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BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Dem von Herrn Prof. Coersmeier entwickelten Rahmenplan vom 11.08.06 wird zugestimmt. Der
Rahmenplan dient als Grundlage fur die Weiterfiihrung der 92. Flachennutzungsplananderung.

Art und Mal} der dargestellten Nutzungen werden Grundlage fur die Erarbeitung von Bebauungs-
planen, fur die Genehmigung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB, fir die Auslobung von Stadte-
bau- und Architekturwttbewerben sowie fur die Entwicklung und Vermarktung des Gelandes.

Die Bebauungsplanverfahren Nrn. 439 und 440 werden nicht weiter verfolgt.

Die Verwaltung wird beauftragt, fir den Rahmenplan eine Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiih-
ren.

SACHVERHALTSDARSTELLUNG

Der Rat hat am 17.12.2004 die Aufstellungsbeschlisse fur die Bebauungsplane Nrn. 438 — Osttan-
gente, 439 - Hafenmole 1 Teilbereich Ost und 440 — Hafenmole 1 Teilbereich West auf der Grund-
lage des Masterplans ,Stadt Neuss — Revitalisierung ehemaliges Case-Gelande* des Gutachterbu-
ros Drees und Sommer beschlossen. Die Verwaltung hat fur die 0.g. Bebauungsplanentwurfe, wie
vom Rat beauftragt, eine frihzeitige Burgerbeteiligung und eine frihzeitige Beteiligung der Trager
offentlicher Belange im Januar/Februar 2005 durchgefuhrt.

Der Masterplan des Bulros Drees und Sommer fand nicht die Akzeptanz der angrenzenden Indust-
rieunternehmen. Im Weiteren erscheint eine Verkehrserschlielung Uber die geplante Osttangente
insbesondere aus zeitlichen und finanziellen Grinden ungeeignet flur eine erfolgreiche und zeitnahe
Vermarktung des Case-Gelandes. Aus diesen Uberlegungen heraus hat die neugegriindete Stadt-
hafen Neuss Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co. KG einen neuen Rahmenplan mit alternativer
ErschlieBung und unter Einbeziehung der zwischen der Rheintorstrale/Diusseldorfer Stralde und
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dem Hafenbecken 1 liegenden Flachen entwickelt. Seitens der Industriebetriebe besteht im Grund-
satz Akzeptanz.

Rahmenplan Neuss Hafen — Kurzerlauterung

Grundanliegen des Rahmenplanes ist die Erweiterung der Neusser Innenstadt mit ihrem lebendigen
und vielfaltigen Geflige in Richtung Hafenbecken 1.

Historisch Uberkommene, stérende Trennungslinien werden Uberwunden, die benachbarte Industrie
wird vertraglich in ein Ubergreifendes Gesamtkonzept eingebunden. Attraktive Stadtplatze, Parks
und Promenaden am Wasser bereichern das Freiraumangebot der Innenstadt. Die Ziele im Einzel
nen:

Innenstadtrand — Stadterweiterung, Stadtreparatur, Promenade

Die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen zwischen der Batteriestra-
Re/Rheintorstralle und dem Hafenbecken 1 werden kleinteilig mit gemischt genutzten Stadtbaustei-
nen erganzt (Kerngebiet bzw. Mischgebiet, i.d.R. bis zu vier Vollgeschosse). Das Eingangsniveau
der geplanten Gebdude liegt hochwassersicher. Die geplante Bebauung berutcksichtigt mogliche
Verknupfungspunkte mit der westlich gelegenen Altstadt (Sichtbeziehungen, Ful3- und Radwege).
Die erhaltenswerten Speichergebaude im Norden des Plangebietes sollen umgenutzt werden (Gast+
ronomie, Buro, Wohnen, Veranstaltung, etc.).

Die zuklnftigen Bauflachen werden von der Batteriestrale/Rheintorstralie aus erschlossen. Der|
Strallenzug muss dazu im Detail angepasst werden. Das vorhandene Notgleis wird in seiner Funkti-
onsweise nicht beeintrachtigt. Die Planung steht einer spateren Realisierung einer zusatzlichen
Stadtbahnlinie im Zuge des Batteriestralie/Rheintorstralle nicht entgegen.

Entlang des Hafenbeckens 1 entsteht ein attraktiver innerstadtischer Freiraum mit Bezug zum Was-
ser und zur gegenulberliegenden stadtbildpragenden Industrie. Eine abwechslungsreiche Raumfolge
erstreckt sich dabei ausgehend vom Markt/Freithof, Gber den Hafenkopf im Sitiden, am Kino vorbei
bis hin zu den zuklnftig gemischt genutzten Speichergebauden der Neusser Lagerhausgesellschaft
im Norden des Plangebietes. Eine neue FuRgangerbriicke sudlich des Kinos verbindet die Hafen-
promenade mit der Hafenmole 1.

Nachnutzung des ehemaligen Case-Gelandes (Hafenmole 1)

Der Rahmenplan sieht auf der Hafenmole 1 eine Uberwiegend industriell/gewerblich gepragte Nut-
zung in drei Teilabschnitten vor. Im Anschluss an die bestehende Industrie und vorwiegend zum
Hafenbecken 2 hin werden gréRere zusammenhangende Flachen fir industrielle Nutzungen vorge-|
sehen, die jedoch in ihrem Emissionsverhalten deutlich reglementiert werden (eingeschranktes In-
dustriegebiet *). Der Grofteil des ehemaligen Case-Gelandes steht kleinen und mittleren Gewerbe-
betrieben zur Verfigung (Gewerbegebiet, Lebensmittelbranche ,Food City“). Hochwertigere gewerb-
lich genutzte Bereiche sind im Norden des Case-Gelandes vorgesehen (in Richtung der Spitze der|
Hafenmole 1).

Die gewerblich gepragten Teilbereiche im Zentrum des ehemaligen Case-Gelandes werden Uber
eine neue Strallenbricke von der Rheintorstralde aus erschlossen. Hierbei wird die Kreuzung
Rheintorstra3e/Collingstralle als Kreisverkehr ausgebaut.. Die industriellen Teilbereiche im An-
schluss an die vorhandene Industrie werden (ber eine neue LKW- StralRe erschlossen, die an die
Industriestralle anschlieRft und unmittelbar noérdlich des Betriebsgeldandes der Firma Thomy zum
Hafenbecken 2 hin abknickt.

Um das neue Gewerbe-/Industriequartier vertraglich in den Stadtraum einzuordnen und um das Er-
scheinungsbild des Entwicklungsbereiches attraktiver zu gestalten, werden zwei Parkanlagen am
Wasser vorgesehen, die an westlichen Ufer (zur Stadt hin) von einem begriinten Uferweg verbun-
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den werden. Als zeitlich befristete Interimsbegriinung schirmen begriinte Hiigel die gewerblich ge-
pragten Betriebsgelande vom Uferweg und zur Stadtseite hin ab. Auf lange Sicht soll diese Inte-
rimsbegrinung durch architektonisch hochwertige Gebaude ersetzt werden (z.B. Verwaltungsge-
baude).

Das Konzept verzichtet auf eine Erschliellung von der geplanten Osttangente, es steht jedoch einer|
Realisierung der Osttangente als Ubergeordnetem Strallenbauprojekt zur Umgehung der Neusser|
Innenstadt nicht entgegen.

Fazit

Der Rahmenplan formuliert ein schlissiges stadtebauliches Gesamtkonzept, das beide Seiten des
Hafenbeckens 1 in den Blick nimmt und Wege zu einer vertraglichen Stadterweiterung aufzeigt. Das
Konzept wurde im Vorfeld mit den wesentlichen Planungsbetroffenen abgestimmit.

Es ist vorgesehen, dass das Planungsbiro Prof. Dr. Coersmeier den Rahmenplan in der Sitzung
erlautert.

