daneben sind
weitere Bahnquerungen fur FulRgénger angedacht.

Der vorhandene Radfahrstreifen an dstlichen Fahrbahnrand der Dusseldorfer Straf3e bleibt erhalten.
Eine untergeordnete Querungsmaoglichkeit fir FulRganger und Fahrradfahrer existiert noch im Bereich
der EinmiUndung Rheintorstrae / Dusseldorfer Stral’e. Sollte in diesem Bereich zu einem spateren
Zeitpunkt eine weitere Haltestelle des OPNV eingerichtet werden (z. B. U75), wird durch zusatzliche
technische SicherungsmalRnahmen am Betriebsgleis der Neuss-Disseldorfer Hafen ein weiterer Zu-
gang zum Hafenquartier erméglicht.
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5.2.2

Das Betriebsgleis der Neuss-Dusseldorfer Hafen im Verlauf der Rheintorstrae bleibt erhalten. Fir die
Quartierzufahrt werden entsprechende technische Sicherungsmafinahmen vorgesehen. In den seltenen
Fallen, in denen das Gleis tatsachlich befahren wird, kann das Hafenquartier fiir jeweils wenige Minuten
nicht mit dem KFZ erreicht werden.

ErschlieBung Nord

Im Bebauungsplanverfahren wurden fur die ErschlieBung Nord mehrere Varianten untersucht. U. a.
wurden kreuzungsfreie Losungen und Lichtsignalgeregelte Losungen gepruft. Unter Leistungsfahig-
keitsgesichtspunkten war eine lichtsignalgeregelte Losung mit Linksabbiegen mdglich. Allerdings greift
diese Losung erheblich in den Verkehrsablauf auf der Disseldorfer Stral3e ein und reduziert die derzei-
tige Verkehrsqualitat spirbar. In Abstimmung mit der Stadt Neuss wird diese Losung daher nicht weiter
verfolgt. Anstelle dessen wird eine reine ,Rechts-rein — Rechts-raus Lésung“ vorgesehen. Um ein uner-
laubtes Linksabbiegen in Zukunft zu verhindern, wird in der Zufahrt ein Fahrbahnteiler eingebaut. Die
Ausfahrer in Richtung Innenstadt missen dann zunachst nach rechts abbiegen und kénnen Uber die
Scharnhorsterstralle wenden und in Richtung Innenstadt fahren. Fir die aus Norden kommenden Fahr-
zeuge wird eine Blockumfahrung Uber die Collingstrale zur Dusseldorfer Stral3e in Fahrtrichtung Nor-
den notwendig.

Bei der Neugestaltung wird die bestehende Rampe zum Gewerbegebiet auf 6,5 m verbreitert, so dass
zukunftig auch der Begegnungsverkehr LKW / LKW mdglich wird. Der Einmindungsbereich der Rampe
in die DUsseldorfer Strafle wird gegeniiber dem Bestand deutlich gro3zlgiger ausgebildet und kann von
Lastziigen befahren werden. In diesem Zusammenhang muss das zweigeschossige Verwaltungsge-
baude der Neusser Lagerhausgesellschaft an der Disseldorfer Strale (1b) abgerissen werden, um
ausreichend Platz fir eine leistungsfahige und verkehrssichere Einmiindung zu gewinnen. Die Rampe
erhalt hafenseitig einen FuBweg, so dass Besucher des Parkhauses ungehindert vom motorisierten
Verkehr gehen koénnen. Der die Rampe begleitende Fulweg wird mit dem FuBweg der Disseldorfer
StralBe verbunden und fiihrt Gber weitere Wege in das Zentrum des Mischgebietes.

mer Satzungsbeschluss

Von der ErschlieBung Mitte wird auch die 6ffentliche Verkehrsflache, welche der ErschlieRung des
Mischgebietes dient, zwischen der Dusseldorfer Strae / RheintorstralRe und dem Mischgebiet erreicht.
Diese ist ausschlieBlich in Richtung Norden zu befahren. Der Querschnitt von 9,0 m sieht einen Schutz-
streifen von 0,5 m zur Hafenbahn, einen Parkstreifen von 2,5 m, eine Fahrbahn von 3,5 und einen
Gehweg von 2,5 m vor. Im Norden wird die neue ErschlieBungsstral’e sudlich der Zuwegung zum
Parkhaus um das dort geplante Gebdude (evt. Hotel) weitrdumig herumgefuhrt und an die 6ffentliche
Stralle zum Parkhaus als nachrangige Stral3e angeschlossen.

Innerhalb dieser 6ffentlichen Verkehrsflache zwischen Dusseldorfer Stral’e / Rheintorstralle und dem
Mischgebiet sind auf der Bahn zugewandten Seite &ffentliche Stellplatze vorgesehen. Weitere oberirdi-
sche Stellplatze sind nérdlich des Mischgebietes Ml 2 (vor dem derzeit geplanten Hotel, gekennzeich-
neter Bereich) angedacht. Ansonsten sind Stellplatze in den Mischgebieten nur unterirdisch zulassig.
Teilgeltungsbereich Ost

Auf der Hafenmole 1 vollzieht der Bebauungsplan zunachst den bereits abgeschlossenen Aus- und
Umbau der Industriestrale nach (neuer Wendeplatz, Anschluss an den Mitarbeiterparkplatz der Firma
Thomy). Entlang der Nordgrenze der Firma Vetten Krane GmbH verlauft zukinftig der 6ffentliche Geh-
und Radweg, der die Industriestrale mit dem geplanten Uferpark und der langfristig vorgesehenen
FuRgéngerbricke Uber das Hafenbecken 1 verbindet.

Begriindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Allgemeines
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Die Festsetzung eines Mischgebietes folgt der planerischen Leitvorstellung, im Herzen der geplanten
Innenstadterweiterung ein kleinteiliges Nutzungsgeflige aus nicht wesentlich stérendem Gewerbe und
Wohnen vorzusehen. Nur dieser fir die Neusser Innenstadt typische Nutzungsmix ist geeignet, das in-
nerstadtische Dienstleistungsspektrum zu erweitern, zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen und durch
zusatzliche innerstadtische Wohnformen zu einer nachhaltigen Belebung der Innenstadt auch nach Ge-
schaftsschluss beizutragen.

a) Innenstadtnahes Wohnen in der Nachbarschaft zum Hafen

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine aulerordentliche Lagegunst zu den zentralen Einrichtungen
der Stadt Neuss aus. In wenigen hundert Metern Entfernung erreicht man den Hauptbahnhof sowie die
sich von dort nach Siidosten annahernd parallel zum Plangebiet erstreckende Haupteinkaufsstrale und
ihre mit teilweise hochwertigem Einzelhandelsbesatz aufwartenden Seitenstrallen. Auch das Dreieck
zwischen Quirinus-Munster, Zeughaus und Rathaus, in dem sich wesentliche Teile des 6ffentlichen Le-
bens in Neuss abspielen und sich gerade in den letzten Jahren eine gastronomische Szene mit hoch-
frequentierten Anziehungspunkten entwickelt hat (insbesondere an Miinster- und Rathausplatz mit ihrer
Auflengastronomie), ist in wenigen Minuten fuRlaufig erreichbar.

Gleiches gilt fur einige kulturelle und sportliche Statten. Das Gelande des UCI-Kinos grenzt unmittelbar
an das Plangebiet an, das Hitch-Kino und das Rheinische Landestheater Neuss befinden sich in der
nahegelegenen Tranktorpassage. Sudlich des Hafens grenzt das Gelande der Neusser Galopprenn-
bahn an, auf dem sich auch das Globe-Theater mit seinem international anerkannten Shakespeare-
Festival befindet.

Gleichzeitig ist die Anbindung in Richtung Disseldorf Uber die Sidbricke und zu wichtigen Neusser
Arbeitgebern im Gewerbegebiet Hammfeld besser, als dies fiir die meisten anderen Wohngebiete in
Neuss gilt. Es gibt im Stadtgebiet Neuss wohl kaum eine weitere zur Entwicklung bereit stehende Frei-
flache, die die genannten Lagevorteile in diesem Ausmal auf sich vereinen wirde.

Unwirksamer oatZungeneseniiss

punkt darauf legt, Bewohner von der Lagegunst des Standortes profitieren zu lassen. Schon die stadte-
bauliche Rahmenplanung, die diese Bebauungsplanung vorbereitete, hatte zum Ergebnis, dass moder-
nes Wohnen am Wasser auch in Neuss mdglich sein und die Innenstadt mit ihrer charakteristischen
Nutzungsmischung aus Gewerbe und Wohnen bis an die Hafenbecken ausgedehnt werden kann.

Dem steht eine erhebliche Vorbelastung des Plangebiets durch Immissionen gegeniber. Im Osten
schlie3t einer der gréften Binnenhafen Deutschlands an, und im Westen verlauft die verkehrlich stark
belastete Rheintorstrale. Dadurch wird hinsichtlich der Faktoren Larm, Luftschadstoffe und Geruch ei-
ne Ausgangssituation begrindet, die fur eine abwagungsgerechte Planung von Wohnnutzung eine
sorgfaltig auf den Einzelfall abgestimmte Konfliktldsung unter Ruckgriff auf besondere Schutzvorkeh-
rungen erfordert. Die Vorbelastung wurde zunéchst fir jeden der genannten Faktoren ermittelt und auf
dieser Grundlage einer planerischen Konfliktldsung zugefiihrt. Insbesondere die hohe Larmbelastung
erforderte eine Herangehensweise, die in einem spezifischen Larmkonzept flr den Standort miindete.

Die Stadt Neuss nimmt die hohe Vorbelastung abwagend in Kauf und geht die genannten Wege zur
Konfliktldsung, um ihr vorrangiges Planungsziel zu verwirklichen, an diesem zentral gelegenen Standort
Wohnnutzung (im Mischgebiet) zu entwickeln und ihren Blrgern neue Angebote innenstadtnahen Woh-
nens und Arbeitens unterbreiten zu kdnnen. Zugunsten der Planung stellt sie in ihre Abwagung insbe-
sondere auch die Belange der Schonung des Freiraums, des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den und des Vorrangs der Innenentwicklung gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB ein.

b) Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zu dieser Bebauungsplanung geandert und stellt
zukinftig flr den Bereich der beiden Mischgebiete Ml 1 und MI 2 eine gemischte Bauflache dar. Eine
der wichtigsten Planungspramissen der vorliegenden Bauleitplanung ist die Lésung des vorgefundenen
Immissionskonflikts an der empfindlichen Nahtstelle der Innenstadt mit dem Neusser Hafen. Die Pla-
nung nimmt sich selbst des Konflikts an und 18st ihn durch ein integriertes Larmschutzkonzept, das un-
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abhangig von der Umgebung fir den Schutz der mdglichen Wohnbevélkerung Sorge tragt. Die an Emit-
tenten reiche Umgebung wird nicht zur Ricksicht auf die Bebauung im Mischgebiet verpflichtet; viel-
mehr schiitzt sich diese Bebauung selbst. Daher wird der Nutzungskonflikt nicht verscharft und die Puf-
ferfunktion der Mischbauflache nicht beeintrachtigt.

c) Planerischer Immissionsschutz nach § 50 BImSchG

Auch die Vorgaben des § 50 BImSchG halt die Planung ein. Die in Abstimmung mit den zustandigen
Immissionsschutzbehérden des Rhein-Kreises Neuss sowie der Bezirksregierung Dusseldorf in den
letzten Monaten entwickelte Losung tragt dem ausdricklichen Anliegen der Planung nach einer Be-
standssicherung der Betriebe im Hafengebiet Rechnung. Zugleich werden innerhalb des Plangebietes
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Eine Nutzungszonierung, wie sie im Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan vorgenommen wird,
ist ein anerkanntes Instrument, dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung zu tragen und
einen bestehenden immissionsschutzrechtlichen Konflikt zu bewaltigen. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens wurden tragfahige MalRnahmen festgesetzt, mit denen insbesondere die Belange
des Larmschutzes bewaltigt werden (naher dazu unter ,Gewerbeldrm®). Wenn aber der Larmkonflikt
durch ein Zusammenspiel aus Nutzungszonierung und dem aus bauleitplanerischen Festsetzungen be-
stehenden Larmschutzkonzept bewaltigt wird, sind die Vorgaben des § 50 BImSchG erfullt. Dies gilt,
zumal § 50 BImSchG eine Abwagungsdirektive oder — insoweit ist seine Reichweite umstritten - ein Op-
timierungsgebot darstellt. Da die Planung stets und von vornherein das Ziel in den Vordergrund gestellt
hat, den Larmkonflikt zu I16sen, wurde § 50 BImSchG mit dem gebotenen Gewicht in die Abwagung ein-
gestellt.

In diese Abwagung sind zudem die gewichtigen stadtebaulichen Belange eingegangen, die fiir die Pla-
nung, insbesondere fiir die Festsetzung von Mischgebieten an diesem Standort sprechen. Die bislang
wenig attraktive Lage des brachliegenden Gelandes und die eingeschrankte Zuganglichkeit der Grund-
stlicke behindern seit Jahrzehnten eine angemessene Umnutzung des Gelandes. Lediglich im Bereich
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werblichen Nutzung entgegen. Dem innerstadtischen Wohnen kommt danach eine besondere Rolle bei
der nachhaltigen Belebung der Innenstadt zu. Nur eine kleinteilige innenstadttypische Nutzungsmi-
schung aus Dienstleistung, Kultur- Bildungs- und Freizeitangeboten und Wohnen erscheint langfristig
geeignet, die Attraktivitdt des Standortes ,Innenstadt auf Dauer zu sichern. Die Planung greift aktuelle
Reurbanisierungs-Tendenzen auf. Die Vermeidung von Flachenverbrauch und die Férderung der In-
nenentwicklung gehdren zu den zentralen Anliegen gegenwartiger Planung auf allen Ebenen.

Mischgebiet Ml 1 im Bereich der Einmiindung Collingstral’e

Im Mischgebiet MI 1, im Bereich des ,Collingplatzes® kénnen sich innenstadttypische gewerbliche Nut-
zungen im Erdgeschoss (z. B. Gastronomie am Hafen, die der Versorgung des Gebietes dienenden La&-
den) sowie Buros / Praxen flr Freiberufler und Wohnungen in den Obergeschossen ansiedeln. Der
kompakte Block sudlich des ,Collingplatzes* ware aufgrund seiner exponierten Lage im Stadtgrundriss
auch fur ein kleineres Buro-/Geschéftshaus geeignet.

Mischgebiet Ml 2, nordlich der HaupterschlieBung

Das Mischgebiet MI 2 nérdlich der HaupterschlieRung vom ,Collingplatz* unterscheidet sich ausschlief3-
lich durch den kompletten Ausschluss des Einzelhandels vom Mischgebiet Ml 1. Im MI 2 sind keine
Nachbarschaftsladen vorgesehen.

Ausschluss von Wohnen (Ml 1 und Ml 2)

Im Mischgebiet MI 1 ist eine Teilflache, im Mischgebiet Ml 2 sind zwei Teilflachen gekennzeichnet, bei
denen die nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohngebaude nicht zulassig sind. Der
»~Wohnausschluss 1“ bezieht sich auf alle Geschosse, der ,Wohnausschluss 2“ nur auf die Geschosse
oberhalb des 3. Obergeschosses.
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Der Wohnungsausschluss in diesen Teilbereichen ist aus Larmschutzschutzgriinden erforderlich. Der
im Plangebiet vorgefundene Larmkonflikt wirkt sich insbesondere zulasten der Wohnnutzung im Misch-
gebiet aus, da die Orientierungswerte fiir Mischgebiete lediglich nachts Uberschritten werden. Gerade
fir die Wohnnutzung war der Konflikt somit planerisch zu bewaltigen (dazu ndher Begriindung zum in-
tegrierten Immissionsschutzkonzept unter ,Gewerbelarm®).

Der Wohnungsausschluss ist nur fir einzelne Flachen festgesetzt, so dass der allgemeine Charakter
eines Mischgebietes gewahrt bleibt. Im mit ,Wohnausschluss 1“ gekennzeichneten Bereich im Norden
des Mischgebietes MI 2 ist derzeit eine Hotelnutzung angedacht.

Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben (Ml 1 und M| 2)

Im Plangebiet werden die in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, da sie dem zu entwickelnden Gebietscharakter nicht
entsprechen. Eine Ansiedlung derart gro3flachiger Betriebe ist nirgends im Plangebiet realisierbar, ohne
dass funktionale und gestalterische Beeintrachtigungen zu beflirchten waren. Tankstellen sind dartber
hinaus wegen des zu erwartenden erhéhten Verkehrsautfkommens (Immissionsschutz) ausgeschlossen.
Der Bedarf an Tankstellen ist durch die etwa 400 m nérdlich liegende Shell- Tankstelle an der Dissel-
dorfer StralRe gedeckt.

Ausschluss von Vergnigungsstatten und Sexgewerbe (Ml 1 und Ml 2)

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 werden die nach Baunutzungsverordnung in Mischgebieten aus-
nahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sowie Spielhallen, Betriebe des Sexgewerbes sowie Un-
ternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Gliicksspielstaatsver-
trag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lotteriegesetz, vermitteln zum
Schutz der Wohnnutzung im Plangebiet und der angrenzenden Wohnbebauung vor Stérungen der
Wohnruhe vor allem im Nachtzeitraum ausgeschlossen.
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so zu unterhalten, dass sie weiter vor Ort bleiben und auf das Wettangebot zugreifen. Wettblros ziehen
daher, ahnlich wie Spielhallen und abweichend von Lotto- und Toto-Annahmestellen, ein anderes Publi-
kum an als ein Ladengeschétft.

Durch die Ansiedlung von Vergnligungsstatten kann es zu méglichen Verdrangungseffekten sowie wei-
teren zu befirchtenden Auswirkungen mit den damit verbundenen Wert- und Imageverlusten im Bereich
des Plangebietes sowie der angrenzenden Innenstadt kommen. Als Folge solcher Niveauabsenkungen
entstehen sogenannte "Trading-Down-Effekte", die die weitere Ansiedlung von Vergnligungsstatten, ge-
rade in der angrenzenden Innenstadt, nach sich ziehen kdnnen.

Um solchen Tendenzen entgegen zu treten und die stadtebauliche Ordnung langfristig zu bewahren ist
es Zielsetzung, die Ansiedlung von Vergnigungsstatten gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sowie zum Teil
gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO planungsrechtlich zu steuern und diese in den sensiblen Bereichen
(direkte Nahe zur Innenstadt) auszuschlief3en.

Ausschluss von Einzelhandel (Ml 1 und Ml 2)

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 ist der Einzelhandel grundsatzlich ausgeschlossen. Zwecke des
Einzelhandelsausschlusses sind zum einen der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und zum
anderen die Sicherung der Flachen fur Gewerbebetriebe. Der weitgehende Ausschluss von Einzelhan-
del tragt dartber hinaus auch dazu bei, das Verkehrsaufkommen auf der Rheintorstrale nicht noch
starker zu erhéhen

Eine Grundlage fir den Einzelhandelsausschluss bildet das Einzelhandelskonzept der Stadt Neuss aus
September 2009. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
nach dem Einzelhandelskonzept. Insbesondere gehdrt es nicht mehr zum zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt‘. Im Einzelhandelskonzept wird besonders darauf Wert gelegt, dass im Nahbereich
der zentralen Versorgungsbereiche diese nicht ausufern.
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Einer ndheren Einzelhandelsuntersuchung fur das Plangebiet bedurfte es nicht. Wenn ein gesamtstad-
tisches Einzelhandelskonzept die Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar
und widerspruchsfrei ordnet, bedarf es auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Einzelhan-
delskonzept fir einen bestimmten Bereich umsetzen soll, keiner weiteren Differenzierung unter dem
Gesichtspunkt der Zentreneignung.

Ausgenommen von dem Einzelhandelsausschluss sind im Mischgebiet Ml 1 nur die Nachbarschaftsla-
den. In den textlichen Festsetzungen wurde die Bezelchnung .Nachbarschaftsladen (Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Nutzflache von héchstens 400 m ) gewahlt, da dieser Anlagentyp in stéandiger héchst-
richterlicher Rechtsprechung als festsetzungsfahig anerkannt ist (BVerwG, Beschl. v. 8.11.2004 — 4 BN
39/04; BVerwG, Beschl. v. 18.2.2009 — 4 B 54/08). Die Formulierung dient insofern der Rechtssicher-
heit.

Dennoch ist sachgerecht mit der Tatsache umzugehen, dass die Rechtsprechung es bis heute unter-
lassen hat, den Begriff der ,Nutzflache® naher zu definieren. Zudem pragte die Rechtsprechung den
Begriff des Nachbarschaftsladens mit bis zu 400 gm Nutzflache im Jahr 2004, also bevor 2005 endgil-
tig hochstrichterlich geklart wurde, dass die Verkaufsflache der stadtebaulich ausschlaggebende Para-
meter ist und welche Flachen zur Verkaufsflache gehoéren (BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10/04).
Ungeachtet dessen verwandte die Rechtsprechung noch 2009 im Zusammenhang mit der Definition
des Nachbarschaftsladens wiederum den Begriff der Nutzflache.

Um aber Bedenken der Unbestimmtheit zu begegnen, ist festzuhalten, dass der Plangeber fir die Aus-
legung des Begriffs der Nutzflache auf die vom Bundesverwaltungsgericht im Urteil vom 24.11.2005 (4
C 10/04, zit. nach juris, Rn. 27 f) entwickelten, als unstreitig stadtebaulich relevant anerkannten
Grundsatze zur Bestimmung der Verkaufsflache zuriickgreift. Demnach gehéren zur Nutzflache der
Nachbarschaftsldden im Plangebiet Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieRlich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie diejenigen
Bereiche innerhalb eines Selbstbedienungsladens die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygie-
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bereitung (Portlonlerung etc ) erfolgt, sowie die (reinen) Lagerflachen

Um die Bestimmtheit und damit die Rechtssicherheit der Festsetzung ,Nachbarschaftsladen® weiter zu
erhdhen, sei darauf hingewiesen, dass zu den Kernsortimenten von Nachbarschaftsladen regelmaiig
insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Zeitungen/Zeitschriften gehoéren.

Nachbarschaftsladen sollen im Bereich des ,Collingplatzes” mdglich sein. Diese Laden sollen den zu-
kunftigen Bewohnern und Gewerbetreibenden eine wohnungs- bzw. arbeitsplatznahe Versorgung er-
mdglichen und zur Belebung des Gebietes beitragen. Wegen ihrer geringen GroRRe ziehen sie keine
Kundschaft aus den Zentren ab, sondern dienen ausschlief3lich der Versorgung des Gebiets selbst.
Stadtebaulich schadliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu beflirchten. GréRere Einzelhandelsbe-
triebe werden zum Schutz der angrenzenden Versorgungsbereiche ausgeschlossen.

Eingeschriankte Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4*

Allgemeines

Bei den Gewerbegebieten im Plangebiet handelt es sich um sog. ,eingeschrankte* Gewerbegebiete, bei
denen von ansiedlungswilligen Unternehmen erhdhte Anstrengungen beim betrieblichen Immissions-
schutz verlangt werden (L&rmemissionskontingente, Ausschluss besonders stdrender Nutzungen etc.).
In einzelnen Fallen (GE 1* und GE 2*) sind von vorneherein nur nicht wesentlich stérende Betriebe zu-
I&ssig. Diese durchaus beachtliche Einschrankung der gewerblichen Grundstiicksnutzung wird abgelei-
tet aus der besonders empfindlichen stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Situation an der
Nahtstelle von Innenstadt und Hafen.

Der geringere Schutzanspruch dieser Gewerbegebiete einerseits und ihr vermindertes, durch Festset-
zung gedrosseltes Emissionsverhalten andererseits lasst diese Gebiete sozusagen als Puffer zwischen
unvertraglichen Nutzungen wirken.
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Ausschluss von Vergnligungsstatten und Sexgewerbe

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Vergniigungsstatten sowie Betriebe des Sexgewerbes
aufgrund der Nahe zur Innenstadt ausgeschlossen.

Durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten kann es zu mdglichen Verdrangungseffekten sowie wei-
teren zu befiirchtenden Auswirkungen mit den damit verbundenen Wert- und Imageverlusten im Bereich
des Plangebietes sowie der angrenzenden Innenstadt kommen. Als Folge solcher Niveauabsenkungen
entstehen sogenannte "Trading-Down-Effekte", die die weitere Ansiedlung von Vergnligungsstatten, ge-
rade in der angrenzenden Innenstadt, nach sich ziehen kénnen.

Um solchen Tendenzen entgegen zu treten und die stadtebauliche Ordnung langfristig zu bewahren ist
es Zielsetzung, die Ansiedlung von Vergnigungsstatten gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sowie zum Teil
gemalf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO planungsrechtlich zu steuern und diese in den sensiblen Bereichen
(direkte Nahe zur Innenstadt) auszuschlie3en.

Wohnungen

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Wohnungen aller Art ausgeschlossen, weil diese Nut-
zungen Schutzanspriche gegenuber den im Hafen ansassigen Industriebetrieben entwickeln und die
Betriebe in ihrer Entwicklung einschranken kénnen. Da die angrenzenden Innenstadtblécke bzw. die
geplanten Baublécke im Mischgebiet bereits ausreichend Wohnraum in der Nahe der geplanten Ge-
werbebetriebe zur Verfligung stellen, wird es nicht als erforderlich angesehen, dariiber hinaus immissi-
onsbelastetes Wohnen innerhalb der Gewerbegebiete zuzulassen.

Ausschluss von Einzelhandel

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist der Einzelhandel grundsatzlich ausgeschlossen. Zwecke
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noch starker zu erhohen

Eine Grundlage fir den Einzelhandelsausschluss bildet das Einzelhandelskonzept der Stadt Neuss aus
September 2009. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
nach dem Einzelhandelskonzept. Insbesondere gehdrt es nicht mehr zum zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt’. Im Einzelhandelskonzept wird besonders darauf Wert gelegt, dass im Nahbereich
der zentralen Versorgungsbereiche diese nicht ausufern. Fir Gewerbegebiete wird im Einzelhandels-
konzept (S. 208) empfohlen, von der Steuerungsmoglichkeit des Einzelhandels Gebrauch zu machen,
um keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen. Daher ist der zentrenrelevante Einzelhandel im
Plangebiet grundsatzlich ausgeschlossen.

Einer ndheren Einzelhandelsuntersuchung fir das Plangebiet bedurfte es nicht. Wenn ein gesamtstad-
tisches Einzelhandelskonzept die Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar
und widerspruchsfrei ordnet, bedarf es auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Einzelhan-
delskonzept fur einen bestimmten Bereich umsetzen soll, keiner weiteren Differenzierung unter dem
Gesichtspunkt der Zentreneignung.

Der Einzelhandelsausschluss dient jedoch nicht nur dem Schutz der Zentren, sondern auch der Siche-
rung von Flachen fir Gewerbebetriebe. Der Neusser Hafen stellt einen Uberragend wichtigen Wirt-
schaftsfaktor fir die Stadt Neuss dar. Die Flachen im Plangebiet haben durch ihren Zugang zum Was-
ser einen besonderen Standortvorteil, so dass sie insbesondere fur produzierendes Gewerbe gesichert
werden sollen.

Zudem sieht auch das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Neuss im Plangebiet keine Konzentration von
nicht zentrenrelevantem Einzelhandel vor. Daher ist nicht nur der zentrenrelevante, sondern grundsatz-
lich auch der nicht zentrenrelevante Einzelhandel im Plangebiet nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlos-
sen.
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Vom Einzelhandelsausschluss setzt der Bebauungsplan diverse Rickausnahmen gem. § 1 Abs. 9
BauNVO fest. Solche Rickausnahmen sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
zulassig, wenn dargelegt wird, dass das gewahlte Abgrenzungskriterium marktiiblichen Gegebenheiten
entspricht und die Feindifferenzierung nach § 1 Abs. 9 BauNVO durch besondere stadtebauliche Griin-
de gerechtfertigt ist. Diese Voraussetzungen sind fir die im Bebauungsplan festgesetzten Riickaus-
nahmen gegeben.

Zum einen sind Verkaufsstellen zulassig, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich untergeordnet sind, wobei eine bauliche Un-
terordnung gegeben ist bei einer Verkaufsstelle, die bis zu 15 % der genehmigten Geschossflache des
Ubergeordneten Betriebs einnimmt und bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.

