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BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Die erneute Auslegung des Bebauungsplans Nr. 456 - Rheintorstral3e / Dusseldorfer Stral3e
- in der Fassung vom 24.09.2019 wird gem. § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 214 Abs. 4
BauGB in der derzeit gultigen Fassung mit Begriindung beschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 17,7 ha und gliedert sich auf in den
Teilgeltungsbereich West, welcher im Stadtbezirk 22 (Babaraviertel) liegt und den
Teilgeltungsbereich Ost, der im Stadtbezirk 03 (Hafengebiet) liegt. Der Teilgeltungsbereich
Ost (ca. 11,7 ha) umfasst die nordliche Hafenmole 1 bis ungeféhr zur Industriestra3e. Der
Teilgeltungsbereich West (ca. 6 ha) wird im Osten durch das Hafenbecken 1 und im Westen
durch die Dusseldorfer Stral3e sowie die Rheintorstral3e, begrenzt. Im Norden reicht der
Bereich bis zum Betriebsgelande der M. Zietzschmann GmbH & Co.KG. Im Sitden endet er
vor der UCI Kinowelt Neuss. Die genaue Plangebietsabgrenzung des Bebauungsplans kann
der Planzeichnung entnommen werden.

SACHVERHALTSDARSTELLUNG

Stadtebauliches Konzept

In der Sitzung des APS am 31.01.2018 berichtete die Verwaltung Uber das
Normenkontrollverfahren gegen den Bebauungsplan Nr. 456 - RheintorstralRe / Disseldorfer
StraRe - und kindigte an den Bebauungsplan (Satzungsbeschluss im Rat am 14.12.2012
(APS 80-2012) / Bekanntmachung am 05.09.2013) bei Bedarf in einem erganzenden
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Verfahren heilen zu wollen, da die mit dem Plan verfolgten stadtebaulichen Ziele weiterhin
gelten.

Das ca. 17,7 ha groRe Plangebiet liegt am 0stlichen Rand der Neusser Innenstadt, in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Neusser Hafen. Das Plangebiet umfasst die
brachliegenden bzw. mindergenutzten Flachen auf beiden Seiten des Hafenbeckens 1.

Grundanliegen der vorliegenden Bauleitplanung ist die behutsame Erweiterung und
Abrundung der Neusser Innenstadt mit ihnrem lebendigen und vielfaltigen Geflige in Richtung
Hafenbecken 1. Historisch Uberkommene Trennungslinien werden Uberwunden, eine
organische Innenstadtentwicklung bindet auch die benachbarte Industrie vertréaglich in ein
Ubergreifendes Gesamtkonzept ein. Die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden
Flachen auf dem sog. ,Werhahn- Gelande* zwischen der Rheintorstral3e / Disseldorfer
Strale und dem Hafenbecken 1 werden Kleinteilig mit gemischt genutzten Quartieren
erganzt. Die Binnenhdfen an Rhein und Ruhr stellen als leistungsfahige multimodale
Logistikstandorte wichtige 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft dar. Die langfristige Sicherung einer gewerblichen Nutzung
(Neuansiedlung Pierburg bereits erfolgreich realisiert) ist daher ausdriickliches Ziel der
Bauleitplanung.

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplanes sind:

e Entwicklung eines Mischgebietes (ca. 1,8 ha), welches sich durch seine stadtebauliche
Form (kammartige Hofstruktur) einen klaren Rahmen fiir gewerbliche und wohnbauliche
Zwecke vorgibt (Der damals mit dem Grundsttickseigentiimer geschlossene Vertrag sah
eine Regelung vor, dass 10 % der Bruttogeschossflache als o6ffentlich geforderter
Wohnraum zu errichten SI'V:d wenn es die Rahmenbedingungen zulaisen ),

. Alie Auslegunasunieriaaen:

Nutzungen,

e  Weiterentwicklung der @*&Hdur zj@z@rkeit des Hafenbeckens flr

die Offentlichkeit,

e Sicherung der gewerblichen Nutzung (ca. 9 ha) auf der Hafenmole sowie des bereits
realisierten Insel- und Uferparks (ca. 2,4 ha).

Normenkontrollantrag / Entscheidung des OVG Munster

Am 25.08.2014 (und damit innerhalb der dafir geltenden Jahresfrist) stellte ein im Neusser
Hafen ansassiges Unternehmen einen Normenkontrollantrag gegen den Bebauungsplan.
Das Oberverwaltungsgericht Miinster verkindete sein Urteil am 30.01.2018 und erklarte den
Bebauungsplan fur unwirksam. Die Beschwerden der Stadt Neuss und der Wilhelm Werhahn
KG gegen die Nichtzulassung der Revision gegen das Urteil des Oberverwaltungsgerichts
wurden durch Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 12. Dezember 2018
zurlickgewiesen, so dass das Urteil Rechtskraft erlangte.

Das Oberverwaltungsgericht hat sich mit der formellen und materiellen Rechtm&Rigkeit des
Plans umfassend (das Urteil umfasst 76 Seiten) auseinandergesetzt. Das Gericht hat
Mangel festgestellt, zugleich aber die Grundkonzeption des Bebauungsplans anerkannt. Die
Stadtverwaltung Neuss und der private Grundstlickseigentimer haben daher keinen Anlass
von den stadtebaulichen Zielen abzuweichen und haben auf Basis der Hinweise des
Gerichtes den Bebauungsplan in formeller und materieller Hinsicht Gberabeitet und fir ein
erganzendes Verfahren (sog. Heilungsverfahren) aufbereitet. Die Hinweise in Hinblick auf
das (nunmehr ja tatsachlich einzuleitende) ,Heilungsverfahren® sind:

e In formeller Hinsicht ist der Bebauungsplan wegen eines Verstol3es gegen § 3 Abs. 2 S.
2 Halbsatz 1 BauGB als unwirksam erachtet worden. Die Auslegungsbekanntmachung
vom 07.06.2012 gentige nicht den Anforderungen, die in Bezug auf den Hinweis auf
vorliegende  Umweltinformationen  zu  beachten seien. Damit sei die
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Auslegungsbekanntmachung ihrer gesetzlich gewollten ,Anstol3funktion® nicht gerecht
geworden.

Mit seinem diesbezuglichen Judiz folgte das Oberverwaltungsgericht einer Reihe von
Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts. Dieses hatte — beginnend mit dem
Urteil vom 18. Juli 2013 - die Anforderungen an die Darstellung der verfligbaren
umweltbezogenen Informationen in der Auslegungsbekanntmachung sukzessive
verscharft. Das erste dieser Urteile datiert vom 18. Juli 2013 (4 CN 3.12) und erging
folglich zeitlich deutlich nach Abschluss des (urspringlichen) Bauleitplanverfahrens; die
verscharften Anforderungen waren folglich der Stadt Neuss bei Verfassung der
Auslegungsbekanntmachung vom 7. Juni 2012 (noch) unbekannt.

e In materieller Hinsicht erkannte das Gericht zundchst die stéadtebauliche Erforderlichkeit
der Grundkonzeption des Bebauungsplans. Das Gericht bestatigte somit die von der
Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele. Diese sind eine Innenstadterweiterung
bis an das Hafenbecken 1, die Sicherung der Hafennutzung auf der Hafenmole 1 und
die planerische Bewaltigung des Konflikts, der sich aus unmittelbarer Nachbarschatft von
Innenstadt und Hafen ergibt.

Weder sei erkennbar, dass die vorgestelite Planung mit der Eroffnung einer
Wohnnutzung im Bereich der Mischgebietsfestsetzung von vornherein nicht realisierbar
sei, noch bestinden Anhaltspunkte fir die Vorliegen eines ,Etikettenschwindels“. Es sei
auch nicht grundsatzlich zu beanstanden, zur Losung des Immissionskonfliktes und zur
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ,auf die Anordnung von
MaRnahmen des passiven und aktiven Schallschutzes, auf weitere Vorgaben zur

AlterAusiegrmigstmtertager::

setzen"“.

Jedoch erachtete das O@t@fﬂ@ichﬁ@a@amschutzkonzepts in zwei

Punkten fur unwirksam:

o Die Festsetzungen zu den Emissionskontingenten seien ,in ihrer jetzigen Form
rechtswidrig“. Insbesondere fehle es an einer ausreichenden stadtebaulichen
Begrundung fir die festgesetzten Larmschutzkontingente in den geplanten
Gewerbegebieten und Industriegebieten. Des Weiteren fehle es an Teilbereichen
in den zuvor genannten Baugebieten, in denen das zugewiesene Kontingent so
grol3 ist, dass samtliche Betriebe zulassig gewesen waren. Der Bebauungsplan
erhielt auch keinen Hinweis darauf, dass vom Plangeber eine sog.
.baugebietsubergreifende Gliederung“ (Berlcksichtigung anderer Gewerbe-
Industriegebiete im Gemeindegebiet, welche keine Geréuschkontingentierung
aufweisen) beabsichtigt war. Die Larmkontingentierung im Sondergebiet war
nicht von der Rechtsgrundlage des § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO gedeckt.

o Daneben beanstandete das Gericht die Regelung Uber die Zulassung 6ffenbarer
Fenster Die getroffenen Ausnahmemaglichkeiten fir 6ffenbare Fenster (auch)
zur Hafenseite hin (Nachweis der Einhaltung der TA Lam im
Baugenehmigungsverfahren), seien zu unbestimmt. Zudem sei bei der
Abwagung nicht berlcksichtigt worden, dass gewerbliche Nutzungen auch im Ml
selbst zulassig sind und (zuséatzliche) Immissionen verursachen kdnnten. Es sei
zudem nicht zulassig, fur gewerbliche Nutzungen mit schutzbedirftigen R&umen
(namentlich Buroraume und Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben)
ausschlielich auf die Einhaltung der fir den Tageszeitraum geltenden
Richtwerte der TA Larm abzustellen.

e ,m Hinblick auf eine moglicherweise beabsichtige Neuplanung gab das
Oberverwaltungsgericht der Stadt Neuss ferner eine Reihe von Hinweisen auf den Weg,
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die sich u.a. auf die Plandarstellung, eine (infolge der Anderung der
raumordnungsrechtlichen Vorgaben) gebotene erneute Prifung des Anpassungsgebots
und die Dokumentation der Fortschreibung der Ergebnisse der Geruchsprognose
beziehen.

Ergédnzendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB

Zur Vorbereitung des ergadnzenden Verfahrens wurden zundchst die Schalltechnische
Untersuchung, die Luftschadstoffuntersuchung, der Verkehrstechnische Fachbeitrag, die
Ermittlung der Geruchsimmissionssituation und die Artenschutzrechtliche Prifung
Uberarbeitet und an die veranderten Rahmenbedingungen (z.B. neue Regelwerke,
veranderte Datenséatze usw.) angepasst.

Aufgrund der neuen Erkenntnisse aus den Gutachten und der vom Gericht gertigten Fehler
wurden die Planurkunde, die textlichen Festsetzungen, die Begrindung und der
Umweltbericht an die veranderte Sach- und Rechtslage angepasst.

Folgende wesentliche Anpassungen im Hinblick auf das Layout wurden vorgenommen:

e Aktualisierung Kartengrundlage im Koordinatensystem (ETRS89/UTM), insbesondere
Aktualisierung im Bereich des Bruckenbauwerks, der Kaistral3e, der Neubebauung auf
der Hafenmole 1

e Entfall verkleinerter Planausschnitte fir Teilbereiche zu den Themen
.immissionsschutz®, ,Altlasten / Altlastenverdachtsflachen“ zugunsten von das gesamte
Plangebiet umfassenden Blattern im Maf3stab 1:1000

| AlterAusieoanastimerragen
o ~ Keine hnchtllch t nvon Tr n und Rampenme

e Keine Hohenangaben ﬂaﬁ rden PZUZ lachen

e Entfall von Grundwass n r 74

Folgende wesentlichen inhaltlichen Anpassungen wurden vorgenommen:

e Wegfall des Sondergebietes im Teilgeltungsbereich West zugunsten einer Vergro3erung
des eingeschrénkten Gewerbegebietes GE2*

e Anpassung des MalRes der baulichen Nutzung bzw. HO6he baulicher Anlagen
entsprechend erteilter Baugenehmigungen im GE2*

e Festsetzung von Auskragungen im GE2 *
e Hohenfestsetzungen in den Mischgebieten (keine Festsetzung von Vollgeschossen)

e Anpassung der Larmemissionskontingente / Zusatzkontingente im gesamten Plangebiet
/ im GE4*/GI* unter Berucksichtigung erteilter Genehmigungen auf der Hafenmole 1

e Anpassung der Abgrenzung GE4*/GI* entsprechend erteilter Baugenehmigungen bzw.
realisierter Vorhaben auf der Hafenmole 1

e Entfall Wohnausschluss in den festgesetzten Mischgebieten

e Ausschluss offenbarer Fenster in allen Baugebieten fir schutzbedirftige Rdume im
Sinne der DIN 4109 / davon ausgenommen sind im Ml Teilbereiche entlang der
Dusseldorfer Straf3e und Reintorstrale und die allseits umbauten Innenhofe / Verzicht
auf vom Gericht gertgter Ausnahmetatbestande

e Verzicht auf Ausnahmetatbestande im Hinblick auf das Erfordernis von schallgeddammte
Luftungen

e Nachrichtliche Ubernahme gesetzlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete
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Die jetzt vorliegende Schallschutzkonzeption tragt den Belangen der Hafenindustrie noch
weitergehend Rechnung als dies bereits im urspringlichen Bebauungsplan intendiert war. In
Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer (und deren Rechtsnachfolgern) hat sich die
Stadt bei der Verarbeitung des Urteils des Oberverwaltungsgerichts jeweils fiir denjenigen
von mehreren LoOsungsansatzen entschieden, welcher der Industrie mehr Sicherheit
vermittelt. Namentlich durch die Erweiterung des Konzepts der nicht-6ffenbaren Fenstern auf
das gesamte Plangebiet (insbesondere fur Bironutzungen und Hotels relevant) und den
Verzicht auf Ausnahmeregelungen (,doch offenbare Fenster® bei Nachweis der Einhaltung
der Richtwerte der TA-Larm im Baugenehmigungsverfahren) wird den Anregungen der
gewerblichen Anrainer entsprochen.

Die Stadtverwaltung hat ihre Planungen in zwei Unternehmergesprachen bei bzw. mit der
Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein vorgestellt und erlautert. Am 6.
September 2018 wurde die Unternehmerschaft Uber die Absicht der Stadt, in ein
erganzendes Verfahren zur Heilung des Bebauungsplans informiert. Die Unternehmen
wurden eingeladen, fiir die Uberarbeitung der Gutachten zu Larm und Geruch relevante
Angaben zu tatigen; dieser Einladung wurde teilweise gefolgt. Am 12. September 2019 hat
die Stadt Neuss den Unternehmen die beabsichtigen Planinhalte in einem weiteren
Unternehmergesprach vor Fassung des Offenlagebeschlusses vorgestellt.

Nach Anpassung des Bebauungsplanes an die veranderte Sach- und Rechtslage wird das
Bebauungsplanverfahren ab dem Verfahrensschritt ,6ffentliche Auslegung“ gem. § 3 Abs. 3
Satz 1 BauGB wieder aufgenommen.

Aus dem oben Ausgefuihrten ergibt sich, dass die Auslegungsbekanntmachung an die
insoweit verschéarften Anforderungen angepasst wird und folglich alle umweltbezogenen

Infor agien de gesetzllclIen Vorschrlften entSé:achend fbellarl den jeweiligen
A A$# 1; l)évﬁ@lle

bekan ch we @
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Fir die Stadt Neuss entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans Ubernahm ein durch den privaten
Grundstuckseigentumer (Firma Wilhelm Werhahn KG Haus & Grund bzw. deren
Rechtsnachfolger) beauftragtes Planungsbiro in Kooperation mit einem Biro fir
Landschaftsarchitektur.

Der private Grundstickseigentiimer Gbernahm und Ubernimmt alle Kosten fur Gutachten,
Bekanntmachungen, Planausfertigungen, ErschlieBungsplanung, Grunderwerb fir die
Anpassung der ErschlieBungsanlagen, Ausbau der ErschlieRungsanlagen sowie Erwerb,
Bepflanzung und Pflege der Grunflachen etc..

Vor dem damaligen Satzungsbeschluss wurde mit dem privaten Grundstlickseigentiimer ein
stadtebaulicher Vertrag und ErschlieBungsvertrag abgeschlossen. Sollten hier Ergénzungen
notwendig sein, werden die beiden Vertrdge vor einem erneuten Satzungsbeschluss
nachverhandelt.

ANLAGENNUMMER BEZEICHNUNG

APS 72-2019 - 1 Lageplan

APS 72-2019 — 2 Begrindung zur Auslegung (Teil 1)

APS 72-2019 - 3 Begrundung zur Auslegung (Teil 2: Umweltbericht)
APS 72-2019 — 4 Textliche Festsetzungen

APS 72-2019 - 5 Bebauungsplanentwurf

APS 72-2019 — 6 Bericht tber die Beteiligung — Ursprungsverfahren
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1

1.1

A Stadtebaulicher Teil

Chronologie

Ein kurzer Abriss des langjahrigen Planungsprozesses soll zunéachst den Einstieg in das komplexe Vor-
haben erleichtern. Die zugrundeliegende Planungsabsicht und die Rolle im Rahmen der Ubergeordne-
ten gesamtstadtischen Planung werden aufgezeigt. In den Kapiteln 5 und 6 wird die Planung dann im
Detail vorgestellt und begriindet.

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, FuRgangerbriicke
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-
gefuhrt. 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

taglt s;Neuss hagp die Rahmgnplanung als Grundlage fir die wejtere stadtebauliche Entwicklung be-
te-Ausiegangsunteriagen
adt

Fur den Innenstadtrand sah der Rahmenplan verschiedene gemischt genutzte Stadtquartiere (GE, MK,
MI) und offentliche Freifla Obdiesichlntl r Hafenpromenade vom Hafenkopf im
Siuden bis zu den denkma$t1" 1@ he% S gerhausgesellschaft im Norden auf-
reihen. In diesen Bereich, dem sog. Werhahnh- Gelande haben siCh die Grundziige der Planung bis heu-
te kaum verandert. Auf dem ehemaligen Case- Gelande war urspriinglich eine kleinteilige Gewer-
bestruktur fur kleine und mittlere Unternehmen geplant, z. B. aus der Lebensmittelbranche (,food city*).

Eine neue StralRenbricke in Verlangerung der CollingstraBe sollte das bislang nur tber die Industrie-
stral3e angebundene Geldnde 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 StraRen-
briicke konnte entfallen. Mittlerweile nutzt das Unternehmen Pierburg die Flachen.

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

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

Um dabei den stadtrdumlichen Zusammenhang zu wahren, bezog die Planung auch Flachen der Stadt-
hafen Neuss GmbH (u. a. Hafenpromenade) und ein Grundsttick 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 malRgeblichen 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-
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malige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung
einbezogen und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V456 entsprechend erweitert werden.

Zur besseren Orientierung wird der bisherige Geltungsbereich des Bebauungsplanes V456 als ,Teilgel-
tungsbereich West“ bezeichnet. Hier sollen zwischen dem Hafenbecken 1 und der Rheintorstra-
Be/Dusseldorfer StralRe gemischt genutzte Innenstadtquartiere, erganzende gewerbliche Bereiche so-
wie die Hafenpromenade entwickelt werden. Das ehemalige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 wird
als ,Teilgeltungsbereich Ost* bezeichnet. Hier soll in Verlangerung der Industriestral3e ein Gewerbe-
bzw. Industriegebiet fur hafentypische Betriebe und Anlagen entstehen. An der stadtzugewandten Seite
der Hafenmole 1 ist ein offentlicher Park vorgesehen (Uferpark), der als griiner Puffer zwischen dem In-
nenstadtrand und dem Hafengebiet wirkt und zuséatzliche Naherholungsmdglichkeiten 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 fur 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, auRere ErschlieRung - 2010

Im Rahmen der Untersuchungen zur Larmvorbelastung des Plangebietes wurde deutlich, dass die bis-
herige Strategie zur planerischen Konfliktbewaltigung in Teilbereichen tberarbeitet werden musste, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse am zukinftigen Rand der Neusser Innenstadt sicherzustellen
und die wirtschaftlichen Interessen der im Hafen anséssigen Betriebe angemessen zu bericksichtigen.

Is ebnis d er Uberleg ngen konnte ein mit den zusta Behor emeinsam entwickeltes
te AuSIegengStirtertage pire
hatté.
Mit fortschreitender Konk h zum ersten Mal mdoglich, die ver-
kehrstechnischen Details Tﬁa , was ebenfalls zu einer Anpassung

der Bauleitplanung fihrte.

Offentliche Auslequng - 2011

Die Wilh. Werhahn KG stellte im Februar 2011 ein abgestimmtes und aktualisiertes Planungskonzept
zur Diskussion, das als Grundlage fir eine 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Betei-
ligung der Tréager offentlicher Belange geméaR § 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-
schutzbehotrden, der Industrie- und Handelskammer sowie von der Neuss-Disseldorfer-Hafen
GmbH&Co.KG ein.

Insbesondere aufgrund dieser Einwendungen wurde die Umstellung auf einen Angebotsbebauungsplan
erforderlich. Des Weiteren wurden auch fiir 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, 6ffentliche Ausleqgung 2012 und Satzungsbeschluss

Zur Uberarbeitung des Konzeptes beauftragt die Wilh. Werhahn KG neben der Prof. Ulrich Coersmeier
GmbH auch die Stadtplanung Zimmermann GmbH. Im Mérz 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 fir den Angebotsbebau-
ungsplan Nr. 456 ein neues Aufstellungsverfahren durchgefiihrt. Hierbei werden der Aufstellungsbe-
schluss und der Offenlagebeschluss verbunden. Hierzu liegen folgende Unterlagen vor:

- Bebauungsplan (Planzeichnung, textliche Festsetzungen, Begriindung inkl. Umweltbericht),
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- Gutachten zu den Themen: Verkehr, Larm, Luftschadstoffe, Geruch, Storfallverordnung, Altlasten,
Artenschutz,
- verkehrstechnische Planung zur au3eren ErschlieBung.

Die offentliche Auslegung fand vom 14.06.2012 bis zum 16.07.2012 statt. Der Satzungsbeschluss er-
folgte im Rat der Stadt Neuss am 14.12.2012. Offentlich bekannt gemacht und damit rechtskréaftig wur-
de der Bebauungsplan am 05.09.2013.

Normenkontrollverfahren

Am 25.08.2014 stellte ein im Neusser Hafen ansassiges Unternehmen einen Normenkontrollantrag ge-
gen den Bebauungsplan. Das Oberverwaltungsgericht Minster verkindigte sein Urteil am 30.01.2018
und erklarte den Bebauungsplan fur unwirksam. Geriigt wurden formelle und materielle Gesichtspunkte.
Das Gericht machte aber auch ausdriicklich deutlich, dass der Bebauungsplan in seiner Grundkonzep-
tion nach stadtebaulich erforderlich ist und die gerligten Fehler in einem erganzenden Verfahren gem.
§ 214 Abs. 4 BauGB geheilt werden kénnen.

Das Bebauungsplanverfahren wird deshalb ab dem Verfahrensschritt ,6ffentliche Auslegung“ wieder
aufgenommen.

1.2 Ziel und Zweck der Planung, Planungserfordernis
Innenstadterweiterung bis an das Hafenbecken 1

Stadtreparatur, Starkung des innerstadtischen Wohnens, Revitalisierung brachliegender Gewerbefla-
chen

Grundanliegen der Bauleitplanung ist die behutsame Erweiterung der Neusser Innenstadt mit ihrem le-
enpligen und viglfaltigen Gejjlige in R|chtun Hafenbecken 1. H|st rlsch ub rkommene Trennungslmlen
jie-Alsiegahgstnge
tré Si S|erungs-

Tendenzen starkt die Planung neben gewerbllchen Nutzungen auch das innersta tlsche Wohnen und

tragt damit entscheidend usser City bei. Auf den gegenwartig
mindergenutzten bzw. br %@ Fl hahn- Gelande* zwischen der Rhein-
torstral3e / Dusseldorfer Strafse tn nb n gemischt genutzte Quartiere entstehen.

Attraktive Stadtplatze und eine geplante Promenade am Hafenbecken 1 bereichern das Freiraumange-
bot der Innenstadt und verknipfen den Hafen mit der Innenstadt. Die Stadt wéchst durch eine Innen-
entwicklung.

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

Die Binnenhéafen 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 grof3e Neuss-Disseldorfer Hafen mit einer Jahresumschlag-
leistung (2014) von ca. 18,4 Mio. Tonnen (Hafenbetrieb) leistet als traditionelles Bindeglied zwischen
Industriegewerbe und Handel einen bedeutenden Beitrag zur wirtschaftlichen Anziehungskraft der ge-
samten Region. Die langfristige Sicherung einer innenstadtvertraglichen Hafennutzung auf der Hafen-
mole 1 (ehemaliges Case-Gelande) ist daher ausdriickliches Ziel der Bauleitplanung. Auf einer ca. 7 ha
groBen Flache ist hier eine Niederlassung des Unternehmens Pierburg entstanden. Nur der ndrdliche
Molenkopf ist bisher noch unbebaut.

Planerische Konfliktbewéltigung
Unmittelbare Nachbarschaft von City und Hafen

Die Bauleitplanung nimmt beide Seiten des Hafenbeckens 1 in den Blick. Bislang treffen an der Rhein-
torstralle / Batteriestral3e 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-
fige, den wichtigen zentralen Einrichtungen und den locker eingestreuten Wohngebieten. Auf der ande-
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ren Seite der Binnenhafen mit seinen grofmalfstablichen Industriebetrieben, Umschlagplatzen und
Verkehrsanlagen.

An der gemeinsamen Grenze der beiden Gebiete, im Verlauf der Rheintorstral3e / Batteriestral3e wird
von beiden Nachbarn ein besonderes MalR 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 mit Rucksicht auf schutzbedurftige Nutzungen zu gestalten. Ohne die alltdglichen
Schwierigkeiten an dieser sensiblen Nahtstelle im Stadtgrundriss schmélern zu wollen, darf jedoch auch
nicht ibersehen werden, dass die unmittelbare Nachbarschaft der City von Neuss mit einem der grofi3-
ten Binnenhafen Deutschlands einzigartige Entwicklungspotentiale fur die Gesamtstadt bietet und von
aul3en durchaus auch als besonderer Standortfaktor der Stadt Neuss wahrgenommen wird. Die enge
Verknupfung von City und Hafen tragt im besonderen MalRe zum Flair der ,Hansestadt Neuss® bei. Auf-
gabe der Bauleitplanung ist es nun, diese empfindliche innerstadtische Nahtstelle durch Nutzungszonie-
rung und Gestaltung stadtvertraglich zu organisieren, so dass beide Seiten nachhaltig Planungssicher-
heit gewinnen.

Eignung des Werhahngeldndes fiir gemischte, innenstadttypische Nutzungen

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

ie chliegengen Gewerbgflachen am Hafenbecken 1 stellen ejne der lggzten zusammenhangenden
AteAslEgHAgSHRtEHRGER:
tu géfizu r nStd k =5 ; n tédhénde Infra-
struktur zurtickgegriffen werden, soziale Einrichtungen in der Innenstadt werden durch den erwarteten
Einwohnerzuwachs langfri sser stet AN GrolRe der geplanten Malinahme ist
davon auszugehen, dass @E&H diegv@chléssigten Randbereiches Entwick-
lungsimpulse fur die umgeBeén rtler€ ausgenert ( ucKenschlieBung, Sanierung des Gebéau-
debestandes, Wohnumfeldverbesserung etc.).
Nicht zuletzt tragt diese MaRhahme der Innenentwicklung zur Schonung des Freiraums im Aufl3enbe-
reich 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 Gro3e und gesamtstadtischen Bedeutung des Vorhabens, seiner besonders schwieri-
gen stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen 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 Wirdigung widerstreiten-
der Interessen sachgerecht im Wege der Abwagung bereinigen.

Die Planung ist auch zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll. Das Geldnde (Teilgeltungsbereich West) befindet
sich Uberwiegend im Eigentum der Wilh. Werhahn KG, die mittlerweile auch ihre Bemuhungen zur
Grundstiicksaufbereitung, 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 Siedlungszusammenhangs. In der als MaRRstab beachtlichen Umge-
bung liegt gegenwartig eine Gberwiegend gewerbliche Pragung vor. Eine gemischte Nutzung mit einem
Wohnanteil von ca. 50 % ist auf der Grundlage des § 34 BauGB hier gegenwartig nicht zu realisieren.
Kleinere Flachen an der Rheintorstral3e / Disseldorfer Stral3e liegen dartber hinaus im Geltungsbe-
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reich rechtskréftiger Bebauungspléane (GE, Gl, Verkehrsflachen), deren Festsetzungen der Umsetzung
des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes entgegenstehen. Die Aufstellung der vorliegenden Planung
ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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Bestand

Das ca. 17,7 ha grol3e Plangebiet liegt am &stlichen 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 Flachen auf beiden
Seiten des Hafenbeckens 1. Der Bestand wird mit Erweiterungsmaoglichkeiten gesichert. Zur besseren
Orientierung wird im Folgenden das Areal an der Rheintorstrale / Dusseldorfer Stral3e als ,Teilgel-
tungsbereich West“ angesprochen (sog. ,Werhahn Gelande®), die Flachen auf der Hafenmole 1 wird
»1eilgeltungsbereich Ost“ genannt (ehemaliges ,Case- Gelande® - Traktorenfabrik Case, heute Uber-
wiegend durch das Unternehmen Pierburg genutzt).

Teilgeltungsbereich West (Innenstadtrand)

Stadtebauliche Situation

Der ca. 6 ha groRRe Teilgeltungsbereich West liegt am 6stlichen Rand der Neusser Innenstadt, unmittel-
bar am Hafenbecken 1 des Neusser Hafens, ca. 700 m norddstlich des Rathauses. Es umfasst den Be-
reich zwischen der RheintorstralRe/Diusseldorfer StralRe im Westen und dem Hafenbecken 1 im Osten.
Im Suden reicht das Plangebiet bis an das bestehende UCI Kino heran. Nérdlich des Plangebietes liegt
das Betriebsgelande eines Logistikunternehmens. Das Plangebiet ist gepragt durch Brachflachen und
historische Speichergebdude. Ehemals leerstehende Lagerhallen wurden grof3tenteils bereits entfernt.
Das ca. 800 m lange Gelande wird in Nord-Suid Richtung von den Gleisanlagen der Neusser Eisenbahn
durchzogen. Die Kaianlagen am Hafenbecken 1 begrenzen das Gebiet nach Osten.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Alte-Ausiegunrgsuntertager -

Flur FI.S‘ u e run? ‘Ej)?@ﬂigen Nutzung (Juli 2019)
Nr ﬂ aﬁ

9 1109 Umzdaunter unbefestigter Lagerplatz
1110 (ehem. Freilager Werhahn Holz) im Anschluss an das UCI-
1954 Kino
1111 Hafenrampe auf Hohe der KonigstralRe, Zufahrt von der Rhein-
1114 torstral3e zum Hafenbecken 1,
1955 Kaianlagen am Hafenbecken 1 bis zur Krone der Kaimauer
1956 Bahnanlagen
1957
259 Umzaunter Standort eines unterirdischen Regenklarbeckens
260 der Stadtwerke Neuss, Stadtentwasserung
1958 umzaunte Gewerbebrache, Abbruch 2010/11
1960 ehem. Sage- und Hobelwerk Werhahn Holz, Geb&dude 1 -9
1961 (Sagewerk, Hobelwerk, Lager- und Verladehallen, Schlosserei,
1963 Kesselhaus etc.), KaistraRe
1964
1965
1966
1967
1968

54 144 Altbaubestand Dusseldorfer Str 1a-b (IV — X) und Brachflache,
817 Teilabbruch
820 Historische Speichergebaude der Neusser Lagerhausgesell-
822 schaft, sog. ,Speicherstadt®, z.T. denkmalgeschiitzt, Gebaude
825 10 — 16 (Stuckgut- und Getreidespeicher, Silos, Generatoren-
826 und Maschinenhaus, ehem. Schlosserei, Garagen, Wohn- und
830 Birohaus, etc.)
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831

832

833

858

141 Befestigte Wegeflache

816 Grundstiickszufahrt von der Dusseldorfer StralRe abzweigend

819 nach Norden

821

823

827

828

859

702 Bahnflache, Hafenbahn, Anschluss der Firma Zietzschmann

703 (Logistik)

715

818

829 Kaianlagen am Hafenbecken 1 (bis zur Krone der Kaimauer)

834 inkl. Getreideverladeanlage

750

751

815 umzaunte Gewerbebrache, Abbruch 2010/11, Disseldorfer
Str. 1d
ehemals Holzlagerplatz Werhahn Holz, Gebaude 17 — 21,
Pfortnerhaus, Lagerhallen, Kranhalle, Freiflachen

Die unmittelbare Umgebung

AltEALISIETUNngsunierlagen.. ..

(Stadtbezirk 01), die durch ihr V|else|t|ges elhandels Dlenstlelstungs Gastronomie-, Freizeit- und
Kulturangebot weit tber d t h| @ @ ngskraft entwickelt. Etwa 79.000 mz
Verkaufsflache im E|nzel N und Birgern hier zur Verfligung. Die

City verflgt Gber attraktive offentllche Raume und |st hervorragend an den OPNV angeschlossen. Ca.
12.045 (2018) Menschen wohnen hier und beleben die historische Kernstadt auch nach Geschéfts-
schluss. Die wichtigsten angrenzenden Nutzungen im Einzelnen (von Siud nach Nord):

- Block 1 zwischen Kdnigstral3e, SalzstralRe, Hafenstral3e und Rheintorstral3e:

Il - 1V, gemischte Nutzung, Rheintorklinik, Gastronomie, Dienstleistung, ca. 90 Wohnungen, einzelne
Baulucken,

- Block 2 zwischen CollingstralBe, Salzstral3e, KénigstralRe und RheintorstralRe:

Il - 1V, gemischte Nutzung, Westnetz- Gelande (Hochhaus, Werkstéatten, Trafo etc.), Betriebshof des
Tiefbauamtes der Stadt Neuss, Gastronomie, Dienstleistung, ca. 120 Wohnungen,

- Block 3 zwischen Dusseldorfer Strafl3e, Theodor-Heuss-Platz, CollingstrafRe und Rheintorstralie:

Il - VI, Burogebaude der Rheinland Versicherung, Mdbelhaus Knuffmann

b) einzelne Gewerbebetriebe im Nordwesten

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

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

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

-KFZ-Werkstatt, Dusseldorfer StraRe 8

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

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

- umzaunter Parkplatz fir Wohnmobile, unter den Rampen (s.0.).



TOP/Seite Begrindung Teil 1 TOP/Seite
Seite 11 von 93

¢) ,Spaghettiknoten® im Norden

Die StraBenbriicke der FesserstralRe 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 Guterbahnhof Neuss und verbindet die Diisseldorfer
StralRe im Osten mit der Rémerstral3e im Westen. Das Bauwerk ist ca. 220 m vom Plangebiet entfernt.

d) Gewerbe und Industrie im Norden, Enklave Barbaraviertel

Unmittelbar nordlich angrenzend an das Plangebiet (Grenzbebauung) befindet sich das Betriebsgeléan-
de der M. Zietzschmann GmbH & CO.KG (Logistik fir Massenguter und massenhafte Stuckguter, z. B.
Papier, Zellstoff, Stahl, Dusseldorfer Stral3e 31). Der Betrieb verfligt Uber einen Bahnanschluss und
Verladeanlagen am Hafenbecken 1. Teile der Hallen werden von einem Ast der HochstralRe (Spaghetti-
knoten) Uberspannt. Unmittelbar gegeniiber dem Betriebsgeléande beginnt die drei- bis viergeschossige
Wohnbebauung des Barbaraviertels.

Weiter ndrdlich schlief3t sich in ca. 400 m Entfernung an der Dusseldorfer Strae eine Shell-Tankstelle
sowie die Olmiihle Sels an (ca. 500 m nordlich).

Auch der Bereich jenseits des Spaghettiknotens, an der Dyckhofstral3e und Scharnhorst-Stral3e ist ge-
werblich gepragt (Baufachhandel, Werkzeug- und Systemtechnik, Rohrleitungs-, Apparate- und Indust-
rieanlagenbau, Fleischwaren, Fleischer Ein- und Verkaufsgemeinschaft FEG, Fleischerbedarf, Drucke-
rei, Schreiner, Reisemobil- und Caravan Service, Autohaus). Das genannte Gewerbeareal befindet sich
150 - 500 m weiter noérdlich.

AltE ALSIEgUngSunterlagen. ..

Neusser Giterbahnhofes. Die de langebiet am nachsten gelegenen Gleise haben einen Abstand

o eemab@nd 2020

f) UCI Kino und Cretschm

Unmittelbar stidlich des Plangebietes befindet sich das Multiplexkino ,UCI-Kinowelt* (7 Séle, Gber 1.900
Sitzplatze) mit Fitnesscenter und zusatzlichen gastronomischen Angeboten (Hafenbar Neuss, Café,
Bar, Lounge & Restaurant) am neu gestalteten Hafenplatz. Etwa 400 m sudlich des Plangebiets liegt
die stadtische Jugendeinrichtung ,greyhound pier 1 in den sog. Cretschmarhallen.

Verkehr
siehe auch: Fachbeitrag Verkehr (SSP, Januar 2019)

Das Plangebiet liegt auf einer Lédnge von ca. 800 m an dem stark befahrenen HauptstraBenzug Rhein-
torstralRe/Dusseldorfer Stra3e. Die Dusseldorfer Stral3e verbindet das Stadtzentrum mit der ca. 1,7 km
ndrdlich gelegenen Landeshauptstadt Disseldorf (Stadtteil Heerdt). Die Rheintorstral3e ist zweistreifig
ausgebaut, verflgt Uber einen markierten Fahrradstreifen am 6stlichen Fahrbahnrand und einen sepa-
raten Rad-/Gehweg am westlichen Stral3enrand.

Im Vergleich zu Querschnittszahlungen der Stadt Neuss aus dem Jahr 2006 ist die RheintorstralRe
nordlich der Collingstrae (Verkehrsaufkommen von ca. 16.400 KFZ DTV) im Ergebnis von Quer-
schnittszéhlungen aus den Jahren 2014 (15.760 Kfz/24h) und 2017 (14.730 Kfz/24h) weniger stark be-
lastet, sudlich der KénigstralRe (Verkehrsaufkommen von ca. 16.000 KFZ DTV im Jahr 2006) allerdings
starker belastet (17.480 Kfz/24h — 17.560 Kfz/24h). Da wegen der Einbahnstral3enregelung aus der Ko-
nigstrafle nur in die RheintorstralBe ausgefahren werden darf, gilt diese Verkehrsbelastung in etwa auch
fir den Abschnitt bis zur Collingstral3e.

Im Vergleich zu Querschnittszéhlungen der Stadt Neuss aus dem Jahr 2006 ist die Dusseldorfer StralRe
Ostlich der Abzweigung RheintorstraRe (Verkehrsaufkommen von ca. 20.100 KFZ DTV) in den Jahren
2014 und 2017 weniger stark belastet (18.890 Kfz/24h — 19.630 Kfz/24h), westlich der Rheintorstral3e
bleibt die Belastung ungeféhr gleich (10.700 Kfz/24h).
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In der Mitte der vierstreifigen Stral3e liegen die Gleise der U-Bahnlinie 75, die hier oberirdisch fahrt. Am
ostlichen Fahrbahnrand (in Richtung Disseldorf) steht fiir Ful3ganger ein Gehweg zur Verfiigung. Am
westlichen Fahrbahnrand befindet sich ein Rad-/Gehweg.

Unmittelbar 6stlich der RheintorstraRe schlief3t sich ein Betriebsgleis der Neusser Hafenbahn auf eige-
nem Gleiskdrper an, das im Falle einer Havarie an der weiter nordlich gelegenen Bahnbriicke, den An-
schluss der Hafenbahn an den Giterbahnhof Neuss sicherstellt. Weitere Gleise fir den hafeninternen
Guterverkehr befinden sich auf der Hafenrampe und an den tiefer gelegenen Kaianlagen am Hafenbe-
cken 1.

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 Umsteigebahnhofe der U-Bahnlinie 75, der Stral3enbahnlinie 709
sowie die Haltestellen zahlreicher Busse.

Zusatzlicher Anschluss an den OPNV bietet die ca. 200 m vom Plangebiet entfernt liegende Haltestelle
.Hafenstralle” der Buslinie 864 (Dusseldorf-Heerdt — Neuss — Ménchengladbach, 60 Minuten Takt), die
das Stadtzentrum Neuss mit dem nérdlich gelegenen Umsteigebahnhof ,Am Kaiser® verbindet (S-Bahn,
Regionalbahn).

FuRgéanger und Fahrradfahrer kdnnen den StralRenzug Rheintorstral3e / Dusseldorfer Stral3e / Batte-
riestralRe nur an drei Stellen mit 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.

Adte=ALISlegungsinterlagen
a) Verkehrslarm und Gew 3 qJ
Das Plangebiet ist erhebliﬁt@ﬂﬂe cmthgrpausgesetzt (siehe oben ,Verkehr* und

Kapitel 6.9.2.1).
Zusatzlich wirkt auf das Plangebiet Gewerbelarm ein (siehe Kapitel 6.9.2.2).
b) Geriiche

Fur die Immissionsprognose werden die Geruchsemissionen von geruchsemittierenden Unternehmen
im Neuss-Dusseldorfer Hafen und im nérdlich angrenzenden Umfeld bertcksichtigt. Dartiber hinaus
werden eine Privatkaffeertsterei und ein Tierhaltungsbetrieb, der sich im Bereich der Rennbahn befin-
det, beruicksichtigt.

¢) KFZ-bedingte Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitéat im Plangebiet sowie der Auswirkung der Planung auf
die lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine lufthygienische Untersu-
chung durchgefihrt (Peutz Consult, 23.03.2020).

Die Berechnungsergebnisse fur den Progenosenullfall zeigen eine Einhaltung der relevanten Grenzwer-
te der 39. BImSchV.

d) (Grob-)Staub
Aus umwelttechnischer Sicht sind die verkehrsbedingten Luftschadstoffe der unmittelbar angrenzenden

StralRen gemaf 39. BImSchV relevant. (Grob-) Staub wurde in Abstimmung mit den Behérden aufgrund
der Abstande als fur die Planung nicht relevant eingestulft.
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e) Umgang mit gefahrlichen Stoffe, Storfallverordnung, Seveso Il Richtlinie

Im angrenzenden Neusser Hafen befinden sich vier Betriebe, in denen regelmafig mit geféahrlichen
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 (Kurzgutachten zur
Vertraglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstralle / Diisseldorfer Strale“ der Stadt Neuss
mit den benachbarten Betriebsbereichen, TUV Nord 2009/2011). Drei Betriebe (zwei Mineral6ltanklager
und ein Pflanzenschutzmittellager) sind 600 bis 1.300 m vom Teilgeltungsbereich West entfernt und
somit weit auBerhalb der sog. Achtungsabstande geméaR KAS-18, innerhalb derer mit Schaden und Ge-
sundheitsgefahren grundsétzlich zu rechnen ware (200 bis 500 m Abstand).

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes auf der Hafenmole 2 befindet sich ein ehemaliger Storfallbe-
trieb, bei dem zurzeit die Mengenschwellen der gelagerten storfallrelevanten Stoffe unterschritten wer-
den. Sollte von Seiten des Unternehmens beabsichtigt sein in Zukunft die Mengenschwellen von stor-
fallrelevanten Stoffen wieder zu erhéhen und der Betrieb dadurch potenziell wieder zu einem Storfallbe-
trieb werden, ware der Betrieb durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht schlech-
ter gestellt, da bereits heute mit dem realisierten Uferpark eine schiitzenswerte Nutzung vorhanden ist,
auf die Ricksicht genommen werden muss. Der Betrieb wird daher nicht weiter bertcksichtigt.

f) Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt Uberwiegend auf3erhalb des durch ordnungsbehdérdliche Verordnung der Bezirks-
regierung Diisseldorf im Jahr 2017 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins, rechtes Ufer
von Rheinstrom-km 707,0 bis 857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5. Zu der Verordnung
gehort eine Kartendarstellung.

Alte-Ausiegungsunteragen:.

U. NN, zwei Jahre darauf, im Januar 1995 waren es 35,81 m . NN. Der hdchste bekannte Wasserstand

wurde im Januar 1926 mi > geine . d die Kaianlage ca. 3 m unter Was-
ser. Der fur den Hochwags ha a |@ ich chwasserstand (BHW 100) liegt bei

37,2 m U. NHN.

Der hochste schiffbare Wasserstand des Rheins - gemessen im Bereich der Hafenzufahrt - liegt bei
34,29 m 0. NN. Der mittlere Wasserstand liegt bei 28,63 m . NN (ca. 4,3 m unterhalb der Kaikrone).

g) Altlasten

Das sog. Werhahngelande am Hafenbecken 1 wird seit tGber 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 Stickgutlagerhauser 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 Gebaude Ende 2010 leer. Viele Gebaude wurden mittlerweile abge-
brochen.

Fast der gesamte Bereich ist im Kataster der Altablagerungen und Altstandorte des Rhein-Kreises
Neuss erfasst. Die einzelnen Altablagerungen bzw. Altstandorte sind im Blatt 7 ,Altlastenverdachtsfla-
chen® gekennzeichnet. Die Einstufung beruht dabei zum einen auf der industriellen Nutzung zum ande-
ren auf den zu vermutenden kiinstlichen Anschittungen im gesamten Hafenbereich. Ein bekannter Mi-
neralélschaden innerhalb des Altstandortes Ne-359 wurde im Rahmen von Sanierungsarbeiten in den
Jahren 2010 und 2011 behoben.

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.
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h) Denkmalschutz, Baudenkmalpflege

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich an der Diisseldorfer StraRe der ausgedehnte Gebaudekomplex
der Neusser Lagerhausgesellschaft. Das Ensemble besteht aus einem zweigeschossigen Verwaltungs-
gebaude an der Diisseldorfer StralRe, einem Stlickgutlagerhaus, einem Silogebdude, einem Getreidela-
gerhaus sowie einer Getreideverladeanlage (1953) am Hafenbecken 1.

Das Verfahren zur Unterschutzstellung der Gebaude durch die Untere Denkmalbehdrde ist mittlerweile
abgeschlossen. Mit Bescheid vom 16.09.2010 stehen damit unter Denkmalschutz:

- Stuckgutlagerhaus von 1924, das sudliche der drei Speichergebdude, zweigeschossiger Eisenbeton-
bau mit massiven Backstein-Au3enwéanden, ca. 17 m hoch, bezogen auf OKE = 34,10 m u. NN

- Getreide-Lagerhaus von 1896, das ndrdliche der drei Speichergebaude, angrenzend an das geplante
Parkhaus, viergeschossiger Backsteinbau, ca. 21,5 m Hohe bezogen auf OKE = 33,92 m 0. NN. Nicht
denkmalwert ist u. a. die 1957 errichtete flinfgeschossige Aufstockung Uber den nérdlichen drei Gebau-
deachsen,

- Getreide-Verladeanlage aus dem Jahre 1953, Stahlbetonbau Rahmenkonstruktion, sechs Ebenen, ca.
21 m Hohe bezogen auf die Kaianlage, ausgefacht mit Backsteinmauerwerk, Kran, pneumatische Ent-
ladevorrichtung, Bandbriicke.

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

Alte-Ausieaungsinieragen: -

gesellschaft stehen zwei alte Rosskastanien. Die Situation hat sich durch den nahezu flachendecken-

den Abbruch der nicht er 1 bs it einhergehenden Bodenbewegun-
gen noch einmal stark vera rrtva

Der westliche Teilgeltungsbereich besteht derzeit Uberwiegend aus versiegelten Flachen und Schotter-
flachen mit initialer Krautflur. Lokal kommen in den Randbereichen des Geltungsbereiches sowie zwi-
schen den versiegelten Flachen und den Schotterflachen vereinzelte Brombeergebiische vor. Junge
Geholzbestande kommen nur sehr vereinzelt als StralRenbegleitgriin entlang der Rheintorstral3e und
Dusseldorfer Straf3e vor.

Im Randbereich des Versickerungsbeckens befindet sich eine lineare Baumgruppe aus Berg-Ahorn und
Spitz-Ahorn, von denen nach den vorliegenden Vermessungsdaten einzelne mehrstammige Baume ei-
nen Stammumfang von 80 cm erreichen und somit unter die Baumschutzsatzung fallen.
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2.2

Teilgeltungsbereich Ost (Hafenmole 1)

Stadtebauliche Situation im Plangebiet

Der ca. 11,7 ha grof3e Teilgeltungsbereich Ost umfasst das heute durch das Unternehmen Pierburg ge-
nutzte Gelande auf der Hafenmole 1 einschlie3lich einer baulich noch nicht genutzten Flache am Mo-
lenkopf.

Von 1908 bis 1997 produzierte der amerikanische Landmaschinenhersteller Case (vormals International
Harvester) in seinem Neusser Werk mit mehreren Tausend Mitarbeitern vor allem Traktoren, Méhdre-
scher und Motoren. Der Betrieb wurde im Jahre 1997 eingestellt, die Gebdude in den folgenden Jahren
abgebrochen und die vorhandenen Altlasten saniert. Einzelne Restkontaminationen im tieferen Unter-
grund wurden nach entsprechenden Sicherungsmafnahmen im Boden belassen (Mineraldl, Teerdl).

Kleinere Teilflachen im Siden des Gelandes wurden seit 2007 auf Grundlage des Rahmenplans
.Stadthafen Neuss“ aus dem Jahre 2006 einer neuen Nutzung zugefiihrt (Vetten Krane & Service
GmbH, Thywissen).

Am westlichen Rand der Hafenmole 1 befindet sich ein Hafengleis der Neusser Hafenbahn, das etwa in
Hohe des gegeniberliegenden UCI-Kinos endet. Das Plangebiet reicht im Siden bis an die Grenzen
der benachbarten Industriebetriebe heran (Thomy, Vetten Krane). Die IndustriestralRe wurde verkehrlich
erttchtigt und an ihrem nérdlichen Ende mit einem Wendeplatz versehen (28 m Durchmesser).

Grundstiicke im Geltungsbereich

tiicke befinglen sich ganz oder teilweise (tw) im Geltungspereich (alle Flurstiicke Ge-

en
S~ T Nutzung
. (Juli 2019
CHtanrneda DNND)
4 829 L LI Unlerhehizén Righpeg
856 Optionsflache Pierburg
890 Uferpark
830 Wendehammer, ErschlieBungsflachen (Privatstral3e)
835
833
834
857
887 Ruderverein

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-
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 eigenstandig agierenden Hafen der Nachbarstadte Neuss und Disseldorf
unter dem gemeinsamen Dach der ,Neuss-Diisseldorfer Hafen GmbH & Co. KG* an. Durch die Fusion
entstand der drittgréf3te Binnenhafen Deutschlands in einem der wichtigsten européischen Wirtschafts-
zentren (9 Mio. EW in einem Umkreis von 50 km).

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.
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b) Industrie auf der Hafenmole 1

Sidlich des Plangebietes schlieRen sich entlang der Industriestrale die Betriebsstandorte folgender
Firmen an:

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

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

- Walter Rau, Neusser Ol und Fett AG (36 — 40), Herstellung von Olen und Fetten aus Kokosdl, Palmdl,
Palmkerndl, Rapsdl, Sonnenblumendl Gberwiegend fur die Lebensmittelindustrie, seit 1929,

- C. Thywissen, Protein und Olwerke Neuss GmbH & Co0.KG (Nr. 34), Herstellung von Pflanzendlen
(Rapsdl, Sonnenblumendl) und Futtermitteln (Olschrot), ca. 280 Mitarbeiter, seit dem 19. Jhdt.,

- Maschinenfabrik Reinartz (Nr. 14), Herstellung von Olpressen, Filtrations- und Férderelemente, Tank-
bau etc.

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

Am sidlichen Ende der Industriestral3e, im Bereich Zollhafen und an der Hammer Landstral3e verandert
sich der Charakter des Areals. Die groBmafstabliche Hafenindustrie tritt in den Hintergrund, kleinteilige-
re innerstadtische Nutzungen markieren nun den Ubergang zur City:

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

Aftes Arisietmmasmnierlagen. .

Neusser Bauverein),

- Schrott und Metalie, Cong‘tig'n d 2 O 2 O

Verkehr
siehe auch: Fachbeitrag Verkehr

Die zweispurige Industriestral3e wurde in den letzten Jahren erneuert, mit einer neuen Schwarzdecke
far die ca. 8 m breite Fahrbahn, geregelten Parkmdglichkeiten auch fir LKW sowie mit einem einseiti-
gen Gehweg versehen. Gleise der Neusser Hafenbahn verlaufen in der Stral3e bzw. entlang der Hafen-
becken 1 und 2. Die Industriestral3e endet im Norden an einem neu angelegten grof3ziigigen Wende-
platz mit bepflanzter Mittelinsel. Im Stiden mindet die Industriestrale in die Hammer Landstral3e (licht-
signalgeregelte Kreuzung). Von hier aus kann der ca. 1,4 km 06stlich liegende Willy-Brandt-Ring und die
Anschlussstelle zur A57 sowie der DuUsseldorfer Sudring erreicht werden. Das Verkehrsaufkommen in
der stark befahrenen Hammer Landstraf3e wird mit ca. 16.400 KFZ DTV (2016) angesetzt.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens zur vorliegenden Bauleitplanung wurde fir die IndustriestralRe ein
Verkehrsaufkommen von ca. 3.350 KFZ DTV ermittelt. Das Verkehrsgeschehen auf der Industriestral3e
ist dabei erkennbar durch den LKW-Verkehr gepragt (Anliefervorgdnge, Rangier- und Beladetatigkeit,
wartende/parkende LKW, abgestellte Anhé&nger und Wechselbriicken). PKWs und nicht motorisierte
Verkehrsteilnehmer spielen hier keine Rolle.