ANLAGEN
ART NUMMER BEZEICHNUNG
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Ziel der Planung

OP/Seite

1. Allgemeines

Die Stadthafen Neuss GmbH hat die Prof. Ulrich Coersmeier GmbH mit Sitz in Koln beauf-
tragt, ein tragfahiges stadtebauliches Gesamtkonzept fir den Bereich um das Hafenbecken 1
in der Neusser Innenstadt zu entwickeln. Das Konzept soll den Ubergeordneten Entwick-
lungszielen der Stadt Neuss und den Belangen der unmittelbar Planungsbetroffenen gleich-
ermalden gerecht werden.

Stand der Planung, Abstimmungsergebnisse

Die Planung wurde im Dialog mit der Politik, der Stadtverwaltung, den Grundstluckseigentu-
mern und den ansassigen Industrieunternehmen schrittweise entwickelt. Dabei konnte auch
auf Erfahrungen in den vorangegangenen Aufstellungsverfahren zu den Bebauungsplanen
Nr. 438 (Osttangente), 439 (Hafenmole 1, Teilgebiet Ost) und 440 (Hafenmole 1, Teilgebiet
West) zurlckgegriffen werden. Aus den o.g. Bebauungsplanverfahren liegen bereits Stel-
lungnahmen der kommunalen Fachdienststellen, der TOB und der Offentlichkeit vor.

Im Sommer 2006 wurde die Planung mit den kommunalen Fachdienststellen (11), sonstigen
Behorden (4) und einzelnen Grundstlckseigentimern bzw. Unternehmen (5) in Einzelge-
sprachen diskutiert. Die Fachdienststellen der Stadt Neuss hatten daruberhinaus Gelegen-
heit, im Rahmen einer Planungskonferenz am 08.08.06 den aktuellen Stand des Projektes
kennenzulernen und ihre Belange frihzeitig in die Planung einzubringen. Die Verkehrspla-
nung wurde parallel mit den zustandigen Fachdienststellen im Detail abgestimmt.

Fachgutachten

Die Rahmenplanung wurde in einer fachlbergreifenden Arbeitsgruppe aus Architekten,
Stadtplanern, Landschaftsplanern und Verkehrsplanern entwickelt. Fachleute aus dem Be-
reich Immissionsschutz haben die Planung begleitet (Verkehrslarm, Gewerbelarm). Daruber-
hinaus konnte auf umfangreiche Gutachten zum Thema Immissionsschutz aus vorangegan-
genen bzw. benachbarten Bebauungsplanverfahren zurtickgegriffen werden (z.B. Geruch,
Larm).

Voraussichtlicher Planungsablauf

Der aktuelle Stand der Planung soll dem Ausschuss flir Planung und Stadtentwicklung der
Stadt Neuss in seiner Sitzung am 24.08.06 vorgestellt werden. Die Rahmenplanung soll im
September 2006 im Rat der Stadt Neuss diskutiert und als generelle Zielvorgabe fur die wei-
tere stadtebauliche Planung beschlossen werden.

2. Die Planung
siehe auch Anlage 1 und 2: Stadtebauliches Rahmenkonzept — Ubersicht, Nutzung

Grundanliegen des Rahmenplanes ist die Erweiterung der Neusser Innenstadt mit ihrem le-
bendigen und vielfaltigen Gefuge in Richtung Hafenbecken 1. Fur das ehemalige Case-
Gelande wird dabei eine Uberwiegend gewerblich orientierte Nachnutzung vorgeschlagen.

Historisch Uberkommene Trennungslinien werden uberwunden, eine organische Innenstadt-
entwicklung bindet auch die benachbarte Industrie vertraglich in ein Ubergreifendes Gesamt-
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konzept ein. Attraktive Stadtplatze, Parks und Promenaden am Wasser erganzen und berei-
chern das Freiraumangebot der Innenstadt.

2.1 Innenstadtrand — Stadterweiterung, Stadtreparatur, Promenade
siehe auch Anlage 3 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Innenstadtrand

Die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen zwischen der Batteriestra-
Re/Rheintorstralle und dem Hafenbecken 1 werden kleinteilig mit gemischt genutzten Stadt-
bausteinen erganzt. Der vorhandene Stralienraum BatteriestralRe/Rheintorstralle wird nicht
fur zusatzliche Bebauung in Anspruch genommen. Das vorhandene Notgleis der Neusser
Eisenbahn markiert heute wie auch zukinftig die Grenze der Bebauung.

Entlang der Hafenkante entsteht eine attraktive Promenade mit unterschiedlich nutzbaren
Platzen und vielfaltigen Verknupfungen zur Innenstadt. Die Promenade ist als hochwertiger
innerstadtischer Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat fur FuRganger und Fahrradfahrer
vorgesehen, sie soll nur ausnahmsweise fur Feuerldésch- und Rettungsfahrzeuge befahrbar
sein. Die Promenade kann keine regelmalligen ErschlielBungsaufgaben fir die anliegenden
Quartiere ubernehmen. Aufgrund der Hohenlage der Hafenpromenade ist bei Hochwasser
damit zu rechnen, dass Teilflachen der Promenade unter Wasser stehen.

Im Folgenden sollen die einzelnen Stadtbausteine von Siiden (Kino) nach Norden
(Firma Zietzschmann) kurz vorgestellt werden:

Quartiersplatz sitidlich des Kinos

Der vorhandene Platz sudlich des Kinos soll durch einen baulichen ,Ricken® von der stark
befahrenen Batteriestralie abgeschirmt werden. Der Platzraum bekommt dadurch Halt und
eine klare Ausrichtung zum Wasser, trennende Elemente konnen entfallen. Die Platzwande
werden zuklnftig durch das Kino, die Cretschmarhalle und ein lineares eingeschossiges Ge-
baude begrenzt. Vorstellbar ware hier z.B. eine Uberdachte Bushaltestelle, ein Kiosk, aber
auch raumbildende bauliche Anlagen wie z.B. Pergolen oder begrinte Rankgeruste.

Neue FulRgangerbriicke

Vom Quartiersplatz gelangen Fuliganger und Radfahrer Uber eine bewegliche Fuldganger-
bricke auf kurzem Wege direkt aus der Innenstadt (Hafenstral3e) auf die Hafenmole 1 (Weg
zur Arbeit, abendlicher Spaziergang, Rundweg um die Hafenmole, Weg zum gegenuberlie-
genden Uferpark). Im Sinne einer fuRgangerfreundlichen und behindertengerechten Verbin-
dung sollte diese Briicke ebenerdig, d.h. ohne grol’e Steigungen, Rampen, Treppen etc. an-
gelegt sein. Die Schifffahrt im Hafenbecken 1 wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Erganzung des Kinokomplexes - Konigsplatzpassagen
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: MK 1 und MK 2

Die Nordfassade des Kinos ist gepragt durch Fluchttreppen und verschiedene Nebeneingan-
ge. Der asphaltierte Hof dient der Anlieferung und ist Bewegungsflache fur die Feuerwehr.
Die Gebaudeseite ist als raumbildendes Element fur innerstadtische Strallen- bzw. Platz-
wande nicht geeignet, gleichzeitig kann aber auf Grund der 0.g. Flachennutzung nicht an das
Gebaude angebaut werden.
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Der Rahmenplan sieht vor, nordlich des Kinos, auf der heute eingezaunten Brach-
/Lagerflache, ein viergeschossiges, gewerblich genutztes Gebaude zu errichten (IV MK), das
im Wesentlichen aus zwei Teilbaukorpern besteht. Unmittelbar an das Kinogrundsttick
schlieldt sich ein schmaler Baukdrper an (MK 1), der den ErschlieBungshof des Kinos mit-
nutzt und seine Aufenthaltsraume nach Norden ausrichtet (vom Kino abgewandt).