Nach dieser Regelung sind die mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbundenen Einzel-
handelsbetriebe, mithin Nebeneinrichtungen der in den Gewerbegebieten typischen Gewerbebetriebe,
zulassig, denen die Gelegenheit gegeben werden soll, ihre Produkte auch unmittelbar an den Endver-
braucher zu verkaufen. Diese Sonderregelung ist damit geeignet, die Plangebiete als Standorte des
produzierenden und artverwandten Gewerbes zu starken, indem sie solchen Betrieben, die in gewissem
untergeordnetem Umfang eigene Waren vor Ort absetzen wollen, eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung
ermoglicht und sie nicht dazu zwingt, in anderen Baugebieten zusatzliche Verkaufsstellen zu errichten.
Die Festsetzung unterstiitzt damit die Ansiedlung und wirtschaftliche Fihrung eines Gewerbebetriebes
und dient damit auch dem Ziel der Sicherung von Gewerbeflachen im Plangebiet. Daher wurden Ver-
kaufsstellen des sog. Annexhandels nicht nur ausnahmsweise, sondern allgemein zugelassen.

Die GroRRenbegrenzung fir die Verkaufsstellen des Annexhandels dient hierbei nicht der Beschreibung
des Betriebstyps, sondern der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen Missbrauch durch tber-
groBe Geschafte ausschliel3t. Die GroRenbegrenzung ist mit 15% der Geschossflache bzw. 100 m?
durchaus restriktiv gewahlt, da die Rechtsprechung gerade bei diesbezliglich groRzligigeren Riickaus-
nahmen schon den Widerspruch zur Grundpramisse der Einzelhandelskonzentration auf die Zentren
moniert hat.

Unwirksamer-oaizungshesehluss

wenige Gehminuten entfernt und damit besonders sensibel fir Beeintrachtigungen durch Einzelhandel
im Plangebiet. Um diesen zentralen Versorgungsbereich zu schitzen, wurde die restriktive Begrenzung
auf 100 m? Verkaufsflache des Annex-Handels gefunden. Andererseits ist die Flachengréf3e aus Sicht
des Plangebers noch grof3 genug, um auch hinsichtlich des Volumens gréRere Waren angemessen
prasentieren zu kénnen. Damit der Verkauf flichenmaBig nicht die Uberhand gegeniiber der Hand-
werks- bzw. Produktionsstatte gewinnen kann, war zudem eine prozentuale Begrenzung im Bezug zur
Gesamtgeschossflache erforderlich.

Eine weitere Einschrankung des Einzelhandelsausschlusses besteht darin, dass Einzelhandelsbetriebe
des Handels mit Kraftwagen zulassig sind. Das Sortiment Kraftfahrzeuge ist nicht zentrenrelevant nach
der Neusser Liste im Einzelhandelskonzept. Auch unter den nicht zentrenrelevanten Sortimenten nimmt
der Kraftfahrzeughandel eine Sonderstellung ein, die eine besondere Behandlung gem. § 1 Abs. 9
BauNVO stadtebaulich rechtfertigt.

So hat das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen erwogen, dass der Autohandel wegen der Na-
he zur Produktion und des besonderen Flachenbedarfs Merkmale aufweisen mag, die eine andere Be-
handlung als sonstigen Einzelhandel rechtfertigen. Betriebe des Typs Autohaus weisen wegen des in
der Regel durchaus beachtlichen Werkstattbetriebes zumindest eine gewisse Verwandtschaft zu den
Gewerbetrieben auf, die den Leitnutzungen eines Gewerbe- und Industriegebiets zuzuordnen sind. lhre
Ausnahme von dem generellen Einzelhandelsausschluss stellt damit die Tauglichkeit des Planziels, die
hier betroffenen Gewerbegebiete fir die dem Leitbild dieser Baugebietstypen entsprechenden gewerbli-
chen Nutzungen zu reservieren, nicht in Frage. Die beiden entscheidenden Zwecke, der Zentrenschutz
und die Sicherung gewerblicher Flachen, sind damit beide nicht tangiert durch die Zulassigkeit von Au-
tohandelsbetrieben.

Der Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz solcher Betriebe verdeutlicht vielmehr, dass speziell Au-
tohauser auch und gerade wegen ihrer regelmafig mit werkstattbezogenen Dienstleistungen verbunde-
nen Angebotspalette zu den Sonderformen des Einzelhandels gehéren, die — wie die Verkaufsstellen
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des Annexhandels — typischerweise in Gewerbegebieten anzutreffen sind und nach der planerischen
Konzeption der Stadt Neuss dort zuldssig sein sollen. Dies gilt im Plangebiet auch fir Autohandelsbe-
triebe, die die Grenze zur Grofflachigkeit iberschreiten. Wird grof3flachiger Einzelhandel mit Kraftfahr-
zeugen in einem der Gewerbegebiete im Plangebiet zugelassen, sind die negativen Auswirkungen des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten. Schon in der Begriindung des Verordnungsgebers zu der 1986
erfolgten Ergdnzung um den § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO wird betont, dass grof3flachige Einzelhandels-
betriebe, vor allem, wenn sie wegen ihres Warenangebots (z. B. Mobelmarkte, Kraftfahrzeughandel) auf
groRere Flachen angewiesen sind, auch bei einer gréReren Geschossflache als 1.200 m? keine nachtei-
ligen Auswirkungen haben mussen.

Gerade flr Einzelhandelsbetriebe des Kraftfahrzeughandels kann somit im Einzelfall dargelegt werden,
dass sie keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen haben. Dies gilt auch, wenn man die Kriterien
des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO naher betrachtet. Die Gliederung und Grof3e der Stadt Neuss und ihrer
Ortsteile legen nahe, dass auch ein grof¥flachiger Kraftfahrzeughandel im Plangebiet vertraglich ware.
Es handelt sich um die grofite kreisangehorige Stadt Nordrhein-Westfalens, in der bereits diverse Auto-
hauser angesiedelt sind. Es ist nicht ersichtlich, warum ein weiteres im Plangebiet nicht vertraglich sein
sollte.

Das zweite in § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO genannte Kriterium, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung, ist bei einem Sortiment wie dem Kraftfahrzeughandel, der nicht zentrenre-
levant ist, nicht beeintrachtigt. Wenn die zitierte Regelung schlief3lich darauf abstellt, dass schadliche
Auswirkungen mit Hinblick auf das Warenangebot des Betriebes ausscheiden kdnnen, sind hier gerade
solche Sortimente gemeint, die schon der Verordnungsgeber einzeln aufgezahlt hat. In der Begriindung
zu § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO sind gerade Mdbelmarkte und Kraftfahrzeughandel genannt. Diese Waren
sind besonders grof und brauchen viel Ausstellungsflache. Dies gilt fur den Kraftfahrzeughandel sogar
noch verstarkt im Vergleich zum Mdébelmarkt.

Zudem hat der Kraftfahrzeughandel geringere Auswirkungen auf den Verkehr. Wahrend bei Mébelmark-
ten und vergleichbaren Einzelhandelsbetrieben die GroRe der Waren dazu fihrt, dass die Mehrzahl der
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triebe des Kraftfahrzeughandels.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit Kraftfahrzeugen wurde daher in den eingeschrankten
Gewerbegebieten GE 1%, GE 2* und GE 3* zugelassen. Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 4* be-
findet sich auf der Hafenmole und stellt damit den Ubergang zum Industriegebiet im Hafen dar. Es ist
anders zu behandeln als die Gewerbegebiete am Innenstadtrand. Vielmehr ist es stddtebauliches Ziel
der Stadt Neuss, das GE 4* vollstédndig flr produzierende Gewerbebetriebe vorzuhalten. Auch Kraft-
fahrzeughandel soll hier damit nicht zuldssig sein.

Eine weitere Einschrankung des Einzelhandelsausschlusses besteht darin, dass in den eingeschrank-
ten Gewerbegebieten Kioske ausnahmsweise zulassig sind. Ebenso wie mit der Zulassigkeit des An-
nexhandels kommt die Stadt Neuss auch hiermit einem Vorschlag im Einzelhandelskonzept nach. Im
Einzelhandelskonzept der Stadt Neuss (S. 208) wird empfohlen, in Gewerbegebieten auf die differen-
zierten Steuerungsmaglichkeiten des Einzelhandels zuriickzugreifen, also nicht nur reine Einzelhandel-
sausschlisse vorzunehmen, sondern gerade die zur Versorgung der im Gebiet Beschaftigten erforderli-
chen Betriebe oder auch den Annexhandel gesondert zu behandeln.

Der Kiosk stellt eine in der 6konomischen und sozialen Realitat vorkommende, marktibliche Betriebsart
dar. Fir die teilweise deutlich gréReren sog. Tankstellen-Shops hat die Rechtsprechung bereits ent-
schieden, dass sie eine eigene Betriebsart darstellen. Das Sortiment und die Zielgruppe sind bei den
Kiosken mindestens ebenso klar abgrenzbar. Es handelt sich zumindest nicht primar um die Nahver-
sorgung der Wohnbevdlkerung, die ein sog. Nachbarschaftsladen mit ca. 400 m? Nutzflache gewahrleis-
tet, sondern in einem Kiosk wird insbesondere der tagliche Bedarf der vor Ort Arbeitenden gedeckt. Da-
zu gehort der Verkauf von Getranken und Snacks, losen Backwaren, Tabakwaren, Zeitschriften etc.

Ein Kiosk hat regelmafig eine Verkaufsflache von bis zu 50 m2. Im Einzelfall mag der Kiosk aber auch
geringfligig groRer sein. Da aber die Betriebsart ,Kiosk” beinhaltet, dass die Verkaufsflache nicht deut-
lich gréRer ist, wird eine explizite Verkaufsflachenbeschréankung fur nicht erforderlich gehalten. Um die
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im Plangebiet Beschéftigten adaquat mit den genannten Waren des taglichen Bedarfs zu versorgen,
reicht nach Auffassung der Stadt Neuss aus, Kioske nicht allgemein, sondern ausnahmsweise zuzulas-
sen.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GE 1* im Anschluss an das UCI Kino

Im Siden des Teilgeltungsbereiches West wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* im Sinne ei-
ner abgestuften Nutzungsintensitat und Schutzbediirftigkeit festgesetzt, um zwischen den emittierenden
Industriebetrieben auf der Hafenmole 1 (z. B. Olmiihle Thywissen, Vetten-Krane, Thomy AG, Entfer-
nung ca. 150 - 300 m) sowie dem unmittelbar angrenzenden Anliefer- und Wirtschaftshof des UCI Kinos
einerseits und den Wohnnutzungen westlich der Rheintorstral’e andererseits zu vermitteln.

Durch die ausschlielBliche Zulassigkeit nicht wesentlich stérender Betriebe, also von innenstadttypi-
schen gewerblichen Nutzungen, wie sie auch grundsatzlich in einem Mischgebiet anzutreffen waren,
wird erreicht, dass aus dem Gebiet heraus nicht mit einer zusatzlichen Verscharfung der Larmsituation
gerechnet werden muss.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 2* im Bereich der historischen Speichergebéude

Die denkmalgeschitzten Getreide- und Stlickgutspeicher sollen umgenutzt und erganzt werden. Der
imposante Altbaubestand der Neusser Lagerhausgesellschaft bietet dabei einzigartige Moglichkeiten,
hochwertige gewerbliche Nutzungen in historischen Industriegebduden mit ihrem unverwechselbaren
Charme anzubieten. Das Spektrum moglicher Nutzungen ist angesichts der Lagegunst und der attrakti-
ven baulichen Hiille besonders grof3.

In Ergdnzung des Altbaubestandes ist eine Bebauung an der Disseldorfer Stral’e vorgesehen, die in
den Obergeschossen an die historischen Speicher angebaut werden kann. An dieser Stelle wurde im
Vorfeld des Bauleitplanes u. a. die Errichtung eines Hotels untersucht. Die Betriebe miissen sich an die
Begrenzung durch das festgesetzte Larmemissionskontingent halten.

Unwisksamesdatzungsbeschluss

Ahnlich wie das sidliche GE 1* dient dieses etwas zuriickgezogene Gewerbegebiet GE 3* im Norden
des Plangebietes als Puffer zwischen dem nérdlich angrenzenden Logistikunternehmen Zietzschmann
und den zukiinftig umgenutzten denkmalgeschutzten Speichergebauden der Neusser Lagerhausgesell-
schaft.

D

Das Gewerbegebiet am Ende der neuen Erschliefungsstrale bietet sich zunachst fir eine eher lockere
Gewerbebebauung auf grolen zusammenhangenden Flachen an. Die Stellplatze lassen sich hier kos-
tenglnstig ebenerdig unterbringen. Das Gelande eignet sich in erster Linie fur kleinere und mittlere Ge-
werbebetriebe, die in der in der Innenstadt regelmaRig grofle Schwierigkeiten haben angesichts zu-
nehmend steigender Immissionsschutzauflagen ausreichend Werkstatt- und Lagerflachen vorzuhalten.
Hier kann ein sog. ,Handwerkerhof“ Abhilfe schaffen, indem er innerstadtisch orientierten Betrieben aus
dem Handwerk einen verbrauchernahen Standort anbietet. Daneben ware die Flache zwischen den
Gleisen der Hafenbahn und der Kaianlage am Hafenbecken 1 auch geeignet fur Betriebe, die im Hafen
ihre Dienstleistungen anbieten (hafenaffine Nutzungen).

Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis VI des Abstandserlasses NRW und Anlagen mit vergleich-
barem Stérgrad sind unzuldssig. Die Betriebe missen sich aulerdem an die Begrenzung durch das
festgesetzte Larmemissionskontingent halten. Um die Auswirkungen von Stoérfallen in Betrieben, die mit
gefahrlichen Stoffen umgehen, méglichst gering zu halten, wird die Zulassigkeit von sog ,Storfallbetrie-
ben“ stark eingeschrankt. Die genannten Festsetzungen dienen dem Schutz der Wohnbevélkerung vor
Gewerbeldarm und schaffen bereits auf der Ebene der Bauleitplanung Planungssicherheit fir die ansied-
lungswilligen Unternehmen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4* auf der Westseite der Hafenmole 1

Die gewerblich / industrielle Folgenutzung auf dem ehemaligen Case-Gelande wird entsprechend der
ortlichen Verhaltnisse und dem zu erwartenden Stérgrad der anzusiedelnden Betriebe und Anlagen ge-
gliedert. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes im westlichen Teil der Hafenmole orientiert sich dabei
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an der tatsachlichen planungsrechtlichen Ausgangslage. Angesichts der Nahe zur Innenstadt wird deut-
lich, dass eine stadtvertragliche Hafennutzung auf dem ehemaligen Case-Gelande in jedem Fall mit be-
sonderen Anforderungen beim Immissionsschutz verbunden sein wird. Eine uneingeschrankte GE/GI-
Nutzung, wie sie z. B. in den zentralen Bereichen des Neusser Hafens anzutreffen ist, kann sich in die-
sem Teilbereich nicht entfalten. Das bedeutet, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes der An-
siedlung eines Unternehmens entgegenstehen kénnen, das unabhangig von seiner GréRRe einen indust-
riellen Charakter aufweist. Solche ,erheblich belastigenden Betriebe“ sind grundsatzlich nur in einem
Industriegebiet zulassig. Viele der in der Tiefe des Neusser Hafens ansassigen Betriebe (z. B. Recyc-
ling, GroRbetriebe der Lebensmittelindustrie etc.) kénnen aufgrund der besonderen Anforderungen an
der Nahtstelle zur Innenstadt und den erhéhten Immissionsschutzauflagen hier nicht angesiedelt wer-
den.

Dies ist allerdings nicht den neu hinzutretenden Baugebieten am Innenstadtrand geschuldet, sondern
ist Ausdruck der bereits heute bestehenden Konfliktsituation, wie auch im Rahmen der begleitenden
Schallschutzuntersuchung deutlich wurde. Betrachtet man andererseits die gewerblichen Ansiedlungen
der letzten Jahre in vergleichbaren Situationen, so fallt auf, dass durchaus nicht mehr alle Hafenanlie-
ger auf den weiten Spielraum eines Industriegebietes angewiesen sind. Die immer starkere Ausdiffe-
renzierung innerhalb der Logistikbranche fiihrt u. a. dazu, dass zunehmend auch weniger stark emittie-
rende Betriebe Hafenflachen nachfragen.

In der Historie der Planung erfolgte seinerzeit die Integration des Teilgeltungsbereiches Ost in das
Plangebiet, um eine Nutzungszonierung vornehmen zu kdnnen. Der Plangeber griff damals eine dies-
bezlgliche Anregung der Bezirksregierung Disseldorf auf und konnte so das planerische Konzept zur
Bewaltigung des Immissionskonflikts an der Nahtstelle zwischen Innenstadt und Hafen um ein weiteres
Instrument erganzen. Dabei handelt es sich nicht um einen durch die vorliegende Planung entstehen-
den oder verscharften, sondern einen vorgefundenen Larmkonflikt. An das Industriegebiet im Hafen
grenzt nun das GE 4 an, bevor jenseits der Hafenmole 1 die bestehende Wohnbebauung anschlieft.
Die neu geplanten Mischgebiete fligen sich zwangslos in diese Nutzungszonierung ein, die auch der
Bewaltigung des bereits bestehenden Larmkonflikts dient.

Unwirksamer-esalzHngsheseniiss

liche Wohnnutzung auch von Betriebspersonal ausgeschlossen. Wohn- und Gewerbenutzungen unter-
scheiden sich hinsichtlich ihrer Schutzbedirftigkeit gegen Larm tags/nachts grundlegend (dazu naher
unter ,Gewerbelarm — Schutzwirdigkeit der Nutzungen im Mischgebiet). Fiir den Nachtzeitraum liegt
daher im Gewerbegebiet GE 4 sowie im angrenzenden Industriegebiet keine héhere Schutzwirdigkeit
als zum Tageszeitraum vor.

Fur die angrenzenden Firmen stellen andere vorhandene Bebauungen aufgrund der deutlich strengeren
Immissionsrichtwerte die relevanten Immissionsorte dar. Der Bestand an schutzwirdiger Wohnbebau-
ung beschrankt Anderungs- und Erweiterungsbestrebungen im Neusser Hafen also bereits heute. Ein
Immissionsrichtwert von 65 dB(A) am Tag und in der Nacht durch die Ausweisung des Gewerbegebie-
tes GE 4 stellt daher keine zusatzliche Einschrankung fir Industriebetriebe im Umfeld dar.

Fir das Gewerbegebiet GE 4 wurde mit der pauschalen Festsetzung der Anforderungen gemag Larm-
pegelbereich 11l auch ein passiver Schallschutz festgesetzt. Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis
V des Abstandserlasses NRW und Anlagen mit vergleichbarem Stérgrad sind unzulassig. Die Betriebe
mussen sich aulRerdem an die Begrenzung durch das festgesetzte Larmemissionskontingent halten.
Um die Auswirkungen von Stoérfallen in Betrieben, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, méglichst ge-
ring zu halten, wird die Zulassigkeit von sog ,Storfallbetrieben® stark eingeschrankt. Die genannten
Festsetzungen dienen dem Schutz der Wohnbevélkerung vor Gewerbelarm und schaffen bereits auf
der Ebene der Bauleitplanung Planungssicherheit fur die ansiedlungswilligen Unternehmen.

Eingeschranktes Industriegebiet GI* auf der Ostseite der Hafenmole 1

Als letztes Glied in der Kette der abgestuften Nutzungen wird am Ostrand der Hafenmole ein einge-
schranktes Industriegebiet festgesetzt, das nur noch geringe Einschrankungen der gewerblichen Tatig-
keit vorsieht und den Ubergang zum unbeplanten Innenbereich auf der industriell gepragten Hafenmole
2 vorbereitet. Hier sind lediglich Betriebe der Abstandsklasse | - IV ausgeschlossen. Zu den festgesetz-
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ten Emissionskontingenten, der beschrankten Zulassigkeit von Storfallbetrieben und von Einzelhandel
siehe oben (Begrindung zu Gewerbegebieten).

Sondergebiet Parkhaus

Das geplante Parkhaus dient dem Stellplatznachweis der umliegenden Baugebiete (GE 2%, GE 3*, etc.),
sichert damit die Umnutzung der denkmalgeschitzten Speichergebaude und verbessert die Erreichbar-
keit des Gelandes mit dem PKW. Das geplante Parkhaus ist an allen Seiten von wenig empfindlichen
Verkehrs- und Hafenflachen sowie von Gewerbebetrieben umgeben, so dass mit Immissionskonflikten
nicht zu rechnen ist.

Fir das Parkhaus wird ein Sondergebiet festgesetzt, da keine der Festsetzungsmadglichkeiten des § 9
Abs. 1 BauGB dem Ziel der Festsetzung gerecht wird und sich das Gebiet nach § 11 Abs. 1 BauNVO
wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet.

Eine Festsetzung als offentliche Parkgarage nach § 9 Abs. 1 Nr. 11, 2. Alt. BauGB kommt nicht in Be-
tracht, da das Parkhaus primar privaten Stellplatzbedarf decken statt 6ffentliche Parkflachen zur Verfi-
gung stellen soll. Die Festsetzung von Gemeinschaftsstellplatzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB schei-
det nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts aus, da das Parkhaus nicht nur den
Stellplatzbedarf mehrere Baugrundstiicke eines Baugebiets decken soll, sondern die erforderlichen
Stellplatzflachen fir die Kraftfahrzeuge der Bewohner oder Arbeithnehmer aus mehreren Baugebieten
hier konzentriert werden sollen. Vor diesem Hintergrund hat das Bundesverwaltungsgericht etwa bereits
ein Sondergebiet ,Stellplatze” akzeptiert.

Die altere hochstrichterliche Rechtsprechung bot demgegeniber die Mdglichkeit an, Parkhauser als
Flache mit besonderem Nutzungszweck nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festzusetzen. Der besondere
Nutzungszweck ergibt sich dann aus dem Angewiesensein der zuzulassenden Anlage oder Einrichtung
auf einem bestimmten Standort.

i Qdli jten der F t on inrj n bs. 1
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aus bedeutsamen Flachenbedarf und setzt bei Ausnutzung des zulassigen Mafes der baulichen Nut-
zung eine doch erhebliche Bautatigkeit voraus, die aus Sicht der Stadt Neuss den Charakter einer Fla-
che mit besonderem Nutzungszweck Ubersteigt.

Auch besteht der nach § 11 Abs. 1 BauNVO erforderliche wesentliche Unterschied zu anderen Bauge-
bieten, insbesondere zum Gewerbegebiet. Um die angrenzenden Nutzungen im Plangebiet realisieren
zu kénnen, damit also die Planung im Ganzen ,funktioniert®, ist die Schaffung von ausreichend Stell-
platzen in grolRer rdumlicher Nahe Bedingung. Unmittelbar angrenzend an das GE 2*, das die histori-
schen Speichergebaude umfasst und den gréfiten Stellplatzbedarf ausldst, ist daflr die geeignete Fla-
che, die nach dem planerischen Willen der Stadt Neuss daher flr diesen alleinigen Zweck ausgewiesen
werden soll.

Wollte man mit diesem Ziel ein Gewerbegebiet festsetzen, miisste man nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
alle im Gewerbegebiet typischerweise vielgestaltigen Nutzungen bis auf die gewollte Parkhausnutzung
ausschlieRen. Ob dies regelungstechnisch zuldssig ware und ob das Ergebnis noch die Bezeichnung
~.Gewerbegebiet® verdient hatte, ist sehr zweifelhaft.

Mit Rucksicht darauf ist die Festsetzung eines Sondergebietes hier stadtebaulich gerechtfertigt. Durch
die Festsetzung des Sondergebiets sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen gerade und aus-
schlielllich fur das an diesem Standort erforderliche Parkhaus geschaffen werden. Wird ein Sonderge-
biet festgesetzt, indem die Nutzungen eines Gebietstyps so eingeengt werden, dass das Sondergebiet
als Baugebietsrelikt unter Aufgabe der allgemeinen Zweckbestimmung erscheint, ist den Erfordernissen
des § 11 Abs. 1 BauNVO nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts regelmafig Rech-
nung getragen.

MaR der baulichen Nutzung
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6.2.1

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Gebaudehdhe, die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximale Anzahl von Vollgeschossen bestimmt.

Hohe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt in ausgewahlten Baugebieten Mindest- und Maximalhéhen der baulichen
Anlagen fest, in denen aufgrund der geplanten Baustruktur eine alternativ ebenfalls moégliche Steuerung
der Hohenentwicklung Uber die Zahl der Vollgeschosse nicht zu einem befriedigenden Ergebnis fiihrt
oder dieses aus Larmschutzgriinden notwendig wird. So lassen sich z. B. Industrieanlagen (Foérderein-
richtungen, Silos, Lager, Maschinen etc.) i.d.R. nur sehr unzulanglich mit dem Mittel des Vollgeschos-
ses nach BauNVO beschreiben. In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 ist die Festsetzung von Mindest-
und Maximalhéhen aufgrund der Larmschutzthematik notwendig. Bei dem Gewerbegebiet GE 1%, in
dem nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig sind (z. B. Buro) reicht dagegen die Zahl der Voll-
geschosse zur Sicherstellung stadtgestalterischer Absichten aus. Die Festsetzungen im Einzelnen:

Mischgebiete Ml 1 und MI 2

Die Mischgebiete MI 1 und MI 2 sind von der Rheintorstrae durch Verkehrslarm und vom Hafen durch
Gewerbelarm vorbelastet. Daher beruht das stadtebauliche Konzept darauf, dass mehrere larmge-
schutzte Innenhdfe entstehen, die allseits von abschirmender Riegelbebauung umgeben sind. Eine
Festsetzung zur abweichenden Bauweise gewahrleistet, dass die Umbauung der Héfe lickenlos erfolgt
(siehe Begrindung zu ,Bauweise®), durch die Festsetzung einer Bedingung wird erreicht, dass Wohn-
nutzung erst zulassig ist, wenn ein jeweils vollstandig umbauter Hof entstanden ist (siehe Begriindung
zu ,Allseits umbaute Héfe - Bedingung®).

Auch die Hoéhenfestsetzungen dienen — neben ihrer stadtebaulichen Bedeutung - dem Larmschutz. Um
eine hinreichende Abschirmung der Innenhéfe von Verkehrs- sowie Gewerbelarm zu gewabhrleisten, ist
eine Festsetzung von Mindest- und Maximalhdhen jeweils zur Disseldorfer / Rheintorstrae und zum

Uriirke SRt Satiinae bosehies

Die in der Planzeichnung festgesetzten Héhen verbinden das architektonische und stadtebauliche
Grundkonzept mit einer Losung der Larmproblematik. Durch die Festsetzung der Mindesthdhe von 57,7
m entlang der Hafenkante (Kopfgebaude und Larmschutzwand) und der Maximalhdéhe von 53,7 m zur
Dusseldorfer bzw. Rheintorstral3e ist sichergestellt, dass die Richtwerte der TA Larm an den Innenfas-
saden (Innenhdfen (A) — (E)) eingehalten werden, wenn die allseitige Umbauung des jeweiligen Hofes
realisiert wird. Die jeweiligen zusatzlich festgesetzten Maximal- bzw. Mindesthéhen erméglichen einen
Spielraum im Rahmen des Angebotsbebauungsplanes, welcher mit dem Larmkonzept vereinbar ist.

Im Rahmen des Angebotsbebauungsplans kann jedoch nicht sicher gestellt werden, dass alle Baubl6-
cke zeitgleich errichtet werden. Bei dem Bau von nur einem Baublock sind dessen Auf3enfassaden im
Siden und Norden nicht ausreichend vor dem Gewerbelarm geschitzt. Dieser Schutz entsteht erst,
wenn der benachbarte Baublock angebaut wird und die Nord- bzw. Stidfassaden dadurch von der Au-
Ren- zur abgeschirmten Innenfassade werden.

Es muss jedoch auch fiir den Zeitraum Sorge getragen werden, in dem ein isolierter Baublock errichtet
ist. Daher werden auf den in Ost-West-Richtung verlaufenden Gebauderiegeln Larmschutzwande mit
einer Hohe von 57,7 m UNN festgesetzt. Diese Larmschutzwande Gbernehmen demnach im dem Fall
der abschnittsweisen Realisierung (nach derzeitigem Kenntnisstand sind die Larmschutzwande dann
auf den Ost-West ausgerichteten ,Kammgebauden’ notwendig) den Larmschutz, der im Fall einer zeit-
gleichen Realisierung aller Baublécke durch den mindestens 57,7 m hohen Gebauderiegel entlang der
Hafenkante erfolgt.

Auf die festgesetzten Larmschutzwande auf den in Ost-West-Richtung verlaufenden Gebauderiegeln
kann nach den getroffenen Festsetzungen verzichtet werden, wenn und soweit nachgewiesen wird,
dass durch die auf dem Grundstiick errichtete Bebauung ein gleichwertiger Larmschutz fir das jeweilige
Baugebiet dauerhaft gewahrleistet wird. Dies ist z. B. der Fall, wenn die Hafenkante bereits gebaut ist.
Von dieser Ausnahmeregelung kann also beispielsweise Gebrauch gemacht werden, wenn mehrere
Blocke oder das gesamte Vorhaben zeitgleich errichtet werden.
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Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 2* - Speichergebaude

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 2* erfolgt eine Kombination von Vollgeschoss- und Gebaude-
hohenfestsetzung. Die Festsetzungen orientieren sich am denkmalgeschiitzten Gebaudebestand und
ermdglichen zum Teil Aufstockungen auf den Gebauden.