In der Industriestrafe selbst verkehrt keine Buslinie. An der Bushaltestelle ,Industriestral’e®, 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 Stral3enbahnlinie 709.
Die Ausstattung des Teilgeltungsbereiches Ost mit Mitteln des OPNV ist mangelhaft, was gerade ange-
sichts der Arbeitsplatzdichte im Hafen zu bedauern ist.
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Umweltsituation
siehe auch Umweltbericht, Fachbeitrdge zum Umweltschutz

a) Verkehrslarm und Gewerbelarm

Das Plangebiet grenzt lediglich an einer Stelle im Siiden an den 6ffentlichen StraRenraum (neuer Wen-
deplatz der Industriestrae). Hier sind schon aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens von ca.
3.350 KFz/24d (DTV) keine Verkehrslarmprobleme zu erwarten. Die stark befahrenen Hauptverkehrs-
stra3en in der Umgebung liegen ca. 130 - 150 m (Rheintorstrale / Dusseldorfer Stral3e) bzw. bis zu
600 m (Hammer LandstraRe) entfernt. Auf das Plangebiet wirkt hingegen Schifffahrtslarm aus den an-
grenzenden Hafenbecken 1 und 2 ein.

Zusatzlich wirkt auf das Plangebiet Gewerbelarm ein. Bei den Berechnungen wurde fiir das gesamte
Hafengebiet ein Schallleistungspegel tags und nachts von Ly,=65dB(A)/m?2 beriicksichtigt. Der inner-
halb des Bebauungsplangebietes gelegene Bereich auf der Hafenmole 1 wurde mit den festgesetzten
kontingentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln berlcksichtigt. Zusatzlich sind weitere Ge-
werbebetriebe westlich bzw. nérdlich des Plangebietes zu berlicksichtigen.

b) Gerliche

Die Hafenmole 1 ist erkennbar durch Gertiche aus den umgebenden Industriebetrieben belastet.

Durch umfangreiche Geruchsminderungsmafnahmen der in den Hafen Neuss und Dusseldorf ansassi-
gen Industriebetriebe ist in den vergangenen 10 Jahren eine deutliche Verbesserung der Geruchssitua-
tion eingetreten.

AlIE-AUSIEgungsunterlagen.....

die lufthygienische Belastungssnuatlon im Umfeld der Planung wurde eine quthyg|en|sche Untersu-

chung durchgefiihrt (PeutStg ﬁ] L% Q Q
Die Berechnungsergebniss Einhaltung der relevanten Grenzwer-

te der 39. BImSchV.
d) (Grob-)Staub

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

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

Im angrenzenden Neusser Hafen befinden sich vier Betriebe, in denen regelméaRig 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 konnte (Kurzgutachten zur
Vertraglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstrafe / Disseldorfer StraRe” der Stadt Neuss
mit den benachbarten Betriebsbereichen, TUV Nord 2009/2011). Drei Betriebe (zwei Mineraléltanklager
und ein Pflanzenschutzmittellager) sind 600 bis 1.300 m vom Teilgeltungsbereich West entfernt und
somit weit aul3erhalb der sog. Achtungsabstande gemal KAS-18, innerhalb derer mit Schaden und Ge-
sundheitsgefahren grundsatzlich zu rechnen wére (200 bis 500 m Abstand).

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes auf der Hafenmole 2 befindet sich ein ehemaliger Storfallbe-
trieb, bei dem zurzeit die Mengenschwellen der gelagerten stérfallrelevanten Stoffe unterschritten wer-
den. Sollte von Seiten des Unternehmens beabsichtigt sein in Zukunft die Mengenschwellen von stor-
fallrelevanten Stoffen wieder zu erhéhen und der Betrieb dadurch potenziell wieder zu einem Stérfallbe-
trieb werden, ware der Betrieb durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht schlech-
ter gestellt, da bereits heute mit dem realisierten Uferpark eine schiitzenswerte Nutzung vorhanden ist,
auf die Rucksicht genommen werden muss. Der Betrieb wird daher nicht weiter beriicksichtigt.
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f) Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt tberwiegend auBerhalb des durch ordnungsbehdérdliche Verordnung der Bezirks-
regierung Diisseldorf im Jahr 2017 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins, rechtes Ufer
von Rheinstrom-km 707,0 bis 857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5. Zu der Verordnung
gehdrt eine Kartendarstellung.

Fur die Baugebiete ist eine Gelandehdhe von 37,5 m (. NN festgesetzt, die oberhalb des hundertjahri-
gen Bemessungshochwassers HQ 100 liegt. Der fir den Hochwasserschutz maf3gebliche Bemes-
sungshochwasserstand (BHW 100) liegt bei 37,2 m G. NHN. Der Uferpark bzw. die Boschungsflachen
zu den Hafenbecken 1 und 2 liegen im Uberschwemmungsgebiet.

g) Altlasten

Das ehemalige Case-Gelande ist im Kataster der Altablagerungen und Altstandorte des Rhein-Kreises
Neuss aufgrund der Uber hundertjahrigen gewerblichen Nutzung flachendeckend als Altlastflache er-
fasst. Die historische Recherche ergab, dass am Standort neben dem bekannten Traktorenwerk seit
1897 auch zahlreiche andere gewerbliche Nutzungen ausgetibt wurden (Lederfabrik, Bindegarnfabrik,
Walzenmihle, Stanzerei, Kraftfuttermihle, Kohlenlager, Fabrikation von Schlaucharmaturen etc.).

Nach der Stilllegung des Betriebes im Jahre 1996 wurden nach umfangreichen Bodenuntersuchungen
im Zuge des Rickbaus verschiedene Bodenverunreinigungen mit Mineral6l und Teerdl saniert. Vier
kleinrdumige Restbelastungen mit Mineral6l wurden im tieferen Untergrund belassen, da deren Sanie-
rung den Rahmen der Verhaltnismafigkeit der Mittel gesprengt hétte. Gleiches trifft fiir einen grofl3en
Teertlschaden im Siiden des ehemaligen Case-Gelandes zu.

Alle AUSIES eumgaum;a..ti en. .

1903 abgebrochen Darunter befan en sich neben anderen grundsatzhch erhaltenswerten Gebauden

auch drei GescholRbauten \ Oo0F s den Jahren 1910 bis 1923, die als
Pionierbauten der sog. ,day! aﬁ p n (Bindegarn-Spinnerei, Werkzeugab-

teilung, Schreinerei).
i) Natur und Landschaft

Das ehemalige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 ist Teil des im 20. Jahrhundert durch Auffiillung
kinstlich angelegten Hafenbereiches. Die Flachen werden Uberwiegend durch das Unternehmen Pier-
burg genutzt.

Im Bereich des Uferparks sind Grinflachen aus Strauchern und jungen Baumen vorhanden. Die ver-
bliebene Brach-/Schotterflache noérdlich des Pierburg-Gelandes weist eine ruderale Krautflur u. a. mit
Weideroschen-Arten und Nachtkerzen auf. Der begriinte Sichtschutzwall im Uferpark bietet insbesonde-
re Vogeln, Insekten und Schmetterlingen Nahrung und Unterschlupf. Dies tragt zur biologischen Vielfalt
bei.
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3

3.1

3.2

Ubergeordnete Planung, vorhandenes Planungsrecht, Fachplanungen

Landesentwicklungsplan (LEP 2017)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsraums des Mittelzentrums Neuss. Der Siedlungsraum ist
entsprechend dem Stand der Regionalplanung am 01.01.2016 in der Plandarstellung des Landesent-
wicklungsplans nachrichtlich dargestellt (siehe Fuf3note in der Legende zum LEP). Der Neuss-
Dusseldorfer Hafen ist als landesbedeutsamer Hafen mit den Standorten in Neuss und Dusseldorf als
Vorranggebiet festgelegt.

Im Textteil des Landesentwicklungsplanes wird unter Punkt ,8.1-9 Ziel Landesbedeutsame Hafen und
WasserstraRen® als Ziel der Raumordnung formuliert:

»In diesen landesbedeutsamen Hafen sind zur Ansiedlung von hafenorientierten Wirtschaftsbetrieben
die erforderlichen Standortpotenziale zu sichern und von der Regionalplanung in bedarfsgerechtem
Umfang Hafenflachen und Flachen fir hafenaffines Gewerbe festzulegen.

Die landesbedeutsamen Héafen sind als multimodale Guterverkehrszentren zu entwickeln und sollen ih-
re Flachen fur hafenaffines Gewerbe vorhalten. Sie sind vor dem Heranriicken von Nutzungen zu
schiitzen, die geeignet sind, die Hafennutzung einzuschranken.

Die WasserstraBen und mit ihnen in funktionalem Zusammenhang stehende Flachen sind so zu entwi-
ckeln, dass sie die ihnen zugedachten Funktionen im multimodalen Guterverkehr (Wasser, Schiene,
Stral3e) angemessen erfillen kénnen.*

Das 8.1-9 Ziel ist im Regionalplan sowie der Bauleitplanung zu beachten.

Al GBEBIEGEH NG stupterlagen: o

darfsgerecht Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen mit Zweckbindung zeichnerisch fest-
legen (unter Beriicksichtigin igtskullisse] empfehlungen und Restriktionen ge-
mafR WasserstralRen-, Hafen- Ltam zepy/d e rdrhein-Westfalen). AuRerdem mius-
sen Einschrankungen der Hafenentwicklung durch das Naherrucken benachbarter Nutzungen mit er-
hoéhten Ansprichen an den Immissionsschutz vermieden werden.*

Unter Beachtung des 8.1-9 Ziel des LEP ist das Hafengebiet Ostlich des Hafenbeckens 1 (im Bebau-
ungsplan: Teilgeltungsbereich Ost) als gewerblich-industrieller Bereich (GIB) mit der Zweckbindung
~otandorte des kombinierten Guterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe® im Regional-
plan festgelegt.

Die Beachtung des 8.1-9 Ziel des LEP wird daher im Kapitel ,3.3 Regionalplan (2018)“ dieser Begrin-
dung gemeinsam mit der Priifung der Beachtung der Ziele des Regionalplans erlautert.

WasserstralRen-, Hafen- und Logistikkonzept

Das Wasserstral3en-, Hafen- und Logistikkonzept des Landes Nordrhein-Westfalen in der jeweils aktu-
ellen Fassung ist fur die zukinftige Entwicklung der Hafen und ihres Flachenbedarfs zu bericksichti-
gen. ,Das neue Konzept bildet einen strategischen Leitfaden fir die nordrhein-westfalische Wasser-
stral3en-, Hafen-und Logistikpolitik. Zugleich bietet es einen Rahmen flr das abgestimmte Vorgehen der
Beteilig-ten. Die Umsetzung des Konzepts erfordert weiterhin das Zusammenwirken vieler Akteure. Da-
zu setzt die Landesregierung ihren Ansatz fort, einen Rahmen fur die Abstimmung der betroffenen pri-
vaten und offentlichen Akteure bereit zu stellen." (WasserstralRen-, Hafen- und Logistikkonzept 2016,
Seite 1)

In dem Konzept aus dem Jahre 2016 wird fur den Neuss-Dusseldorfer Hafen ein aktueller Flachenbe-
darf von 10 ha fur umschlagsnahe Logistikflachen angesetzt. Ein Bedarf fir Containerumschlagsflachen
besteht nicht. Zudem wird in den Handlungsempfehlungen ein weiteres Vordringen konkurrierender
Nutzungen in die Hafenbereiche abgelehnt.

Die momentan brachliegenden Flachen entlang des Hafenbecken 1 wirden sich als Umschlagsflachen
fur Container eignen, wenn man nur ihre unmittelbare Nahe zum Wasser betrachtet. Solche werden
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aber vom Hafen nicht benétigt und aufgrund der geringen Tiefe der zur Verfugung stehenden Flachen
ist eine Eignung fur eine solche flachenintensive Nutzung (Lagerpléatze fur Container) vom Grundsatz
eher abwegig. Ebenso verhélt es sich bei den flachenintensiven umschlagsnahen Logistikflachen. Auch
hier sind die zur Verfigung stehenden Flachen in ihrer Tiefe nicht ausreichend.

Das Konzept wurde im Jahr 2016 aufgestellt. Zu diesem Zeitpunkt war dieser Bebauungsplan in der
Fassung, in der er zur Uberpriifung durch das OVG vorlag, bereits bekannt gemacht. Das vorliegende
erganzende Verfahren stellt also lediglich den Zustand wieder her, wie er bei der Aufstellung des Kon-
zeptes bereits bestand. Er ermdglicht kein weiteres Heranrticken von konkurrierenden Nutzungen tber
das Maf3 hinaus, mit dem bei der Erarbeitung des Konzeptes bereits kalkuliert wurde.

Der Bebauungsplan lauft der Intention des Wasserstra3en-, Hafen- und Logistikkonzept des Landes
Nordrhein-Westfalen somit nicht entgegen.

3.3 Regionalplan(2018)
Unter Beachtung des 8.1-9 Ziel des Landesentwicklungsplans ist das Hafengebiet dstlich des Hafenbe-
ckens 1 (Teilgeltungsbereich Ost) als gewerblich-industrieller Bereich (GIB) mit der Zweckbindung
~Standorte des kombinierten Giterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe® zeichnerisch
festgelegt (siehe Kapitel 3.3.2 Regionalplan). Die gleiche Festlegung hat der nordliche Teil des Teilgel-
tungsbereiches West (ca. bis zur Mitte des GE 2) erfahren. Sudlich davon ist ein Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) festgelegt. Die geplanten Mischgebiete und das geplante Gewerbegebiet GEL1 lie-
gen somit im ASB.

Insoweit ist das Planungsziel der Stadt Neuss, Innenstadtnutzungen bis an das Hafenbecken | zu ent-
wickeln, regionalplanerisch nachvollzogen worden. Im davor rechtswirksamen Gebietsentwicklungsplan
(GEP99) waren samtliche Flachen zwischen Rheintorstrale und Hafenbecken | als GIB festgelegt.

Atte-Ausiegrngstnterager -
fe endnd refbet Ba.
.Innerhalb der mit Zweck n d i Uterverkehrs dargestellten Bereiche
fur gewerbliche und indusjr i ulhg it Zydal uin asserstralle und Anbindung an das
Schienennetz sind mit Mit r leftplanun ache innergebietliche Anbindung der Ein-

richtungen fir den Giterumschlag zwischen See- und Landweg an das Ubergeordnete Schienennetz
vorzuhalten.

In den Bauleitplanen dirfen neue Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen und Sonderbauflachen oder
die darin zulassigen Baugebiete nur in einem Abstand von mehr als 300 m von den Grenzen der GIB
mit Zweckbindung Standorte des kombinierten Guterverkehrs — Hafennutzungen und hafenaffines Ge-
werbe — ausgewiesen werden. Ausnahmsweise sind solche Planungen in einem Abstand von weniger
als 300 m madglich, wenn hierdurch kein neues Abstandserfordernis zu einem Hafenstandort ausgelost
wird.“

Der Regionalplan schafft so die raumlichen Voraussetzungen fir eine positive Entwicklung der Héafen
und eine Steigerung der Leistungsfahigkeit des umweltfreundlichen Verkehrstragers Wasserstral3e.

Auf Ebene des Bebauungsplans wird Ziel 1 des Regionalplans mit der Festsetzung von Gewerbe- und
Industriegebieten (GE 2 (teilweise) und GE 3 im Teilgeltungsbereich West, GE 4 und Gl im Teilgel-
tungsbereich Ost) beachtet, in denen zumindest teilweise Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe
moglich sind und die kein neues Abstandserfordernis auslésen. Die Nutzung vorhandener Betriebsglei-
se und die Nutzung der Wasserstral3e durch Betriebe im Hafen bleiben gewéhrleistet.

Der genannte Abstand von mehr als 300 m von den Grenzen des festgelegten GIB mit der Zweckbin-
dung ,Standorte des kombinierten Guterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe* ist vor-
liegend im Verhaltnis zum festgelegten Hafengebiet ungefahr im Verlauf der Salzstrale erreicht. Die
Flachen ostlich der Salzstralle und insbesondere zwischen Rheintorstrale und BatteriestraBe mit
schutzbediirftigen (geplanten) Nutzungen liegen also naher am Hafengebiet.

Durch die Planung wird dennoch kein neues Abstandserfordernis ausgelost:
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Gutachterlich konnte nachgewiesen werden, dass im Hinblick auf Gertiche Betriebe im Hafen durch die
Planung keine zusatzlichen Einschrankungen erfahren (siehe Kap. 6.8.3). Auch die Larmentwicklung im
Hafen ist durch die Planung nicht beschrankt:

Das integrierte Immissionsschutzkonzept (siehe Kapitel 6.8.2) basiert im Wesentlichen darauf, samtli-
che Immissionsorte gemal TA Larm zur Hafenseite hin zu vermeiden. Deshalb sind grundséatzlich 6f-
fenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 nicht zulassig. Ledig-
lich in den allseitig umbauten Innenhéfen und in den Fassadenbereichen des Mischgebietes entlang der
Dusseldorfer Strafse und Rheintorstral3e sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen RAumen im Sinne
der DIN 4109-1:2018-01 unter bestimmten Bedingungen, die in den textlichen Festsetzungen unter
Punkt 8.4 beschrieben sind, zulassig. In der schallschutztechnischen Untersuchung konnte nachgewie-
sen werden, dass die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete bei Eintritt dieser
Bedingungen im Hinblick auf den Gewerbelarm eingehalten werden.

Das integrierte Immissionsschutzkonzept fiihrt dazu, dass sich das Mischgebiet durch eigene Abschir-
mung vor den Gewerbeldarmimmissionen der Hafenbetriebe schitzt. Dadurch, dass keine neuen Immis-
sionsorte auf der Hafenseite des Mischgebiets entstehen, werden die Hafenbetriebe in ihrer jetzigen
Nutzung und bei zukinftigen Erweiterungen nicht starker beeintrachtigt, als sie dies bereits jetzt durch
die bestehenden Wohnnutzungen in Hafennahe sind. Das Z1 des Regionalplans wurde somit beachtet.
Insofern ist auch das 8.1-9 Ziel des LEP beachtet, das vorgibt, das Naherriicken benachbarter Nutzun-
gen mit erhdhten Ansprichen an den Immissionsschutz zu vermeiden.

Das integrierte Immissionsschutzkonzept bericksichtigt gleichermaRen Grundsatz 1 (G1) fur GIB mit
der Zweckbindung ,Standorte des kombinierten Guterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Ge-
werbe*:

rgngt ein G it Zweckbjndung an einen ASB oder ASB-GE ann sol durch Bauleitplanung oder

Alte-ArSISaHRe SUNEARGER: =

an e nder Ge-

werbe- und Industnebetnebe in d|esem GIB gefahrdet wird. Es soII durch d|e Baulenplanung oder ande-

re geeignete MafRhahme erd 2 d heranriickender schutzbedurftiger

Nutzungen Betriebserwel$t ﬁ rele% erven) in diesen GIB nicht mehr fir
die Erweiterung oder Ansiedlung von emittiefenden ewereetrleben genutzt werden kénnen.*

Dem Grundsatz 1 ist dadurch Geniige getan, dass das integrierte Immissionsschutzkonzept, das im
Rahmen dieses Bebauungsplans gesichert wird, dazu fuhrt, dass sich die geplanten Mischgebiete
durch eigene Abschirmung vor den Gewerbelarmimmissionen der Hafenbetriebe schitzen, wodurch
wiederum die Hafenbetriebe vor einer Beeintréachtigung durch die Mischnutzung geschutzt sind, da kei-
ne neuen Immissionsorte entstehen.
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3.4

Flachennutzungsplan der Stadt Neuss

Der Flachennutzungsplan wurde im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans im Parallelver-
fahren durch die 119. Anderung geandert. Die Flachennutzungsplaninderung umfasst folgende Darstel-
lungen:

a) Teilgeltungsbereich West;

- Gewerbegebiet (GE) in den ndrdlichen Bereichen des Teilgeltungsbereich West bis einschlie3lich der
historischen Speichergebéude der Neusser Lagerhausgesellschaft,

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

b) Teilgeltungsbereich Ost;

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

- Gewerbegebiet (GE) im westlichen Teil der Hafenmole 1 (entspricht dem eingeschrankten Gewerbe-
gebiet GE 4%).

Der zum Hafenbecken 2 orientierte Bereich wurde aus dem Anderungsbereich der 119. FNP-Anderung
entlassen, da hier die auch heute schon geltende Darstellung Gl (Industriegebiet) beibehalten werden
soll. Der Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes GE 1* ist als ,Gemischte Bau-
flache* dargestellt. Die Flache ist kleiner als 0,5 ha und unterschreitet somit die Darstellungsschwelle
des Flachennutzungsplanes. Entsprechend ist auch die Abgrenzung zwischen dem festgesetzten ein-
geschrankten Gewerbegebiet GE 4* und dem eingeschrankten Industriegebiets Gl im Flachennut-
zungsplan nicht parzellenscharf. Der Bebauungsplan Nr. 456 entspricht damit in allen Punkten den Dar-
stellungen der 119. Flachennutzungsplanénderung.

erjRlachennutgungsplan dgr Stadt Neuss wir zurzeit neuaufgegtellt. Deg aktuelle Planentwurf (Juni
He-Afislegungarirterage:
u . r t t ¥ a t ParStedlcingen des in

Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplans.

3.5 Rahmenplanung ,,Stadtha@tla‘neb@c@ %\@Iungskonzept

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 berlcksichtigen. 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 eingeschrankte Gewerbe- und Industrienutzung auf der
Hafenmole 1 (ehemaliges Case-Gelande).

Die mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen zwischen der Batteriestral’e / Rheintorstraf3e und
dem Hafenbecken 1 werden mit gemischt genutzten Stadtbausteinen erganzt. Entlang der Hafenkante
sieht der Rahmenplan eine Promenade mit unterschiedlich nutzbaren Platzen und vielféltigen Verknip-
fungen zur Innenstadt vor. Fir das ehemalige Case-Gelande schlagt der Rahmenplan eine lberwie-
gend gewerblich orientierte Nachnutzung vor (,food city®, kleine und mittlere Unternehmen z. B. aus der
Lebensmittelbranche, ,Cluster-/ Kompetenzfeldbildung®). Mittlerweile hat sich hier das Unternehmen
Pierburg niedergelassen. Eine neue Straf3enbriicke soll die Hafenmole 1 an die westlich angrenzende
Innenstadt anschlieRen. Statt einer StralRenbriicke wurde auf Héhe der Collingstral3e mittlerweile eine
FuRgangerbricke realisiert. Auf der zur Innenstadt gewandten Seite der Hafenmole 1 bietet ein mittler-
weile realisierte, 6ffentlicher ,Uferpark® zusatzliche Moéglichkeiten fir eine innerstadtische Naherholung.

Im Folgenden sollen die Inhalte des Rahmenplans kurz dargestellt werden:

Teilgeltungsbereich West

- viergeschossige, Uberwiegend gewerblich genutzte Baukdrper (Kerngebiet, MK1 - MK3) im Anschluss
an das bestehende UCI- Kino, beidseits der Hafenrampe bis etwa in Hohe der CollingstralRe. Der Be-
reich des unterirdischen Regenklarbeckens wurde dabei von der Bebauung ausgespart und war als
Platzflache vorgesehen,
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- Kreisverkehrsplatz und neue Straf3enbriicke in Verlangerung der Collingstral3e, Briickenkopfbebauung
(MK4), Platzflache, Freitreppe hinunter zur Hafenpromenade,

- viergeschossige gemischt genutzte Bebauung (Mischgebiet, MI1), das neue ,Hafenquartier”, ge-
schlossene Blockrandbebauung an der RheintorstraRe/Diisseldorfer StraRe, Offnung zum Hafen, ge-
schitzter Blockinnenraum,

- Revitalisierung der historischen Speichergebaude (Mischgebiet, MI2) und Neubau eines Parkhauses
ndrdlich der Speicher (MI2),

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

Teilgeltungsbereich Ost

- neue FulRgangerbriicke vom Platz sudlich des UCI-Kinos schréag tUber das Hafenbecken 1 zum neuen
Uferpark (Bolzplatz, Scaterbahn),

- Uferpark auf der stadtzugewandten Seite der Hafenmole 1 (Uferweg, Grlnterrassen, Baumplatze, In-
selpark an der Hafenspitze, modellierte Topographie) als abschirmendes und vermittelndes Element
zwischen der Industrie und der Innenstadt (Standortverbesserung, zusatzliche Naherholungsangebote,
Distanzflache, griiner Puffer),

- kleinteilige, bis zu viergeschossige Gewerbebebauung (GE1 - GE7) im Westen der Hafenmole 1
(,food city®), uber die neue StralBenbriicke an die westlich angrenzende Innenstadt angeschlossen
(nord-suid-gerichtete Haupterschliel3ung, Stichstralen),

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

- Ergadnzung der vorhandenen industriellen Nutzung (GI1) an der Industriestral3e gegeniiber dem Tho-
my-Werk (heute bereits in Teilen umgesetzt, Firma Vetten u. a.),

- Verlangerung der IndustriestraBe (LKW-Stral3e) auf der Ostseite der Hafenmole 1, Trennung des
Schwerlastverkehrs der zukinftigen Hafennutzung vom PKW-Verkehr der ,food city” (aufgrund einer

chende orderun ransaSS| en Industrle)
Adefasieghifigaunteriagen
Berlicksichtigung des Sta%ﬁ:@%@r Bauleitplanung
Mit Ausnahme der urspringfch te ald ucke m 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 StralRenbriicke musste das
stadtebauliche Konzept des neuen Hafenquartiers geringfligig 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 Sichtkontakt zum Hafen erhalt. So ist die Larmschutzwand
mit transparenten und durchsichtigen Materialien herzustellen. AusschlieRlich im dritten Obergeschoss
ist eine Bebauung mittels eines Gebaudes zulassig. Dieses wird notwendig, um die Statik der Larm-
schutzwand insbesondere in Bezug auf die Kosten zu fassen und ebenfalls die Reinigung der Wand zu
vereinfachen. Mit dem geénderten Planungskonzept werden die Grundziige des Rahmenplanes nicht in
Frage gestellt (geschlossene Blockrandbebauung zur Straf3e und zum Hafen, Hafenpromenade, kom-
pakte, kerngebietstypische Baukdrper am UCI Kino, Erhalt der Hafenrampe, Sichtverbindung in Verlan-
gerung der KonigstralRe).

3.6 Bebauungsplane im Plangebiet und in der Umgebung

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

Der Bebauungsplan Nr. 139 ist rechtskréftig seit dem 21.01.1974. Es gilt die BauNVO 1968. Der Plan
schafft u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine erhebliche Aufweitung des Stral3enzu-
ges BatteriestraRe / RheintorstraBe (vierspurig), den Ausbau der Einmindung CollingstralRe, sowie ein
Neutrassierung der stadtischen Ring- und Hafenbahn und eine Ertiichtigung der Hafenrampe. Ostlich
der Rheintorstral3e werden Gewerbegebiete festgesetzt.

In der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 139 heifldt es dazu: ,Mit dem Bebauungsplan soll die
Rechtsgrundlage fur die Bebauung und ErschlielBung des ehemaligen Fabrikgeldandes Balatum und der
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Flachen beiderseits der Rheintor- und Batteriestrale in Verbindung mit dem Ausbau der genannten
StralRenabschnitte geschaffen werden®. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 139 bezieht dabei
Flachen im Teilgeltungsbereichs West der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 1,5 ha). Es handelt
sich dabei um den sidlichen 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 bertihren:

- offentliche StralRenverkehrsflache, Verkehrsflachen fiir den Hafenbetrieb,

- zwei Gewerbegebiete sudlich und nérdlich der Hafenrampe, GE, 1V, geschlossene Bauweise, GRZ
0,8, GFZ 2,0,

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

Der Bebauungsplan 139 wird nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleitplanung in dem betreffenden
Teilbereich bzw. durch die neuen Festsetzungen Uberlagert.

Teilauthebung des Bebauungsplanes Nr. 139 fiir das UCI Kino im Jahre 1998

Fur die Errichtung des UCI Kinos wurde der betreffende Teil des Bebauungsplanes Nr. 139 im Jahre
1998 aufgehoben, um die urspriingliche Planungsabsicht (Lagerhaltung) den mittlerweile veréanderten
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 stéarken 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

Al ;mmI@gm@ﬁmm:&rﬁgam:a;wzca::

Gewerbegebiet vor, ohne die engen Nutzungsbeschrankungen (nur Lagerhaltung) des Bebauungspla-
nes Nr. 139. Wie bei der = s Ki hier Uberlegungen zur Aufwertung /
Erganzung der Innenstad@egmr engn@; éng zwischen der Hafenindustrie und
der Wohnbebauung in der K€rnsla ordergr (Parf refch).

In der Begriindung heif3t es dazu: ,Fur 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 gegentiber den Industriebetrieben entwickeln und die Be-
triebe in ihrer Entwicklung einschranken konnten.

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

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig seit dem 24.03.1970. Es gilt die BauNVO 1968. Dieser sehr grof3e
Bauleitplan (9 Blatter) schafft u. a. die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine umfangreiche Neuord-
nung des HauptstralRennetzes. Fir das Plangebiet von Bedeutung (Blatt 6 und 9) ist dabei in erster Li-
nie der sog. ,Spaghettiknoten®, die nérdlich an das Plangebiet angrenzende HochstralRe. In der Be-
grindung heil3t es dazu: ,Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fiir den Bau einer StraRen-
bricke Uber den Rangierbahnhof mit den dazugehdérigen 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 geringfugige Flachen der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 2.200 mz2, 6ffentliche
Verkehrsflache, Flache fur Bahnanlagen). Es handelt sich dabei um die vorhandene Grundstiickszufahrt
westlich der denkmalgeschiitzten Speichergebdude (Rampe) sowie die Trasse fur das Betriebsgleis der
Hafenbahn zur Firma Zietzschmann. Er trifft dabei folgende Festsetzungen, die die vorliegende Bauleit-
planung unmittelbar beriihren:
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- 6ffentliche StralRenverkehrsflache (Dusseldorfer Stral3e), Grinflache,
- Industriegebiet (Gl, Stufe Il) éstlich der StraRe (z. B. Zietzschmann) GRZ 0,8, BMZ 2,0.

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

- die westlich angrenzenden Baugebiete jenseits der Disseldorfer StraRe werden als Mischgebiet fest-
gesetzt (Ml, IV, g, GRZ 0,4, GFZ 1,1, heute u. a. Autowaschanlage),

- das nordlich angrenzende Zietzschmann Gelénde wird als Industriegebiet festgesetzt (Gl, Stufe I,
GRZ 0,8, BMZ 6,0, max. Firsthéhe unter der HochstraRe 48,35 m UNN).

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

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

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
geringflgige Flachen der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 500 m2, Flache fir Bahnanlagen). Es
handelt sich dabei um die vorhandene Trasse fur das Betriebsgleis der Hafenbahn zur Firma Zietzsch-
mann. Er trifft dabei folgende Festsetzungen, die die vorliegende Bauleitplanung unmittelbar berthren:

Alte-Ansiegingsupteragen -
Eeipsngigﬁllbgaéﬁf Nachbarsgfarﬁeﬁn ?Wﬂﬂ der Bebauungsplan 149/2 folgende

- einzelne Verkehrsflache fur den Bruckenpfeiler im Zietzschmann-Gelande (Ast Il),

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die Hochstral3e,

- Industriegebiet (Betriebsgeldnde Zietzschmann und ndérdlich davon), GI, GRZ 0,8, BMZ 6,0, max.
Firsthohe 48,35 m UNN, sehr groRzigige Uberbaubare Grundsticksflachen,

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

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

3.7 Sanierungsgebiet ,,Ostlicher Innenstadtrand*

Der oOstliche 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-
maflinahmen aufeinander abzustimmen und Investitionen zu bindeln. Der Rat der Stadt Neuss hat
deswegen am 14.12.2007 den Grundsatzbeschluss zur Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens zur
Neuordnung und Revitalisierung des dstlichen Innenstadtrandes gefasst.

Mittlerweile konnten die Vorbereitenden Untersuchungen gemaf § 141 BauGB abgeschlossen werden
(Vorlaufiger Ergebnisbericht, Karte ,Bestehende Potentiale und Mangel“, Karte ,Geplante MafRnah-
men*“). Nach Klarung einiger verkehrstechnischer Fragen im Bereich Batteriestral3e soll als néchster
Schritt die 6ffentliche Beteiligung eingeleitet werden (siehe auch: Masterplan ,Neuss an den Rhein®).

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

Die Ziele der vorliegenden Bauleitplanung und der Sanierungsplanung stimmen vollstandig Uberein,
was die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des 6stlichen Innenstadtrandes an-
belangt:

- Revitalisierung des 6stlichen Innenstadtrandes,

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

- Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualitat der Neusser Innenstadt fordern,

- Schaffung eines représentativen Stadteingangs.

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

3.8 Einzelhandelskonzept

Die Fortschreibung des Einzel- und Zentrenkonzepts fir die Stadt Neuss (Stadt- und Regionalplanung
Dr. Paul G. Jansen GmbH, Juni 20015) beschreibt einen zentralen Versorgungsbereich und zwei
Standortlagen mit hoher Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz, die fir das Plangebiet von Bedeutung
sind. Es wird dabei deutlich, dass die zukiinftige Wohn-/Arbeitsbevilkerung in den geplanten Quartieren
am Hafen auf ein vielfaltiges Angebot an Handelseinrichtungen und Dienstleistungen zuriickgreifen
kann (Uber 100.000 m? Verkaufsflache in einem Radius von zwei Kilometer). Fur die Ansiedlung von
zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zu

' sunterlagen

Die Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt (ca. 260 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 53.000 m2 Ver-

kaufsflache, 195 Komple s e 9 L€E gffauft im Osten entlang der RheinstralRe
und der Hafenstral3e. Das ¥ Lfei\ it cal du g alb des Hauptzentrums (gesamte In-
nenstadt: ca. 79.000 m2 Verkautsflache). Das "QUartler um den Theodor-Heuss-Platz (Mébelhaus

Knuffmann, Post) wird als geeigneter ,Ansiedlungsbereich fur grof3flachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel dargestellt. Dieser Bereich befindet sich ca. 200 m westlich des Plangebietes (erreichbar
Uber die Collingstrafie).

Standort Rémerstrafle / Normannenstralle

Der Standort mit ca. 31.000 m2 Verkaufsflache, befindet sich etwa 800 m nordwestlich des Plangebietes
(erreichbar Uber die Dusseldorfer StraRe und Fesserstralie).

Standort Rheinpark-Center-Hammfeld

Ca. 2 km 6stlich des Plangebietes (erreichbar Uber die Hammer Landstral3e) befindet sich der ehemali-
gen HUMA-Einkaufspark mit ca. 34.000 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.).

3.9 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Rhein-Kreises-Neuss enthalt fur das Plangebiet keine Festsetzungen. Etwa
1,8 km nordostlich 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).
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4  Verfahren und Beteiligung

4.1

4.2

4.3

Stadtebauliche Gesamtldsung als vorrangiges Planungsziel

zur Wahl des Planungsinstrumentariums

Schon lange besteht das Ziel der Stadt Neuss, den Grenzbereich zwischen Innenstadt und Hafen stéad-
tebaulich neu zu ordnen. Dabei war es stets und ist es bis heute planerischer Wille der Stadt, eine Ge-
samtkonzeption fur den Bereich zu erarbeiten. Die verschiedenen Hafenanrainer mit ihren teilweise wi-
dersprichlichen Nutzungsinteressen sollen umfassend berticksichtigt und mdglichst alle fur die Kon-
fliktbewdltigung mafgeblichen Flachen in den Planungsprozess einbezogen werden. Nur auf diesem
Wege kann eine Losung fiir die vorbelastete Ausgangssituation gefunden werden, die von den zahlrei-
chen Betroffenen mitgetragen wird. Erster wichtiger Schritt zur Umsetzung dieser Intention war der im
Jahre 2006 vom Rat der Stadt als stadtebauliches Entwicklungskonzept verabschiedete 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 zukinftigen Hafen-
guartier weitere Flachen im Norden und Suden. Dies diente der planerischen Bewéltigung 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 Schutzwirdigkeit bzw. ihres Stérgrades, konsequent verfolgen zu kénnen.

Grundsatzbeschluss - 2008 (nur Werhahn-Gelande)

Ale-Ausiegungsuntesiagen .

Grundsatz zugestimmt. Die Beratung im Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung erfolgte am

04.03.2008. Die Verwaltu i uiisagi=dine rfal ichtung der Offentlichkeit durchzufiih-
ren und die Trager 6ffentli , §i¢ Ipfor ti r eltprufung geben kdnnen, zu beteili-
gen.

Erste frihzeitige/informelle Beteiligung - 2008

Erste frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange - 2008

Insgesamt 24 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 07.05.2008
gebeten, ihre Stellungnahmen bis zum 06.06.2008 abzugeben (Rechtsgrundlage: 8 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 Satze 2 und 4 BauGB, Vorhaben- und Erschlieungsplan im Bereich Rhein-
torstralRe/Diisseldorfer StralRe). 12 Behérden und TOB haben sich zu dem Verfahren geauRert.

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

Die 2008 vom Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege angemahnte Unterschutzstellung der denkmalwdirdi-
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 Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsnutzungen in den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten. Grof3flachiger Einzelhandel ist tberall
im Plangebiet ausgeschlossen, da keine Kern- oder Sondergebiete fiir Einzelhandel festgesetzt werden.
Den Anregungen konnte damit im Wesentlichen gefolgt werden.

Die IHK, das Wasser- und Schifffahrtsamt, die Neuss-Dusseldorfer Hafen und die Untere Immissions-
schutzbehoérde tragen grundsétzliche Bedenken gegen die heranriickende schutzbedurftige Bebauung
vor. Es wird dabei sowohl eine Beeintréachtigung der im Hafen anséssigen Betriebe als auch eine Ge-
sundheitsgeféahrdung der zukiinftigen Nutzer/Anwohner am Innenstadtrand beflrchtet.
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Die Bewadltigung des aus der rdaumlichen Nahe Wohnen-Gewerbe resultierenden Konflikts bildet einen
Schwerpunkt der vorliegenden Bauleitplanung. Im Rahmen eines integrierten Immissionsschutzkonzep-
tes wurden in Abstimmung mit den zustandigen Behérden planerische und bautechnische Lésungen
entwickelt, mit denen den vorgetragenen Bedenken begegnet werden kann. Die von verschiedener Sei-
te geforderten Gutachten zur Geruchsbelastung und zur Luftschadstoffsituation wurden erstellt.

Erste friihzeitige/informelle Unterrichtung der Offentlichkeit - 2008

Mit der amtlichen Bekanntmachung vom 06.05.2008 wurde auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit durch 6ffentlichen Aushang vom 14.05.2008 bis einschlieRlich 21.05.2008 im
Amt fur 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 Rheintorstral3e/Disseldorfer Stral3e).

Lediglich die Firma Zietzschmann, deren Logistikbetrieb sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes be-
findet, hat sich zum Verfahren geduf3ert. Die Hinweise und Anregungen zum Erhalt der Gleisanlagen im
unmittelbaren Umfeld der Firma wurden in Abstimmung mit dem Betrieb und den Neuss-Disseldorfer
Hafen in der Planung bertcksichtigt.

4.4  Einleitungsbeschluss - 2009 (inkl. Hafenmole 1)

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 25.09.2009 dem Entwurf des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr. V456 Rheintorstralle / Dusseldorfer StralRe mit ergdnzenden Maf3gaben zur ver-
kehrlichen Anbindung zugestimmt (Verbesserung der OPNV-Anbindung, Alternative Kreisverkehrsplatz
CollingstralRe, Linksabbiegespur Erschlielung Nord) und die Einleitung des o. g. Planes geméaR § 12

bsHBauGBﬁchlossenI(Bekanntmachun : 10.11.2009). DiegBeratung im Ausschuss fir Planung
Ake-Aeigiegeigsunteriagen

Die Verwaltung wurde beauftragt, eine frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1

Satz 1 BauGB durch ein gchige An n rfOYeMicRRit vorzunehmen und eine frihzeitige
Beteiligung der Behodrden u t N @ er § @ e ==® ge gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB

durchzufihren.

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

4.5 Zweite friihzeitige Beteiligung - 2009
Zweite frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange - 2009

Insgesamt 22 Behorden 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-
torstralRe/Diisseldorfer StralRe). 6 Behdrden und TOB haben sich zu dem Verfahren gedufRert.

Das Amt fur Denkmalpflege mahnt noch einmal die Unterschutzstellung der denkmalwerten Gebé&ude
der Neusser Lagerhausgesellschaft an (mittlerweile abgeschlossen, 2010). Die Industrie- und Handels-
kammer, die Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH und der Rhein-Kreis Neuss tragen erneut grundsatzliche
Bedenken gegen die heranrickende schutzbedirftige Bebauung vor. Die wesentlichen Anregungen im
Einzelnen:

- Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH -

Die Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH stellt zunachst die grundsétzlichen Schwierigkeiten dar, die mit
der Umwandlung von Hafenflachen regelmaRig einhergehen (Einschrankung des Hafenbetriebs, feh-
lende Expansionsmdglichkeiten, verschérfte Immissionskonflikte bei Larm, Gertchen und Erschiitte-
rung). Sie geht dabei ausfuhrlich auf die hafentypische Larmsituation ein (starke Larmschwankungen je
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nach Betriebszustand, z.T. sehr hoch liegende Schallquellen, besonders kritische Larmquellen wie z. B.
Absetztatigkeit von Containern, Schuttgutumschlag, 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-
richtwerte an der RheintorstralRe/Dusseldorfer Stral3e zu rechnen sei. Diese Situation wirde durch die
Neubebauung weiter verscharft.

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

Abwé&gungsvorschlag:

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. Eine Beeintrachtigung des Hafenbetriebes, - tber das heute bereits vor-
handene Mal} hinaus - ist damit ausgeschlossen.

- Rhein-Kreis Neuss -

Auch die Untere Immissionsschutzbehérde des Kreises widmet sich ausfihrlich 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 tber Larm

dpGeriche, dig bereits hegte auftreten und macht auf den Abwghransprugh der im Hafen ansassigen
Ale-AtIEGURESEIRIEHAG e s
m e gg¥ au h&efte it f&rén emBetricbe tragen

Die Behorde bezweifelt, dass die gewahlte Baugebietskategorie ,Gewerbegebiet” im Westteil der Ha-

fenmole 1 den besondere iirfpissen des iHaf Sie weist daraufhin, dass die im Ha-
fen anséassigen Firmen dugc ﬁf} @ Chgsk deshalb als ,erheblich beléstigende
Betriebe* einzustufen sind, tle tzIich hur in striegebiet zuléssig sind. Dies gilt insbe-

sondere fir die geplante Ansiedlung der Firma Arcelor. Die Behorde schlagt vor, das ehemalige Case-
Gelande als Industriegebiet auszuweisen, nach Abstandserlass zu gliedern (Larm, Staub, Geruch), sog.
~otorfallbetriebe” grundsétzlich auszuschlieRen und Schallemissionskontingente festzusetzen. Sie regt
darliber hinaus an, keine schutzbedurftigen Nutzungen am Innenstadtrand vorzusehen, sondern hier
eine gewerblich genutzte Pufferzone an der Nahtstelle zur Innenstadt vorzusehen.

Aus der Sicht der Gesundheitsvorsorge macht die Behorde 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 Strafl3e grundsatzlich ausschlief3t.

Abwéagungsvorschlag:

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

Zweite friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit - 2009

Mit der amtlichen Bekanntmachung vom 10.11.2009 wurde auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit durch 6ffentlichen Aushang vom 16.11.2009 bis einschlieflich 20.11.2009 im
Amt fir 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 nordlich des Plangebietes befindet,
macht darauf aufmerksam, dass alle stark emittierenden Verladevorgange auf der Hafenseite des Be-
triebsgeléndes stattfinden und dies auch zunehmend nachts. Das Unternehmen macht deutlich, dass es
sich nicht in der Lage sieht, weitergehende Betriebsbeschrankungen durch zuséatzliche schutzbedirftige
Nutzungen in der Umgebung hinzunehmen.



TOP/Seite Begrindung Teil 1 TOP/Seite
Seite 30 von 93

Die HIBALUS GmbH & Co.KG als damalige Eigentimerin 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-
ser Hafen hin (Zentrallager fur Pflanzenschutzmittel/Storfallbetrieb, Kraftfutterwerk, Logistikzentrum).
Das Unternehmen macht darauf aufmerksam, dass es trotz der groBen Abstdnde der genannten Be-
triebe zum Plangebiet nicht auszuschlieBen sei, dass bestehende Immissionskonflikte weiter verscharft
werden kdnnen. Es muss sichergestellt werden, dass die Bauleitplanung keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Betriebe hat.

Abwagungsvorschlag:

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 ansdssigen Betriebe angemessen
beriicksichtigt werden. Das Lager fur Pflanzenschutzmittel der RWZ liegt iber 600 m vom Plangebiet
entfernt (Gutachten des TUV) und damit weit auRerhalb der sog. ,Achtungsgrenzen“ innerhalb derer mit
regelméaRig mit wechselseitigen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

4.6  Offentliche Auslegung - 2011

Die offentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB des damaligen ,Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. V 456 der Stadt Neuss einschlie3lich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Hafenquartier”

ng ip der Zeit gom 01.06.2011 bis 11.07.2011 statt, gleichzeitig wurden die Behérden und Trager of-
Stel mé ge . e igu re réiche Stel-

lungnahmen von der Planung betroftener Hafenbetriebe, den Immissionsschutzbehorden, der Industrie-
und Handelskammer sowi _DHiss fe bH & Co. KG ein. Die eingegange-
nen Stellungnahmen setzen a g o@ H ng k h auseinander:

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

- Trennungsgrundsatz und Beflrchtung von Einschrankungen der betrieblichen Nutzungen und Ent-
wicklungsmaglichkeiten der Hafenbetriebe,

- Abstandserlass sowie regelkonforme Anwendung der TA-L&arm,

- Ermittlung und Bewertung der Immissionen Schall und Geruch auch unter dem Blick betrieblicher Er-
weiterungsmoglichkeiten,

- Verlust an Flachen fir hafenaffine Nutzungen,

- Integriertes Immissionsschutzkonzept und Larmschutz in Form ,architektonischer Selbsthilfe” (bauli-
cher Immissionsschutz),

- Ziele der Raumordnung.

Um insbesondere den Vorwurf des Etikettenschwindels zu entkréften, 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 tber die Larmproblematik hat der Grundstiickseigentiimer das Planungs-
konzept auch aus Vermarktungsgrinden Uberarbeitet. Dieses sieht nun eine Schlieung der
Kammstruktur durch geschlossene Hoéfe vor. Die Kopfgebdude sollen nun mit einer La&rmschutzwand
sowie einer eingeschossigen Bebauung im 3. Obergeschoss verbunden werden, wodurch allseitig um-
schlossene Innenhdéfe entstehen. Hiermit wird sichergestellt, dass die im Mischgebiet zuldssigen Woh-
nungen 6ffenbare Fenster zum Hof erhalten kdnnen ohne Immissionsorte zur Hafenseite hin zu schaf-
fen. Um eine Erlebbarkeit des Wassers bzw. des Hafen zu ermdglichen sowie eine Belichtung der Héfe
sicherzustellen, wird darliber hinaus festgesetzt, dass die Larmschutzwand nur aus transparenten und
durchsichtigen Materialien zu erstellen ist. In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
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wird aufgezeigt, dass das Planungskonzept der geschlossenen Hofe selbst bei der hdchstzulassigen
Larmbelastung aus dem Hafen funktioniert (,Worst-Case-Szenario").

Dabei bleibt die MaRgabe erhalten, dass die Betriebe im Hafen durch die geplante Entwicklung auf dem
Werhahngelande am Westrand des Hafenbeckens | nicht Gber den Status quo, d. h. der bereits heute
zu beriicksichtigenden, schutzbedirftigen Nutzungen des nahen Innenstadtrandes eingeschréankt wer-
den. Hieraus und nicht aus der vorliegenden Planung ergeben sich bisher schon die Entwicklungsmog-
lichkeiten / Einschréankungen der Hafenbetriebe.

Das Thema der Geruchsimmissionen wurde dahingehend abgearbeitet, dass die Immissionsschutzbe-
horden betriebliche Nacherhebungen durchgefiihrt haben, deren Ergebnisse nunmehr in das Geruchs-
gutachten eingehen.

Die Freihaltung der Flachen auf der westlichen Seite des Hafenbecken | fiir 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. Fir das im Parallelver-
fahren gefuhrte Flachennutzungsplananderungsverfahren wurde bereits die landesplanerische Abstim-
mung durchgefihrt, 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 durchzufiihrenden Konfliktbewaltigung die Flachen der Hafenmole 1 sowohl in den Planbereich
des aufzustellenden Bebauungsplanes wie auch in die Flachennutzungsplandnderung einzubeziehen
und sie hinsichtlich der zuléssigen Nutzungen vom eingeschrankten Industriegebiet zum eingeschrénk-
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-

A]I Aufstellungs- und OffTéabeschluss far den vorhegenden_febauunl lan efasst

. Alle. ALl gsun rlagen
Die o¢ffentliche Auslegung pla ent Abs. 2 BauGB fand vom 14.06.2012
bis zum 16.07.2012 statt. 'ﬁ er 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 LarmschutzmaRhahmen gegeben. Der
Plangeber kam den Einwendungen durch vereinzelte Klarstellungen in den textlichen Festsetzungen
und weit Uberwiegend durch Ergdnzungen und zusatzlichen Erlauterungen in der Begriindung nach.

4.8 Satzungsbeschluss )
Der Satzungsbeschluss erfolgte im Rat der Stadt Neuss am 14.12.2012. Offentlich bekannt gemacht
und damit rechtskraftig wurde der Bebauungsplan am 05.09.2013.

4.9 Normenkontrollverfahren und erneuter Auslegungsbeschluss
Am 25.08.2014 stellte ein im Neusser Hafen ansassiges Unternehmen einen Normenkontrollantrag ge-
gen den Bebauungsplan. Das Oberverwaltungsgericht Minster verkiindigte sein Urteil am 30.01.2018
und erklarte den Bebauungsplan fir unwirksam. Gerigt wurden formelle und materielle Gesichtspunkte.

In formeller Hinsicht ist der Bebauungsplan vor allem wegen einem Verstof3 gegen § 3 Abs. 2 Satz 2
Hs. 1 BauGB unwirksam. Die Auslegungsbekanntmachung vom 07.06.2012 genugte nicht den Anforde-
rungen, die in Bezug auf den Hinweis auf vorliegende Umweltinformationen zu beachten sind. Bei der
erneuten Bekanntmachung ist daher darauf zu achten, dass alle umweltbezogene Informationen den
gesetzlichen Vorschriften entsprechend tabellarisch, den jeweiligen Schutzgutern zugeordnet, mit
Schlagworten versehen und unter Angabe der Datenquelle bekannt gemacht werden.

Neben diesen formellen Fehler war der Bebauungsplan auch in materieller Hinsicht fehlerhaft. Das Ge-
richt riigte vor allem, dass das Larmschutzkonzept im Hinblick auf den Gewerbelarm Méangel aufwies.
So fehlte es z.B. an einer ausreichenden stadtebaulichen Begriindung fur die festgesetzten Larm-
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schutzkontingente in den festgesetzten Gewerbegebieten und Industriegebieten. Des Weiteren fehlte es
an Teilbereichen in den zuvor genannten Baugebieten, in denen das zugewiesene Kontingent so grof3
gewesen ist, dass samtliche Betriebe zuldssig gewesen waren. Alternativ hatte eine gemeindeubergrei-
fende Gliederung gem. § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO stattfinden kénnen. Der Bebauungsplan erhielt aber
keinen Hinweis darauf, dass dies vom Plangeber beabsichtigt war. Die Larmkontingentierung im Son-
dergebiet ist nicht von der Rechtsgrundlage des § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO gedeckt.

Das Larmschutzkonzept stellte sich dartber hinaus als fehlerhaft dar, da die festgesetzten Regelungen
zu Offenbaren Fenstern fur schutzbedurftige Rdume im Sinn der DIN 4109 in Wohneinheiten in den
Mischgebieten fehlerhaft waren. Die getroffenen Ausnahmemaglichkeiten fir 6ffenbare Fenster zur Ha-
fenseite hin, waren zu unbestimmt. Zudem wurde bei der Abwagung nicht berlcksichtigt, dass gewerb-
liche Nutzungen auch im MI selbst zulassig sind. Dies kdnnte zu einem mdglichen Immissionskonflikt in
den Innenhdfen fuhren, der den Eintritt der gutachterlich festgestellten L&armentlastung in den Innenho-
fen und damit die Voraussetzung fiir die Zulassung 6ffenbarer Fenster in den Hofen hindert.

Bei den festgesetzten Regelungen zu éffenbaren Fenstern fiir schutzbedirftige Raume in Gewerbeein-
heiten in den Mischgebieten wurde der nachtliche Beurteilungspegel der TA Larm nicht berticksichtigt.
Dies kann insbesondere bei Beherbergungsstétten in der Nachtzeit zu Konflikten flhren.

In den Gewerbegebieten wurden tberhaupt keine Regelungen zu 6ffenbaren Fenstern fir schutzbedurf-
tige Raume getroffen, obwohl dort Nutzungen mit schutzbedirftigen Rdumen regelmafig zulassig sind
(z.B. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten).

Im Hinblick auf die schalltechnjsiche Untersuchung und die Ermittlung der Geruchsimmissionssituation
wurden zum Teil Fehler bei der Ermittlung der verwendeten Daten geriigt. Beide Gutachten beschrei-
ben zudem nicht mehr die gegenwartige Bestandsituation im Hafen (Zeitablauf + Veranderung aufgrund
von Neuansiedelungen / Modernisierungen / SchlielBungen) und sollten daher aktualisiert werden.

Alle-Arisiegungsuntenagen:::

rigten Fehler in einem erganzenden Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB geheilt werden kdnnen.

Die Schalltechnische Unt%@%&ha@ﬁ@% g, der Verkehrstechnische Fachbei-
trag, die Ermittlung der Gertich iohsSituat n rt€nschutzrechtliche Prufung wurden da-

raufhin Uberarbeitet und an die veranderten Rahmenbedingungen (z.B. neue Regelwerke, veranderte
Datensatze usw.) angepasst.

Aufgrund der neuen Erkenntnisse aus den Gutachten und der vom Gericht gertigten Fehler wurden die
Planurkunde, die textlichen Festsetzungen, die Begriindung und der Umweltbericht Gberarbeitet. Nach-
dem dieser Prozess nun abgeschlossen ist, wird das Bebauungsplanverfahren ab dem Verfahrens-
schritt ,6ffentliche Auslegung® wieder aufgenommen.
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511

Stadtebauliches Konzept

In einem ersten Schritt soll zunachst die stadtebauliche Konzeption und das ErschlieBungskonzept vor-
gestellt werden (Kap. 5), um die stadtraumliche und baulich-funktionale Zielsetzung des Bebauungspla-
nes zu verdeutlichen. In einem zweiten Schritt (Kap. 6) werden dann die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes erlautert und begriindet.