Dieser schmale abschirmende Baukdrper schliet mit einer Bricke im Obergeschoss an das
nordlich gelegene ,Hauptgebaude® (MK 2) an. Hier sind kerngebietstypische Nutzungen wie
in der benachbarten Innenstadt vorstellbar. Zwischen den beiden Gebaude fuhrt eine Gasse
in Verlangerung der Kdnigstralie tUber Treppen hinab zum Hafenbecken 1. Die Lage des
schmalen Baukodrpers (MK1) erlaubt eine durchgehende Sichtbeziehung aus der Innenstadt
(Kdnigsstralde) zum Hafen. An der Rheintorstralie entsteht eine platzartige Aufweitung, der
Konigsplatz. Die Kopfe des Gebaudes ragen uber die Hafenpromenade hinaus (,Kran-
Motiv®).

Das Gebaude wird vom Stral’enniveau der Rheintorstralie aus betreten (ca. 37,50 m UGUNN,
hochwassersicher). Auch die Anlieferung kann von der Platzflache des Konigsplatzes aus
vorgenommen werden. Mitarbeiter und Kunden erreichen den Gebaudekomplex auch Uber
einen Tiefgaragenverbund, der weiter ndrdlich an die Rheintorstralde angebunden ist.

Beseitigung der Engstelle Ostlich des Kinos

Die uberwiegend geschlossene Gestaltung der wasserseitigen Kinofassade und der verhalt-
nismafdig enge und verschattete FulRweg laden gegenwartig nicht zum Aufenthalt ein. Der
Rahmenplan schlagt vor, diese Engstelle im Verlauf der geplanten Hafenpromenade durch
einen Uber die Hafenkante auskragenden Steg aufzuweiten. Eine flach geneigte Rampe ver-
bindet die obere Ebene (Kino) mit dem ndrdlich angrenzenden Hafengelande. Der vorhande-
ne Anlieferhof des Kinos wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Dreieckige Bebauung an der Rheintorstralle
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: MK 3

Die westliche Gebaudeseite nimmt die StraRenflucht der Rheintorstrale auf. Unmittelbar
westlich des Gebaudes verlauft das sog. Notgleis der Neusser Eisenbahn (Hafenbahn). Die
Ostliche Bauflucht ist Teil einer markanten, viele hundert Meter langen Hafenkante, an der
sich alle weiteren nordlich anschlieenden Gebaude orientieren. Zwischen dem Gebaude
und den benachbarten ,Kénigsplatzpassagen® (MK 2) fuhrt eine Gasse hinunter zum Hafen.
Die nur fur den ,Blaulichtverkehr® befahrbare Gasse entspricht in ihnrem Verlauf in etwa der
heute vorhandenen Hafenzufahrt.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung ist das Gebaude viergeschossig vorgesehen.
Ahnlich wie bei den ,Kdnigsplatzpassagen“ (MK2) legt die herausgehobene Lage und die
intensive Grundstlcksausnutzung eine gewerbliche Nutzung nahe. Zum Wasser hin orien-
tierte Hofe, auch hier mit Uber die Promenade auskragenden Kopfen, pragen das Erschei-
nungsbild des Gebaudes zum Hafen. Im weiteren Verfahren wird gepruft, ob das Gebaude
an seiner Sudspitze weiter verkleinert werden kann, um die Engstelle zwischen MK 2und
MK3 zu vermeiden und den Kénigsplatz aufzuweiten.

Das Gebaude wird vom Straenniveau der Rheintorstralde bzw. von dem geplanten Platz am
Regenklarbecken aus betreten (ca. 37,50 m UNN, hochwassersicher). Die Anlieferung erfolgt
von dem geplanten Platz nordlich des Gebaudes. Das Gebaude ist unterirdisch, am Regen-
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klarbecken vorbei, an den Tiefgaragenverbund angeschlossen (siehe Seite 7). Westlich des
Gebaudes verlauft kein separater Gehweg (Engstelle, Notgleis). Der straldenbegleitende
Fahrradstreifen wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Ful3ganger nutzen entweder den
Gehweg westlich der Rheintorstral’e bzw. weichen tber den Platz am Regenklarbecken auf
die untere Promenadenebene aus. Eine Treppe fuhrt hier von der oberen Ebene nach unten
zur schrag verlaufenden ehem. Hafenzufahrt.

Regenklarbecken

Der Rahmenplan bericksichtigt das vorhandene Regenklarbecken Rheintorstralle. Die heu-
tige umzaunte Rasenflache wird in einen oOffentlich zuganglichen befestigten Stadtplatz zwi-
schen zwei gewerblich genutzten Gebauden umgewandelt. Die Flache kann mit LKW von der
Rheintorstrale aus erschlossen werden (Saugwagen, Servicefahrzeuge der Stadtentwasse-
rung). Ostlich des Regenklarbeckens verlauft unterirdisch ein Verbindungstunnel des geplan-
ten Tiefgaragenverbundes.

Freitreppe am Hafen - Sonnenterrassen

Eine dreieckige, gro3zligig angelegte Freitreppe vermittelt zwischen der schragen Rampe,
die von der Rheintorstra’e zum Hafenbecken 1 hinunterfihrt und der tiefer gelegenen Ha-
fenpromenade. Im Schatten begleitender Baume bieten sich hier Sitzmdglichkeiten mit Blick
in den Hafen.

Vorhandene Gleisanlagen der Neusser Eisenbahn (Hafenbahn) auf der Hafenrampe

Der Rahmenplan bericksichtigt die vorhandenen gewerblich genutzten Gleisanlagen inso-
fern, als er den erforderlichen Raum fir die Trasse aus dem tiefer gelegenen Hafengelande
zur Rheintorstralde offen halt. Der Betrieb wird nicht grundsatzlich unmaoglich gemacht.
Gleichwohl geht der Rahmenplan davon aus, dass diese untergeordnete, wenig genutzte
Trasse langfristig eingestellt wird.

Weder die westlich des Hafenbeckens 1 vorhandenen Betriebe (z.B. Zietzschmann) noch die
geplanten Nutzungen am Innenstadtrand sind auf diese Trasse angewiesen. Im weiteren
Verfahren wird geprift, in wieweit ein evtl. Notbetrieb dieser Anlagen mit den Anforderungen
des Immissionsschutzes in Einklang gebracht werden kann.

Notgleis

Die vorhandenen Gleisanlagen im Verlauf der Rheintorstrale verbinden das Gleisnetz der
Neusser Eisenbahn mit dem Vorbahnhof Neuss der Deutschen Bahn AG. Diese Trasse wird
vor allem dann fur den Giterumschlag im Neusser Hafen besonders wichtig, wenn die ei-
gentliche Hauptverbindung der beiden Gleisnetze Uber die Hubbricke (Hafenmole 4) unter-
brochen sein sollte (z.B. Reparatur, Unfall etc.).

Die Rahmenplanung bericksichtigt das Notgleis. Die Gleistrasse wird weder durch Baukor-
per noch durch die Anpassung der Verkehrsanlagen in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrach-
tigt.

Sudlich des Brickenkopfes
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: MK 4
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Ein kompaktes viergeschossiges Gebaude (MK 4) markiert den Bruckenkopf und Iasst grol3-
zugig Raum fur Fulliganger und Radfahrer, die von der oberen Ebene der Rheintorstralle die
untere Ebene an der Hafenpromenade erreichen wollen. Wie das sudliche Nachbargebaude
nimmt die westliche stadtseitige Fassade die Bauflucht an der Rheintorstralle auf, die 6stli-
che Fassade orientiert sich an der gemeinsamen Bauflucht der neuen Hafenkante. Die Kopfe
des Gebaudes Uberragen die Hafenkante.

Das Gebaude wird von einer Zwischenebene nérdlich des Gebaudes, von dem Platz am Re-
genklarbecken (beide ca. 37,50 m UNN, hochwassersicher), bzw. direkt von der Rheintor-
strale aus betreten. Die Anlieferung erfolgt tGber den Platz am Regenklarbecken.