Sondergebiet Parkhaus

OK = 55,5 m UNN; das entspricht genau der Traufhdhe des angrenzenden denkmalgeschitzten Getrei-
de-Lagerhauses (nicht dem spateren Aufbau im Norden) und ermdglicht bei einer zu erwartenden Ein-
gangs-/Zufahrtshéhe auf StralRenniveau (37,3 m UNN) ein ca. 18 m hohes Gebaude, in dem etwa sechs
Parkebenen a 3 m Geschosshohe Platz finden. Eine Beeintrdchtigung des benachbarten Denkmals ist
nicht zu befiirchten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Teilgeltungsbereiches West

OK = 50 m GNN; damit konnen auf dem ca. 37,5 m GUNN hohen Gelande bis zu 12,5 m hohe Gewerbe-
gebaude errichtet werden; z. B. Gewerbehallen mit 10 m lichter H6he unter Binder, oder bis zu dreige-
schossige Verwaltungsgebaude. Die geplante Gebdudehohe beeintrachtigt nicht die benachbarte
HochstralRe (Spaghettiknoten) und ist fur die zu erwartende Gebaudetypologie eines Handwerkerhofes
fur kleine und mittlere Betriebe in jedem Falle ausreichend. Nachbarschaftliche Belange sind angesichts
der gewerblich gepragten Umgebung nicht betroffen, eine gestalterische Beeintrachtigung des Bau-
denkmals ,Getreide-Lagerhalle® ist schon aufgrund der Entfernung ausgeschlossen (liber 100 Meter).

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4* auf der Hafenmole 1

OK = 54,0 m GNN; unter der MaRgabe, dass das gegenwartig auf ca. 36,5 m GUNN gelegene Brachland
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tier. Die Beschrankung der Gebaudehdhe ist auch im Interesse einer vertraglichen Nachbarschaft mit
dem unmittelbar angrenzenden Uferpark erforderlich. Durch Gelandemodellierung und dichte Bepflan-
zung im Ostlichen Bereich des Parks (an der Grenze zum Gewerbegebiet) gelingt es, die hohen Gewer-
begebaude zumindest in Teilen vom Park abzuschirmen.

Eingeschranktes Industriegebiet GI*

OK = 64 m UNN; hier sind bei einer zukunftigen Geldndehdhe von 37,50 m UNN bis zu 26,5 m hohe In-
dustrieanlagen zuldssig. Das entspricht in etwa der Hohe des sudlich angrenzenden Thomy Gebaudes
(First: 66 m GUNN). In ca. 200 m Entfernung vom zukunftigen Innenstadtrand sind negative gestalterische
Auswirkungen auf das Hafenquartier durch die regelmaRig sehr groBmaRstablichen Industrieanlagen
nicht mehr zu befirchten.

Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten folgende Obergrenzen fiir die GRZ fest:

Baugebiet Festgesetzte GRZ Obergrenze der GRZ nach
§ 17 BauNvVO
GE 1* 0,8 0,8
MI 1 0,8 0,6
Ml 2 0,8 0,6
GE 2* 0,8 0,8
Sondergebiet Parkhaus 0,8 0,8
GE 3* 0,8 0,8
GE 4* 0,8 0,8
GI* 0,8 0,8
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Die Festsetzung der GRZ orientiert sich in den Gewerbe- bzw. Industriegebieten sowie beim Sonderge-
biet an den Obergrenzen der BauNVO, um angesichts der begrenzten innerstadtischen Flachenpotenti-
ale glnstige Ansiedlungsbedingungen fiir Gewerbe zu schaffen. Eine angemessene Baudichte ist da-
neben Voraussetzung fir ein wirtschaftlich tragfahiges ErschlieRungs- und Vermarktungskonzept.

Die gewahlten Dichtewerte orientieren sich am Bestand, greifen innenstadttypische Strukturmerkmale
der umgebenden Bebauung auf und tragen der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden Rechnung.

In den beiden Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird bei der GRZ die Obergrenze des § 17 BauNVO Uber-
schritten. Hier ist eine GRZ von 0,8 geplant. Die beengte Grundstiickssituation, der Zwang zu einer ge-
schlossenen Blockbebauung (Immissionsschutz) und die beabsichtigte stadtrdumliche Dichte in Anleh-
nung an die direkte Umgebung fiihren zu einer besonders kompakten und verdichteten Bauform. Des
Weiteren machen die aul3ergewdhnlichen technischen Randbedingungen des Projektes (Hochwasser-
schutz, Altlasten, Gebaudeabbruch, Sondergrindungsmaflnahmen, vollstandiger Stellplatznachweis in
einer Tiefgarage, erhdhter bautechnischer Aufwand beim Immissionsschutz, Ertlichtigung der duleren
ErschlieBung etc.) eine angemessene Baudichte als Grundlage eines wirtschaftlich tragfahigen Er-
schlieBungs- und Vermarktungskonzeptes notwendig.

Das Strallennetz in der unmittelbaren Umgebung ist — gerade auch unter Berticksichtigung der in einem
stadtebaulichen Vertrag mit einem Grundstlckseigentimer im Plangebiet geregelten Ausbaumafina-
men - in der Lage, den planbedingten Zusatzverkehr aufzunehmen, so dass eine weitergehende Be-
grenzung der Bodennutzung auch aus diesem Grunde nicht erforderlich ist. Die negativen Auswirkun-
gen, die generell mit einer Verdichtung einhergehen (geringer Freiflachenanteil, stadtklimatische Defizi-
te, Stérung durch Kfz- Emissionen, etc.) sind durch stadtebauliche Rahmenbedingungen (nahezu ver-
kehrsfreier Innenraum, vollstandiger Stellplatznachweis in der Tiefgarage) und geeignete griinordneri-
sche Festsetzungen (Anpflanzen von Baumen und Hecken etc.) ausgeglichen. Daneben stehen zusatz-
liche Spiel- und Aufenthaltsflachen auf der angrenzenden Hafenpromenade und dem geplanten Ufer-
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6.2.3

Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Nebenanlagen in den Gewerbe- (GE 1* und GE 4*) und
Industriegebieten bis auf GRZ 1,0

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE1* wird ein kompakter innerstadtischer Baublock entstehen, der
sich in seiner Hohe und Gebaudetypologie an der Umgebungsbebauung orientiert. Die Gebaude stehen
dabei auf einem hochwassersicheren Sockel (37,5 m UNN), der von der sudlichen Plangebietsgrenze
wie ein Schiffsbug nach Norden ragt. Der Grundsttcksverlauf wird durch die angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen vorgegeben, die in ihrer Dimensionierung nicht zu verandern sind. Angesichts dieser
aullergewohnlichen Situation ist damit zu rechnen, dass das gesamte Grundstiick zwischen der heuti-
gen Hafenrampe im Westen und der Hafenpromenade im Osten mit einer Tiefgarage unterbaut werden
muss, um den Stellplatzbedarf zu decken. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind mit der vollstan-
digen Versiegelung nicht verbunden. Das Niederschlagswasser wird nach geeigneter Vorreinigung und
Rickhaltung ortsnah dem Hafenbecken 1 zugefiihrt.

In den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten auf der Hafenmole 1 (GE 4* und GI) wird die genann-
te Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ bis 1,0 eingerdumt, um den anzusiedelnden Hafenbetrieben mit
ihren charakteristischen Lager, Abstell- und Rangierflachen eine ideale Grundstlicksausnutzung zu bie-
ten. Durch die Festsetzung einer insgesamt 2,4 ha grof3en 6ffentlichen Grinflache auf der stadtzuge-
wandten Seite der Hafenmole 1 gelingt es dartber hinaus, die unversiegelten Flachen an einer stadte-
bauliche sinnvollen Stelle zu biindeln und durch intensive Bepflanzung in ihrer gestalterischen und éko-
logischen Wirkung noch zu steigern. Die offentlichen Grunflachen machen etwa 20 % des Bruttobau-
landes auf der Hafenmole 1 aus, womit im Ubertragenen Sinne eine GRZ von 0,8 im gesamten Teilgel-
tungsbereich Ost wieder gewahrt bleibt.

Geschofflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten folgende Obergrenzen fiir die GFZ fest:
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Baugebiet Festgesetzte GFZ Obergrenze der GFZ nach
§ 17 BauNVO
GE 1* 2,2 2,4
MI 1 2,1 1,2
MI 2 2,0 bzw. 2,1 1,2
GE 2* 3,6 24
Sondergebiet Parkhaus 4,7 24
GE 3* 1,2 2,4
GE 4* - 2,4
GI - 2,4

Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die Geschol¥flachenzahl werden im ehemaligen Wer-
hahngelande (Teilgeltungsbereich West) z.T. deutlich Gberschritten. Die nach § 17 Abs. 2 BauNVO zu-
lassige Uberschreitung der Obergrenzen ist jedoch aus folgenden besonderen stédtebaulichen Griin-
den erforderlich.

a) Abrundung der innerstadtischen Bebauung

Der gegenwartig teilweise heterogen strukturierte, von Baullicken, Brachflachen und leerstehenden
Gewerbebauten gepragte Innenstadtrand soll durch traditionelle, aus dem stadtebaulichen Gefiige der
angrenzenden Innenstadt abgeleiteten Stadtbausteine zum Hafen hin abgerundet werden. Als MafRstab
ist hierzu die angrenzende griinderzeitlich gepragte drei- bis viergeschossige Blockstruktur an der Ko6-
nigstral’e und an der Hafenstral’e zu nennen, aber auch das benachbarte UCI Kino, der Neubau der
Rheinlandversicherung (V1) und das Mébelhaus Knuffmann. Es gilt, die stadtebauliche Eigenart der In-
nenstadt aufzugreifen und zeitgemaR zu interpretieren, soll sich doch das neue Quartier anhand der Kri-
terien Bauhohe, Baudichte und Gebaudetypologie nahtlos in den Bestand einfligen.

UnwirksamerSatzunasbeschluss

Die Planung hat darlGber hinaus das Ziel, ein kompaktes Haféffiquartier zu entwickeln, das sich in der
groBmalfstablichen Umgebung stadtraumlich behaupten kann und das genigend bauliche Prasenz
aufweist, seinen zuklnftigen Bewohnern ein geeignetes Wohn- und Arbeitsumfeld zu bieten (ldentifika-
tion).

c) aulRergewdhnliche technische Rahmenbedingungen

Die auRergewdhnlichen technischen Randbedingungen des Projektes (Hochwasserschutz, Altlasten,
Gebaudeabbruch, Sondergrindungsmafinahmen, vollstandiger Stellplatznachweis in einer Tiefgarage,
erhohter bautechnischer Aufwand beim Immissionsschutz, Ertlichtigung der duf3eren Erschlieung etc.)
machen eine angemessene Baudichte als Grundlage eines wirtschaftlich tragfahigen ErschlieSungs-
und Vermarktungskonzeptes notwendig.

d) Abschirmung vom Stral3en- und Gewerbelarm

Die Planung sieht eine durchgehend viergeschossige geschlossene Bebauung entlang des stark befah-
renen Strallenzuges Rheintorstralle / Dusseldorfer Strafle sowie eine vier- bis sechsgeschossige Be-
bauung zum Hafen vor, um das Hafenquartier vom Verkehrs- und Gewerbeldrm abzuschirmen. Aus
diesem Grunde ist eine hohe Verdichtung am westlichen und 6stlichen Rand des Gebietes unerlasslich.
Zudem sind gerade die allseits umschlossenen Innenhéfe wesentlicher Bestandteil des Immissions-
schutzkonzepts.

e) auBergewdhnlicher Grundstiickszuschnitt

In MI 1 (Collingplatz) und im Sondergebiet Parkhaus nérdlich der denkmalgeschutzten Speicher der
Neusser Lagerhausgesellschaft fihrt der aulRergewdhnliche Grundstiickszuschnitt bzw. die geringe
Grundsttickstiefe zwischen angrenzenden Verkehrsflachen zu einer zwangslaufigen Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 BauNVO, wenn auch an diesen exponierten Stellen innenstadttypische markante
Baukorper errichtet werden sollen.
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f) Erhalt denkmalgeschutzter Bausubstanz

In GE 2*, im Bereich der denkmalgeschiitzten Speichergebdude der Neusser Lagerhausgesellschaft
fuhrt der Erhalt der bis zu sechsgeschossigen historischen Bausubstanz mit einer fiir eine Vermarktung
notwendigen Erweiterung bzw. Erhéhung zu einer deutlich iberhéhten Grundstiicksausnutzung.

Die Uberschreitung der Obergrenzen in den einzelnen Baugebieten und die erforderlichen Ausgleichs-
malnahmen

a) Ml 1

In Ml 1, entlang des Collingplatzes, flihrt die beengte Grundstiickssituation, der Zwang zu einer ge-
schlossenen Stralenrandbebauung (Immissionsschutz) und die beabsichtigte stadtraumliche Betonung
(Uberhéhung) der Platzrandbebauung am Collingplatz zu einer besonders kompakten und verdichteten
Bauform. Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung fir Mischgebiete werden deutlich Gber-
schritten (GFZ 2,1 statt 1,2).

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Umgebung (z. B. Verschattung) werden durch die aus-
reichenden Abstédnde zur Nachbarbebauung vermieden (ca. 23 m Abstand zwischen den Gebauden
entlang des ,Collingplatzes®). Eine ausreichende Belichtung des geplanten Baukérpers ist durch seine
aufdergewohnlich exponierte Lage gewahrleistet. Nach Osten grenzt das Hafenbecken an, sidlich des
Baublocks liegt das begrinte Grundstiick der Stadtwerke Neuss (unterirdisches Regenklarbecken),
westlich der Rheintorstral3e bleiben auch zukiinftig groRe Teile des RWE-Grundstiickes aufgrund zahl-
reicher unterirdischer Versorgungsleitungen unbebaut. Der nachstgelegene Gewerbebau auf RWE-
Gelande ist ca. 60 m entfernt. Die weitlaufigen offentlichen Freiflachen entlang der Hafenpromenade
gleichen den Mangel an grundstiicksbezogenen Freiflachen aus. Negative Auswirkungen auf den Ver-
kehr sind mit der kleinrdumigen Verdichtung nicht verbunden. Samtliche erforderlichen Stellplatze wer-
den in einer gebaudebegleitenden Tiefgarage untergebracht. Die geplante Baudichte ist nicht zuletzt im

UrgirRSamer-SatZtingseEsSChtuss

Im Mischgebiet Ml 2 werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Mischgebiete ebenfalls deutlich
Uberschritten (GFZ 2,0 im sidlichen Bereich bzw. 2,1 im ndrdlichen Bereich statt 1,2). Innerhalb des
Mischgebietes MI 2 erfolgt eine unterschiedliche Festsetzung bezlglich der Geschossflachenzahl. Auf-
grund der deutlichen Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ gemaR § 17 BauNVO wurden wahrend
des Bebauungsplanverfahrens differenzierte Betrachtungen fir die Umsetzung der Festsetzungen
durchgefiihrt, aus denen sich unterschiedliche Werte fur die GFZ ergeben.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind trotz der Uberschrei-
tung gewahrt, insbesondere wurde durch geeignete Stellung der Baukérper zueinander fir eine ausrei-
chende Belichtung gesorgt. Durch die zum Rhein hin transparente Baustruktur wurde dartber hinaus
die Belichtungssituation besonders in den Morgenstunden verbessert.

Die negativen Auswirkungen, die generell mit einer Verdichtung einhergehen (geringer Freiflachenan-
teil, stadtklimatische Defizite, Stérung durch Kfz- Emissionen, etc.) sind durch stadtebauliche Rahmen-
bedingungen (nahezu verkehrsfreier Innenraum, vollstandiger Stellplatznachweis in der Tiefgarage) und
geeignete grinordnerische Festsetzungen (Vegetationsanteil der Freiflachen, Anpflanzen von Baumen
und Hecken etc.) ausgeglichen. Daneben stehen zusatzliche Spiel- und Aufenthaltsflachen auf der an-
grenzenden Hafenpromenade und dem geplanten Uferpark zur Verfigung.

Insbesondere die vom Larm abgeschirmten Innenhdfe ermoéglichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse trotz einer stark von Immissionen beeintrachtigten Ausgangssituation.

¢) GE 2* und Sondergebiet Parkhaus

Die denkmalgeschiitzten Speichergebaude der Neusser Lagerhausgesellschaft liegen in einem schma-
len Grundstiicksstreifen zwischen der Hafenpromenade im Osten und den diversen Verkehrsanlagen im
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Westen (Dusseldorfer Stralle, neue ErschlieBungsstrale, ansteigende Rampe zur Hochstralle, Bahn-
gleise) und verfligen bis auf einen kleinen Wirtschafthof Gber keine nennenswerten privaten Freiflachen.
Gleichzeitig weist dieses historische Ensemble nach Umbau, denkmalvertraglichem Rickbau und punk-
tueller Erganzung eine Geschossflache auf, welche allein durch den Erhalt der denkmalgeschitzten
Bausubstanz auf dem beengten Grundstiick zu einer deutlichen Uberschreitung der Obergrenzen der
BauNVO (3,6 statt 2,4) fihrt.

Unmittelbar nordlich der o. g. denkmalgeschitzten Speicher schlie3t sich ein geplantes bis zu sechsge-
schossiges Parkhaus an, das u. a. zum Stellplatznachweis beim Umbau der Speicher herangezogen
wird. Auch hier fuhrt das extrem schmale Grundstick (19 - 32 m Tiefe) und die Pflicht zur Schaffung ei-
ner angemessenen Zahl von Stellplatzen zu einer sehr intensiven Grundsticksausnutzung (GFZ 4,7
statt 2,4 fir sonstige Sondergebiete). Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die gewerblich geprag-
te Nachbarschaft im Westen und Norden sind aufgrund der groRen Abstéande nicht zu befirchten. Im
Siiden schlief3t das geplante Parkhaus unmittelbar an die denkmalgeschitzten Speicher an (Grenzbe-
bauung).

Auswirkungen auf den Verkehr und sonstige &ffentliche Belange

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens konnte nachgewiesen werden, dass die vorhandene Verkehrsinf-
rastruktur einschlief3lich ihres planbedingten Ausbaus, zu dessen Realisierung sich ein Grundstiicksei-
gentumer im Plangebiet vertraglich verpflichtet hat, den voraussichtlichen Verkehrszuwachs schadlos
bewaltigen kann und keine wesentlichen Belastungen der Anwohner zu beflirchten sind. Sonstige 6f-
fentliche Belange stehen nicht entgegen. Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist
angesichts der auBergewdhnlichen Lagekriterien des Plangebietes vertretbar.

Beschrankung der Nutzungsintensitat in GE 1* und GE 3*

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* im Siiden des Teilgeltungsbereiches West wird die Intensitat
der baulichen Nutzung geringfligig verringert (GFZ 2,2 statt 2,4), um das Verkehrsaufkommen am Er-
schlieBungspunkt geringfligig einzuschranken.

Unwitksamer-oatzunegsheseiues

6.2.4

keit der kinftig zu ertichtigenden Einmindung das planbedingte Verkehrsaufkommen am Erschlie-
Rungspunkt Nord zu begrenzen.

Zahl der Vollgeschosse, Festsetzung der Gelandeoberflache

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten die Zahl der Vollgeschosse wie folgt fest:

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse Hoéhe der malgeblichen
Gelandeoberflache m UNN

GE 1* I -1v 37,5
GE 2*¥ - Xl 37,5

Festsetzung der Gelandeoberflache

Die Festsetzung der Gelandeoberflache erfolgt u. a. aus Grinden des Hochwasserschutzes. Mit der
Festsetzung einer Gelandeoberflache von 40,2 m bzw. 37,5 werden Hochwasserfreie Ebenen geschaf-
fen. Darliber hinaus ist die Festsetzung im Interesse der Eindeutigkeit und Bestimmtheit der Festset-
zungen zur Gescholfflachenzahl und zur Zahl der Vollgeschosse unverzichtbar. Dadurch, dass z. B. die
hochwassersichere ErschlieBungsebene des Hafenquartiers in seinem strallenzugewandten Teil ein-
heitlich auf 40,2 m UNN festgesetzt wird, der westlich angrenzende Strallenzug Rheintorstra-
Re/Dusseldorfer Stralle aber kontinuierlich von Siden (38,5 m UNN) nach Norden (40,2 m UNN) an-
steigt, lasst sich hinsichtlich der Frage, ab wann die Tiefgarage die Kriterien eines Vollgeschosses er-
fullt (...im Mittel mehr als 1,6 m Uber Gelandeoberflache...) und damit bei der Ermittlung der GFZ anzu-
rechnen ist, eine hinreichende Planungssicherheit erzielen. Durch die festgesetzte Gelandeoberflache
ist dariiber hinaus eine eindeutige BezugsgroéfRe zur Bestimmung der Abstandflachen gegeben.
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Die in der Planzeichnung festgesetzte Geladndehdéhe (OK GEL) von 40,2 m UNN bzw. 37,5 m UNN darf
um bis zu 0,3 m Uber- bzw. unterschritten sowie im Vorbereich von Wohnungen um bis zu 0,8 m tber-
schritten werden. Die Ausnahmeregelung ist auf der einen Seite notwendig, um ein fir die Entwasse-
rung notwendiges Gefalle zu ermdglichen. Auf der anderen Seite sollen hiermit angehobene Vorgarten
zugelassen werden.

Die Zahl der Vollgeschosse als Mafstab der Gebdudehohe

Der Bebauungsplan trifft Aussagen zur Zahl der Vollgeschosse und steuert auf diese Weise sowohl die
Intensitat der Nutzung in den jeweiligen Baugebieten als auch die Hohenentwicklung der Gebaude.
Dies ist insbesondere dort zielfiUhrend, wo aufgrund der Lagekriterien des Grundstiicks, der zuldssigen
Nutzung und der geplanten Baukdrpertypologie (Orientierung, Grofde und Zuschnitt der Uberbaubaren
Grundstucksflachen etc.) hinreichend genaue Aussagen Uber die zuklinftige Baustruktur zu treffen sind.

a) GE 1*

Die geplanten viergeschossigen Gewerbebauten (z. B. Biiro) erreichen voraussichtlich eine Héhe von
51 -52 m UNN (vier Vollgeschosse a 3,5 m Geschosshohe tber 37,50 m UNN Gelandehdhe) und liegen
daher geringfligig hoher als die benachbarte Wohnbebauung (z. B. Eckhaus Kdnigstralte 84 (Traufhéhe
49,7 m UNN). Wird auf dem obersten Vollgeschoss noch ein zuriickgesetztes Staffelgeschoss errichtet
(z. B.), erreicht das Gebaude eine Gesamthdhe von ca. 55 m UNN. Damit werden die geplanten Ge-
baude in etwa genauso hoch wie das benachbarte UCI Kino (OK 54,59 m GUNN).

b) GE 2%, Speicherstadt

Die Festsetzungen orientieren sich am denkmalgeschiitzten Gebaudebestand und ermdglichen eine
Aufstockung des sidlich gelegenen Stlickgutlagerhauses, des Silogebaudes sowie des nordlichen Ge-

Uriitkeamiet-Sakauiierapormies

6.2.5

6.3

Technische Aufbauten

Es wird festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehdhen durch technische Aufbauten um bis zu 3,0
m uberschritten werden durfen. Hiermit sollen notwendige Aufzugsiberfahrten, Kamine, Antennen etc.
ermdglicht werden. Zum Schutz der angrenzenden Nachbarschaft und des Stadtbildes missen diese
Dachaufbauten jedoch mindestens 3,0 m von der Gebdudeaullenwand des obersten Geschosse zu-
rucktreten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Baugrenzen und Baulinien

Abweichende Bauweise

Bauweise i. S. d. § 22 BauNVO ist die Anordnung der Gebaude auf den Baugrundstiicken, und zwar
zunachst im Hinblick auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen. Die Seiten sind von der Verkehrsflache her
zu ermitteln, an der das Grundstiick liegt. Nach § 22 Abs. 4 S. 2 BauNVO kann bei der abweichenden
Bauweise nicht nur die Anordnung zu den seitlichen, sondern auch zu den vorderen oder hinteren
Grundstiicksgrenzen festgesetzt werden.

Hier erfolgt die Festsetzung Uber die abweichende Bauweise aus Larmschutzgrinden. Das Plangebiet
ist durch erhebliche Larmimmissionen vorbelastet, die aus verschiedenen Quellen resultieren. Von
Westen her ist das Plangebiet dem Verkehrslarm der RheintorstralRe/Disseldorfer Stral’e, von Osten
her dem Gewerbelarm aus dem Hafen ausgesetzt.

Daher ist eine stadtebauliche Losung erforderlich, die eine Abschirmung gegen beide Larmarten ge-
wabhrleistet. Hierzu soll vierseitige abschirmende Blockrandbebauung errichtet werden, die in ihrem In-
neren larmgeschutzte Hofe entstehen lasst. Die Blockrandbebauung wird durch Baulinien und Baugren-
zen vorgegeben, die entstehenden larmgeschiitzten Innenhéfe sind in der Planzeichnung mit (A) bis (E)
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gekennzeichnet. Aus stadtebaulichen Grinden und zur optimalen Ausnutzung der Flache ermdglicht die
Planung vier umbaute Héfe im MI 2 und einen umbauten Hof im Ml 1.

Eine wichtige Voraussetzung fiir den Larmschutz ist hierbei, dass die Blockrandbebauung liickenlos er-
richtet wird. Sollte eine Grundstlicksgrenze gezogen werden, die einen der Innenhdfe teilt, ist zu ge-
wahrleisten, dass innerhalb der Baulinien bzw. Baugrenzen stets an die Grundstiicksgrenze gebaut
wird, damit der Eigentimer des angrenzenden Grundstiicks unmittelbar an das Nachbargebaude an-
bauen und die Blockbebauung damit fortsetzen bzw. schlieffen kann. Nur auf diese Weise ist die li-
ckenlose Umbauung der Innenhdéfe gewahrleistet.

Diese Voraussetzung gilt fur alle vier Riegel eines vierseitigen Blocks, nicht nur fir die seitlichen Grund-
stlcksgrenzen. Daher ist nicht nur die geschlossene, sondern eine abweichende Bauweise festzuset-
zen, die sich gerade dadurch von der geschlossenen Bauweise unterscheidet, dass sie nicht nur die
seitlichen, sondern zusatzlich die hinteren und die vorderen Grundstlicksgrenzen betrifft.

Innerhalb der Mischgebiete MI 1 und MI 2 wird daher eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die ab-
weichende Bauweise wird so definiert, dass Gebaude ohne seitlichen, rickwartigen oder vorderen
Grenzabstand gebaut werden missen. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass ein Grundstiicksei-
gentiimer z. B. auch nach einer Teilung des Grundstiickes bis an seine Grundstiickgrenze (nicht nur bis
an die seitliche Grundstiicksgrenze wie bei der geschlossenen Bauweise) heranbauen muss, um so ei-
ne geschlossene Blockstruktur sicherzustellen.

Die Festsetzung zur abweichenden Bauweise korrespondiert mit der Festsetzung der ,allseits umbau-
ten Hofe“ als Bedingung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB (siehe die dortige Begriindung).

Uberbaubare Grundstiicksfliache, Baulinie, Baugrenze

Der Bebauungsplan sieht in den Mischgebieten an den Aufienkanten der Baugebiete die Festsetzungen
von Baulinien vor.

Unwirksamer-oatzunasheschluse

Geschlossene Innenhéfe sollen auch dann entstehen kénnen, wenn nach etwaigen Grundstucksteilun-
gen die Bereiche, die nach den Festsetzungen einen gemeinsamen Innenhof bilden sollen, unterschied-
lichen Grundstuckseigentimern gehoéren. Es soll dann nicht der Fall entstehen, dass ein Eigentimer
keine Wohnnutzung etablieren kann, nur weil der andere Grundstickseigentimer auf eine Weise baut,
dass der geschlossene Innenhof nicht erreicht werden kann. Vielmehr soll so weit wie mdglich verhin-
dert werden, dass ein Grundstickseigentimer die Ausnutzbarkeit des nachbarlichen Grundstiicks be-
einflusst.

Daher muss jeder Grundstuickseigentimer auf seinem Grundstick die Baulinien einhalten und innerhalb
der Baulinien auf die Grundstlcksgrenzen bauen. Der Nachbar muss anbauen, so dass, wenn alle
Grundstuickseigentiimer eines Innenhofes gebaut haben, ein geschlossener Hof entstanden ist.