Baustruktur und Nutzung

Teilgeltungsbereich West - Innenstadterweiterung auf dem Werhahn-Gelande
Stadtebaulicher Entwurf fur den 6stlichen Altstadtrand

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

- Trennungswirkung und eingeschrankte Erreichbarkeit durch die stark befahrenen Hauptverkehrsstra-
Ben (Rheintorstralle, Dusseldorfer Straf3e),

- Beeintrachtigung durch den Guterverkehr, Erhalt der Eisenbahninfrastruktur,

- Vorbelastung durch den StralRenverkehr (Larm, Luftschadstoffe) und durch die gewerbliche Nutzung in
der unmittelbaren Umgebung (Geriiche, Larm),

- Hochwasser / Uberschwemmungsgebiet.

Der Bebauungsplan respektiert die in Teilen widerstreitenden Anspriche an den begrenzten Raum und
entwickelt in Kenntnis der vielfaltigen Zwangspunkte ein stadtebauliches Gesamtkonzept, das gleich-
wohl ein hohes Mal} an gegenseitiger Ricksichthahme erfordert. Im Folgenden werden die einzelnen

Eingeschranktes Gewerbegebiet nordlich des UCI Kinos

AlLE ALSTEGHRGSUrterlagen

rd. 4.780 m2 Baugebiet, IlI y 3 q
Der Bebauungsplan sieht an dieser stadtebaulich besonderen Stelle gewerblich genutzte Baukérper
vor, die auf einem hochwassergeschutzten Plateau errichtet werden (37,5 m . NN):

- ,Kdnigsplatzpassagen®:

Aus der Konigstral3e, d. h. aus der Perspektive der Innenstadt, entsteht ganz im Stiden eine durch ma-
ximal viergeschossige Baukdrper begleitete Gasse zum Hafen (Gehrecht G), die auf einem kleinen
Teilabschnitt Gberbaut werden kann. Aus der Gasse sind Blickbeziehungen bis zur Hafenmole 1 bzw. in
die KonigstralRe mdglich. Die insgesamt drei festgesetzten, viergeschossigen Ost-West-Zeilen Uberra-
gen mit ihren ,Kdpfen die Hafenpromenade. Dieses stadtrdumliche Gestaltungsmerkmal wiederholt
sich weiter noérdlich in den festgesetzten Mischgebieten. Die Zwischengebaude sind maximal dreige-
schossig.

.Bug®:
Den noérdlichen Abschluss des eingeschrankten Gewerbegebietes GE1* bildet, dem heutigen Grund-
stiicksverlauf folgend, ein nach Norden spitz zulaufender, viergeschossiger Baukorper, der sich stadt-
raumlich in die Hafenpromenade (Gelandeniveau ca. 33,3 m . NN) schiebt.

Grol3zuigige Treppenanlagen sollen zwischen dem hochwassergeschitzten Plateau (37,5 m . NN), auf
dem die Baukdrper errichtet werden mussen, und der ca. 4 m tiefer gelegenen Hafenpromenade vermit-
teln.

Der gesamte Bereich wird Uiber eine Grundstiickszufahrt (rechts-rein/rechts-raus) an der Rheintorstral3e
in Verlangerung der KonigstralRe erschlossen. Verdnderungen am Stral3enraum 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
Tiefgarage untergebracht (ca. 100 Stellplatze in einer eingeschossigen Tiefgarage). Damit Ful3géanger
an dieser Stelle die stark befahrene Stral3e sicher Uberqueren kénnen, wird eine Ful3g&dngerampel in-
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stalliert. Die zur ersten Offenlage als private Verkehrsflache festgesetzte Rampe der Gleistrasse wird in
das eingeschrankte Gewerbegebiet integriert. Diese Teilflache liegt nicht auf der hochwasserfreien Zo-
ne von 37,5 m. In diesem Teilbereich sind keine Gebaude vorgesehen.

Abschnitt 2: Hermann-Straaten-Platz - Hafenguatrtier
Mischgebiete, insgesamt rd. 17.980 m2 Baugebiet,
GRZ=0,8, GFZ=2,1 (Ml 1); GFZ = 2,0 bzw. 2,1 (Ml 2)

Angesichts der schwierigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen formuliert der Bebauungsplan fir das
Herzstuck der Innenstadterweiterung eine stadtebauliche Gro3form von insgesamt rd. 330 m Lange, um
ein stadtraumliches vis-a-vis zur grof3maf3stéblichen Baustruktur der Umgebung und gleichzeitig eine
eigene ldentitat auszubilden.

Die Mischgebiete erstrecken sich von der nérdlichen Grenze des Stadtwerke-Gelandes im Suden (un-
terirdisches Regenklarbecken), tber die Brachflachen des ehemaligen Sagewerks Werhahn Holz bis zu
den denkmalgeschiitzten Speichergebaude im Norden. Fir das gesamte Gebiet ist eine mdgliche funk-
tionale Verknuipfung geplant (Tiefgarage, ErschlieRungsebene, Ubergange zur Hafenpromenade etc.).
Die gewahlte Gebaudeanordnung sieht eine geschlossene Blockbebauung vor. Diese erlaubt es, zu
schitzende Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) von dem stark befahrenen StralBenzug Rheintor-
stral3e / DUsseldorfer Strafl3e als auch von Immissionen aus dem Hafen in den geschitzten Binnenrau-
men / Innenhéfen abzuschirmen. Durch eine Staffelung der Gebaudehdhen und transparente L&rm-
schutzwénde zum Hafenbecken, bleibt die Wasserlage trotzdem erlebbar. Zur Hafenseite sind auskra-
gende Kopfgebaude festgesetzt, um die lange Hafenfront zu rhythmisieren. Richtung der stark befahre-
nen Rheintorstraf3e / Disseldorfer Stral3e riicken die festgesetzten Mischgebiete ca. 15 m ab. Durch die
Festsetzung von Baulinien ist auch Richtung Westen eine Rhythmisierung der Fassade durch regelméa-
Rige Vor- und Riickspriinge festgesetzt. In Verlangerung der CollingstraRe ist eine deutliche Offnung in

er Blpckbebauygg vorgeselgjen, um den Sichtbezug zwischen derinnenstagit und dem Hafenbecken zu
AlE-AHSIEQURJSHtERagEer-
offent evers k re h g
Wegen der schwierigen inguogenll(La chadstoffe) muss die an den Hafen
heranriickende Mischnut;&a h @ ung@ﬂ - mit besonderer Sorgfalt betrachtet
werden. Angesichts der hofien firsmengen a U;Rheintorstraﬁe / Dusseldorfer Straf3e

und der 6stlich gelegenen Industriegebiete im Neuss-Diisseldorfer Hafen sind daher besondere planeri-
sche und bautechnische MaRnahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher-
zustellen (z. B. Errichtung allseitig umbauter Innenhéfe, erhdhter baulicher Schallschutz, Einsatz von
schallgeddmmten Liftungsanlagen, grundsatzlich keine 6ffenbaren Fenster schutzbedurftiger Raume in
Richtung Hafen).

Das insgesamt ca. 1,8 ha grolie Gebiet wird als Mischgebiet gemaR § 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 (Nachbarschaftsladen) analog § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig
sind, wahrend im MI 2 Einzelhandel grundséatzlich nicht zuldssig ist.

Die Erschliel3ung erfolgt von der zukinftig ausgebauten Einmiindung der CollingstrafRe in die Rheintor-
stral3e (siehe Verkehr). Von hier erfolgt die Ein- und Ausfahrt in die zentrale Tiefgarage. Die erforderli-
chen Stellplatze werden ausschlief3lich in einer zentralen Tiefgarage untergebracht. Die zentrale Tiefga-
rage liegt hochwassergeschiitzt auf ca. 37,5 m u. NN. Parallel zur Rheintorstral3e / Disseldorfer Straf3e
ist eine neue PlanstralRe (Breite ca. 9 m) festgesetzt, zu der sich die geplante Bebauung orientiert.

Der Strallenraum (aufRerhalb des Plangebiets) muss nach Westen aufgeweitet werden, um zusétzliche
Linksabbiegespuren anzuordnen. Eine Lichtsignalanlage ist vorgesehen (LSA). Als ErschlieRungsvari-
ante wurde im Vorfeld der Bauleitplanung auch ein Kreisverkehrsplatz an dieser Stelle gepruft, der aber
aus verkehrstechnischen Gruinden nicht weiterverfolgt wird. Eine Bushaltestelle (Linie 864) unmittelbar
am zentralen Gebietseingang verbessert zukiinftig das OPNV-Angebot.
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Mischgebiet Ml 1
Mischgebiet, insgesamt rd. 3.970 m2 Baugebiet,
GRZ=0,8,GFZ=2,1

In Verlangerung der Collingstrae entsteht der zentrale Anknipfungspunkt des Quartiers. Der geplante
Platz ist Teil des Ubergeordneten stadtischen Raumgefiiges. Die bezogen auf die Platzflache rd. 18 m
hohen Gebaude nérdlich bzw. sidlich des Hermann-Straaten-Platzes fassen den o6ffentlichen Raum
und rahmen den Blick in Richtung Hafen bzw. Innenstadt. Die tieferliegende Hafenpromenade am Was-
ser soll Giber eine groRziigige Treppen- und Rampenanlage an den Platz angeschlossen werden.

Im Bereich des ,Hermann-Straaten-Platzes® sind gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen, wie Buros und Praxen fir Freiberufler, sowie Wohnungen allgemein zulassig. Des Wei-
teren sind im MI 1 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden analog 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassig.

Mischgebiet MI 2
Mischgebiet, insgesamt rd. 14.020 m2 Baugebiet,
GRZ =0,8, GFZ=2,0 bzw. 2,1

Der mit Baulinien zur Rheintor-/Diisseldorfer Strale bzw. zum Hafen festgesetzte GroRRblock ist durch
verbindende Bauwerke in Ost-West-Richtung in vier Blockinnenbereich (A — D) gegliedert. Ausgehend
vom geplanten Platz sind diese Blockinnenbereiche 6ffentlich zuganglich und miteinander verbunden.
Hier soll ein groRzugig begrintes und weitgehend verkehrsfreies Wohnumfeld mit unterschiedlichen
Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten entstehen.

Alle geplanten Gebaude werden auf einem gegeniber dem Stral3enraum leicht angehobenen, hoch-

aspgrgeschitzpgn Plateau prrichtet (ca. 40,2 m UNN). Das Plateau ist fug Anlieger der Mischgebiete
Alie At iSiegtnostirtora g e
privat ohrgar e i Qlari itt m¥ca. 0,5 m

angehoben und mit Hecken umgeben, um die Garten vor Einblicken von auf3en zu schiitzen.

Das ,Kranmotiv®, das bere@% e[ul ge%r@p}%@ in den Koénigsplatzpassagen (GE 1*)
als wichtiges stadtraumlich tl tgesetzt ist, wieder siCh entlang der Kaikante im Bereich des

Mischgebietes. Die Kopfgeb&aude sind mit niedrigeren Zwischengeb&aude verbunden, die teilweise Uber
dem ErschlieBungsniveau ,schweben® sollen. Um trotzdem den erforderlichen Larmschutz zu gewéhr-
leisten, muss eine Larmschutzwand in gleicher Hohe wie die Kopfbauten errichtet werden (mindestens
57,7 m U NN), die die Fassade ober- bzw. teilweise auch unterhalb der Verbindungsbauwerke zu einer
geschlossenen Wand erganzt. Wahrend die zu ergdnzende Larmschutzwand unterhalb des Verbin-
dungsbauwerks auf den Geldndesprung zwischen 40,2 m und 37,5 m zurtickspringen soll, soll sie ober-
halb der Verbindungsbauwerke moglichst weit Richtung Hafenfassade riicken. So kénnen die dahinter
liegenden Bereiche fir eine Dachterrasse genutzt werden. Insgesamt entstehen so zwei Larmschutz-
wande, welche statisch einfacher und kostengiinstiger zu erstellen und ebenfalls leichter zu pflegen
sind, als eine durchgéangige fiinfgeschossige Larmschutzwand.

Zum Hafenbecken entsteht durch die festgesetzten Gelandehthen eine ca. 4 m hohe, neue Kaimauer,
die die leicht geschwungene Hafenpromenade (ca. 33,3 m UNN) begrenzt. Auf diesem ersten Niveau
(ca. 37,5 m UNN) werden die Verbindungsbauwerke zwischen den Kopfgeb&uden errichtet. Hier sind al-
ternativ auch geschitzte Kleinkinderspielplatze vorstellbar. Das obere, 40,2 m hohe Gelandeniveau
vermittelt zum westlich angrenzenden Stral3enniveau. Der Niveauunterschied zwischen oberem und un-
terem Niveau wird als Tiefgaragenebene genutzt.

Im nordlichen Teilbereich des Ml 2 ist die abschirmende Wirkung zu einem allseitig umschlossenen In-
nenhof planungsrechtlich nicht gesichert ist. Eine Nutzung schutzbedurftiger R&ume im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 ist deshalb nur zulassig, wenn die Fenster zu diesen Raumen nicht 6ffenbar sind.
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Abschnitt 3: Speichergebdude mit nérdlicher Erweiterung
Gewerbegebiet GE 2*, insgesamt rd. 6.730 m2 Baugebiet,
bis zu Xlll; GRZ = 0,8, GFZ = 4,1 bzw. 4,8

TOP/Seite

Der Altbestand der Neusser Lagerhaus Gesellschaft bietet die Chance, die industrielle Historie des Or-
tes auch nach der Umgestaltung des Werhahn-Gelandes ablesbar zu machen und an die Neusser Ha-
fen-Geschichte anzuknipfen. Zusammen mit den erhaltenswerten Verladeanlagen, den Gleisen und
den vielféltigen sonstigen Spuren der Hafentétigkeit, tragt dieses Ensemble ganz entscheidend dazu
bei, der geplanten neuen Stadtkante am Wasser ein unverwechselbares Erscheinungsbild zu verleihen.
Die geplante Revitalisierung der tberwiegend leerstehenden Gebé&ude ist fiir das Gelingen des Ge-
samtkonzeptes von besonderer Bedeutung.

Der Bebauungsplan sieht vor, die denkmalgeschitzten Speichergebdude umzunutzen und das Ensem-
ble an seiner zur Innenstadt, d. h. zum Minster hin orientierten Schmalseite in seiner stadtraumlichen
Bedeutung noch zu tberhdhen. Die geplante Hafenpromenade erhélt einen stadtraumlich angemesse-
nen Abschluss. In Erganzung des Altbaubestandes ist eine abschirmende Blockrandbebauung an der
Dusseldorfer Stral3e vorgesehen, die in den Obergeschossen an die historischen Speicher angebaut
werden kann. Unmittelbar angrenzend an das denkmalgeschiitzte Getreide-Lagerhaus, wird zukinftig
ein bis zu sechsgeschossiges Parkhaus errichtet. Hier sollen in erster Linie die erforderlichen Stellplatze
fur die Nutzungen innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes 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. Fur den Bereich ist eine Baugenehmi-
gung fiir eine Hotel- und Kongressnutzung erteilt worden.

Das Gelénde wird Uber die vorhandene bzw. ertlichtigte Zufahrt von der Dusseldorfer Stral3e aus er-
schlossen. In diesem Zusammenhang muss das zweigeschossige Verwaltungsgebdude der Neusser
Lagerhausgesellschaft an der Diisseldorfer Straf3e (1b) zurUckgebaut werden, um ausreichend Platz fir

Qi 1gf|stungs E ge und ver|<ehrssmhere Emmungdu ewm n. D|es]s erfolgte in eﬁr Abstim-

Abschnitt 4: Gewerbeqeb|et nordllch der historischen Spemherqebaude

GE 3*, Handwerkerhof, ¢ 5@ ﬁ CZQZCQ
Im Norden des Plangebiets; eingefa off Zwel Betr der Hafenbahn schlief3t sich das das

eingeschrankte Gewerbegebiet GE 3* an. Die Hafenpromenade endet an der denkmalgeschitzten Ver-
ladeanlage, hier setzt die eigentliche Hafennutzung wieder ein (Zaun, Ausziehgleise, Rangierflachen).

Das verbleibende Geldnde im Norden, bis zur nérdlich angrenzenden Flache eines Logistikers, ist zu-
kinftig als ,Handwerkerhof* vorgesehen. Hier kénnen sich z. B. kleine und mittlere, hafenaffine Betriebe
ansiedeln, die nicht auf eine exponierte Lage an einer Hauptverkehrsstrale angewiesen sind. Der Be-
reich ist Uber eine neue Planstralle im Verlauf einer heute vorhandenen Grundstiickszufahrt an die
Dusseldorfer Stral3e angeschlossen.

Flachenbilanz 1: Teilgeltungsbereich West

Baugebietskategorie FlachengrofRe in m2 % des TGB West
(gerundet) (gerundet)

Teilgeltungsbereich West 59.740 m? 100 %

GE 1* 4.780 m?

GE 2* inkl. 80 m2 Kran 6.730 m?

GE 3* 5.950 mz

MI 1 3.970 m?

Ml 2 14.020 m2

Baugebiete Gesamt 35.450 m? 60 %

Flache fur Abwasserbeseitigung 1.520 m2

Flachen fur Bahnanlagen 7.140 m?

Offentliche Verkehrsflachen 5.880 m2

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 9.750 m2

sonstige Gebiet Gesamt 24.290 m2 40 %
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Teilgeltungsbereich Ost — Pierburg- Gelande
Gewerblich-industrielle Entwicklung auf der Hafenmole 1

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

Nutzungszonierung 1: Offentliche Griinflache ,Uferpark*
OG1 und OG2, rd, 24.040 m?

Die offentliche Griunflache ,Uferpark im Westen der Hafenmole 1 stellt ein wichtiges gestalterisches
Element dar. Sie schafft eine raumliche und visuelle Trennung zwischen Innenstadt und Hafen und
gleichzeitig innenstadtnahe Naherholungsflachen. Im Ubergang zu den festgesetzten, eingeschrankten
Gewerbe- bzw. Industriegebieten ist ein 3 - 5 m hoher, begrinter Sichtschutzwall festgesetzt. Der Ufer-
park ist Uber eine neue FuRgangerbricke an die Hafenpromenade auf Hohe der Collingstral’e ange-
schlossen.

Nutzungszonierung 2: eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*
Eingeschrankte gewerbliche Hafennutzung im Ubergang zur Innenstadt, rd. 57.000 m?2

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-
zuschlieBen. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe der Abstandsklasse V zugelassen werden, wenn diese
durch besondere technische MalRnahmen oder durch Betriebsbeschrénkungen ihre Emissionen uber
das normalerweise zu erwartende MaR hinaus deutlich begrenzen kénnen (sog. ,Atypik®). Auch die Re-
eI i:n zur Zﬁ&gken vopp sog. ,Storfallbetrieben” sowie die fettgesetztIn Larmemlssmnskontmgen-

@“Uﬂ SUITEE
Nutzungszonierung 3: ein
Eingeschrankte industriell

Entsprechend des Konzeptes des nach Osten hin zunehmenden Stérgrades der anzusiedelnden Anla-
gen sind in den stadtabgewandten Bereichen am Hafenbecken 2 auch Betriebe und Anlagen mit héhe-
ren Emissionen zuldssig. Hierflr setzt der Bebauungsplan, dem im Jahre 2006 beschlossenen Rah-
menplan folgend, ein ca. 3,3 ha grol3es eingeschréanktes Industriegebiet fest. Im GI* werden Betriebe
und Anlagen der Abstandsklassen | — IV ausgeschlossen (1.500 m — 500 m Abstand zu nachstgelege-
nen Wohnbebauung).

Flachenbilanz 2: Teilgeltungsbereich Ost

Baugebietskategorie Flachengrofe in m? % des TGB Ost
(gerundet) (gerundet)

Teilgeltungsbereich Ost 117.430 m? 100 %

GE 4* 57.000 m2

Gl* 33.000 m?

Baugebiete gesamt 90.000 m2 77 %

Offentliche Griinflachen OG1 und OG2 24.040 m?2

offentliche Verkehrsflache 2.480 m2

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 910 m?

sonstige Gebiete gesamt 27.430 m2 23 %
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5.2

5.21

Verkehr

Teilgeltungsbereich West
Drei Anknuipfungspunkte fur die auRere ErschlieBung

Aufbauend auf den Ergebnissen des Verkehrskonzeptes aus der (ibergeordneten Rahmenplanung wur-
de im Vorfeld des Bebauungsplanes ein Verkehrsgutachten erarbeitet, das die Auswirkungen des Vor-
habens auf die angrenzenden Stralenrdume in den Blick nimmt und die geplanten 6ffentlichen und pri-
vaten ErschlieBungsanlagen im Detail festlegt. Das Verkehrskonzept wurde im Rahmen des ergénzen-
den Verfahrens verifiziert (SSP Consult, Januar 2018).

Die vorhandenen Verkehrsanlagen sollen weitgehend in ihrer heutigen Form erhalten bleiben. Ande-
rungen ergeben sich grundsatzlich nur im Bereich des zentralen ErschlieBungspunktes ,Mitte“ in Ver-
langerung der Collingstral3e. Das Plangebiet wird an drei Stellen an das Ubergeordnete Stral3ennetz
angeschlossen:

Erschlielung Sid

Die ,ErschlieBung Sud“ an der Konigstralle dient dem geplanten, eingeschrankten Gewerbegebiet
GE 1* (Tiefgaragen, Anlieferung, Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge). Die KFZ befahren die gebé&u-
debegleitende Tiefgarage von Siden (rechts-rein) und verlassen das Gelande nach Norden (rechts-
raus). Linksabbiegen ist angesichts der Verkehrsmengen auf der Rheintorstraf3e nicht mdglich. Der
schmale offentliche Raum zwischen der Blockrandbebauung im Westen und dem Kino bzw. dem Be-
triebsgleis der Neuss-Disseldorfer Hafen im Osten lasst eine Aufweitung des Strallenraums ohne eine
Nutzung des bestehenden Betriebsgleises nicht zu.

AltesAtstegungannienagey.

gangerfurt wird Uber den Gleiskorper der Hafenbahn hinweggezogen und mindet in die heutige Rampe
zum Hafenbecken 1. Von a:mr ht- sz ehr die Hafenpromenade erreichen.
Die Hafenrampe bleibt tbefvie ihreFheut r hdlten. 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-Dusseldorfer Hafen im Verlauf der RheintorstralRe bleibt erhalten und wird
weiter genutzt. Die erforderlichen technischen Sicherungsmalnahmen bei der Querung mit dem Be-
triebsgleis werden mit den unmittelbar benachbarten SicherungsmalRnahmen am Betriebshof des UCI-
Kinos verknipft. Das Betriebsgleis im Verlauf der Hafenrampe wird stillgelegt, sobald die Hafenprome-
nade entlang des Hafenbeckens 1 entsteht.

ErschlieBung Mitte - in Alternativen

Fur 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 lichtsignalgeregelten
Kreuzung mit separaten Linksabbiegespuren und einer separaten Rechtsabbiegespur von Siden kom-
mend vorgeschlagen. Der vorhandene StralRenraum muss dazu nach Westen aufgeweitet werden,

- Kreisverkehrsplatz; alternativ ist auch ein Kreisverkehrsplatz denkbar, der auerdem notwendige Um-
wegfahrten in der Umgebung vermeiden und die Orientierung im weiteren Umfeld erleichtern wirde.

Die ErschlieBungsvariante ,Kreuzung“ wurde einvernehmlich nach ausfuhrlicher Diskussion mit den zu-
standigen Fachbehorden wegen ihrer verkehrstechnischen Vorteile bei der weiteren Planung zugrunde
gelegt. Um die zentrale Rolle dieses Bereiches noch zu unterstreichen und das OPNV- Angebot weiter
zu verbessern, wurde schlie3lich noch eine zuséatzliche Bushaltestelle im Kreuzungsbereich fur die Linie
864 vorgesehen.
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Grundsatzlich wird am Verkehrskonzept festgehalten. Gleichzeitig wird Folgendes vereinbart:

- Dem Bebauungsplanverfahren nachgelagert, wird eine erneute Verkehrszéhlung vorgenommen.
- Der vorliegende verkehrstechnische Entwurf wird darauf aufbauend ggf. Gberarbeitet.

- Der Ausbau erfolgt auf der Grundlage des lberarbeiteten Entwurfs.

- Der Investor verpflichtet sich zur Tragung der daraus resultierenden (Mehr-)Kosten.

Die privaten PKW (Anwohner, Besucher) fahren von Norden oder Siiden auf das Gelande, und tauchen
sofort Uber die unter dem Hermann-Straaten-Platz, angelegte Rampe in eine zentrale Tiefgarage ab
(auf ca. 37,50 m 0. NN, hochwassergeschiitzt). Fur die Anlieferung am Hermann-Straaten-Platz und fur
Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge stehen beidseits der Tiefgaragenabfahrt zwei flache Rampen zur
Verfluigung, Uber die der privilegierte Verkehr das Plateau, d. h. die gemeinsame ErschlieBungsebene
des gesamten Hafenquartiers erreicht (40,20 m . NN). Das Innere des Quartiers, also das unmittelbare
Wohnumfeld, ist damit mit Ausnahme des privilegierten Versorgungs- und Notverkehrs nahezu ver-
kehrsfrei.

Fur 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 CollingstraRe kann auf kurzen Wegen die Haltestelle Theodor-Heuss Platz und der weiter
westlich liegende Hauptbahnhof erreicht werden (ca. 7 Minuten Fu3weg inkl. Wartezeit). Daneben sind
weitere Bahnquerungen fur Fugénger angedacht.

Der vorhandene Radfahrstreifen am 6stlichen Fahrbahnrand der Dusseldorfer StrafRe bleibt erhalten.
Eine untergeordnete Querungsmaglichkeit fur FuRganger und Fahrradfahrer existiert noch im Bereich
der Einmindung Rheintorstrale / Dusseldorfer Stral3e. Sollte in diesem Bereich zu einem spéteren
Zeitpunkt eine weitere Haltestelle des OPNV eingerichtet werden (z. B. U75), wird durch zuséatzliche

AlteSRGstegUnGoUntenagean

Das Betriebsgleis der Neuss-Disseldorfer Hafen im Verlauf der RheintorstraRe bleibt erhalten. Fur die
Quartierzufahrt werden en i#ch yanahmen vorgesehen. In den seltenen
Fallen, in denen das Gleis%‘aﬁ W?@stnquartier fur jeweils wenige Minuten
nicht mit dem KFZ erreicht Werden:

ErschlieBung Nord

Im Bebauungsplanverfahren wurden fir 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 Straf3e ein und reduziert die derzei-
tige Verkehrsqualitat spirbar. In Abstimmung mit der Stadt Neuss wird diese Lésung 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 zunéchst nach rechts abbiegen und kénnen uber die
ScharnhorsterstralRe wenden und in Richtung Innenstadt fahren. Fir die aus Norden kommenden Fahr-
zeuge wird eine Blockumfahrung Uber die Collingstral3e zur Dusseldorfer StralRe in Fahrtrichtung Nor-
den notwendig.

Bei der Neugestaltung wird die bestehende Rampe zum Gewerbegebiet auf 6,5 m verbreitert, so dass
zukinftig auch der Begegnungsverkehr LKW / LKW mdglich wird. Der Einmindungsbereich der Rampe
in die DUsseldorfer StraRe wird gegenuber dem Bestand deutlich grof3ziigiger ausgebildet und kann von
Lastziigen befahren werden. In diesem Zusammenhang wurde das zweigeschossige Verwaltungsge-
baude der Neusser Lagerhausgesellschaft an der Diisseldorfer Stral3e (1b) abgerissen, um ausreichend
Platz fir eine leistungsfahige und verkehrssichere Einmindung zu gewinnen. Die Rampe erhélt hafen-
seitig einen FuBweg, so dass FuRganger ungehindert vom motorisierten Verkehr gehen kénnen. Der
die Rampe begleitende FuBweg wird mit dem FuRweg der Dusseldorfer StralRe verbunden und fuhrt
auch in die festgesetzten Mischgebiete.
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5.2.2

Offentliche ErschlieRungsstrale

Von der ErschlieBung Mitte wird auch die offentliche Verkehrsflache, welche der ErschlieBung des
Mischgebietes dient, zwischen der Dusseldorfer Stral3e / Rheintorstral3e 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 m und einen
Gehweg von 2,5 m vor. Im Norden wird die neue ErschlieBungsstrale sudlich der Zuwegung zum
Parkhaus um das dort geplante Hotel weitrdumig herumgefthrt und an die 6ffentliche StraRe zum Park-
haus als nachrangige Stral3e angeschlossen.

Innerhalb dieser offentlichen Verkehrsflache zwischen Dusseldorfer Stral3e / Rheintorstralle und dem
Mischgebiet sind auf der Bahn zugewandten Seite 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Weitere oberirdi-
sche Stellplatze sind nérdlich des Mischgebietes MI 2 (vor dem geplanten Hotel, gekennzeichneter Be-
reich) angedacht. Ansonsten sind Stellplatze in den Mischgebieten nur unterirdisch zulassig.

Teilgeltungsbereich Ost

Auf der Hafenmole 1 vollzieht der Bebauungsplan zunéchst den bereits abgeschlossenen Aus- und
Umbau der Industriestral3e nach (neuer Wendeplatz, Anschluss an den Mitarbeiterparkplatz der Firma
Thomy). Entlang der Nordgrenze der Firma Vetten Krane GmbH verléauft zukiinftig der 6ffentliche Geh-
und Radweg, der die Industriestrae mit dem geplanten Uferpark verbindet.

Alte Auslegungsunterlagen

Stand 2020
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6

6.1.1

Begrundung der Planinhalte

Im Rahmen des Heilungsverfahrens erfolgten aufgrund materieller Mangel des fiir unwirksam erklarten
Bebauungsplans sowie aufgrund einer veranderten Sach- und Rechtslage folgende wesentliche Anpas-
sungen:

- Aktualisierung Kartengrundlage im Koordinatensystem (ETRS89/UTM), insbesondere Aktualisie-
rung im Bereich des Bruckenbauwerks, der Kaistraf3e, der Neubebauung auf der Hafenmole 1 u. a.
m.)

- Entfall verkleinerter Planausschnitte fiir Teilbereiche zu den Themen ,Immissionsschutz®, ,Altlasten
/ Altlastenverdachtsflachen® zugunsten von das gesamte Plangebiet umfassenden Blattern im Malf3-
stab 1:1000

- Wegfall des Sondergebietes im TGW zugunsten einer VergroRerung des eingeschréankten Gewer-
begebietes GE2*

- Anpassung des MaRes der baulichen Nutzung bzw. Héhe baulicher Anlagen entsprechend erteilter
Baugenehmigungen im GE2*

- Anpassung der Festsetzung von Auskragungen im Teilgeltungsbereich West

- Hohenfestsetzungen in den Mischgebieten (keine Festsetzung von Vollgeschossen)

- Anpassung der Larmemissionskontingente / Zusatzkontingente, unter Berlicksichtigung erteilter
Genehmigungen auf der Hafenmole 1 (GE4*/GI*)

- Anpassung der Abgrenzung GE4*/GI* entsprechend erteilter Baugenehmigungen bzw. realisierter
Vorhaben auf der Hafenmole 1

- Entfall Wohnausschluss in den festgesetzten Mischgebieten

- Ausschluss offenbarer Fenster in allen Baugebieten mit eindeutig definierten Ausnahmen in den
Mischgebieten

- Nachrichtliche Ubernahme gesetzlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete

- Keine Roteintragungen fir Stra3enplanung au3erhalb des Plangebietes
Keine Darstellungen von geplanten Treppen und Rampen

 AlleAesieguigstttariagen

Art der baulichen Nutzung

wsaraice  StANA 2020

Die Festsetzung von Mischgebieten folgt der planerischen Leitvorstellung, westlich des Hafenbeckens 1
ein kleinteiliges Nutzungsgeflige aus das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und
Wohnen als Erweiterung der Innenstadt vorzusehen. Nur der Nutzungskatalog eines Mischgebiets ist
geeignet, insbesondere neue Birostandorte zu schaffen und gleichzeitig durch zusatzliche innerstadti-
sche Wohnangebote zu einer nachhaltigen Belebung der Innenstadt auch nach Geschéftsschluss bei-
zutragen.

a) Innenstadtnahes Wohnen in der Nachbarschaft zum Hafen

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine auf3erordentliche Lagegunst zu den zentralen Einrichtungen
der Stadt Neuss aus. In wenigen hundert Metern Entfernung erreicht man den Hauptbahnhof sowie die
sich von dort nach Stdosten anndhernd parallel zum Plangebiet erstreckende Haupteinkaufsstraf3e und
ihre mit teilweise hochwertigem Einzelhandelsbesatz aufwartenden Seitenstraen. 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 Mlnster- und Rathausplatz mit ihrer
Aulengastronomie), ist in wenigen Minuten ful3laufig erreichbar.

Gleiches qilt 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 Geldnde 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 Stdbriicke und zu wichtigen Neusser Ar-
beitgebern im Gewerbegebiet Hammfeld besser, als dies fur die meisten anderen Wohngebiete in



TOP/Seite Begrindung Teil 1 TOP/Seite
Seite 42 von 93

Neuss gilt. Es gibt im Stadtgebiet Neuss wohl keine weitere zur Entwicklung bereit stehende Brachfla-
che, die die genannten Lagevorteile in diesem Ausmal auf sich vereinen wiirde.

Aufgrund dieser Ausgangslage ist es vorrangiges Planungsziel der Stadt Neuss, das nun schon lange
brachliegende sog. ,Werhahn-Gelande“ einer hochwertigen Nutzung zuzufthren. Schon die stadtebau-
liche Rahmenplanung, die diesen Bebauungsplan vorbereitete, hatte zum Ergebnis, dass modernes
Wohnen am Wasser auch in Neuss méglich sein und die Innenstadt mit ihrer charakteristischen Nut-
zungsmischung aus Gewerbe und Wohnen bis an das Hafenbecken 1 ausgedehnt werden kann.

Dem steht eine erhebliche Vorbelastung des Plangebiets durch Immissionen gegeniiber. Im Osten
schlie3t der Neuss-Dusseldorfer Hafen, einer der gréf3ten Binnenhéfen Deutschlands, an, und im Wes-
ten verlauft die verkehrlich stark belastete Rheintor- bzw. Disseldorfer StraRe. Dadurch wird hinsichtlich
der Faktoren Larm, Luftschadstoffe und Geruch eine Ausgangssituation begriindet, die fir eine abwa-
gungsgerechte Planung von Wohnnutzung eine sorgféltig auf den Einzelfall abgestimmte Konfliktlésung
unter Rickgriff auf besondere Schutzvorkehrungen erfordert. Die Vorbelastung wurde zunéachst fir je-
den der genannten Faktoren ermittelt und auf dieser Grundlage einer planerischen Konfliktldsung zuge-
fihrt. Insbesondere die hohe Larmbelastung erforderte eine Herangehensweise, die in einem speazifi-
schen Larmkonzept fir den Standort mindete.

Die Stadt Neuss nimmt die hohe Vorbelastung abwégend in Kauf und geht die im weiteren erlauterten
Wege zur Konfliktldsung, um ihr vorrangiges Planungsziel zu verwirklichen, an diesem zentral gelege-
nen Standort neue Angebote innenstadtnahen Wohnens und Arbeitens (im Mischgebiet) planungsrecht-
lich vorzubereiten. Zugunsten der Planung stellt sie in ihre Abwagung insbesondere auch die Belange
der Schonung des Freiraums, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und des Vorrangs der
Innenentwicklung gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB ein.

alte AllslegUngsunterlagen ...

torischen Lagerhdusern eine gemischte Bauflache dar. Die historischen Lagerflachen und der daran

nordlich anschlieRende B i er g€¥ellt. Die Hafenmole 1 ist stadtseitig
durch eine Grunflache ein t riMel pf ieAlel @ he Teilflache der Hafenmole 1 ist als
Gewerbegebiet, der 6stlic e s IndUstriegebiet d stellt. Eine der wichtigsten Planungspréa-

missen der vorliegenden Bebauungsplanung ist die Lésung des vorgefundenen Immissionskonflikts an
der Nahtstelle der Innenstadt mit dem Neusser Hafen. Die Planung nimmt sich selbst des Konflikts an
und 18st ihn durch ein integriertes Larmschutzkonzept (siehe 6.8.2).

¢) Planerischer Immissionsschutz nach § 50 BImSchG

Die Planung berticksichtigt den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG. Die in Abstimmung mit den
zustandigen Immissionsschutzbehoérden des Rhein-Kreises Neuss sowie der Bezirksregierung Dussel-
dorf im vorlaufenden Verfahren entwickelte Losung tragt dem ausdricklichen Anliegen der Planung
nach einer Bestandssicherung und Entwicklung der Betriebe im Hafengebiet Rechnung. Zugleich wer-
den 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 bewadltigen. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplans werden MalRRnahmen festgesetzt, mit denen insbesondere die Belange des Larmschutzes
bewadltigt werden (n&her dazu unter 6.8.2.2 ,Gewerbeldrm®). Wenn der Larmkonflikt durch ein Zusam-
menspiel aus Nutzungszonierung und dem aus planerischen Festsetzungen bestehenden Larmschutz-
konzept bewaltigt wird, sind die Vorgaben des § 50 BImSchG erfullt. Dies gilt, zumal § 50 BImSchG ei-
ne Abwagungsdirektive oder — insoweit ist seine Reichweite umstritten - ein Optimierungsgebot dar-
stellt. Da die Planung stets und von vornherein das Ziel in den Vordergrund gestellt hat, den Larmkon-
flikt zu 16sen, wurde § 50 BImSchG mit dem gebotenen Gewicht in die Abwéagung eingestellt.

In diese Abwéagung sind zudem die gewichtigen stadtebaulichen Belange eingegangen, die fir die Pla-
nung, insbesondere fir die Festsetzung von Mischgebieten an diesem Standort sprechen. Die bislang
wenig attraktive Lage des brachliegenden Geléandes und die eingeschrankte Zugéanglichkeit der Grund-
stiicke behindern seit Jahrzehnten eine angemessene Umnutzung. Lediglich im Bereich des UCI Kinos
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ist es gelungen, eine zentrale Kultur- und Freizeiteinrichtung zu etablieren. Es besteht die Gefahr, dass
sich der bestehende stadtebauliche Missstand weiter verfestigen wirde. Auch die Nutzungsvorgaben
des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Stadthafen Neuss® stehen einer rein gewerblichen Nut-
zung entgegen. Dem innerstadtischen Wohnen kommt danach eine besondere Rolle bei der nachhalti-
gen Belebung der Innenstadt zu. Nur eine kleinteilige innenstadttypische Nutzungsmischung aus Ge-
werbe, Dienstleistung, Kultur- Bildungs- und Freizeitangeboten und Wohnen erscheint langfristig geeig-
net, die Attraktivitdt des Standortes ,Innenstadt® auf Dauer zu sichern. Die Planung greift aktuelle Reur-
banisierungstendenzen auf. Die Vermeidung von Flachenverbrauch und die Forderung der Innenent-
wicklung gehoéren zu den zentralen Anliegen gegenwartiger Planung auf allen Ebenen.

Mischgebiet Ml 1 im Bereich des Hermann-Straaten-Platzes

Im Mischgebiet MI 1 im Bereich des ,Hermann-Straaten-Platzes” sind innenstadttypische gewerbliche
Nutzungen, beispielsweise Nachbarschaftsladen sowie Blros / Praxen fiir Freiberufler und Wohnungen
zulassig. Der kompakte Block sudlich des ,Hermann-Straaten-Platzes* ware aufgrund seiner exponier-
ten Lage im Stadtgrundriss auch fiir ein kleineres Biiro-/Arztehaus geeignet.

Mischgebiet Ml 2 nérdlich des Hermann-Straaten-Platzes

Das Mischgebiet MI 2 nérdlich des ,Hermann-Straaten-Platzes® unterscheidet sich ausschlie3lich durch
den kompletten Ausschluss des Einzelhandels vom Mischgebiet MI 1. Im MI 2 sind keine Nachbar-
schaftsladen vorgesehen.

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

In den festgesetzten Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO

chlossenpda sie de zu entW|ckeInden Geb|etscharakte nicht enjsprechen. E|ne AnS|edIung
AlteRHslegngSHeriagen -
ris ntrécht e in sizu erwar-

tenden erhohten Verkehrsaufkommens (Immissionsschutz) ausgeschlossen Der Bedarf an Tankstellen
ist durch die etwa 400 m rsi‘aﬁ Q zvzgldorfer StralRe gedeckt.

Die Errichtung von E-LadeSaul tellen nicht betroffen, da hier deutlich
geringere Frequenzen an den Ladesaulen durch Zu- und Abfahrten zu erwarten sind.

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

In den Mischgebieten werden die nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Vergni-
gungsstatten sowie Spielhallen, Betriebe des Sexgewerbes sowie Unternehmen, die Wetten, insbeson-
dere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Glicksspielstaatsvertrag und Rennwetten im Sinne der
88 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lotteriegesetz, vermitteln zum Schutz der Wohnnutzung im Plan-
gebiet und der angrenzenden Wohnbebauung vor Stérungen der Wohnruhe vor allem im Nachtzeitraum
ausgeschlossen.

Die Rechtsprechung sieht eine Vergleichbarkeit von Sportwettbiros und Spielhallen. Demgegeniiber
sind sie jedoch nicht vergleichbar mit z. B. Lotto-Toto-Annahmestellen. Die Gestaltung des Wettspiel-
angebots erzielt ihren besonderen kommerziellen Wert gerade darin, die Gaste mit dem Wettgeschehen
so zu unterhalten, dass sie weiter vor Ort bleiben und auf das Wettangebot zugreifen. Wettbiros ziehen
daher, &hnlich wie Spielhallen und abweichend von Lotto- und Toto-Annahmestellen, ein anderes Publi-
kum an als ein Ladengeschéft.

Durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann es zu mdéglichen 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 Vergnigungsstatten, 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 gemafld § 6 Abs. 3 BauNVO sowie zum Teil
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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 andere Gewerbebetriebe. Der weitgehende Ausschluss von Ein-
zelhandel tragt dartber hinaus auch dazu bei, das Verkehrsaufkommen auf der Rheintorstral3e nicht
noch starker zu erhdhen.

Eine Grundlage fir den Einzelhandelsausschluss bildet die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Neuss aus Juni 2015. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches nach dem Einzelhandelskonzept. Inshesondere gehort es nicht mehr zum zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt®. Im Einzelhandelskonzept wird besonders darauf Wert gelegt, dass im
Nahbereich der zentralen Versorgungsbereiche diese nicht ausufern.

Einer naheren Einzelhandelsuntersuchung fiir 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.

Ausgenommen von dem Einzelhandelsausschluss sind im Mischgebiet MI 1 nur die Nachbarschaftsla-
den. In den textlichen Festsetzungen wurde die Bezelchnung sNachbarschaftsladen (Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Nutzflache von hdchstens 400 m “ gewahlt, da dieser Anlagentyp in standiger hochst-

icher RecRtsprechunggals festsetzun sfahig anerkannt ist VerwG eschl vV, 8 11.2004 - 4 BN

Ale-AdiStegimgstine iager-
IentifNsef h [

Dennoch ist sachgerecht Rechtsprechung es bis heute unter-

lassen hat, den Begriff d% ﬁ z&tgaem pragte die Rechtsprechung den

Begriff des Nachbarschafts is z Itz Jahr 2004, also bevor 2005 endgtil-

tig hdchstrichterlich 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 zurtickgreift. Demnach gehoéren zur Nutzflache der
Nachbarschaftsladen im Plangebiet Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlie3lich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie diejenigen
Bereiche innerhalb eines Selbstbedienungsladens, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygie-
nischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-,
Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt, nicht
aber diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vor-
bereitung (Portionierung etc.) erfolgt, sowie die (reinen) Lagerflachen.

Um die Bestimmtheit und damit die Rechtssicherheit der Festsetzung ,Nachbarschaftsladen* weiter zu
erhohen, sei darauf hingewiesen, dass zu den Kernsortimenten von Nachbarschaftsladen regelmaiiig
insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Zeitungen/Zeitschriften gehoren.

Nachbarschaftsladen sollen im Bereich des ,Hermann-Straaten-Platzes“ mdglich sein. Diese Laden sol-
len den zukinftigen Bewohnern und Gewerbetreibenden eine wohnungs- bzw. arbeitsplatznahe Ver-
sorgung ermdglichen und zur Belebung des Gebietes beitragen. Wegen ihrer geringen Grof3e ziehen
sie keine Kundschaft aus den Zentren ab, sondern dienen ausschlie3lich der Versorgung des Gebiets
selbst. Stadtebaulich schadliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu befiirchten. GréRRere Einzelhan-
delsbetriebe werden zum Schutz der angrenzenden Versorgungsbereiche ausgeschlossen.
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Eingeschrankte Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4*

Allgemeines

Bei den Gewerbegebieten im Plangebiet handelt es sich um sog. ,eingeschrankte“ Gewerbegebiete, in
denen von ansiedlungswilligen Unternehmen erhdhte Anstrengungen beim betrieblichen Emmissions-
schutz (Larmemissionskontingente) verlangt werden bzw. bestimmte Nutzungen aufgrund ihres Emissi-
onsverhaltens und der Umgang mit geféhrlichen Stoffen (Storfallbetriebe) ausgeschlossen sind.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 2* sind nur Gewerbebetriebe zuléssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und aufgrund dieses Emissionsverhaltens auch in einem Mischgebiet
allgemein zulassig waren. Damit ist insbesondere der Schutzanspruch der nérdlich bzw. sidlich an-
grenzenden Mischgebiete sowie weiterer maRgebender Immissionsorte im weiteren Umfeld sicherge-
stellt. Auch in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE3* und GE4* ist das Emissionsverhalten ge-
werblicher Betriebe durch die getroffen Festsetzungen eingeschrankt. In den eingeschrankten Gewer-
bebieten GE 3* und GE 4* erfolgt eine Gliederung nach Abstandsklassen, die Festsetzung von
Larmemissionskontingenten und eine Beschrénkung von Storfallbetrieben.

Diese durchaus beachtliche Einschrankung der gewerblichen Grundstlicksnutzung wird abgeleitet aus
der besonderen stédtebaulichen Lage an der Nahtstelle zwischen der Innenstadt mit immissionsemp-
findlichen Nutzungen, der Entwicklung einer neuen Stadtseite am Wasser mit einer gemischten Nut-
zungsstruktur aus Gewerbe und Wohnen und dem Hafen mit gewerblich-industriellen Nutzungen ohne
Einschrankung des Emissionsverhaltens. Gem. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO werden mehrere Gewerbe-
gebiete bzw. Industriegebiete plangebietsiibergreifend im Verhaltnis zueinander gegliedert (siehe Hin-
weise, Punkt 7). Diese Regelung wird hier im Sinne des 8 50 BImSchG eingesetzt. Im angrenzenden
Hafengebiet sind faktische Gewerbe- bzw. Industriegebiete gemall § 34 Abs. 2 BauGB vorhanden. In

je besteht nungsrechilich keine Einschrankung des Immisgionsverhpltens der Betriebe, so dass
r iibéalic rtl:j'ﬁi ¢@ ropfu aimtﬁ{ié‘ gfreeft & iglsind. Da-
ne def si Ch'd =10 s a n"Bez ” e Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans Nr. 161 (Rechtskraft 09.10.1970) festgesetzte Gewerbegebiete und ein fest-

gesetztes Industriegebiet.{in iet i h-industrielle Nutzungen ohne Ein-
schrankungen im Hinblick au Iai Si rhgien 15610

Ausschluss von Vergniigungsstatten und Sexgewerbe

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Vergnlgungsstatten sowie Betriebe des Sexgewerbes
aufgrund der Nahe zur Innenstadt und der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet ausgeschlossen.

Durch die Ansiedlung von Vergnugungsstatten kann es zu mdglichen Verdrangungseffekten sowie wei-
teren zu beflrchtenden Auswirkungen mit den damit verbundenen Wert- und Imageverlusten im Bereich
des Plangebietes sowie der angrenzenden Innenstadt kommen. Als Folge sind sogenannte 'Trading-
Down-Effekte" zu erwarten, die die weitere Ansiedlung von Vergnlgungsstatten, gerade in der angren-
zenden Innenstadt, nach sich ziehen kénnen.

Um solchen Tendenzen entgegen zu treten und die stadtebauliche Ordnung langfristig zu bewahren, ist
es Zielsetzung, die Ansiedlung von Vergniigungsstatten gemai 8§ 8 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich
zu steuern und diese in den sensiblen Bereichen in direkter Nahe zur Innenstadt auszuschlie3en.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind auch privilegierte Wohnungen ausgeschlossen, um die
hier schon sowieso eingeschrankt zulassigen gewerblichen Nutzungen in ihrer Entwicklung nicht weiter
zu beschranken. In unmittelbarer Umgebung bzw. im Bereich der geplanten Mischgebiete ist Wohnnut-
zung vorhanden bzw. kann Wohnnutzung auf Grundlage des Bebauungsplans errichtet werden. In den
eingeschrankten Gewerbegebieten GE1* und GE2* sind deshalb nur Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren und grundsatzlich auch in einem Mischgebiet zuldssig waren.
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Einzelhandel

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist der Einzelhandel grundséatzlich ausgeschlossen. Ziele des
Einzelhandelsausschlusses sind zum einen der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und zum
anderen die Sicherung der Flachen fur produzierende Gewerbebetriebe. Der weitgehende Ausschluss
von Einzelhandel tragt darliiber hinaus auch dazu bei, das Verkehrsaufkommen auf der Rheintorstraf3e
nicht noch starker zu erhéhen.

Eine Grundlage fir den Einzelhandelsausschluss bildet die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Neuss aus Juni 2015. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches nach dem Einzelhandelskonzept. Insbesondere gehort es nicht mehr zum zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt®. Im Einzelhandelskonzept wird besonders darauf Wert gelegt, dass
sich im Nahbereich der zentralen Versorgungsbereiche keine Einzelhandelsnutzungen ansiedeln. Fir
Gewerbegebiete wird im Einzelhandelskonzept (S. 151) empfohlen, von der Steuerungsmdéglichkeit des
Einzelhandels Gebrauch zu machen, um keine bodenrechtlichen Spannungen hervorzurufen.
Entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Neuss sind im Plangebiet
grundsatzlich Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten nach 8§ 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Einer naheren 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.

nzelhand ausschlus dient edoch nicht nur dem Schutz der zengalen Versor un sberelche
dojfenn A eve Swﬁﬂf T ﬂ G Wi
e W| U d en durch

|hren Zugang zum Wasser einen besonderen Standortvortell so dass sie msbesondere far produzie-

rendes, hafenaffines Gew$taﬁﬁ ZVQ %Q
Vom EinzelhandelsausschllSs Setzt der Bébau p kdalsnahmen 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 Griinde gerecht-
fertigt ist. Diese Voraussetzungen sind fir die im Bebauungsplan festgesetzten Rickausnahmen gege-
ben.

Zum einen sind Verkaufsstellen zuléssig, 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 maximal bis zu 100 m2 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 Gewerbes zu starken, indem sie solchen Betrieben, die in gewissem untergeordnetem
Umfang eigene Waren vor Ort absetzen wollen, eine wirtschaftliche Betriebsfihrung ermdglicht und sie
nicht dazu zwingt, in anderen Baugebieten zuséatzliche Verkaufsstellen zu errichten. Die Festsetzung
unterstutzt damit die Ansiedlung und wirtschaftliche Fihrung eines Gewerbebetriebes und dient damit
auch dem Ziel der Sicherung von Gewerbeflachen im Plangebiet. Daher wurden Verkaufsstellen 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-
gro3e Geschéafte ausschlieldt. Die GroRenbegrenzung ist mit 15% der Geschossflache bzw. maximal
100 m2 durchaus restriktiv gewahlt, da die Rechtsprechung gerade bei diesbezlglich gro3zligigeren
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Riuckausnahmen schon den Widerspruch zur Grundpramisse der Einzelhandelskonzentration auf die
Zentren moniert hat.

Die Werte zur GréBenbegrenzung (15% bzw. 100 m?) lassen sich dabei aus der Lage und stadtebauli-
chen Einbettung des Plangebietes erklaren. Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt ist nur
wenige Gehminuten entfernt und damit besonders sensibel fiir Beeintrachtigungen durch Einzelhandel
im Plangebiet. Um diesen zentralen Versorgungsbereich zu schitzen, wurde die restriktive Begrenzung
auf 100 m2 Verkaufsflache des Annex-Handels gefunden. Andererseits ist die Flachengrof3e aus Sicht
des Plangebers noch grof3 genug, um auch hinsichtlich des Volumens grél3ere Waren angemessen
prasentieren zu konnen. Damit der Verkauf flachenmaRig nicht die Uberhand gegeniiber der Hand-
werks- bzw. Produktionsstétte gewinnen kann, war zudem eine prozentuale Begrenzung in Bezug zur
Gesamtgeschossflache erforderlich.

Eine weitere Einschrankung des Einzelhandelsausschlusses besteht darin, dass Einzelhandelsbetriebe
des Handels mit Kraftwagen im GE 1*, GE 2* und GE 3* zulassig sind. Das Sortiment Kraftfahrzeuge ist
nicht zentrenrelevant nach der Neusser Liste im Einzelhandelskonzept. Auch unter den nicht zentrenre-
levanten Sortimenten nimmt der Kraftfahrzeughandel eine Sonderstellung (Atypik) ein, die eine beson-
dere Behandlung gem. § 1 Abs. 9 BauNVO stadtebaulich rechtfertigt.