In das Gebaude ist eine Tiefgaragenzufahrt integriert, die auch als zweite Zufahrtsmaglich-
keit in den Tiefgaragenverbund dienen kann (siehe unten, Seite 7). Autofahrer verlassen die
Tiefgarage nach rechts (Norden) in die Rheintorstralle und kénnen an dem geplanten Kreis-
verkehrsplatz alle Richtungen erreichen. Autofahrer befahren die Tiefgarage von Suden aus
der Rheintorstralle kommend (Rechtsabbieger), bzw. benutzen eine separate Linksabbiege-
spur in der Rheintorstralle von Norden kommend.

Bei der Planung der Tiefgarage sind die Belange des Hochwasserschutzes zu berucksichti-
gen. In vergleichbaren Fallen werden Tiefgaragen so konstruiert, dass sie dem regelmalig
wiederkehrenden ,Normal“- Hochwasser zunachst bis zu einem gewissen Wasserstand wi-
derstehen (z.B. Hohenlage der Tiefgaragensohle). Steigt das Wasser weiter, dringt es kon-
trolliert durch einzelne Flutéffnungen in die Tiefgarage ein. Auf diese Weise werden Schaden
am Bauwerk durch Auftrieb vermieden.

Brickenkopf und Kreisverkehrsplatz

In Verlangerung der Collingstralle entsteht eine neue Strallenbricke Uber das Hafenbecken
1. Der Knotenpunkt CollingstraRe/Rheintorstralie wird in diesem Zusammenhang zu einem
Kreisverkehrsplatz umgebaut und gegenuber dem heutigen Niveau geringfligig angehoben.
Der Kreisverkehrsplatz wird so weit wie moglich nach Westen in die Collingstrale hinein ge-
schoben um eine ausreichend lange Anrampung zur Brucke und damit eine vertragliche
Steigung der Briicke zu erméglichen.

Der Kreisverkehrsplatz tragt zur Verringerung der durchschnittlichen Fahrgeschwindigkeit auf
dem StralRenzug RheintorstralRe/Batteriestral’e bei und bietet zusatzliche Wendemoglichkei-
ten insbesondere flr groRere Fahrzeuge. Der Verkehrsfluss wird verstetigt (keine Rotpha-
sen).

FulRganger und Radfahrer erreichen den Bruckenkopf Uber die geplanten Ful3- und Radwege
im Verlauf des Kreisverkehrs, tiberschreiten das Notgleis und gelangen auf eine gro3zligige
Platzflache (obere Ebene, ca. 39 - 40,00 m U NN), von der aus ein weiter Blick in den Hafen
maoglich ist. Der Raum ist angesichts der zu erwartenden Verkehrsmengen durch Verkehrs-
larm vorbelastet.

Wenige Stufen weiter unten (ca. 37,50 m UNN) entsteht eine Zwischenebene, von der aus
die angrenzenden Gebaude betreten werden kénnen, weiter dstlich flihrt eine weitere Trep-
penanlage hinab zur Hafenpromenade. Die Stral3enbricke steigt wahrenddessen sanft an
und befindet sich an der Hafenkante bereits weit Gber den Képfen der FuRganger.
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Anpassung der Rheintorstralle

In der Rheintorstral’e nehmen in der Spitzenstunde die Verkehrsstarken planbedingt um 300
bis zu 430 Kfz/h (+17% bis +25%) zu. Zwischen der Kénigstralle und der Dusseldorfer Stra-
Re muss die Rheintorstralle den gestiegenen Verkehrsstarken und den neuen Erschlie-
Rungsfunktionen angepasst, d.h. umgebaut werden.

Der Rahmenplan stellt an dieser Stelle eine maximale Ausbauvariante dar, die moéglichst
grol3e Leistungsreserven fur den weiter nordlich gelegenen Knoten Rheintorstra-
Re/Dusseldorfer Strale vorsieht. Nach Umbau der Rheintorstral3e rlickt der StralRenkorper
deutlich naher an die Rheinland Versicherung heran.

Auf der Ostlichen Seite der Rheintorstral3e wird, beginnend mit dem Ausbaubeginn im Suden,
ein durchgehender Rad-/Gehweg angelegt, der bis zur DUsseldorfer Stral3e und Uber den
Knotenpunkt fortgefuhrt wird.

Nordlich des Bruckenkopfes
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: Ml 1

Angesichts der schwierigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen schlagt der Rahmenplan
an dieser Stelle eine zusammenhangende stadtebauliche Grolform vor, die es den Nutzern
erlaubt, sich von dem stark befahrenen Strallenzug RheintorstralRe/Dusseldorfer Stralde ab-
zuschirmen, eigene geschitzte Binnenraume/Hofe zu entwickeln und sich zum Hafen hin zu
offnen. Die stadtebauliche GroRform gibt dariberhinaus Halt in der Umgebung grolimal3stab-
licher Verkehrsraume und Verkehrsbauwerke.

Der Rahmenplan schlagt eine im Mittel viergeschossige, gemischt genutzte Bebauung vor, in
der auch Wohnen vorstellbar ist, soweit der Verkehrslarm, die lokale Luftschadstoffbelastung
und die gewerblichen Immissionen dies zulassen.

Die westliche, stralRenseitige Fassade folgt dem Verlauf des heutigen Notgleises. Das Not-
gleis wird dabei in seiner Funktionsfahigkeit nicht beeintrachtigt. Zur Verbesserung der Be-
lichtung in den Blockinnenbereichen werden die Licken zwischen den Baukorpern durch
verglaste Schallschutzelemente geschlossen. Die dstliche Bebauungskante 6ffnet sich zum
Wasser und formuliert die zuklnftige Hafenkante. Einzelne Kdpfe lberragen diese Kante. Im
Gegensatz zu den weiter sudlich geplanten MK- Flachen MK 1 — 4, deren exponierte Lage
die bauliche Ausgestaltung stark einschrankt, sind hier in Abhangigkeit der spater zu konkre-
tisierenden Nutzungen auch leicht abgewandelte Baukdrperanordnungen vorstellbar. Diese
werden im weiteren Verfahren geprift.

Der Gebaudekomplex wird an einer zentral gelegenen Stelle in Hohe der Einmindung der
Rheintorstralle in die Dusseldorfer Stral’e erschlossen. FuRganger, Fahrradfahrer und Auto-
fahrer Uberqueren das Notgleis und gelangen uber eine kurze Rampe die gegenliber dem
StralRenniveau abgesenkte, hochwassersichere Erschliefungsebene des Gebaudekomple-
xes (37,50 m UNN, wie tberall im Neubaubereich ). FuRganger und Radfahrer erreichen die
angrenzenden Innenhdfe durch groRzugige Durchfahrten. Feuerwehr und sonstiger Blau-
lichtverkehr nutzt ebenfalls diese Zufahrtmdglichkeiten. Fir KFZ wird eine separate Rechts-
abbiegespur in der Rheintorstrale vorgesehen.

Die Gebaude orientieren sich mit ihren Eingangen zu den geschutzten, dem Hafen zuge-
wandten Innenhdéfen. Grundsatzlich sind auch untergeordnete ErschlieRungen direkt von der
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Stral3enebene aus vorstellbar. Ein entsprechender Geh- und Ragweg ist hier ebenfalls vor-
handen.

Autofahrer erreichen Uber eine weitere Rampe die tiefergelegene Garagenebene (ca. 34.80
m UNN, unterhalb der gemeinsamen ErschlieBungsebene, aber noch geringfugig uber der
Hafenpromenade mit ca. 33,14 m GNN).

Tiefgaragenverbund mit zwei Zufahrten (Ml 1 — MK 2)

Die hohe Verkehrsbelastung auf dem Stralenzug Rheintorstralle/Disseldorfer Stralde sowie
die vorhandenen Gleisanlagen und die Topographie erschweren die KFZ- Erschlieung des
Innenstadtrandes erheblich. Fur FuRganger und Radfahrer stehen zwar attraktive Promena-
den und Platze zur Verfugung, die Moglichkeiten einer Fahrerschlie3ung sind jedoch eng
begrenzt. Die untere Ebene der Hafenpromenade scheidet als RegelerschlieRung fur die ge-
planten Gebaude aus (storender KFZ- Verkehr auf der Promenade, Hochwasser, keine funk-
tionsfahige Anbindung), somit verbleibt lediglich der vorhandene Stralenraum.