Aufgrund der Festsetzung zur abweichenden Bauweise muss ein Bauherr also stets auf die Grund-
stliicksgrenze bauen, jedoch nicht die vollstandige Baulinie ausnutzen, sollte sie hinter der Grund-
stlicksgrenze weiterlaufen. Ob die reine Auslegung des § 23 BauNVO dieses Ergebnis zeitigt oder ob
hierin weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen von den Festsetzungen der Baulinien nach
§ 23 Abs. 2 S. 3 BauNVO liegen, braucht der Plangeber nicht zu entscheiden.

Trotzdem kénnte die Situation entstehen, dass ein Grundstickseigentimer vorschriftsmafig baut, der
andere aber noch nicht baut. Solange der andere Grundstiickseigentimer aber nicht baut und den In-
nenhof nicht schlief3t, kann derjenige, der zuerst gebaut hat, die Voraussetzung des geschlossenen In-
nenhofs nicht erfillen und damit auch keine Wohnnutzung etablieren. Diese Moglichkeit sieht der Plan-
geber und nimmt sie in Kauf. Sie ist dem Instrument des Angebots-Bebauungsplans immanent. In ei-
nem Angebots-Bebauungsplan kénnen Baumdglichkeiten geschaffen, aber kein Bauzwang auferlegt
werden.

Das Larmschutzkonzept bedingt, dass an den festgesetzten Baukanten die festgesetzten Hohen reali-
siert werden. Im Bereich des Collingplatzes und im Gewerbegebiet GE 1* spiegelt die Lage der Bauli-
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nien auch den Ausdruck eines stadtrdumlichen und architektonischen Gestaltungswillens wider. Die
Tiefen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden dagegen lediglich mit Baugrenzen konkretisiert,
wo es darum ging, groReren Spielraum bei der baukdrperlichen Durchformung der Gebaude zuzulas-
sen, ohne stadtraumliche Ziele in Frage zu stellen oder nachbarliche Belange zu gefahrden.

a) GE 1*

Unmittelbar an der Grenze zum benachbarten UCI Kino sieht der Bebauungsplan einen viergeschossi-
gen Baukdrper vor, der als stadtebaulich wirksame Raumbegrenzung der geplanten ,Hafengasse” in
Fortfihrung der Kénigstrale wirkt und diese gleichzeitig vom Anlieferhof des UCI Kinos abschirmt. An
der Kdnigstralle kdnnen FuRganger zukunftig im Schutze einer Lichtsignalanlage (Fufligdngerampel) die
stark befahrene Rheintorstralle tUberqueren, und erreichen uber die 0. g. Hafengasse ber Treppen und
Rampen die tiefer gelegene Hafenpromenade. Es ist das Ziel des Bebauungsplanes, diese fir die Ver-
knipfung des Hafens mit der Innenstadt besonders wichtige Wegeverbindung raumlich ansprechend zu
fassen und durch ein bewusste Verengung des Raumes die darauf folgende grof3ziigige Weite des ,Ha-
fenblicks mit seiner eindrucksvollen Industriekulisse raumlich vorzubereiten.

Der im Mittel 8 m breite Sonderbaukorper wird sich nur als Teil einer deutlich gréReren Baumaflinahme
verwirklichen lassen. Der Baukorper ermoglicht z. B. einhiftige, zur Hafengasse hin orientierte Biros,
die Uber eine Brickenkonstruktion an das benachbarte gewerblich genutzte Ensemble angeschlossen
sind.

Fir den angrenzenden Anlieferhof des UCI Kinos sind mit der Grenzbebauung keine Nachteile verbun-
den (Belichtung, Rettungswege etc.). Das UCI Kino ist ca. 2,5 m hoher als der Sonderbaukérper, es
kann also nach wie vor von Norden wahrgenommen werden (Werbung). Im Falle einer Erweiterung
koénnte das Kino bis an die Brandwand ausgedehnt werden, ohne seinerseits Abstandsflachen einhalten
zu missen.

Die Baulinien an den ,Hafenkopfen® sollen sicherstellen, dass die beiden Baukorper von der Hafenpro-
Uitk sarier-SatzZtngspesehiuss
b) MI™1 und g

Baulinien beschreiben hier die stadtraumlich besonders wichtigen Raumkanten am ,Collingplatz“ und
fixieren die genaue Lage der ,Hafenkopfe®, also die Uber die Hafenpromenade hinausragenden Gebau-
deteile, die zur Ensemblewirkung des Hafenquartiers beitragen sollen.

Dariiber hinaus ist die Lage der Gebaude entlang der Disseldorfer Stral’e / Rheintorstralle sowie ent-
lang der Hafenkante von grolRer Bedeutung flr das Larmkonzept. Durch Baulinien wird dort jeweils
zwingend festgeschrieben, dass die Riegelbebauungen bis fast an die Grenze des Baugebiets reichen.
Auch im Norden und Suden schlieen die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Ml 1 und im MI 2 je-
weils mit einer Baulinie ab. Damit ist der Umriss der Bebauung in den Mischgebieten vorgegeben und
der abschirmende Effekt fur die dadurch entstehenden Innenhdfe gewahrleistet.

Nach innen, zu den Hoéfen hin werden demgegeniber lediglich Baugrenzen festgesetzt. Die Grofie der
Innenhdfe und damit die Tiefe der Bebauung ist dem Gestaltungswillen des Bauherren iberlassen. Ins-
besondere soll im Rahmen der Angebotsplanung durch die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen
die volle Nutzungspalette eines Mischgebietes ermoglicht werden.

Zurucktreten von technischen Aufbauten in Bezug auf die Baulinien

Die technischen Aufbauten sollen raumlich nicht bzw. kaum wahrnehmbar sein und missen daher
3,0 m von der GebaudeauRenwand zurlcktreten (vgl. 6.2.5). Daher wird die Festsetzung erforderlich,
dass technische Aufbauten von den Baulinien zurlicktreten dirfen und missen.

Uberschreitung von Baulinien / Baugrenzen

Die Festsetzung zur Uberschreitung von Baugrenzen bzw. Baulinien fiir eingeschossige Eingangsbau-
teile und die dazugehdrigen Flachen im Untergeschoss erfolgt, um im Rahmen der nachgeordneten
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6.4

6.5

U

6.6

Baugenehmigungen architektonisch wiinschenswerte Gestaltungsspielrdume zu ermdglichen, ohne
stadtebauliche Belange zu beeintrachtigen.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* sollen die not-
wendigen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden, um die oberirdischen Freiflachen auf
den Baugrundstiicken von der Stellplatz- und Garagennutzung mdglichst zu entlasten und als Griin-
und Erholungsbereiche zu erhalten. Daneben wird die Luftschadstoff- und Larmbelastung im Blockin-
nenraum vermindert.

Die festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen gelten auch unterhalb der festgesetzten Gelande-
oberflache. Bei mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshdusern, bei denen die Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht werden, ist im Einzelfall nicht auszuschlieBen, dass notwendige Kellerrdume,
Technikrdume, oder andere untergeordnete Folgeeinrichtungen (Fahrradabstellraum, zusatzliche Ar-
chivflachen fiur Biros, etc.) in Untergeschossen auch aul3erhalb der oberirdischen Baukontur unterge-
bracht werden missen. Die Festsetzung, wonach diese Anlagen ausnahmsweise auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Untergeschoss angeordnet werden kénnen, ermdglicht einen an-
gemessenen Spielraum bei der Planung, ohne stadtebauliche oder nachbarliche Belange zu beein-
trachtigen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im GE 1* kénnen FuBganger in Verlangerung der KonigstralRe zukilnftig im Schutze einer Lichtsignalan-
lage (FulRgangerampel) die stark befahrene Rheintorstral’e tberqueren, und erreichen lber die so ge-
nannte Hafengasse Uber Treppen und Rampen die tiefer gelegene Hafenpromenade. Die Sicherung er-
folgt durch ein Gehrecht flr die Allgemeinheit.

Ebenfalls soll ein Ubergang von der CollingstraRe zum Hafen geschaffen werden. Von dort fiihrt ein

i e j ngsw. r S i [r dj i ird.gi Ur die Allge-
W‘W fei rat fr g ieger e ei m ( r 3
estgesetzt. Dabél wird das Fahrrecht fur die” Anlieger Tur densggoldten Teil auf die Anlieger der Misch-

gebiete Ml 1 und MI 2 beschrankt (GFL 1). Im mit GFL 2 festgesetzten Bereich besteht zusatzlich ein
Fahrrecht fir die Anlieger des Gewerbegebietes GE 2*.

Bepflanzung und Naturschutz

PflanzmalRnahmen im Mischgebiet

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbauten Grin- und Freiflachen (Anpflanzen von Bau-
men, Uberdeckung der Tiefgaragen, Einfriedung der privaten Garten, Begriinung der Miillsammelbehal-
ter) dienen im gleichen MalRe der Weiterentwicklung des bioklimatisch wirksamen Vegetationsbestan-
des, der Regenwasserriickhaltung und der Wohnumfeldverbes-serung. Durch sie werden die nachteili-
gen okologischen Auswirkungen, die mit der weitgehenden Unterbauung durch eine Tiefgarage einher-
gehen, teilweise ausgeglichen (Verzogerter Abfluss des Oberflachenwassers, Férderung der Verduns-
tung, Verringerung des Staubgehaltes in der Luft, Verschattung der Freiflachen, etc.). Die ausschliefli-
che Verwendung von standortgerechten Laubgehélzen ist Grundlage eines Biotop- und Artenschutzes,
dem gerade in den stark versiegelten Innenstadtbereichen erhéhte Aufmerksamkeit zu schenken ist.

Offentliche Griinfliche im Teilgeltungsbereich Ost - Uferpark

Die offentliche Grinflache ,Uferpark im Westen der Hafenmole 1 stellt ein wichtiges gestalterisches
Element zur Standortverbesserung dar. Sie dient als grine Kulisse gegenlber der geplanten Innen-
stadterweiterung und schafft zusatzliche Distanz. Der Uferpark soll zukiinftig in Héhe des Kinos an der
Rheintorstral’e Uber eine neue FulRgangerbriicke an die Hafenpromenade angeschlossen werden (au-
Rerhalb des Geltungsbereiches).

Die Grinflache gliedert sich nach Maftigabe des zugrundeliegenden Freiraumentwurfs von Kipar Land-
schaftsarchitekten aus dem Jahre 2009 in zwei funktional unterschiedliche Teilbereiche. Unmittelbar
angrenzend an das Hafenbecken 1 ist zunachst ein ca. 10 - 15 m breiter und weitgehend ebener Be-
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reich vorgesehen, der u. a. einen befahrbaren Weg (Rettungsweg fiir das Hafenbecken 1, Pflegemal}-
nahmen im Park) sowie Spiel- und Sportflachen beinhalten wird. Angesichts der grof3en Abstande sind
keine Probleme durch Freizeitlarm zu beflirchten, die eine weitere Differenzierung der zulassigen Frei-
zeitnutzung erforderlich machen wirden. An der Grenze zum benachbarten Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiet ist ein 3 - 5 m hoher begriinter Sichtschutzwall vorgesehen.

Verkehrsflachen

AuRere ErschlieBung im Teilgeltungsbereich West

In Kapitel 5.2.1 wurden die drei Anknipfungspunkte Sid (Kénigstralie), Mitte (Collingstrafe) und Nord
(Speicherstadt) erlautert.

An der Konigstralte im Siiden bleibt der vorhandene StralRenraum im Wesentlichen unangetastet, ledig-
lich eine FuRgdngerampel wird zukinftig das Queren der stark befahrenen Stral3e fiir Fulliganger und
Fahrradfahrer erleichtern.

An der Collingstralle entsteht die zentrale Zufahrt fiir das Hafenquartier. Der vorhandene Strallenraum
muss dazu deutlich aufgeweitet, die vorhandene Strallenraumaufteilung grundlegend veradndert werden
(zusatzliche Abbiegespuren, Lichtsignalanlage, Bushaltestelle etc.). Auch die zeitlich befristeten PKW -
Parkplatze ostlich des Birogebaudes der Rheinland Versicherung sind von diesen Mallnahmen betrof-
fen.

Im Norden ist ebenfalls wie im Suden eine reine Rechts-rein, Rechts-raus ErschlieRung vorgesehen.
Der vorhandene Straflenraum der Diisseldorfer Straf3e bleibt im Wesentlichen unangetastet. Hier muss
jedoch zur Verhinderung von Linksabbiegern ein Fahrbahnteiler eingebaut werden.

Der Bebauungsplan verzichtet darauf, diese Flachen in den Geltungsbereich mit einzubeziehen, da sich
alle erforderlichen Flachen im Eigentum der Stadt Neuss befinden. Auch geltendes Planungsrecht (z. B.
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anlagen.

Offentliche Verkehrsfliche nordlich der Speicherstadt sowie entlang des Mischgebietes

Die heutige Grundstiickszufahrt zur Neusser Lagerhausgesellschaft an der Disseldorfer Stral3e wird im
Zuge der Planung ertlchtigt um dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen aus dem ,Handwerkerhof*
(GE 3*), dem geplanten Parkhaus (Sondergebiet Parkhaus) und den kinftig deutlich intensiver genutz-
ten Speichergebauden (GE 2*) gerecht zu werden. Im Verlauf des heute ca. 3,5 m breiten Fahrweges
entsteht in dem schmalen Streifen zwischen dem Gleis der Hafenbahn und den Geb&uden eine ca. 6,5
m breite Fahrbahn zzgl. eines einseitigen Gehweges mit einer Wendeanlage am Ende der Stral’e (Ra-
dius 10 m).

Zur ErschlieBung des Mischgebietes MI 2 wird eine 6ffentliche Verkehrsflache zwischen der Dusseldor-
fer StraBe / RheintorstraBe und dem Mischgebiet M| festgesetzt. Die Planung sieht einen Ein-
Richtungs-Verkehr in Richtung Norden vor. Der Querschnitt von 9,0 m sieht dabei einen Schutzstreifen
von 0,5 m zur Hafenbahn, einen Parkstreifen von 2,5 m, eine Fahrbahn von 3,5 und einen Gehweg von
2,5 m vor. Im Norden wird die neue Erschliefungsstralle sudlich der Zuwegung zum Parkhaus um das
dort geplante Gebaude (evt. Hotel) weitrdumig herumgefihrt und an die 6ffentliche Stralle zum Park-
haus als nachrangige Stralle angeschlossen.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Hafenpromenade*

Die Kaianlagen vom UCI Kino im Siden bis zu den denkmalgeschitzten Speichergebauden der Neus-
ser Lagerhausgesellschaft im Norden werden zukunftig als Hafenpromenade fiir Fuldganger und Fahr-
radfahrer umgenutzt. Hier findet zuklinftig kein Giterumschlag mehr statt, die Gleise der Hafenbahn
werden nicht mehr gebraucht (dazu Begriindung zu ,Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung)®). Im
Rahmen der Funktion des Neusser Hafens als Schutz- und Sicherheitshafen stehen die Kaianlagen
grundsatzlich auch weiterhin als Anlegeplatz fiir Binnenschiffe zur Verfligung. Die Flache umfasst auch
den Bereich der Hafenrampe zwischen GE 1* und dem Grundstlick der Stadtwerke Neuss. Hier dient
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die Hafenpromenade auch der ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke (z. B. Wartung
des unterirdischen Regenklarbeckens).

Offentliche Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung ,Hafen*

Am nérdlichen Ende des Gewerbegebietes GE 2*, etwa auf Hohe der denkmalgeschiitzten Getreide-
Verladeanlage endet zuklnftig derjenige Teil der Kaianlagen, der zur Hafenpromenade fiir FuRganger
und Fahrradfahrer umgenutzt werden soll. Nordlich davon schliel3t sich das abgezaunte Hafengelande
an. Hier endet auch das von Norden kommende Betriebsgleis der Hafenbahn (dazu Begriindung zu
,Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung)®). Das geplante Parkhaus bendtigt keine Freiflachen auf
der Hafenseite, die neu anzusiedelnden Betriebe im ,Handwerkerhof‘ werden die bestehenden Kaian-
lagen ggf. fur ihren Giter- und Warenumschlag nutzen.

Bahnflachen

Die bahngewidmeten Flachen werden, soweit sie erhalten bleiben sollen, in den Bebauungsplan tber-
nommen. Zu den drei Bahnquerungen im Bereich der HaupterschlieBung werden zur besseren Erreich-
barkeit des Plangebietes zwei weitere Fullgangerquerungen festgesetzt.

Teilbereiche der Bahnflachen werden fur Bahnzwecke nicht mehr benétigt und mit Nachfolgenutzungen
(insbesondere Hafenpromenade) uberplant. Die Nachfolgenutzungen werden jedoch erst zulassig,
wenn die Gleise und Bahnflachen von Bahnzwecken freigestellt sind (siehe dazu Begrindung zu ,Frei-
stellung von Bahnzwecken (Bedingung)®).

Offentliche Verkehrsflache auf der Hafenmole 1

Der Bebauungsplan vollzieht hier die bereits abgeschlossenen Strallenbaumallnahmen am nérdlichen
Ende der Industriestralle nach (Wendeplatz, Zufahrt zum Mitarbeiterparkplatz Thomy).
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geachtet, dass die noérdliche Grenze des Betriebsgelandes die langfristig geplante FuRgangerbriicke
Uber das Hafenbecken 1 nicht beeintrachtigt bzw. unmdglich macht. Der Bebauungsplan setzt nun un-
mittelbar angrenzend an das Betriebsgelande einen 10 m breiten Geh- und Radweg fest, der den Wen-
deplatz der Industriestrale mit dem Uferpark verbindet und in dessen Verlangerung nach Sidosten zu
gegebener Zeit die FulRgangerbricke zum Platz vor dem UCI Kino am westlichen Rand des Hafenbe-
ckens 1 errichtet werden kann.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Naheres zur Begrindung der Festsetzungen, die aufgrund der Belastung durch Verkehrs- und Gewer-
belarm getroffen werden, findet sich in Kapitel 6.10.2.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist erheblichen Belastungen durch den Verkehrslarm der stark befahrenen Rheintor-
stral3e/Dusseldorfer Stral’e ausgesetzt [bis ca. 69 dB(A) tagsiber und ca. 62 dB(A) nachts]. Durch ge-
eignete planerische und bautechnische MalRhahmen in den Mischgebieten werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gleichwohl sichergestellt:

- geschlossene Strallenrandbebauung mit einer Mindesthéhe von 52,5 m (viergeschossige Bebau-
ung),

- ausreichender Abstand der Gebaude von der Stralle

- Orientierung der EG-Garten zum ruhigen Blockinnenraum,

- erhéhtes Schallddmm-MalR der Fassadenbauteile entsprechen der gekennzeichneten Larmpegel-
bereiche,

- Einsatz schallgedammter Liiftung,

- Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage,

- nahezu verkehrsfreies Wohn-/Arbeitsumfeld.
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In den abgeschirmten Innenbereichen und an den zum Hafen gelegenen Fassaden kdnnen die ein-
schlagigen Orientierungswerte fir Verkehrslarm - auch unter Berilicksichtigung der Gerauschentwick-
lung durch die vorbeifahrenden Schiffe - eingehalten werden.

Durch die geplante Revitalisierung der heute Uberwiegend brachliegenden Flachen am Innenstadtrand,
wird es zu einer Zunahme des KFZ-Verkehrs auf der Rheintorstralte / Diisseldorfer Stralle (planbeding-
ter Zusatzverkehr ca. 7 % ) und damit zu einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrslarms [< 1
dB(A)] an den stralRenzugewandten Fassaden der bestehenden Blockrandbebauung kommen. Auch
wenn eine solch geringe Zunahme des Verkehrslarms durchaus unterhalb der Wahrnehmungsschwelle
angesiedelt ist, unternimmt der Bebauungsplan verschiedene Anstrengungen, diese negativen Auswir-
kungen weitestgehend zu begrenzen (z. B. Zuricknahme der Bauflucht jenseits der Hafenrampe an der
Einmundung Kdnigstralle, gegliederte Baukdrper, Verzicht auf eine ampelgeregelte Zufahrt etc.).

Bei der Beurteilung dieser Situation ist auch zu bedenken, dass die Festsetzungen des rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes Nr. 139 aus dem Jahre 1974 an dieser Stelle eine deutliche Aufweitung des Strallen-
raums (vier- bis fiinfspurig) und eine bis zu viergeschossige Gewerbebebauung vorsehen.

Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz dienen dem Schutz der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
vor Verkehrslarm.

Gewerbelarm

An der Rheintorstrale / Dusseldorfer Strale sind gewerbliche Nutzungen, wie z. B. Tankstelle, Auto-
vermietung, Parkplatze, etc. vorhanden. Die durch diese gewerbliche Nutzungen auftretenden Beurtei-
lungspegel in den geplanten Mischgebieten liegen bei bis zu 52 dB(A) tags und bis zu 43 dB(A) nachts.
Die einschlagigen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete (60/45) werden im Plangebiet
durch den Gewerbelarm aus Richtung Rheintorstralle / Disseldorfer Stral3e eingehalten.
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dB(A). Tagsuber wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Zudem wurde der ,worst case” der Larmimmissionen aus dem Hafen berechnet. Bei den Berechnungen
wurde fir das gesamte Hafengebiet ein Schallleistungspegel tags und nachts von Ly,=65dB(A)/m? be-
rucksichtigt. Das innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegene Grundstick auf der Hafenmole 1
wurde mit den kontingentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln bertcksichtigt. Da diese tags
hdher sind als nachts, ergaben sich fur den Tageszeitraum auch geringfligig hdhere Beurteilungspegel.

Bei diesem Ansatz ergeben sich Beurteilungspegel fir den Gewerbelarm an der geplanten Bebauung
im Ml 1 und MI 2 an den zum Hafenbecken nachstgelegenen Fassaden von bis zu 55 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts. Gegenliber den Messungen ergeben sich dann ca. 4 dB(A) héhere Immissionen bei
unterstellter gleichzeitiger Nutzung aller Flachen im Hafengebiet zu Nachtzeit.

Diese worst-case Situation ist Grundlage flr das Bebauungskonzept. Fir die Mischgebiete missen
deshalb besondere planerische und bautechnische MalRnahmen vorgesehen werden, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Der Bebauungsplan formuliert dazu in Abstimmung mit den zustdndigen Behérden ein integriertes Im-
missionsschutzkonzept, demnach die Bebauung in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 in Richtung Hafen
keine Fenster zu schitzenswerten Aufenthaltsrdumen von Wohnungen aufweist. Diese Bebauung er-
ganzt um Schallschutzwande bewirkt eine Abschirmfunktion zur Schaffung ruhiger Innenbereiche. An
den den geschitzten Innenhéfen zugewandten Fassaden sind dann Fenster zu schiitzenswerten Auf-
enthaltsraumen von Wohnungen moglich. Um die notwendige Abschirmung zu erreichen, ist jeweils ein
geschlossener Baublock erforderlich. Die Bauhdhen Richtung Hafen weisen dabei ein Geschoss mehr
auf als die Bebauung Richtung Straf3e.

Die genannten Festsetzungen dienen dem Schutz der Wohn- und Arbeitsbevolkerung vor Gewerbe-
larm.
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Daneben wirken sich auch andere Aspekte der Planung konfliktmindernd aus.

- der geplante oOffentliche Park auf der Stadtseite der Hafenmole 1 (Uferpark) tragt neben seiner vor-
dringlich gestalterischen Wirkung auch in geringfiigiger Weise zur Entspannung der Immissionssi-
tuation bei, indem er die Distanz zwischen der Innenstadt und der gewerblich / industriellen Nut-
zung weiter vergroert. Die geplanten Gelandemodellierungen werden darlber hinaus dazu beitra-
gen, zumindest die bodennahen Emissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet GE 4* geringfiigig
zu vermindern (z. B. Verkehrs- und Ladegerausche),

- Ausschluss von Wohnungen in den geplanten Gewerbegebieten,

- Beschrankung des Einzelhandels in den geplanten Gewerbegebieten, weitgehender Ausschluss
von Spielhallen und Sexgewerbe.

Die im Hafen ansassigen Betriebe werden bereits heute erkennbar durch die benachbarte Innenstadt in
ihrem Emissionsverhalten beschrankt (z. B. Wohnnutzungen im Barbaraviertel). Nach der Einschatzung
der zustandigen Immissionsschutzbehérden kommt etwa Bebauung an der Rheintorstra’e nach der Art
der baulichen Nutzung die Schutzwiirdigkeit eines reinen Wohngebietes zu. Durch die geplante Erwei-
terung der Neusser Innenstadt bis an das Hafenbecken 1, d. h. durch das Heranriicken weniger
schutzwirdiger Nutzungen (GE, MI), wird der Entwicklungsspielraum der Hafenbetriebe nicht tber das
bereits heute vorhandene Mal} eingeschrankt.

Allseits umbaute Hofe (Bedingung gem. § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bedingung korrespondiert mit der Festsetzung zur abweichenden Bauweise (siehe zunachst dortige
Begrundung). Beide Festsetzungen verfolgen das stadtebauliche Ziel, dass innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im MI 1 und im MI 2 stets llickenlos vierseitig mit Riegel- bzw. Blockrandbebauung
umschlossene Innenhéfe entstehen. Im von Verkehrs- sowie Gewerbeldarm beeintrachtigten Plangebiet
billigt die Stadt Neuss der Schaffung solcher larmgeschiitzter Innenhéfe in der Abwagung hohe Bedeu-
tung zu, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse herzustellen.

Unwirksamer-Salzdngshesehluss

Auch wenn Grundstuicksgrenzen also einen der Innenhdfe A bis E durchschneiden sollten, muss stets
an die Grundstiicksgrenze gebaut werden. So bleibt die Mdglichkeit erhalten, dass ein Ilickenlos um-
schlossener Hof entsteht, wenn der Eigentimer des angrenzenden Grundstlicks anbaut.

Die Bedingung ist zusatzlich erforderlich, da eine Festsetzung zur Bauweise einzuhalten ist, sobald ge-
baut wird, nicht jedoch eine Baupflicht auslést. Aufgrund der Festsetzung der Bauweise kann also,
wenn eine Grundstiicksgrenze einen der Hofe teilt, ein lediglich teilumbauter Hof entstehen, bei dem die
Bebauung zwar stets bis zur Grundsticksgrenze reicht. Doch ware die Bebauung an der Innenseite
dieses teilumbauten Hofes noch nicht vollends larmgeschitzt, sondern zumindest aus einer Richtung
noch Larmbelastungen ausgesetzt.

Daher wurde durch die Bedingung ,Allseits umbaute Hofe* festgesetzt, dass in einem nur teilweise um-
bauten Hof Wohnnutzung nicht zulassig ist. Hierfir ist der Hof erst vollstandig zu umbauen. Die Erfll-
lung dieser Bedingung wiederum ist moéglich, da kein Grundstiickseigentiimer an den Grundstuicksgren-
zen Licken lassen darf. Das gewahrleistet die Festsetzung zur abweichenden Bauweise. Auf diese
Weise erganzen sich die Festsetzung zur Bauweise und diejenige zur Bedingung.

Die Voraussetzungen des § 9 Abs. 2 BauGB sind gegeben. Nach der Rechtsprechung unterliegt die
Anwendung des § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB spezifischen Bestimmtheitsanforderungen, weil der
Zeitpunkt oder die Umsténde, in denen eine Nutzung erst zuldssig werden soll, unter Umstanden
schwer zu bestimmen sein kénnen.

An welchen Stellen die Bedingung gilt, wird durch die Markierung der Innenhéfe (A) bis (E) deutlich. Die
allseitige Bebauung kann sich auf einen der Hoéfe isoliert beziehen. Dann beinhaltet die Bedingung,
dass dieser Hof vierseitig und llickenlos mit Riegelbebauung umschlossen sein muss, bevor Wohnnut-
zung zulassig ist. Der Zusatz ,einzeln oder gemeinsam mit anderen Innenhdéfen® ist der Tatsache ge-
schuldet, dass larmgeschitzte Innenbereiche nicht nur bei allseitiger Umbauung eines einzelnen Hofes
entstehen. Vielmehr kénnen auch die Flachen mehrerer Hofe gemeinsam durch eine Ring-Bebauung
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6.10.1

umschlossen werden. Die Bedingung ist dann auch erfullt, wenn einzelne Querriegel in Ost-West-
Richtung fehlen.