Der Autohandel weist wegen der Nahe zur Produktion und des besonderen Flachenbedarfs Merkmale
auf, die eine andere Behandlung 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 Leithutzungen eines Gewerbe- und Industriege-
biets zuzuordnen sind. Ihre Ausnahme von dem generellen Einzelhandelsausschluss stellt damit die
Tauglichkeit des Planziels, die hier betroffenen Gewerbegebiete fir die dem Leitbild dieser Baugebiets-
typen entsprechenden gewerblichen Nutzungen zu reservieren, nicht in Frage. Die beiden entscheiden-

enjZyvecke, depZentrenschptz und die Sicherung gewerblicher F chen SI ddamlt belde nlcht tangiert
fte-AtsiegHigSUNTE g
mehr, dass speziell Au-

Der Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz so cher Betriebe verdeutllcht viel

toh&auser auch und gerad zogenen Dienstleistungen verbunde-
nen Angebotspalette zu hOren die — wie die Verkaufsstellen
des Annexhandels — typisChierweiSe™i rbe ie anzutreffen sind und nach der planerischen

Konzeption der Stadt Neuss dort zuIaSS|g sein sollen. Dies gllt im Plangebiet auch fir Autohandelsbe-
triebe, die die Grenze zur Grof3flachigkeit Uberschreiten. Wird groR3flachiger Einzelhandel mit Kraftfahr-
zeugen in einem der Gewerbegebiete GE1*, GE2*, GE3* im Plangebiet zugelassen, sind die negativen
Auswirkungen des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten. Schon in der Begriindung des Verordnungs-
gebers zu der 1986 erfolgten Erganzung um den 8 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO wird betont, dass grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, vor allem, wenn sie wegen ihres Warenangebots (z. B. Mébelmarkte,
Kraftfahrzeughandel) auf gro3ere Flachen angewiesen sind, auch bei einer gréReren Geschossflache
als 1.200 m2 keine nachteiligen Auswirkungen haben mussen.

Gerade fur 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 néaher betrachtet. Die Gliederung und Grol3e der Stadt Neuss und ihrer
Ortsteile legen nahe, dass auch ein grof3flachiger Kraftfahrzeughandel im Plangebiet vertraglich wére.
Es handelt sich um die groR3te kreisangehdrige 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 beeintréchtigt. Wenn die zitierte Regelung schliel3lich darauf abstellt, dass schédliche
Auswirkungen mit Hinblick auf das Warenangebot des Betriebes ausscheiden kénnen, 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 Mobelmérkte und Kraftfahrzeughandel genannt. Diese Waren
sind besonders grof3 und brauchen viel Ausstellungsflache. Dies gilt fir den Kraftfahrzeughandel sogar
noch verstarkt im Vergleich zum Mébelmarkt.
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Zudem hat der Kraftfahrzeughandel geringere Auswirkungen auf den Verkehr. Wahrend bei Mdbelmark-
ten und vergleichbaren Einzelhandelsbetrieben die GréRe der Waren dazu flhrt, dass die Mehrzahl der
Kunden mit dem Pkw anreist und die Waren transportiert, ist dies beim Kraftfahrzeughandel nicht erfor-
derlich. Der Kraftfahrzeughandel ist damit eines der typischen Sortimente, deren Riickausnahme vom
Einzelhandelsausschluss diesen grundsatzlich nicht in Frage stellt. Dies gilt auch fiir gro3flachige Be-
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 stadtebauliches Ziel
der Stadt Neuss, das GE 4* vollstandig fir produzierende Gewerbebetriebe vorzuhalten. Auch Kraft-
fahrzeughandel soll hier damit nicht zuléssig sein.

Eine weitere Ausnahme vom Einzelhandelsausschluss besteht darin, dass in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten Kioske ausnahmsweise zulassig sind. Ebenso wie mit der Zulassigkeit des Annexhan-
dels kommt die Stadt Neuss auch hiermit einer Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes nach. Im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Neuss (S. 208) wird empfohlen, in Gewerbegebieten auf die differenzierten
Steuerungsmaglichkeiten des Einzelhandels zurlickzugreifen, also nicht nur reine Einzelhandelsaus-
schlisse vorzunehmen, sondern gerade die zur Versorgung der im Gebiet Beschaftigten erforderlichen
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 groReren 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-

r der Wopnbevdolkerugg, die ein sog. Nachbarschaftsladen git ca. 400 m2 Nutzflache gewahrleis-
Alte-Adistegiigsuntedagen=
Zu ON=der Yer tré a , k i rifteh etc.
Ein Kiosk hat regelméaRig ufsflachd vourD Einzelfall mag der Kiosk aber auch
geringflgig gréRer sein. D%faﬁ @ art %@%@“ dass die Verkaufsflache nicht deut-
lich gréRer ist, wird eine exXplizi efka achenbeschra ur nicht erforderlich gehalten. Um die

im Plangebiet Beschaftigten adaquat mit den genannten Waren des taglichen Bedarfs zu versorgen,
reicht nach Auffassung der Stadt Neuss aus, Kioske nicht allgemein, sondern ausnahmsweise zuzulas-
sen.

Larm-Emissionskontingente (Lgk)

Gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind die festgesetzten eingeschréankten Gewerbegebiete sowie
das eingeschrankte Industriegebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be-
durfnissen und Eigenschaften (hier Emissionsverhalten) gegliedert.

Die eingeschrankten Gewerbegebiete sowie das eingeschrankte Industriegebiet werden in insgesamt
13 Teilflachen gegliedert, wobei jedes Baugebiet mindestens aus zwei Teilflachen besteht, da dem Tat-
bestandsmerkmal des Gliederns nur Rechnung getragen wird, wenn das Baugebiet in einzelne Teilge-
biete mit verschieden hohen Emissionskontingenten zerlegt wird (vgl. BVerwG, Beschluss vom 9. Méarz
2015 — 4 BN 26.14, BVerwG, Urteil vom 07.12.2017 — 4 CN 7/16). Die Unterteilung orientiert sich an
den festgesetzten Baugebieten. Im Bereich GE4* und GI* orientiert sich die Unterteilung der einzelnen
Gebiete in Teilflachen an den bestehenden Gebduden der GieRerei des Automobilzulieferers; die nord-
liche, noch unbebaute Teilflache (GE 4* Teilflache 4.4) ergibt sich aus der Zufahrtssituation.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ist eine Larmkontingentierung gemaf DIN 45691 der
im Plangebiet festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3*, GE 4* sowie fur
das eingeschrankte Industriegebiet GI* durchgefuhrt worden. Da methodisch bedingt bei der Kontingen-
tierung nicht an allen Immissionsorten mit den dimensionierten Lgk die Richtwerte ausgeschdpft 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.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zwischen dem Industriegebiet des Neuss-
Dusseldorfer Hafens und der Neusser Innenstadt kdnnen nach Osten deutlich héhere Zusatzkontingen-
te vergeben werden. In Richtung Hafen kénnen nachts um bis zu 24 dB hdhere Emissionskontingente
als Richtung Innenstadt zugrunde gelegt werden. So ergeben sich beispielsweise fiir die beiden Teilfla-
chen im eingeschrankten Industriegebiet Emissionskontingente Lgx von 69 dB(A)/m2 bzw. 70 dB(A)/m?
tags und 70 dB(A)/m2 bzw. 71 dB(A)/m2 nachts. Bei entsprechender Planung der Betriebe (Schallab-
schirmung nach Westen, schallintensive Tatigkeiten Richtung Osten) ist die Ansiedlung von Industriebe-
trieben moglich bzw. bereits erfolgt. Die genehmigten Gerduschimmissionen aus der bestehenden Gie-
Rerei unterschreiten die sich nach der durchgefiihrten Kontingentierung ergebenden Immissionskontin-
gente.

Die gewerblichen Schallemissionen der zu betrachtenden Flachen wurden so bemessen, dass im Be-
reich der nachstgelegenen schutzbedirftigen R&ume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 die Anforde-
rungen gemal 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 in den festgesetzten Mischgebieten sieht eine geschlossene Bebauung mit Ausschluss
offenbarer Fenster zu schutzbedirftigen Raumen vor. Davon ausgenommen sind Fenster zu schutzbe-
durftigen Raume zu den Innenhéfen und zur Rheintor-/Dusseldorfer Stra3e unter festgesetzten Bedin-
gungen. Die relevanten Immissionsorte fir die Kontingentierung stellen deshalb die allseitig umbauten
Innenhofe sowie die festgesetzten Fassaden zur Rheintor-/Disseldorferstraf3e mit 6ffenbaren Fenstern
dar. Bei einer Kontingentierung nach DIN 45691 wird die Abschirmwirkung der baulichen Anlagen ver-
fahrensbedingt aber nicht bertcksichtigt.

Die ermittelten L&rm-Emissionskontingente sind gemafR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Im

ewqiligen Gen igungsvegfahren muss die schalltechnische Beurteilung [der Zuldssigkeit von Betrie-
Alte-Atisiegtingstmterfagen

Relevanzkriterium der DIN 45691

Ein Vorhaben erfillt auc technische Bebauungsplans, wenn der Beurtei-
lungspegel dieses Vorhah { i richpfie r m an den mafR3geblichen Immission-
sorten um mindestens 15 unterschireitet.

Stadtebauliche Begriindung fir die L&rmimmissionskontingente

Aus stadtebaulicher Sicht spielten bei der Verteilung der Larmimmissionskontingente folgende Aspekte
eine Rolle.

Grundsatzlich wurden die hochsten Kontingente in Richtung Hafen und auf den festgesetzten Gewer-
begebieten und Industriegebieten festgesetzt (Prinzip 1). Je naher man an eine schitzenswerte Nut-
zung rickt, sei es die Innenstadt oder das neu festgesetzte Mischgebiet, desto mehr wurde versucht
geringer Kontingente zuzulassen. Gegeniiber dem neuen Mischgebiet ist dies in einem Teilbereich al-
lerdings nicht gelungen. Das dort festgesetzte Kontingent ist hoher als das sudlich angrenzende Kon-
tingent, obwohl dies mehr von unempfindlicheren Nutzungen umgeben ist. Erkléarbar ist dies dadurch,
dass auf der Hafenmole 1 die bereits bestehende Bestandsbebauung bertcksichtigt und mit ihrem
Emissionsverhalten abgebildet werden musste (Prinzip 2). Die Festsetzung ist aber dadurch gerechtfer-
tigt, dass es keine offenbaren Fenster im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 im Mischgebiet und damit kei-
ne Immissionsorte an der Hafenseite des Mischgebietes geben wird.

Beide Prinzipien kamen auch bei der Verteilung der Kontingent fir das GE 2* zum Einsatz. So wurde
die bereits genehmigte Hotelnutzung und Parknutzung aufgrund ihrer unterschiedlich hohen Emissio-
nen durch unterschiedlich hohe Kontingente abgebildet. Dies korrespondiert damit, dass die Hotelnut-
zung mit dem geringeren Kontingent gegeniiber dem Mischgebiet liegt und die Parknutzung mit dem
hdheren Kontingent gegeniiber dem GE 3*, wodurch wieder das Prinzip geringere Kontingente gegen-
Uber schatzenswerterer Nutzung nachvollzogen wurde.

In Gemengelagen, also wo schitzenswertere und weniger schitzenswertere Nutzungen gleich weit
vom festgesetzten Baugebiet entfernt lagen, wurden die geringeren Kontingente in der Nahe des Im-
missionsortes fur die schutzenswertere Nutzung angeordnet (Prinzip 3).
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Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* im Anschluss an das UCI Kino

Im Siden des Teilgeltungsbereiches West wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* mit zwei un-
terschiedlichen Larmemissionskontingenten festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 1* bil-
det einen funktionalen wie baulich-raumlichen Ubergang zwischen den emittierenden Industriebetrieben
auf der Hafenmole 1 (z. B. Pierburg, Olmiihle Thywissen, Vetten-Krane, Thomy AG, Entfernung ca. 150
— 300 m) sowie dem unmittelbar angrenzenden Anliefer- und Wirtschaftshof des UCI Kinos einerseits
und den Wohnnutzungen westlich der Rheintorstralle andererseits. Der kleineren Teilflache 1.1
(Larmemissionskontingent — Teilflache 1.1 von 51 dB(A) pro m2 tags und 20 dB(A) pro m2 nachts) wird
aufgrund ihrer Nahe zum maf3gebenden Immissionsort 2 (HafenstralRe 76/ Paracelsus Klinik) ein ge-
ringfuigig niedrigeres Larmemissionskontingent zugeordnet als der Teilflache 1.2 (Larmemissionskontin-
gent - Teilflache 1.2 von 52 dB(A) pro m2 tags und 21 dB(A) pro m? nachts).

Zusatzlich kénnen die festgesetzten, richtungsabhangigen Zusatzkontingente in Anspruch genommen
werden (siehe 6.8.2.2).

Alternativ kann fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren das Relevanzkriterium der DIN 45691 (siehe 6.8.2.2) angewandt werden.

Durch die ausschlieBliche Zulassigkeit von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Betrieben, also von
gewerblichen Nutzungen, wie sie auch grundséatzlich in einem Mischgebiet anzutreffen waren, zusam-
men mit der Festsetzung von Larmemissionskontingenten wird erreicht, dass planbedingt nicht mit einer
zusatzlichen Verscharfung der Larmsituation im Plangebiet gerechnet werden muss.

Durch Baulinien und Baugrenzen sind zur Hafenseite Auskragungen festgesetzt (siehe auch 6.3). Die
Hafenpromenade wird durch das wiederkehrende Motiv auskragender ,Kopfe® (Kranmotiv), die in die

afgnpromenadg hineinrage stadtebaullch eghedert Die durchgéangige Nutzung der Hafenpromena—
AREADSIE GAtEHageR -
de
Gemal § 9 Abs. 3 Satz Auskragungen fir Gibereinander lie-
gende Ebenen unterschw@ &fﬂt 2@2@
- unterhalb der Auskrag n zeic setzte Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung ,Hafenpromenade®,

- im Bereich der festgesetzten Auskragung: die flr das unmittelbar angrenzende Baugebiet getroffe-
nen Festsetzungen, inshesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (einschlief3lich festge-
setzter LArmemissionskontingente).

Durch die Differenzierung der Festsetzungen fir unterschiedliche Ebenen gemafl 8 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB wird sichergestellt, dass die fur die Baugebiete getroffenen Festsetzungen insbesondere hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung (einschlie3lich festgesetzter Larmemissionskontingente) auch
fur die Auskragungen gelten.

Mit den getroffenen Festsetzungen muss die Schallleistung, die die Baukdrper mit Auskragungen ab-
strahlen, im Vergleich zu einer ausschlieRlichen Uberbauung innerhalb des jeweiligen Baugebiets, iden-
tisch sein.

In der schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult, 09.05.19) sind bei der Berechnung der
Larmemissionskontingente als schallabstrahlende Flachen die Baugebiete plus die Flachen der Aus-
kragungen in der Horizontalprojektion beriicksichtigt worden. Die DIN 45691 lasst eine vertikale Gliede-
rung nicht zu.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 2* im Bereich der historischen Speichergebdude und der
nérdlich angrenzenden Erweiterung

Die denkmalgeschitzten Getreide- und Stlickgutspeicher sollen durch hochwertige gewerbliche Nut-
zungen neu belebt und baulich ergénzt werden. Geplant ist die Errichtung eines Hotels mit Kongress-
nutzung.
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Aufgrund der Néhe zu den sudlich festgesetzten Mischgebieten ist das Larmemissionskontingent in der
Teilflache 2.1 (Larmemissionskontingent - Teilfliche 2.1 von 49 dB(A) pro m2 tags und 20 dB(A) pro m?
nachts) geringer als in den Teilflachen 2.2 und 2.3.

In Ergénzung des Bestandes bzw. der geplanten Nutzung (Teilflache 2.2) ist eine Neubebauung an der
Kaistral3e vorgesehen, die an die historischen Speicher angebaut werden kann. In den Obergeschos-
sen sind Parkdecks vorgesehen, die den Stellplatzbedarf des Vorhabens ,Hotel und Kongressnutzung®
aufnehmen. Der Teilflache 2.2 ist ein héheres Larmemissionskontingent von 60 dB(A) pro m2 tags und
22 dB(A) pro m2 nachts zugeordnet. Dieser Bereich ist Uiberwiegend von wenig empfindlichen Verkehrs-
und Hafenflachen sowie von Gewerbegebieten umgeben.

Dem historischen Hafenkran ist ein eigenes Larmemissionskontingent (Teilflache 2.3) von 60 dB(A) pro
mz2 tags und 24 dB(A) pro m2 nachts zugeordnet, da diese Flache durch die Hafenpromenade bzw.
Bahnflachen vom Hauptbaukérper getrennt liegt — auch wenn er baulich verbunden werden kann - und
raumlich naher am Hafenbecken liegt.

Zusatzlich kdnnen die festgesetzten, richtungsabhangigen Zusatzkontingente in Anspruch genommen
werden (siehe 6.8.2.2).

Alternativ kann fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren das Relevanzkriterium der DIN 45691 (6.8.2.2) angewandt werden.

Durch Baugrenzen sind sowohl zur Hafenseite als auch zur Kaistralle Auskragungen aul3erhalb des
Baugebiets festgesetzt (siehe auch 6.3), die teilweise den historischen Bestand abbilden und teilweise
bauliche Erweiterungen zulassen.

A}t g§9 A Satz 2 B uGB werden im Bereich festgesetzt Auskra] ngen fur Ubereinander lie-
sAdsteaungaUNISNAgEN .
chen besonderer Zweckbestlmmung ,,Hafenpromenade
- im Bereich der festgeset 4Lisk die f e angrenzende Baugebiet getroffenen
Festsetzungen, insbesonder® fingrandgi %utzung (einschlieR3lich festgesetzter
Larmemissionskontingente):
Durch die Differenzierung der Festsetzungen fir unterschiedliche Ebenen gemafl § 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB wird sichergestellt, dass die fur die Baugebiete getroffenen Festsetzungen insbesondere hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung (einschlie3lich festgesetzter Larmemissionskontingente) auch
fur die Auskragungen gelten.

Mit den getroffenen Festsetzungen muss die Schallleistung, die die Baukérper mit Auskragungen ab-

strahlen, im Vergleich zu einer ausschlieRlichen Uberbauung innerhalb des jeweiligen Baugebiets, iden-
tisch sein.

In der schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult, 09.05.19) sind bei der Berechnung der
Larmemissionskontingente als schallabstrahlende Flachen die Baugebiete plus die Flachen der Aus-
kragungen in der Horizontalprojektion berlcksichtigt worden. Die DIN 45691 lasst eine vertikale Gliede-
rung nicht zu.

Eingeschréanktes Gewerbegebiet GE 3* im Norden

Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Plangebietes dient als ,Puffer zwischen dem
nordlich angrenzenden Logistikunternehmen und der geplanten Umnutzung und Erweiterung der denk-
malgeschitzten Speichergebaude in ein Hotel mit Kongressnutzung.

Die Flachen innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebiets GE 3* kdnnen von Suden (Wendehammer
Kaistraf3e) erschlossen werden. Die Flachen eignen sich insbesondere fir kleinere und mittlere Gewer-
bebetriebe, beispielsweise organisiert als Handwerkerhéfe. Daneben ware die Flache zwischen den
Gleisen der Hafenbahn und der Kaianlage am Hafenbecken 1 auch geeignet fur hafenaffine Nutzungen.

Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis VI des Abstandserlasses NRW und Anlagen mit vergleich-
barem Stdrgrad sind unzulassig. Zusatzlich ist fur die sudliche Teilflache 3.1 ein Larmemissionskontin-
gent von 63 dB(A) pro m2 tags und 24 dB(A) pro m2 nachts festgesetzt. Fur die nordliche Teilflache 3.2
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ist ein hdheres Larmemissionskontingent festgesetzt, da die nordlich angrenzende Nutzung (Logistikun-
ternehmen) ein geringeres Schutzniveau als die sudlich angrenzende Nutzung (Hotel- und Kongress-
nutzung) hat.

Zusatzlich kénnen die festgesetzten, richtungsabhéngigen Zusatzkontingente in Anspruch genommen
werden (siehe 6.8.2.2).

Alternativ kann fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren das Relevanzkriterium der DIN 45691 (siehe 6.8.2.2) angewandt werden.

Um die Auswirkungen von Stoérfallen in Betrieben, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, mdéglichst ge-
ring zu halten, wird die Zulassigkeit von sog ,Storfallbetrieben stark eingeschrankt. Die Festsetzung
dient dem Schutz der Wohnbevolkerung und schafft bereits auf der Ebene der Bauleitplanung Pla-
nungssicherheit fur ansiedlungswillige Unternehmen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4* auf der Westseite der Hafenmole 1

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes GE 4* im westlichen Teil der Hafenmole ist
grundsatzlich bereits aufgrund der bestehenden Konfliktsituation zwischen Nutzungen mit Schutzan-
spruch und emittierenden Gewerbe- bzw. Industriebetrieben erforderlich. Angesichts der Nahe zur In-
nenstadt sind gewerblich-industrielle Nutzungen auf der Hafenmole 1 in jedem Fall mit besonderen An-
forderungen an den Immissionsschutz verbunden (siehe auch eingeschranktes Industriegebiet). Eine
uneingeschrénkte GE/GI-Nutzung, wie sie z. B. in den zentralen Bereichen des Neusser Hafens anzu-
treffen ist, kann sich auf der Hafenmole 1 nicht entfalten. ,Erheblich beléstigende Betriebe® sind grund-
satzlich nur in einem Industriegebiet (ohne Einschrankungen) zuléssig. Viele der an den weiter gstlich
gelegenen Hafenbecken des Neusser Hafens ansassigen Betriebe (z. B. Recycling, GroRRbetriebe der

Q Ffmlttelm trie etté Innten aufirjnﬁ]res Eélssllleﬁr]flteens FUI der Hgfenmoli'_ll nicht an-

In der Historie der Planung erfolgt e Integratlon des Tellgeltungsbere|ches Ost in das Plangebiet, um

eine Nutzungszonierung . iff damals eine diesbezlgliche Anre-
gung der Bezirksregierun ko rlsche Konzept zur Bewdltigung des
Immissionskonflikts um ein Weit st nZen. handelt es sich nicht um einen durch

die vorliegende Planung entstehenden oder verscharften sondern einen vorgefundenen Immissions-
konflikt. An das (uneingeschréankte) Industriegebiet im Hafen grenzt nun das eingeschrankte Industrie-
gebiet GI* sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 4* an. Der Teilgeltungsbereich West bildet ei-
nen neuen Stadtbaustein mit einer gemischten Nutzungsstruktur aus Gewerbe und Wohnen. Westlich
der Rheintor- und BatteriestralRe schliel3t die Neusser Innenstadt mit bestehender Wohnbebauung an.
Daneben erfahren auch die stdlich angrenzenden bestehenden Betriebe auf der Hafenmole 1 keine
zusatzlichen Einschrankungen durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbe- statt eines In-
dustriegebietes. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GE 4* ist jegliche Wohnnutzung,
auch von Betriebspersonal, ausgeschlossen.

Flr ansassige Betriebe stellen vorhandene Nutzungen mit hoherem Schutzanspruch die relevanten
Immissionsorte dar. Der Bestand an schutzbedirftiger Wohnbebauung beschrankt Anderungs- und Er-
weiterungsbestrebungen im Neusser Hafen also bereits heute.

Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis V des Abstandserlasses NRW und Anlagen mit vergleich-
barem Storgrad sind unzulassig.

Die gewerblich-industrielle Nutzung auf dem Pierburg-Geldnde wird entsprechend den erteilten Bauge-
nehmigungen bzw. errichteten Hallen fur die Teilflachen 4.1. bis 4.3 mit unterschiedlichen Larmemissi-
onskontingenten gegliedert, wobei die zuldssigen Emissionen je m2 Richtung Norden zunehmen. Das
hdhere Kontingent gegeniiber der Mischgebietsflache ist dadurch gerechtfertigt, dass entlang der Ha-
fenseite keine 6ffenbaren Fenster fiir schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 und
somit keinen neuen Immissionsorte entstehen. Die noch unbebaute Teilflache 4.4 ist mit dem gerings-
ten Larmemissionskontingent von 56 dB(A) pro m2 tags und 19 dB(A) pro m2 nachts festgesetzt.
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Die vom vorhandenen Betrieb ausgehenden Gewerbelarmimmissionen halten die sich durch die ge-
nannten Larmemissionskontingente unter Beachtung der Zusatzkontingente ergebende Anforderung ein
und bleiben daher zuldssig. Sie sind auf die nordliche Teilflache 4.4 erweiterbar.

Alternativ kann fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren das Relevanzkriterium der DIN 45691 (siehe oben und 6.8.2.2) angewandt werden.

Um die Auswirkungen von Stérfallen in Betrieben, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, mdglichst ge-
ring zu halten, wird die Zulassigkeit von sog ,Storfallbetrieben® stark eingeschrankt. Die Festsetzung

dient dem Schutz der Wohnbevélkerung und schafft bereits auf der Ebene der Bauleitplanung Pla-
nungssicherheit fiir ansiedlungswillige Unternehmen.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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6.1.3

6.2.1

Eingeschranktes Industriegebiet GI* auf der Ostseite der Hafenmole 1

Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis IV des Abstandserlasses NRW und Anlagen mit vergleich-
barem Stoérgrad sind unzulassig. Die gewerblich-industrielle Nutzung auf dem Pierburg-Gelande wird
entsprechend den erteilten Baugenehmigungen bzw. errichteten Hallen fur die Teilflachen 5.1. und 5.2
mit unterschiedlichen Larmemissionskontingenten gegliedert. Die vom vorhandenen Betrieb ausgehen-
den Gewerbelarmimmissionen halten die sich durch die festgesetzten Larmemissionskontingente unter
Beachtung der Zusatzkontingente ergebenden Anforderung ein und bleiben daher zuldssig. Im Teilgel-
tungsbereich Ost bleibt die genehmigte Betriebssituation der vorhandenen Giel3erei einschliel3lich einer
Kapazitatserhdhung in der Schmelzerei auf > 20t/d unter Ausnutzung der Zusatzkontingente zuléassig
(Peutz Consult, Seite 36f)

Fur das eingeschrankte Industriegebiet GI* bestehen nur noch geringe Einschrankungen der gewerb-
lich-industriellen Tatigkeit im Vergleich zum unbeplanten Innenbereich auf der industriell gepragten Ha-
fenmole 2. Gleichwohl gilt auch fiir das festgesetzte eingeschréankte Industriegebiet GI* die Regelung
geman § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nach der mehrere Gewerbe- bzw. Industriegebiete im Verhaltnis zu-
einander gegliedert werden kdnnen (siehe Hinweis, Punkt 7 und 6.1.2)

Um die Auswirkungen von Stoérfallen in Betrieben, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, mdéglichst ge-
ring zu halten, wird die Zulassigkeit von sog ,Storfallbetrieben® stark eingeschrankt. Die Festsetzung
dient dem Schutz der Wohnbevélkerung vor Gewerbelarm und schafft bereits auf der Ebene der Bau-
leitplanung Planungssicherheit fir die ansiedlungswilligen Unternehmen.

MaR der baulichen Nutzung

l@iﬂﬁaﬁkuﬁl@(@sﬂmﬁﬂﬂ t‘@*rl'a@feeﬁhl (GR2)

Hohe baulicher Anlagen§1 q %Q %Q
Der Bebauungsplan setzt Q&th te est- und/oder Maximalhdhen der bau-

lichen Anlagen fest, in denen diese aus Larmschutzgriinden notwendig sind oder aufgrund unterschied-
licher Gelandehdhen bzw. der Baustruktur eine alternativ ebenfalls mogliche Steuerung der Hohenent-
wicklung Uber die Zahl der Vollgeschosse nicht zu einem befriedigenden Ergebnis fuhrt . In den Misch-
gebieten Ml 1 und MI 2 ist die Festsetzung von Mindest- und Maximalhéhen als LarmschutzmafRnahme
notwendig. Im Gewerbegebiet GE 1* reicht dagegen die Zahl der Vollgeschosse zur Sicherstellung
stadtgestalterischer Absichten aus. Die Hohe baulicher Anlagen gewerblich-industrieller Nutzungen in
den Baugebieten GE 4* und GI* lassen sich dagegen besser durch maximale Gebaudehdéhen (GH max)
regeln, da die Geschosshdhen in der Regel deutlich von anderen Nutzungen abweichen. Die Festset-
zungen im Einzelnen:

Mischgebiete Ml 1 und Ml 2

Die festgesetzten Mischgebiete sind inshesondere von der Rheintorstrale durch Verkehrslarm und vom
Hafen durch Gewerbelarm vorbelastet. Das stadtebauliche Konzept sieht eine geschlossene Blockbe-
bauung mit mehreren Innenhdfe vor, die allseitig von den vorhandenen Larmimmissionen abgeschirmt
sind. Die Errichtung schutzbedurftiger R&ume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 mit 6ffenbaren Fens-
tern sowie von AufRenwohnbereichen ist erst zuldssig, wenn der Innenhof, an den schutzbedurftige
Raume mit 6ffenbaren Fenstern angrenzen, baulich allseitig in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut
ist sowie die festgesetzten Larmschutzwdnde um den betroffenen Innenhof hergestellt sind. (siehe Be-
grindung zu ,allseitig umbaute Hofe - Bedingung®).

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen dient hier — neben ihrer stadtebaulichen Bedeutung - dem
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Um eine
hinreichende Abschirmung der Innenhdéfe von Verkehrs- sowie Gewerbeldarm zu gewahrleisten, ist eine
Festsetzung von Mindest- und Maximalhdhen jeweils zur Diisseldorfer- / Rheintorstraf3e und zum Hafen
erforderlich. Die H6henangaben wurden im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung errechnet, die fir
den Gewerbeldrm im Hafen vorgenommen wurde (siehe Begriindung zu ,Gewerbelarm®).
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Durch die Festsetzung der Mindesthdhe von:

- 57,7 m G NN entlang der Hafenkante (Kopfgebaude in Verbindung mit Larmschutzwanden unter bzw.
Uber den Zwischenbauwerken) sowie fur die Querriegel in Verbindung mit in Ost-West-Richtung ergén-
zenden Larmschutzwénden und

- 53,7 m U NN zur Disseldorfer bzw. Rheintorstrale

ist sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den innenliegenden Fassaden (Innen-
hofe (A) — (E)) eingehalten werden. Die im Vergleich zur hafenseitigen Bebauung mindestens ein Ge-
schoss niedrigere Bebauung entlang der RheintorstrafRe ist durch die Mindesthéhen baulicher Anlagen
vor Gewerbelarm aus dem Hafen abgeschirmt. Die zuséatzlich festgesetzten Maximal- bzw. Mindestho-
hen ermdglichen einen Spielraum im Rahmen des Angebotsbebauungsplanes, welcher mit dem Larm-
konzept vereinbar ist.

Der nérdliche Kopf im festgesetzten MI2 kann eine bauliche Hohe von bis zu 61,6 m 0. NN erreichen,
das sind rund 24 m Gber Gelande bzw. sechs Vollgeschosse.

Im Rahmen des Angebotsbebauungsplans kann jedoch nicht sichergestellt werden, dass alle zulassi-
gen baulichen Anlagen zeitgleich errichtet werden. Bei einer abschnittsweisen Realisierung kénnen Au-
Renfassaden nicht ausreichend vor Gewerbeldrm geschutzt sein.

Auf den in Ost-West-Richtung verlaufenden Gebauderiegeln sind Larmschutzwande mit einer Héhe von
57,7 m 0. NN festgesetzt. Diese Larmschutzwéande ubernehmen im Fall der abschnittsweisen Realisie-
rung den Larmschutz, der im Fall einer zeitgleichen Realisierung aller Baublécke durch den mindestens
57,7 m hohen Gebéauderiegel entlang der Hafenkante erfolgt. Zusatzlich ist fir eine abschnittsweise
Baurealisierung durch eine Bedingung gem. 8§ 9 Absatz 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass die Blocke (B)
Q El)femems ernchtet rden mussen, um 6ffenbare Fenste zu den nnenhofen bzw in den ge-

oy UGS e gd

Eingeschranktes Gewerbeqeblet GE 2* - Spelcherqebaude und Erwe|terunq nach

Im eingeschrénkten Gew@i%@ g@n% bn von Vollgeschoss- und Gebéaude-
héhenfestsetzung. Die FestSet eh orlentiere algeschutzten Gebé&udebestand und

ermoglichen zum Teil Aufstockungen auf den Geb&auden.

Die festgesetzte, maximale Gebadudehdhe (GH max = 55,5 m U NN) fur die Erweiterung nach Norden
entspricht genau der Traufhthe des angrenzenden denkmalgeschitzten Getreide-Lagerhauses (nicht
dem spateren Aufbau im Norden) und ermdglicht bei einer zu erwartenden Eingangs-/Zufahrtshéhe auf
StraBenniveau (37,3 m U NN) ein ca. 18 m hohes Gebéaude, in dem etwa sechs Parkebenen a 3 m Ge-
schosshohe Platz finden. Eine Beeintrachtigung des benachbarten Denkmals ist nicht zu befiirchten.

Eingeschrénktes Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Teilgeltungsbereiches West

Die festgesetzte, maximale Gebaudehdhe (GH max = 50 m 0. NN) ermdglicht — bezogen auf eine Ge-
landehdhe von 37,5 m U. NN - bis zu 12,5 m hohe bauliche Anlagen, z. B. Gewerbehallen mit 10 m lich-
ter H6he unter Binder oder bis zu dreigeschossige Verwaltungsgebaude. Die geplante Gebaudehéhe
beeintrachtigt nicht die benachbarte HochstraRe (Spaghetti-Knoten) und ist fur die zu erwartende Ge-
baudetypologie eines Handwerkerhofes fir kleine und mittlere Betriebe in jedem Falle ausreichend.
Nachbarschaftliche Belange sind angesichts der gewerblich gepragten Umgebung nicht betroffen, eine
gestalterische Beeintrdchtigung des Baudenkmals ,Getreide-Lagerhalle® ist schon aufgrund der Entfer-
nung ausgeschlossen (iber 100 Meter).

Eingeschrénktes Gewerbegebiet GE 4* auf der Hafenmole 1

Die festgesetzte, maximale Gebaudehdhe (GH max = 54,0 m . NN) erméglicht — bezogen auf eine Ge-
landehdhe von 37,5 m 4. NN - bis zu 16,5 m hohe bauliche Anlagen. Das entspricht in etwa der Héhe
der Bebauung im gegenuberliegenden Hafenquartier. Die Beschréankung der Gebaudehgdhe ist auch im
Interesse einer vertraglichen Nachbarschaft mit dem unmittelbar angrenzenden Uferpark erforderlich.
Durch Gelandemodellierung und dichte Bepflanzung im 6Ostlichen Bereich des Parks (an der Grenze
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zum Gewerbegebiet) gelingt es, die hohen Gewerbegebaude zumindest in Teilen vom Park abzuschir-
men.

Eingeschranktes Industriegebiet GI*

Die festgesetzte, maximale Gebaudehdhe (GH max = 64 m 0. NN) ermdglicht — bezogen auf eine Ge-
landehdhe von 37,5 m 4. NN - bis zu 26,5 m hohe bauliche Anlagen. Das entspricht in etwa der Héhe
des stdlich angrenzenden Thomy Gebaudes (First: 66 m . NN). In ca. 200 m Entfernung vom zukiinf-
tigen Innenstadtrand sind negative gestalterische Auswirkungen auf das Hafenquartier durch die regel-
maiig sehr groRmafistéablichen Industrieanlagen nicht mehr zu beflrchten.

Grundflachenzahl
Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten folgende Obergrenzen fiir die GRZ fest:
Baugebiet Festgesetzte GRZ Obergrenze der
GRZ nach
§ 17 BauNVO
GE 1* 0,8 0,8
MI 1 0,8 0,6
MI 2 0,8 0,6
GE 2* 0,8 0,8
GE 3* 0,8 0,8
GE 4* 0,8 0,8
~ GI* 0,8 0,8
AHE.AUSIBCURGSLNIOLIA0 6
der BauNVO, um angesichts der begfenzten in tadtischen Flachenpotentiale giistige Ansiedlungs-

bedingungen fir Gewerbe schaffen. Einegzan esseng Baydichte ist daneben Voraussetzung fir
ein wirtschaftlich tragféhiggrtasr‘ﬁ\d %un @ ept.

Die gewahlten Dichtewerte orientieren sich am Bestand und tragen der Forderung nach einem sparsa-
men 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 Grundstickssituation, der Zwang zu einer ge-
schlossenen Blockbebauung (Immissionsschutz) und die beabsichtigte, staddtebauliche Dichte in Anleh-
nung an die direkte Umgebung flhren zu einer besonders kompakten und verdichteten Bauform. Des
Weiteren machen die auRergewdhnlichen technischen Randbedingungen des Projektes (Hochwasser-
schutz, Altlasten, Geb&audeabbruch, Sondergrindungsmafinahmen, vollstandiger Stellplatznachweis in
einer Tiefgarage, erhohter bautechnischer Aufwand beim Immissionsschutz, Ertichtigung der auf3eren
ErschlieBung etc.) eine angemessene Baudichte als Grundlage eines wirtschaftlich tragfahigen Er-
schlieRungs- und Vermarktungskonzeptes notwendig.

Das angrenzende Strafennetz ist in der Lage, den planbedingten Zusatzverkehr aufzunehmen, so dass
eine weitergehende Begrenzung der Bodennutzung auch aus diesem Grunde nicht erforderlich ist. Die
negativen Auswirkungen, die generell mit einer Verdichtung einhergehen (geringer Freiflachenanteil,
stadtklimatische Defizite, Kfz- Emissionen, etc.) werden durch stadtebauliche Malinahmen (nahezu ver-
kehrsfreie Blockinnenbereiche, vollstdndiger Stellplatznachweis in Tiefgaragen) und griinordnerische
Festsetzungen (Anpflanzen von Baumen und Hecken etc.) gemindert. Daneben stehen zusatzliche
Spiel- und Aufenthaltsflachen auf der angrenzenden Hafenpromenade und dem geplanten Uferpark zur
Verfugung. Das anfallende Niederschlagswasser wird ortsnah dem Wasserkreislauf wieder zugefuhrt
(Einleitung in das Hafenbecken 1).

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 H6he und Gebaudetypologie an der Umgebungsbebauung orientiert. Die Geb&aude stehen
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dabei auf einem hochwassersicheren Sockel (37,5 m 0. NN), der von der sudlichen Plangebietsgrenze
wie ein Schiffsbug nach Norden ragt. Der Grundstticksverlauf wird durch die angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen vorgegeben, die in ihrer Dimensionierung nicht zu veréandern sind. Angesichts dieser
aulBergewohnlichen 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
Ruckhaltung ortsnah dem Hafenbecken 1 zugefihrt.

In den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten auf der Hafenmole 1 (GE 4* und GI) wird die genann-
te Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ bis 1,0 eingeraumt, um den anzusiedelnden Hafenbetrieben mit
ihren charakteristischen Lager-, Abstell- und Rangierflachen eine ideale Grundstiicksausnutzung zu bie-
ten. Durch die Festsetzung einer insgesamt 2,4 ha grof3en o6ffentlichen Griinflache auf der stadtzuge-
wandten Seite der Hafenmole 1 gelingt es dariiber hinaus, die unversiegelten Flachen an einer stadte-
baulich sinnvollen Stelle zu biindeln und durch intensive Bepflanzung in ihrer gestalterischen und 6ko-
logischen Wirkung noch zu steigern. Die offentlichen Grinflachen 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.

Geschof¥flachenzahl

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten folgende Obergrenzen fir die GFZ fest:

Baugebiet Festgesetzte GFZ Obergrenze der
GFZ nach
§ 17 BauNVvVO
T N A . _ —~
AYIIZSTAY 2, ] (A} (&)
.l -\'Wlll . / -VI,ZIM =
MI 2 2,0 bzw. 2,1 1,2
GE 2* C'H ﬁ w2 NN 24
GE 3* LA L)L) 24
GE 4* - 2,4
GI* - 2,4

Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die Geschol3flachenzahl werden im Teilgeltungsbereich
West z.T. deutlich tiberschritten. Die nach § 17 Abs. 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Ober-
grenzen ist jedoch aus folgenden besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich.

a) Abrundung der innerstadtischen Bebauung

Der gegenwartig teilweise heterogen strukturierte, von Baullcken, Brachflachen und leerstehenden
Gewerbebauten gepragte Innenstadtrand soll durch aus dem stadtebaulichen Geflige der angrenzen-
den Innenstadt abgeleiteten Stadtbausteinen zum Hafen hin abgerundet werden. Als Mal3stab ist hierzu
die angrenzende grinderzeitlich gepragte drei- bis viergeschossige Blockstruktur an der KonigstraRe
und an der Hafenstral3e zu nennen, aber auch das benachbarte UCI Kino, der Neubau der Rheinland-
versicherung (V1) und das Moébelhaus Knuffmann. Es qilt, die stadtebauliche Eigenart der Innenstadt
aufzugreifen und zeitgemalf zu interpretieren. Das neue Quartier soll sich anhand der Kriterien Bauho-
he, Baudichte und Gebaudetypologie nahtlos in den Bestand einfuigen.

b) Schaffung einer pragnanten stadtebaulichen Grof3form am Hafenrand

Die Planung hat darliber hinaus das Ziel, ein kompaktes Hafenquartier zu entwickeln, das sich in der
groBmafstablichen Umgebung stadtraumlich behaupten kann und das geniigend bauliche Prasenz
aufweist, seinen zukiinftigen Bewohnern ein geeignetes Wohn- und Arbeitsumfeld zu bieten (Identifika-
tion).
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¢) Abschirmung vom Stral3en- und Gewerbelarm

Die Planung sieht sowohl entlang des stark befahrenen StralRenzuges Rheintorstral3e / Dusseldorfer
StralBe als auch zum Hafen eine geschlossene Bebauung vor, um das Hafenquartier vom Verkehrs-
und Gewerbelarm abzuschirmen. Daraus resultiert eine hohe stadtebauliche Dichte. Die allseitig um-
schlossenen Innenhofe in den festgesetzten Mischgebieten sind wesentlicher Bestandteil des Immissi-
onsschutzkonzepts.

d) auRergewdhnlicher Grundstiickszuschnitt

Im festgesetzten Mischgebiet Ml 1 (Hermann-Straaten-Platz) und im festgesetzten, eingeschrankten
Gewerbegebiet GE2* nérdlich der denkmalgeschitzten Speicher der Neusser Lagerhausgesellschaft
fhrt der auBergewdhnliche Grundstiickszuschnitt bzw. die geringe Grundstiickstiefe zwischen angren-
zenden Verkehrsflachen zu einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO, wenn auch an
diesen exponierten Stellen innenstadttypische markante Baukorper errichtet werden sollen.

e) Erhalt denkmalgeschuitzter Bausubstanz

In GE 2*, im Bereich der denkmalgeschiitzten Speichergebdude der Neusser Lagerhausgesellschaft
fuhrt der Erhalt der bis zu sechsgeschossigen historischen Bausubstanz mit einer fir die geplante Nut-
zung notwendigen Erweiterung bzw. Erhéhung zu einer deutlich Giberhdhten Grundstiicksausnutzung.

f) auBergewdhnliche technische Rahmenbedingungen

Des Weiteren machen die aul3ergewdhnlichen technischen Randbedingungen des Projektes (Hoch-

rschut Iasten Ggbéaudeabbruch, Sondergriindungs Bnah vollstandiger Stellplatz-
Alte Atislegtingsihitietiagehn-sr
SC ftich tragfa-

higen ErschlleBungs und Vermarktungskonzeptes notwendig.

Die Uberschreitung der Obé
mafRnahmen

ellietkn und die erforderlichen Ausgleichs-

a) Ml 1

Im festgesetzten Mischgebiet Ml 1, im Bereich des Hermann-Straaten-Platzes, fuhrt die beengte
Grundstuckssituation, der Zwang zu einer geschlossenen StralRenrandbebauung (Immissionsschutz)
und die beabsichtigte stadtraumliche Betonung (Uberhdhung) der Platzrandbebauung zu einer beson-
ders kompakten und verdichteten Bauform. Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung fur
Mischgebiete werden deutlich Uberschritten (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 Geb&uden
entlang des ,Hermann-Straaten-Platzes®). Eine ausreichende Belichtung des geplanten Baukdérpers ist
durch seine auRergewdhnlich exponierte Lage gewahrleistet. Nach Osten grenzt das Hafenbecken an,
sudlich des Baublocks liegt das begriinte Grundstiick der Stadtwerke Neuss (unterirdisches Regenklar-
becken), westlich der RheintorstraRe bleiben auch zukinftig groRe Teile des RWE-Grundstiickes auf-
grund zahlreicher unterirdischer Versorgungsleitungen unbebaut. Der nachstgelegene Gewerbebau auf
RWE-Gelande ist ca. 60 m entfernt. Die weitlaufigen 6ffentlichen Freiflachen entlang der Hafenprome-
nade gleichen den Mangel an grundstiicksbezogenen Freiflachen aus. Negative Auswirkungen auf den
Verkehr sind mit der kleinrAumigen Verdichtung nicht verbunden. Samtliche erforderlichen Stellplatze
werden in einer gebaudebegleitenden Tiefgarage untergebracht. Die geplante Baudichte ist nicht zuletzt
im Interesse einer vertraglichen Einordnung in die Umgebungsbebauung erforderlich (angrenzendes
UCI Kino).

b) MI 2

Im festgesetzten Mischgebiet MI 2 werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fur Mischgebiete eben-
falls deutlich Uberschritten (GFZ 2,0 im sudlichen Bereich bzw. 2,1 im nérdlichen Bereich statt 1,2). Auf-
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grund der deutlichen Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ gemaR § 17 BauNVO wurden wéhrend
des Bebauungsplanverfahrens differenzierte Betrachtungen fir die Umsetzung der Festsetzungen
durchgefiihrt, aus denen sich unterschiedliche Werte fir die GFZ ergeben.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind trotz der Uberschrei-
tung gewahrt, insbesondere wurde durch geeignete Stellung der Baukoérper zueinander fiir 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, Kfz- Emissionen, etc.) sind durch stédtebauliche Malinhahmen (nahezu
verkehrsfreier Blockinnenbereich, vollstandiger Stellplatznachweis in Tiefgaragen) und grinordnerische
Festsetzungen (Vegetationsanteil der Freiflachen, Anpflanzen von B&umen und Hecken etc.) gemin-
dert. Daneben stehen zusatzliche Spiel- und Aufenthaltsflachen auf der angrenzenden Hafenpromena-
de und dem geplanten Uferpark zur Verfigung.

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

c) GE 2*

Die denkmalgeschiitzten Speichergebaude der Neusser Lagerhausgesellschaft liegen in einem schma-
len Grundstucksstreifen zwischen der Hafenpromenade im Osten und diversen Verkehrsanlagen im
Westen (Dusseldorfer Stral3e, KaistralRe, ansteigende Rampe zur Hochstral3e, Bahngleise) und verfi-
gen bis auf einen kleinen Wirtschaftshof ber keine nennenswerten privaten Freiflachen. Gleichzeitig
weist dieses historische Ensemble nach Umbau, denkmalvertraglichem Rickbau und punktueller Er-

angung eine chossflacpe auf, welche allein durch den Erhalt der dgnkmalgeschitzten Bausub-
ARe-Atisieginestrterdaegers-vo
(4M8s ’4) fihrt?

Unmittelbar nordlich der schiitzie! i sich ein Erweiterungsbau mit einer
Hochgarage an, die die n i telll) @ ve fy/d nenyNutzungen (Hotel- und Kongressnut-
zung, Fitnesscenter) aufnimmt. ief tunrt d xtre hMale Grundstick (19 - 32 m Tiefe) und

die Pflicht zur Schaffung einer angemessenen Zahl von Stellplatzen zu einer sehr intensiven Grund-
stiicksausnutzung (GFZ 4,8 statt 2,4). Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die gewerblich ge-
pragte Nachbarschaft im Westen und Norden sind aufgrund der grof3en Absténde nicht zu befurchten.
Im Siden schliel3t das geplante Parkhaus unmittelbar an die denkmalgeschitzten Speicher an (Grenz-
bebauung).

Auswirkungen auf den Verkehr und sonstige éffentliche Belange

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens konnte nachgewiesen werden, dass die vorhandene Verkehrsinf-
rastruktur einschlieB3lich ihres planbedingten Ausbaus, zu dessen Realisierung sich ein Grundstiicksei-
gentumer im Plangebiet vertraglich verpflichtet hat, den voraussichtlichen Verkehrszuwachs bewaéltigen
kann und keine wesentlichen Belastungen der Anwohner zu befirchten sind. Sonstige offentliche Be-
lange stehen nicht entgegen. Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist angesichts der
aulBergewohnlichen Lagekriterien des Plangebietes vertretbar.

Beschrankung der Nutzungsintensitat in GE 1* und GE 3*

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* im Suden des Teilgeltungsbereiches West wird das Mal3 der
baulichen Nutzung geringfugig verringert (GFZ 2,2 statt 2,4), um das Verkehrsaufkommen am Erschlie-
Bungspunkt geringflgig einzuschrénken.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Teilgeltungsbereiches West wird das MaR
der baulichen Nutzung deutlich verringert (GFZ 1,2). Die im Fachbeitrag 2012 konzipierte bauliche Ge-
staltung der nérdlichen Anbindung (Disseldorfer StraRe — Zu-/Ausfahrt GE2* und GE3*) wurde im Ver-
kehrsgutachten des Biros Schufller Plan zum genehmigten Vorhaben im GE2* (lbernommen und als
leistungsfahig eingestuft. Die KaistraRe ist in diesem Abschnitt bereits hergestellt. Eine erneute Uber-
prufung des Knotenpunkts ist deshalb nicht erforderlich (SSP Consult:2019, Seite 10).
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6.2.4 Zahl der Vollgeschosse, Festsetzung der Gelandeoberflache

Der Bebauungsplan setzt in den eingeschréankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 2* die Zahl der Voll-
geschosse wie folgt fest:

Baugebiet Zahl der Vollge- Hohe der maRgebli-
schosse chen Gelandeober-
flache m 4. NN

GE 1* -1 37,5
GE 2* - Xiil 37,5

Festsetzung der Geldndehbdhe

Die Festsetzung der Gelandehthen erfolgt u. a. aus Griinden des Hochwasserschutzes. Mit der Fest-
setzung einer Gelandeoberflache von 37,5 m G. NN werden hochwasserfreie Ebenen geschaffen. Dar-
Uber hinaus ist die Festsetzung im Interesse der Eindeutigkeit und Bestimmtheit der Festsetzungen zur
Geschol3flachenzahl und zur Zahl der Vollgeschosse unverzichtbar. Der westlich angrenzende Stra-
Benzug RheintorstralRe/Dusseldorfer StralRe steigt kontinuierlich von Siden (38,5 m . NN) nach Nor-
den (40,2 m 0. NN) an.

Durch die festgesetzte Gelandeoberflache ist darliber hinaus eine eindeutige Bezugsgrof3e zur Bestim-

mung der Abstandflachen gegeben.
i zu 0,3 m
ufpgen, bei-
chdossen und

Al I UEHECHRE

dem Niveau des angrenzenden AuR3engeléandes zuldssig, um ein fir die Entwasserung notwendiges
Gefalle zu ermdglichen. In{de is ﬁ ] die in der Planzeichnung festgesetz-
ten Gelandehdhen zur Augbi a sen/odqr BigGangspereichen von Wohnungen sogar um
bis zu 0,8 m Uberschritten werden. Diese Ausnahmeregelung erméglicht, durch eine Anhebung der Au-
Benwohnbereiche eine gewisse Zonierung zwischen 6ffentlichen und privaten Bereichen.

Die Zahl der Vollgeschosse als Mal3stab der Gebaudehdhe

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 H6henentwicklung der Geb&aude.
Dies ist insbesondere dort zielfihrend, wo aufgrund der Lagekriterien des Grundstiicks, der zulassigen
Nutzung und der geplanten Baukdrpertypologie (Orientierung, GréRe und Zuschnitt der Uberbaubaren
Grundstucksflachen etc.) hinreichend genaue Aussagen Uber die zukinftige Baustruktur zu treffen sind.

a) GE 1*

Die geplanten viergeschossigen Gewerbebauten (z. B. Biro) erreichen voraussichtlich eine Héhe von
51 - 52 m 0. NN (vier Vollgeschosse a 3,5 m Geschosshohe tber 37,50 m .. NN Gelandehohe) und lie-
gen daher geringfiigig hoher als die benachbarte Wohnbebauung (z. B. Eckhaus Konigstrale 84
(Traufhdhe 49,7 m 0. NN). Wird auf dem obersten Vollgeschoss noch ein zurickgesetztes oberstes
Nichtvollgeschoss errichtet, erreicht das Gebaude eine Gesamththe von ca. 55 m 0. NN. Damit werden
die geplanten Gebaude in etwa genauso hoch wie das benachbarte UCI Kino (OK 54,59 m . NN).

b) GE 2*, Speicherstadt

Die Festsetzungen orientieren sich am denkmalgeschitzten Gebdudebestand und ermdglichen eine
Aufstockung des sudlich gelegenen Stiickgutlagerhauses, des Silogebaudes sowie des ndérdlichen Ge-
treide-Lagerhauses. Zum Teil erfolgt zeitgleich die Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe (max.
Firsthbhe, maximale Traufhdhe). Dieses wird notwendig, um im Zusammenhang mit den z. T. Uberho6h-
ten Geschosshohen im bestehenden Denkmal die Gebaudehdhe zu beschréanken.
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Technische Aufbauten

Es wird festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehdhen durch technische Aufbauten um bis zu
3,0 m Uberschritten werden dirfen. Hiermit sollen notwendige Aufzugsiberfahrten, Kamine, Antennen
etc. ermdglicht werden. Zum Schutz der angrenzenden Nachbarschaft und des Stadtbildes mussen die-
se Dachaufbauten jedoch mindestens 3,0 m von der GebaudeauRenwand des obersten Geschosse zu-
ricktreten.

Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen und Baulinien

Geschlossene Bauweise

In den festgesetzten Mischgebieten erfolgt die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in Kombina-
tion mit der Festsetzung von Baulinien einerseits um die im Rahmenplan definierte, stadtebauliche Figur
planungsrechtlich zu sichern (siehe unten) und andererseits, um das integrierte Larmschutzkonzept
(siehe 6.8.2) umzusetzen. Das Plangebiet ist durch erhebliche Larmimmissionen vorbelastet, die aus
verschiedenen Quellen resultieren. Von Westen her ist das Plangebiet dem Verkehrslarm der Rheintor-
straRe/Dusseldorfer Stral3e, von Osten her dem Gewerbeldrm aus dem Hafen ausgesetzt.

Die geschlossene Bauweise stellt sicher, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen Gebau-
de ohne seitlichen Grenzabstand gebaut werden mussen. In Kombination mit den zu den AuR3enfassa-
den festgesetzten Baulinien entstehen so allseitig umschlossene Hofe mit zwingend festgesetzten Min-
desth6hen baulicher Anlagen, die die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen von den um-
schlossenen Blockinnenbereichen abschirmen. Die geplanten larmgeschiitzten Innenhdéfe sind in der
Planzeichnung mit (A) bis (E) gekennzeichnet (siehe insbesondere Blatt 5 und Blatt 6).