Der Rahmenplan hat mehrere ErschlieBungsvarianten geprift und schlagt vor, eine zentral
bewirtschaftete Tiefgarage unter dem gesamten Neubaubereich MI 1 nérdlich der neuen
StralRenbricke zu errichten und diese unterhalb der Stral3enbriicke mit den verdichteten
Bauflachen sudlich der Stral3enbrticke zu verbinden (MK 4). Durch einen Verbindungstunnel
am bestehenden Regenklarbecken vorbei kdnnen sogar die weiter sudlich gelegenen Bau-
gebiete MK 3 und MK2 nordlich des Kinos an diesen Tiefgaragenverbund angeschlossen
werden.

Die zentrale Tiefgarage verfugt Uber zwei Zufahrtsmaoglichkeiten, deren Erreichbarkeit jeweils
mit entsprechenden verkehrstechnischen Malkinahmen sichergestellt wird. Die nérdliche Zu-
fahrt liegt im Schwerpunkt des geplanten Komplexes noérdlich der neuen Stral3enbricke.
Sudlich der neuen Stralienbriicke befindet sich eine weitere Zufahrtsmdglichkeit gegenuber
dem RWE Gelande (MK 4). Eine alternativ denkbare Anordnung mehrerer Kleingaragen mit
separaten Zufahrten erscheint angesichts der wirtschaftlichen Einbuf3en z.B. durch zusatzli-
che Rampen und Zufahrtsbereiche wenig erfolgversprechend. Um dennoch die Flexibilitat bei
der Neubesiedelung des Gelandes weiter zu erhéhen, wird im weiteren Verfahren geprift, ob
eine zusatzliche Tiefgaragenzufahrt im Bereich Konigsstralle vorgesehen werden kann.

Umgestaltung des Knotens Dusseldorfer Stralle/Rheintorstralle

Nicht zuletzt aufgrund des zu erwartenden projektbedingten zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens muss der Knotenpunkt Rheintorstralle — Disseldorfer Stral3e in seiner Leistungsfahig-
keit ertlchtigt werden. Er bleibt dabei in seiner grundsatzlichen Form erhalten und muss
auch weiterhin lichtsignalisiert betrieben werden. Die Knotenpunktgestaltung berucksichtigt
eine Haltestelle (U 75) in Mittellage. Dadurch liegen die zuklnftigen Fahrbahnrander im Kno-
tenpunktbereich etwas westlicher und etwas 0Ostlicher als heute.

Der 6stliche Rad-/Gehweg wird tber den heutigen Grinstreifen, parallel zum Notgleis ge-
fuhrt. In der dargestellten Form hat der Knotenpunkt noch Leistungsreserven. Bei nur einem
Linksabbiegestreifen von der Diusseldorfer Stral3e in die Rheintorstralle erreicht der Knoten-
punkt die Grenze seiner Leistungsfahigkeit.
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Der Altbaubestand am nérdlichen Ende der Promenade
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: Ml 2

Der imposante Altbaubestand der Neusser Lagerhausgesellschaft bietet einzigartige Mog-
lichkeiten, hochwertige Gewerbe- und Wohnnutzungen in historischen Industriegebauden mit
ihrem unverwechselbaren Charme anzubieten und auch die Geschichte des Hafens sichtbar
fortzuschreiben. Der Rahmenplan schlagt vor, die erhaltenswerten Speicher umzunutzen und
das Ensemble an seiner zur Innenstadt, zum Munster hin orientierten Kopfseite mit einer er-
ganzenden pragnanten Uberbauung in seiner stadtrdumlichen Bedeutung noch zu Gberho-
hen.

Das Ensemble kann Uber entsprechende Treppen und Rampen von der Hafenpromenade
aus betreten werden. Etwas zurlickgezogene Freirdume bieten sich zwischen den Speichern
und dem kleineren vorhandenen Verwaltungsgebaude an. Das Spektrum moglicher Nutzun-
gen ist angesichts der Lagegunst und der attraktiven baulichen Hulle besonders grof3, auch
wenn die vorhandene Baustruktur deutliche Rahmenbedingungen formuliert (Stutzenstellung,
Geschosshohen, etc.). Im Erdgeschoss waren z.B. gastronomische Einrichtungen, Veranstal-
tungsraume oder Kunst-Raume (Museum, Kunstschule) vorstellbar. Angesichts der Grolde
des Ensembles kdmen auch Uberregional tatige Institutionen als Nutzer in Frage (z.B. Bil-
dungseinrichtungen). Die Obergeschosse stehen fur Buros und Wohnungen (Lofts) zur Ver-
flgung.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen z.B. in einem neu zu errichtenden mehrgeschossigen
Parkhaus im Anschluss an die erhaltenswerten Speicher untergebracht werden. Das Gelan-
de wird Uber die vorhandene Zufahrt von der Disseldorfer Stral3e aus erschlossen.

Hier endet die Hafenpromenade, von hier blickt man zuriick auf die Kuppel von St.
Quirinus.

Gewerbe nérdlich der Speicher
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: GE 8

Die Lagegunst des Plangebiets verschlechtert sich nérdlich der Speichergebaude zuse-
hends. Das Gelande liegt eingezwangt zwischen dem Hafenbecken, einer tief eingeschnitte-
nen Bahntrasse und dem hochliegenden Verkehrsbauwerk Uber der Disseldorfer Strale.
Nordlich schlieen sich die Lagerflachen der Firma Zietzschmann (Logistik) an. Sollte die
Osttangente langfristig realisiert werden, wirde auch noch diese Verkehrstrasse das Gelan-
de Uberspannen. Als adaquate Antwort auf die 0.g. Standortbedingungen schlagt der Rah-
menplan an dieser Stelle eine weniger intensive gewerbliche Nutzung mit vorgelagerten
Parkflachen vor (I1). Das Gelande erscheint geeignet fur kleinere und mittlere Betriebe mit
geringen Anforderungen an die stadtraumliche Qualitat der Umgebung und moderatem
Emissionsverhalten. (Lager, Baubetriebe, auszulagernde Handwerksbetriebe).

Die vorhandenen Gleise der Neusser Eisenbahn (vordringlich durch die Firma Zietzschmann
genutzt), werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die genaue Lange des erforderli-
chen Ausziehgleises wird im weiteren Verfahren mit der Firma Zietzschmann abgestimmt.

Die gewerblichen Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter kbnnen zum Grof3teil oberirdisch

angeordnet werden. Das Gelande wird Uber die vorhandene Zufahrt von der Disseldorfer
Stral3e aus erschlossen. Das von der Firma Zietzschmann betriebene Gleis wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt.
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Aus stadtgestalterischer Sicht sollte die filigrane Uberdachung der Verladeeinrichtung in die
Neubebauung integriert werden (Fernwirkung, Hafencharakter).

2.2 Nachnutzung des ehemaligen Case-Gelandes / Hafenmole 1
siehe auch Anlage 4 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — ehemaliges Case-Gelande

Der Rahmenplan sieht auf der Hafenmole 1 eine Uberwiegend industriell/gewerblich gepragte
Nutzung vor. Im Anschluss an die bestehende Industrie und vorwiegend zum Hafenbecken 2
hin werden industrielle Nutzungen vorgesehen, die jedoch in ihrem Emissionsverhalten deut-
lich reglementiert werden (eingeschranktes Industriegebiet). Der Grofteil des ehemaligen
Case-Gelandes steht kleinen und mittleren Gewerbebetrieben zur Verfigung (Gewerbege-
biet, z.B. Lebensmittelbranche ,Food City“). Hochwertigere gewerblich genutzte Bereiche
sind im Norden des ehem. Case-Gelandes vorgesehen (in Richtung der Spitze der Hafenmo-
le 1).