Die Festsetzung einer Bedingung nach § 9 Abs. 2 BauGB bedarf zudem einer auflergewoéhnlichen stad-
tebaulichen Situation. Planerischer Immissionsschutz ist als besonderer Fall im Sinne des § 9 Abs. 2
BauGB in der Rechtsprechung anerkannt. Hier sind, wie soeben dargelegt wurde, die allseits um-
schlossenen Hofe wichtiger Bestandteil der planerischen Konfliktbewaltigung. Die larmgeschitzten In-
nenhofe ermdglichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in einem Gebiet, das von beiden Seiten
unterschiedlichen Larmquellen ausgesetzt ist.

Die Festsetzung der Bedingung ist auch abwagungsgerecht, selbst wenn die entstehenden Gebaude
vor Eintritt der Bedingung nur eingeschrankt nutzbar sind. Der Bedingungseintritt ist hinreichend wahr-
scheinlich. Derzeit gehéren die Flachen der Mischgebiete einem einzigen Grundstlickseigentimer, so
dass der Bedingungseintritt vom Eigentiimer selbst herbeigefiihrt werden kann. Findet eine Grund-
stlicksteilung quer durch einen der Innenhdfe statt, sind die Grundstiickseigentiimer wechselseitig auf-
einander angewiesen. Da jeder ein Interesse an der bestmoglichen Ausnutzung seines Grundeigen-
tums und damit konkret an der Schaffung larmgeschitzter Innenhéfe haben wird, ist auch in diesem Fall
der Bedingungseintritt hinreichend wahrscheinlich.

Wirde man vom Festsetzungssystem des Bebauungsplans erwarten, Regelungen fur die Erhaltung des
Larmschutzriegels zu treffen, waren die Anforderungen an die Ebene der Bauleitplanung Gberspannt.
Sollte zukiinftig ein Teil der allseitig geschlossenen Bebauung zurtickgebaut werden, ist hierfir eine Ab-
rissgenehmigung einzuholen. Liegen Tatbestande vor, die gegen einen Ruckbau sprechen, z. B. ge-
schutzte Wohnnutzungen im Innenhof, ist die Abrissgenehmigung entweder zu verweigern bzw. sind
entsprechende MalBnahmen zu treffen, welche die Einhaltung des Larmschutzkonzeptes sicherstellen.
Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, die Erhaltung der Larmschutzbebauung oder die Errichtung eines
gleichwertigen Ersatzes bei Abgang durch Baulast im Baugenehmigungsverfahren zu sichern. Ob dies
erforderlich ist, mag allerdings im Hinblick darauf bezweifelt werden, dass solche Anforderungen etwa
bei aktiven LarmschutzmaBnahmen wie Wallen oder Wanden, von denen allenthalben zur Bewaltigung

AWIRSamer SatZurigstéschluss

estalterische Festse im Mischgebi

Die Festsetzungen zur dauBeren Gestalt der Hauptgebaude und Nebenanlagen geben einen verbindli-
chen Gestaltungs- und Materialkanon vor, auf dessen Grundlage ein asthetisch befriedigendes Innen-
stadtquartier mit einem ansprechenden Wohnumfeld entwickelt werden kann. Der Materialkanon ist
zwingend erforderlich, um die einzelnen Bauabschnitte als Teil eines gemeinsamen Stadtbausteins er-
kennbar zu machen. Nur wenn die einzelnen Gebaude als integraler Bestandteil einer stadtebaulichen
Grol¥form wahrgenommen werden, kann sich das Quartier in der heterogenen, von groimafistéblichen
Industrieanlagen, Verkehrsbauwerken und Brachflachen gepragten Umgebung behaupten und eine ei-
genstandige ldentitat entwickeln.

Den Larmschutzwanden kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Diese dirfen nur mit transparen-
ten und durchsichtigen Materialien erstellt werden. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass der Hafen bzw. das Wasser auch von den Innenhéfen erlebbar ist und eine ausreichende Belich-
tung sichergestellt werden kann.

Umweltauswirkungen
Luftschadstoffe

Im Zuge der Planaufstellung wurden fiir die relevanten Luftschadstoffe Feinstaub (PM4,), Feinstaub
(PM,5), Stickstoffdioxid (NO;) und Benzol (C¢Hs) Luftschadstoffausbreitungsberechnungen durchge-
fuhrt. Hierzu liegt die Luftschadstoffuntersuchung (Bericht VD 6550-2 vom 07.02.2012) der Peutz Con-
sult GmbH vor.

Die Ermittlung der Hintergrundbelastung erfolgte gemaR einer Prognose mit der im Merkblatt Uber Luft-
verunreinigungen an Stralen (MLuS) angegebenen Reduktionsfaktoren. Allgemein ist die Ermittlung
von zukunftigen Hintergrundbelastungen mit Unsicherheiten verbunden. Dies wird im Luftschadstoffgut-
achten von 2012 ebenfalls erwahnt. Aufgrund der relativ grolRen zeitlichen Differenz der Daten des
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LUNA-Projektes (nichtverdffentlichter Untersuchungsbericht zur ,Beurteilung der Luftqualitét der Stadt
Neuss auf Basis von Ausbreitungsberechnungen®) mit Bezugsjahr 2002 und Prognosejahr 2015 erfolgte
im Luftschadstoffgutachten 2011 und im Luftschadstoffgutachten 2012 eine Diskussion des Ansatzes
und ein Vergleich mit aktuelleren Hintergrundbelastungswerten aus dem Onlinescreening IMMISLuft,
welches nur Kommunen zur Verfiigung steht und auch fiir die Jahre 2002 und 2010 Hintergrundbelas-
tungswerte auf Basis der Messergebnisse des LANUV in NRW in einem 5x5 km Raster bereitstellt. Er-
gebnis dieses Vergleiches und der Diskussion im Bericht ist, dass die gemal MLuS reduzierten Hinter-
grundbelastungswerte fir 2015 auf Basis der 2002 Werte des LUNA-Berichtes flir alle betrachteten
Luftschadstoffe hdher liegen als die Werte gemafl IMMISLuft fir 2010. Somit ist hier von einem Ansatz
auf der sicheren Seite auszugehen.

Untersucht wurden der ,Nullfall 2015 (zuklnftige Situation ohne Realisierung der Bebauung gemaf
Bebauungsplan Nr. 456) und ,Planfall 2015 (zuklnftige Situation nach Realisierung der vg. Bebauung).
Seit einigen Jahren ist es innerhalb von Luftschadstoffuntersuchungen tblich, nur noch den Nullifall und
Planfall mit dem gleichen Bezugsjahr zu berechnen und zu vergleichen. Somit konnen direkt die Aus-
wirkungen der Planungen dargestellt und beurteilt werden. Eine Beurteilung bzw. Nachberechnung der
Ist-Situation erfolgt daher nicht mehr.

Der Messwert des LANUV an der Batteriestral’e bildet einen besonderen Hot-Spot, welcher mit der
Situation 300 Meter weiter nicht unmittelbar vergleichbar ist. Daher wird auf eine Darstellung verzichtet.

Fir die untersuchten Falle ,Nullfall 2012“ und ,Planfall 2015“ ergeben die Immissionsberechnungen fir
den Teilgeltungsbereich West (,Werhahngelande®) eine Einhaltung der Jahresmittelwerte fir Feinstaub
(PMy), Feinstaub (PM;5s), Stickstoffdioxid (NO;) und Benzol (C¢Hg) sowie fur die Kurzzeitkriterien fur
Feinstaub und Stickstoffdioxid an allen Immissionsorten und fir das gesamte Untersuchungsgebiet. Im
Vergleich zu den Erkenntnissen zum Stand der ersten Offenlage (2011) werden nun auch im Bereich
der Stickstoffdioxide alle entsprechenden Jahresmittelwerte eingehalten. Dies ist die Folge einer umge-
setzten Mallnahme (Sperrung der BatteriestralRe fur den LKW-Verkehr) des Luftreinhalteplans der Stadt
Neuss.

Unwirksamer-ealzungshesontuss

6.10.2

Mitte 2013 in die Umweltzone einbezogen werden. Da dies im Gutachten noch nicht bertcksichtigt wur-
de, geht das Gutachten zum Bebauungsplanverfahren sogar von schlechteren Bedingungen aus, als
sie zu erwarten sind.

Fur den Bereich der Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage Sid (GE 1*) besteht in Kombination mit der hohen
Stickstoffdioxidbelastung der Rheintorstralle die Mdoglichkeit einer Grenzwertiberschreitung an der
Fassade im ndheren Umfeld des Tiefgaragentores bei Umsetzung des Bebauungsplanes. Da noch kei-
ne konkreten Informationen Uber die Tiefgarage vorliegen (Angebotsbebauungsplan), wurden die ge-
planten Tiefgaragen des Bauvorhabens bei der Untersuchung nicht explizit berlcksichtigt. Bei Uber-
schreitung des NO,-Grenzwertes bestehen jedoch Méglichkeiten fir Minderungsmallnahmen in Form
von beispielsweise einer aktiven Entliftung der Tiefgarage Uber ein mindestens zehn Meter von allen
Fassaden entferntes Abluftbauwerk oder Uber Dach. Alternativ kénnten fur Teilbereiche der Fassaden
nicht 6ffenbare Fenster mit einer Raumbeliiftung mit AuRenluft aus weniger belasteten Fassadenberei-
chen im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden. Demnach bestehen im Baugenehmigungsver-
fahren technische Mdglichkeiten, auf eine eventuelle Grenzwertliberschreitung an der Fassade im na-
heren Umfeld des Tiefgaragentores zu reagieren. Die Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes ist dem-
nach gesichert.

FUr den Bereich der Hafenmole 1, Teilgeltungsbereich Ost (ehemaliges ,Case-Gelande"), liegen die
Luftschadstoffimmissionen im Bereich der ermittelten Hintergrundbelastung. Somit liegt hier eine Einhal-
tung der Jahresmittelwerte und Kurzzeitkriterien fur die untersuchten Luftschadstoffe Feinstaub (PMy),
Feinstaub (PM; s), Stickstoffdioxid (NO;) und Benzol (CgHe) vor.

Larmschutz
Die gesamte Planung im Teilgeltungsbereich West ermdglicht eine freiraumschonende Innenentwick-

lung. Damit geraten die geplanten Nutzungen jedoch unter den Einfluss von Gewerbe- und Verkehrs-
larm.
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Zu den Larmeinwirkungen durch den StraBenverkehr, Schienen- und Schiffsverkehr und durch in der
Umgebung des Plangebietes gelegene Gewerbetriebe sowie flir die Bestimmung von Vorgaben fir die
geplanten Baugebiete mit emittierenden Nutzungen, welche sich auf schutzbediirftige Nutzungen aus-
wirken kénnen, wurde durch das Bliro PEUTZ eine schalltechnische Untersuchung (Stand 21.03.2012)
erstellt.

6.10.2.1 Verkehrslarm

MaRgebliche Schallguellen und Immissionsorte

Die StralBenverkehrsemissionen wurden auf Grundlage des verkehrstechnischen Fachbeitrages "Er-
schlieRung zentrumsnaher Hafenflachen in Neuss" der SSP Consult, Bergisch Gladbach (19.03.2012)
ermittelt. Die Schienenverkehrslarmimmissionen der Gleisstrecken im Bereich des Hauptbahnhofes
Neuss sowie der Stralenbahn wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan von Peutz Beratende Ingenieure VBI (21.03.2012) auf Grundlage der Bestandssituation ermit-
telt. FUr die Bahnstrecke im Bereich des Hauptbahnhofes Neuss wurden die Zahlen fiir die zukiinftige
Prognose 2015 der Deutschen Bahn AG verwendet. Diese Zahlen sind Grundlage auch aktueller Pla-
nungen der Deutschen Bahn AG im Sinne der Larmsanierungsplanung in Neuss und wurden deshalb
auch fur das gegenstandliche Bauleitplanverfahren verwendet. Bei der Ermittlung zeigte sich, dass die-
se Schallimmissionen ebenso wie diejenigen der Strallenbahn nur von untergeordneter Bedeutung
sind. Die Schallimmissionen wurden bei der Berechnung dennoch beriicksichtigt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Gleisstrecken, die teilweise freigestellt und riickgebaut,
teilweise auch zukunftig, wenn auch nur durch einzelne Fahrten, genutzt werden sollen. Hierbei handelt
es sich um ein Anliefergleis parallel zum Hafenbecken 1 sowie ein Betriebsgleis, welches die Anbin-
dung des nordlich gelegenen Gewerbes auch bei Hochwasser ermdglicht. Diese Gleise wurden als 6f-
fentliche Infrastruktur im Rahmen der Verkehrslarmuntersuchung bertiicksichtigt.
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Hafenbeckens 3 betragt die hier berlicksichtigte Menge damit 48 Schifffahrten am Tag und 24 Schiff-
fahrten in der Nacht, entsprechend 24 Schiffe, die den Hafen tags befahren und wieder verlassen bzw.
analog 12 Schiffe in der Nacht. Hochgerechnet bei 250 Arbeitstagen im Jahr ware das bereits eine
Schiffsmenge von 9.000 Schiffen. Das gesamte Schiffsaufkommen der Neuss-Dusseldorfer Hafen in
der Summe beider Hafen liegt gemaR Verdffentlichung der Neuss-Dusseldorfer Hafen bei 10.900 Schif-
fen. Die berucksichtigte Anzahl von Schiffen stellt daher einen worst-case-Ansatz dar.

Bei den schalltechnischen Betrachtungen wurde das Anlegen der Schiffe auch im Nahbereich zum
Mischgebiet beriicksichtigt. In die Berechnungen wurde wahrend des gesamten Nachtzeitraums die
Schallimmission eines liegenden Schiffes (Hilfsaggregat zur Stromerzeugung) einbezogen. Dabei wur-
de festgestellt, dass in den auftretenden Gerauschen auch tieffrequente Anteile, wie sie z. B. auch bei
Bushaltestellen, Lkw-Verkehr, etc. vorkommen, enthalten sind. Eine sichere Prognose, welche Fre-
quenzspektren aufgrund bestimmter tieffrequenter Aulengerdausche innerhalb von Raumen auftreten,
ist nicht moglich. Als erster Anhaltspunkt fur tieffrequente Gerausche ist die Differenz zwischen den
Werten Lceq - Laeq U bilden. Ist dieser Wert > 20 dB, liegen deutliche tieffrequente Gerdusche vor. Bei
den Messungen lag dieser Wert in der Regel bei 12 bis 13 dB, also deutlich unter der genannten Gren-
ze.

Fir die Planung (dargestellt im Lageplan, Anlage 2 der schalltechnischen Untersuchung) wurden die
Schallimmissionen fiir insgesamt 138 ausgewahlte Immissionsorte an den Baugrenzen fir den Tages-
und far den Nachtzeitraum berechnet.

Die geplante Bebauung ist erheblich durch Verkehrslarm belastet

Wie die Berechnungsergebnisse (Anlage 6 der schalltechnischen Untersuchung) zeigen, ergeben sich
maximale Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) flr den Tageszeitraum und 62 dB(A) in der Nachtzeit
an den zur Dusseldorfer Stral’e bzw. zur Rheintorstralte hin orientierten Fassaden. Der Maximalwert
tritt mit rd. 69 dB(A) am Immissionsort 4 (Westfassade Hof A — MI 2) auf. An den Strallen abgewandten
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Fassaden insbesondere im Bereich der Innenhéfe ergeben sich deutlich geringere Schallimmissionen.
Hier werden an einigen Immissionspunkten maximale Beurteilungspegel von ca. 62 dB(A) fur den Tag-
zeitraum und ca. 56 dB(A) fiir den Nachtzeitraum erreicht. In der Regel liegen sie jedoch darunter, zum
Tei ergeben sich sogar Beurteilungspegel in den Innenhéfen von unter 50 dB(A) im Tagzeitraum und
unter 43 dB(A) im Nachtzeitraum. An den zum Hafenbecken hin orientierten nachstgelegenen Fassa-
den ergeben sich aus Verkehrslarm (Schiene und Schifffahrt) Beurteilungspegel im Mischgebiet M| 2
von bis zu 48 dB(A) im Tageszeitraum und rd. 45 dB(A) in der Nachtzeit.

Es ergeben sich damit zum Teil deutliche Uberschreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte
fur Mischgebiete nach DIN 18005. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete nach DIN 18005, Beiblatt 1
betragen 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Fir Gewerbegebiete betragen die Orientierungswerte
tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).

Mdgliche Gesundheitsgefahrdung

Die Rechtsprechung geht bei Verkehrslarm von der Moglichkeit einer Gesundheitsgefahrdung bei Au-
Renlarmpegeln ab 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts aus. Sind diese Schwellen Uberschritten, bedarf
es einer besonderen Rechtfertigung, wenn im Zuge der Bauleitplanung gleichwohl schutzbedirftige
Nutzungen ermdglicht werden sollen. Im Nachtzeitraum sind Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A)
an insgesamt 14 Immissionspunkten im Plangebiet zu verzeichnen, davon zwolf innerhalb der Mischge-
biete (Immissionspunkte 2, 3,4, 7,9, 13, 16, 19, 22, 23, 67 und 71).

Larmschutzmalnahmen

Aktive LarmschutzmalRnahmen kommen in der vorhandenen Situation (innerstadtische Bebauung, Ein-
miindungen/Einfahrten, beengte ortliche Verhaltnisse) nicht in Betracht und versprechen jedenfalls fiir
die Obergeschosse auch keine wirksame Abhilfe. Der Bebauungsplan tragt der groRflachigen Uber-
schreitung der Orientierungswerte fur Verkehrslarmimmissionen an den Fassaden (Duisseldorfer Strale
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langebiet gewanrleisten.

Auf der Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden Larmpegelbereiche gemaf
DIN 4109 (Ausgabe November 1989) festgesetzt. Bei den entsprechend gekennzeichneten Fassaden
sind passive Schallschutzmaflinahmen entsprechend den Larmpegelbereichen IV und V zu treffen. Bei
allen anderen Fassaden im Plangebiet sind passive SchallschutzmalRnahmen entsprechend dem Larm-
pegelbereich 1l gemaR DIN 4109 zu treffen. Wenn der notwendige Schallschutz im Genehmigungsver-
fahren anderweitig nachgewiesen wird, kann von den festgesetzten Larmpegelbereichen und den sich
daraus ergebenden Bauschallddmmmalfien abgewichen werden.

Die Luftung von schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen (z. B. Wohnzimmer, Wohnklche, Arbeitszimmer,
etc.) zur Rheintorstrale bzw. zur Dusseldorfer Stral3e ist durch schallgeddmmte Liftungseinrichtungen
oder durch gleichwertige MaRnahmen sicherzustellen. Der Begriff der ,schutzwiirdigen Aufenthaltsrau-
me*“ ist aus 5.2 auf S. 12 der DIN 4109 entlehnt, wo ,Aufenthaltsraume - bei Wohnungen mit Ausnahme
von Kiichen, Badern und Hausarbeitsraumen -“ genannt sind. Die malfigeblichen Fassaden sind der
Beikarte ,Immissionsschutz“ zu entnehmen. Es wird weiterhin festgesetzt, dass auf die Sicherstellung
einer schallgedammte Luftungseinrichtung in den Mischgebieten verzichtet werden kann, wenn und so-
weit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass ein Au3enpegel von 50 dB(A) in
den Mischgebieten im Nachtzeitraum eingehalten wird.

AuRerdem wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass in den Mischgebieten die strallenzu-
gewandten AufRenanlagen entlang der Rheintorstral3e bzw. Dusseldorfer Stral’e aufgrund des Stral’en-
verkehrslarms nicht fur Wohngarten/ Auflenwohnbereiche, die dem dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen dienen, genutzt werden dirfen. Hier sind lediglich Verkehrsanlagen, Stellplatze sowie Pflanzfla-
chen (Strallenbegleitgriin, Zier- und Schmuckanlagen etc.) zulassig.

Innenstadterweiterung in belasteter Situation, eine ganzheitliche Betrachtung
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Der Umsetzung der stadtebaulichen Rahmenplanung wird auch angesichts der zum Teil deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte in der Abwégung der Vorzug gegeben. In Umsetzung der
Rahmenplanung sieht der Bebauungsplan an dieser Stelle als Malinahme der Innentwicklung die Aus-
weisung schutzbedirftiger Nutzungen vor. In den Mischgebieten kommt aufgrund der Festsetzung tber
die Art der baulichen Nutzung auch die Errichtung von Wohngebauden mit entsprechendem Ruhebe-
durfnis der Bewohner in Betracht.

Die plangegebene Vorbelastung mit Verkehrslarmimmissionen wird dabei in Kauf genommen. Die Pla-
nung selbst fuhrt zu einer allenfalls geringfuigigen Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen. Die Pe-
gelerhdhungen aufgrund der reinen Verkehrsmengenzunahme im Bereich des Stralennetzes liegen fur
alle Immissionsorte im Bereich von 0,3 dB(A) und sind fir das menschliche Ohr deshalb nicht wahr-
nehmbar. Gegenuber den vorhandenen und zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen trifft der Bebau-
ungsplan durch technisch mdgliche sowie rechtlich gebotene passive Schallschutzmalinahmen Vorsor-
ge und ermdglicht so gesunde Wohnverhaltnisse im Gebaudeinneren einschlieBlich des erforderlichen
Schutzes der dem Schlafen dienenden Raume.

Auch die angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche wird gewahrleistet. Wo dies im Einwirkungs-
bereich von Disseldorfer Strale und Rheintorstrafte nicht moglich ist, wird die Nutzung von Freiflachen
als Auflienwohnbereich ausgeschlossen. Im Schallschatten der geplanten Bebauung, d. h. innerhalb der
Hofe, ist die angemessene Nutzung der AuRenwohnbereiche im Tageszeitraum aufgrund der schallab-
schirmenden Wirkung der geplanten Bebauung selbst gewahrleistet. Im Nachtzeitraum sind die Auf3en-
wohnbereiche nach der standigen Rechtsprechung nicht schutzwiirdig.

Die Uberschreitung der Schwelle von 60 dB(A) nachts an einigen Immissionspunkten im Plangebiet
wird in Kauf genommen. Diese punktuellen Uberschreitungen im Nachtzeitraum an den Immissions-
punkte 2, 3, 4,7, 9, 13, 16, 19, 22 (alle MI 2) sowie 23, 67 und 71 (alle MI 1) werden dem stadtebauli-
chen Ziel, in diesem Bereich auch Wohnbebauung zu erméglichen, untergeordnet. Die Bebauung selbst
ist hinreichend durch die in den textlichen Festsetzungen vorgesehenen passiven Schallschutzmal3-
nahmen sowie die Orientierung der Grundrisse geschiitzt. Sowohl die Nutzung des Gebaudeinneren als
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geszeitraum sichergestellt.

Die daneben in der Nachtzeit zu erwartenden Uberschreitungen der Schwelle von 60 dB(A) an IP 89
[60,7 dB(A)] und IP 92 [62,7 dB(A)] innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets GE 1* werden mit
Blick auf die Festsetzung eines Gewerbegebietes fir den betroffenen Bereich unter Ausschluss von Be-
triebswohnungen hingenommen. Der Bebauungsplan sieht fir den Bereich, in dem beide Immissions-
punkte liegen, keine besonders ruhebedirftigen Wohnnutzungen vor, so dass keine ins Gewicht fallen-
den Beeintrachtigungen fur die Grundsticksnutzung zu erwarten ist. Fur die ungestdrte Nutzung des
Gebaudeinneren sind auch hier die AuRenbauteile entsprechend den festgesetzten Larmpegelberei-
chen zu dimensionieren.

Priifung nach 16. BImSchV

Auf der Rheintorstrale liegt die zu erwartende Erhdhung der Verkehrsmenge bei bis zu ~1200 Kfz/Tag.
Bezogen auf die gesamte Verkehrsmenge entspricht dies einer Zunahme von etwa 7,5 %. Hier ist ins-
besondere die Umgestaltung der Kreuzung im Bereich der Collingstrale / Rheintorstrale von Bedeu-
tung. In der aktuellen Verkehrsplanung sind die Errichtung einer Ampelanlage sowie die Verbreiterung
des StralRenraumes fir eine Abbiegespur vorgesehen.

Fir die Beurteilung gemafR 16.BImSchV sind nur die Immissionsorte im Bereich der Baumalnahme von
Relevanz. In der Anlage 10.1 der Schalltechnischen Untersuchung sind die Ergebnisse der Verkehrs-
larmberechnung zum Strallenumbau wiedergegeben. Im Einwirkungsbereich der Lichtzeichenanlage
ergeben sich aufgrund des Ampelzuschlags der RLS-90 Erhéhungen des Beurteilungspegel von bis zu
2,5 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16.BImSchV fir das Misch-
gebiet und somit Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach fir die Immissionsorte 203 (Collingstra-
Re 2) und 204 (Rheinlandplatz 1).

Fir das Gebaude Collingstralte 2 (Immissionsort 203) liegt nur eine Grenzwertliberschreitung nachts
vor. Da nur eine Tagnutzung vorliegt und dieser Grenzwert eingehalten wird, liegen keine Anspriche
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auf Durchflihrung von passiven SchallschutzmaRnahmen vor. Fir das Gebaude Rheinlandplatz 1 (Im-
missionsort 204, StralRenfassade) besteht dem Grunde nach ein Anspruch auf MalRnahmen. In einem
separaten Schritt wird zu prifen sein, ob die vorhandene Bauweise die Anforderungen der 24. BImSchV
erfillt. In der vorliegenden Situation ist dies aber zu erwarten, insbesondere da schon bei dem Bau des
Gebaudes ahnlich hohe Schallpegel beriicksichtigt werden mussten. Zudem sind die Anforderungen
nach DIN 4109 fir die Errichtung von Gebauden hoher als die Anforderungen nach der 24. BImSchV.
Mit weiteren MalRnahmen in diesem gewerblich genutzten Gebaude ist somit nicht zu rechnen.

Fir die Bereiche der geplanten Zufahrten zum GE 1* im Sudden und GE 2* bzw. zum Sondergebiet
Parkhaus und GE 3* im Norden ergeben sich durch die geplanten Veranderungen im 6ffentlichen Stra-
Renraum fir Gebaude aullerhalb des Plangebietes keine Anspriiche auf passiven Schallschutz geman
16. BImSchV.

Durch die neue PlanstralBe zwischen Rheintorstrale / Disseldorf Stral’e und dem Mischgebiet werden
an keinem Immissionsort Anspriiche auf Larmschutzmaflinahmen gemag 16. BImSchV ausgelost.

6.10.2.2 Gewerbelarm

Bestehende Betriebe an der Diisseldorfer Strale / Rheintorstrale

In Bezug auf die Gewerbeldrmimmissionen der Gewerbebetriebe, die nérdlich und westlich des Plange-
bietes an der Dusseldorfer Stral’e / Rheintorstral’e liegen, ergibt sich fur den Bebauungsplan kein Re-
gelungsbedarf. Die Larmimmissionen resultieren aus dem Betrieb einer Tankstelle mit Nebeneinrich-
tungen, haustechnischen Anlagen und verschiedenen Parkplatzen in diesem Bereich. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete [60 dB(A)/ tags bzw. 45 dB(A)/ nachts] wer-
den an der jeweils nachstgelegenen geplanten Bebauung mit Beurteilungspegeln von bis zu 52 dB(A)
tags sowie 43 dB(A) nachts eingehalten.

Betriebe im Neusser Hafen

Unwirksarmer-Satzu nngsbeschluss

Anders stellt sich die Situation hinsichtlich der Larmimmissio durch die im Neusser Hafen, also in
nordlicher, ostlicher und sudlicher Richtung, gelegenen Gewerbebetriebe dar. Das Plangebiet riickt an
die bestehenden Betriebe im Neusser Hafen heran. Eine rdumliche Trennung erfolgt lediglich durch die
geplante Hafenpromenade, das Hafenbecken 1 sowie den geplanten Uferpark auf der Hafenmole 1.

Fir die Ermittlung und Beurteilung der auftretenden Gewerbeldrmimmissionen wurde zunachst der An-
satz gewahlt, die Genehmigungslage der ansdssigen Betriebe zu prifen und daraus die mdglichen
Schallimmissionen im Umfeld abzuleiten. Dieser Ansatz war jedoch nicht zielfihrend. Insbesondere war
wegen der Vielzahl der vorhandenen Betriebe eine Abbildung der genehmigten Schallsituation praktisch
nicht méglich. In vielen alteren Betriebsgenehmigungen wird der Aspekt des Schallimmissionsschutzes
nicht erwahnt. Ferner finden sich in einzelnen Genehmigungen Aussagen zu Schallimmissionen von
Teilanlagen, allerdings nicht bezogen auf die Nutzungen im gesamten Betrieb. Unabhangig davon ware
es auf diesem Weg auch nicht gelungen, das reale Schallgeschehen abzubilden.