Alte-Asieanngsanieragen =

stiicksgrenze gezogen werden, die einen der Innenhofe teilt, ist durch die Festsetzung der geschlosse-

nen Bauweise planungsreg@nm i 1, ddss i Ay SAulinien bzw. Baugrenzen stets an die
seitliche Grundstiicksgren d n@ it d @ ) =ﬁ 2s angrenzenden Grundstiicks unmit-
telbar an das Nachbargeballde anBatien und die kBeballting damit fortsetzen bzw. schlieBen kann,

so dass allseitig umschlossene Innenhdéfe entstehen kénnen.

Die Festsetzung zur geschlossenen Bauweise korrespondiert mit der Festsetzung der ,allseitig umbau-
ten Innenhofe” bzw. der festgesetzten Bauabschnitte als Bedingung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB
fur die Zulassigkeit 6ffenbarer Fenster zu schutzbedurftigen Raumen (siehe 6.8.2).

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baulinie, Baugrenze

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 KdnigstralRe wirkt und diese gleichzeitig vom Anlieferhof des UCI Kinos abschirmt. An
der Konigstralle kénnen FuRgénger an einer Lichtsignalanlage (FuRgéangerampel) die stark befahrene
Rheintorstral3e Uberqueren, und erreichen Uber die o. g. Hafengasse Uber Treppen und Rampen die tie-
fer gelegene Hafenpromenade. Es ist das Ziel des Bebauungsplanes, diese fir die Verknipfung des
Hafens mit der Innenstadt besonders wichtige Wegeverbindung rdumlich ansprechend zu fassen und
durch eine bewusste Verengung des Raumes die darauf folgende groR3ziigige Weite des Hafenblicks
mit seiner eindrucksvollen Industriekulisse rdumlich vorzubereiten.

Der im Mittel 8 m breite Sonderbaukérper wird sich nur als Teil einer deutlich gréf3eren BaumaRhahme
verwirklichen lassen. Der Baukdrper erméglicht z. B. einhiftige, zur Hafengasse hin orientierte Biros,
die Uber eine Bruckenkonstruktion 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 kann nach wie vor von Norden wahrgenommen
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werden (Werbung). Im Falle einer Erweiterung kénnte das Kino bis an die Brandwand der geplanten
Bebauung auf der Grundstiicksgrenze ausgedehnt werden, ohne seinerseits Abstandsflachen einhalten
zu mussen.

Durch Baulinien und Baugrenzen sind sowohl zur Hafenseite Auskragungen auf3erhalb der Baugebiete
festgesetzt. Das wiederkehrende Motiv der ,Hafenk&pfen® soll sicherstellen, dass die beiden Baukdrper
beiderseits der Hafengasse von der Hafenpromenade aus als Ensemble wahrgenommen werden
(Uberbauung der Hafenpromenade, Kranmotiv). Die durchgéngige Nutzung der Hafenpromenade wird
dadurch nicht eingeschrénkt.

b) Ml 1 und Ml 2

Der Bebauungsplan setzt in den Mischgebieten fir die Auenfassaden der geplanten Baukorper tber-
wiegend Baulinien fest, um die im Rahmenplan definierte, stadtebauliche Baustruktur planungsrechtlich
zu sichern (siehe unten). Es soll insgesamt ein geschlossener Grol3block entstehen, der zur Hafenseite
mit auskragenden ,Hafenkdpfen®, die zur Ensemblewirkung des Hafenquartiers beitragen sollen, und
zur Rheintor-/Disseldorfer StraRe mit Einschnitten rhythmisiert wird. In Verlangerung der CollingstraRe
wird der Hermann-Straatenplatz durch die geplante Baustruktur gefasst.

Im Zusammenspiel mit der Festsetzung zur geschlossenen Bauweise sind die festgesetzten Baulinien
zuséatzlich ein Baustein des integrierten Larmschutzkonzeptes. Sollte eine Grundstiicksgrenze gezogen
werden, die einen der Innenhdfe teilt, ist planungsrechtlich gesichert, dass auf den festgesetzten Bauli-
nien bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden muss. Der Eigentiimer des angrenzen-
den Grundstiicks muss unmittelbar an das Nachbargebdude anbauen und die geschlossene Blockbe-
bauung damit fortsetzen bzw. schliel3en, so dass allseitig umschlossene Innenhéfe mit zwingend fest-
gesetzten Mindesthéhen baulicher Anlagen entstehen kénnen.

Alte-fisieaunasunteragen =

den Innenhdéfen (B) — (D) gehoren, aber noch keine Bebauung errichtet haben. Solange die gemanr § 9

Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB f dindun " i uter Innenhoéfe” bzw. der festgesetz-
ten Baureihenfolge flr die nhg ) t erfillt sind, sind die Voraussetzun-
gen fur die Zulassigkeit 6ffenb nstef” Zu schutzbe igéh Raumen zu den Innenhéfen und in

Fassaden an den gekennzeichneten Baulinien nicht erfiillt. Diese Mdéglichkeit sieht der Plangeber und
nimmt sie in Kauf. In einem Angebots-Bebauungsplan wird die Zuléssigkeit von Bauvorhaben geregelt,
eine Bauverpflichtung zur Errichtung der Innenhdfe ist auf der Ebene des Angebotsplanes nicht még-
lich.

Die Tiefen der tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden dagegen lediglich mit Baugrenzen konkreti-
siert, um einen groReren Spielraum bei der baukorperlichen Durchformung der Gebaude zuzulassen,
ohne stadtraumliche Ziele in Frage zu stellen oder nachbarliche Belange zu gefahrden. Die Grolie der
Innenhodfe und damit die Tiefe der Bebauung sind dem Gestaltungswillen der jeweiligen Bauherren
Uberlassen. Insbesondere soll im Rahmen der Angebotsplanung durch die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen die volle Nutzungspalette eines Mischgebietes ermoglicht werden.

c) GE 2*

Die denkmalgeschitzten, baulichen Anlagen bzw. das hier genehmigte Vorhaben sind durch Baugren-
zen abgebildet. Durch Baugrenzen sind auch sowohl zur Hafenseite als auch zur Kaistral3e Auskragun-
gen aul3erhalb der Baugebiete festgesetzt, die teilweise den historischen Bestand abbilden und teilwei-
se bauliche Erweiterungen zulassen.

d) GE 3*

Das hier durch Baugrenzen definierte Baufenster entspricht grundséatzlich der Abgrenzung des Bauge-
bietes. Dadurch bleibt ein groRer Gestaltungsspielraum fur die baulich-raumliche Entwicklung des Be-
reichs.

e) GE 4* und GI*

Das hier durch Baugrenzen definierte Baufenster entspricht grundsatzlich der Abgrenzung der Bauge-
biete. Dadurch bleibt insbesondere fiir den bisher unbebauten Kopf der Hafenmole 1 ein groRer Gestal-
tungsspielraum fur die baulich-rAumliche Entwicklung.
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Zurticktreten von technischen Aufbauten in Bezug auf die Baulinien

Die technischen Aufbauten sollen von offentlichen Verkehrsflachen raumlich nicht bzw. kaum wahr-
nehmbar sein und missen daher 3,0 m von der Gebaudeaulenwand zuriicktreten (vgl. 6.2.5). Daher
wird die Festsetzung erforderlich, dass technische Aufbauten von den Baulinien zuriicktreten durfen
und massen.

Uberschreitung von Baulinien / Baugrenzen

Die Festsetzung zur Uberschreitung von Baugrenzen bzw. Baulinien fiir eingeschossige Eingangsbau-
teile und die dazugehorigen Flachen im Untergeschoss erfolgt, um im Rahmen der nachgeordneten
Baugenehmigungen architektonisch wiinschenswerte Gestaltungsspielrdume insbesondere zur Adress-
bildung zu ermdéglichen, ohne stadtebauliche Belange zu beeintrachtigen. Durch eine flachenméaRige
Begrenzung wird sichergestellt, dass die Bauteile im Vergleich zum Hauptbaukorper jeweils unterge-
ordnet sind.

Terrassen, Balkone und Loggien durfen die festgesetzten Baugrenzen zu den Innenhéfen (A) — (E) um
bis zu 1,5 m Uberschreiten. Mit dieser Festsetzung sollen attraktive Aul3enwohnbereiche zu den allseitig
umschlossenen Innenhdfen ermdglicht werden, da nur hier Auenwohnbereiche zulassig sind.

6.4 Flachen fur 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 moéglichst zu entlasten und als Grin-

A’_Ftholung sbgyeiche zu Thalten Daneben wird die Luftschad toff— un Larmbelastun n den Blo-
eAtis{e ungsun ageri

Die festgesetzten uberbaubaren Grundstucksﬂac en gelten auch unterhalb der festgesetzten Gelande-

oberflache. Bei mehrges , bei denen die Stellpléatze in einer
Tiefgarage untergebracht IfaI Ben dass notwendige Kellerrdume,
Technikraume, oder ander& unte Folg€e€infich (Fahrradabstellraum zuséatzliche Ar-

chivflachen fur Buros, etc.) in Tlefgaragengeschossen auch auBerhaIb der oberirdischen Baukontur un-
tergebracht werden missen. Die Festsetzung, wonach diese Anlagen ausnahmsweise auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Untergeschoss angeordnet werden kénnen, ermoglicht einen
angemessenen Spielraum bei der Planung, ohne stadtebauliche oder nachbarliche Belange zu beein-
trachtigen.

6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im GE 1* kdnnen Fufl3géanger in Verlangerung der Konigstrale zuklnftig an einer Lichtsignalanlage
(FuBgéangerampel) die stark befahrene Rheintorstral3e Gberqueren, und erreichen Uber die so genannte
Hafengasse Uber Treppen und Rampen die tiefer gelegene Hafenpromenade. Die Sicherung erfolgt
durch ein Gehrecht fur die Allgemeinheit.

Ebenfalls soll ein Ubergang von der CollingstraRe zum Hafen geschaffen werden. Von dort filhrt ein in-
nerer ErschlieBungsweg durch die Mischgebiete. Fur diese Bereiche wird ein Gehrecht fur die Allge-
meinheit, ein Fahrrecht fir die Anlieger sowie ein Fahr- und Leitungsrecht fiir die Versorgungstrager
festgesetzt. Dabei wird das Fahrrecht fir die Anlieger flr den gré3ten Teil auf die Anlieger der Misch-
gebiete MI 1 und MI 2 beschrénkt (GFL 1). Im mit GFL 2 festgesetzten Bereich besteht zusatzlich ein
Fahrrecht fur die Anlieger des Gewerbegebietes GE 2*.
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6.6 offentliche Grinflachen und PflanzmafRnahmen in den Baugebieten sowie fiir Teile baulicher An-
lagen

PflanzmaRBnahmen im Mischgebiet

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht tberbauten Griin- und Freiflachen (Anpflanzen von Bé&u-
men, Uberdeckung der Tiefgaragen) dienen im gleichen MaRRe der Weiterentwicklung des bioklimatisch
wirksamen Vegetationsbestandes, der Regenwasserriickhaltung und der Wohnumfeldverbesserung.
Durch sie werden die nachteiligen 6kologischen Auswirkungen, die mit der weitgehenden Unterbauung
durch eine Tiefgarage einhergehen, teilweise ausgeglichen (verzdgerter Abfluss des Oberflachenwas-
sers, Forderung der Verdunstung, Verringerung des Staubgehaltes in der Luft, Verschattung der Frei-
flachen, etc.). Die ausschlieBliche Verwendung von standortgerechten Laubgehélzen ist Grundlage ei-
nes Biotop- und Artenschutzes, dem gerade in den stark versiegelten Innenstadtbereichen erhéhte
Aufmerksamkeit zu schenken ist.

Offentliche Griinflache 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 gegenuber der geplanten Innen-
stadterweiterung und schafft zuséatzliche Distanz. Der Uferpark ist in Verlangerung der Collingstral3e
vom Hermann-Straaten-Platz Uber eine Ful3géangerbriicke an die Hafenpromenade angeschlossen.

Die Griunflache gliedert sich nach Mal3gabe 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-

ich yorgeseh der u. a. ginen befahrbaren Weg (Rettungsweg fir das Hafenbecken 1, Pflegemal3-
Alte-Adisiedringstifierage
Arttdg #t Wass r e } gdzer] r =AMy nf*Abstande

sind keine Probleme durch Freizeitlarm zu beflrchten, die eine weitere Differenzierung der zulassigen

Freizeitnutzung erforderlic [ide n enachbarten Gewerbe- bzw. Indust-
riegebiet ist ein 3-5m ho ga chu sjfe .

Dachbegriinungen

Die Dachflachen oberhalb des jeweils obersten Geschosses von Hauptgebaduden missen extensiv be-
grunt werden, wenn die Dachflache als Flachdach bis maximal 10° Dachneigung ausgefuhrt wird. Von
der Begruinungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen, fur erforderliche haustechnische Einrichtungen oder fir Dachéffnungen und Dachfens-
ter genutzt werden.

6.7 Verkehrsflachen

Planbedingtes Verkehrsaufkommen

Die im Fachbeitrag 2012 beschriebene Verkehrssituation basierte auf Verkehrszahlungen aus dem Jahr
2006 und einer grof3raumigen Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2004 (Gutachten Spiekermann). In
den Jahren 2014 und 2017 fanden im Planungsgebiet weitere Verkehrszahlungen statt. Sie belegen,
dass sich die verkehrliche Situation im Plangebiet nicht wesentlich verandert hat. Allerdings lassen die
aktuellen Verkehrszahlen vermuten, dass die Belastungen der Collingstrale im Bereich der Einmin-
dung in die Rheintorstral3e unterschatzt worden sind. Es ist ein Anstieg der Abbieger in die Collingstra-
RBe festzustellen, jedoch bei gleichzeitiger Reduzierung des geradeausfahrenden Stroms in sudliche
Richtung. Es handelt sich demnach um eine Verschiebung der Verkehrsstrome und keine Zu- oder Ab-
nahme (siehe auch 2.1).

AuRere ErschlieRung im Teilgeltungsbereich West
In Kapitel 5.2.1 wurden die drei Anknipfungspunkte Sud (Konigstral3e), Mitte (Collingstrae) und Nord
(Speicherstadt) erlautert.

An der Konigstral3e im Siden bleibt der vorhandene StralRenraum im Wesentlichen unangetastet, ledig-
lich eine FuRgangerampel wird zukinftig das Queren der stark befahrenen Straf3e fur FuRganger und
Fahrradfahrer erleichtern.
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An der CollingstralRe entsteht die zentrale Zufahrt fur das Hafenquartier. Der vorhandene Stralenraum
muss dazu deutlich aufgeweitet, die vorhandene StralBenraumaufteilung grundlegend verandert werden
(zusatzliche Abbiegespuren, Lichtsignalanlage, Bushaltestelle etc.). Auch die zeitlich befristeten PKW -
Parkplatze 6stlich des Birogebaudes der Rheinland Versicherung sind von diesen MalBhahmen betrof-
fen.

Im Norden ist ebenfalls wie im Sitiden eine reine Rechts-rein, Rechts-raus ErschlieBung vorgesehen.
Der vorhandene StralBenraum der Diisseldorfer Stral3e 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.
B-Plan 149) steht einer kurzfristigen Umsetzung nicht im Wege.

a) ErschlieBung Sid

Die Zufahrt zu der Tiefgarage in GE 1* liegt in Hohe der KdnigstraRe. Als Querungshilfe flr den nicht-
motorisierten Verkehr wird in diesem Bereich eine Fuligéngerbedarfs-Lichtsignalanlage eingerichtet.
Die Anbindung Siuid 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 Ldsungen, die ein Linksabbiegen in die Tiefgarage in GE 1* ermdglichen,
wirden einen erheblichen Aufwand mit ungunstigen Einflissen auf den Verkehrsfluss auf der Rheintor-
stral3e nach sich ziehen.

Damit aus Richtung Norden kommende Verkehrsteilnehmer die Tiefgarage im GE 1* ohne nennenswer-

leme errgichen kon W|rd ein Hinweisschild angeordnet, auf d e|ne Wendefahrt uber den
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3e. Die mit den Wendefahrten v denen Umwege beschranken SICh in be|den FaIIen auf wenige

hundert Meter und sind d esichts der ginstigen Auswirkungen
auf den dann trotz des % in er nverdanderten Verkehrsfluss auf der
RheintorstraRe zuzumuten. Dur loc In der Spitzenstunde rund 25 zusatzli-

che Fahrten, auf3erhalb der Spitzenstunde deutllch wenlger. Dabel handelt es sich ausschlie3lich um
Pkw-Fahrten, da nur diese die Tiefgarage nutzen. Aus den sehr geringen planbedingten Mehrverkehren
resultieren keine nennenswerten verkehrsbedingten Beeintrachtigungen. In den besonders schutzbe-
durftigen Nachtstunden, in denen zusatzliche Fahrten nur vereinzelt stattfinden, ist eine Verschlechte-
rung der derzeitigen Situation nicht zu beflirchten. Mit Blick auf die insgesamt zumutbaren Losungen
Uber Wendefahrten wird auf die Durchfihrung alternativer Losungen in Form einer Aufweitung der
Rheintorstrafe und Einrichtung einer Linksabbiegespur fir Fahrzeuge aus Richtung Norden sowie die
Einrichtung einer Lichtsignalanlage wegen des mit beiden Alternativen verbundenen Aufwandes ver-
zichtet. Fur die Erméglichung der gefahrlosen Querung des Betriebsgleises fur Fahrzeuge in Richtung
Tiefgarage sowie bei Ausfahrten aus der Tiefgarage wird die im Bereich des siidlich angrenzenden UCI-
Kinos vorhandene BUSTRA-Anlage (Bahniibergangs- und StraBensicherungs-Anlage) durch je einen
Signalgeber vor der Einfahrt zur Tiefgarage sowie in der Tiefgaragenausfahrt erweitert.

Den Belangen der Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs wird somit unter Hinnahme von geringe-
ren Einschréankungen Rechnung getragen. Insgesamt ergeben sich fir den Verkehr in alle Richtungen
grundsatzlich nur marginale Veranderungen. Weitergehende Einschrankungen flr Linksabbieger aus
der Konigstrale sowie die Wendefahrten fir Linksabbieger von der/ in die RheintorstralRe werden zu-
rickgestellt, da insgesamt das stadtebauliche Interesse an der Revitalisierung der brachgefallenen Ge-
werbeflachen gegenuber diesen nachteiligen Auswirkungen tberwiegt. Die Wendefahrten fuhren fur die
betroffenen Verkehrsteilnehmer nur zu geringen Umwegen von wenigen hundert Metern. Fir Linksab-
bieger aus der Konigstral3e stellt sich die Wartezeit schon heute als ungtinstig dar. Eine angemessene
Verkehrsqualitat ist aus Sicht des Gutachters unter Berlicksichtigung der vorhabenbedingten Verkehre
nicht mehr gegeben. Mit Blick auf die geringe Anzahl der betroffenen Verkehrsteilnehmer verweist die
verkehrstechnische Untersuchung auf eine zu erwartende Verlagerung des Verkehrs, indem sich die
Linksabbieger neue Fahrtrouten wahlen, z. B. Uber den Kreisverkehr an der Hafenstra3e. Da dies nur
mit einem geringen Umweg verbunden ist, und die Kosten fur einen Ausbau sowie eine Lichtsignalanla-
ge im Bereich der Kreuzung Rheintorstral3e / Kénigstralle in keinem Verhaltnis zu dem entstehenden
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Nutzung stehen, wird den mit dem Planvorhaben verfolgten, auf der stadtischen Rahmenplanung basie-
renden stadtebaulichen Zielen gegentber der weitergehenden Einschrankung der Mdoglichkeit des
Linksabbiegens aus der Koénigstral3e im Vergleich zur heutigen Situation der Vorzug eingerdumt, zumal
Ausweichmdglichkeiten bestehen und mit zumutbarem Aufwand genutzt werden kénnen.

b) ErschlieBung Mitte (Ml 1 und Ml 2)

Die Ein- und Ausfahrt zur zentralen Tiefgarage liegt gegenliber der Collingstral3e. Die heutige Einmun-
dung Rheintorstralle — Collingstrale muss entsprechend ausgebaut werden. Eine Aufweitung des Stra-
Renraums ist aufgrund des 6stlich angrenzenden Betriebsgleises der Hafenbahn nur nach Westen mog-
lich. Die dafur erforderlichen Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Neuss. Festsetzungen
rechtskraftiger Bebauungspléne stehen einer solchen Vergrof3erung der Verkehrsflache nicht entgegen.

In der morgendlichen Spitzenstunden ist mit fast 90 Fahrzeugen zu rechnen, die in die Tiefgarage ein-
fahren oder die Tiefgarage verlassen. Des Weiteren ist zu beachten, dass die geplante Grundstiickszu-
fahrt auch von Versorgungsfahrzeugen genutzt wird, die von hier Gber flach geneigte Rampen die
hochwassersicher gelegene innere ErschlieBungsebene des Hafenquartiers erreichen. Diese Moglich-
keit steht selbstverstandlich auch Rettungsfahrzeugen offen. Fur FuRganger und Fahrradfahrer stehen
die 0. g. Rampen und zusatzliche Treppen zur Verfugung. Zusatzlich ist auch ein behindertengerechter
Zugang zum oberen Ebene sicherzustellen. Hier ist ein frei zuganglicher Aufzug innerhalb der geplan-
ten Gebaude oder eine Rampenanlage im Mischgebiet MI 1 angedacht. Der nahezu verkehrsfreie
Blockinnenraum wird in Anlehnung an die Regelungen in verkehrsberuhigten Bereichen gestaltet. Fahr-
zeuge mussen hier in besonderer Weise Rucksicht auf FuRganger und Fahrradfahrer nehmen. Die Zu-
fahrtsmaoglichkeit fir KFZ wird beschrankt.

erjKpoten wirdpzu einer licptsignalgeregelten Kreuzung ausgebgut. Alle Rahrbeziehungen kénnen an
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fur eine Bushaltestelle auf der RheintorstraRe. Die neue Bushaltestelle wird auf d ordseite der Kreu-

zung angeordnet. In Fahr id Qal r ahn (Buskap) vor der Kreuzung. Nur
Linksabbieger kdnnen an ﬁ r eragla r Rechtsabbieger mussen hinter dem
Bus warten. In Fahrrichtung Nord halt de in €Ment eigene artebereich 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 Rheintorstralle einen Rickstau verursachen. Die Fuhrung der FuRganger und
Fahrradfahrer ist direkt, eindeutig und leicht verstandlich.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist der Knoten fir den motorisierten Verkehr grundsatzlich ausreichend
leistungsfahig. Als resultierende Verkehrsqualitat ergibt sich ,D“. Der Linksabbieger in die Collingstral3e
erhélt aufgrund der erhéhten Verkehrsstarke eine langere Freigabe, wahrend der geradeausfahrende
Verkehrsstrom weniger bekommt. Die Zufahrt der CollingstraBe erféahrt ebenfalls einen Zuschlag, um
dem moderat gestiegenen Rechtsabbiegestrom Rechnung zu tragen. Die Bewertung des Fuf3ganger-
verkehrs ergibt am Knotenpunkt Rheintorstral3e / Collingstrale die unzureichende Qualitatsstufe E. Das
heil3t aber nicht, das nicht alle wartenden Fuf3ganger bei Griinschaltung die Rheintorstralle queren
kénnten. Die unzureichende Qualitatsstufe resultiert aus der zu langen Sperrzeit. Gemessen an den
Beeintrachtigungen eines schlechteren Kfz-Verkehrsablaufs wird die Reduzierung Verkehrsqualitéat der
FuRganger als das kleinere Ubel angesehen. Durch eine verkehrsabgangige LSA-Steuerung konnte die
Situation fur die FuRgénger verbessert werden, insbesondere aul3erhalb der Spitzenstunde.

¢) Neue ErschlieBungsstralRe (KaistrafRe)

Die neue ErschlieBungsstralRe verlauft zwischen der zentralen und der nérdlichen Anbindung sowie
zwischen dem Betriebsgleis der Hafenbahn und den festgesetzten Mischgebieten. Sie wird als eine 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dabei ist vorgesehen, dass die ErschlieBungsstrafe nur in Rich-
tung Norden befahren werden darf. Sie soll vor allen von Anliegern und Versorgungs- und Lieferfahr-
zeugen genutzt werden. Die Gesamtquerschnittsbreite betrdagt 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.
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Uber die neue ErschlieBungsstrale konnen die Grundstiicke in den festgesetzten Mischgebieten er-
reicht werden. Die neue Erschlie3ungsstral3e ist von Suden tber die zentrale Anbindung aus allen Rich-
tungen erreichbar. Beim Anfahren ist der Ful3gangerquerverkehr tber die nérdliche Furt zu beachten.
Zu dessen Sicherheit ist dort ein Blinklicht am LSA-Mast montiert. Der sudliche Ast der Kaistra3e wird
an den nordlichen Teil der KaistraBe zum Gewerbegebiet GE 3* als nachrangige StralRe angeschlos-
sen. Die Einmindung liegt sehr dicht am Knotenpunkt der Kaistral3e / Disseldorfer Stral3e. Fir Ful3-
ganger gibt es sidlich des Knotenpunktes eine direkte Anbindung an die Disseldorfer Stral3e.

d) ErschlieBung Nord

Die eingeschrénkten Gewerbegebiete GE 2* und GE 3* werden tber den Knoten Dusseldorfer StralRe /
Kaistral3e erschlossen. Der nordliche Teil der KaistralRe ist bereits hergestellt.

Die bisherige Grundstiickszufahrt zur Neusser Lagerhausgesellschaft an der Disseldorfer StralRe wur-
de im Zuge der Planung ertiichtigt, um dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen aus dem ,Handwer-
kerhof* (GE 3*) und den kiinftig deutlich intensiver genutzten Speichergebduden (GE 2*) gerecht zu
werden. Im Verlauf des heute ca. 3,5 m breiten Fahrweges wurde in dem schmalen Streifen zwischen
dem Gleis der Hafenbahn und den Gebauden eine ca. 6,5 m breite Fahrbahn zzgl. eines einseitigen
Gehweges mit einer Wendeanlage am Ende der Strae (Radius 10 m) hergestellt.

Die heute bereits vorhandene Verkehrsregelung ,Rechts rein — Rechts raus® soll beibehalten werden.
Fir aus Norden kommende Fahrzeuge wird deshalb eine Blockumfahrung Uber die CollingstraRe zur
Dusseldorfer StralRe in Fahrtrichtung Norden notwendig. Um ein unerlaubtes Linksabbiegen in Zufahrt
zu verhindern, wird in der Zufahrt ein Fahrbahnteiler eingebaut. Die Ausfahrer in Richtung Innenstadt
missen zunédchst nach rechts abbiegen und kénnen Uber die Scharnhorststrafle wenden und in Rich-
tung Innenstadt fahren.

Bei dem Gleis, das den Knotenpunkt quert, handelt es sich um ein wenig benutztes Nebengleis. Durch

enfNeubau dejylSA ergibtsich gegeniiber heute die Anderung,dass begeiner Zugfahrt die Kfz-LSA
HEALISICHENaSURORRGER. =
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zeugen kann, ist eine BUSTRA-Anlage nicht erforderlich.
AuRere ErschlieBung im

Die aulere Erschlieung dé sgﬁgug die IndustriestralRe.

Der Bebauungsplan vollzieht hier mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache die bereits ab-
geschlossenen StralRenbaumaflnahmen am noérdlichen Ende der Industriestral3e nach (Wendeplatz, Zu-
fahrt zum Mitarbeiterparkplatz Thomy). Der Bebauungsplan setzt unmittelbar angrenzend an das Be-
triebsgelande der Vetten Krane GmbH einen 10 m breiten Geh- und Radweg fest, der den Wendeplatz
der Industriestral’e mit dem Uferpark verbindet.

Durch die Entwicklung einer gewerblich-industriellen Nutzung auf dem ehemaligen Case-Gelande (Teil-
geltungsbereich Ost; GI* und GE 4*) wurde im vorlaufenden Bebauungsplanverfahren ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen von rd. 1.300 Kfz-Fahrten/ 24 h mit einem LKW-Anteil von 20 % (130 Kfz in der
Spitzenstunde) angenommen. Die Verkehrsstarke auf der Industriestralle steigt vorhabenbedingt von
2.100 Kfz/ 24 h auf rd. 3.400 Kfz/ 24 h. Die Steigerung des Verkehrsaufkommens fiihrt zu keinen nen-
nenswerte Auswirkungen des Verkehrsgeschehens auf der Industriestral3e. Das zusétzliche Verkehrs-
aufkommen kann auch von der Einmundung Industriestrae/ Hammer Landstral3e, die mit einer Licht-
signalanlage und einem separaten Linksabbiegerstreifen 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 Pla-
nung im Teilgeltungsbereich Ost nicht beeintrachtigt. Bis auf den Molenkopf wird der Teilgeltungsbe-
reich Ost mittlerweile gewerblich-industriell genutzt.

Im Rahmen der Verifizierung des Verkehrsgutachtens wurde auf eine eigensténdige Erhebung bzw. Be-
rechnung verzichtet und fur die IndustriestraBe vorhandene Querschnittsbelastungszahlen (3.350
Kfz/24h) tbernommen.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Hafenpromenade*®

Die Kaianlagen vom UCI Kino im Siiden bis zu den denkmalgeschitzten Speichergebauden der Neus-
ser Lagerhausgesellschaft im Norden werden zukinftig als Hafenpromenade fur FuRgéanger und Fahr-
radfahrer umgenutzt. Hier findet zukiunftig kein Guterumschlag mehr statt, die Gleise der Hafenbahn
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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 Verfiigung. Die Flache umfasst auch
den Bereich der Hafenrampe zwischen GE 1* und dem Grundstiick der Stadtwerke Neuss. Hier dient
die Hafenpromenade auch der ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Grundstticke (z. B. Wartung
des unterirdischen Regenklarbeckens).

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Hafen*

Auf Hohe der denkmalgeschitzten Getreide-Verladeanlage endet zukiinftig derjenige Teil der Kaianla-
gen, der zur Hafenpromenade fir FuRgénger und Fahrradfahrer umgenutzt werden soll. Noérdlich davon
schlief3t sich das abgezaunte Hafengelédnde an. Hier endet auch das von Norden kommende Betriebs-
gleis der Hafenbahn (dazu Begriindung zu ,Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung)“). Die neu an-
zusiedelnden Betriebe im ,Handwerkerhof* werden die bestehenden Kaianlagen ggf. fur ihren Giiter-
und Warenumschlag nutzen. Die Hafenbahn steht einem groBeren Kreis von Nutzern zur Verfliigung
und wird dementsprechend als Verkehrslarm beriicksichtigt.

Bahnflachen

Die sich im Plangebiet befindenden Gleise der Hafenbahn werden, soweit sie erhalten bleiben sollen, in
den Bebauungsplan tbernommen. Die Bahnanlagen werden durch die Neusser Eisenbahn (Neuss-
Dusseldorfer Hafen GmbH) genutzt.

Neben den drei Bahnquerungen im Bereich der HaupterschlieBung werden zur besseren Erreichbarkeit
des Plangebietes zwei weitere Fu3gangerquerungen umgesetzt.

Teilbereiche der Bahnflachen werden fir Bahnzwecke nicht mehr benétigt und mit Nachfolgenutzungen
(insbesondere Hafenpromenade, siehe oben) Uberplant. Die Nachfolgenutzungen werden jedoch erst

Alte. Auslegungsupteriagen....

hatte diese Teilstrecke der Hafenb zur Belieféfung der Grundstiicke im jetzigefT Plangebiet (Teilgel-

tungsbereich West) und ngmli avon_gedient. = (] der Grundstiicke im Plangebiet hat
keinen Bedarf mehr fir die gﬁ @ Haf , aﬂereits den Gleisanschlussvertrag ge-
kindigt. Der Eigentiimer C es Telgel SIer est gelegenen Grundstiicks (Logisti-

ker) hat einer Freistellung ebenfalls zugestimmt. Das Verfahren zur Freistellung wurde eingeleitet. Die
Freistellung ist jedoch noch nicht erfolgt.

Unter diesen Voraussetzungen ist die Festsetzung einer Bedingung zuléssig. Der Eintritt der Bedingung
— die Freistellung von Bahnzwecken — ist absehbar.

Schon bevor die Freistellung erfolgt, wird der betroffene Teilbereich — bedingt — Uberplant. 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 fir die Nutzer der neu
entstehenden Gebaude, sondern fiir 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 schlégt sich hier darin nieder, dass sie schon
jetzt bedingt festgesetzt wird.

Keine Auswirkungen auf eine etwaige zukiinftige Stadtbahnverbindung

Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zum Nahverkehrsplan 2018 des Rhein-Kreises Neuss
und zum Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Neuss. Die vorliegende Planung verhindert nicht den
Ausbau der Stadtbahn (U 81 — Werhahnlinie). Der Stral3enraum kann auch zukiinftig diese Stadtbahn-
verbindung aufnehmen, wenn auch mit gro3en Umbaumaf3nahmen. Auch aus Larmschutzgriinden wird
eine mogliche Stadtbahnverbindung nicht verhindert, da bereits im Bestand Wohngebaude naher am
Verlauf der moéglichen Trasse liegen als die Baugebiete im vorliegenden Bebauungsplan.

6.8 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
6.8.1 Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitéat im Plangebiet sowie der Auswirkung der Planung auf
die lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine lufthygienische Untersu-
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6.8.2

chung durchgefihrt (Bericht VH 6550-1 vom 23.03.2020, Peutz Consult GmbH). Hierzu wurden Luft-
schadstoffausbreitungsberechnungen in Bezug auf die Luftschadstoffemissionen fir die relevanten
Luftschadstoffe Feinstaub (PM;, und PM, 5) und Stickstoffdioxid (NO,) durchgefihrt.

Die Berechnungen wurden mit dem prognostischen Windfeld- und Ausbreitungsmodell MISKAM (Mikro-
skaliges Ausbreitungsmodell) in der aktuellen Version 6.3 durchgefiihrt. Die Emissionen des Stral3en-
verkehrs wurden auf Grundlage des aktuellen Handbuchs flir Emissionsfaktoren bestimmt. Die so ermit-
telten Immissionen wurden mit den Grenzwerten der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes / Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39.
BimSchV) verglichen und beurteilt.

Als Prognosejahr wird das Jahr 2022 verwendet. Es wurden folgende Félle unter Berticksichtigung der

gro3raumigen Hintergrundbelastung untersucht:

- Nullfall: Umgebungsbebauung gemaf Bestand, Verkehrsmengen fiir den Nullfall und Emissionsfak-
toren flr das Jahr 2022

- Planfall: Umgebungsbebauung gemaf Bestand und Bebauung des Plangebietes gemafl dem Be-
bauungsplan, Verkehrsmengen fiir den Planfall und Emissionsfaktoren fir das Jahr 2022.

Fir die Jahresmittelwerte fir Feinstaub (PMyo und PM,s) und Stickstoffdioxid (NO,) sowie die Kurzzeit-
kriterien flr Feinstaub (PMo) und Stickstoffdioxid (NO,) werden die Grenzwerte der 39. BImSchV in
beiden untersuchten Féllen im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten.

Durch die neuen Baukorper auf dem Plangebiet kommt es im Verlauf der Rheintorstral3e zu einer Ein-
schrankung der Beluftungssituation, welche zu Erhdhungen der Luftschadstoffkonzentrationen insbe-
sondere an der Bestandsbebauung westlich der Rheintorstral3e fiihrt.

ie bedingtgtr Mehrverkghre in Kombination mit der eingesch ankten qutun SS|tuat|on fuhren zu
Ate-Avsleghitgsedanter
or r [ d

Stand 2020

Ziel des Bebauungsplans ist eine freiraumschonende Innenentwicklung. Durch die Nahe zu vorhande-
nen Gewerbe- und Industriebetrieben sowie Verkehrs- und Sportanlagen wirken auf die geplanten Nut-
zungen Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Sportlarm ein (siehe Kapitel 2 ,Umweltsituation®).

Zur Beurteilung der Larmeinwirkungen durch den StraRBenverkehr, Schienen- und Schiffsverkehr,
Sporteinrichtungen und durch in der Umgebung des Plangebietes gelegene Industrie- und Gewerbebe-
triebe sowie fir die Bestimmung von Vorgaben fur die geplanten Baugebiete mit emittierenden Nutzun-
gen, welche sich auf schutzbedurftige Nutzungen auswirken kénnen, wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung (VG 6550 -1 vom 09.05.2019, Peutz Consult GmbH) erstellt.

Ein schutzbedirftiger Raum im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 ist ein gegen Gerausche zu schitzender
Aufenthaltsraum, zum Beispiel:

- Wohnraume, einschlieB3lich Wohndielen, Wohnklichen;

- Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;

- Bettenrdume in Krankenh&dusern und Sanatorien;

- Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

- Blroraume;

- Praxisrdume, Sitzungsrdume und &hnliche Arbeitsraume.

Bei den im Plangebiet zuldssigen Nutzungen ist zur Beurteilung des Schutzanspruchs zu unterscheiden

zwischen:

- schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten Mischgebieten
mit Nutzungen tags und nachts (Wohn- und Schlafraume, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume,
aber auch Arbeitsrdume/Biros, die auch zum Nachtzeitraum genutzt werden);

- schutzbedirftigen Rdaumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten Mischgebieten
mit ausschlieBlicher Nutzung im Tagzeitraum (z. B. Arbeitsraume/Biros, Unterrichtsrau-
me/Seminarraume);
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- schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten eingeschrénkten
Gewerbegebieten mit ausschlielicher Nutzung im Tagzeitraum,

- schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten eingeschrankten
Gewerbe- und Industriegebieten mit Nutzungen tags und nachts.

Dass Nutzungen nur nachts stattfinden, wird ausgeschlossen.

Aufgrund der hohen Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrs- und Gewerbelarm ist folgendes in-
tegrierte L &rmschutzkonzept entwickelt worden:

e Verkehrslarm
Passiver Schallschutz (Festsetzung maRgeblicher Au3enlarmpegel, Peutz Anlage 33.1, Textfest-
setzung 8.1)

b. Festsetzung schallgedammter Liiftung fUr schutzbedirftige Raume (Peutz Anlage 7.1, Textfestset-
zung 8.2)

c. Beschrankung von AuRenwohnbereichen in allseitig umbauten Innenhéfen (Peutz Anlage 7.2, Text-
festsetzung 8.3)

d. geschlossene StralRenrandbebauung mit einer Mindesthéhe von 52,5 m . NN (viergeschossige
Bebauung) in Kombination mit einer bedingten Festsetzung ,allseitig umbaute Innenhdfe* sowie der
Festsetzung von Larmschutzwénden

e. deutlicher Abstand der geplante Gebaude von stark belasteten Stralen (> 10 m),

f. grundsatzlich Errichtung von Stellplatzen in Tiefgaragen zur Sicherung eines nahezu verkehrsfreien
Wohn-/Arbeitsumfeldes

e Gewerbelarm
a. Gliederung der Gewerbe-/Industriegebiete / eingeschrankter Nutzungskatalog der Baugebiete

AlSsRiSlegnagsuntertager

c. Ausschluss offenbarer Fenster mit Ausnahmen in den Mischgebieten (Peutz Anlage 32.2, Textfest-

setzung Nr. 8.4)

d. Bedingte Festsetzungga ia'!Fa]l Ofe’gln u zur Bauabfolge

e. geschlossene Blockbebauung mit zwingenden Bauhohen und ergdnzenden Larmschutzwanden
(Planzeichnung, Textfestsetzung 2.1 und Textfestsetzung Nr. 8.5)

f.  Bericksichtigung der Vorbelastung durch Gewerbelarm fir die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen

in den festgesetzten Mischgebieten (Textfestsetzung Nr. 8.6)

e Sportlarm
Im nordlichen Teil des Uferparks auf der Hafenmole 1 befindet sich das Bootshaus des Neusser
Rudervereins bzw. der Kanutenabteilung der SG Holzheim. Das Training findet aul3erhalb der mor-
gendlichen Ruhezeit statt. Mal3geblich fur die Sportlarmimmissionen beim Rudern sind die Kommu-
nikationsgerausche.

Gemal der 18. BiImschV ist innerhalb der mittaglichen und abendlichen Ruhezeiten sowie aul3er-
halb der Ruhezeiten ein Richtwert von 60 dB(A) fir Mischgebiete an der hafenseitigen Fassade
einzuhalten. Aufgrund der Entfernung der geplanten Bebauung vom Hafenbecken ist davon auszu-
gehen, dass der Immissionsrichtwert nicht tberschritten wird.

Da aufgrund der Larmvorbelastung durch Gewerbe 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rau-
men in den zum Hafen orientierten Fassaden in allen Baugebieten ausgeschlossen sind, sind keine
weiteren Vorkehrungen zum Schutz gegen Sportlarm zu treffen.

In zwei Blattern zum Rechtsplan werden im Mafstab 1:1000 folgende Festsetzungen graphisch er-
ganzt:
- Blatt 5 ,Jmmissionsschutz fir Nutzungen im Tagzeitraum®:
- Passiver Schallschutz (TF 8.1): die maligeblichen Aulenlarmpegel tags nach DIN
4109-1:2018-01 in 1 dB-Schritten (Peutz Consult, Anlage 33.1),
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- AuBenwohnbereiche in den Mischgebieten (TF 8.3): Bezeichnung der Innenhéfe (A) —
(E) und graphische Kennzeichnung der Umbauung der Innenhdofe

- Ausnahmen vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster in den Mischgebieten (TF 8.4): durch
Baulinien festgesetzte Fassadenbereiche in den Mischgebieten, zur Rheintor-
/Dusseldorfer StralRe orientiert, wo 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen zu-
lassig sind.

- Blatt 6 ,Immissionsschutz fiir Nutzungen tags /nachts (Maximalwerte)“:
- Passiver Schallschutz (TF 8.1): die maRRgeblichen AuRenlarmpegel tags /nachts (Maxi-
malwerte) nach DIN 4109-1:2018-01 in 1 dB-Schritten (Peutz Consult Anlage 33.1),
- Ausnahmen vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster in den Mischgebieten (TF 8.4): durch
Baulinien festgesetzte Fassadenbereiche in den Mischgebieten, zur Rheintor-
/Dusseldorfer Straf3e orientiert, wo 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Raumen zu-
lassig sind.

6.8.2.1 Verkehrslarm

Der Teilgeltungsbereich West ist erheblichen Belastungen durch den Verkehrslarm der stark befahre-
nen Rheintorstral3e/Dusseldorfer Stralle ausgesetzt. Durch die geplante Revitalisierung der heute
Uberwiegend brachliegenden Flachen am Innenstadtrand (Plangebiet), wird es zu einer Zunahme des
KFZ-Verkehrs im angrenzenden StralRennetz (planbedingter Zusatzverkehr bis zu 13 %) und damit
auch zu einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrslarms an den straRenzugewandten Fassaden
der bestehenden Bebauung kommen. Die durch den notwendigen Ausbau des Knotenpunktes Rhein-
torstral3e / Collingstrale (aul3erhalb des Plangebietes) verursachten Immissionen werden auf Grundla-
ge der 16. BImSchV geprift (siehe unten).

ie JFestsetzungen zum pagsiven Schallschutz dienen grundséatziich dempSchutz der Wohn- und Ar-
g alBgebh emidr efn>f] 188818201 shad¥i estgeSetzten Bau-

gebieten passive SchallschutzmalRnahmen an den Auf3enbauteilen zu treffen. Zusatzlich muss die Lif-

tung von schutzbedurftig 3 j ighe r 018-01 durch schallgeddmmte LUf-
tungseinrichtungen oder @Ia aBa g\@stellt werden, um eine ausreichende
Luftwechselrate auch bei geschibsSehen Fenster gewanrieiSten. Die Einhaltung der Innenschallpe-
gel geman VDI-Richtlinie 2719 ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

MaRgebliche Schallguellen und Immissionsorte

Die StraRenverkehrsemissionen wurden auf Grundlage des verkehrstechnischen Fachbeitrages "Er-
schlieBung zentrumsnaher Hafenflachen in Neuss" der SSP Consult, Kéln (Januar 2019) ermittelt.

Die Schienenverkehrslarmimmissionen der Gleisstrecken im Bereich des Hauptbahnhofes Neuss, von
zwei Gleisstrecken innerhalb des Plangebietes sowie der StralRenbahn wurden im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan ermittelt. Fir die Bahnstrecke im Bereich des Haupt-
bahnhofes Neuss wurden die Zugverkehrsbelastungszahlen (Prognosehorizont 2025) der Deutschen
Bahn AG (03.07.2017) verwendet. Zur Beurteilung der StraRenbahnstrecke U75 wurden die Verkehrs-
mengen aufgrund des Jahresfahrplanes ermittelt. Die zwei innerhalb des Plangebietes verlaufenden
Gleisstrecken werden teilweise freigestellt und riickgebaut, teilweise auch zukinftig, wenn auch nur
durch einzelne Fahrten, genutzt. Hierbei handelt es sich um ein Anliefergleis parallel zum Hafenbecken
1 sowie ein Betriebsgleis, welches die Anbindung des ndérdlich gelegenen Gewerbes auch bei Hoch-
wasser ermdglicht. Diese Gleise wurden als offentliche Infrastruktur im Rahmen der Verkehrslarmunter-
suchung berticksichtigt, da sie einem groRen Kreis von Nutzern zur Verfigung stehen. Fur die Schall-
immissionen auf dem Anliefergleis parallel zum Hafenbecken 1 werden drei Rangierfahrten mit bis zu
200 m langen Glterziigen zum Tageszeitraum und ebenfalls eine Fahrt zum Nachtzeitraum berticksich-
tigt. Fir das Rangieren auf dem Betriebsgleis wurde der gleiche Emissionsansatz wie fiir das Anliefer-
gleis berlcksichtigt. Fir das Notgleis, welches zwischen Plangebiet und Dusseldorfer StraBe / Rhein-
torstral3e verlauft, werden keine Fahrten berticksichtigt.

Ebenfalls wurden die Schallimmissionen der Schifffahrt bei der Verkehrslarmberechnung bericksichtigt.
In der schalltechnischen Untersuchung wurden 16 Schifffahrten zum Tageszeitraum und 8 Schifffahrten
zum Nachtzeitraum fir jedes Hafenbecken beriicksichtigt. Die Schallemissionsgrof3en wurden einer
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Studie des Landesumweltamtes Nordrhein-Westfalen, veréffentlicht im Jahresbericht 1999, entnom-
men. Zur Berlicksichtigung von anlegenden Schiffen wurde eine Zusatzschallquelle im Nahbereich der
Schiffsanleger bertlicksichtigt. Langere Schiffsmotorlaufzeiten sind nicht enthalten.

Im Plangebiet wurden die Beurteilungspegel fur insgesamt 138 ausgewahlte Immissionsorte im Plange-
biet (Peutz, Anlage 6 und 7) an den Baugrenzen bzw. Baulinien fir den Tages- und fiir den Nachtzeit-
raum berechnet.

Ergebnis der Immissionsberechnungen beziiglich Verkehrsldrm und Beurteilung

Wie die Berechnungsergebnisse (Anlage 6 der schalltechnischen Untersuchung) zeigen, ergeben sich
maximale Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm bei freier Schallausbreitung von bis zu 74 dB(A) zum
Tages- und Nachtzeitraum im Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebietes GE3* (siehe unten). Ur-
sache fir diese hohen Pegel durch Verkehrslarm ist die unmittelbar an den Baugrenzen verlaufende
Bahntrasse der Hafenbahn. Auf der Hafenmole 1 wird auf der gesamten Flache der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005 fur Gewerbegebiete im Tagzeitraum (65 dB(A)) durch Verkehrslarm-
immissionen nicht Gberschritten.

In den festgesetzten Mischgebieten liegen bei freier Schallausbreitung die héchsten Beurteilungspegel
bei bis zu 71 dB(A) fur den Tageszeitraum und 65 dB(A) in der Nachtzeit an den zur Dusseldorfer Stra-
Be bzw. zur Rheintorstrale hin orientierten Fassaden (siehe unten). Der Maximalwert tritt mit rd. 71
dB(A) am Immissionsort 2 (Westfassade Kopfgebaude MI 2) auf. An den Stral3en abgewandten Fassa-
den, insbesondere im Bereich der Innenhéfe, ergeben sich deutlich geringere Schallimmissionen. Hier
wird ein maximaler Beurteilungspegel von ca. 64 dB(A) fur den Tagzeitraum und ca. 61 dB(A) fur den
Nachtzeitraum am Immissionsort 51 (Hof A — Nordfassade) erreicht. In den Innenhdfen B — E werden
die Orientierungswerte zum Teil eingehalten. An den zum Hafenbecken hin orientierten nachstgelege-

’\Ifssadenﬁben sich pus Verkehrslarm bei freier Schallauspreitung pnaximale Beurteﬂungspegel
Alte-Atisie gl gswr eflagen
s

Es ergeben sich damit zum Teil deutllche Uber chreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte

fir Mischgebiete nach DI hgebiete nach DIN 18005, Beiblatt 1
betragen 60 dB(A) tags u ientierungswert in den festgesetzten
Mischgebieten bei freier Schallalisbreitu f sorten Uberschritten. In den Innenho-

fen kénnen die schalltechnischen Orlentlerungswerte unter Berucksmhtigung der abschirmenden bzw.
reflektierenden Wirkung baulicher Anlagen im Plangebiet aber weitgehend eingehalten werden. Hier
gibt es nur Uberschreitungen im obersten Geschoss zur Nachtzeit. Auch an den zur Hafenseite orien-
tierten Fassaden werden die Orientierungswerte zum Tagzeitraum eingehalten und zum Nachtzeitraum
nur knapp Uberschritten. Hier sind 6ffenbare Fenster aufgrund des einwirkenden Gewerbelarms nicht
zuldssig (siehe unten).

Mégliche Gesundheitsgefahrdung

Die Rechtsprechung geht bei Verkehrslarm von der Mdglichkeit einer Gesundheitsgefahrdung bei Beur-
teilungspegeln 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
Raume ermdglicht werden sollen. Im Nachtzeitraum errechnen sich Beurteilungspegel bei freier Schal-
lausbreitung von mehr als 60 dB(A) an insgesamt 19 Immissionspunkten innerhalb der Mischgebiete
(Immissionspunkte 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14, 16, 22, 23, 46, 51, 67 und 71), die Uberwiegend
an der Dusseldorfer StraRe bzw. Rheintorstrafl3e liegen. Bei festsetzungskonformer Dimensionierung
der Schalldammung der Auf3enbauteile ist ein ausreichend niedriger Innenpegel bei geschlossenem
Fenster in schutzbedurftigen R&umen gegentuber Verkehrslarm sichergestellt (siehe unten).

Auch im eingeschréankten Gewerbegebiet GE2*, in dem schutzbedurftige Nutzungen im Nachtzeitraum
(Ubernachtungsraume) zulassig sind, errechnen sich Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung von
mehr als 60 dB(A) nachts an insgesamt 12 Immissionspunkten zur Rheintor-/Dusseldorfer StraRe. Im
GE3* gibt es Bereiche mit Beurteilungspegel tags tiber 70 dB(A) und ebenfalls Uberschreitungen im
Nachtzeitraum. Die Uberschreitungen im Tagzeitraum im GE3* betreffen Fassaden zur Hafenseite. Die
Nutzung schutzbedurftiger Raume ist in den festgesetzten eingeschréankten Gewerbegebieten zum
Schutz vor Gewerbeldrm nur zulassig, wenn die Fenster nicht 6ffenbar sind. Bei festsetzungskonformer
Dimensionierung der Schallddmmung der Aul3enbauteile ist ein ausreichend niedriger Innenpegel bei
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geschlossenem Fenster in schutzbedirftigen RAumen gegeniber Verkehrslarm somit auch hier sicher-

gestellt (siehe unten).

Immissionsort (10)

Maximaler Beur-

teilungspegel bei

freier Schallaus-
breitung tags

Maximaler Beurtei-
lungspegel bei
freier Schallaus-
breitung nachts

Maximaler Beurtei-
lungspegel unter
Berlicksichtigung
der abschirmen-

> 70 db(A) in > 60 db(A) in den und reflektie-
[db(A)] [db(A)] renden Wirkung,
nachts
10 1 63 63
10 2 71 65 65
10 3 64
10 4 65 65
105 61
10 6 63
107 63 64
o |108 63 64
g 10 9 63 63
o [1010 63
£ [l012 61
2 1013 62 62
= o014 61 63
10 16 61 61
10 22 61 61
10 23 . 61 o 61
AltesAusiegungsunt
L 1 o 3
10 67 ~ ~ 61 ~ 61
10 71 % 1 :-) 61 61
GE2* | 10 102 A at| ( I / 65
10 103 ~— (= 63
10 104 61
10 105 65
10 106 62
10 107 62
10 108 63
10 109 63
10 110 62
10 112 69
10 113 68
10 114 66
GE3* | 10 115 62
10 116 64
10 117 64
10 118 64
10 119 63
10 120 63
10 121 63
10 122 63
10 123 63
10 124 70
10 125 74 74
10 126 74 74
10 127 74 74
10 128 74 74
10 129 72 72
10 130 69
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LarmschutzmaflRnahmen

Aktive Larmschutzmafl3nahmen unabhangig von den geplanten baulichen Anlagen kommen in der vor-
handenen Situation (innerstadtische Bebauung, Einmindungen/Einfahrten, beengte 6rtliche Verhaltnis-
se) nicht in Betracht und versprechen jedenfalls fur die Obergeschosse auch keine wirksame Abhilfe.
Der Bebauungsplan tragt der groRflachigen Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Verkehrslarm-
immissionen an den Fassaden (Diisseldorfer StraBe bzw. Rheintorstrae) deshalb mit der Festsetzung
von planerischen und konstruktiven Malinahmen gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Rechnung, welche in
Kombination gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet gewéhrleisten (siehe vorne).