Details der Nutzungszonierung konnen erst nach Abschluss der entsprechenden Fachgut-
achten zum gewerblichen Immissionsschutz vorgenommen werden. Die hier dargestellten
Nutzungsuberlegungen geben jedoch eine allgemeine Tendenz zur kontrollierten Abstufung
der Nutzungsintensitat wieder.

Gewerbliche Emissionen, Larm und Geruch

Durch die bundesweit einmalige Haufung besonders geruchsintensiver Nutzungen (drei Ol-
muhlen und sonstige Lebensmittel- und Futterbetriebe auf engstem Raum) in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Innenstadt stehen Fragen des gewerblichen Immissionsschutzes im Mit-
telpunkt planerischer Uberlegungen. Die wirtschaftlichen Belange der ansassigen Industrie-
unternehmen und der Schutzanspruch der vorhandenen Wohnbebauung sind hier gleicher-
malfden zu berlcksichtigen. Bestehende Konflikte dirfen weder durch zu weit heranriickende
Wohnbebauung noch durch eine Ausweitung der gewerblichen Emissionen verscharft wer-
den.

Durch die stetige Anpassung der Produktionsmethoden an den Stand der Technik wird sich
die Immissionslage voraussichtlich langfristig etwas entspannen, die besonderen Probleme
der aulRergewdOhnlichen Standortbedingungen lassen aber erwarten, dass sich dieser Pro-
zess Uber viele Jahre hinzieht. Ziel einer vorausschauenden stadtebaulichen Planung muss
es sein, die Lagegunst des Gelandes fir gewerbliche und industrielle Nutzungen zu erhalten,
ohne die langfristigen Entwicklungsmaoglichkeiten am Rande der Innenstadt einzuschranken.

Ohne den Ergebnissen der beauftragten Gutachten zum Thema Larm und Geruch vorzugrei-
fen kann heute schon gesagt werden, dass die gewerblichen Larmimmissionen weniger Ein-
fluss auf die geplante Nutzung haben werden. Durch die relativ grof3en Abstande ist hier
nicht flachendeckend mit Vorbelastungen zu rechnen, die einer gewerblichen Nutzung auf
dem ehem. Case-Gelande entgegenstehen. Auch fur evtl. Wohnnutzungen westlich des Ha-
fenbeckens 1 stellt die gewerbliche Larmvorbelastung augenscheinlich kein untiberwindbares
Hindernis dar. An der Dusseldorfer Stral3e/Rheintorstral3e ist in erster Linie der Verkehrslarm
als einschrankendes Kriterium zu beachten.

Anders als beim Larm, gegen den man ggf. auch am Schutzobjekt geeignete planerische
oder bauliche Malknahmen ergreifen kann (erhdhtes Schalldammmal der Fassaden, Son-
derfassaden, Abschirmung durch Baukérper, Schallschutzgrundrisse, schallgedammte



OP/Seite APS240806-04104-B Anlage B: Erlauterungsbericht OP/Seite
Seite 12 von 16

Lfter, etc.), stellt sich die Geruchssituation durchaus komplexer dar. Hier kann am
Schutzobjekt selbst nur ausnahmsweise mit baulichen Mitteln reagiert werden (z.B. Filter,
Klimaanlagen). Andererseits sind die tatsachlich vorhandenen Geruche im Gegensatz zum
Larm nicht gesundheitsgefahrdend, sondern je nach Geruchsintensitat und subjektiver
Wahrnehmung des Aufnehmenden storend oder |3stig.

Um die vorhandene Gemengelage durch kontrollierte Flachenzuordnung langfristig zu ent-
spannen, schlagt der Rahmenplan eine abgestufte Nutzungsintensitat vor, die eine vertragli-
che Nachbarschaft von Wohnen und Arbeiten ermoglichen soll. Die Teilbereiche im Einzel-
nen:

Industrielle Nutzung im Anschluss an den industriellen Bestand
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: Gl 1, GI 2

Im Anschluss an die Betriebsgelande der Firma Thomy bzw. Walter Rau/Thywissen sowie
gegenuber der industriellen Nutzung jenseits des Hafenbeckens Il sieht der Rahmenplan ei-
ne robuste, wenig empfindliche, vorwiegend industriell gepragte Nutzung vor, die u.a. dem
Erweiterungsbedurfnis der vorhandenen Betriebe Rechnung tragt. Die Ergebnisse der Unter-
suchungen zum Immissionsschutz werden zeigen, in welcher Weise das Emissionsverhalten
der zukunftig anzusiedelnden Betriebe zu beschranken sein wird (eingeschranktes Industrie-
gebiet). Zusatzliche relevante Geruchsemissionen missen in jedem Fall verhindert werden.

Die Hohe der geplanten baulichen Anlagen orientiert sich am Bestand. Die im Plan vermerkte
Zahl der Vollgeschosse (IV) ist lediglich als Anhaltspunkt zu verstehen. Gewerbliche Anlagen
entziehen sich i.d.R. einer Beurteilung durch die Zahl der Vollgeschosse (Lager- und Um-
schlaghallen mit gro3en Geschosshohen, Hochregallager, Silos, Fordereinrichtungen). Am
Hafenbecken Il (Gl 2) kdnnen durchaus groBmalstablichere industrielle Anlagen vertraglich
in das Stadtbild eingeflgt werden. Gegenuber der Stadtseite (Gl 1) missen Auswirkungen
auf die Silhouette und das Stadtbild genauer untersucht werden.

ErschlieRung der Industriegebiete, LKW- Stralle

Das Industriegebiet Gl 1 gegentiber dem Thomy-Betriebsgelande wird tber die vorhandene
IndustriestralRe erschlossen. Die Mehrbelastungen der Industriestral3e liegen in der Spitzen-
stunde bei deutlich unter 100 Kfz/h.

Das Industriegebiet Gl 2 am Hafenbecken Il wird Gber eine separate LKW-Strae am Rande
der Hafenmole erschlossen. Die Lange der LKW- Stral3e, bzw. die genaue Lage des Wende-
platzes, ist in gewisser Weise von der spateren Vermarktung des Gelandes abhangig. Wenn
es gelingt, wenige groRere Industriebetriebe am Hafenbecken Il anzusiedeln, kann die Lange
der LKW- Strafl3e u.U. deutlich verringert werden. Die geplante LKW-Strafe soll, ahnlich wie
an der Danziger Stral3e, mit einem geringem Sicherheitsabstand mdglichst nahe an der Ha-
fenbdschung gefuhrt werden, nicht zuletzt um der Industrie méglichst gro3e zusammenhan-
gende Entwicklungsflachen anbieten zu kénnen.

Neu anzusiedelnde Industriebetriebe mit Hafenbezug kénnen das Hafenbecken Il flr Schiffs-
verladungen nutzen. In Abhangigkeit von der jeweiligen Eigenart des anzusiedelnden Betrie-
bes wird dann zu klaren sein, in welcher Weise die geplante schwach befahrene LKW - Stra-

Re mit Schiffsverladeeinrichtungen Gberspannt werden kann (wie Danziger Stral3e). Aus ha-

fenwirtschaftlicher Sicht ist jedoch ein direkter Zugang vom Betriebsgelande zum Hafen-
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becken stets vorzuziehen. Eine deutliche Einschrankung der Verladetatigkeit ware in jedem
Fall mit der Realisierung der Osttangente verbunden

Alle geplanten Stral’en werden auf hochwassersicherem Niveau von 37,50 m UNN errichtet.
Die geplante LKW-Stral3e sieht eine Fahrbahnbreite von 6,5 m vor. Im Bereich der 90° Kur-
ven nordlich des Thomy-Gelandes wird die Fahrbahn deutlich aufgeweitet, um jegliche Prob-
leme bei der Begegnung zweier LKW zu vermeiden. Die Trassierung im Bereich des Thomy-
Betriebsgelandes wird im weiteren Verfahren noch konkretisiert. Es wird geprtft, ob Teilfla-
chen des heutigen Mitarbeiterparkplatzes (an der Nordwestecke des Betriebsgelandes) ggf.
fur die StralRenplanung zur Verfiigung gestellt werden kdnnen, ohne die betrieblichen Ablaufe
zu beeintrachtigen. Dadurch konnte eine sinnfalligere Trassierung erreicht werden.