Da es das Ziel der Planung ist, die bestehenden Betriebe — ohne Riicksicht auf deren genehmigungs-
konformes Emissionsverhalten — nicht einzuschranken, wurde deshalb von einer abschlieRenden, prak-
tisch kaum zu bewaltigenden Recherche der genehmigungskonformen Gesamtschallbelastung abgese-
hen.

Um die reale Schallsituation beurteilen zu kénnen und in Ubereinstimmung mit den Anforderungen der
Rechtsprechung, erfolgte stattdessen im rdumlichen Geltungsbereich des Mischgebietes in der Zeit
vom 20. bis zum 29.04.2010 eine Luftschalldauermessung der Gewerbeldarmimmissionen durch den
Neusser Hafen. Die Ergebnisse der Luftschalldauermessungen dokumentieren eine Einhaltung der Ori-
entierungswerte gemafl DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm fur Mischgebiete im
Tageszeitraum. Auch die kurzzeitig zulassigen maximalen Gerauschspitzen tags werden eingehalten.
Zum Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) an — je nach Art des Messwertes — 4 bis
7 von 7 vollstindig messtechnisch erfassten Nachten Uberschritten. Die Uberschreitungen bewegen
sich dabei je nach Art des Messwertes zwischen 3,3 und 7,4 dB(A). Auch eine Uberschreitung der kurz-
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zeitig zulassigen maximalen Gerduschspitzen nachts durch Gewerbeldrm konnte messtechnisch erfasst
werden.

Auf die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete im Nachtzeitraum wird
unter IV.1. der Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan unter Bezugnahme auf die Schalltechni-
sche Untersuchung des Blros Peutz hingewiesen.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen wurde eine weitere Luftschallmessung zum Nachtzeitraum
zwecks Lokalisierung der pegelbestimmenden Schallquellen durchgefuhrt. Wahrend der Kurzzeitmes-
sungen konnten dabei mehrere relevante Schallquellen als miturs&chlich fir die hohen Schallimmissio-
nen im Plangebiet ausfindig gemacht werden.

Auch durch eine (Dauer-)Schallmessung kann jedoch die Larmsituation im Neusser Hafen nicht vollum-
fanglich dargestellt werden. Die Larmbelastung, die von einer Hafennutzung ausgeht, ist sehr hetero-
gen. Dies gilt sowohl fiir den Jahresverlauf (z. B. Kampagnenbetriebe) als auch fir den Tagesverlauf
(z. B. Larmspitzen bei Verladevorgangen).

Weder Larmmessungen noch eine Recherche der genehmigten Larmimmissionen ermdglichen also, die
Ist-Situation bezlglich des Larms aus dem Neusser Hafen vollstandig abzubilden. Ergebnis gerechter
Abwagung kann in dieser Situation dennoch nicht sein, Uber Flachen, die unter dem Einfluss der Immis-
sionen aus dem Hafen stehen, eine Planungssperre wegen drohenden Ermittlungsdefizits zu verhan-
gen.

Vielmehr ist anerkannt, Unsicherheiten bei der Ermittlung der Bestandssituation mit einer Betrachtung
des ,worst case” zu begegnen. Diesen Weg geht die Stadt Neuss auch hier. Daher wurden Berechnun-
gen durchgefihrt fir den hypothetischen Fall einer gleichzeitigen Nutzung aller Gewerbe- und Industrie-
flachen im Hafen.

Bei den Berechnungen wird fiir das gesamte Hafengebiet ein Schallleistungspegel tags und nachts von

Unwitksdriter satzungsheschlyss

kontingentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln berlcksichtigt, die dieser Bebauungsplan
festsetzt. Da diese tags hoher sind als nachts ergeben sich fir den Tageszeitraum auch geringfiigig ho-
here Beurteilungspegel. Das Berechnungsmodell ist in Anlage 23 der Schalltechnischen Untersuchung
vom 21.03.2012 dargestellt. Auf Basis dieses Modells wurden die Schallimmissionen aus der Hafennut-
zung fur die Bereiche innerhalb des Plangebietes rechnerisch ermittelt.

Bei diesem Ansatz ergeben sich Gewerbelarm- Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung inner-
halb der Mischgebiete MI 1 und MI 2 an den zum Hafenbecken nachstgelegenen Fassaden von bis zu
55 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Gegeniber den Messungen ergeben sich dann ca. 4 dB(A) hdhere
Immissionen bei unterstellter gleichzeitiger Nutzung aller Flachen im Hafengebiet zur Nachtzeit. Diese
worst-case Situation ist Grundlage fir das Bebauungskonzeptes mit dem Ziel ausreichend niedriger
Gewerbelarmimmissionen an der geplanten Bebauung.

Da die Planung das ausdriickliche Anliegen hat, die Betriebe im Hafengebiet larmschutztechnisch nicht
zu beschranken, wurde in Abstimmung mit der Oberen sowie der Unteren Immissionsschutzbehdrde
entschieden, den Schallkonflikt insofern durch einen Verzicht auf Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3
des Anhangs zur TA Larm an den von Gewerbeldrm aus dem Hafengebiet betroffenen Fassaden zu
bewaltigen. Erfolgversprechende aktive Schallschutzmallinahmen oder Minderungsmalnahmen auf
dem Ausbreitungsweg stehen im Ubrigen nicht zur Verfiigung.

b) Das integrierte Immissionsschutzkonzept
Fir die geplante Bebauung, die an die Hafennutzung heranriickt und die deshalb mit einer einseitigen

Pflicht zur Ricksichtnahme auf die bestehenden Betriebe belastet ist, werden besondere planerische
und bautechnische MaRnahmen festgelegt.
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Die Baugebiete werden im Interesse einer abgestuften Immissionsempfindlichkeit als Industrie-, Ge-
werbe- und Mischgebiete festgesetzt. Dadurch wird durch die Zuordnung von Flachen mit unterschiedli-
chem Schutzanspruch dem Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG Rechnung getragen.

Tagsuber sind im MI 1 und MI 2 die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete selbst bei einer
Worst-Case-Betrachtung eingehalten. Der Orientierungswert fiir die Nachtzeit wird jedoch Uberschritten,
so dass es galt, eine planerische Konfliktldsung primar fir die Nachtzeit zu finden.

Schutzwiirdigkeit der Nutzungen im Mischgebiet

Mischgebiete, wie sie der Bebauungsplan mit Ml 1 und MI 2 festsetzt, ermoglichen ebenso Wohn- wie
Gewerbenutzungen. Diese beiden Nutzungen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Schutzbedurftigkeit
tags/nachts grundlegend. Wohnnutzungen sind nachts gegentber Larmeinwirkungen empfindlicher als
tagstber, da nachts gesunder Schlaf moglich sein muss. Die Nutzung gewerblicher Rdume findet dem-
gegenuber ohnehin primar tagsuber statt. Wenn gewerbliche Nutzungen nachts ausgelbt werden,
schlafen die Nutzer nicht. Vielmehr entspricht die Nutzung derjenigen tagstiber. Folglich lasst sich ein
hoheres nachtliches Schutzbediirfnis der gewerblichen Nutzungen vor Larmimmissionen stadtebaulich
nicht begriinden. Dem Schutzbediirfnis ist in solchen Fallen ausreichend Rechnung getragen, wenn die
héheren Tages-Werte eingehalten werden (hierzu Feldhaus/Tegeder, Bundesimmissionsschutzrecht,
B 3.6, TA Larm, Nr. 6, Rn. 25). Dementsprechend wird die TA Larm auch in der Praxis bei Genehmi-
gungsverfahren ausgelegt.

Diese Uberlegungen gelten gleichermafien fiir gewerbliche Nutzungen der AuRenbereiche, etwa durch
Gastronomie.

In Ml 1 und MI 2 ist nur der strengere néachtliche Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete
Uberschritten, auch nachts ist aber der Orientierungswert fir die Tagzeit eingehalten. Es entsteht daher
kein Larmkonflikt fir gewerbliche Nutzungen. Stadtebaulich erforderlich ist eine Lésung des Larmkon-
flikts somit nur fur die Wohnnutzungen in den Mischgebieten zur Nachtzeit.

Unwirksamer oalzunasRosSonitss

unterscheidet sich auch diese Nutzung grundlegend von einer Wohnnutzung. Ein Beherbergungsbe-
trieb, etwa ein Hotel ist ein Gewerbebetrieb und auch im Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 2 BauNVO all-
gemein zulassig. Fur Wohngebaude gilt das nicht, ausgenommen Betriebswohnungen. Beherber-
gungsbetriebe sind also, obwohl die Nutzer dort schlafen, nach der Wertung der Baunutzungsverord-
nung nicht so schutzwirdig wie Wohnungen.

Begrindung dafur ist, dass man sich in Beherbergungsbetrieben im Gegensatz zu Wohnungen nur
vorUbergehend aufhalt. In einer Wohnung verbringt derselbe Bewohner in der Regel jede Nacht und ist
einer etwaigen Larmbelastung insofern dauerhaft ausgesetzt. Im gewerblich angebotenen Zimmer halt
sich der Ubernachtungsgast regelmaBig nicht tiber einen langeren Zeitraum auf, so dass die etwaige
Larmbelastung insofern nur voriibergehend ist. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts liegt ein Beherbergungsbetrieb nadmlich nur vor, ,wenn Rdume standig wechselnden Gasten zum
voribergehenden Aufenthalt zur Verfiigung gestellt werden, ohne dass diese dort ihren hauslichen Wir-
kungskreis unabhangig gestalten kdnnen“ (BVerwG, Urt. V. 29.04.1992 — 4 C 43/89). Der Aufenthalt in
einem solchen Beherbergungsbetrieb ist nicht wohnahnlich (ebenda).

Daher ist der Schutzanspruch des Schlafs in einem Beherbergungsbetrieb gegenliber dem in einer
Wohnung deutlich gemindert und entspricht demjenigen, der anderen gewerblichen Nutzungen zu-
kommt. Da ein Beherbergungsbetrieb wie jeder andere Gewerbebetrieb behandelt wird (dies ist die
Wertung der Baunutzungsverordnung), hat er auch keinen gréReren Schutzanspruch als andere Ge-
werbebetriebe. Wie oben erlautert, wird hier dem Ansatz gefolgt, dass Gewerbebetriebe nachts nicht
schutzwirdiger sind als tagsuber. Dies gilt auch fur einen Beherbergungsbetrieb, der demzufolge
nachts den Schutzanspruch des Tagwertes hat.

Man kénnte demgegeniiber meinen, der Beherbergungsbetrieb sei zwar weniger schutzwlirdig als eine
Wohnung, aber, weil im Beherbergungsbetrieb geschlafen werde, zumindest schutzwirdiger als andere
gewerbliche Nutzungen und kénnte zwar nicht den Nachtwert des Mischgebietes, aber zumindest den
Nachtwert des Gewerbegebiets fir sich beanspruchen. Dies halt der Plangeber jedoch insofern fur nicht
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konsequent, als der GE-Nachtwert wiederum dem Schutz des Wohnens, namlich des betriebsbezoge-
nen Wohnens dient. Eine Betriebswohnung ist zwar weniger schutzwirdig als eine andere Wohnung
und kann daher nur den Nachtwert des Gewerbegebiets, nicht des Mischgebiets beanspruchen. Den-
noch handelt es sich um Wohnnutzung, also dauerhaften Aufenthalt. Das voriibergehende Schilafen im
Beherbergungsbetrieb ist auch im Vergleich mit der betriebsbezogenen Wohnnutzung weniger schutz-
wirdig. Der Schutzanspruch des Schlafes im Beherbergungsbetrieb entspricht vielmehr dem jedweder
gewerblichen Nutzung. Damit hat ein Beherbergungsbetrieb ebenso wie jeder andere Gewerbebetrieb
nachts konsequenterweise weder den Schutzanspruch des Nachtwertes des Misch- noch des Gewer-
begebietes, sondern des Tagwertes, hier des Tagwertes des Mischgebiets.

Gegen diese Auslegung kénnte sprechen, dass ,Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten® von
der Auflistung der schutzbedirftigen Rdume in der DIN 4109 (dort Anmerkung 1 auf Seite 8) umfasst
sind. Die DIN 4109 bezeichnet aber auch ,Birordume (ausgenommen Groliraumburos), Praxisrdume,
Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume* als schutzbediirftige Rdume und vollzieht daher den ge-
wahlten Ansatz nicht nach, dass Gewerbebetriebe nachts nicht schutzwiirdiger sind als tagstber. Daher
lasst sich aus der Aufzahlung der nach DIN 4109 schutzbedirftiger Raume keine Erkenntnis gewinnen,
welche Nutzungen nur tagsiber und welche auch nachts schutzwirdig sind.

Der Plangeber erkennt, dass hinsichtlich der Schutzwiirdigkeit von gewerblich genutzten Raumen zur
Nachtzeit die durch die juristische Literatur gebilligte und in der Praxis tbliche Auslegung der TA Larm
einerseits (kein héherer Schutz als tagsiber) und die Aufzahlung schutzbedirftiger Raume in der DIN
4109 ohne Differenzierung nach Tag- oder Nachtzeit andererseits einen gewissen Widerspruch aufwei-
sen. Er 18st diesen Widerspruch aus den dargelegten Griinden zugunsten der Auslegung der TA Larm.
Gewerbebetriebe einschlieRlich Beherbergungsstatten sind damit nachts nicht schutzwurdiger als tags-
uber.

Vermeidung von Immissionsorten

Den — hinsichtlich der Nutzung und hinsichtlich des Zeitraums eingeschrankten - Konflikt |6st die Pla-
n r i egej 5 iQ Immissionsoftliebt vor ain
rd e HlEro 2 URGBBESCHTUSS

Schutzbedirftige Raume sind nach Anmerkung 1 auf Seite 8 der DIN 4109 Aufenthaltsraume, soweit
sie gegen Gerausche zu schiitzen sind. Die in der Festsetzung gewahlte Formulierung ,schutzbedurfti-
ge Raume* ist insofern rechtssicher, als sie die Formulierung in der DIN 4109 aufgreift, die durch die
Auslegung in der Rechtsprechung hinreichend konturiert ist. Von weiteren Erganzungen, Klarstellungen
0.4. sieht der Plangeber bewusst ab, da gerade sie zu umso gréRRerer Rechtsunsicherheit bei der An-
wendung auf vorher nicht absehbare Konstellationen fiihren kénnten.

Es sei jedoch an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine Wohnkiche, also eine Kiiche, die nicht
lediglich der Zubereitung der Mahlzeiten, sondern auch dem sonstigen Aufenthalt der Bewohner dient,
vom Bundesverwaltungsgericht als schutzbedurftiger Raum im Sinne von Nr. A.1.3 TA Larm (in Verbin-
dung mit der DIN 4109, Ausgabe November 1989) angesehen wird (BVerwG, Urt. v. 29.08.2007 —4 C
2/07, zit. nach juris, Rn. 22). Ob es sich im jeweiligen Einzelfall um einen schutzbedurftigen Raum, also
etwa eine Wohnkiche (keine 6ffenbaren Fenster zugelassen, wenn der o. g. AuRenlarmpegel nicht ein-
gehalten wird) oder eine Kiche (6ffenbare Fenster zulassig) handelt, wird im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens gepruift.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind dffenbare Fenster schutzbedirftiger Rdume von Wohnungen
in den gekennzeichneten Fassaden zunachst grundsatzlich unzuldssig. In der Beikarte ,Immissions-
schutz® werden alle Fassaden der Mischgebiete mit Ausnahme derjenigen zur Dusseldorfer Stra-
Re/Rheintorstrale gekennzeichnet.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Immissionsorten, insbesondere in den geschlossenen Innenhdéfen

Offenbare Fenster schutzbeddirftiger Rdume sind jedoch zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden kann, dass die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete eingehalten werden kon-
nen. Dieser Nachweis wird erbracht werden kdnnen, wenn ein geschlossener Baublock um einen der
mit (A) bis (E) gekennzeichneten Innenhdfe errichtet wird. Diese Bebauung erganzt um Schallschutz-
wande bewirkt eine Abschirmfunktion zur Schaffung ruhiger Innenbereiche. Dann sind die zum Innenhof
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ausgerichteten Fassaden larmgeschitzt (dazu Begriindung zur ,Bauweise” und zu ,Allseits umbaute
Hofe — Bedingung®). An diesen Fassaden kdnnen dann Immissionsorte, also 6ffenbare Fenster schutz-
bedirftiger Raume von Wohnungen entstehen. Die Bauhthen Richtung Hafen weisen dabei ein Ge-
schoss mehr auf als die Bebauung Richtung Stral3e (siehe Begriindung zu ,H6he baulicher Anlagen®).

Damit wird sichergestellt, dass in den Mischgebieten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entstehen
kénnen. Hin zu den larmgeschitzten Innenhdfen konnen Fenster gedffnet, kdnnen die (Wohn-)Raume
geluftet werden.

Zunachst aber sind an allen Fassaden der Mischgebiete mit Ausnahme derjenigen zur Dusseldorfer
Stralle/RheintorstralRe 6ffenbare Fenster schutzbedurftiger Rdume von Wohnungen im Sinne der DIN
4109 unzulassig. Diese Kennzeichnung wird notwendig, da bei einer abschnittsweisen Bebauung jede
Fassade eine AulRenfassade darstellen kann. Das gilt nicht nur fir die hafenseitigen Fassaden, sondern
auch flr die stidlichen und nérdlichen Fassaden eines vierseitigen Baublocks, wenn nicht die gesamte
Mischgebietsbebauung, sondern etwa vorlaufig nur ein Baublock, also nur die Bebauung um einen der
Innenhofe herum, errichtet wird. Dann sind nicht nur die dem Hafen zugewandten Fassaden, sondern
auch die anderen AuRenfassaden des einzelnen Baublocks larmbetroffen.

Vom Larm abgeschirmt sind demgegeniber lediglich die zu den allseits umschlossenen Innenhofen
gerichteten Innenfassaden der Baubldcke. Das heil’t aber auch, dass bei abschnittsweiser Bebauung
eine ndrdliche oder sudliche Auflenfassade, an der zunachst keine Immissionsorte zuldssig sind, im
weiteren Baufortschritt zur Innenfassade werden kann, an der dann Immissionsorte zuldssig werden.
Wenn beispielsweise an einen geschlossenen Baublock ein weiterer geschlossener Baublock angebaut
und dadurch eine AuRRenfassade des ersten Baublocks zur Innenfassade wird, werden an dieser Innen-
fassade Immissionsorte zulassig.

Dem Plangeber ist bewusst, dass bei den derzeit gegebenen Larmbedingungen im Neusser Hafen die
Ausnahmeregelung fiir die dem Hafen zugewandten Fassaden nicht zur Anwendung kommen wird. Im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren misste der Nachweis gefiihrt werden, dass in den Mischgebie-
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Element des Larmschutzkonzeptes darstellen, Anwendung finden kdnnen.

Dennoch bezieht sich die Ausnahmeregelung, gemaR derer beim Nachweis der Einhaltung der Misch-
gebietsrichtwerte im Baugenehmigungsverfahren 6ffenbare Fenster vor schutzbedirftigen Raumen zu-
gelassen werden kdnnen, auf alle gekennzeichneten Fassaden. Dieser Bezug wurde gewahlt, um der
Aufgabe der Bauleitplanung Rechnung zu tragen, Konflikte nachhaltig und vorausschauend zu bewalti-
gen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass zuklnftig etwa durch Betriebsverdnderungen, Stilllegung beson-
ders larmintensiver Anlagen, Anderungen gesetzlicher bzw. untergesetzlicher Larmvorgaben oder be-
hordlicher oder betrieblicher LArmminderungsplanung die Vorbelastung gesenkt wird. Dann kénnte die
Ausnahme auch fur die hafenseitigen Fassaden greifen.

Daneben wird weiterhin festgesetzt, dass fir die gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Ge-
schafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen bei Beurteilungspegeln < 60 dB(A) tags 6f-
fenbare Fenster zuldssig sind. Wo in den Mischgebieten also gewerbliche Nutzungen etabliert werden,
ist eine Vermeidung von Immissionsorten nicht erforderlich, solange der Orientierungswert fiir den Ta-
geszeitraum eingehalten ist. Eine weitere Einschréankung ist hier — wie oben gezeigt — nicht erforderlich,
weil den gewerblichen Nutzungen zur Nachtzeit kein héherer Schutz zukommen muss als tagsuber.

Erganzung durch Larmschutzwéande

Des Weiteren werden auf der Bebauung entlang der Hafenkante sowie auf den Ost-West verlaufenden
Quergebauden Larmschutzwande mit einer Hohe von 57,7 m GUNN festgesetzt. Mit dieser Hohe wird ein
ausreichender Larmschutz sicher gestellt. Sowohl fiir die Larmschutzwande auf den Quergebauden in
Ost-West-Richtung als auch fiir die Larmschutzwande entlang der Hafenkante wurden weitere Berech-
nungen vorgenommen.
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Die Larmschutzwande auf den Ost-West verlaufenden Quergebauden sind nach den Erkenntnissen der
Schalltechnischen Untersuchung nur dann notwendig, wenn eine abschnittsweise Bebauung erfolgt und
die angrenzenden Baublécke bzw. die Gebaude entlang der Hafenkante noch nicht errichtet sind. Dem
Rechnung tragend wird festgesetzt, dass ausnahmsweise auf die Larmschutzwande oder Teile davon
verzichtet werden kann, wenn und soweit nachgewiesen wird, dass die Richtwerte fiir Mischgebiete
eingehalten werden kénnen. Des Weiteren kann von der festgesetzten Lage und Ausdehnung der
Larmschutzwande abgewichen werden, wenn ein gleichwertiger Larmschutz fir das Ml 1 oder Ml 2 ent-
steht. Diese Festsetzung wurde getroffen, damit keine Unklarheiten dariiber entstehen, ob eine etwas
andere Ausflhrung und/oder Position der Larmschutzwand als Minus im vollstandigen Verzicht enthal-
ten ist. Die Ausnahmen beziehen sich ebenfalls auf die festgesetzten Larmschutzwande entlang der
Hafenkante.

Des Weiteren wurde gepriift, wie hoch die hafennahe Bebauung und die Schallschutzwande sein mis-
sen, damit in den Innenhdfen ein Beurteilungspegel von <=45 dB(A) erreicht wird. Auch hierbei dienten
die Worst-case-Annahmen fiir die Immissionen aus dem Hafen als Berechnungsgrundlage. Diese Pri-
fung erfolgte beispielhaft fir die in Anlage 25 der Schalltechnischen Untersuchung vom 21.03.2012
dargestellte Bebauungsform. Hierbei wurde eine mdgliche abschnittsweise Bauausfiihrung in Form von
einzelnen Baublocken berlicksichtigt. Bei einer Gesamtumsetzung der BaumafRnahme ergeben sich fiir
die inneren Bereiche geringere Gewerbelarmimmissionen durch die Hafennutzung. Die Ergebnisse der
Berechnungen der Gewerbelarmimmissionen sind in Anlage 26 (Schalltechnische Untersuchung) auf-
gefuhrt.

Als Ergebnis dieser worst-case Berechnungen wurde eine Héhe der abschirmenden Bebauung bzw.
der Schallschutzwande Richtung Hafen von 57,65 m bzw. 57,35 m Gber NN ermittelt. Diese Bebauung
Uubernimmt dann eine Abschirmfunktion fir die Richtung Disseldorfer Stral’e gelegenen Baukdrper, die
eine um ein Geschoss geringere Bauhdhe aufweisen. Entsprechende Festsetzungen fir minimale und
maximale Bauhohen werden im Bebauungsplan getroffen. Auch hierflr gelten die 0. g. Ausnahmen zu
den festgesetzten Larmschutzwanden.
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gungsverfahren zu fihren. Durch den Verzicht auf die Schaffung von Immissionsorten im Sinne der TA
Larm entlang der hafenzugewandten Seite und die Aufnahme eines Hinweises auf die bestehende
Larmvorbelastung im Plangebiet sind nachtragliche Anordnungen zu Lasten der bestehenden Betriebe
auf der Basis des BImSchG ausgeschlossen.

In der konkreten stadtebaulichen Situation gelingt es so, die betroffenen Belange zu einem gerechten
Ausgleich zu bringen. Den bestehenden Betrieben werden keine Beschradnkungen zugemutet, die sie
nicht schon heute aufgrund der engen Nachbarschaft zu bestehenden schutzwirdigen Nutzungen west-
lich der Rheintorstralde hinzunehmen hatten. Schon heute entspricht es der Praxis der Genehmigungs-
behérden bei Erweiterungen und Anderungen von Betrieben im Hafengebiet, die Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte flir Mischgebiete zu verlangen. Die bestehenden Betriebe erfahren deshalb im Vergleich
zur heutigen Situation keinen Nachteil.

Das neu entstehende Mischgebiet schiitzt sich selbst, da Immissionsorte, also 6ffenbare Fenster vor
schutzbedurftigen Raumen, nur dort entstehen durfen, wo die Mischgebietswerte eingehalten werden.
Bei der gegenwartigen Larmvorbelastung geht der Plangeber davon aus, dass diese Voraussetzung
derzeit nur an den Innenseiten der geschlossenen Innenhéfe eingehalten werden kann, und gibt daher
die allseitige Umbauung der Innenhéfe als Bedingung fir Wohnnutzungen vor. Dies allseitige Umbau-
ung der Innenhdfe erganzt um Schallschutzwande bewirkt eine Abschirmfunktion zur Schaffung ruhiger
Innenbereiche. An den abgeschirmten Fassaden sind dann die MI-Werte eingehalten und daher Fens-
ter zu schutzenwerten Aufenthaltsrdumen méglich.

Es ist durchaus mdglich, dass - losgelést von dem hier gegenstandlichen Planverfahren - immissions-
schutzbezogene Minderungsmafinahmen bei Anlagenanderungen erforderlich werden. Dies ist aber
neben dem aktuellen Immissionsschutzrecht der vorhandenen Nutzung im Umfeld und deren Schutz-
wurdigkeit geschuldet. Die neue Bebauung hat auf solche MaRnahmen keine Auswirkungen. Daruber
hinaus verfolgen die Stadt Neuss und die Genehmigungsbehdérden unabhangig von dem Bebauungs-
plan das Ziel einer La&rmsanierung. Demnach sieht die Genehmigungspraxis als Genehmigungsvoraus-
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setzung fur Anlagenanderungen bzw. fir neue Anlagen die Einhaltung eines Wertes von 10 dB unter
dem maligeblichen Immissionsrichtwert am mafigeblichen Immissionsort vor.

Die bestehende Wohnbebauung schrankt die Erweiterungsmaglichkeiten der Betriebe im Neusser Ha-
fen bereits stark ein. Selbst wenn man eine gewachsene Gemengelage larmrechtlich mit einer geringe-
ren Schutzwirdigkeit einzustufen hatte, ginge dies nicht so weit, dass eine derart starke Uberschreitung
der Orientierungswerte, wie sie hier an der Wohnbebauung im Bestand vorliegt, hinzunehmen ware.
Derzeit ist die Intensitat, mit der die gewerblichen Immissionen auf die Fassaden der bestehenden
Wohngebaude prallen, besonders hoch. Durch die Niederlegung von Gebauden im Plangebiet ist eine
bedeutende Schallabschirmung weggefallen, und der Schall kann sich hier gegenwartig ungehindert
ausbreiten. Durch die vorliegende Planung entsteht dieser Schallschutz wieder neu, so dass die Pla-
nung sogar zur Entscharfung des Larmkonfliktes zwischen Hafen und Wohnbaubestand beitragt.

Gegen eine derzeitige Einschrankung durch die bestehende Wohnbebauung Iasst sich auch nicht vor-
tragen, bisher kdnne man die bestehende Wohnbebauung noch besser schitzen, indem man in andere
Richtungen emittiere, und diese Mdglichkeit entfalle durch die neue Planung. Dieses Argument tragt in-
sofern nicht, als schon heute die Orientierungswerte an der bestehenden Wohnbebauung deutlich
Uberschritten werden, von dieser Mdglichkeit augenscheinlich also nicht in ausreichendem MalRe Ge-
brauch gemacht wird.