Auf der Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind die maf3geblichen AuRenléarm-
pegel als Isophonen in 1dB-Schritten gemaf DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau®, Ausga-
be Januar 2018, Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fiir Normung e. V., veréffentlicht im Ministerialblatt
NRW Nr. 32 vom 28.12.2018) in Blatt 5 und 6 ,Immissionsschutz” festgesetzt. Fiir Nutzungen, die aus-
schliellich tags stattfinden (beispielsweise Buronutzung, die nicht auch nachts stattfindet), sind die
mafgeblichen AuRenlarmpegel fiir den Tagzeitraum zu verwenden. Fir Nutzungen, die tags und nachts
stattfinden (beispielsweise Wohnnutzung, Hotel, Arbeitsraume/Blros, die auch zum Nachtzeitraum ge-
nutzt werden), sind die maf3geblichen AuRenlarmpegel tags/nachts (Maximalpegel) zu verwenden. Die
Darstellung einer Kombination aus den mafRgeblichen AuRenlarmpegeln tags/nachts mit Maximalpegeln
ist notwendig, da zwar grundsétzlich die mafR3geblichen AuRenlarmpegel nachts tber den mafRgeblichen
AuRenlarmpegeln tags liegen, dies jedoch an einigen Punkten nicht der Fall ist, wo vielmehr die maf3-
geblichen AuRenlarmpegel tags zu héheren Anforderungen fuhren.

Entsprechend den malgeblichen AuRenlarmpegeln werden Mindestanforderungen an das gesamte
bewertete Bauschalldammmaf R’y 4es vOn AufRenbauteilen festgesetzt, die bei Neu-, Um- und Anbauten

%Itlten sin Es ergeb;E sich Anforderungen an das Bausc aIIdamm ald der AuBenbautene ge-

B @ tl\ﬂ 3 r& |n altendes
h-rr n" W as ume von

Wohnungen resultlert Bei dieser Dlmen3|on|erung der Schalldammung der Aul3en autelle |st ein aus-

reichend niedriger Innen hutzbedirftigen Raumen gegenlber
Verkehrslarm sichergestel a

Bei der Berechnung ist das Verhéltnis von Gesamtflache des AuRenbauteils (Fassade) zur Grundflache
des Aufenthaltsraumes zu berucksichtigen.

Aufgrund dessen kénnen im Einzelfall die Anforderungen an das gesamte bewertete Bauschalldamm-
mald einzelner AuRenbauteile, beispielsweise in Abhangigkeit von den unterschiedlichen Geschossen,
unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische
Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird. Die Regelung zur
Unterschreitung der festgesetzten Bauschallddmmmalfe wird zudem insbesondere bei Abschirmwir-
kung relevant, da die AuRenlarmpegel fur freie Schallausbreitung berechnet wurden.

Die Luftung von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 ist durch schallgedamm-
te LUftungseinrichtungen oder durch gleichwertige MaRnahmen in allen Baugebieten sicherzustellen, da
nur bei geschlossenen Fenstern ein ausreichend niedriger Innenpegel in schutzbedirftigen Raumen
gegeniber Verkehrslarm sichergestellt ist (Peutz Consult, Anlage 7.1).

AuRerdem wird gemafi 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass in den festgesetzten Mischgebieten
Aulenwohnbereiche nur in allseitig umbauten Innenhédfen errichtet werden dirfen.

Die Rechtsprechung geht davon aus, dass eine angemessene Nutzung der Freibereiche gewahrleistet
ist, wenn sie keinem Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) uUberschreitet, denn dieser Wert
markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu
erwarten sind. In den allseitig umbauten Innenhédfen sind Beurteilungspegel < 62 dB(A) im Tagzeitraum
nachgewiesen (Peutz Consult, Anlage 7.2). Die Einhaltung der Beurteilungspegel < 62 dB(A) an Fassa-
den zu den allseitig umbauten Innenhéfen ist unabhéngig von der Bedingung einer gleichzeitigen Reali-
sierung der Bereiche (B) — (D), da der Wert 62 tags deutlich eingehalten ist bei Errichtung aller umbau-
ten Hofe. Daher kann angenommen werden, dass die Umbauung des jeweils betroffenen Hofes reicht,
um den Wert 62 tags einzuhalten. Die bedingte Festsetzung zum Bauablauf ist nur fir die Zuléssigkeit
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offenbarer Fenster relevant, hier sind Beurteilungspegel < 60 dB(A) nach TA Larm in den Mischgebieten
einzuhalten (siehe 6.8.2.2).

Innenstadterweiterung mit Vorbelastung, eine ganzheitliche Betrachtung

Die Umsetzung der stadtebaulichen Rahmenplanung wird trotz der zum Teil deutlichen Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte planerisch durch den Bebauungsplan vorbereitet. Die vorhandene Vorbe-
lastung mit Verkehrslarmimmissionen wird dabei in Kauf genommen.

In Umsetzung der Rahmenplanung sieht der Bebauungsplan als MaRnahme der Innenentwicklung die
Ausweisung von Nutzungen mit schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 (Wohn-
und Schlafraume, Kinderzimmer, ArbeitsrAume/Biros, UnterrichtsrAume/Seminarrdume) vor. In den
festgesetzten Mischgebieten ist Wohnnutzung allgemein zuléssig bzw. geplant. In den eingeschrankten
Gewerbegebieten sind auch Nutzungen mit schutzbedirftigen Raumen (Blrogebaude, Hotel, Kon-
gresszentrum) zulassig bzw. geplant.

Gegeniiber den vorhandenen und zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen trifft der Bebauungsplan
durch technisch mdgliche sowie rechtlich gebotene passive Schallschutzmalinahmen Vorsorge und er-
moglicht so gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Innenrdumen.

Aktive Larmschutzmafl3nahmen unabhéangig von den geplanten baulichen Anlagen kommen aufgrund
der Innenstadtlage und der geplanten Hohe baulicher Anlage aus stadtebaulicher Sicht nicht in Be-
tracht. Die Bebauung innerhalb der festgesetzten Mischgebiete ist jedoch so konzipiert, dass durch eine
geschlossene Blockbebauung mit zwingenden Bauhthen und erganzenden Larmschutzwanden ruhige
Innenhofe entstehen.

OE auch eigg angemesgene Nutzung der AuRenwohnbereichg gewahrlpistet. Im Schallschatten der
AHSANSIEGURGSUMEHAGER v
d olnhbe ; @r a Il e "g u r geplanten
Bebauung gewébhrleistet. Nur zu allseitig umbauten Innenhéfen sind Au3enwohnbereiche zuléassig. Im
Nachtzeitraum sind die Aumaﬁhgjcrg@;zqmtsprechung nicht schutzbedurftig.
Die Uberschreitung der Schiwe 6 A) h infgen Immissionspunkten im Plangebiet
wird in Kauf genommen. Die Erweiterung der Innenstadt zum Wasser soll auch neue Wohnangebote
schaffen und das Plangebiet beleben. Mit den festgesetzten passiven Schallschutzmaf3hahmen sind
sowohl die Errichtung schutzbedurftiger Raume als auch die Nutzung der AulRenwohnbereiche im Ta-

geszeitraum mit zumutbaren Einschrankungen moglich. Eine Gefahrdung der Gesundheit der kiinftigen
Nutzer ist mit den festgesetzten SchutzmalRnahmen ausgeschlossen.

Prifung nach 16. BImSchV

Nur die zentrale Anbindung erfordert StraRenumbaumalinahmen, die gemaR 16. BImSchV zu beurtei-
len sind. Die Knotenstrombelastung der zentralen Anbindung (Knotenpunkt Rheintorstrale — Colling-
stralle — Plangebiet) liegt insgesamt bei 2.000 Kfz/h in der morgendlichen und abendlichen Spitzen-
stunde. Die Grundbelastung tbersteigt das vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen deutlich (SSP 2019,
Seite 11).

Fir die Beurteilung gemafl 16.BImSchV sind nur die Immissionsorte im Einwirkungsbereich der Bau-
mafRnahme von Relevanz. In der Anlage 10.1 der Schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult) sind
die Ergebnisse der Verkehrslarmberechnung zum Strallenumbau wiedergegeben.

Die Planung selbst fuhrt nur zu einer geringfiigigen Erhdéhung der Verkehrslarmimmissionen. Die Pe-
gelerhthungen aufgrund der reinen Verkehrsmengenzunahme im Bereich des Stra3ennetzes liegen fur
alle Immissionsorte im Bereich von 0,3 dB(A) bis 0,4 dB(A). Die Wahrnehmbarkeitsschwelle beginnt be-
zogen auf einen rechnerisch ermittelten Dauerschallpegel bei Pegelunterschieden von 1 bis 2 dB(A).Da
es sich hier um einen besonders larmvorbelasteten innerstadtischen Bereich handelt, kann die fur das
menschliche Ohr nicht wahrnehmbare Erhéhung des planbedingten Verkehrslarms unter Abwagungs-
gesichtspunkten auch in dem larmkritischen Bereich von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) zur Errei-
chung der dargestellten Planungsziele hingenommen werden. Aufgrund der geplanten Lichtsignalanla-
ge am Kreuzungspunkt Rheintorstrale / CollingstraBe ergeben sich maximale Pegelerh6hungen von
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bis zu 3 dB(A). Nur fur den Rheinlandplatz 1 entsteht bei gleichzeitiger Uberschreitung des Immissions-
grenzwertes der 16. BImSchV ein Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach. In einem separaten
Schritt wird zu prifen sein, ob die vorhandene Bauweise die Anforderungen der 24. BiImSchV erfillt. In
der vorliegenden Situation ist dies aber zu erwarten, insbesondere da schon bei dem Bau des Gebéau-
des ahnlich hohe Schallpegel beriicksichtigt werden mussten. Zudem sind die Anforderungen nach DIN
4109 fir die Errichtung von Gebauden hoéher als die Anforderungen nach der 24. BImSchV. Mit weite-
ren MalBnahmen in diesem gewerblich genutzten Gebaude ist somit nicht zu rechnen.

Fir die Bereiche der geplanten Zufahrten zum GE 1* im Siden, GE 2* und GE 3* im Norden ergeben
sich durch die geplanten Veradnderungen im offentlichen Straenraum fiur Gebdude auferhalb des
Plangebietes keine Anspriiche auf passiven Schallschutz gemé&R 16. BImSchV.

Durch die neue Planstral3e zwischen Rheintorstral3e / Disseldorfer Stral3e und dem Mischgebiet wer-
den an keinem Immissionsort Anspriiche auf Larmschutzma3nahmen gemaf 16. BImSchV ausgelést.

6.8.2.2 Gewerbelarm

Maf3gebliche Gewerbelarmquellen sind die Betriebe im Hafen und der Betrieb eines Logistikers an der
Dusseldorfer Straf3e 31. An der Rheintorstrafl3e / Dusseldorfer StralRe sind weitere gewerbliche Nutzun-
gen, wie z. B. Tankstelle, Autovermietung, Parkplatze etc. vorhanden.

Wie die Dauerschallmessung vom 20.04.2010 bis zum 29.04.2010 ergab eine weitere Luftschalldauer-
messung vom 16.09.2018 bis zum 02.10.2018 in der Nachtzeit Messwerte bis zu 52 dB(A). Tagsuber
wurden der Immissionsrichtwert der TA Larm bzw. der Orientierungswert der DIN 18005 (fur Mischge-
biete tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) eingehalten.

missionsrghtwerte w den in den fest setzten Mischgebieien und tpilweise auch |n den festge-
Alie-Atistegtegst %ﬁ Flageir—
Bei den Berechnungen w Qq ‘
von Lya=65dB(A)/m?2 beru$ &ﬁ satz rientierenden Angabe der DIN 18005
fur Industriegebiete, welche die™t hilchg i ffafirungsgemar konservativ Uberschatzt.
Der innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegene Bereich auf der Hafenmole 1 wurde mit den fest-

gesetzten kontingentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln beriicksichtigt. Da diese tags héher
sind als nachts, ergaben sich fur den Tageszeitraum auch geringfligig hohere Beurteilungspegel.

challleistungspegel tags und nachts

Bei diesem Ansatz ergeben sich Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung in den festgesetzten
Mischgebieten an den zum Hafenbecken néachstgelegenen Fassaden bei freier Schallausbreitung (An-
lage 29, Peutz Consult) von bis zu 56 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts.

Fur schutzbedirftige RAume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 missen deshalb besondere planerische
und bautechnische MafRnahmen vorgesehen werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse si-
cherzustellen. Offenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen sind grundséatzlich ausgeschlossen
(siehe unten).

Daneben wirken sich auch andere Aspekte der Planung konfliktmindernd aus:

- die geplante o6ffentliche Grinflache auf der Stadtseite der Hafenmole 1 (Uferpark) tragt neben ihrer
gestalterischen Wirkung auch in geringflgiger Weise zur Entspannung der Immissionssituation bei, in-
dem sie die Distanz zwischen der Innenstadt und der gewerblich - industriellen Nutzung weiter vergro-
Rert. Die Geldndemodellierungen tragen dazu bei, zumindest die bodennahen Emissionen aus dem
eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* geringflgig zu vermindern (z. B. Verkehrs- und Ladegerau-
sche),

- Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten bzw. Industriege-
bieten,

- Beschrankung des Einzelhandels in den geplanten Gewerbegebieten, weitgehender Ausschluss von
Vergniigungsstatten und Sexgewerbe.
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Die im Hafen ansassigen Betriebe werden bereits heute erkennbar durch die benachbarte Innenstadt in
ihrem Emissionsverhalten beschrankt. Nach der Einschatzung der zustéandigen Immissionsschutzbe-
horden im vorlaufenden Bebauungsplanverfahren kommt etwa der Bebauung an der Rheintorstrale
nach der Art der baulichen Nutzung die Schutzwirdigkeit eines reinen Wohngebietes zu. Durch die ge-
plante Erweiterung der Neusser Innenstadt bis an das Hafenbecken 1, d. h. durch das Heranriicken
weniger schutzbedurftiger Nutzungen (GE, MI) und den Ausschluss von Immissionsorten (nicht éffenba-
re Fenster), wird der Entwicklungsspielraum der Hafenbetriebe nicht Gber das bereits heute vorhandene
Mal eingeschrankt.

Bestehende Betriebe an der Disseldorfer StralRe / Rheintorstralle
Folgende Gewerbebetriebe, die nérdlich und westlich des Plangebietes an der Disseldorfer Stral3e /
RheintorstralRe liegen, wurden berlcksichtigt:

- Lagerflache stadtisches Tiefbauamt (Dusseldorfer StraRe 30),
- Parkplatz eines Stromnetzbetreibers (CollingstralRe 2),

- Mobelhaus in der Collingstralle,

- Versicherungsgebaude Rheinlandplatz 1,

- Sanitatshaus, Dusseldorfer Strafie 4,

- Autovermietung, Disseldorfer Strafl3e 6,

- Waschstral3e / Tankstelle Dusseldorfer Stralie,

- Logistiker, Dusseldorfer StralRe 31.

Sudlich des Plangebiets befindet sich ein Kino.

Weitere westlich der Rheintorstral’e vorhandene gewerbliche Nutzungen in Erdgeschossen sind misch-
gebietsvertraglich.

etliebe im Neugser Hafen L t I
Alte, AliSlegungsunterlagen
Das Plangebiet riickt an dg n Belrieh@ ) > fen heran. Eine rdumliche Trennung
erfolgt lediglich durch die e n@ engde) @. a ecken 1 sowie den Uferpark auf der

Hafenmole 1.

Fur die Ermittlung und Beurteilung der auftretenden Gewerbelarmimmissionen wurde im vorlaufenden
Bebauungsplanverfahren zunachst der Ansatz gewahlt, die Genehmigungslage der ansassigen Betrie-
be zu prifen und daraus die méglichen Schallimmissionen im Umfeld abzuleiten. Dieser Ansatz war je-
doch nicht zielfihrend. Insbesondere war wegen der Vielzahl der vorhandenen Betriebe eine Abbildung
der genehmigten Schallsituation praktisch nicht mdglich. In vielen alteren Betriebsgenehmigungen wird
der Aspekt des Schallimmissionsschutzes nicht erwéhnt. Ferner finden sich in einzelnen Genehmigun-
gen 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 Schall-
geschehen 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 sowie vom 16.09. bis zum 02.10.2018 zwei Luftschalldauermessungen der
Gewerbelarmimmissionen durch den Neusser Hafen. Die Ergebnisse der Luftschalldauermessungen
dokumentieren eine Einhaltung der Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwer-
te gemal TA Larm fir Mischgebiete im Tageszeitraum. Auch die kurzzeitig zulassigen maximalen Ge-
rauschspitzen tags werden eingehalten. Zum Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A)
an — je nach Art des Messwertes — 4 bis 7 von 7 vollstandig messtechnisch erfassten Nachten tber-
schritten. Die Uberschreitungen bewegen sich dabei je nach Art des Messwertes zwischen 3,3 und 7,4
dB(A). Auch eine Uberschreitung der kurzzeitig zulassigen maximalen Gerauschspitzen nachts durch
Gewerbelarm konnte messtechnisch erfasst werden.
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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 mitursachlich fiir 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 fir den Jahresverlauf (z. B. Kampagnenbetriebe) als auch fiir den Tagesverlauf (z.
B. Larmspitzen bei Verladevorgangen).

Weder Larmmessungen noch eine Recherche der genehmigten Larmimmissionen ermdglichen die Ist-
Situation bezuiglich des Larms aus dem Neusser Hafen vollstandig abzubilden. Den Unsicherheiten bei
der Ermittlung der Bestandssituation wird mit einer Betrachtung des ,worst case” begegnet. Daher wur-
den Berechnungen durchgefihrt fir den hypothetischen Fall einer gleichzeitigen Nutzung aller Gewer-
be- und Industrieflachen im Hafen. Bei den Berechnungen wird fiir das gesamte Hafengebiet ein Schall-
leistungspegel tags und nachts von Lwa=65dB(A)/m2 beriicksichtigt. Im Sinne einer worst-case-
Betrachtung wird hier keine Unterscheidung zwischen Tag- und Nachtzeitraum gemacht. Gleichwohl
werden auf der Immissionsseite (Plangebiet) erhdhte Anforderungen im Nachtzeitraum berlcksichtigt.

Die innerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzten eingeschrankten Gewerbe- und Industriege-
biete werden mit den festgesetzten, kontingentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln beriick-
sichtigt. Das Berechnungsmodell ist in Anlage 25 der Schalltechnischen Untersuchung vom 09.05.2019
(Peutz Consult) dargestellt. Auf Basis dieses Modells wurden die Schallimmissionen aus der Hafennut-
zung fur die Bereiche innerhalb des Plangebietes rechnerisch ermittelt.

igsem Ans zergeben |ch Gewerbelarm Beurteﬂungspe e e| fre|e challausbreitung innerhalb
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Da die Planung das ausd %i@ﬁ@ %@ afengebiet in ihrem Emissionsverhal-
ten nicht zu beschranken, Wur nd ebal splanverfahren entschieden, den Schall-

konflikt 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. Erfolgver-
sprechende aktive SchallschutzmalRhahmen unabhdngig von den geplanten baulichen Anlagen oder
Minderungsmafnahmen auf dem Ausbreitungsweg stehen im Ubrigen nicht zur Verfiigung.

b) Das integrierte Immissionsschutzkonzept

Fur die geplante Bebauung, die an die Hafennutzung heranriickt und die deshalb mit einer einseitigen
Pflicht zur Rlcksichtnahme auf die bestehenden Betriebe belastet ist, werden besondere planerische
und bautechnische Maflnahmen festgelegt.

Die Baugebiete werden im Interesse einer abgestuften Immissionsempfindlichkeit als Industrie-, Ge-
werbe- und Mischgebiete festgesetzt. In den festgesetzten eingeschréankten Gewerbe- und Industriege-
biete sind Larmemissionskontingente festgesetzt (siehe 6.1.2 und 6.1.3). Durch die Zuordnung von Fla-
chen mit unterschiedlichem Schutzanspruch wird dem Trennungsgrundsatz gemafl § 50 BImSchG
Rechnung getragen.

Tagsuber sind in den festgesetzten Mischgebieten die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischge-
biete selbst bei einer Worst-Case-Betrachtung (freie Schallausbreitung unter Berlicksichtigung der
Richtwirkung der Fassaden, Anlage 29) eingehalten. Der Orientierungswert fur die Nachtzeit wird je-
doch an fast allen Immissionsorten Uberschritten, so dass eine planerische Konfliktldsung primér fur die
Nachtzeit zu finden war.

Schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01

Fur alle schutzbedirftigen Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten Mischgebie-
ten bzw. eingeschréankten Gewerbegebieten gelten unterschiedliche Orientierungswerte der DIN 18005
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bzw. Immissionsrichtwerte der TA Larm fur den Tag- und Nachtzeitraum. Im eingeschrankten Industrie-
gebiet GI* muss tags wie nachts der Immissionsrichtwert der TA Larm von 70 dB(A) eingehalten wer-
den. Die DIN 18005 gibt fiir Industriegebiete keinen Orientierungswert vor.

Fur nicht schutzbedrftige Raume ist es nicht erforderlich, ebenfalls einen Ausschluss 6ffenbarer Fens-
ter festzusetzen. Diese stellen keine relevanten Immissionsorte dar.

Vermeidung von Immissionsorten

Den Immissionskonflikt 16st die Planung insbesondere durch eine Vermeidung von Immissionsorten
geman TA Larm. Ein Immissionsort gemaR TA Larm liegt 0,5 m vor der Mitte eines getffneten Fensters
des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes im Sinne der DIN 4109-1:2018-
01.

In den festgesetzten Mischgebieten sind offenbare Fenster schutzbedirftiger RGume im Sinne der
DIN 4109-1:2018-01 grundsétzlich unzulassig.

Auch eine Wohnkiiche, also eine Kiiche, die nicht lediglich der Zubereitung der Mahlzeiten, sondern
auch dem sonstigen Aufenthalt der Bewohner dient, wird vom Bundesverwaltungsgericht als schutzbe-
durftiger Raum im Sinne von Nr. A.1.3 TA Larm angesehen (BVerwG, Urt. v. 29.08.2007 — 4 C 2/07, zit.
nach juris, Rn. 22). Ob es sich im jeweiligen Einzelfall um einen schutzbedirftigen Raum, also etwa ei-
ne Wohnkiiche (keine 6ffenbaren Fenster zulassig) oder eine Kiiche (6ffenbare Fenster zulassig) han-
delt, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepruift.

Von der Festsetzung ,0ffenbare Fenster unzulassig“ ausgenommen sind in den festgesetzten Mischge-

bieten:

o Offenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen zu allseitig umbauten Innenhdéfen (siehe Textfest-
setzung 8.4) und
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schlie3lich errichteter Larmschutzwande ein Beurt egel von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)
eingehalten wird, wenn zusétzlich bestimmte bauliche Voraussetzungen gegeben sind.

Folgende bauliche Voraussetzungen sind als Bedingungen fiur die Zulassigkeit 6ffenbarer Fenster zu
schutzbedirftigen Raumen geman § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt:

e Der Innenhof, an den 6ffenbare Fenster angrenzen, muss baulich allseitig in der festgesetzten Min-
desth6he umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffenen Innenhof herge-
stellt sein.

e Die Blécke (B) — (D) mussen einschlief3lich der jeweiligen Larmschutzwande gemeinsam errichtet
werden.

e Die Blécke (A) und (E) kénnen einzeln errichtet werden.

Die zu den allseitig umschlossenen Innenhdfen gerichteten Innenfassaden der Baublocke sind von
Larmimmissionen abgeschirmt. Das heil3t aber auch, dass bei abschnittsweiser Bebauung eine nordli-
che oder sidliche AuRenfassade, an der zundchst keine Immissionsorte zuléssig sind, im weiteren Bau-
fortschritt zur Innenfassade werden kann, an der dann Immissionsorte zulassig werden. Wenn bei-
spielsweise an einen geschlossenen Baublock ein weiterer geschlossener Baublock angebaut und
dadurch eine AulRenfassade des ersten Baublocks zur Innenfassade wird, werden an dieser Innenfas-
sade Immissionsorte zulassig.

Beim Vorliegen der baulichen Voraussetzungen, die durch die Bedingungen gemaf § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt sind, kdnnen Beurteilungspegel von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten werden.

Dem Plangeber ist bewusst, dass bei den derzeit gegebenen bzw. zu erwartenden Immissionen durch
Gewerbelarm aus dem Neusser Hafen 6ffenbare Fenster in den zum Hafen zugewandten Fassaden
nicht zur Anwendung kommen kénnen.
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Allseitig umbaute Innenhéfe und abschnittsweise Realisierung (Bedingung gem. 8§ 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2

BauGB)

Die Errichtung schutzbedurftiger Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den Innenhdfen (B) — (D)
der festgesetzten Mischgebiete mit 6ffenbaren Fenstern zu Innenhéfen bzw. mit 6ffenbaren Fenstern in
Fassaden an den gekennzeichneten Baulinien (siehe TF 8.4) ist nur zuldssig, wenn bei einer ab-
schnittsweisen Realisierung mindestens die Innenhéfe (B) — (D) baulich allseitig in der festgesetzten
Mindesthdhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande hergestellt sind.

Die Bedingung korrespondiert mit der Festsetzung zur geschlossenen Bauweise (siehe Punkt 6.3). Bei-
de Festsetzungen verfolgen das stédtebauliche Ziel, dass innerhalb der Gberbaubaren Grundstiuicksfla-
chen in den festgesetzten Mischgebieten allseitig umbaute Innenhéfe entstehen, um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse sicherzustellen.

Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise in Kombination mit Baulinien wird erreicht, dass in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Ml 1 oder MI 2 stets an die seitliche Grundstiicks-
grenze zu bauen ist. Auch wenn Grundsticksgrenzen einen der Innenhéfe A bis E durchschneiden soll-
ten, muss stets an die seitliche Grundstiicksgrenze gebaut werden. So wird sichergestellt, dass ein |U-
ckenlos umschlossener Hof entsteht, wenn der Eigentimer des angrenzenden Grundstiicks anbaut.

Die Bedingung gem. § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB ist zusétzlich erforderlich, da eine Festsetzung zur
Bauweise einzuhalten ist, sobald gebaut wird. Aufgrund des Angebotsbebauungsplans besteht aber
grundsatzlich keine Bauverpflichtung. Aufgrund der Festsetzung der Bauweise kdnnen also auch ledig-
lich teilumbaute Hofe entstehen. Doch ware die Bebauung an der Innenseite dieses teilumbauten Hofes
noch nicht vollends larmgeschiitzt, sondern zumindest aus einer Richtung noch Larmbelastungen aus-
gesetzt.

ahpen wird durcly die Bedingung ,Allseitig umbaute Innenhofe” fegtgesetzt,jdass in einem nur teilweise
te AISIEGURGSTIRTEHAGEN =
re n zZum [ St HiQrigrs flefstvdlISta n.®Die Erful-

lung dieser Bedingung wiederum ist méglich, da kein Grundstiickseigentimer mit Grenzabstand bauen

darf. Das gewahrleistet diSfézﬁdchQ Qise.
Die Voraussetzungen des bS. "2 Bau Si egeben. Nach der Rechtsprechung unterliegt die

Anwendung des § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB spezifischen Bestimmtheitsanforderungen, weil der
Zeitpunkt oder die Umstande, in denen eine Nutzung erst zuldssig werden soll, schwer zu bestimmen
sein kénnen.

An welchen Stellen die Bedingung gilt, wird durch die graphische Kennzeichnung der Umbauung der
Innenhdofe (A) bis (E) deutlich (Blatt 5 und 6). Die allseitige Umbauung bezieht sich auf jeden einzelnen
Innenhof. Die gleichzeitige Errichtung der Umbauung der Innenhéfe (B) — (D) ist zwingend erforderlich.

Die Festsetzung einer Bedingung nach 8 9 Abs. 2 BauGB bedarf zudem einer auf3ergewthnlichen stad-
tebaulichen Situation. Planerischer Immissionsschutz ist als besonderer Fall im Sinne des § 9 Abs. 2
BauGB in der Rechtsprechung anerkannt. Hier ist, wie soeben dargelegt wurde, die Festsetzung allsei-
tig umschlossener Innenhdéfe wichtiger Bestandteil der planerischen Konfliktbewéltigung. Die larmge-
schiitzten Innenhéfe ermdglichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in einem Gebiet, das allseitig
durch unterschiedliche Larmquellen beeintrachtigt 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 gehoren die Flachen der Mischgebiete einem einzigen Grundstiickseigentiimer, so
dass der Bedingungseintritt vom Eigentimer selbst herbeigefiihrt werden kann. Findet eine Grund-
stucksteilung quer durch einen der Innenhdfe statt, sind die Grundstiickseigentiimer wechselseitig auf-
einander angewiesen. Da jeder ein Interesse an der bestméglichen 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 fiur die Erhaltung der
allseitigen Umbauung zu treffen, waren die Anforderungen an die Ebene der Bauleitplanung Uber-
spannt. Sollte zukiunftig ein Teil der allseitig geschlossenen Bebauung zuriickgebaut werden, ist hierfur
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eine Abrissgenehmigung einzuholen. Liegen Tatbestdnde vor, die gegen einen Riickbau sprechen, z. B.
schutzbediirftige Raume mit 6ffenbaren Fenstern zum Innenhof, ist die Abrissgenehmigung entweder
zu verweigern bzw. sind entsprechende MalRnahmen zu treffen, welche die Einhaltung des Larmschutz-
konzeptes sicherstellen. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit, die Erhaltung der Umbauung oder die
Errichtung eines gleichwertigen Ersatzes bei Riickbau durch Baulast im Baugenehmigungsverfahren zu
sichern. Ob dies erforderlich ist, mag allerdings im Hinblick darauf bezweifelt werden, dass solche An-
forderungen, etwa bei aktiven LarmschutzmaRnahmen wie Wallen oder Wéanden, von denen allenthal-
ben zur Bewadltigung von Larmkonflikten Gebrauch gemacht wird, in der Regel nicht gestellt werden.

Larmschutzwédnde in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2

Entlang der geschlossenen Hafenfront sowie auf den Ost-West verlaufenden Quergeb&uden ergénzen
Larmschutzwande die abschirmende Wirkung allseitig auf eine einheitliche Hohe von 57,7 m 4. NN. Mit
dieser Hohe wird ein ausreichender Larmschutz sichergestellt. Zusétzlich missen die Larmschutzwan-
de ein Schalldammmal von mindestens 25 dB aufweisen.

Die geschlossene Bebauung entlang des Hafenbeckens einschlie3lich der festgesetzten Larmschutz-
wande Ubernimmt eine Abschirmfunktion fir die Richtung Rheintor- bzw. Dusseldorfer Stral3e gelege-
nen Baukdorper, die eine um ein Geschoss geringere Bauhthe aufweisen. Entsprechende Festsetzun-
gen fir minimale und maximale Bauhdéhen werden im Bebauungsplan getroffen.

Gewerbliche Immissionen in den Mischgebieten

Aufgrund der hohen Vorbelastung durch Gewerbelarm, der auf das Plangebiet einwirkt, wird durch die
Beschrankung von planbedingtem Gewerbeldrm dafiir Sorge getragen, dass die Immissionsrichtwerte
zum Tag- und Nachtzeitraum an den umliegenden Immissionsorten im Plangebiet nicht Uberschritten

erflen. Eine ahl der zglassigen Betriebe in den Innenhéfep kann ncht geregelt werden. Daflr
Atte Ahisieaiingsthrterage -
ri r TA Lé e’

Durch die Unterschreitung an 45691) wird sichergestellt, dass auch
durch mehrere gewerblich th it nbaytei i Innenhof in der Summe der Immissi-
onsrichtwert insgesamt um Min ens 1 A) rscthr rd.

Abwagungsgerechte Planung beziiglich der Mischgebiete

In den festgesetzten Mischgebieten sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen RAumen im Sinne der
DIN 4109-1:2018-01 grundsatzlich unzulassig. Durch den grundsatzlichen Ausschluss 6ffenbarer Fens-
ter entstehen keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm.

Vom Ausschluss offenbarer Fenster ausgenommen sind lediglich 6ffenbare Fenster zu schutzbedurfti-
gen Raumen zu allseitig umbauten, schallabgeschirmten Innenhéfen und in Fassaden, die zur Rheintor-
bzw. Dusseldorfer Stral3e orientiert sind. Diese Fassadenbereiche sind im Bebauungsplan eindeutig mit
Baulinien festgesetzt. In zur Hafenseite orientierten Fassaden bleiben 6ffenbare Fenster zu schutzbe-
durftigen Raumen ausgeschlossen.

In der konkreten stadtebaulichen Situation gelingt es so, die betroffenen Belange zu einem gerechten
Ausgleich zu bringen. Den bestehenden Betrieben werden keine Beschrankungen zugemutet, die sie
nicht schon heute aufgrund der engen Nachbarschaft zu bestehenden schutzwiirdigen Nutzungen west-
lich der Rheintorstral3e hinzunehmen hatten. Die bestehenden Betriebe erfahren deshalb im Vergleich
zur heutigen Situation keinen Nachteil.

In den festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebieten sowie im eingeschrankten Industriege-
biet sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzul&s-
sig, da die zum Hafen orientierten Fassaden nicht eindeutig festgesetzt werden kénnen. Rdume, die im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 nicht schutzbedirftig sind (Produktions- und Lagerflachen, Technikrau-
me), sind vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster zum Schutz vor Gewerbelarm nicht betroffen.

Die Immissionsrichtwerte tags werden in den eingeschréankten Gewerbegebieten sowie im einge-
schréankten Industriegebiet mit Ausnahme von Fassadenabschnitten im GE1* (vis-a-vis des Kinos) so-
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wie im GE3* (vis-a-vis Logistiker) eingehalten. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte liegen an-
sonsten nur nachts vor (sieche PEUTZ Consult, Anlagen 27.1 — 27.3 und 32.1). Grundsétzlich ist davon
auszugehen, dass schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 (beispielsweise Biros,
Sozialraume) Gberwiegend im Tagzeitraum genutzt werden. Im GE2* sind beispielsweise schutzbeduirf-
tige Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 geplant (Ubernachtungsraume), die tags und nachts ge-
nutzt werden. Auf eine Ausnahmeregelung fir 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen analog
zu derjenigen im Mischgebiet wird in den eingeschrankten Gewerbegebieten verzichtet, da eine Ab-
schirmwirkung vergleichbar derjenigen in den allseits umbauten Innenhéfen hier planerisch unwahr-
scheinlich ist. Teilweise werden grof3ziigige Baufenster ohne Innenhdéfe festgesetzt, so dass nicht mit
einer solchen Abschirmwirkung zu rechnen ist; teilweise sind die Gewerbegebiete fur das Entstehen ei-
ner solchen abschirmenden Baustruktur zu klein.

Abwagungsgerechte Planung beziiglich der Gewerbegebiete

Im Rahmen der gebotenen Konfliktbewaltigung wird fir die eingeschrankten Gewerbegebiete GE 1%,
GE 2*, GE 3* und GE 4*, sowie fur das eingeschrankte Industriegebiet GI* eine angemessene Nutzung
ermdglicht. Gleichzeitig werden zuldssige Nutzungen innerhalb der festgesetzten Gewerbe- bzw. In-
dustriegebiete soweit beschréankt, dass ein vertragliches Nebeneinander mit schutzbedurftigen Nutzun-
gen innerhalb und aul3erhalb des Plangebietes mdglich ist und die bestehenden Betriebe im Hafenge-
biet in ihrem Bestand geschutzt werden.

Geruch

Die Erstellung der Geruchsimmissionsprognose (Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rah-
men des Heilungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 456 in Neuss, ANECO, Mai 2020) erfolgt auf Ba-
sis der Vorgaben der Geruchsimmissions-Richtlinie NRW. Die GIRL besitzt keine Rechtsnormqualitat,
5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BIm-
ightkn und zu
t(. &) schadli-
che Umweltemwwkungen und sonstlge Gefahren erhebllche Nachteile und erhebliche Belastigungen fur
die Allgemeinheit und die sta;ﬁ d:\ezgzgn koénnen."

Die Untersuchungen der G io af aben eine ca. 20-jahrige Historie, auf die
im Folgenden néher eingegangen wird, um insbesondere die bei der Ermittlung der Geruchsbelastung
gewahlte Methodik naher zu erlautern.

Fur den Bereich des Neusser Hafens liegen seit einigen Jahren umfangreiche Untersuchungsergebnis-
se zur Geruchsbelastungssituation vor. Ergebnisse einer Geruchsimmissionsmessung mittels Raster-
begehung nach Richtlinie VDI 3940 Blatt 1, die vom RWTUV im Jahr 1998 durchgefiihrt wurde, waren
Ausgangspunkt fur ein umfangreiches Sanierungskonzept zur Reduzierung der Geruchsemissionen im
Neusser Hafen.

Zur Ermittlung der Geruchsemissionen wurden olfaktometrische Geruchsemissionsmessungen durch-
geflhrt. Auf Basis dieser Emissionsmessungen wurde ein Geruchsemissionskataster fir den gesamten
Neusser Hafen erstellt und in den Folgejahren fortlaufend dem aktuellen Stand angepasst. Fir das Sa-
nierungskonzept waren Minderungsmalinahmen zur Reduzierung der Geruchsbelastung vorzuschla-
gen. Fir die behordliche Durchsetzbarkeit dieser Mallhahmen war nachzuweisen, inwieweit einzelne
MaRnahmen, die z. T. mit erheblichen finanziellen Investitionen fir die einzelnen Firmen einhergingen,
zu einer tatséachlichen Verbesserung der Geruchsbelastungssituation fiihren.

Hierzu waren Ausbreitungsrechnungen mit einem Prognosemodell zur Ermittlung der Geruchsbelas-
tungssituation auf Basis der gemessenen Geruchsemissionen und fur die MinderungsmalRnahmen
durchzufiihren. MaRgebender Schritt fir die Akzeptanz der Prognoseergebnisse war die Verifizierung
der Modellergebnisse anhand der Ergebnisse der Rasterbegehungen, um den Nachweis zu fihren,
dass beide Methoden zur Ermittlung der (damals) bestehenden Geruchsbelastungssituation (Immissi-
onsmessung mittels Rasterbegehung gegentiber Ausbreitungsrechnungen auf Basis von olfaktometri-
schen Emissionsmessungen) zu gleichen Ergebnissen fihren. Dieser Verifizierungsschritt gelang und
wurde behoérdenseits durch die zustandige Fachbehorde (Landesumweltamt NRW, heute: Landesamt
fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW) geprift und bestatigt. Die Ergebnisse dieses Untersu-
chungsprogramms wurden national und international verdffentlicht. Es zeigte sich, dass die Progno-
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seergebnisse tendenziell hoher sind als die Messergebnisse. Fir andere Mehrquellensysteme wird in
der Literatur mehrfach darauf hingewiesen, dass Ergebnisse von Prognosemodellen hoher sind als Er-
gebnisse von Rasterbegehungen. Dieses Vorgehen stellte sicher, dass durch die Modellergebnisse die
gemessene Geruchsbelastung wiedergegeben wird und somit die Anwendung des Ausbreitungsmodells
geeignet ist, die Auswirkungen vielfaltiger Minderungsmafnahmen zu beurteilen.

Im Rahmen des Methodenvergleichs (Modellrechnung / Messung) konnte gezeigt werden, dass Geru-
che aus der Papierherstellung fur die Belastungssituation eine untergeordnete Rolle spielen. Der Grund
dafiir liegt darin, dass andere Geruchsqualitaten, z. B. Geriiche aus Olmiihlen und der Futtermittelher-
stellung, die Papiergeriiche Uberlagern. Die Geruchsprifer haben daher die Geruchsqualitat ,Papier”
wahrend der Rasterbegehungen nicht festgestellt. Bei den Modellrechnungen werden die unterschiedli-
chen Geruchsqualitaten insgesamt addiert. Deswegen ist der Wert aus den Modellrechnungen bei voll-
stéandiger Berlcksichtigung der Papiergertiche zu hoch im Vergleich zu den Begehungen. In Verbin-
dung mit diesen Erfahrungen wurde entschieden, dass die Geruchsemissionen aus der Papierherstel-
lung mit einem Faktor von 0.25 bertcksichtigt werden. Auch diese Annahme wurde seiner Zeit durch
die Fachbehorde bestatigt. Diese Erkenntnisse sind in der Literatur seit dem Jahr 2005 bekannt und
wurden jiingst im Rahmen der Tagung ,Gerliche in der Umwelt® bestatigt.

Dartber hinaus wurden die Einflisse von Gebauden bei der Geruchsausbreitung geprift. Es wurde
entschieden und mit der Fachbehdrde in NRW abgestimmt, dass die Modellrechnungen ohne die expli-
zite Beriicksichtigung von Gebaudeeinflissen durchgefihrt wurden, da die EDV-Kapazitéaten noch heu-
te an ihre Grenzen geraten und die Bertcksichtigung von Gebaudeeinfliissen im vorliegenden Fall nicht
zu signifikant anderen Werten, bzw. zu einer besseren Ubereinstimmung mit den Messdaten fiihrten.

Im Folgenden wird dargelegt, warum vor diesem planungshistorischen Hintergrund im Neusser Hafen
auch fur die vorliegende Begutachtung die Ausbreitungsrechnung die der Immissionsmessung durch

@} egbegehungn vorzuziehgnde Methode der Ermittlung der Geruchs[elastun ist. In der Ge-
o ngsie @Fe@ ﬂ Iw ag n/orliegen—

der Messungen oder Schatzungen anzunehmen Ist, dass die vorhandene Belastung 70 vom Hundert
des anzuwendenden Immi itet oder wenn die Ermittlung der Be-
lastung durch Begehunge n m I'Sig hadzt den muss.”

Hier stellt sich die Ausbreitungsrechnung als eine sachgerechte Methode zur Ermittlung der Geruchsbe-
lastung neben der Immissionsmessung dar. Dies liegt erstens daran, dass das Modell fur die Ausbrei-
tungsrechnungen nachgewiesenermaf3en so kalibriert wurde, dass die Genauigkeit von Ergebnissen
von Prognosen die Genauigkeit von Immissionsmessungen erreicht. Dieser Nachweis wurde fir eine
Rechenmethode geflhrt, die sich in einem hinsichtlich seiner Geruchsbelastung sehr gut untersuchten
Raum seit Jahrzehnten bewéhrt hat.

Hinzu kommt zweitens, dass Immissionsmessungen lediglich ein Immissionsgeschehen zu einem be-
stimmten Zeitpunkt abbilden. In einer Geruchssituation in einem Hafen, der viele Emittenten aufweist,
die zudem ungleichm&Rig emittieren, schwankt die Belastung - etwa bedingt durch Kampagnenbetriebe
- stark. Eine Immissionsmessung kann insofern nur eine Momentaufnahme mit der entsprechend ein-
geschrankten Reprasentativitat sein, wobei Uberdies die Emissionssituation wahrend des Messzeitraum
nicht nachprufbar bekannt ist.

Dies ware mdoglicherweise dann nicht relevant, wenn die GIRL hinsichtlich ihrer Methodik eine Rechts-
quelle mit zwingenden normativen Vorgaben ware. Dies ist jedoch nicht der Fall - vielmehr hat sie (le-
diglich) die Bedeutung eines antizipierten Sachverstandigengutachtens. Mit Giberzeugenden gutachterli-
chen Ausfuihrungen kann im Einzelfall davon abgewichen werden.

Dies gilt im vorliegenden Fall fir den methodischen Vorrang, den die GIRL fir die Immissionsmessung
gegeniber der Ausbreitungsrechnung enthalt. Dieser Vorrang muss hier mit Blick auf die groRe
Schwankungsbreite der Geruchsbelastung relativiert werden.

Drittens flieBen nun durch die Neukalibrierung auch aktuelle Erkenntnisse bei der Untersuchungsme-
thodik ein. So kann nun auch rechenmethodisch der neueste wissenschaftliche Erkenntnisstand heran-
gezogen werden.
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Wenn die Ermittlung der Geruchsbelastung durch Ausbreitungsrechnung hier ebenso sachgerecht ist
und zudem die Immissionsmessung als Alternative die deutlich aufwandigere Methode ist, so stellt es
sich im Ergebnis als unverhaltnismafig heraus, die Ermittlung der Geruchsbelastung hier durch Immis-
sionsmessung/Begehung vorzunehmen.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Planungshistorie, die die Gleichwertigkeit der Methoden Mo-
dellrechnung und Immissionsmessung gezeigt hat, kann festgestellt werden, dass weitere Begehungen
im konkreten Einzelfall unverhéltnismaRig eingeschéatzt werden und Ergebnisse von Modellrechnungen
geeignet sind, die Geruchsbelastungssituation zu ermitteln und zu bewerten.

Die Erfahrungen aus diesen jahrelangen Untersuchungen und die fortlaufende Pflege des Ge-
ruchsemissionskatasters waren die Griinde fur die Entscheidung, auf dieses bewéhrte Konzept zurtick-
zugreifen. Die Ausbreitungsrechnung ist geeignet, die zur Beurteilung der Geruchsimmission angemes-
sene Datenbasis zu liefern. Vor dem Hintergrund der Untersuchungshistorie in Neuss / Disseldorf und
zur Vergleichbarkeit der in den letzten Jahren ermittelten Ergebnisse ist die Anwendung von Prognose-
werkzeugen erforderlich.

Das den Ausbreitungsrechnungen zugrunde gelegte Geruchsemissionskataster wurden von Seiten der
zustandigen Behorden (Rhein-Kreis Neuss, Stadt Disseldorf, Bezirksregierung Dusseldorf) umfang-
reich gepruft und nochmals aktualisiert. Zur Aktualisierung wurden neben den zustédndigen Genehmi-
gungs- und Uberwachungsbehérden (Rhein-Kreis Neuss, Umweltamt der Stadt Diisseldorf, Bezirksre-
gierung Dusseldorf) auch die IHK mit den Mitgliedsunternehmen beteiligt. In mehreren, von der IHK or-
ganisierten Informationsveranstaltungen konnte der direkte Kontakt zu den Anlagenbetreibern und so-
mit potentiellen Geruchsemittenten geknipft werden. Hierbei wurde konkret nach der aktuellen Daten-
lage hinsichtlich der anlagen- und betriebsbezogenen Geruchsdatenbasis gefragt. Alle Erkenntnisse der
Informationstermine und der Rickmeldungen der Anlagen und Betriebe flieRen in die aktuellen Berech-

A AUSIEGUNGSUNteagen. ...

Auslegungshinweise. Es heil3t in Nr 4.4.1 der GIRL: ,Zuriickliegende Messungen oder Feststellungen
Uber Immissionen und E n, wenn sich die fur die Immissions-
situation im Beurteilungs@taﬁ Ve@@?@nschenzen nicht erheblich verandert
haben".

Im vorliegenden Fall werden die Verdnderungen der Geruchsbelastung seit der letzten Messung gerade
durch die laufende Aktualisierung des Geruchsemissionskatasters berlcksichtigt. Die seinerzeitige

Messung diente nur dem Kalibrierungsschritt des Vergleichs von Messung und Berechnung. Die Aktua-
litat wird seitdem durch die Pflege des Geruchsemissionskatasters erreicht.

Fur die Immissionsprognose werden die Geruchsemissionen von geruchsemittierenden Unternehmen
im Neuss-Dusseldorfer Hafen und im nérdlich angrenzenden Umfeld beriicksichtigt. Dartber hinaus
wird ein Tierhaltungsbetrieb, der sich im Bereich der Rennbahn befindet, berticksichtigt.

Im Vergleich zur im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Jahr 2012 durchgefuhrten Erstellung ei-
ner Prognose zur Geruchsimmissionssituation (15 geruchsemittierende Betriebe im Neusser und Dis-
seldorfer Hafen) wurden bei der fortgeschriebenen Ermittlung der Geruchsimmissionssituation (ANECO,
Mai 2020) folgende Betriebe berucksichtigt:

ANECO, Bericht 120055 P vom 21.03.2012 | ANECO, Bericht 20 0297 P vom

29.05.2020

Im Neusser Hafen berilicksichtigte Anlagen

Drei Olmihlen

Drei Olmihlen

Zwei Futtermittelbetriebe

Zwei Futtermittelbetriebe

Vier Lebensmittelbetriebe

Vier Lebensmittelbetriebe

Zwei Papierfabriken

Eine Papierfabrik

Eine Schreinerei

Eine GielRerei

Eine Anlage zur Behandlung von Bauschutt
und zur Behandlung von Baumischabfallen

Im Dusseldorfer Hafen berticksichtigte Anlagen
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Zwei Futtermittelbetriebe Ein Futtermittelbetrieb

Ein Lebensmittelbetrieb Ein Lebensmittelbetrieb

Eine Papierfabrik Eine Papierfabrik
Eine Anlage zur Lagerung von Kunststoffab-
fallen

Sonstige

Zwei Tierhaltungsbetriebe | Ein Tierhaltungsbetrieb

Fur drei Anlagen und Betriebe liegen den zustandigen Behdrden keine Ergebnisse von Geruchsemissi-
onsmessungen, Geruchsimmissionsprognosen oder Geruchsimmissionsmessungen vor, sie weisen je-
doch Geruchsemissionen auf, die wie folgt beriicksichtigt werden:

- Eine Anlage zur Behandlung von Bauschutt und zur Behandlung von Baumischabféllen auf Neusser
Stadtgebiet: Fur die Untersuchung wird unterstellt, dass der anlagenbezogene Geruchsstrom den
Irrelevanzwert fur Geruch von 0.02 einhalt.

- Erweiterung einer Anlage um die Lagerung von Kunststoffabfallen auf Disseldorfer Stadtgebiet: Die
von der Anlage hervorgerufenen Geruchsimmissionen dirfen eine Wert von 0.15 im Einwirkungsbe-
reich der Anlage nicht Uberschreiten.

- Fur die geruchsemittierende Anlage eines Lebensmittelbetriebes in Disseldorf wird ein anlagenbe-
zogener Geruchsstrom ermittelt, bei dem in der Umgebung der Irrelevanzwert fir Geruch von 0.02
eingehalten wird.

Die Haufung gewerblicher, teilweise geruchsintensiver Nutzungen im Neusser Hafen und damit in der
Nachbarschaft zum Plangebiet, ergibt gebietsspezifische Vorbelastungen in Form von Geruchsimmissi-
onen. Im Plangebiet selbst liegt als geruchsemittierende Anlage eine Giel3erei.

rgebnis de rognose er Geruch3|mm|55|on55|tuat|on im Heﬂungsverfahrens zum
perAHSleet]d ﬂuﬂ 3 e
FI t v rge htl|n|e far

Gewerbe- /Industr|egeb|ete — mit Ausnahme des as GE3 festgesetzten Berelchs - elngehalten Im fest-
gesetzten Gewerbegebiet u\ hauflgke|t auf 16 bis 17 % der Jah-
resstunden mit Geruchsstyn (ﬁ r I r ht Gberschritten.

Im Bereich der festgesetzten Mischgebiete des TGW wird der Immissionswert fir Wohn-/Mischgebiete
mit einer Geruchsimmissions-Gesamtbelastung von 10 bis 13 % der Jahresstunden mit Geruchsstun-
den ausgeschopft bzw. iiberschritten. Die Uberschreitungen treten insbesondere im Ubergang vom
festgesetzten GE2 zum festgesetzten Mischgebiet auf. Wenn die gewahlten Untersuchungsraster so-
wohl Flachenanteile in festgesetzten Mischgebieten und in festgesetzten Gewerbegebieten enthalten,
werden die Immissionswerte fiir Wohn-/Mischgebiete zugrunde gelegt. Insofern ist die Uberschreitung
in diesen Bereichen fir die als Gewerbegebiete festgesetzten Flachen zu relativieren, da hier die Im-
missionsrichtwerte eingehalten werden. Das betrifft insbesondere das Rasterfeld im Bereich des Wen-
dehammers an der KaistraRe (13 % Geruchsstundenhaufigkeit), das weit tberwiegend (zu ca. 99% der
Flache) als Gewerbegebiet festgesetzt ist, sowie das sudlich daran angrenzende Rasterfeld (12 % Ge-
ruchsstundenhéaufigkeit). Auch im Ubergang von GE1 zum festgesetzten Mischgebiet (Geruchsstun-
denhaufigkeit 11 %) entfallen gréRere Flachenanteile auf das festgesetzte Gewerbegebiet.

Die auf den Beurteilungsflachen auf der Hafenmole 1 (Teilgeltungsbereich Ost) prognostizierten Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten betragen 17 bis 21 % der Jahresstunden. Der zur Beurteilung der Ge-
ruchsimmissionen zugrunde zu legende Immissionswert von 0.15 wird somit Uberschritten.

In Kap. 3.1 der GIRL, in dem auch die Immissionswerte fiur verschiedene Nutzungsgebiete geregelt
sind, heildt es am Ende:

»Ein Vergleich mit den Immissionswerten reicht jedoch nicht immer zur Beurteilung der Erheblichkeit der
Belastigung aus. RegelmaRiger Bestandteil dieser Beurteilung ist deshalb im Anschluss an die Bestim-
mung der Geruchshaufigkeit die Prifung, ob Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit einer Priifung nach
Nr. 5 fir den jeweiligen Einzelfall bestehen.*

In Nr. 5 der GIRL heil3t es:
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,FUr die Beurteilung, ob schadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen hervorgerufen
werden, ist ein Vergleich der nach dieser Richtlinie zu ermittelnden Kenngréf3en mit den in Tabelle 1
festgelegten Immissionswerten nicht ausreichend, wenn

[...]

b) Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass wegen [...] der ungewdhnlichen Nutzungen in dem betroffenen
Gebiet oder sonstiger atypischer Verhéltnisse [...] trotz Uberschreitung der Immissionswerte eine erheb-
liche Belastigung der Nachbarschaft oder der Allgemeinheit durch Geruchsimmissionen nicht zu erwar-
ten ist.

[...]

Nur diejenigen Geruchsbeléstigungen sind als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1
BImSchG zu werten, die erheblich sind. Die Erheblichkeit ist keine absolut festliegende Grole, sie kann
in Einzelfallen nur durch Abwéagung der dann bedeutsamen Umsténde festgestellt werden.

Dabei sind — unter Berlcksichtigung der eventuell bisherigen Pragung eines Gebietes durch eine be-
reits vorhandene Geruchsbelastung (Ortsliblichkeit) — insbesondere folgende Beurteilungskriterien her-
anzuziehen:

- der Charakter der Umgebung, insbesondere die in Bebauungsplanen festgelegte Nut-
zung der Grundstuicke,

- landes- oder fachplanerische Ausweisungen und vereinbarte oder angeordnete Nut-
zungsbeschrankungen,

- besondere Verhéltnisse in der tages- und jahreszeitlichen Verteilung der Geruchseinwir-
kungen sowie Art und Intensitét der Geruchseinwirkungen.