Der Wendeplatz am nordlichen Ende der LKW- Stral3e verflgt Uber einen nutzbaren Wende-
kreis von 25 m Durchmesser. Auf der Landseite ist entlang der LKW-Stral3e ein 2,5 m breiter
Parkstreifen und ein 2 m breiter Gehweg vorgesehen.

Gewerbliche Nutzung im Zentrum des ehem. Case-Gelandes
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: GE 1 — GE 7

Die gewerblich gepragten Teilbereiche im Zentrum des ehem. Case Gelandes werden uber
eine neue Strallenbrlicke von der Rheintorstrale aus erschlossen (Kreisverkehr in Hohe Col-
lingstralle). Im Gegensatz zu den groRmalstablicheren industriellen Anlagen am Hafenbe-
cken Il sollen hier, gegentber der Innenstadt kleinteiligere Gebaude und Anlagen vorgese-
hen werden. Auch die engmaschigere ErschlieRung ermoglicht eine differenzierte Grund-
stucksstruktur. Die Hohe der geplanten baulichen Anlagen orientiert sich am Bestand. Die im
Plan vermerkte Zahl der Vollgeschosse (IV) ist lediglich als Anhaltspunkt zu verstehen. Ge-
werbliche Anlagen entziehen sich i.d.R. einer Beurteilung durch die Zahl der Vollgeschosse
(Lager- und Umschlaghallen mit gro3en Geschosshdhen, Hochregallager, Silos, Forderein-
richtungen).

Gewerbebebauung am Bruckenkopf
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: GE 3 und GE 4

Hohere Anspriche an die Architekturqualitat der Gewerbebauten missen beidseits des Brui-
ckenkopfes auf dem Case-Gelande gestellt werden. Die geplanten Gebaude bilden den
stadtraumlichen Auftakt zum neuen Gewerbegebiet auf der Insel. Dieser Anspruch wird i.d.R.
nur durch Verwaltungs- sowie Forschungs- und Entwicklungsgebaude bzw. durch o6ffentliche
Gebaude eingeldst werden kdnnen. Auch aullergewohnliche Produktionsgebaude mit be-
sonderem Architekturanspruch sind an dieser Stelle vorstellbar. Um die Zusammengehorig-
keit der Hafenmole 1 mit der benachbarten Innenstadt auch baukoérperlich zu unterstreichen,
ware selbstverstandlich eine innenstadttypische, d.h. zentrenrelevante Nutzung an dieser
herausgehobenen Stelle winschenswert. Auf diese Weise ware es moglich, ein Zeichen fur
das ,Heruberwachsen der Innenstadt” zu setzen. Zur Hohe der geplanten baulichen Anlagen
S.0.

Gewerbebauung an der Hafenspitze
siehe auch Anlage 2 : Stadtebauliches Rahmenkonzept — Nutzung: GE 6 und GE 7

Die auRergewohnlichen Standortbedingungen im Bereich der ,Hafenspitze“ legen eine ent-
sprechend hochwertigere Nutzung und anspruchsvollere bauliche Ausgestaltung nahe. Auch
an dieser Stelle kann es gelingen, innerstadtische Qualitaten sozusagen auf die Insel Uber-
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springen zu lassen. Der Rahmenplan schlagt als ,Hohepunkt“ der Entwicklung auf dem
ehem. Case-Gelande ein vertikal betontes Gebaude vor, gelegen inmitten eines Parks, mit
Blick weit hinaus Uber die Wasserflachen. Die Erschlie3ung erfolgt dabei im Bereich des
niedrigeren Gebaudeteils, so dass der Park nicht durch zusatzliche Vorfahrten oder Anliefer-
zonen in Anspruch genommen werden muss.

Gestaltung der Gewerbestrallen

Die geplante Hauptachse langs der Hafenmole ist mit einer Fahrbahnbreite von 6,5 m, beid-
seitigen 2,5 m breiten LKW-tauglichen Parkstreifen und beidseitigen 2 m breiten Gehwegen
in der Lage, den Gewerbeverkehr problemlos aufzunehmen. Die Fahrbahnradien in den
Einmuindungsbereichen sind mit 10 — 12 m gro3zlgig dimensioniert. Von der o0.g. Hauptach-
se zweigen ca. 100 m lange Stichstraf3en ab, die ebenfalls Uber eine 6,5 m breite Fahrbahn
mit beidseitigen Parkstreifen (Langsparken, 5 m), Pflanzstreifen (2 m) und Gehweg (2 m)
verfigen. Der wirksame Wenderadius am Ende der Stichstralen ist mit 20 m Durchmesser
ausreichend bemessen.

Parken

Der Rahmenplan schlagt 6ffentliche Parkplatze im Zuge der ErschlieBungsstral’en vor. Auf
weitergehende spezielle Parkeinrichtungen, wie z.B. bewachte und bewirtschaftete LKW -
Parkplatze bzw. Bereitstellungsplatze (LKW-Pool, etc.) wird angesichts der geplanten Nut-
zung verzichtet (kein Logistikschwerpunkt). Samtliche privaten Stellplatze fur Kunden, Mitar-
beiter und Anlieferverkehr werden auf den Gewerbegrundstiicken angeordnet. Je nach Nut-
zungsintensitat bzw. Zahl der Mitarbeiter werden diese Stellplatze auf dem Hof, in Parkpalet-
ten/-hausern bzw. in Tiefgaragen angeordnet.

Die neue StralRenbricke

Die Gewerbeflachen auf dem ehemaligen Case-Gelande werden Uber eine neu zu errichten-
de Bricke an das innerstadtische StralRennetz angeschlossen. Eine alternative Erschlie-
Rungsmadglichkeit, wie z.B. eine ErschlieBung Uber die geplante Osttangente oder in Verlan-
gerung der Industriestralde, existiert nicht. Die Realisierung der Osttangente ist gegenwartig
nicht abzusehen, eine zusatzliche Verkehrsbelastung der Industriestral’e ist mit den Belan-
gen der bestehenden Industriebetriebe nicht vereinbar.

Gegenwartig werden zwei unterschiedliche Konzepte flr eine StraRenbricke in Verlangerung
der CollingstralRe untersucht (in der Héhe variable Brickenkonstruktion, abhangig vom Was-
serstand im Hafen; feste Briicke). Der Rahmenplan stellt stellvertretend fiir beide Konzepte
die Variante ,feste Brucke® dar. Die endgultige Wahl der Vorzugsldsung soll durch diese Dar-
stellung nicht vorweggenommen werden.

Die geplante ,feste” Stralkenbriicke Uberspannt das Hafenbecken | ohne die Schifffahrt ein-
zuschranken. Auch bei Hochwassermarke I, d.h. beim hochsten schiffoaren Wasserstand,
verbleibt genigend Bewegungsraum fir die Schiffe, um zumindest in einer ca. 30 m breiten
Fahrrinne unter der Briucke durchfahren zu kénnen (9,10 m Uber héchstem schiffbaren Was-
serstand, HSW). Aufgrund der beengten Situation vor allem auf der Landseite (Innenstadt-
rand) und der erforderlichen Durchfahrtshohe erreicht die geplante Briicke eine maximale
Langsneigung von 8 % (lediglich auf kurzen Teilstrecken). In der weiteren Planung wird ge-
pruft, ob diese Steigung weiter verringert werden kann
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Als Mindestbreite ist eine 6,5 m breite Fahrbahn, zwei beidseitige Geh-/Radwege von jeweils
3 m Breite, sowie zusatzliche Konstruktions- und Sicherheitsflachen vorzusehen.