Der bestehende Konflikt wird durch die Zuweisung des Schutzanspruches eines Mischgebiets im Sinne
von Nr. 6.1 ¢) TA Larm bzw. eines Gewerbegebiets im Sinne von Nr. 6.1 b) TA Larm fur die kunftig
mafigebenden Nutzungen im Plangebiet rechtssicher gefasst. Weitergehende Anspriiche, die heute
moglicherweise von der westlich an die Rheintorstralle bzw. die Dusseldorfer Stralle angrenzenden
Nutzungen geltend gemacht werden kdnnen, werden fir die neue Bebauung dadurch ausgeschlossen.
Zugleich leistet das Schallschutzkonzept in Bezug auf die heute zu verzeichnenden Richtwertiber-
schreitungen an schutzbedirftigen Nutzungen westlich des Plangebietes einen wirksamen Beitrag zur
Schallreduzierung. Die geplante Bebauung fungiert damit in Bezug auf die bestehende Bebauung west-
lich der Rheintorstralle bzw. der Disseldorfer Strale als Schallschutzriegel, ohne sich selbst unzumut-
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se im Gebaudeinneren auch zur Nachtzeit gewahrleistet. Die Auf3enbereiche sind nach der standigen
Rechtsprechung im Nachtzeitraum nicht schutzwiirdig. Eine Uberschreitung der Orientierungs- bzw.
Immissionsrichtwerte flr den Nachtzeitraum im Auf3enbereich kann deshalb hingenommen werden. Im
Tageszeitraum werden die Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte sowie die zulassigen Maximalpe-
gel fur Misch- und Gewerbegebiete deutlich eingehalten, so dass namentlich die ungestérte Nutzung
der AufRenbereiche im Tageszeitraum maoglich ist.

Schalltechnische Kontingentierung der Gewerbeflachen im Plangebiet

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ist eine Larmkontingentierung gemaf DIN 45691 der
im Plangebiet vorgesehenen Gewerbegebiete GE 1%, GE 2*, GE 3%, GE 4*, fur das Sondergebiet Park-
haus sowie fir das Industriegebiet Gl durchgefiihrt worden. Da methodisch bedingt bei der Kontingen-
tierung nicht an allen Immissionsorten mit den dimensionierten Lgk die Richtwerte ausgeschépft werden,
erfolgte eine Vergabe von richtungsabhangigen Zusatzkontingenten nach DIN 45691. Zur Festlegung
der Richtungen wurde in der Planzeichnung ein Bezugspunkt festgelegt. Bei den in den durch Winkel-
abschnitten festgelegten Sektoren gelegenen Immissionsorten ist dann bei der Ermittlung der zulassi-
gen Emissionskontingente das aufgefiihrte Zusatzkontingent mit einzubeziehen.

Die gewerblichen Schallemissionen der zu betrachtenden Flachen wurden so bemessen, dass im Be-
reich der nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen die Anforderungen gemaR der TA Larm / der
DIN 45691 eingehalten werden. Aufgrund der Vorbelastung durch vorhandene Gewerbenutzungen ist
das Ziel der Kontingentierung die Richtwerte der TA Larm durch Gewerbenutzungen im Plangebiet um
10 dB(A) zu unterschreiten. Das Baukonzept im MI 1 und MI 2 sieht eine geschlossene Bebauung in
Richtung Hafen mit Ausschluss von Offnungen zu Aufenthaltsrdumen vor. Die relevanten Immissionsor-
te fur die Kontingentierung stellen deshalb die geschiitzten Blockinnenbereiche dar. Bei einer Kontin-
gentierung nach DIN 45691 wird die Abschirmwirkung der baulichen Anlagen verfahrensbedingt aber
nicht bertcksichtigt. Die Minderungswirkung durch die in Richtung auf den Hafen nicht schiitzenswerte
Bebauung fiur die Blockinnenbereiche betragt ca. 10 dB(A). Als worst case Annahme wurde fir die Kon-
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tingentierung eine Minderung von nur 4 dB(A) unterstellt und fur die Kontingentierung ein Ersatzimmis-
sionsort an die hafenseitige Bebauung gelegt. Fur diesen Ersatzimmissionsort wird dann eine Unter-
schreitung der MI-Richtwerte von 6 dB(A) anstatt einer Unterschreitung von 10 dB(A) wie bei allen an-
deren Immissionsorten im Umfeld des Plangebietes bei der Ermittlung der Emissionskontingente be-
ricksichtigt. Durch diese Vorgehensweise ist sichergestellt, dass die umliegenden bestehenden ge-
werblichen Nutzungen aus schalltechnischer Sicht auch durch zukinftige gewerbliche Nutzung im
Plangebiet nicht eingeschrankt werden. Die ermittelten Larmkontingente wurden zum Gegenstand der
textlichen Festsetzungen gemacht. Zudem wurde ein Hinweis aufgenommen, dass im jeweiligen Ge-
nehmigungsverfahren die schalltechnische Beurteilung geman DIN 45691 zu erfolgen hat.

Ausnahmeregelung flr die Hafenmole 1

Fir die Flachen GI* und GE 4* auf der Hafenmole 1 gilt alternativ und als Ausnahme eine Relevanz-
grenze von 10 dB(A) unterhalb der jeweiligen Immissionsrichtwerte, die als Festsetzung aufgenommen
wird. Voraussetzung fir die Anwendbarkeit der Ausnahmeregelung ist, dass ein Vorhaben eine Grund-
stiicksflache im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO von mindestens 50.000 m? umfasst. Dadurch soll eine
Summationswirkung aus mehreren Vorhaben, die jeweils die Relevanzgrenze von 10 dB(A) fir sich in
Anspruch nehmen kénnen, unterbunden werden. Aus der schalltechnischen Untersuchung der Peutz
Consult GmbH kann abgeleitet werden, dass fiir die Summe der Flachen GI* und GE 4* aus der Emis-
sionskontingentierung an der nachstgelegenen Bebauung Rheintorstralle Immissionskontingente von
49 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts resultieren. Die Richtwerte fiir Mischgebiete missen also um
11 dB(A) unterschritten werden. Die Anwendung der Relevanzgrenze von 10 dB(A) fir ein Vorhaben
der vorausgesetzten Grofle, wirde in der Summe mit den Immissionen der Ubrigen kontingentierten
Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes zu Immissionen von 51 dB(A) tags und 36 dB(A) nachts
(9 dB(A) unterhalb der MI-Richtwerte) an der Bebauung Rheintorstral3e fiihren. Bezogen auf die Immis-
sionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ergibt sich eine Uberschreitung
von 0,5 dB(A) resultierend aus samtlichen zulassigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet, was be-
zogen auf die vorhandene tatsachliche Schallsituation als vertretbar und nachrangig gegeniiber dem
Ziel der Ermaoglichung einer gewerblich-industriellen Nutzung der Hafenmole 1 eingestuft wird.

Unwirksam efo atzunasDesoh kiss

der Hafenmole 1 dar. Mangels rechtsverbindlichen Bebauungsplans erfolgt die Beurteilung der Zulas-
sigkeit von gewerblichen Vorhaben auf der Hafenmole 1 heute nach § 34 BauGB. Es ist Praxis der Ge-
nehmigungsbehoérden, aufgrund der gegebenen Vorbelastung durch gewerbliche Immissionen der im
Neusser Hafen ansassigen Betriebe, neue Vorhaben nur dann zuzulassen, wenn die mafigebenden
Immissionsrichtwerte um mindestens 10 dB(A) unterschritten werden. Insofern deckt sich die Ausnah-
meregelung fir einen Betrieb mit einer Mindestgrofie von 50.000 m? mit der heutigen planungsrechtli-
chen Situation. Zugleich tragt die Ausnahmeregelung dem Interesse der Stadt Neuss an der Ermdgli-
chung einer gewerblich-industriellen Nutzung der Hafenmole 1 Rechnung. Die Art der baulichen Nut-
zung fur einen Teil der Hafenmole 1 wird als Industriegebiet festgesetzt. Die Ausnahmeregelung stellt
deshalb zugleich sicher, dass fur einen Betrieb mit der vorgesehenen Mindestgrée ein industriege-
bietstypisches Emissionsverhalten ermdglicht wird, ohne die Immissionssituation der bestehenden und
der kinftigen schutzwirdigen Bebauung zu verschlechtern. In Bezug auf die kiinftigen schutzbedurfti-
gen Nutzungen innerhalb des Plangebietes wird auch bei Anwendung der Ausnahmeregelung der Im-
missionsrichtwert an den mafigebenden Immissionsorten im Blockinnenbereich sicher eingehalten. An
den Immissionsorten an der RheintorstralRe, die bei Realisierung der Bebauungsmadglichkeiten in den
Mischgebieten ohnehin in deren Schallschatten lagen, sind auf absehbare Zeit ohnehin die Immissionen
der bestehenden Hafenbetriebe sowie Giberwiegend auch des Stralenverkehrs pegelbestimmend.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die Schallimmissionen von Betrieben im Plangebiet derart
begrenzt, dass die Schallsituation auch weiterhin durch die vorhandenen Betriebe im Hafengebiet ge-
pragt wird. Um die Schallimmissionen nicht weiter zu erhéhen gelten fir Vorhaben in den Gebieten GE
1*, GE 2*, GE 3* und das Sondergebiet Parkhaus die Regelungen der Kontingentierung ohne die Még-
lichkeit einer Relevanzklausel. Die Anwendung der gemaf’ DIN 45691, Abschnitt 5 ,Anwendung im Ge-
nehmigungsverfahren“ genannten Relevanzgrenze (= Unterschreitung von mindestens 15 dB(A)) wird
fur Nutzungen in den Gebieten GE 1*, GE 2%, GE 3* und das Sondergebiet Parkhaus daher ausge-
schlossen.

Abwagungsgerechte Planung bezliglich der Gewerbegebiete
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6.10.3

Im Rahmen der gebotenen Konfliktbewaltigung wird fir die Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3* und
GE 4*, das Sondergebiet Parkhaus sowie flir das Industriegebiet Gl unter Beriicksichtigung der Vorbe-
lastung eine angemessene Nutzung ermoglicht sowie diesen Nutzungen eine an die Situation ange-
passte Ricksichtnahme abverlangt, um so ein vertragliches Nebeneinander mit schutzbedurftigen Nut-
zungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes zu ermdglichen und die bestehenden Betriebe im
Hafengebiet in ihrem Bestand zu schiitzen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass fur die Gewerbegebiete nach dem gewahlten
Ansatz keine Festsetzungen zu aktiven oder passiven Larmschutzmalinahmen erforderlich sind. Zwar
sind die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete in der Nachtzeit uberschritten, doch ver-
folgt das Larmschutzkonzept den Ansatz, dass gewerbliche Nutzungen nachts nicht schutzwirdiger
sind als tagslber (dazu ausfihrlich oben unter ,Schutzwirdigkeit der Nutzungen im Mischgebiet®). Da
die Tagwerte in den Gewerbegebieten eingehalten sind und jedwede Wohnnutzung, auch Betriebswoh-
nungen, in den Gewerbegebieten ausgeschlossen sind, stellt sich insofern kein durch Larmschutzmal}-
nahmen zu bewaltigender Konflikt.

Geruch

Das Plangebiet ist Gerlichen ausgesetzt, die von Betrieben im Neusser Hafen emittiert werden. Nach
den Erkenntnissen des Gutachtens zur Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rahmen des Be-
bauungsplans Nr. 456 ,Rheintorstral’e / Disseldorfer Strafe in Neuss, ANECO Institut fir Umwelt-
schutz GmbH & Co., Marz 2012 werden die Immissionswerte der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)
eingehalten (naher zu den Ergebnissen oben unter 2.1 ,Umweltsituation®).

Die Erstellung eines Geruchsgutachtens erfolgt auf Basis der Vorgaben der Geruchsimmissions-
Richtlinie sowie der einschlagigen VDI-Richtlinien (z. B. VDI 3783 Blatt 13). Dabei sollte nicht vergessen
werden, dass die GIRL keine Rechtsnormqualitat besitzt. Ausschlaggebend ist vielmehr, dass nicht mit
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nicht strikt an die Formalien der Richtlinien halten. Es sind je h Sachlage verschiedene Anpassun-

gen an das fachliche Vorgehen erforderlich. Diese Anpassungen sind eingehend zu begriinden und
mussen einer behoérdlichen Uberprifung standhalten.

Die Untersuchungen der Geruchssituation im Neusser Hafen hat eine ca. 15-jahrige Historie, auf die im
Folgenden ndher eingegangen wird, um insbesondere die bei der Ermittlung der Geruchsbelastung ge-
wahlte Methodik ndher zu erldutern.

Vor Beginn eines umfangreichen Sanierungskonzepts durch die Stadt Neuss wurde die Geruchssituati-
on messtechnisch erhoben. Es folgten umfangreiche olfaktometrische Emissionsmessungen mit der
Folge, dass ein vollstandiges Geruchsemissionskataster erarbeitet werden konnte. Dieses Kataster war
Grundlage von Geruchsprognosen, deren Ergebnisse genutzt wurden, um Geruchsminderungsmaf3-
nahmen zunachst in ihrer Auswirkung auf die Geruchsreduktion in Neuss zu bewerten, um diese dann
auch umzusetzen. Das Geruchsemissionskataster wurde fortlaufend in Zusammenarbeit mit den zu-
stadndigen Behoérden (Umweltamt der Stadt Neuss, Rhein-Kreis Neuss, Bezirksregierung Disseldorf)

gepflegt.

Die Vorgehensweisen bei den Geruchsprognosen wurden eingehend abgestimmt. Bei der Erstellung
von Geruchsprognosen musste auf Grund der besonderen Situation in Neuss (Gemengelage von un-
terschiedlichen Geruchsquellen in Verbindung mit der direkten Nahe zur Wohnbebauung) bei den Aus-
breitungsrechnungen von einigen in den Richtlinien beschriebenen fachlichen Details abgewichen wer-
den. Im Besonderen in der Anfangszeit der Untersuchungen wurden diese Abweichungen mit den zu-
standigen Behdrden eingehend diskutiert und abgestimmt, so dass mit allen Beteiligten ein vollstandig
abgestimmtes Verfahren von Anbeginn der Untersuchungen vorhanden war. Von dieser abgestimmten
Vorgehensweise wurde seitens des Gutachters auch im Bebauungsplan Nr. 456 nicht abgewichen.

Die trotz der Regelungen der Geruchsimmissions-Richtlinie gewahite Vorgehensweise, die Ge-
ruchsimmissionssituation mittels Ausbreitungsrechnung/Geruchsimmissionsprognose zu ermitteln und
keine Geruchsimmissionsmessungen/Begehungen durchzufiihren, ist im Gutachten zur Geruchsimmis-
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sionssituation ,Bericht 12 0055 P* eingehend begriindet, in vielen vergleichbaren Verfahren in den letz-
ten Jahren angewendet und bisher ausnahmslos von den zustandigen Behérden akzeptiert worden.

Hiergegen kdnnte man vorbringen, dass nach der Methodik der Geruchsimmissions-Richtlinie (dort
unter 4.1) eine Ausbreitungsrechnung statt einer Begehung nur vorgenommen werden kénne, wenn an-
zunehmen sei, dass die vorhandene Belastung 70% des anzuwendenden Immissionswertes unter-
schreite, und dass dies hier nicht anzunehmen gewesen sei. Die Begriindung fiir die Anwendung der
Geruchsimmissionsprognose besteht jedoch darin, dass es vor dem Hintergrund der Planungs- und
Ermittlungshistorie unverhaltnismafig ist, Geruchsmessungen durchzufihren. Wenn die Ermittlung der
Belastung durch Begehung als unverhaltnismaflig eingeschatzt werden muss, ist die zweite Alternative
erfillt, in der auch die Geruchsimmissions-Richtlinie explizit ermdglicht, dass Ausbreitungsrechnungen
statt Begehungen durchgefihrt werden.

Die Unverhaltnismafigkeit begriindet sich im vorliegenden Fall damit, dass die Gleichwertigkeit der
Methoden Immissionsmessung und Immissionsprognose intensiv untersucht und nachgewiesen wurde.
Dass die Ergebnisse von Modellrechnungen geeignet sind fiir die Beurteilung der Geruchsimmissionssi-
tuation, wurde mehrfach veroffentlicht und einem Fachpublikum zur Diskussion gestellt. Die auf dem
Geruchsemissionskataster beruhende Ausbreitungsrechnung geht Gberdies nicht von der potentiellen
Belastungsstruktur aus, sondern es werden alle in den letzten Jahren gewonnenen Erkenntnisse zu ei-
nem Ergebnis zusammengefuhrt.

Es ist folglich nicht richtig anzunehmen, dass die Geruchsmessung stets sicherere Ergebnisse als die
Ausbreitungsrechnung liefert. Die Geruchsmessung ist namlich maRgeblich von den meteorologischen
und vor allem Emissionsbedingungen abhangig. Diese sind a priori nicht bekannt und kénnen in unter-
schiedlichen Zeitrdumen zu erheblichen Ergebnisvariationen fiihren. Das Ergebnis der Geruchsmes-
sung kann demnach nicht die zeitliche Reprasentativitat aufweisen wie das Ergebnis der Ausbreitungs-
rechnung. Zum Beispiel wiirden die Messergebnisse erheblich verfalscht sein, wenn Begehungen wah-
rend des nichtbestimmungsgemaRen Betriebs einer Olmiihle am Ende des letzten Jahres stattgefunden
hatten. Die Messdaten konnten in diesem Fall fiir die Beurteilung nicht herangezogen werden, da sie

Urisiirksaiier Satzungsheschluss

Neusser Hafen jede Geruchsmessung nur eine Momentaufnahme. Um eine nach der Geruchsmessung
veranderte Immissionssituation abzuschatzen, waren auch wieder Modellrechnungen erforderlich. Eine
Prognose gemessener Geruchshaufigkeit unter geanderten Emissionsbedingungen ist belastbar nahe-
zu unmoglich.

Hinsichtlich der Belastbarkeit der Daten ist anzumerken, dass im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 456
der wohl am besten abgestimmte Datensatz bzgl. der Geruchsemission verwendet wurde. Alle Vorge-
hensweisen, die aufgrund der besonderen Situation in Neuss abweichend zu denen in den Richtlinie
genannten gewahlt wurden, sind mit den zustédndigen Behorden vorab abgestimmt und wurden im Ver-
fahren selbst noch einmal, auch unter Beteiligung des Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz NRW, gepruft.

Die Validierung der Ausbreitungsrechnungen wurde fiir das Erhebungsjahr 1998 durchgefihrt, d.h. sei-
nerzeit wurden sowohl Ausbreitungsrechnung als auch Rasterbegehung durchgefiihrt und die Ergeb-
nisse beider Methoden vergleichen. Die groftenteils sehr gute Ubereinstimmung der Begehungsergeb-
nisse und der Ergebnisse von Ausbreitungsrechnungen hat die Gleichwertigkeit beider Methoden zur
Ermittlung der Geruchssituation belegt. Die Ergebnisse dieser Validierung sind einem nationalen und in-
ternationalen Fachpublikum vorgestellt. Vor diesem Hintergrund ist diese Vorgehensweise die einzige
und die rechtssicherste, um verlasslich mit einem Prognosemodell auf eine Geruchssituation zu schlie-
Ren.

In der Tat haben sich die Geruchsquellen seit 1998 grundlegend geandert. Seinerzeit wurde das Ge-
ruchsemissionskataster erstellt, in der Folge fortlaufend aktualisiert und auf dem aktuellen Stand den
Ausbreitungsrechnungen im vorliegenden Verfahren zugrunde gelegt.

~sonstige“ Gerliche gehen gemal der GIRL nicht in die Auswertung ein, da sich das Beurteilungsver-
fahren der GIRL auf anlagenbezogene Geruchsqualitaten bezieht.
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Die Erkenntnis, die Geruchsqualitdten aus der Papierherstellung anders als die anderen Anlagengeru-
che zu behandeln, ist eine Folge der im Jahr 1998 durchgeflhrten Rasterbegehungen und den weiter-
gehenden Erkenntnissen, die im Bericht 12 0055 P zitiert werden. Diese Vorgehensweise ist mit den
Behorden abgestimmt und wird fiir den Neusser Hafen seit vielen Jahren akzeptiert. Vergleiche der Er-
gebnisse von Geruchsrasterbegehungen im Neusser Hafen mit den Ergebnissen der Ausbreitungs-
rechnungen im Rahmen der durch die Staatlichen Umweltamter Disseldorf und Krefeld im Jahr 2002
veranlassten Geruchsprognosen fiir den Hafen Neuss/Diisseldorf ergaben Hinweise, dass die tatsachli-
che Uberschreitungshaufigkeit der Geruchswahrnehmung durch Emissionen von Papierfabriken rech-
nerisch Uberschatzt wird. Weitergehende Untersuchungen (W. Grotz: Geruchsemissionen und -
immissionen in der Papierindustrie PTS Symposium water and enviromental technology 2005,
08.11.2005 Munchen und W. Grotz: Geruchsemissionen und -immissionen und Anwendung der GIRL in
der Papierindustrie, Erfahrungsaustausch Umwelt NRW, Norske Skog Walsum, Duisburg, 20.06.2006)
ergaben, dass bei Papierfabriken das Verhaltnis zwischen prognostizierten und bei Begehungen ermit-
telten Uberschreitungshaufigkeiten der Geruchswahrnehmung eher durch einen Spitzen / Mittelwertfak-
tor von 1 charakterisiert werden kann.

Diesen Erkenntnissen Rechnung tragend, wurden die Ausbreitungsrechnungen unter Verwendung des
regelkonform hinterlegten Spitzen / Mittelwertfaktors von 4 sowie fiir einen Spitzen / Mittelwertfaktor von
1 ausschlieBlich fiir die Emissionsquellen mit Papiergeruch durchgefiihrt. Diese bekannte Tatsache ist
seit Jahren (s. 0.) mit den Behorden abgestimmt und wird fir Geruchsimmissionsprognosen in Neuss
akzeptiert. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden einem breiten Fachpublikum vorgestellt. Wie
den verdffentlichten Fachbeitragen zu entnehmen ist, flhrt die Berlcksichtigung der Geruchsemissio-
nen aus der Papierherstellung trotz des Spitzen / Mittelwertfaktors von 1 z. B. im Nahbereich der Fa. FS
Karton dazu, dass auf einer Beurteilungsflache eine leichte Unterschatzung der gemessenen Geruchs-
stundenhaufigkeit durch die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung ermittelt wird. Auf zwei Beurteilungs-
flachen sind hingegen die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung héher als die durch die Rasterbege-
hungen gemessenen Werte. Unterschatzungen bei der Ermittlung der Geruchssituation entstehen durch
die gewahlte Vorgehensweise also nicht.
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und nicht” GIRL-Kontformes Vorgehen bel def Geruchsimmissi@@sprognose wurden von den Behordén

nicht kritisiert. Alle Informationen konnten der schriftlichen Ausfihrung und den bereitgestellten Daten-
dateien entnommen werden.

Meteorologische Einflisse auf die HOhe und auf die raumliche Verteilung von Immissionen sind unum-
stritten. Umso wichtiger ist es im vorliegenden Fall, reprasentative meteorologische Daten fir eine
Prognose zu verwenden, um reprasentative Daten Uber die Geruchsbelastung zu erhalten.

Das gewahlte Verfahren, das seit mehreren Jahren flr Geruchsprognosen angewendet wird, sah als
Verifizierungsschritt den Vergleich der Ergebnisse von Modellrechnungen mit denen von Rasterbege-
hungen vor. Hieraus ergaben sich verschiedene Einstellungen (z. B. Vernachlassigung des Gebaudeef-
fekts, Behandlung der Geruchsqualitaten aus der Papierherstellung). Als Ergebnis wurde ein Modell er-
stellt, das die Ergebnisse der Rasterbegehung hinreichend genau wiedergibt. Damit ist die Gleichwer-
tigkeit beider Methoden gezeigt. Es ist nachgewiesen, dass die Ergebnisse von Modellrechnungen fir
Aussagen der Auswirkungen nach Anderung von Geruchsemissionen (Sanierung) belastbar sind. Der
Vorteil an diesem Verfahren ist, dass zu jeder Zeit alle Randbedingungen mit den Behdérden abgestimmt
wurden. Die Verfahrensweise stellt sicher, dass belastbare Daten in Zusammenarbeit mit den zustandi-
gen Behdrden erarbeitet wurden und werden.

Der Verifizierungsschritt stellt damit die Belastbarkeit der gewahlten Methodik und der Modellergebnisse
sicher.

Hinsichtlich der Ergebnisse ist in die Abwagung einzustellen, dass die Immissionswerte der GIRL in den
festgesetzten Mischgebieten nahezu vollstandig ausgeschopft werden und daher Spielraume fiir eine
Erhéhung der Geruchsimmissionen innerhalb der Immissionswerte nicht bestehen. Gerade wenn aber
aufgrund der Einhaltung der Immissionswerte gegenwartig der Konflikt bewaltigt ist und Beflirchtungen
sich allein auf die zuklnftige Entwicklung beziehen kénnen, missen auch andere Parameter in diese
Zukunftsprognose einbezogen werden.
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Insofern sind die besondere Situation im innenstadtnahen Neusser Hafen und die Entwicklung der Ge-
ruchsbelastung dort einschlieRlich der betrieblichen und behérdlichen Malnahmen zur Minderung zu
betrachten. Die Ergebnisse des Geruchsgutachten gelten fiir weite Teile der Neusser Innenstadt, so
dass man von einer charakteristischen, seit Jahrzehnten bestehenden Geruchspragung der Neusser
Innenstadt sprechen kann, die je nach Wetterlage, eingesetzten Rohstoffen und Produktionszyklen
mehr oder weniger stark wahrgenommen werden kann. Durch umfangreiche Geruchsminderungsmaf-
nahmen der in den Hafen Neuss und Duisseldorf ansassigen Industriebetriebe ist in den vergangenen
zehn Jahren eine deutliche Verbesserung der Geruchssituation eingetreten. Dieses Ziel soll unabhangig
von der geplanten Bebauung weiter verfolgt werden.

Diese Aspekte begriinden eine positive Prognose flr die zuklinftige Entwicklung der Geruchsbelastung
und werden als solche vom Plangeber in seine abwagende Entscheidung einbezogen. Er wagt sie mit
den gewichtigen Belangen ab, die fir die Planung und insbesondere fir die Festsetzung von Mischge-
bieten sprechen, ab. So sollen die zentral gelegenen und doch brach liegenden Flachen im Plangebiet
im wichtigen Ubergangsbereich zwischen Innenstadt und Hafen einer attraktiven Nutzung zugefiihrt
werden. Dabei sollen auch Wohnnutzungen ermdglicht werden, um Reurbanisierungstendenzen entge-
genzukommen und die Innenstadt als Wohnstandort zu starken und zu beleben. Nicht zuletzt soll durch
Innenentwicklung der Flachenverbrauch eingedammt werden.

Vor diesem Hintergrund nimmt der Plangeber eine gegenwartige Ausschopfung der Geruchsimmissi-
onswerte abwagend in Kauf.

Ein wichtiger Bestandteil des Larmschutzkonzepts besteht in der Mdglichkeit, allseits umbaute, ge-
schlossene Innenhdfe zu schaffen. Man kdnnte insofern befiirchten, dass innerhalb der Hofe eine er-
hoéhte Geruchsbelastung durch eine kinstliche austauscharme Wetterlage entstehen kénnte. Doch ent-
stehen austauscharme Wetterlagen durch die groRraumige Wetterlage und nicht durch Gebaude. Wah-
rend dieser Wetterlagen sammeln sich Luftbeimengungen an und kénnen, je nach Quellbedingungen,
zu erhohten, aber auch deutlich geringeren Immissionen fiihren. So schirmt eine blockférmige Bebau-
ung Geruchstofffahnen von dahinter liegenden Immissionsorten ab. Insofern beleuchtet die genannte
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Auswirkungen auf den Verkehr

Planbedingtes Verkehrsaufkommen

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Belange des Verkehrs wurden durch den Verkehrs-
technischen Fachbeitrag der SSP Consult GmbH (Stand 19.03.2012) untersucht.

Auf der Basis von bei der Stadt Neuss vorliegenden Verkehrszahlen (Verkehrsuntersuchung Spieker-
mann 2004, Verkehrszahlungen 2006 und 2007) wurde zunachst das Verkehrsaufkommen auf dem
unmittelbar betroffenen Teil des Stralennetzes ermittelt (Dusseldorfer StralRe, Rheintorstrafie, Colling-
stral3e, KonigstralRe, Batteriestralle, Hafenstralle, Hammer Landstralle, Industriestrale. Im Gutachten
Spiekermann ist fir das Bezugsjahr das Jahr 2001 zugrunde gelegt und die Verkehrsstarke fur das
Prognosejahr 2015 errechnet. Die prognostizierten Verkehrsstarken liegen u. a. aufgrund stadtebauli-
cher und infrastruktureller Malinahmen etwas unterhalb der Verkehrsstarken im Bezugsjahr (Analyse-
fall). Dieses Ergebnis ist plausibel, da im innerstadtischen Verkehr der Verkehrszuwachs beim motori-
sierten Individualverkehr (MIV), wenn Uberhaupt vorhanden, vor allem durch die Leistungsfahigkeit der
Knotenpunkte beschrankt ist.