AuR3erdem ist zu berlcksichtigen, dass die Grundsticksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur
Rucksichtnahme belastet sein kann, die u. a. dazu fuhren kann, dass die Belastigte oder der Belastigte

i hpherem Malye Geruchseghwirkungen hinnehmen muss. Dies wird besorgders dann der Fall sein, so-
Alteratdsieairraatifteiaciep: -
n in, Selb i i g Iy ih dn it rpl ePlich anzu-

sehen waren.”

Nach den Auslegungshin@;tzar si@@e@@ die Prufung im Einzelfall etwa Kam-

pagnenbetriebe.

Wendet man diese Vorgaben auf den vorliegenden Fall an, stellt sich heraus, dass es diverse Grinde
fur eine Beurteilung im Einzelfall gibt und ein reiner Vergleich mit den in Tabelle 1 der GIRL festgeleg-
ten Immissionswerten nicht ausreichend ist. So ist der Neusser Hafen gepragt von vielen Emissions-
quellen, die zudem ein schwankendes Emissionsgeschehen aufweisen. Einige von ihnen sind Kampag-
nenbetriebe wie etwa die Olmiihlen. Allein aufgrund der groRen Zahl an Emissionsquellen, zusétzlich
aber aufgrund der schwankenden Emissionsverhaltnisse bei vielen dieser Betriebe ergibt sich eine gro-
3e Schwankungsbreite bezlglich der in der Umgebung wahrnehmbaren Geruchsimmissionen. Die
Neusser Bevolkerung weild und ist daran gewohnt, dass die Geruchsimmissionen aus dem Neusser Ha-
fen an manchen Tagen weit bis in die Innenstadt wahrnehmbar sind, wéhrend sie an anderen Tagen
kaum bzw. nur in unmittelbarer Nahe des Hafens vorhanden sind.

Hinzu kommt, dass der Neusser Hafen seit jeher in gro3er Innenstadtnéhe existiert. Zentrale Einrich-
tungen des Stadtkerns wie etwa das Neusser Minster, das Rathaus oder das Zeughaus sowie einige
der innerstadtischen Platze befinden sich in wenigen 100 m Entfernung zum Hafen. Das heif3t, dass
Neuss sich mit dem Hafen entwickelt hat und die Neusser mit ihm leben. Jeder Neusser kennt den typi-
schen Neusser Hafengeruch. Der Hafengeruch ist in der Neusser Innenstadt und erst recht an der Ha-
fenkante seit jeher ortsublich, und die Flache des Plangebietes ist seit jeher durch Geruchsbelastungen
aus einer Vielzahl unterschiedlicher Hafennutzungen beaufschlagt.

Damit steht in Zusammenhang, dass die im Rahmen der Beurteilung im Einzelfall zusétzlich zu bertick-
sichtigende Pragung des Gebietes ebenfalls auf den Hafen zuriickzufiihren ist. Der Charakter der Um-
gebung wird durch Ausweisungen von Gewerbe- und Industriegebieten bzw. entsprechenden tatséachli-
chen Nutzungen gepragt; lediglich westlich des Plangebietes ist eine Pragung durch Wohnnutzungen
gegeben. Auch die landes- und regionalplanerischen Ausweisungen zeigen, dass der Standort an der
Schnittstelle der Gewerbe- und Industrienutzung im Hafen und der innenstadttypischen Nutzungen im
Westen liegt.
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Auch eine im Rahmen der Beurteilung im Einzelfall zu beriicksichtigende Priifung des Ricksichtnah-
megebots ergibt, dass im Plangebiet durchaus eine signifikante Geruchsbelastung hinzunehmen sein
wird. Insbesondere der in der GIRL im Rahmen der Beurteilung im Einzelfall genannte Aspekt des Be-
standsschutzes fiir die Nutzungen im Hafen ist in diesem Zusammenhang hervorzuheben. Dies fuhrt
dazu, dass Belastigungen hinzunehmen sind, die an anderer Stelle als erheblich anzusehen waren.

Vor diesem Hintergrund stellt sich heraus, dass die Grenze der Erheblichkeit von Geruchsbelastungen
im vorliegenden Fall deutlich nach oben verschoben werden kann. Die im Teilgeltungsbereich West
vorherrschenden Geruchseinwirkungen, die bis zu 3 Prozentpunkten Giber dem entsprechenden Immis-
sionswert nach Nr. 3.1 der GIRL liegen, sind insofern als nicht erheblich und damit auch nicht als
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG einzuordnen. Sie sind abwéagend
hinzunehmen.

Einschrankungen bei den Entwicklungsmadglichkeiten einer geruchsemittierenden Anlage ergeben sich
genau dann, wenn die Zusatzbelastung einer Anlage im konkreten Genehmigungsverfahren auf den
Beurteilungsflachen erstmals den Irrelevanzwert Uberschreitet. Beispielhaft wurde flr zwei Betriebe un-
tersucht, ob durch die geplanten Nutzungen im Plangebiet Einschrankungen fir geruchsemittierende
Anlagen durch die im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen zu erwarten sind. Das ist nicht der Fall.
Aufgrund dessen ist zu erwarten, dass sich keine zusétzlichen Einschrankungen fiir geruchsemittieren-
de Anlagen im Neusser Hafen ergeben.

Die festgesetzte Zonierung der Baugebiete aus Griinden des Larmimmissionsschutzes entspricht einer
Zonierung aufgrund der Geruchsimmissionssituation entsprechend dem Schutzanspruch der festge-
setzten Nutzungen. Der Schutzanspruch der festgesetzten Mischgebiete wird auf der hafenabgewand-

ALE.AUSIELL gungsu unterlagen....

Auslegungshinweisen der GeruchS|mm|SS|ons R|chtI|n|e die durch den Betrieb hervorgerufene Ge-

ruchsimmissionsbelastun epe n he des Arbeitsschutzes ist. Die Ar-
beitnehmer in einem ander ﬁ Siridi jeloc h wenn sie sich nur 8 Stunden dort
aufhalten. Eine kurzere Au ter (dg r atigkeit) kann allerdings dazu fuhren,

dass ein gegeniber den Imm|SS|onswerten der GeruchS|mm|SS|ons Richtlinie erhdhter Wert zu Grunde
Zu legen ist.

Auf den Flachen, fir die die hochste Belastung (21 % Geruchsstundenhaufigkeit) im Plangebiet prog-
nostiziert wird, befindet sich eine Giel3erei. Auf der zentralen Flache kdnnen sich Personen allenfalls vo-
ribergehend aufhalten. Zudem sind die Personen, die sich auf dieser Flache aufhalten, Arbeithnehmer.

Zudem gilt fir den Teilgeltungsbereich Ost das oben im Rahmen der Beurteilung im Einzelfall nach Nr.
5 GIRL fur den Teilgeltungsbereich West Gesagte entsprechend. Die Anwendung der Kriterien der
Ortsiblichkeit, der Pragung des Gebiets sowie des Ricksichtnahmegebots (insbesondere Bestands-
schutz der emittierenden Anlagen) fihrt auch hier dazu, dass die bis zu 6 Prozentpunkte tber dem Im-
missionswert nach Nr. 3.1 GIRL liegenden Geruchsimmissionen als nicht erheblich und damit auch
nicht als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des 8 3 Abs. 1 BImSchG einzuordnen sind. Die
Uberschreitung der Immissionswerte wird auch hier der Abwégung zugefiihrt und hingenommen.

Zusammenfassend lasst sich somit sagen, dass im Plangebiet die Immissionswerte der Geruchsimmis-
sions-Richtlinie teilweise tberschritten werden. Diese Uberschreitung wird vom Plangeber aufgrund der
Vorbelastung durch Geriiche im Plangebiet und in der Umgebung und unter Berticksichtigung des stad-
tebaulichen Ziels - die Neusser Innenstand an das Hafenbecken 1 heranzufiihren — als vertretbar ange-
sehen.

Die Regelungen zur Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-
Richtlinie - GIRL - / RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz - V-3-8851.4.4 — v. 5.11.2009) sind im Rahmen von Genehmigungsverfahren von geruchs-
emittierenden Anlagen zu beachten.
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6.9

Gestalterische Festsetzungen im Mischgebiet

Die Festsetzungen zur aulReren 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
Grol3form wahrgenommen werden, kann sich das Quartier in der heterogenen, von groBmafstéblichen
Industrieanlagen, Verkehrsbauwerken und Brachflachen gepragten Umgebung behaupten und eine ei-
genstandige Identitat entwickeln.

Den Larmschutzwéanden 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.

6.10 Hafenverordnung

Derzeit ist eine ordnungsbehérdliche Verordnung Uber 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 Disseldorf 1981, S. 321) galt nach ihrem § 9 Abs. 1 Satz
2 fur 20 Jahre. Sie ist daher inzwischen aul3er Kraft getreten. Eine geltende Hafenverordnung war damit
in der Abwagung nicht zu bertcksichtigen.

- Afe-Ausiegungsunterlagen. ...

7.2

8
8.1

Flachen, deren Béden erh

sind

Das Plangebiet befindet si$:tabﬁr betZ@ IIF}149).
eblich mit umwe

gefahrdenden Stoften belastet sind

In Blatt 7 ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ sind folgende
Altablagerungen (AA) bzw. Altstandorte (AS) gekennzeichnet, die im Kataster der Altablagerungen und
Altstandorte des Rhein-Kreis Neuss erfasst sind:

- Ne-333,01_AS: Industriestral3e

- Ne-0351_AS: Neusser Lagerhausgesellschaft

- Ne-0352_AS: Sagewerk

- Ne-0353_AA: Gleisanlage zwischen Werhahn und Rheinhafen

- Ne-0354_AA: Hafenzufahrt von Rheintorstrale und Flache des Regenkléarbeckens

- Ne-0355_AA: Lagerflache im Siden

- Ne-0358_AA: Gleisanlage zwischen Rheinhafen und Nummern 351 und 359

- Ne-1049_AA: Dusseldorfer Straf3e; Aufschittung

- Ne-1065_AA: Industriestral3e; Verfullung

- Ne-1066_AA: RheintorstralRe; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)

- Ne-1068_AL: Rheintorstral3e; unsystematische Ablagerung

- Ne-1069_AA: Industriestral3e; unsystematisch Ablagerung

- Ne-1070_AA: Industriestral3e, Aufschittung

- Ne-1071_AA: Industriestral3e, unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)

- Ne-1072_AA: Industriestralie

Nachrichtliche Ubernahmen
Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Baudenkmaéler, die in die Denkmalliste der Stadt Neuss einge-
tragen sind. Bei den unter Schutz gestellten Gebduden handelt es sich um das Stuickgutlagerhaus, Tei-
le des Getreide-Lagehauses und die Getreide-Verladeanlage der ehemaligen Neusser Lagehausgesell-
schaft Dusseldorfer Stral3e 1b (Ifd. Nr. 1/365).
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8.2 Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des durch ordnungsbehdérdliche Verordnung der Bezirksregie-
rung Diisseldorf im Jahr 2017 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins, rechtes Ufer von
Rheinstrom-km 707,0 bis 857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5. Zu der Verordnung ge-
hort eine Kartendarstellung.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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9

9.1

9.2

9.3

9.4

Umsetzung der Planung

Kosten

Planungskosten

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

Kosten fiir die notwendige Erschlieung

Die Regelungen zu den ErschlieBungskosten bei den o6ffentlichen ErschlieBungsmalnahmen werden in
einem ErschlieBungsvertrag zwischen der Wilh. Werhahn KG und der Stadt Neuss niedergelegt (Kos-
tenverteilung, Zeitpunkt der Umsetzung, Ausbaustandards etc.). Die MaBhahmen im Einzelnen:

- ErschlieBung Sid, KénigstralRe (Fuligangerampel),

- ErschlieBung Mitte, Hermann-Straaten-Platz

- neue oOffentliche ErschlieRungsstralie (Kaistralie)

- ErschlielBung Nord im Bereich der denkmalgeschutzten Speicher (Ertiichtigung der vorhandenen Ein-
fahrt, neue ErschlieBungsstraRe nach Norden, Sackgasse, Wendeplatz),

- gesicherte Querung der Neusser Hafenbahn bei den 0. g. MaRnahmen sowie in den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Bereichen.

Die Kosten fur den Ausbau der Industriestral3e auf der Hafenmole 1 werden von der Stadt Neuss getra-

Alte. Anslegungsunteriagen

Die Regelungen zur Herst r de gfflant promenade werden in einem stadte-
baulichen Vertrag zwisch rNg KGAUNY derbtait lleuss niedergelegt (Kostenverteilung,
efc.).

Zeitpunkt der Umsetzung

Kosten fir den geplanten Uferpark auf der Hafenmole 1

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

Bodenordnung

Offentliche MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

(Externe) naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Bei dieser MaRnahme der Innenentwicklung sind naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen zur Ab-
arbeitung der Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich. Die Plangebietsfla-
chen sind als Innenbereich gemal § 34 BauGB zu betrachten, da sie durch die massiven Baudenkmale
der Speichergebaude eine bauliche Pragung erfahren.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Bei der Realisierung der Planung sind folgende Maf3hahmen zu berlcksichtigen, um direkte Gefahr-
dungen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu vermeiden bzw. zu reduzieren:

VermeidungsmaBnahme 1: Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegeta-
tionsflachen und gaf. weitere MaBnahmen zur Vermeidung einer Gefédhrdung von Vogelbruten

Um die Umsetzung des Bebauungsplans zu ermdglichen, missen im Rahmen der Flachen-
beanspruchungen teilweise die vorhandenen Vegetationsstrukturen entfernt werden. Diese notwendi-
gen Fall-, Rodungs- und Raummalnahmen mussen auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit wildlebender
Vogelarten stattfinden. Dies ist der Zeitraum fiir Revierbesetzung, Balz und Brut bis zum Ausfliegen der
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Jungtiere. Hierdurch werden der Verlust von Individuen sowie die unmittelbare Beschadigung oder Zer-
stérung von Nestern und Eiern brutender Vogel verhindert. Die Malinahmen sind dementsprechend im
Zeitraum 1. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren, um mdégliche Brutvorkommen der auftretenden
planungsrelevanten und nicht planungsrelevanten Vogelarten zu beriicksichtigen. Da der Flussregen-
pfeifer die nahezu vegetationslosen Schotterflachen auf der Brache im &stlichen Vorhabenbereich als
Brutplatz nutzt, ist auch deren Inanspruchnahme auf den Zeitraum Oktober bis Ende Februar zu be-
grenzen. Durch die MaRnahme kann fir alle wildlebenden Vogelarten vermieden werden, dass der Ver-
botstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Geféahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier
und Jungtiere) eintritt.

VermeidungsmaRnahme 2: Okologische Baubegleitung: Kontrolle vor Flacheninanspruchnahme, Ver-
dramung

Sollte eine zeitliche Beschrankung der Flachenbeanspruchung z.B. aus Griinden des Baufortschritts
nicht auf den Zeitraum 1. Oktober bis Ende Februar mdglich sein, misste vor der Inanspruchnahme von
Flachen und Vegetationsstrukturen eine Kontrolle erfolgen, in deren Rahmen durch einen Fachmann
(Ornithologe) festgestellt wird, ob die betroffenen Flachen aktuell von Vogelarten bebritet werden. Soll-
te eine aktuelle Nutzung von Nestern festgestellt werden oder noch nicht fliigge Jungtiere des Flussre-
genpfeifers beobachtet werden, ist die Flacheninanspruchnahme so lange aufzuschieben, bis nachge-
wiesen werden kann, dass die Flache frei von Bruten europdischer Vogelarten ist.

Zum Schutz des auf Schotterflachen des Vorhabenbereichs briutenden Flussregenpfeifers ist zudem zu
empfehlen, eine Brutansiedlung durch Vergramungsmaflinahmen zu verhindern, um eine Flacheninan-
spruchnahme (z.B. furr Erschlieungs- und / oder Baumal3nahmen) der Schotterflachen oder weiterer im
Winter gerdaumter Flachen in der Brutzeit zu ermdglichen. Dies kann durch das Einbringen von Pflocken
mit anheftendem Flatterband in einem Raster von maximal 10x10 m geschehen.

Vermeidungsmalnahme 3: Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus

nhpnd der akjyellen Erfagsungsergebnisse ist davon auszugehen, dasp der Gebdudekomplex im
Di hténge r ¥&in a aZu ie iwefuén Has Quar-

tier genutzt wird und welche Bedeutung es im Wochenstubenverbund besitzt.

Daher ist vorgesehen, ge Uberorifeh, i) "Wchenstubenquartier am bzw. im Ge-
baude liegt und von wie vi tﬂﬁ tzt yifd! & o @ erhoben werden, ob das Quartier nur
zur Wochenstubenzeit oder-auch Z7B- als ZWisch artier oder Winterquartier genutzt wird. Da zudem

Hinweise auf weitere Einzelquartiere bestehen, sollte im Rahmen der artspezifischen Untersuchungen
auch kontrolliert werden, wo weitere Gebaudequartiere der Zwergfledermaus am Gebaudekomplex be-
stehen. Diese Erhebungen sind relevant, um den moglichen Erhalt von Quartieren zu prifen, eine un-
mittelbare Gefahrdung von Tieren mdglichst effizient zu vermeiden (vgl. auch Vermeidungsmaflinahme
4) sowie auch, um den Kompensationsbedarf flr die Zwergfledermaus zu ermitteln.

VermeidungsmaRnahme 4: Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nut-
zung

Um eine Totung von Individuen des GrofRen Abendseglers und der Zwergfledermaus zu vermeiden
bzw. die Tétungsgefahr erheblich zu mindern, ist eine Kontrolle der Quartiere unmittelbar vor dem Um-
bau oder der Sanierung der Gebaudestrukturen im nordwestlichen Vorhabenbereich auf eine aktuelle
Nutzung durch Fledermause vorzusehen. Diese Kontrollen werden erleichtert, wenn im Rahmen der
Vermeidungsmaf3nahme 3 bereits genauere Angaben zur Lage und Grofl3e der Quartiere gemacht wer-
den kdnnen. Sollte der Erhalt der Quartiere nicht méglich sein, misste die Kontrolle sicherstellen, dass
diese zum Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht von Flederméausen genutzt werden. Evtl. ist es sinn-
voll, die Einflug- und Einschlupfmaéglichkeiten so zu verhangen, dass die Tiere zwar beim abendlichen
Ausflug aus dem Quartier gelangen, dieses aber aufgrund der Verhangung am Morgen nicht wieder
auffinden und auf andere Quartiere ausweichen.

VermeidungsmalRnahme 5: Kontrolle der Geb&udestrukturen vor Umbau/Sanierung auf Brutvorkommen
Neben der Funktion als Quartierstandort von Fledermausen werden die Gebaudestrukturen im nord-
westlichen Vorhabenbereich auch von Vogelarten zur Brut genutzt. Neben den nicht-
planungsrelevanten Arten Hausrotschwanz, Nilgans und StralRentaube konnte hier auch ein Brutvor-
kommen der planungsrelevanten Rostgans lokalisiert werden. Um eine Zerstérung von Gelegen oder
eine Totung nicht flugger Jungvdgel zu verhindern, ist zu empfehlen, die Inanspruchnahme der Gebéau-
de auRRerhalb der Brutzeit durchzufilhren. Damit wirden auch Eingriffe zur Wochenstubenzeit der
Zwergfledermaus vermieden (vgl. VermeidungsmafRnahmen 3 und 4). Sollte es nicht mdglich sein, die
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Inanspruchnahme von Brutplatzen aufRerhalb der Brutzeit durchzufiihren, ist eine Kontrolle der Brutplat-
ze unmittelbar vor dem Umbau oder der Sanierung der Geb&udestrukturen auf eine aktuelle Nutzung
durch Vogel vorzusehen. Diese Kontrolle misste sicherstellen, dass diese zum Zeitpunkt des baulichen
Eingriffs nicht von Brutvégeln genutzt werden.

VermeidungsmaRnahme 6: Vermeidung von Vogelschlag

Die Anlage gro3er Glasflachen kann aufgrund ihrer Transparenz oder wegen Spiegelungen zur Steige-
rung der Tétungsgefahr fir Vogelarten fihren. Sollten gréRere Glaselemente verwendet werden, ist zu
empfehlen, vor Baubeginn durch einen Fachmann (Biologe) in Form einer schriftlichen Stellungnahme
abschlieBend bestétigen zu lassen, dass die vorgesehenen Glaselemente und Scheiben im Hinblick auf
Vogelschlag zu keinem erhdhten Kollisionsrisikos flihren.

Sollte nicht ausgeschlossen werden kénnen, dass die Verwendung von Glas am geplanten Gebaude-
bestand zu einer signifikanten Steigerung des Tétungsrisikos fir Vogelarten fuhrt, kdnnten artenschutz-
rechtliche Konflikte umgangen werden, indem entspiegelte Glaser mit einem geringen AufRenreflexions-
grad oder mit Markierungen versehene Vogelschutzglaser verwendet werden.

Vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen)

Fur die planungsrelevanten Vogelarten Bluthéanfling und Flussregenpfeifer ist aufgrund ihrer speziellen
Anspruche an ihre Lebensrdume nicht davon auszugehen, dass die betroffenen Individuen in das Um-
feld des Vorhabenbereichs ausweichen kdnnen. Fur diese Arten sind deshalb vor der Beanspruchung
ihrer Lebensraume im Vorhabenbereich artspezifisch geeignete funktionserhaltende MaRnahmen (CEF-
MaRnahmen, continuous ecological functionality-measures) durchzufihren.

Auf einer Teilflache von circa 20.000 gm des Flurstiicks 85, Flur 13, Gemarkung Grimlinghausen sind
die im Artenschutzgutachten beschriebenen CEF-MalRBhahmen vor Inanspruchnahme der Baugebiete
herzustellen

F- MaB e fur de Flussregen felfer wird durch die adt nac § la Abs. 3 S. 4. 2. Alt.
Lls U| g @ﬁauhchen
ac §
Bluthanfling:
- Die beiden westlichen Revyie I.E&ﬂt er d lache, weshalb hier von einem Ver-

lust auszugehen ist.

- Die beiden Reviere an der westlichen Grenze der 6stlichen Teilflache liegen in der bereits hergestellten
Grunflache. Hier erfolgt kein Eingriff. Wegen der geringen Fluchtdistanz und Stérungssensibilitat ist
auch kein indirekter Verlust oder eine Beschadigung zu sehen. Die Individuen dieser Revierzentren sind
deshalb artenschutzrechtlich nicht betroffen.

- Die beiden Reviere an der gstlichen Grenze der dstlichen Teilflache liegen im bewachsenen Bo-
schungsbereich, der im Rahmen des Vorhabens nicht beeintrachtigt wird. Aus diesem Grund ist auch
hier kein Verlust zu erkennen. Wegen der geringen Fluchtdistanz und Stérungssensibilitat ist auch kein
indirekter Verlust oder eine Beschadigung zu sehen. Die Individuen dieser Revierzentren sind deshalb
ebenfalls artenschutzrechtlich nicht betroffen.

Flussregenpfeifer:

- Die 3 Reviere der Art liegen in einer derzeitigen Brachflache, fur die eine gewerbliche Nutzung vorge-
sehen ist. Deshalb ist fir den Flussregenpfeifer von einem vollstandigen Verlust der drei Reviere aus-
zugehen.

Fledermause
Falls der Erhalt vorhandener Fledermausquartiere nicht méglich ist, sind entsprechende Ersatzquartiere
zu schaffen.
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Anlage A.1
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Verkehrstechnischer Fachbeitrag, SSP Consult, Bergisch Gladbach, 19. Marz 2012; Verifizierung
verkehrstechnischer Fachbeitrag, Januar 2019

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral3e / Disseldorfer Stra-
Re* in Neuss, Peutz Consult Dusseldorf, 2010 und 09. Mai 2019

Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral’e/Disseldorfer StralRe“ in
Neuss, Peutz Consult Disseldorf, 2012 und 23.03.2020
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Historische Recherche und Orientierende Untergrunduntersuchung zur Altlastenbewertung, HPC
Harth Juni 2005, 2011 und 2012

bruch der riheren Werhahn-Holz-Betriebsgebaude an der usseld er StraBe |n Neuss (Hafen)
AllEedeistedtnGtiinte
01

Fledermausquartiere, & 2 suchung™§ - t fur 6kologische Planungshilfe, Ber-
lin, November 2008 at ﬁ

Faunistische Stellungnahme zu Flussregenpfeifer, Zwergfledermaus und Rauhhautfledermaus,
Dipl.-Geogr. Rainer Galunder, offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Gewasser-
und Naturschutz, Elsenroth, 11. Mai 2011

Artenschutzrechtliche Prufung, Kélner Biro fir Faunistik, November 2018

CEF — MaRnahmenkonzept zum Bebauungsplan Nr. 456 RheintorstralRe / Dusseldorfer Straf3e der
Stadt Neuss, Kdlner Buro fur Faunistik, Juni 2019

Urteil des Oberverwaltungsgerichtes im Normenkontrollverfahren - Bebauungsplan Nr. 456 ,Rhein-
torstral3e / Disseldorfer StralRe“ vom 30.01.2018
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1 EINLEITUNG

Die Stadt Neuss plant ein erganzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB fur den Bebau-
ungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral3e / Dusseldorfer StraRe®. Mit dem Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Grundlagen fir die Ausweisung neuer Gewerbe-, Industrie- und Misch-
gebiete sowie mehrerer Verkehrs- und Griinflachen geschaffen werden.

Ziel des Verfahrens ist es, die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen
zwischen der BatteriestraRe / RheintorstraRe und dem Hafenbecken 1 im Sinne eines uber-
greifenden stadtebaulichen Gesamtkonzeptes zu entwickeln, das sowohl eine behutsame
Ausdehnung der Neusser Innenstadt bis an das Hafenbecken 1 ermoglicht, als auch den
wirtschaftlichen Belangen der im Hafen anséssigen Industrie Rechnung tragt. Mit der geplan-
ten Hafenpromenade auf der Stadtseite und dem Uferpark auf der Hafenmole 1 entstehen
zwei attraktive offentliche FreirAume an dieser besonders sensiblen Nahtstelle im Neusser
Stadtgrundriss.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane bzw. ge-
maf § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Der Geltungsbereich
des BP Nr. 456 wird in die beiden Teilgeltungsbereiche Ost und West aufgeteilt (vgl. Kap.
1.1).

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a
Satz 2 Nr. 2 BauGB® fiir die Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange des Umweltschut-
zes eine Umweltprufung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrleben und bewertet Werden Die Belange smd in emem Um-

Alt zuI |n-
I e ter

darstellt Der Umweltberlcht blldet n § 2a Ba einen gesonderten Teil d egrundung

und berticksichtigt insbeson S ﬁle in der An chgbenannten Inhalte.

Bereits im Jahre 2012 wur adl mweltbericht erarbeitet und

im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplans mit ausgelegt. Fur das erganzende Verfah-

ren werden die Inhalte des bisherigen Umweltberichtes im Hinblick auf aktuelle Planungsan-
derungen verifiziert und der Prifgegenstand an die aktuelle Gesetzeslage angepasst.

Der Umweltbericht gibt den aktuellen Planungs- und Verfahrensstand wieder. Im Rahmen
des fortschreitenden Bauleitplanverfahrens, insbesondere der Offenlegung gem. 88 3-4
BauGB, kdnnen sich grundsatzlich weitere Angaben, Anregungen und Hinweise zu den pla-
nungsrelevanten Schutzgitern ergeben, die in die Fortschreibung des Umweltberichtes ein-
flieRBen.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist im verbindlichen Bauleitplanverfahren in der Abwagung
gem. 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Allgemeinen gehen von der Planung Wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild
aus, die einen Eingriff im Sinne des § 14 (1) BNatSchG verursachen und somit Veranderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen hervorrufen. Bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen sind deshalb auch nach § 1a (3) BauGB die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der Abwagung zu berlcksichtigen. Ein Ausgleich ist

! Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
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nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren (8 1a (3) Satz 6 BauGB).

Der sudliche Abschnitt des Teilgeltungsbereiches West (GE1*, MI1) liegt im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 139, der hier gewerbliche Bauflache festsetzt. Da
der nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 139 zulassige Eingriff vom Umfang her
nicht geringer ist als der durch die neue Planung zugelassene, ist der neue Eingriff in diesem
Abschnitt bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig.

Gleiches gilt fir zwei geringfugige raumliche Uberschneidungen mit dem Geltungsbereich
der BP Nr. 149 und 149/2 (vgl. Kapitel 1.4).

Auch im Ubrigen Teilgeltungsbereich West und im Teilgeltungsbereich Ost ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, da der Eingriff teilweise durch die Bebauung, die heute bereits besteht
bzw. stehen bleiben wird bereits erfolgt ist oder bereits nach 8 34 BauGB zulassig war. Es
handelt sich um Bereiche nach § 34 BauGB, in denen innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstickflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist (8 34 (1) BauGB). Das
geplante Vorhaben wird charakterisiert durch gewerbliche Bebauung, die in Teilen abgebro-
chen wurde bzw. teilweise abgebrochen wird. Die Planung erfillt die in § 34 (1) BauGB ge-
nannten Kriterien.

Das geplante Vorhaben unterliegt damit nicht den Verursacherpflichten, so dass fur den un-
vermeidbaren Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild keine Ausgleichs- oder

“ATte"AUSIeégungsunterlagen
][-).als PIangLeTJ?j :eesS st:uggfém @t FE.@SZQ Diisseldorfer Strafe* befin-

det sich in der Neusser Innenstadt zwischen der Rheintorstrasse / Disseldorfer Straf3e und
dem Hafenbecken 2. Das Plangebiet gliedert sich in den Teilgeltungsbereich West und den
Teilgeltungsbereich Ost. Der Teilgeltungsbereich West liegt zwischen der L 137 (Rheintor-
stral3e / Dusseldorfer StraRe) und dem Hafenbecken 1, der Teilgeltungsbereich Ost zwi-
schen dem Hafenbecken 1 und dem Hafenbecken 2 ndrdlich der Industriestral3e.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist vorwiegend durch den innerstadtischen
Siedlungsbereich der Stadt Neuss sowie die industriell genutzten Hafenflachen gepragt. Im
westlichen Anschluss an die Plangebietsflachen finden sich zudem bedeutende Infrastruk-
turachsen. Hier verlauft beispielsweise die Rheintorstral3e, die in nordlicher Richtung in die
Dusseldorfer Straf3e (L 380) und anschlie3end in die L 137 Ubergeht. Diese stellen wiederum
den Uberregionalen Anschluss an die Bundesautobahnen A 52 und A 57 sowie die Bundes-
straRen B 1 und B 7 und damit auch die direkte Verbindung zur Nachbarstadt Disseldorf
dar.

Auch der Neusser Hauptbahnhof befindet sich im unmittelbar westlich gelegenen Siedlungs-
bereich. Von hier verlaufen die Bahntrassen nach Krefeld, Duisburg und Dusseldorf zunachst
auch in Nachbarschaft zum Plangebiet in Richtung Norden sowie in Richtung Stdwesten
nach Ménchengladbach, Grevenbroich und Koln.

Ostlich wird das Plangebiet vollstandig durch das Hafengelande eingefasst, dessen Hafen-
becken schlieRlich — hinter der vorgelagerten Olgang-Halbinsel — mit dem Rhein verbunden
sind. Im Norden und Siden grenzen Industrie- und Gewerbeflachen des Hafenumfelds an
das Plangebiet an. Weiterhin befinden sich dort Wohnbauflachen mit entsprechender Infra-
struktur, wie z.B. Einkaufsmdglichkeiten, Kindergéarten und im Siden auch der Innenstadt- /
Citybereich.

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 456 hat insgesamt eine Grof3e von
ca. 17,7 ha. Die Lage kann den Abbildungen 1 und 2 entnommen werden.

Alte Auslegungsunterlagen
AbeI_IAdNanNgR]\-/:\/ (201;2:t::|i:er$£§1ﬁbl t:jnZIL@g@z.o (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Digitale Orthophotos (DOP)

1.2 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans Nr. 456
Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstralle / DUsseldorfer Stralle® wird die Grundlage
fur eine Erweiterung und Arrondierung der Neusser Innenstadt zum Neuss-Disseldorfer Ha-
fen hin geschaffen (Teilgeltungsbereich West). Zwischen der Rheintorstraf3e/Diisseldorfer
StralRe und dem Hafenbecken 1 soll entlang einer attraktiven Hafenpromenade ein lebendi-
ges und kleinteilig durchmischtes Innenstadtquartier vom UCI-Kino im Siden bis zu den
denkmalgeschitzten Speichergebauden der Neusser Lagerhausgesellschaft im Norden ent-
stehen (GE1*, GE2*, MI1 und MI2). Nordlich der denkmalgeschiitzten Gebaude ist ein weite-
res eingeschranktes Gewerbegebiet (GE3*) vorgesehen.

Auf dem ehemaligen Case-Geldnde im Bereich der Hafenmole 1 (Teilgeltungsbereich Ost),
welches zwischenzeitlich im stdlichen Teil durch die 2014 erfolgte Neuansiedlung der Pier-
burg GmbH — Werk Niederrhein bebaut wurde, sind hafentypische Gewerbe- und Industrie-
gebiete vorgesehen (GE4*, GI*), die durch einen neuen Uferpark von der Innenstadt abge-
schirmt werden, der ebenfalls bereits umgesetzt wurde (6ffentliche Grunflache).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere die Belange der Versorgungs-
struktur und der verkehrlichen Struktur im Einwirkungsbereich des Plangebietes sowie die
Anforderungen an Gewerbelarm, Gertiche, Hochwasserschutz sowie den Schutz vor Storfal-
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len, vor allem im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung im Bereich des westlichen Misch-
gebietes zu berticksichtigen.

Die im Jahr 2015 errichtete Fuf3gangerbriicke Uber das Hafenbecken 1 dient als Verbin-
dungselement zwischen den beiden Teilgeltungsbereichen des BP Nr. 456 und wird nach-
richtlich im Bebauungsplan dargestellt.

Standort und Umgebung

Teilgeltungsbereich West

Dieses ca. 5,9 ha groRBe Teilgebiet umfasst den Bereich zwischen der Rheintorstra-
Re/Dusseldorfer Straf3e im Westen und dem Hafenbecken 1 im Osten. Im Siden reicht das
Gebiet bis an das bestehende UCI- Kino heran. Noérdlich grenzt das Betriebsgelédnde der
Firma Zietzschmann (Logistik) an. Das ca. 800 m lange Hafengelande wird in Nord-Sud
Richtung von den Gleisanlagen der Neusser Eisenbahn durchzogen. Stadtebaulich beson-
ders markant sind die bis zu 30 m hohen historischen Speichergebaude der Neusser Lager-
hausgesellschaft an der Disseldorfer Stralde (,Speicherstadt®).

Der am Rande der Neusser Innenstadt liegende Teilgeltungsbereich ist darliber hinaus im
Wesentlichen durch ausgedehnte brachliegende Lagerflachen nérdlich und stdlich der ver-
bliebenen Speichergebaude gepragt. Ehemals leerstehende gewerblich genutzte Lagerhal-
len wurden vollstandig zurtickgebaut.

Die gewerblich genutzten Flachen werden durch zwei Zufahrtswege erschlossen, die von der

Dusgeldorfer StraBe bzw. dergRheintorstraRe abzweigen. Ostlich wird das Teilgebiet durch
«Aite-Ansiegungsuniedagen:
sefi isk ePer Min i cpty san & Id&ge,
S

tralRenverkehrsflachen, Rangierflachen).

Teilgeltungsbereich Ost Stan d 2 O 2 O

Das ca. 11,7 ha gro3e Plangebiet zwischen dem Hafenbecken 1 und dem Hafenbecken 2
umfasst das zum urspringlichen Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung brachliegende,
ehemalige Case-Gelande nérdlich der Firma Thomy (Werk Neuss) bzw. Vetten (Krane &
Service GmbH) auf der Hafenmole 1, welches zwischenzeitlich durch die Firma Pierburg auf
einer Flache von ca. 7 ha neubebaut wurde. Nordlich der Pierburg-Flache befindet sich eine
verbliebene Brachflache von ca. 1,9 ha Grof3e, die fur zukiinftige gewerbliche Nutzung ver-
gesehen werden soll. Westlich und nérdlich an die gewerblichen bzw. industriellen Nutzfla-
chen grenzt der bereits umgesetzte Uferpark an, der als 6ffentliche Grinflache im Bebau-
ungsplan gesichert werden soll.

Der Teilgeltungsbereich Ost wird von der L 137 Uber die Industriestral3e erschlossen.

Art und Umfang der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral3e / Dusseldorfer Stra3e” beinhaltet die Neustruk-
turierung der baulichen Nutzung im Plangebiet durch die Festsetzung von drei eingeschrénk-
ten Gewerbegebieten (GE1* bis GE3*) nach § 8 BauNVO, zweier Mischgebiete (MI1 und
MI2) nach § 6 BauNVO im Teilgeltungsbereich West und die Festsetzung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes (GE4*), eines eingeschrankten Industriegebietes (GI*) und ei-
ner offentlichen Griinflache ,Uferpark* (OG1, OG2) im Teilgeltungsbereich Ost.

Teilgeltungsbereich West (,Werhahngelédnde®)

Ziel: Innenstadterweiterung, Umnutzung von Brachflachen, neue Hafenpromenade
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Der BP sieht hier zukiinftig im Wesentlichen die nachfolgenden Nutzungen vor? (von Siiden
nach Norden):

. Eingeschranktes Gewerbegebiet GE1* im Siuden (GRZ 0,8, GFZ 2,2), ausschlieR3lich
das Wohnen nicht wesentlich stdrende Betriebe, keine Vergnigungsstatten, keine
Wohnungen, eingeschrénkter Einzelhandel®, Zufahrt von der RheintorstraRe auf Hohe
der Konigstral3e, gebaudebegleitende hochwassersichere Tiefgarage,

o Flache fur die Abwasserbeseitigung (Stadtwerke Neuss, Stadtentwasserung), Zufahrt
Uber die bestehende Hafenrampe,

. Mischgebiete MI1 (GRZ 0,8, GFZ 2,1) und MI2 (GRZ 0,8, GFZ 2,0/2,1); Uberwiegend
sind innenstadttypische gewerbliche Nutzungen (z.B. Buros und Praxen fir Freiberuf-
ler) und Wohnungen vorgesehen, zwei Zufahrten von der Rheintorstraf3e/Diusseldorfer
Stral3e, gebédudebegleitende hochwassersichere Tiefgarage,

o Eingeschranktes Gewerbegebiet GE2* nordlich der beiden Mischgebiete (GRZ 0,8,
GFZ 2,4/4,1); ausschlie3lich das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe, Umnut-
zung der historischen Speichergebaude, Parkhaus im Anschluss an die historischen
Speichergebaude, keine Vergnugungsstatten, keine Wohnungen, eingeschréankter Ein-
zelhandel?,

. Eingeschranktes Gewerbegebiet GE3* im Norden (GRZ 0,8, GFZ 1,2); Handwerkerhof
ganz im Norden an der Grenze zur Firma Zietzschmann, keine Wohnungen, keine
Vergniigungsstéatten, eingeschrankter Einzelhandel®, Gliederung nach Abstandserlass
(I-VI), keine Storfallbetriebe

. Verkehrsflache, Verkehysfliche besonderer Zweckbestimmung,, Hafenpromenade,
-IRxdw, n a e : I a-
AlfesAustegungsuntefiagen
Weitere Verkehrsflachep und Betriebsgleise
Aufgrund der schwierigen U$tka@ (Qb%a@durch Larm, Geriiche, Luft-
uktur vor. Du

schadstoffe) sieht die Planung eine Spezielle Baustr rch ein fur diesen Ort entwi-
ckeltes stadtebauliches Schallschutzkonzept und eine spezielle Anordnung von Gebauden
kann den besonderen Schutzanforderungen Rechnung getragen werden. Das stadtebauliche
Konzept fur die festgesetzten Mischgebiete beruht darauf, dass mehrere larmgeschiitzte In-
nenhdfe entstehen, die allseits von abschirmender Riegelbebauung umgeben sind. Aul3er-
dem entsteht ein grof3ziigig begrintes und weitgehend verkehrsfreies Wohnumfeld mit un-
terschiedlichen Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten.

Lediglich in Verlangerung der CollingstraRe ist eine deutliche Offnung in der Randbebauung
vorgesehen, um den Sichtbezug zwischen der Innenstadt und dem Hafenbecken zu gewahr-
leisten. Auch hier werden alle Gebaude auf einem hochwassergeschitzten Plateau errichtet.

Im Bereich des geplanten GE2* bilden die denkmalgeschiitzten historischen Speichergebau-
de der Neusser Lagerhausgesellschaft den stadtebaulichen Abschluss der geplanten Hafen-
promenade. Das Gelande wird von der Dusseldorfer Straf3e aus in Hohe der vorhandenen
Grundstuckszufahrt erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze kénnen in dem geplanten
Parkhaus nérdlich der Speicher untergebracht werden.

% Fur Sonderregelungen und Ausnahmen wird auf die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
verwiesen
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Teilgeltungsbereich Ost (ehemaliges ,Case-Geldnde®)

Ziel: Uferpark, Sicherung eines innenstadtvertraglichen Hafenbetriebs

Das Gelande wird von der Industriestral3e aus erschlossen. Der Bebauungsplan sieht hier im
Sinne einer planerischen Konfliktbewdltigung eine abgestufte Nutzungszonierung von Wes-
ten (Innenstadtseite) nach Osten (Hafenbecken 2) vor.

. Offentliche Grinflache (OG1, OG2), bereits umgesetzter Uferpark, Naherholungsfla-
chen, Spiel- und Aufenthaltsbereiche, begrinter Sichtschutzwall, griine Distanzzone
zwischen der gemischt genutzten Innenstadt und der gewerblich / industriellen Hafen-
nutzung,

o Eingeschranktes Gewerbegebiet GE4* im Westen der Hafenmole 1 (GRZ 0,8, keine
GFZ2), keine Wohnungen, keine Vergnlgungsstatten, eingeschréankter Einzelhandel,
Gliederung nach Abstandserlass (I-V), keine Storfallbetriebe

o eingeschranktes Industriegebiet GI* (GRZ 0,8, keine GFZ) im Osten der Hafenmole 1,
keine Wohnungen, keine Vergniigungsstatten, kein Einzelhandel?, Gliederung nach
Abstandserlass (I-1V), keine Storfallbetriebe

Die offentliche Grinflache ,Insel- und Uferpark® im Westen der Hafenmole 1 dient als griine
Kulisse gegeniber der Misch- / Wohn- und Gewerbebebauung und schafft zusatzliche Dis-
tanz. Uber die 2015 errichtete FuBgangerbriicke wird der Uferpark an die geplante Hafen-
promenade und den Teilgeltungsbereich West angeschlossen.

Die detaillierten Beschreibungen von Art und Mal3 der vorgesehenen Nutzungen kénnen der
Begtiingung und d textlicheiZFestsetzungen des Bebauungsp.lfns entr])mmen werden.
Dile-Auslegungsuhtenagen
Tabelle 1: Bedarf an Grund qué I: E| 2 Q I) n
Baugebietskategorie e \d? 456

Teilgeltungsbereich West 5,97 ha
GE1* 0,48 ha
GE2* 0,67 ha
GE3* 0,59 ha
Mi1l 0,40 ha
Mi2 1,40 ha
Flache fur Abwasserbeseitigung 0,16 ha
Flache fur Bahnanlagen 0,71 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,59 ha
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 0,97 ha

Teilgeltungsbereich Ost 11,74 ha
GE4* 5,70 ha
GI* 3,30 ha
Offentliche Griinflachen (OG1, 0G2) 2,40 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,25 ha
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 0,09 ha

Plangebiet gesamt 17,71 ha

Begriindung zum BP Nr. 456 (Stand: 24.09.2019)
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1.3 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze
und Fachplane

Folgende Umweltbelange sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleit-
plane zu bericksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflge zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, inshesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erful-
lung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Giberschritten wer-
den,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis
d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulédssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

Im Hinblick auf die Ziele des Umweltschutzes sind insbesondere die nachfolgend aufgeliste-
ten Fachgesetze und -pléane (in der jeweils aktuellen Fassung) von Bedeutung.

“Altemslsiegul g@u nL@rLa

e Sicherung einer menschenwdirdigen d Ent\NlckIung der naturlichen L sgrundlagen

Forderung von Klimaschutz u Ilmaanpassung i er twicklung (81 Abs. 5)
e Berucksichtigung der Anfor rhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkeru 6

e Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. ihrer Wechselwirkungen (81 Abs. 6 Nr. 7)

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Verringerung der zusatzlichen Flacheninan-
spruchnahme fir bauliche Nutzungen, Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung u.a. Innenentwicklungs-
mafnahmen, Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf (8 1a, Abs. 2)

e Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden.
(8 1a, Abs. 2)

e Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (8§ 1a, Abs. 3)

e Klimaschutz durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken und solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen (8§ 1a, Abs. 5)

e Schutz des Mutterbodens: Erhalt und Schutz vor Vernichtung oder Vergeudung bei Errichtung oder Ande-
rung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache (8 202)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
¢ Sicherstellung einer wirksamen Umweltvorsorge insbesondere in Bezug auf die in 8 2 Abs. 1 genannten
Schutzgter. (8§ 3)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich (...) zu schutzen (§ 1 Abs. 1)

¢ Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt entspr. des jeweiligen Gefahrdungsgrades (§ 1 Abs. 2)

Erhalt wild lebender Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensgemeinschaften sowie ihrer Biotope und Lebensstatten
(8 1 Abs. 2 Nr. 1)

Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (§ 1 Abs. 3)

Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kdnnen (8§ 1 Abs. 3 Nr. 2)
Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstellung naturnaher und naturlicher Gewasser (8 1 Abs. 3 Nr. 3)
Schutz von Luft und Klima durch MaRnahmen von Naturschutz und Landschaftspflege (§ 1 Abs. 3 Nr. 4)
Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schodnheit sowie des Erholungswertes der Landschaft
(8 1, Abs. 4)
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e Grof¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zerschneidung zu bewahren
(8 1, Abs. 5)

e Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlie3lich ihrer Bestandteile wie Parkanlagen,
groRRflachige Grunanlagen und Griinziige, Walder und Waldrander, Baume und Gehdlzstrukturen, Fluss-
und Bachlaufe (...), stehende Gewasser, (...) sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Ma-
Re vorhanden sind, neu zu schaffen. (§ 1, Abs. 6)

e Erhebliche Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu vermeiden.
Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen zu kom-
pensieren. (8 13 sowie § 14-17)

e Schutzziele des Biotopverbundes und geschutzter Teile von Natur und Landschaft (§ 20-30)

e Schutzziele der Natura 2000-Gebiete (§31-36)

e Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Biotope (Allgemeiner Arten-
schutz gem. § 39-43 und besonderer Artenschutz gem. § 44-47)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
e Festsetzungen und Darstellungen des Landschaftsplans (§7) insb.

Entwicklungsziele fur die Landschaft (§ 7 Abs. 5 Nr. 1)

Festsetzung besonders geschiitzter Teile von Natur und Landschaft (8 7 Abs. 5 Nr. 2)

Kennzeichnung der Bestandteile des Biotopverbunds (§ 7 Abs. 5 Nr. 3)

Besondere Festsetzungen flr forstliche Nutzungen (8 7 Abs. 5 Nr. 4)
o Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungsmafinahmen zur Férderung der Biodiversitét (8 7 Abs. 5 Nr. 5)

e Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung landschaftlicher Strukturen in natirlichen oder naturnahen
Lebensrdumen (§ 10 Abs. 1 Nr. 1)

e Erhaltung u. Entwicklung von vorhandenen landschaftlichen Strukturen im besiedelten Bereich (813, Abs. 2)

e Sicherung und Herrichtung der Landschaft fur die Erholung (8 10 Abs. Nr. 4)

Bundeswaldgesetz (BWaldG)
e Erhalt des Waldes, u.a. aufgrund seiner Schutz- und Erholungsfunktionen. (8 1)

Bunfies chujege
. C I@Sic 0 j Ltgli r gkﬁ%dl @ [ a g ep
e Abwehr schadlicher Bodenveranderun und Sanie von asten und hierdurch ver chter Gewas-

serverunreinigungen (8 1)

e Vermeidung von Beeintrachti@un ; tgsighen ) einer Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte (8 al i

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden; Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaR (8 1)
e Bei der Aufstellung von Bauleitplanen (...) haben die damit befassten Stellen (...) insbesondere zu priifen,
ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten
Flachen moglich ist. (§ 4 Abs. 2)

O O O O

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, Lebensgrundlage des Menschen, Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung (8 1)

e Beeintrachtigungen der direkt von den Gewassern abhé&ngenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete sollen
vermieden und unvermeidbare, nicht nur geringfiigige Beeintrachtigungen so weit wie moéglich ausgeglichen
werden (8 6 Abs. 1)

¢ Die nachhaltige Gewasserbewirtschaftung hat ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt zu gewéhrleisten; da-
bei sind mégliche Verlagerungen nachteiliger Auswirkungen zwischen Schutzgitern sowie die Erfordernisse
des Klimaschutzes zu beriicksichtigen. (§ 6 Abs. 1)

¢ Bewirtschaftung des Grundwassers, dass eine Verschlechterung seines mengenmaRigen und chemischen
Zustandes vermieden wird, signifikant ansteigende Schadstoffkonzentrationen umgekehrt werden sowie ein
guter Zustand erhalten oder erreicht werden (§ 47 Abs. 1)

e Besondere wasserrechtliche Bestimmungen (insb. Schutzgebiete gem. § 51-53, Abwasserbeseitigung gem.
§54-61, Hochwasserschutz gem. §72-78)

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (LWG)
¢ Niederschlagswasser ist nach Maf3gabe des 8§ 55 Abs. 2 WHG zu beseitigen (8§ 44).

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
e Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére und Sachgitern vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und Vorbeugung schadlicher Umwelteinwirkungen (8 1)
e Fir eine bestimmte Nutzung vorgesehene Flachen sind einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und von schweren Unfallen [...] in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf aus-
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schlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete und sonstige schutzbedirftige Gebiete [...]
soweit wie mdglich vermieden werden. (8§ 50)

e Erhalt der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen festgelegten Immis-
sionsgrenzwerte und Zielwerte nicht tiberschritten werden (8 50)

Landesimmissionsschutzgesetz NRW (LImSchG)
e Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen durch Errichtung und Betrieb von Anlagen sowie fir das Ver-
halten von Personen (§ 1, § 3)

Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG)
e Denkmaéler sind zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu erforschen. (§ 1)

Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
e Immissionswerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit, zum Schutz vor erheblichen Belastigungen o-
der erheblichen Nachteilen und Immissionswerte zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Deposition (insb. Nr. 4.2 und Nr. 5)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
e Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche
sowie Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche (Nr. 1).
e Immissionsrichtwerte und Beurteilungszeitrdume fir Immissionsorte auf3erhalb von Geb&uden, innerhalb
von Gebauden sowie fir seltene Ereignisse (Nr. 6)

Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
e Festsetzung von Immissionsgrenzwerten zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Verkehrsgerausche (§ 2, gilt nur fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen
Straf3en sowie von Schienenwegen)

Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV)
e Grenz- und Zielwerte fur die Luftqualitdt zum Schutz der menschlichen Gesundheit (insb. § 2-10)

Ate-Anelegringsinierlagen.,

schalltechnische Orientierungswerte

e Fur gesunde Lebensverhaltnj er Bevolkerung ist e e Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insb. am EntstSq 0 17 Td!urcga j aflnahmen in Form von Larmvor-
sorge und -minderung bewir| .

Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)
¢ Immissionswerte zur Vermeidung erheblicher Belastigungen durch Geriiche

Gesetz fur den Ausbau erneuerbarer Energien (EEG)
e Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung im Interesse des Klimaschutzes
e Verringerung der volkswirtschaftlichen Kosten der Energieversorgung / Schonung fossiler Energieressour-
cen
e Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien. (8 1 Abs. 1)
e Ziele fur den Anteil erneuerbarer Energien am Bruttostromverbrauch (8 1 Abs. 2)

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG)
e Forderung der Kreislaufwirtschaft zur Schonung der natirlichen Ressourcen Sicherstellung des Schutzes
von Mensch und Umwelt bei der Erzeugung und Bewirtschaftung von Abfallen (81)
e Beseitigungspflicht fiir Abfalle, die nicht verwertet werden kdénnen (8§ 15 Abs. 1)
e Abfélle sind so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird (8 15 Abs. 2)

1.4 Planungsvorgaben

Als planerische Vorgaben werden im Wesentlichen die Inhalte des Landschaftsplanes, des
Regionalplanes und der Bauleitplanung betrachtet. Ferner werden bestehende Schutzgebie-
te bzw. -objekte sowie sonstige formelle und informelle Planungsvorgaben berucksichtigt.

In folgenden Fachplanen, Programmen und sonstigen verfliigbaren Planungen und Datener-
fassungen werden Zielaussagen des Umweltschutzes zum rdumlichen Geltungsbereich des
BP 456 getroffen:
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Landesentwicklungsplan

Der LEP NRW (Stand 08.02.2017) stellt das Plangebiet und sein Umfeld im Wesentlichen als
Siedlungsraum mit Oberflachengewassern (Hafenbecken) und einem landesbedeutsamen
Hafen dar. Die Galopprennbahn sudéstlich des Plangebietes wird zudem als Freiraum dar-
gestellt. Daneben sind alle Wasserflachen des Hafens und des Rheins sowie der Bereich der
Olgang-Halbinsel im Osten als Uberschwemmungsbereiche gekennzeichnet. Die Halbinsel
wird auRerdem als Griinzug ausgewiesen. Ortliche oder tiberortliche Verkehrswege werden
aufgrund des groben Malf3stabs in diesem Planwerk nicht dargestellt.

Die Inhalte des BP Nr. 456 sind somit konform zu den Ubergeordneten landesplanerischen
Zielsetzungen. Die besondere Bedeutung des Hafens ist im Zuge der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen (vgl. Begrindung zum BP Nr. 456 — Teil 1, Kapitel 3).

Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf (Stand: Juli 2018) kennzeichnet den
westlichen Geltungsbereich des Plangebietes als ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)“.
Zudem werden die RheintorstralBe und die Diisseldorfer Strale (L 380 / L 137) als ,StralRen
fir den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr* dargestellt. Die parallel zum
Plangebiet und Hafenbecken verlaufende U-Bahn Linie ,U 75“ wird im Regionalplan als
~>chienenweg fir den lGberregionalen und regionalen Verkehr gekennzeichnet, wahrend die
weiter westlich gelegenen DB-Trassen um den Neusser Hauptbahnhof teilweise auch in die
Kategorie ,Schienenwege fir den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen grof3raumi-
gen Verkehr* fallen.