Osttangente

Der Rahmenplan berlcksichtigt eine ca. 13 m breite Trassenfuhrung fur eine langfristig ge-
plante, Uberortliche Hauptverkehrsstralie (Osttangente). Der Rahmenplan steht der Realisie-
rung der Osttangente nicht im Wege, ist aber auf die ErschlieBung von dieser langfristig ge-
planten Stral’e nicht angewiesen. Die Trasse wurde gegeniber der urspringlichen Planung
in Teilbereichen weiter in das Hafenbecken Il hinein verlegt. Dies ist mit geringfligig erhdhten
Kosten flr den betroffenen Teilabschnitt verbunden.

Bei einer mdglichen Realisierung der Osttangente sind die Auswirkungen auf die Schiffsver-
ladetatigkeit im Hafenbecken Il zu berlcksichtigen

Griunordnungskonzept, Interimsbegriinung

Um das neue Gewerbe-/Industriequartier vertraglich in den Stadtraum einzuordnen und um
das Erscheinungsbild des Entwicklungsbereiches attraktiver zu gestalten, werden zwei Park-
anlagen am Wasser vorgesehen, die am westlichen Ufer (zur Stadt hin) von einem begrinten
Uferweg verbunden werden. Als zeitlich befristete Interimsbegriinung schirmen begrinte Hu-
gel die gewerblich gepragten Betriebsgelande vom Uferweg und zur Stadtseite hin ab.

Auf lange Sicht soll/kann diese Interimsbegrinung durch architektonisch hochwertige Ge-
baude und Nutzungen ersetzt werden (z.B. Verwaltungsgebaude).

Der Uferpark

Gegenuber dem Kino nimmt der geplante Uferpark robuste Freiraumnutzungen wie z.B. ei-
nen Bolzplatz, eine Scaterbahn oder ahnliche eher emissionstrachtige Freizeitangebote fir
Jugendliche und junge Erwachsene auf, die an anderer Stelle im innerstadtischen Stadtgefu-
ge traditionell zu Nachbarschaftskonflikten fliihren kénnen. Die etwas abgelegene, dennoch
zentrumsnahe Flache erganzt das jugendliche Freizeitangebot im Bereich der Cretschmar-
hallen. Uber die geplante FuRgangerbriicke ist die Flache gut an die Innenstadt angebunden.

Das an dieser Stelle vorhandene Eisenbahnbetriebsgleis, das in erster Linie von der Firma
Thywissen genutzt wird, kann in Abstimmung mit dem Unternehmen entsprechend verkurzt
werden, ohne die betrieblichen Anforderungen zu beeintrachtigen.

Sudlich des Uferparks endet der Uferweg. Der schmale Grinstreifen westlich des geplanten
Industriegebietes Gl 1 erfullt vordringlich stadtgestalterische Aufgaben.

Der Uferweg mit den begleitenden Griinterrassen

Im Gegensatz zur urbanen westlichen Hafenpromenade, die von ihrer vielseitigen Raum-
struktur, den abwechslungsreichen angrenzenden Nutzungen und den Verknupfungen zur
Innenstadt gepragt ist, 1adt der Uferweg auf der Stadtseite der Hafenmole 1 eher zu einem
beschaulichen Spaziergang im Griinen und am Wasser ein. Die weiter 6stlich gelegenen In-
dustrie- und Gewerbegebiete werden von sanft ansteigenden, ca. 5 m hohen begrinten Hu-



OP/Seite APS240806-04104-B Anlage B: Erlauterungsbericht OP/Seite
Seite 16 von 16

geln abgeschirmt. In den Achsen der Stichstral3en bereichern Baumplatze die raumliche Ab-
folge.

Im Notfall ist der Uferweg auch fur Feuerlosch- und Rettungsfahrzeuge befahrbar (z.B. Per-
sonenrettung, Absperrmalinahmen bei Olunfallen, etc.)

Der Inselpark

Der Inselpark bildet den ndrdlichen Abschluss der Hafenmole 1. Einzelne Baume, Baum-
gruppen, geschwungene Wege und eine bewegte Topographie bilden einen weichen Gegen-
satz zu den umliegenden Gewerbe- und Industriegebieten. Im Gegensatz zum weiter sudlich
gelegenen Uferpark herrscht hier eine eher ruhige Atmosphare.

3. Fazit

Der Rahmenplan formuliert ein schlissiges stadtebauliches Gesamtkonzept, das beide Sei-
ten des Hafenbeckens 1 in den Blick nimmt und Wege zu einer vertraglichen Stadterweite-
rung aufzeigt. Das Konzept wurde im Vorfeld mit den wesentlichen Planungsbetroffenen ab-
gestimmt. Im bisherigen Abstimmungsprozess sind keine Konflikte zu Tage getreten, die ge-
eignet waren, das Planungskonzept grundsatzlich in Frage zu stellen.

aufgestellt: W. Plattner, 10.08.06



OP/Seite

APS240806-04104-C Anlage C: Anlageplane

OP/Seite

stadtebauliches Rahmenkonzept

Seite 1 von 5

3P HNSUOD-O55 MM [ Simafusbul SpUziEag 3P UBH{BHLIDSHOLOSPUDHIDDLY M WO IDIBUISIDOD WAM '80'80 puoissBunu
ypogpojs ysifiog j Bungsinp - oupjiw uex noowomowm,mm w L] n_a_mmnﬁ
n_ vapraiyaiosyopspuopod N LA HQWD J213Uss1307) YoUIN Joid

:Bunupjdsiyayiap :Bunupjdsyoiydspuny Bununjdjpnys

yo1sseq)

up|dsbunyjpjsac)
Jaypyjeidsiag SEINEVENIVTolelly



OP/Seite

APS240806-04104-C Anlage C: Anlageplane

OP/Seite

stadtebauliches Rahmenkonzept

Seite 2 von 5

A

3PYOSUOD-0S5 MW s apuTEg

{poqpojg ypsibiog j

Bunupjdsiyayias

punJipojsusUU|

3P U3 IDS}DLISE

Bungsinp - r:::E

BBy 4Ds DY IS pUDpDdry <I_ V_

:Bunupjdsyoiydspuny

HOUWIE J212WSI907) YU joid

LUOD"JDIDUISID0D MMM
uey

Bunuojdjpojg

900z 80°80 pudissBunuojg
0081 * | B3 qoisgow




OP/Seite

APS240806-04104-C Anlage C: Anlageplane

OP/Seite

stadtebauliches Rahmenkonzept

Seite 3 von 5

P NSUOD-OSS WA {1y SimaTuabu SpUSIETIG 3pruApRIIDSY i WO IRLOUISID0T WM 9002'80'80 pucissBunuolg

pogpoj ysibiog j Bungsinp - oupj ujey : | 02 qojsgo
n_ vapsagaiosyoupspuood W LA HQWD) 21381307 YaLIN Joiq RIS,

:Bunupjdsiyaysas :Bunupjdsyoiydspuoy Bunuojdipoys

spup|en)-eso7) sebijoweaye

upo|dsBunyjpisec)
Joloy|aidsiag SSNSN| USJDYIPDIS



5

stadtebauliches Rahmenkonzept
Seite 4 von

APS240806-04104-C Anlage C: Anlageplane

‘

Bingsinp - ouoy;

”ma////%///



OP/Seite

APS240806-04104-C Anlage C: Anlageplane

OP/Seite

stadtebauliches Rahmenkonzept

Seite 5 von 5




OP/Seite APS240806-04104-C Anlage C: Anlageplane OP/Seite
stadtebauliches Rahmenkonzept
Seite 6 von 5




	APS240806-04104
	APS240806-04104- A
	APS240806-04104-B
	APS240806-04104-C