Die angesprochenen Zahlungen der Stadt Neuss im Bereich Rheintorstral’e — Disseldorfer Stralle —
Theodor-Heuss-Platz an den Jahren 2004 bis 2007 bestatigen fUr die Rheintorstralle die Ergebnisse
der Untersuchung Spiekermann. Unterschiede zeigen sich allerdings fiir die Dusseldorfer Strale, fir die
nach den stadtischen Zahlungen 2004 und 2006 westlich der Rheintorstralle (Theodor-Heuss-Platz)
deutlich geringere und 6stlich der Rheintorstralle etwas hohere Verkehrsstarken festgestellt wurden. Da
sich die Werte nicht grundsatzlich verandert haben, wurde auf eine Auffihrung der Daten im verkehrs-
technischen Fachbeitrag verzichtet. Die Daten liegen bei der Stadt Neuss vor und kdnnen auf Anfrage
eingesehen werden.
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Das planbedingte Verkehrsaufkommen (Bebauungsplan Nr. 456) wurde sodann anhand nutzungs- und
lageabhangiger Kenngréflen abgeschatzt. Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens wird dadurch er-
schwert, dass die spatere Nutzungsintensitat, und im Fall gewerblich genutzter Flachen die spateren
tatsachlichen Nutzungen nicht bekannt sind. Die Abschatzung bertcksichtigt daher minimale und ma-
ximale charakteristische KenngréRen. Fir die verkehrstechnische Berechnung wurde sodann der Mit-
telwert dieser Kenngroflen zugrunde gelegt. Danach ist mit einem werktaglichen Verkehrsaufkommen
von knapp 2.700 Fahrten von und zum westlichen Teilgeltungsbereich und in den Spitzenverkehrszei-
ten mit einem zusatzlichen Verkehrsautfkommen von bis zu 125 Kfz/ h auf der Rheintorstral’e zu rech-
nen.

Drei Anséatze flir die duRere ErschlieRung am Innenstadtrand

Die Verkehrserschlielung des westlichen Teilgeltungsbereiches erfolgt Uber drei Anbindungen, die zu
der Tiefgarage in GE 1* (Sud), zur Tiefgarage in MI 1 und MI 2 (Mitte) und zu dem nérdlich der denk-
malgeschitzten Speicher gelegenen Parkhaus (Nord) fiihren. In den verdichteten Baugebieten GE 1%,
MI 1 und MI 2 im Teilgeltungsbereich West ist ein dauerhaftes Parken mit einigen geringfiigigen Aus-
nahmen nur in Tiefgaragen bzw. in dem geplanten Parkhaus gestattet. Lediglich in den Gewerbegebie-
ten GE 2* und GE 3* ganz im Norden des Teilgeltungsbereiches West konnen Stellplatze auch oberir-
disch angeordnet werden.

a) ErschlieBung Sud

Die Zufahrt zu der Tiefgarage in GE 1* liegt in Hohe der KdnigstralRe. Als Querungshilfe fur den nicht-
motorisierten Verkehr wird in diesem Bereich eine Fuligdngerbedarfs-Lichtsignalanlage eingerichtet.
Die Anbindung Sid kann von Kfz nur von Suden aus angefahren und nach Norden verlassen werden.
Durch diese Regelung werden nachteilige Wirkungen der Anbindung auf den Verkehrsablauf vermie-
den. Verkehrstechnische Losungen, die ein Linksabbiegen in die Tiefgarage in GE 1* ermdglichten,
wirden einen erheblichen Aufwand mit ungiinstigen Einflissen auf den Verkehrsfluss auf der Rheintor-
stral’e nach sich ziehen.

Unyirksamer-malzunasbeschilss

100 m entfernten Kreisverkehr an HafenstralRe dargestellt ist. FUr Ausfahrer aus der Tiefgarage in Rich-
tung Suden besteht eine Blockumfahrt Collingstralle — Salzstralle — Konigstralte — Rheintorstralle. Die
mit den Wendefahrten verbundenen Mehrwege beschranken sich in beiden Fallen auf wenige hundert
Meter und sind den wenigen betroffenen Kraftfahrern angesichts der glinstigen Auswirkungen auf den
dann trotz des vorhabenbedingen Verkehrs nahezu unveranderte Verkehrsfluss auf der Rheintorstrale
zuzumuten. Durch die Blockumfahrten entstehen in der Spitzenstunde rund 25 zusatzliche Fahrten, au-
Rerhalb der Spitzenstunde deutlich weniger. Dabei handelt es sich ausschliel3lich um Pkw-Fahrten, da
nur diese die Tiefgarage nutzen. Aus der sehr geringen Anzahl zusatzlicher Fahrzeuge resultieren keine
nennenswerten verkehrsbedingten Beeintrachtigungen. In den besonders schutzbedurftigen Nachtstun-
den, in denen zuséatzliche Fahrten nur vereinzelt stattfinden, ist eine Verschlechterung der derzeitigen
Situation nicht zu beflirchten. Mit Blick auf die insgesamt zumutbaren Lésungen Uber Wendefahrten
wird auf die Durchfiihrung alternativer Lésungen in Form einer Aufweitung der Rheintorstral3e und Ein-
richtung einer Linksabbiegerspur fur Fahrzeuge aus Richtung Norden sowie die Einrichtung einer Licht-
signalanlage wegen des mit beiden Alternativen verbundenen Aufwandes verzichtet. Fir die Ermdgli-
chung der gefahrlosen Querung des Betriebsgleises fur Fahrzeuge in Richtung Tiefgarage sowie bei
Ausfahrten aus der Tiefgarage wird die im Bereich des sudlich angrenzenden UCI-Kinos vorhandene
BUSTRA-Anlage durch je einen Signalgeber vor der Einfahrt zu Tiefgarage sowie in der Tiefgaragen-
ausfahrt erweitert.

Den Belangen der Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs wird somit unter Hinnahme von geringe-
ren Einschrankungen Rechnung getragen. Insgesamt ergeben sich fur den Verkehr in alle Richtungen
grundsatzlich nur marginale Veranderungen. Weitergehende Einschrankungen fiir Linksabbieger aus
der KonigstralBe sowie die Wendefahrten fiir Linksabbieger von der/ in die Rheintorstralle werden zu-
rickgestellt, da insgesamt das stadtebauliche Interesse an der Revitalisierung der brachgefallenen Ge-
werbeflachen gegeniiber diesen nachteiligen Auswirkungen tberwiegt. Die Wendefahrten fihren fir die
betroffenen Verkehrsteilnehmer nur zu geringen Umwegen von wenigen hundert Metern. Fur Linksab-
bieger aus der Konigstrale stellt sich die Wartezeit schon heute als unglinstig dar. Eine angemessene
Verkehrsqualitat ist aus Sicht des Gutachters unter Beriicksichtigung der vorhabenbedingten Verkehre
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nicht mehr gegeben. Mit Blick auf die geringe Anzahl der betroffenen Verkehrsteiinehmer verweist die
verkehrstechnische Untersuchung auf eine zu erwartende Verlagerung des Verkehrs, indem sich die
Linksabbieger neue Fahrtrouten wahlen, z. B. Gber den Kreisverkehr an der Hafenstralle. Da dies nur
mit einem geringen Umweg verbunden ist und die Kosten fiir einen Ausbau sowie eine Lichtsignalanla-
ge im Bereich der Kreuzung Rheintorstrale / Konigstralie in keinem Verhaltnis zu dem entstehenden
Nutzung stehen, wird den mit dem Planvorhaben verfolgten, auf der stadtischen Rahmenplanung basie-
renden stadtebaulichen Zielen gegenuber der weitergehenden Einschrankung der Moglichkeit des
Linksabbiegens aus der Konigstrafte im Vergleich zur heutigen Situation der Vorzug eingeraumt, zumal
Ausweichmdglichkeiten bestehen und mit zumutbarem Aufwand genutzt werden kdnnen.

b) Erschlieung Mitte (Ml 1 und MI 2)

Die zentrale Ein- und Ausfahrt zur zentralen Tiefgarage liegt gegentiber der Collingstral’e. Die heutige
Einmindung Rheintorstralte — Collingstrale muss entsprechend ausgebaut werden. Eine Aufweitung
des Strallenraums ist aufgrund des Ostlich angrenzenden Betriebsgleises der Hafenbahn nur nach
Westen mdglich. Die dafir erforderlichen Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Neuss. Festset-
zungen rechtskraftiger Bebauungsplane stehen einer solchen VergroRerung der Verkehrsflache nicht
entgegen. Die Planung wird nachrichtlich in die Bebauungsplanunterlagen Gbernommen (sog. ,Rotein-
tragung” auRerhalb des Geltungsbereichs) und ist Teil der Erschlielungsregelungen.

In der Spitzenstunde ist mit iber 100 Fahrzeugen zu rechnen, die in die Tiefgarage einfahren, oder die
die Tiefgarage verlassen. Des Weiteren ist zu beachten, dass die geplante Grundstiickszufahrt auch
von Versorgungsfahrzeugen genutzt wird, die von hier ber flach geneigte Rampen die hochwassersi-
cher gelegene innere ErschlieBungsebene des Hafenquartiers erreichen. Diese Mdglichkeit steht
selbstverstandlich auch Rettungsfahrzeugen offen. Fir Ful3ganger und Fahrradfahrer stehen die o. g.
Rampen und zusatzliche Treppen am Fule der geplanten Bebauung zur Verfiigung. Im Rahmen der
Baugenehmigung ist auch ein behindertengerechter Zugang zum oberen Ebene sicherzustellen. Hier ist
ein frei zuganglicher Aufzug innerhalb der geplanten Gebaude oder eine Rampenanlage im Mischgebiet
MI 1 angedacht. Der nahezu verkehrsfreie Blockinnenraum wird in Anlehnung an die Regelungen in
verkehrsberuhigten Bereichen gestaltet. Fahrzeuge missen hier in besonderer Weise Ricksicht auf

UnWirksaMer SatZUNdsuEsthluss

diesem Knoten abgewickelt werden. Der Ausbau beriicksichtigt auf der Rheintorstralle separate Abbie-
gespuren zum Werhahn Areal, einen separaten Linksabbiegestreifen in die Collingstrale und Flachen
fur eine Bushaltestelle auf der Rheintorstraf3e. Die neue Bushaltestelle wird auf der Nordseite der Kreu-
zung angeordnet. In Fahrtrichtung Sud halt der Bus auf der Fahrbahn (Buskap) vor der Kreuzung. Nur
Linksabbieger kénnen an ihm vorbeifahren, Geradeausfahrer und Rechtsabbieger missen hinter dem
Bus warten. In Fahrrichtung Nord halt der Bus in einem eigenen Wartebereich nach der Kreuzung. Die
Geradeausrichtung kann links an einem stehenden Bus vorbeifahren. Der Bus muss sich in den Ver-
kehrsstrom einfadeln.

Die separaten Abbiegestreifen verhindern, dass abbiegewillige, aber wartende Fahrzeuge im starken
Geradeausstrom auf der Rheintorstral’e einen Ruckstau verursachen. Als besonders vorteilhaft erwei-
sen sich die separaten Abbiegestreifen zum Werhahn Areal im Falle von Zugfahrten auf dem Betriebs-
gleis. Die Fuhrung der Fullganger und Fahrradfahrer ist direkt, eindeutig und leicht verstandlich.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist die Kreuzung grundsatzlich ausreichend leistungsfahig. Als resultie-
rende Verkehrsqualitadt ergibt sich ,D“. Diese Stufe ist flir Hauptverkehrsstralen noch angemessen,
zumal diese Einstufung fir die Spitzenstunden gilt. Um die Leistungsfahigkeit — unter Beibehaltung ei-
ner Umlaufzeit von 95 Sekunden — der Hauptrichtung zu erhdéhen, wird im Verkehrskonzept vorgeschla-
gen, dass die Ausfahrt aus dem Werhahngelande in einem Umlauf, entweder nur aus der Tiefgarage
oder nur von der Rampe aus erfolgen kann. Dies wird als vertretbar eingeschatzt, da aus dem Wer-
hahnareal nur in Ausnahmefallen ausgefahren wird.

Die ermittelten Auslastungen von bis zu 91 % - unter Einbeziehung des planbedingten Zusatzverkehrs -
sind hoch, aber noch akzeptabel. AulRerhalb der Spitzenstunden ist mit einem besseren Verkehrsablauf
zu rechnen.

¢) Neue ErschlieBungsstralie
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Die neue ErschlieBungsstralle verlauft zwischen der zentralen und der nérdlichen Anbindung sowie
zwischen dem Betriebsgleis der Hafenbahn und der westlichen Bebauungskante des Mischgebietes.
Sie wird als eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dabei ist vorgesehen, dass die ErschlieSungs-
stralde nur in Richtung Norden befahren werden darf. Sie soll vor allen von Anliegern und Versorgungs-
und Lieferfahrzeugen genutzt werden. Die Gesamtquerschnittsbreite betragt 9,00 m und teilt sich wie
folgt auf: Schutzstreifen (zur Hafenbahn) 0,5 m, Parkstreifen 2,5 m, Fahrbahn 3,5 m und Gehweg 2,5 m.

Uber die neue ErschlieRungsstrale kdnnen bei Bedarf die Grundstiicke bzw. die Tiefgaragen im Misch-
gebiet 1 erreicht bzw. verlassen werden. Die neue ErschlieBungsstralie ist im Stden Uber die zentrale
Anbindung aus allen Richtungen erreichbar. Beim Anfahren ist der Fullgdngerquerverkehr lber die
ndrdliche Furt zu beachten. Zu dessen Sicherheit ist dort ein Blinklicht am LSA-Mast montiert. Im Nor-
den wird die neue ErschlieSungsstralRe sudlich der Zuwegung zum Parkhaus um das dort geplante Ge-
baude (evt. Hotel) weitrdumig herumgefihrt und an die 6ffentliche StralRe zum Parkhaus und Gewerbe-
gebiet GE 3* als nachrangige Strale angeschlossen. Die Einmiindung liegt sehr dicht an am Knoten-
punkt der ,Parkhausstral’e” - Disseldorfer Stralde, Gber den der Kfz-Verkehr die Disseldorfer Stralle
erreicht. FUr den nicht motorisierten Verkehr gibt es im Norden eine direkte Anbindung an die Dussel-
dorfer Strale.

d) ErschlieBung Nord

Die Anbindung von den Gewerbegebieten GE 2* und GE 3* sowie von dem Sondergebiet Parkhaus
liegt an der Dusseldorfer Stralle. In diesem Bereich gibt es bereits heute eine private Zufahrt, die
zwecks ErschlieBung von den o. g. Gebieten ausgebaut wird. Der Ausbau wird in der Form erfolgen,
dass groRere Ein- und Abbiegeradien hergestellt werden und die zu dem geplanten Parkhaus fihrende
Rampe 6,5 m breit ausgebaut wird. Zudem wird die Rampe auf der Hafenseite mit einem FuBweg aus-
gestattet. Ferner wird dieser Teil des Bebauungsplanes an den Fu3-Radweg an der Disseldorfer Stra-
Re angeschlossen.

Die heute bereits vorhandene Verkehrsregelung ,Rechts rein — Rechts raus® soll beibehalten werden.
Fir aus Norden kommende Fahrzeuge wird deshalb eine Blockumfahrung tber die Collingstrale zur
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Bei dem Gleis, das die Aus-/Zufahrt zum Parkhaus bzw. GE 2* und GE 3* quert, handelt es sich um ein
wenig benutztes Nebengleis. Durch den Neubau der der LSA ergibt sich gegeniiber heute die Ande-
rung, dass bei einer Zugfahrt die Kfz-LSA durch Handschaltung des Zugpersonals auf die Phase ,,Que-
rende Nebenbahn® geschaltet werden muss. Da sich das Zugpersonal von der ordnungsgemafien
Funktion der LSA per Augenschein iberzeugen kann, ist eine BUSTRA-Anlage nicht erforderlich.

Auf die in der Verkehrstechnischen Untersuchung geprufte Fihrung fur Linksabbieger aus Richtung
Norden Uber das gegenuber liegende Tankstellen-Grundstick soll auch mit Blick auf die nach dem Be-
bauungsplan zulassige Dimensionierung des Parkhauses und der anzuschlieRenden Gewerbegebiete
GE 2* und GE 3* verzichtet werden.

e) Industriestralle

Durch die Zulassung einer gewerblich/industriellen Nutzung auf dem ehemaligen Case-Gelande (Teil-
geltungsbereich Ost; Gl und GE 4*) wird ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von rd. 1.300 Kfz-
Fahrten/ 24 h (130 Kfz in der Spitzenstunde) erzeugt. Aufgrund der ausschlielRlich gewerblichen Nut-
zung wird dabei ein LKW-Anteil von 20 % prognostiziert.

Die auRere ErschlieBung des Teilgeltungsbereichs Ost erfolgt Uber die Industriestral’e. Die Verkehrs-
starke auf der Industriestralie steigt vorhabenbedingt von 2.100 Kfz/ 24 h auf 3.400 Kfz/ 24 h. Die Stei-
gerung des Verkehrsaufkommens fihrt zu keinen nennenswerte Auswirkungen des Verkehrsgesche-
hens auf der Industriestral’e. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann auch von der Einmindung In-
dustriestraRe/ Hammer LandstralRe, der mit einer Lichtsignalanlage und einem separaten Linksabbie-
gerstreifen ausgestattet ist, und ebenso von der Hammer LandstralRe aufgenommen werden. Insgesamt
ist eine Reduzierung der heutigen Verkehrsqualitat nicht zu erwarten. Die Belange der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs werden deshalb durch die Planung im Teilgeltungsbereich Ost nicht beein-
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trachtigt, so dass das stadtebauliche Anliegen einer Einbeziehung des ehem. Case-Gelandes in die
Planung gegenliber den Belangen des Verkehrs tberwiegt.

Keine Auswirkungen auf eine etwaige zukiinftige Stadtbahnverbindung

Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zum Nahverkehrsplan des Rhein-Kreises Neuss (Fort-
schreibung 2008 — 2013) und zum Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Neuss. Die vorliegende Planung
verhindert nicht die angesprochene Stadtbahnverbindung (U 81 — Wehrhahnlinie). Der Straflenraum
kann auch zukinftig diese Stadtbahnverbindung aufnehmen, wenn auch mit grolen Umbaumafnah-
men. Diese waren allerdings bereits im bestehenden StraRenraum notwendig. Auch aus Larmschutz-
grunden wird eine mogliche Stadtbahnverbindung nicht verhindert, da bereits im Bestand Wohngeb&au-
de naher am Verlauf der méglichen Trasse liegen als die Baugebiete im vorliegenden Bebauungsplan.

Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung gem. § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Plangebiet befinden sich Gleise der Hafenbahn. Da bei ihrem Bau noch keine Planfeststellung tblich
war, sind sie nicht planfestgestellt worden, werden aber wie planfestgestellte Gleise behandelt.

Teilweise bleiben diese Gleise erhalten und werden als solche im Bebauungsplan festgesetzt. Teilweise
werden sie jedoch heute nicht mehr fir Zwecke der Hafenbahn benétigt.

Nicht mehr bendétigt wird die im Bebauungsplan mit der bedingten Festsetzung belegte Flache. Vormals
hatte diese Teilstrecke der Hafenbahn zur Belieferung der Grundstlicke im jetzigen Plangebiet (Teilgel-
tungsbereich West) und nérdlich davon gedient. Der Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet hat
keinen Bedarf mehr fir die Andienung mit der Hafenbahn, er hat bereits den Gleisanschlussvertrag ge-
kindigt. Der Eigentimer des noérdlich des Teilgeltungsbereiches West gelegenen Grundstiicks (Fa.
Zietzschmann) hat einer Freistellung ebenfalls zugestimmt. Das Verfahren zur Freistellung wurde einge-
leitet. Die Freistellung ist jedoch noch nicht erfolgt.

UriWirkSaier SatAt s beschllats
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Schon bevor die Freistellung erfolgt, wird der betroffene Teilbereich — bedingt — tberplant. Bei der be-
dingt zulassigen Nutzung handelt es sich insbesondere um die Hafenpromenade. Diese ist ein wichtiger
Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts. Die Nahe zum Wasser soll nicht nur fiir die Nutzer der neu
entstehenden Gebdude, sondern fur alle Bewohner der Stadt erlebbar werden. Die 6ffentliche Zugang-
lichkeit ist ein wesentliches Ziel, das die Stadt Neuss mit der Revitalisierung des Plangebietes verfolgt.
Die hohe stadtebauliche Bedeutung der Hafenpromenade schldgt sich hier darin nieder, dass sie schon
jetzt bedingt festgesetzt wird.

Hafenverordnung

Derzeit ist eine ordnungsbehdrdliche Verordnung Gber die Bestimmung des Bereichs des Hafens Neuss
und das Verhalten in diesem Hafen (Hafenverordnung Neuss) nicht in Kraft. Die Hafenverordnung vom
21.08.1981 (Amtsblatt des Regierungsbezirks Dusseldorf 1981, S. 321) galt nach ihrem § 9 Abs. 1 Satz
2 fir 20 Jahre. Sie ist daher inzwischen aulier Kraft getreten. Eine geltende Hafenverordnung war damit
in der Abwagung nicht zu bericksichtigen.

Es liegt ein Entwurf fUr eine neue Hafenverordnung vor, der noch nicht endgltig abgestimmt ist. Dem
aktuellen Entwurf liegt ein Plan vom 19.03.2009 mit den Hafengrenzen des Hafens Neuss und damit
der Festlegung des Hafengebiets gem. § 14 Abs. 1 Hafensicherheitsgesetz Nordrhein-Westfalen bei.
Nach diesem Entwurf sind Teile des Plangebiets innerhalb, andere Teile auerhalb der Hafengrenzen
des Hafens Neuss. Innerhalb der Hafengrenzen liegen die Hafenbecken, die Hafenmole 1 sowie west-
lich des Hafenbeckens 1 Teile der zukiinftigen Hafenpromenade sowie das im Bebauungsplan festge-
setzte eingeschrankte Gewerbegebiet GE 2%, das die alten, denkmalgeschitzten Speicher umfasst.

Nach der Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts Nordrhein-Westfalen ist es im Hinblick auf die
Befugnisse der Hafensicherheitsbehdrde im Bereich eines Hafens (vgl. etwa §§ 5, 7 Hafensicherheits-
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gesetz NRW) zwar zumindest sinnvoll, das Gebiet eines Bebauungsplans aus dem Hafenbereich her-
auszunehmen.

Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es dennoch nicht. Nach dem Oberverwaltungsgericht Nord-
rhein-Westfalen enthalt die Hafenverordnung keine bodenrechtlich relevanten, einem gemeindlichen
Bebauungsplan vorgehenden Regelungen zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen im Hafenbereich. Ei-
ne Anderung des Geltungsbereichs der Hafenverordnung fiihrt zwar zu einer Anderung der allgemeinen
rechtlichen Rahmenbedingungen, sie hat jedoch keinen unmittelbaren Einfluss auf die Nutzungsstruktur
bzw. auf die baurechtliche Zulassigkeit von Nutzungen in dem betroffenen Bereich. Auch im Hafenbe-
reich verbleibt es bei der Planungshoheit der Gemeinde.

Unwirksam ist daher, wenn ein Bebauungsplan mittels einer Bedingung die Wirksamkeit bestimmter
Festsetzungen davon abhangig macht, dass die Hafenverordnung fir den betreffenden Bereich auf3er
Kraft tritt. Aufgrund der unterschiedlichen Regelungsgehalte von Bebauungsplan (anlagenzulassungsre-
levant) und Hafenverordnung (verhaltensbezogen) liegt die fiir die Festsetzung einer Bedingung erfor-
derliche besondere stadtebauliche Situation nicht vor.

Eine bedingte Festsetzung dergestalt, dass die Wirksamkeit der betroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bedingt ware durch das AuBerkrafttreten der Hafenverordnung, war somit nicht zu treffen.
Auch ein Bedarf fur andere Festsetzungen im Hinblick auf die Hafenverordnung ist nicht ersichtlich.

Dennoch ist der Entwurf der Hafenverordnung in die Abwéagung eingestellt worden, wenngleich mit der
eingeschrankten Bedeutung, die einem Entwurf zuzukommen hat. Gem. § 2 des Entwurfs ist Unbefug-
ten der Zutritt zum Hafenbereich aulerhalb der 6ffentlichen Stralen untersagt. Dies beeintrachtigt die
Festsetzungen der (baulichen) Nutzung im Bebauungsplan nicht. Die Hafenpromenade ist 6ffentlich und
somit von diesem Verbot nicht umfasst. In den nicht 6ffentlichen Bereichen ist ein Besucher einer im
Hafenbereich baurechtlich zugelassenen Nutzung nicht unbefugt. Zu Einschrankungen bei den Festset-
zungsmaglichkeiten von (baulichen) Nutzungen fihrt der Entwurf der Hafenverordnung damit nicht.

UnWirksamer Satzungsbeschluss

Planungskosten

Alle Planungskosten fur das Bauleitplanverfahren (inkl. Vermessung, Kosten fur Gutachten und Verfah-
rensbetreuung etc.) werden von der Wilh. Werhahn KG getragen. Fir die Stadt Neuss entstehen hier-
durch keine Kosten.

Kosten fir die notwendige ErschlieRung

Die Regelungen zu den ErschlieRungskosten bei den 6ffentlichen ErschlieBungsmalinahmen werden in
einem ErschlieBungsvertrag zwischen der Wilh. Werhahn KG und der Stadt Neuss niedergelegt (Kos-
tenverteilung, Zeitpunkt der Umsetzung, Ausbaustandards etc.). Die Mallnahmen im Einzelnen:

- ErschlieBung Sud, Kénigstralle (Fuligangerampel),

- ErschlieRung Mitte, Collingsplatz

- neue offentliche ErschlieBungsstralie

- ErschlieBung Nord im Bereich der denkmalgeschitzten Speicher (Ertichtigung der vorhandenen
Einfahrt, neue ErschlieRungsstralle nach Norden, Sackgasse, Wendeplatz),

- gesicherte Querung der Neusser Hafenbahn bei den o. g. Mallnahmen sowie in den in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Bereichen.

Die Kosten flir den Ausbau der Industriestraflte auf der Hafenmole 1 werden von der Stadt Neuss getra-
gen.

Kosten fir die Hafenpromenade am westlichen Rand des Hafenbeckens 1




OP/Seite APS 80-2012-2 OP/Seite
Begrundung Teil 1
Seite 84 von 85

7.2

7.3

Die Regelungen zur Herstellung und Unterhalt der geplanten Hafenpromenade werden in einem stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Wilh. Werhahn KG und der Stadt Neuss niedergelegt (Kostenverteilung,
Zeitpunkt der Umsetzung etc.).

Kosten fiir den geplanten Uferpark auf der Hafenmole 1

Die Stadt Neuss stellt die 6ffentliche Griinflache auf der stadtzugewandten Seite der Hafenmole 1 her.
Herstellungs- und Unterhaltskosten werden von der Stadt Neuss getragen.

Bodenordnung
Offentliche MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.
Externe naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Bei dieser Malinahme der Innenentwicklung sind naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen nicht er-
forderlich.

Unwirksamer Satzungsbeschluss
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Anlage A.1
Gutachten und Fachbeitrage im Rahmen der Bauleitplanung

Umweltbericht, Smeets Landschaftsarchitekten, Erftstadt, 25. Oktober 2012
(Teil B der Begriindung nach BauGB, siehe dort)

Verkehrstechnischer Fachbeitrag, SSP Consult, Bergisch Gladbach, 19. Marz 2012

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral3e / Dusseldorfer Straf3e” in
Neuss, Peutz Consult Dusseldorf, 21. Marz 2012

Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstralle/Disseldorfer Straf3e” in
Neuss, Peutz Consult Dusseldorf, 7. Februar 2012

Kurzgutachten zur Vertraglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstrale/Disseldorfer Strafte”
der Stadt Neuss mit den benachbarten Betriebsbereichen, TUV Nord, Essen, April 2009 (Storfallverord-
nung). Revision 2, Januar 2011,

Gutachten zur Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 456
-Rheintorstrale / Dusseldorfer StralRe” in Neuss, ANECO, Mdnchengladbach, 21. Marz 2012 (mit An-
hang zur Hafenmole 1)

Historische Recherche und Orientierende Untergrunduntersuchung zur Altlastenbewertung, HPC Hurth
Juni 2005

Abbruch der friiheren Werhahn-Holz-Betriebsgebadude an der Disseldorfer Stral3e in Neuss (Hafen) —
Zustandsdokumentation nach Beendigung der Abbruch- und Sanierungsarbeiten in den Jahren 2010
und 2011

UniwirkeanTer Satzunyspeseuss

Faunistische Stellungnahme zu Flussregenpfeifer, Zwergfledermaus und Rauhhautfledermaus, Dipl.-
Geogr. Rainer Galunder, o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Gewasser- und Na-
turschutz, Elsenroth, 11. Mai 2011