Aites AnsiegungsHeragen:

rennbahn ist auch hier als ,Allgemeiner Freiraumbereich® dargestellit.
Der gesamte oOstliche GeItt&

n%@@ die daran anschlieRenden
Hafenflachen werden als ,, c cllaie elle Nutzung (GIB)* mit der

zweckgebundenen Nutzung als ,,Standort des kombinierten Guterverkehrs® ausgewiesen.

Auch im Regionalplan wird die Olgang-Halbinsel als Grinzug und Uberschwemmungsbe-
reich gekennzeichnet. Zusatzlich gilt hier die Freiraumfunktion ,Schutz der Natur*.

Insofern entspricht das Planvorhaben den Vorgaben des Regionalplans.

Hinsichtlich der besonderen Anforderungen der Hafennutzung wird auf Teil 1 der Begriin-
dung zum BP Nr. 456 (Kapitel 3.2) verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Neuss sieht fir den Teilgeltungsbereich West im
ndrdlichen Bereich ein Gewerbegebiet (GE) und im stdlichen Bereich ein Gebiet mit ge-
mischten Bauflachen (M) vor. Die Dusseldorfer Stral3e und die Rheintorstral3e sind als ,Stra-
Renverkehrsflachen® gekennzeichnet. Des Weiteren sind Flachen fur Bahnanlagen darge-
stellt. FUr den Teilgeltungsbereich Ost sieht der Flachennutzungsplan zu etwa gleichen Tei-
len ein Industriegebiet (Gl) im Osten und ein Gewerbegebiet (GE) im Westen vor. Letzteres
wird dartber hinaus — entlang seiner westlichen und nérdlichen Grenze zum Hafenbecken 2
hin — durch eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” eingefasst.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren entsprechend den neuen stadtebauli-
chen Zielsetzungen geandert. Kleinflachige Abweichungen im Bereich des GE1* und im
Ubergang zwischen GE4* und GI unterschreiten die Darstellungsschwelle des FNP.
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Bebauungspléne

Der sudliche Abschnitt des Teilgeltungsbereiches West (GE1*, MI1) sowie die Bahnanlagen
entlang der westlichen Plangebietsgrenze liegen im Geltungsbereich des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 139 aus dem Jahr 1974, der hier gewerbliche Bauflachen festsetzt (GE,
IV, GRZ 0,8, GFZ 2,0).

Dariuiber hinaus bezieht der BP 456 geringe Teilflachen der bestehenden BP 149 (ca. 0,2 ha)
und BP 149/2 (ca. 0,05 ha) mit ein, die jedoch im Hinblick auf die Flachennutzung nicht
mafgeblich von den bisherigen bauleitplanerischen Festsetzungen abweichen (Stral3enver-
kehrsflachen, Bahnanlagen bzw. Gl-Flachen mit GRZ 0,8).

Die bestehenden Bebauungsplane werden nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleitpla-
nung in den betreffenden Teilbereichen Uberlagert und durch die neuen Festsetzungen er-
setzt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Rhein-Kreises-
Neuss. Im Umfeld des Plangebietes sind lediglich der Bereich der Rheinaue samt der Ol-
gang-Halbinsel sowie das sldwestlich gelegene Galopprennbahngelande als Landschafts-
schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Schutzgebiete, schutzwirdige Bereiche sowie formelle und informelle Pla-
nungsgrundlagen (nur Plangebiet)

A ST T A s

regierung Koln Abteilung Geobasis hat ergsigen, dass es im Plangebiet:

kein FFH-Gebiet od%ﬁﬂgel?@?@atura 2000-Gebiete),
kein Naturschutzgebi

kein Landschaftsschutzgebiet (LSG),

kein gesetzlich geschutztes Biotop (gem. § 42 LNatSchG bzw. § 30 BNatSchG),
keine Biotopverbundflachen besonderer oder herausragender Bedeutung (LANUV),
keine gesetzlich geschiitzten Alleen (gem. § 41 LNatSchG),

keine Gebiete zum Schutz der Natur (GSN) gem. Landesentwicklungsplan,

keine Bereiche fur den Schutz der Natur (BSN) gem. Regionalplan, sowie

kein Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet (gem. § 51-53 WHG) gibt.

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das ca. 3,8 km sudostlich gelegene FFH-Gebiet
»,Rhein-Fischzonen zwischen Emmerich und Bad Honnef* (DE 4405-301).

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,NSG Olgangsinsel“ liegt ca. 1,7 km nordostlich, das
Landschaftsschutzgebiet ,Nordliche Rheinaue zwischen Grimlinghausen und Olgangsinsel*
ca. 1,7 km Ostlich des Plangebietes.

Westlich liegt in einem Abstand von ca. 100 m zum Plangebiet die Biotopverbundflache ,Erft
und ErftmUhlenbachtal zwischen Stotzheim und Weilerswist® (VB-K-5206-012).

Die angrenzenden Wasserflachen des Hafenbeckens, Teilbereiche des westlichen Plange-
bietes, ein Teil des Insel- und Uferparks auf der Hafenmole 1 sowie der weiter dstlich liegen-
de Rhein und der Bereich der Olgang-Halbinsel liegen innerhalb des durch Verordnung der
Bezirksregierung Diisseldorf festgesetzten ,Uberschwemmungsgebietes Rhein“ gem. § 76
WHG bzw. 8§ 112 Landeswassergesetz NRW (s. Kapitel 3.1.5).

Fur weitere Schutzgebiete bzw. schutzwirdige Bereiche in der Umgebung des Plangebietes
und die jeweilige Auswirkungsermittlung wird auf Kapitel 3 verwiesen.
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Baumschutzsatzung der Stadt Neuss

Die Satzung (Stand: 21.05.2007) regelt den Schutz des Baumbestandes innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane. Ge-
mal § 3 sind geschutzte Baume zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen und vor Gefahr-
dung zu bewahren. Geschutzt sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm
in 1 m Hohe Uber dem Erdboden. Mehrstammige Baume sind geschiitzt, wenn die Summe
der Stammumfange, gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden, 120 cm er-
reicht und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Im Geltungsbereich dieser Satzung ist es verboten, geschiitzte Baume zu entfernen, zu zer-
stéren, zu schadigen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern. Eine wesentliche Verande-
rung des Aufbaus liegt vor, wenn an geschutzten Baumen Eingriffe vorgenommen werden,
die auf das charakteristische Aussehen erheblich einwirken oder das weitere Wachstum be-
eintrachtigen. Von den Verboten kénnen im Einzelfall Befreiungen erteilt werden. Ausnah-
men oder Befreiungen sind beim Blrgermeister der Stadt Neuss schriftlich unter Darlegung
der Grunde zu beantragen.

Nicht unter den Schutz dieser Satzung fallen Birken und Pappeln (mit Ausnahme der heimi-
schen Zitter- und Schwarzpappeln), Obstbdaume (mit Ausnahme von Walnussbaumen, Ess-
kastanien und hochstammigen Obstbdumen) sowie Nadelgehélze, mit Ausnahme der Eibe.
Der mit den Nadelgehdlzen verwandte Ginkgobaum ist hingegen geschdtzt. Die Vorschriften
dieser Satzung gelten dariiber hinaus nicht fir Kleingartenanlagen, Wald im Sinne des Bun-

CArEEAUSIEgNSItEtHoen.

stadtischen Baumschutzsatzung auszugleichen.

Rahmenplan ,,Stadthafen &t‘an d 2 O 2 O

Der Rahmenplan ,Stadthafen Neuss“ aus dem Jahre 2006 wurde vom Rat der Stadt Neuss
verabschiedet und ist als ,Stadtebauliches Entwicklungskonzept® im Sinne von § 1 Abs. 11
BauGB bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Der Rahmenplan umfasst im Wesentli-
chen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstrafle/Disseldorfer
Stral3e”. Grundanliegen des Rahmenplanes ist die Erweiterung der Neusser Innenstadt mit
ihrem lebendigen und vielfaltigen Geflige in Richtung Hafenbecken 1 sowie eine einge-
schrankte Gewerbe- und Industrienutzung auf der Hafenmole 1 (ehemaliges Case-Gelande).

Die gegenwartig mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen zwischen der Batteriestral3e
/ RheintorstralRe und dem Hafenbecken 1 werden kleinteilig mit gemischt genutzten Stadt-
bausteinen erganzt. Entlang der Hafenkante sieht der Rahmenplan eine Promenade mit un-
terschiedlich nutzbaren Platzen und vielféltigen Verknipfungen zur Innenstadt vor.

Fur das ehemalige Case-Gelande wird eine Uberwiegend gewerblich orientierte Nachnut-
zung vorgeschlagen. Auf der zur Innenstadt gewandten Seite der Hafenmole 1 bietet ein 6f-
fentlicher ,Insel- und Uferpark® zusatzliche Moglichkeiten fur eine innerstadtische Naherho-
lung. Der Park soll langfristig durch eine Fu3gangerbriicke uber das Hafenbecken 1 an die
Innenstadt angeschlossen werden (zwischenzeitlich umgesetzt).

Die Planungsinhalte entsprechen somit den Zielsetzungen des Hafenkonzeptes. Fir konkre-
te Inhalte zu einzelnen Teilflachen des BP 456 wird auf Teil 1 der Begriindung (Kapitel 3.5)
verwiesen.
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Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan wurde von der Bezirksregierung Dusseldorf fur die Stadt Neuss zur
Minderung der Luftschadstoffbelastung (insb. durch Stickstoffdioxid) erarbeitet. Der fortge-
schriebene Luftreinhalteplan Neuss ist am 01.06.2013 in Kraft getreten und benennt ein ab-
gestuftes Konzept von EinzelmaBhahmen, zu denen u.a. eine Umweltzone gehtrt. Das
Plangebiet des BP Nr. 456 liegt jedoch au3erhalb bzw. in Randlage zu dieser Umweltzone.
Daruber hinaus werden fur das vorliegende Bauleitplanverfahren keine besonderen Auflagen
statuiert.

Auf die das Plangebiet betreffenden Regelungsinhalte wird im Zusammenhang der Bestand-
serfassung und der Auswirkungsermittlung fiir das Schutzgut »Klima und Luft« eingegangen.

Umweltentwicklungsplan

Im Rahmen des Umweltentwicklungsplans der Stadt Neuss wurde fiir das Stadtgebiet eine
synoptische Karte zur medienlbergreifenden Schutzwirdigkeit von Flachen erstellt. Diese
Karte stellt das Plangebiet mit einer hohen Schutzwirdigkeit (bedingt schutzwirdig) dar, wo-
nach eine Nutzungsanderung unter Beriicksichtigung eines entsprechend hohen Uberprii-
fungsbedarfes und mittleren Ausgleich- und Ersatzbedarfes bedingt mdglich ist.

Die Vorgaben und Bewertungsgrundlagen des Umweltentwicklungsplans werden im vorlie-
genden Umweltbericht schutzgutbezogen berticksichtigt.

Klimaschutzkonzept

A A S B U ST O S Tk

des am 18.12.2015 beschlossenen ¥#maschut zeptes formulieren wese e Grunds-

atze der Energieeinsparung gieeffizienzgund.der\(e ng von erneuerbaren Ener-
and 20/

In diesem Zusammenhang soll beispielsweise die Begriinung von Dachern unterstiitzt und
gefordert werden. Zudem sollen in wichtigen Luftleitbahnen, die der Beliftung von innerstad-
tischen Hitzearealen dienen, weitere Bautéatigkeiten oder Aufforstungen unterbunden und
diese von Emittenten freigehalten werden. Ubergangsbereich zwischen Frischluftschneisen
und Bebauungen sollen mdglichst offen gestaltet werden.

Neben den gesetzlichen Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV), des Erneu-
erbare-Energien-Gesetzes (EEG) und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWar-
meG) sind bei Planvorhaben im Sinne des Klimaschutzkonzeptes weitere MalRnahmen wie
z. B. die Errichtung von Niedrigenergiehdusern, die energetische Optimierung der Baukdrper
sowie die aktive und passive Nutzung von erneuerbaren Energien zu prifen. Sofern auf
Ebene der Bauleitplanung hierzu noch keine konkreten Erkenntnisse vorliegen, kénnen die
Belange im Rahmen des Bauantrags konkretisiert werden.

Im Hinblick auf die Verminderung von CO,-Emissionen sind insbesondere der OPNV und
Radverkehr sowie die Elektromobilitdt zu férdern.

Die Vorgaben des Klimaschutzkonzeptes werden insbesondere im Zusammenhang mit dem
Schutzgut Klima und Luft berticksichtigt.
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2 METHODISCHES VORGEHEN

Der Umweltprifung wird im innerortlichen Kontext grundséatzlich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 456 als Untersuchungsgebiet zugrunde gelegt. Betrachtet werden je-
doch auch Flachen im Umfeld, soweit dies zur Erfassung von umwelterheblichen Auswirkun-
gen erforderlich ist. Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass aufgrund der topogra-
phischen Lage und angrenzender Nutzungen ein Wirkbereich von ca. 200 m uber die Plan-
gebietsgrenze hinaus ausreicht, um die mafgeblichen Wirkungen des Planvorhabens
schutzgutbezogen zu beurteilen. Im Hinblick auf die gesundheitsrelevante Empfindlichkeit
und immissionstechnische oder visuelle Stérwirkungen werden jedoch auch Wirkungen tber
weitere Entfernungen betrachtet.

In der Umweltprifung werden zunachst die Bedeutung und vorhabenbezogene Empfindlich-
keit einzelner Umweltschutzguter innerhalb des Untersuchungsraums erfasst und bewertet.
Die Prufsystematik erfolgt hierbei in Anlehnung an die Schutzgiter des UVPG und wird
durch die Regelungen des BauGB ergéanzt:

Schutzgut »Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung«
Schutzgut »Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt«
Schutzgut »Flache«

Schutzgut »Boden«

Schutzgut »Wasser« (Grund- und Oberflachenwasser)
Schutzgut »Klima und Luft«

i/%tutzgut »handschaft
AlleAvisiegungsunterl

° @gl rkuM icrig}l ret g era‘ en
Die Uber die klare Trennun .g._ Schutzgjitergie epdlen Belange nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB (insb. Buchsta jmﬂwd ' @ n@ alls, sofern relevant, in den
einzelnen schutzgutbezogen t [ er ICHtigT:

e Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete (»Tiere, Pflanzen und

biologische Vielfalt«)

Vermeidung von Emissionen (»Klima und Luft«)

Sachgerechter Umgang mit Abfallen (»Mensch, Gesundheit und Bevélkerung«)

Sachgerechter Umgang mit Abwéssern (»Wasser«)

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie (»Klima und Luft«)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (»Klima und Luft«)

o Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle
oder Katastrophen (»Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung«)

Aus der in Kapitel 3 folgenden Analyse und Bewertung der Umweltauswirkungen des Plan-
vorhabens ergibt sich die Art und Weise, wie die in Kapitel 1.3 dargelegten Ziele des Um-
weltschutzes bericksichtigt werden. Diese bilden gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen
fur die einzelnen Schutzgiter. So werden bestimmte schutzgutspezifische Raumeinheiten (z.
B. Biotope, Bodentypen, Klimatope etc.) auf Grundlage der fachgesetzlichen Vorgaben be-
wertet. Somit spiegelt sich der jeweilige Zielerfullungsgrad auch in der Bewertung der Aus-
wirkungen auf die Umwelt wider. Bei Funktionen mit hoher oder sehr hoher Bedeutung kann
dann auch die jeweilige schutzgutbezogene Erheblichkeitsschwelle erreicht oder Uberschrit-
ten werden.

Die Beschreibung der Bestandssituation im Untersuchungsraum umfasst die Funktionen,
Vorbelastungen und Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes. Die Beurteilung erfolgt
hierbei verbal-argumentativ. Es werden vier Stufen der Bedeutung und Empfindlichkeit ge-
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genuber Auswirkungen des Planvorhabens unterschieden (Tabelle 2). In diesem Zusam-
menhang erfolgt zudem eine Darstellung der planerischen ,Nullvariante®.

Nach der Beurteilung der Bedeutung/Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgiter werden die-
se mit den mdoglichen Auswirkungen des Planvorhabens verknlpft. Auf Ebene des Be-
bauungsplans werden die konkret erfassharen Wirkungen der Planung auf die Schutzguter
und Belange des Umweltschutzes entsprechend der Planungsebene dargestellt.

Die Beurteilung maoglicher Umweltauswirkungen bertcksichtigt im vorliegenden Umweltbe-
richt insbesondere die durch Gebietsfestsetzungen definierte Flacheninanspruchnahme. Die
Okologischen Risiken und moglichen Eingriffe in Natur und Landschaft werden aufgezeigt
und es werden landschaftspflegerische Empfehlungen zur Vermeidung und Minderung von
Eingriffen und mdoglichweise auftretenden erheblichen Umweltauswirkungen genannt. Aus-
gleichs- oder ErsatzmalRnahmen werden im vorliegenden Fall nicht erforderlich (Kapitel 1).

Die Wirksamkeit der auf Ebene des Bebauungsplans zu treffenden Vorkehrungen zur Ver-
meidung und Minderung von erheblichen Umweltauswirkungen wird bei der abschlie3enden
Erheblichkeitsbeurteilung schutzgutbezogen wie auch schutzgutiibergreifend beriicksichtigt.

Tabelle 2: Bewertungsstufen der schutzgutbezogenen Beurteilung

Bestandsaufnahme Auswirkungsermittiung
Graphische Bedeutung / Betroffenheit Vertraglichkeit Abwagung gem.
Darstellung Empfindlichkeit des 8 1 Abs. 7 BauGB

SchuRgutes

A L
Alte-AuUslet
Gering Nicht erhebli ﬁ ﬁeﬁhch Abwégun_gs-

Q 2 unerheblich

Mittel rheblic bedln i ~ Abwagungs-
umweltvertragllch erheblich
Hoch Besonders nicht besonderes
erheblich umweltvertraglich Abwagungsgewicht

Bei der Auswirkungsermittiung werden, soweit dies auf Ebene des Bebauungsplans mdéglich
ist, die Reichweite, die zeitliche Dauer und die Intensitat der jeweiligen Auswirkungen be-
ricksichtigt. Hierbei werden ebenfalls vier Stufen der Betroffenheit bzw. Erheblichkeit unter-
schieden, die zunéchst verbal-argumentativ beschrieben und anschlieend in der zusam-
menfassenden schutzgutbezogenen Erheblichkeitsbeurteilung fir jedes Schutzgut zusatzlich
auch graphisch (,Ampeleinstufung®) dargestellt werden.

Im Rahmen der Umweltpriifung nach BauGB sind die Auswirkungen auf die Nutzung von
Grund und Boden im Plangebiet und in der Umgebung zu beurteilen.

Mit den geplanten Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 456 kdnnen
grundsétzlich die nachfolgenden Auswirkungen verbunden sein (vgl. Kapitel 3.2):

» baubedingte Auswirkungen (durch die FlachenerschlieRung und Bauarbeiten zur Er-
richtung neuer Gebaude und Verkehrsflachen),

» anlagenbedingte Auswirkungen (durch die Anlage von befestigten Flachen wie z. B
Stral3en, Wege, Betriebsflachen, Gebaude oder technische Anlagen) und

» nutzungsbedingte Auswirkungen (durch die zukinftige Nutzung des Gebietes, wie
Z. B. zusétzliche verkehrsbedingte Emissionen, gewerbliche Emissionen etc.)
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3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile ist Voraus-
setzung zur Beurteilung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne
des 8 2 Abs. 4 BauGB. In diesem Kapitel wird zun&chst die derzeitige Bestandssituation der
Umweltschutzguter entsprechend des realen Zustandes vor Ort fir jedes Schutzgut be-
schrieben. Die ortlichen Gegebenheiten werden auf Grundlage mehrerer Ortsbesichtigungen
zum ergdnzenden Verfahren des BP 456 im Herbst / Winter 2018 und Friihjahr 2019 sowie
unter Zuhilfenahme von Luftbildaufnahmen (Google Earth, Land NRW) erfasst und bewertet.
Als Grundlage fir die Ausarbeitung der Bestandserfassung (Kapitel 3.1) wird der reale Zu-
stand von Natur und Landschaft zu Grunde gelegt.

Im Anschluss werden die mit der BP-Aufstellung verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt
und in Bezug auf die vorangegangen definierten Ziele des Umweltschutzes in ihrer Erheb-
lichkeit sowie in ihrer Relevanz fur die planerische Abwagung bewertet (Kapitel 3.2).

3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Stadt Neuss liegt gré3tenteils im sudostlichen Teilgebiet der naturrdumlichen Grof3region
.Niederrheinisches Tiefland“ (57) und hier innerhalb der Haupteinheit ,Mittlere Nieder-
rheinebene® (575). Sidlich von Neuss — teilweise auch noch auf Stadtgebiet — grenzt unmit-
telbar die naturrdumliche GroRregion der ,Niederrheinischen Bucht an. Der Landschafts-
raum wird als ,Linksrheinischer Niederterrassenkorridor (LR-1-022) bezeichnet und umfasst
einen bis zu 8 km breiten, ca. 36 km (Luftlinie) langen linksrheinischen Korridor von Duis-

RItEALTSIE Gl s teriate .

Das Plangebiet liegt hingegen im anthropogen stark Uberpragten innerstadtischen Bereich
der Stadt Neuss. Der Teilgig-tamdt dg @ oeh wird derzeit nur noch durch
einzelne ehemals gewerbli de Ky utzte Speicher der Neusser

Lagerhausgesellschaft) gepragt und liegt Gberwiegend brach. Der Teilgeltungsbereich Ost
des ehemaligen Case-Gelandes lag zwischen 2000 und 2013 ebenfalls brach, bevor im Jahr
2014 das Pierburg Werk Niederrhein errichtet und der Uferpark mit einer Ful3géngerbriicke
errichtet wurden (Abbildung 2). Der Molenkopf ist gegenwaértig noch unbebaut.

® Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV): Landschaftsin-
formationssammlung (LINFOS). (Abrufdatum 13.01.2019)
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Abbildung 2: Luftbildibersicht des Plangebietes

QUELLE: GOOGLE EARTH PRO mit Lizenz fiir SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN (Bildaufnahmedatum: 21.04.2019)

3.1.1 Schutzgut »MENSCH, GESUNDHEIT UND BEVOLKERUNG«

Ale Auslegungsunterlagen

Der Erhalt einer intakten Umwelt m sunden ens- und Arbeitsverhéltnis ist die Le-
bensgrundlage fir den Men ine_Gesfpindlaeyt pmd ssinAW ohlbefinden. Unter dem As-
pekt der Sicherung der Leb%t@ﬂdxer%%aseinsfunktionen des Men-
schen (wie Wohnen, Arbeiterund Erhiolen) HIADIICK alT di€”Mdglichkeit der Beeintrachti-
gung durch das Vorhaben erfasst und bewertet. Die Grunddaseinsfunktionen haben ihren di-
rekten raumlichen Bezug in den Gebieten, in denen sich Menschen bevorzugt aufhalten.

Der Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie die
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen wie Larm, Luftschadstoffe, Ger-
che, Erschitterungen, Licht, Warme oder Strahlung stellen dariiber hinaus die wichtigsten
Zielsetzungen des BImSchG und der technischen Anleitungen Luft und Larm dar (vgl. Kapitel
1.3).

Die Erfassung und Bewertung des Schutzgutes Mensch umfasst daher einerseits die Ge-
sundheit, die durch Larm, Luftschadstoffe und andere Immissionen beeintréchtigt werden
kann, andererseits aber auch die regenerativen Aspekte, wie die Wohn-, Freizeit- und Erho-
lungsfunktion, die durch eine Inanspruchnahme von Flachen beeintrachtigt werden kann. Fir
die Betrachtung von Luftschadstoffen wird auf die Kapitel 3.1.6 und 3.2.6 verwiesen.

Beschreibung
Wohnen

Innerhalb des Plangebietes findet derzeit keine Wohnnutzung statt. Westlich der Rheintor-
stralRe befinden sich innerstadtische Mischgebiete aus Wohnen und Gewerbe. Weitere grol3-
flachige schutzbediirftige Wohnnutzungen befinden sich erst in der weiteren Umgebung des
Plangebietes (ca. 200 m in nordlicher Richtung).
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Sowohl die innerstadtischen Mischgebiete als auch das ndérdlich gelegene Wohngebiet sind
vom Plangebiet durch Stral3enziige getrennt. Zudem wird das nérdliche Wohngebiet von in-
dustriellen und gewerblichen Nutzungen eingefasst.

Durch die Nahe zum Neusser Hafen und den ortsanséassigen Betrieben besteht generell eine
Vorbelastung durch Larm und Luftschadstoffe flr das Plangebiet und angrenzende Wohn-
nutzungen. Weitere La&rm- und Luftbelastungen entstehen durch den KfZ-Verkehr entlang
der RheintorstraRe / Disseldorfer Straf3e (L 380) sowie den hafengebundenen Gleis- und
Schiffsverkehr. Auch die Gleistrassen der DB, die sich weiter westlich befinden, tragen zur
zusatzlichen Larmbelastung der durch Wohnen genutzten Bereiche bei.

Eine besondere Anfélligkeit im Hinblick auf die Wohnfunktion lasst sich fir das Plangebiet
daher nicht ableiten. Fir die immissionstechnische Empfindlichkeit umliegender Wohnnut-
zungen wird auf die nachfolgen Ausfiihrungen verwiesen.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Erholung

Aufgrund der Brachlage eines Grofdteils der Flachen im westlichen Teil des Plangebietes
sowie der innerstadtischen Nutzung durch Industrie-, Gewerbe- und Wohngebiete im néhe-
ren Umfeld hat der Untersuchungsraum bisher nur eine geringe Funktion fir die wohnungs-
bezogene Freizeit- und Erholungsnutzung. Der bereits hergerichtete Insel- und Uferpark im
Bereich der Hafenmole 1 ist Giber die vorhandenen Fuf3géangerbriicke grundsatzlich gut ful3-
laufig oder mit dem Fahrrad erreichbar und weist somit fur die innerstadtische Erholung be-

reitsyeing bedeutende Funktiop auf. Diese wird sich im Zuge der geplanien stadtebaulichen
cafre-Avislegungsamieragen:
eirf posti ffekt z it i S [ f P [ re

Anfalligkeit besteht.

Als weitere Freiraume mit Iﬁlﬁﬂﬂlm’g}@@@d sind die Flachen entlang
des Rheins (Rheinaue) ostli er bietes anzuftihren, die noch
eine wesentlich hohere Strukturvielfalt aufweisen.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des westlichen Teilgeltungsbereiches an das ortliche Verkehrs-
netz ist tGber die RheintorstraRe / Dusseldorfer Stral3e (L 380), die anschlie3end in die L 137
Ubergeht, gewahrleistet. Diese stellt wiederum den Uberregionalen Anschluss an die
Bundesautobahnen A 52 und A 57 sowie die Bundesstral3en B 1 und B 7 und damit auch die
direkte Verbindung zur Nachbarstadt Diisseldorf dar.

Der 6stliche Teilgeltungsbereich auf der Hafenmole 1 wird von Siiden Uber die Industriestra-
Re erschlossen, die in die Hammer Landstral3e miindet und Uber diese ebenfalls an die L
137 angeschlossen ist.

Neben den stralRenverkehrlichen Erschlielfungen befinden sich innerhalb und aul3erhalb des
Plangebietes private und o6ffentliche Bahnanschlusse. Im westlich gelegenen Innenstadtbe-
reich befindet sich der Neusser Hauptbahnhof mit Gleistrassen zu den nadchstgelegenen
GrofR3stadten Krefeld, Duisburg und Dusseldorf in Richtung Norden sowie Mdnchengladbach,
Grevenbroich und Koln in Richtung Stdwesten. Innerhalb des Plangebietes selbst liegen die
privaten Trassen der Hafen-Giterbahn.

Bereits heute sind die genannten Haupt-StralRenverkehrsachsen hoch belastet. Zu diesem
Schluss kommt auch das aktuelle Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2019, das die Ergebnis-
se des urspriinglichen Gutachtens von 2012 verifiziert (SSP Consult 2012; 2019). Auf Basis
aktueller Verkehrszéhlungen aus den Jahren 2014 und 2017 konnte lediglich eine leichte
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raumliche Umverteilung des Verkehrs abgeleitet werden. Insgesamt sind jedoch vor allem
die Batteriestral3e, die Rheintorstrale und ihr Fortsatz in der Dusseldorfer Straf3e in Richtung
Osten durch ein hohes Verkehrsaufkommen gekennzeichnet. Fur das vorliegende Planvor-
haben ist daher nachzuweisen, dass die Verkehrsabwicklung auch unter Bertcksichtigung
des planungsbedingten Zusatzverkehrs Uber die vorhandenen und zukinftig geplante Ver-
kehrsinfrastruktur abgewickelt werden kann.

Bezuglich der verkehrsbedingten Luftschadstoffbelastungen wird auf die Ausfiihrungen zum
Schutzgut »Klima und Luft« verwiesen (Kap. 3.1.6).

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL

Schall

Durch die Nahe des Plangebietes zur DiUsseldorfer StraRe / Rheintorstra3e, zum Hafenbe-
cken und zu Gleisstrecken der StralRenbahn sowie im Bereich des Hauptbahnhofes Neuss
liegt es bereits im Einflussbereich von LArmemissionen aus Strafl3en-, Bahn- und Schiffsver-
kehr, die eine Vorbelastung darstellen. Dartiber hinaus befinden sich innerhalb des Plange-
bietes zwei Gleisstrecken der Hafenbahn (Anliefergleis, Betriebsgleis), die auch zuklnftig,
wenn auch nur durch einzelne Fahrten, genutzt werden sollen.

Im Rahmen schalltechnischer Untersuchungen wurden durch PEUTZ CONSULT (2012, 2019)
auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen gemaf DIN
18005 ermittelt und beurteilt. Zur Erganzung der rechnerisch schalltechnischen Untersu-
chungen wurden zudem Dauermessungen der Luftschallimmissionen aus den Tatigkeiten im

~Alte-Alislegungsunteriagen

Teilgeltungsbereich West

Im Rahmen dieser schallte€hr f cI;Z u eutlich, dass insbesondere
das starke Verkehrsaufkomige tlan nzghd uygrkehrsstral’en Rheintorstra-
3e / Dusseldorfer Strafl3e und Batteriestral3e entscheidend zur Larmbelastung des westlichen
Teilgeltungsbereichs beitragt. Im Grenzbereich des Plangebietes zu den genannten Stra-
Benzigen treten tagsuber groRRflachig Beurteilungspegel von ca. 70 dB(A) bzw. in Teilen so-
gar zwischen 70 und 75 dB(A) sowie zwischen 60 und 65 dB(A) (auch hier in Teilen hoher:
65 - 70 dB(A)) in der Nacht auf. Vergleichbare Belastungswerte gehen auch aus der Umge-

bungslarmkartierung des LANUV NRW hervor (Abbildung 3).

Aber auch der Schienenverkehr auf der Gleistrasse der Hafenbahn im noérdlichen Teil des
westlichen Teilgeltungsbereichs verursacht Larmbelastungen von vergleichbarer Hohe in der
naheren Umgebung. Sowohl tagsiber als auch nachts liegen die Beurteilungspegel in die-
sem Bereich zwischen 65 und 70 dB(A) bzw. im Nahbereich ebenfalls zwischen 70 und 75
dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete werden damit in den genannten Be-
reichen bereits im Bestandsfall ohne planbedingte Mehrverkehre deutlich Uberschritten.

Weiterhin wurde im Rahmen einer aktuellen Luftschalldauermessung (PEUTZ CONSULT
2019% festgestellt, dass die gewerblichen Schallimmissionen aus dem Hafenbetrieb im
Plangebiet tagsuiber zwischen 50 und 55 dB(A) betragen (Taktmaximal-Mittelungspegel, Lag.
Teq)- Damit wird zur Tageszeit der Immissionsrichtwert der TA-Larm von 60 dB(A) fiur das

* Die Messungen gehen zur Validierung der Eingangsdaten im Simulationsmodell mit ein. Die letzt-
endlich dargestellten Beurteilungspegel ergeben sich durch Ausbreitungsrechnungen (gemaR DIN
ISO 9613-2)
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Mischgebiet eingehalten. Auch die kurzzeitig zulassigen maximalen Gerauschspitzen fr den
Tageszeitraum (Uberschreitung < 30 dB(A)) werden eingehalten.

Zum Nachtzeitraum lagen die Messwerte hingegen zwischen 45 und 53 dB(A) und damit
oberhalb des nachtlichen Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) fur Mischgebiete. Auch eine
Uberschreitung der nachts kurzzeitig zulassigen maximalen Gerauschspitzen (Uberschrei-
tung < 20 dB(A)) konnte messtechnisch erfasst werden.

Sowohl im Norden des westlichen Teilgeltungsbereichs auf der Planflache GE 3* als auch im
Siuden auf der Flache GE 1* wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Gewerbegebiete
von 65 dB(A) durch Verladetatigkeiten und Containerabstellvorgéange ebenfalls tiberschritten.

Die Immissionsberechnungen stiitzen die Ergebnisse der Dauermessungen und zeigen,
dass nachts entlang der gesamten Ostfassaden im westlichen Teilgeltungsbereich Beurtei-
lungspegel oberhalb der jeweils anzusetzenden Immissionsrichtwerte der TA Larm anzutref-
fen sind.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020

Abbildung 3: Auszug aus der Umgebungslarmkartierung des LANUV

www.umgebungslaerm.nrw.de (2019)
Teilgeltungsbereich Ost

Fur den 0stlichen Teilgeltungsbereich des Plangebietes ergab die schalltechnische Untersu-
chung aus verkehrslarmtechnischer Sicht tagsiiber keine Uberschreitung der Orientierungs-
werte fir Gewerbegebiete nach DIN 18005 (65 dB(A)). Nachts zeigten die Beurteilungspegel
fur den nordlichen Teil der Hafenmole 1, im Bereich der Brachflache und dem ndérdlichen
Randbereich des Insel- und Uferparks, hingegen stellenweise eine LaArmbelastung zwischen
55 dB(A) und 60 dB(A) und damit eine Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN
18005 (55 dB(A)). Die Larmbelastung ist an dieser Stelle im Wesentlichen auf den Schie-
nenverkehr der Hafenbahn im westlichen Teilgeltungsbereich zurtickzuftihren.

Eine pauschalierte Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen aus dem Hafenbetrieb fir den
Tages- und Nachtzeitraum auf der Hafenmole 1 ergab ebenfalls eine Uberschreitung der
nachtlichen Immissionsrichtwerte der TA-L&rm.
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Somit bestehen bereits heute deutliche gewerbliche und verkehrsbedingte Schallimmissio-
nen, die vorbelastend fir den Menschen und seine Gesundheit wirken. Im Bereich des Ufer-
parks ist zum Tageszeitraum zudem in einem gewissen Umfang mit Sport- und Freizeitlarm
durch die offentlichen Sporteinrichtungen und den ortsansdssigen Kanuverein zu rechnen.
Angesichts der grof3en Abstande sind hier jedoch keine Konflikte zu beflirchten, die eine wei-
tere Differenzierung der zulassigen Freizeitnutzung erforderlich machen wurden.

Im Bebauungsplan Nr. 456 soll Gber eine Festsetzung von Larmimmissionskontingenten ge-
wabhrleistet werden, dass zukiinftig dartber hinaus durch schallemittierende Vorgange inner-
halb des Plangebietes keine unzuldssigen Schallimmissionen an den umliegenden schutz-
bedurftigen immissionsorten hervorgerufen werden.

Bedeutung / Empfindlichkeit: HOCH

Gerliche

Die Haufung gewerblicher, teilweise geruchsintensiver Nutzungen im Neusser Hafen und
damit in der Nachbarschaft zum Plangebiet (z.B. Olmiihlen, Lebensmittel- und Futterbetrie-
be, Papierfabriken), ergibt gebietsspezifische Vorbelastungen in Form von Geruchsimmissi-
onen. Im Plangebiet selbst liegt als geruchsemittierende Anlage eine Giel3erei.

Die Erstellung von Geruchsgutachten erfolgt auf Basis der Vorgaben der Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie NRW (GIRL). Die GIRL besitzt zwar keine Rechtsnormqualitat. Die Einhaltung
der Immissionswerte der GIRL gibt jedoch einen Anhaltspunkt dafirr, dass nicht mit erhebli-
chen Belastigungen durch Geriiche zu rechnen ist.

AR AUSIETES m@ﬁm@m

9 10 % der Jahresstunden und im lichen Te eltungsbereich von 1 er Jahres-

stunden auf. Die Geruchsim ipnen kdnne erhalb der Immissionswerte
der GeruchsmmssmnsnchtE% ﬂ) en fur Wohn- / Mischgebie-
te bzw. 15 % der Jahresstu %un o . te liegen.

Um diese Einschéatzung verifizieren zu kénnen, wurde fir den BP Nr. 456 durch ANECO
(2020) ein erganzendes Fachgutachten erstellt, das sich explizit mit der Geruchsbelastungs-
situation im Plangebiet auseinandersetzt und diese in Hinblick auf die Planung bewertet. Fir
die Immissionsprognose wurden die Geruchsemissionen von geruchsemittierenden Unter-
nehmen im Neusser Hafen und seinem nérdlichen Umfeld (3 Olmiihlen, 2 Futtermittelbetrie-
be, 4 Lebensmittelbetriebe, 1 Papierfabrik, 1 Schreinerei, 1 Anlage zur Behandlung von Bau-
schutt und Baumischabféllen) und im Dusseldorfer Hafen (1 Futtermittelbetrieb, 1 Lebensmit-
telbetrieb, 1 Papierfabrik, 1 Anlage zur Lagerung von Kunststoffabféllen) berticksichtigt. Dar-
Uber hinaus wurde ein im Bereich der Neusser Rennbahn ansassiger Tierhaltungsbetrieb be-
riicksichtigt.

Fur den westlichen Teilgeltungsbereich ergaben die Berechnungen eine Geruchsimmissions-
Gesamtbelastung von 10,3 % bis 16,6 % der Jahresstunden mit Geruchsstunden. Im Bereich
des geplanten GE1* im sudlichen Teil des westlichen Plangebiets sowie im Bereich des GE
2* im ndrdlichen Teil des westlichen Plangebiets wird der Immissionsrichtwert (15 %) einge-
halten. Im Bereich des GE 3* wird der Immissionsrichtwert hingegen mit 16,0 — 16,6 % der
Jahresstunden mit Geruchsstunden geringfiigig tberschritten.

Im Bereich der vorgesehenen Nutzung als Mischgebiet im mittleren Bereich des westlichen
Plangebiets wird der Immissionswert fir Wohn-/Mischgebiete (10 %) mit einer Gesamtbelas-

> ANECO — INSTITUT FUR UMWELTSCHUTZ GMBH & Co. (2016): Ermittlung von Geruchshaufigkeiten fiir
die Stadt Neuss (nordlicher Teil und Innenstadt). (Stand: 30.03.2016)
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tung von 10,3 bis 12,6 % der Jahresstunden mit Geruchsstunden ausgeschopft bzw. Uber-
schritten. Die Uberschreitungen treten insbesondere im Ubergang vom festgesetzten GE2
zum festgesetzten Mischgebiet auf. Wenn die gewahlten Untersuchungsraster sowohl| Fla-
chenanteile in festgesetzten Mischgebieten und in festgesetzten Gewerbegebieten enthalten,
werden die Immissionswerte fiir Wohn-/Mischgebiete zugrunde gelegt. Insofern ist die Uber-
schreitung in diesen Bereichen fur die als Gewerbegebiete festgesetzten Flachen zu relati-
vieren, da hier die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Das betrifft insbesondere das
Rasterfeld im Bereich des Wendehammers an der KaistraRe (13 % Geruchsstundenhaufig-
keit), das Uberwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt ist, sowie das sudlich daran angren-
zende Rasterfeld (12 % Geruchsstundenhaufigkeit). Auch im Ubergang von GE1 zum fest-
gesetzten Mischgebiet (Geruchsstundenhaufigkeit 11 %) entfallen gréRere Flachenanteile
auf das festgesetzte Gewerbegebiet.

Die auf den Beurteilungsflachen im Bereich der Hafenmole 1 im 6stlichen Teilgeltungsbe-
reich des Bebauungsplans prognostizierten Geruchsstundenhaufigkeiten betragen 16,7 bis
20,9 % der Jahresstunden. Der zur Beurteilung der Geruchsimmissionen zugrunde zu le-
gende Immissionswert von 15 % fir Gewerbegebiete wird somit auch hier im Bestand uber-
schritten. Auf den Flachen der Hafenmole befinden sich zwei Baugebiete, so dass die Beur-
teilung der Geruchsimmissionen auf diesen Flachen auf der sicheren Seite liegt.

Die beschriebenen Vorbelastungen sind im Hinblick auf die Planungsziele und die zukunfti-
gen Nutzungsformen innerhalb des Plangebietes in besonderer Weise zu bertcksichtigen.

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL

sidte-Auslegungsunterlagen

Im Hinblick auf weitere Immissionen wie z.B. Licht, Erschiutterungen oder elektromagneti-

sche Strahlung bestehen i igi=fU=ihine S iche typische Vorbelastun-
gen. Eine besondere Anfalligkek @ C aug/hi eitg

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Abfalle

Im Hinblick auf Abfallaufkommen und -entsorgung weist das Plangebiet absehbar keine be-
sondere Empfindlichkeit auf.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Storfallrisiko / Katastrophenschutz

Bei Anlagen, die unter die Storfall-Verordnung (16. BImSchV) fallen, sind die europarechtli-
chen Vorgaben der Seveso-llI-Richtlinie und die im § 50 BImSchG enthaltenen Anforderun-
gen an die Bauleitplanung und damit einhergehende Abstandsfragen relevant. Zwischen
storfallrelevanten Betriebsbereichen und definierten Schutzobjekten ist in der Planung ein
angemessener Abstand einzuhalten. Die Kommission fir Anlagensicherheit (KAS) hat in ih-
rem Leitfaden® Abstandsempfehlungen und Bewertungsmethoden entwickelt, um auf Pla-
nungsebene sicherzustellen, dass Flachen mit unvertraglichen Nutzungen einander in einem
angemessenen Abstand zugeordnet werden. Die Abstandsempfehlungen beziehen sich nur
auf den Menschen als zu schiitzendes Objekt.

® Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutz-
bedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG (KAS-18)
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Bei Einhaltung oder Uberschreitung der Abstandsempfehlungen kann im Allgemeinen davon
ausgegangen werden, dass mit planerischen Mitteln hinreichend Vorsorge getroffen wurde,
um die Auswirkungen von schweren Unfallen soweit wie moglich zu begrenzen, und dem
planerischen Schutzziel des § 50 BImSchG entsprochen wird.

Im Bereich des Neusser Hafens befinden sich, ausweislich der Angaben des Kartographi-
schen Informationssystems KABAS' derzeit vier Betriebsbereiche, die der Stérfallverordnung
unterliegen und im Hinblick auf § 50 BImSchG eine Gefahr flr Gebiete, die dem Wohnen
dienen, darstellen kdnnen. Bei den Betriebsbereichen handelt es sich um zwei Mineral6ltank-
lager der Firma TanQuid, ein Pflanzenschutzmittellager der Firma RWZ und eine Biodiesel-
produktion der Firma Rheinische Bioester GmbH. Zu diesen Betriebsbereichen sind nach
dem Leitfaden KAS 18 vorgegebene Achtungsabstande einzuhalten (im vorliegenden Fall
200 m bzw. 500 m). Das Plangebiet liegt vollstandig auf3erhalb dieser Achtungsabstéande
und weist im storfallrechtlichen Sinne somit keine erhohte Empfindlichkeit auf.

Ein weiterer storfallrelevanter Betriebsbereich mit einem Achtungsabstand von 1.500 m be-
findet sich ca. 8 km sliddstlich des Plangebietes. Somit werden auch hier die Achtungsab-
sténde sicher eingehalten.

Darlber hinaus befindet sich im Bereich der Hafenmole 2 ein ehemaliger Betriebsbereich der
Firma Hoesch Granules GmbH, bei dem die Mengenschwellen der gelagerten stérfallrele-
vanten Stoffe unterschritten werden. Dieser wird in der Folge nicht weiter betrachtet. Sollte
von Seiten des Unternehmens beabsichtigt sein in Zukunft die Mengenschwellen von stor-
fallrelevanten Stoffen wieder zu erh6hen und der Betrieb dadurch potenziell wieder zu einem
Storfallbetrieb werden ware der Betrieb durch die Aufstellung des vo fienden Bebauungs-

iy a8 [~ G K mn@mm@
erd daher nicht weiter berucksmhtl

Die sicherheitsrelevanten gzta dd/ 2 it Iangebiet nach den derzei-
tig vorliegenden Erkenntnis in | o. o o egoeziglich keine besonderen
Schutzvorkehrungen erforderlich werden.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Bewertung

Das Plangebiet und die daran angrenzenden Bereiche sind bereits durch eine hohe Ver-
kehrsbelastung sowie die vorhandenen Industrie- und Gewerbebetriebe insbesondere im
Hinblick auf Larm und Gertiche maRig bis stark vorbelastet. Bereits heute kommt es in Teilen
des Plangebietes zu einer Uberschreitung der gesetzlich zulassigen Grenzwerte fur Schal-
limmissionen.

Die ndhere Umgebung, vor allem die westlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiche, die
u.a. durch gemischt genutzte Innenstadtquartiere gepragt sind, stellen fir den Menschen
wichtige und gegenliber Beeintrachtigungen empfindliche Flachen dar. Die Erhaltung der
Wohn- und Lebensqualitat fur die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Flachen ist
damit von besonderer Bedeutung. Diese wird allerdings durch die beschriebenen Vorbelas-
tungen stark gemindert.

Im Querschnitt der Umweltbelange ist die Bedeutung und Empfindlichkeit des Schutzgutes
»Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung« auf Grundlage der beschriebenen Charakteristik

" Auszug bereitgestellt durch Stadt Neuss am 29.11.2018
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und Vorbelastung daher als MITTEL einzustufen, wenngleich insbesondere die vorhandene
Schall- und Verkehrsbelastung fir die Planung eine besondere Herausforderung darstellen.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird die planungsrechtliche Beurteilung und Einordnung
weiterhin nach 8 30 bzw. § 34 BauGB erfolgen. Die derzeit bestehende gewerbliche Nutzung
im Teilgeltungsbereich West sowie eine geplante industrielle Nutzung im Teilgeltungsbereich
Ost kann weiterhin erfolgen. Die Beibehaltung der derzeitigen gewerblichen und industriellen
Nutzung wird, auch wenn die Nutzungen immissionsschutzrechtlichen Einschrénkungen un-
terliegen, weiterhin zu Emissionen fuhren.

Die Ansiedlung von Wohnbebauung im Plangebiet ist bei Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung moglich, die Umsetzung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung muss gewahrleis-
tet sein. Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist die Ansiedlung von Wohnbebauung u.a. ab-
hangig von einer Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit nach 88 34 ff BauGB. Die
Nutzbarmachung fur den Menschen, die Aufwertung der derzeit teilweise brachliegenden
und unansehnlichen Flachen und die damit verbundene Forderung der innerstadtischen Er-
holung im Teilgeltungsbereich West ist mit der Beibehaltung der derzeitigen Nutzung nicht
realisierbar.

3.1.2 Schutzgut »TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT«
Bedeutung

Die Tier- und Pflanzenwelt ist wesentliche Grundlage fir den Arten- und Biotopschutz. Sie
steht zudem in Wechselwirkung mit den Ubrigen Faktoren des Naturhaushaltes. Dies gilt

WA Al bledungsunteriagen.

standteil des Naturhaushaltes in ihre# natirlich historisch gewachsenew“Artenvielfalt

zu schitzen. Hierzu zahlt a ig biologischq Vi [t AR iQek itat), die als Variabilitat unter
lebenden Organismen jeglic E@ﬁlﬂrier ie E(asst sowohl die Vielfalt in-
nerhalb der Arten, zwischent€n w ch I Okosysteme. Die Erhaltung

der biologischen Vielfalt umfasst den Schutz und die nachhaltige Nutzung. Die Lebensraume
von Tieren und Pflanzen sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pfle-
gen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, nach Eingriffen wiederherzustellen.

Beschreibung

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes und in seinem direkten Umfeld befinden sich keine nach Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) festgelegten Schutzgebiete (z. B. Naturschutzgebiete,
Naturdenkmaéler oder geschiitzte Biotope), deren Schutzziele durch die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplans beeintréchtigt werden kdnnten.

Weiterhin befinden sich keine schutzwiirdigen Biotope, Verbundflachen oder Biotopkatas-
terflachen des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) im
Wirkbereich des Planvorhabens.

Erganzend ist jedoch sowohl auf das ca. 3,8 km suddostlich gelegene FFH-Gebiet ,Rhein-
Fischzonen zwischen Emmerich und Bad Honnef* (DE 4405-301) als auch das néchstgele-
gene Naturschutzgebiet ,Olgangsinsel“ ca. 1,7 km nordostlich des Plangebietes hinzuwei-
sen, die jedoch aufgrund der genannten Entfernung absehbar keine Wirkbeziige zum Plan-
gebiet aufweisen. Das Plangebiet ist von diesen Schutzgebieten durch Siedlungsstrukturen
und speziell das Hafengeldnde getrennt und weist keine Funktionsbeziehung auf.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING
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Biotoptypen

Die drtlichen Biotopfunktionen sind aufgrund der innerdrtlichen Lage und der tberwiegend
vorhandenen Nutzung durch Brachflachen nur in &ufRerst geringer Weise ausgepragt. Natur-
liche oder naturnahe Strukturen sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nicht vor-
handen.

Der westliche Teilgeltungsbereich besteht derzeit tiberwiegend aus versiegelten Flachen und
Schotterflachen mit initialer Krautflur. Lokal kommen in den Randbereichen des Geltungsbe-
reiches sowie zwischen den versiegelten Flachen und den Schotterflachen vereinzelte
Brombeergebische vor. Junge Geholzbestande kommen nur sehr vereinzelt als StraRenbe-
gleitgrin entlang der Rheintorstrale und Disseldorfer Stral3e vor.

Im Randbereich des Versickerungsbeckens befindet sich eine lineare Baumgruppe aus
Berg-Ahorn und Spitz-Ahorn, von denen nach den vorliegenden Vermessungsdaten einzelne
mehrstdmmige Baume einen Stammumfang von 80 cm erreichen und somit unter die Baum-
schutzsatzung fallen. Sofern hier ein Eingriff vollzogen wird, ist dieser nach den Regelungen
der Baumschutzsatzung auszugleichen.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes sind lediglich im Bereich des Uferparks gestalterische
Griunflachen aus Strduchern und jungen Baumen vorhanden. Die verbliebene Brach-
/Schotterflache nordlich des Pierburg-Gelandes weist eine ruderale Krautflur u.a. mit Weide-
roschen-Arten und Nachtkerzen auf (KOLNER BURO FUR FAUNISTIK, 2018, S. 14).

Da eine Bebauung der Flachen grundsatzlich nach § 34 BauGB zulassig ist und Eingriffe in
den Naturhaushalt nach den Regelungen des § 1la BauGB nicht ausgleichspflichtig sind, wird

Al AUSIE U SDIITEL e

Im#Hirtdli f Pes u g ar ermbi-
tateigenschaften im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sowie auf Grundlage der heran-
gezogenen MesstischblatterS/tHh ' VZ@EZQW&rten.

Im Fundortkataster des LA n*l li INe ktvorkommen der Beifuss-
Ambrosie (Ambrosia artemisiifolia) aus dem Jahr 2008 im Randbereich des Hafenbeckens

aufgefiihrt. Diese Neophyten-Art wird jedoch nicht als planungsrelevante oder schiitzenswer-
te Art eingestulft.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Fauna

Die Tierwelt des Plangebietes und dessen Umfeld wird durch die Habitatstrukturen und be-
stehenden Nutzungen gepragt. Die vorangegangenen und bestehenden gewerblichen Fla-
chennutzungen haben eine nahezu vollstandige Versiegelung im Plangebiet zur Folge. Des-
halb ist lediglich von naturfernen Tierlebensrdumen auszugehen, zumal diese Flachen dar-
Uber hinaus nutzungsbedingten Einfliissen unterworfen sind.

Informationen Uber das Vorkommen von Tierarten lassen sich sowohl durch die Auswertung
von Informationssystemen und Kartierberichten als auch durch die Betrachtung der 6rtlichen
Biotopstrukturen gewinnen. Um eine Einschatzung Uber das Plangebiet als Lebensraum fir
planungsrelevante Arten zu treffen, wurden neben dem Fachinformationssystem (FIS) ,Ge-
schitzte Arten in Nordrhein-Westfalen“, das messtischblattweise eine Liste der darin vor-
kommenden planungsrelevanten Arten bereitstellt, auch das Fundortkataster (FOK) genutzt,
welches im System ,@LINFOS-Landschaftsinformationssammlung® (LANUV) vorgehalten
wird und in dem Angaben und verlassliche Hinweise zu Vorkommen planungsrelevanter Ar-
ten zur Verfiigung gestellt werden.

Im vorliegenden Fall ist der Quadrant 3 des Messtischblattes 4706 Diisseldorf relevant. In
diesem werden neben 22 Vogelarten auch drei Fledermaus- und zwei Libellenarten aufgelis-
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tet. Aus der Datenrecherche im Fundortkataster des LANUYV lieRen sich keine zusatzlichen
Angaben zu einzelnen Tierartenvorkommen gewinnen.

Das Vorkommen der zu berticksichtigenden Arten ist in der Regel raumlich eng an bestimm-
te Strukturen und Lebensraumqualitaten gebunden. Aufgrund der intensiven Nutzung ist der
vorliegende Lebensraum flr die meisten Arten ungeeignet und folglich insgesamt nicht als
besonders hochwertig einzustufen. Dennoch ist insbesondere fiir einzelne auf diese Struktu-
ren spezialisierte Arten (z. B. Fledermause) die artenschutzrechtliche Relevanz des Vorha-
bens zu prifen. Aufschluss Uber die potentielle Habitateignung der Flache ergeben die im
Zuge des Aufstellungsverfahrens im Zeitraum von 2008 - 2011 durchgefihrten faunistischen
Untersuchungen sowie eine Artenschutzprifung (ASP) zum vorliegenden Bauleitplanverfah-
ren (KOLNER BURO FUR FAUNISTIK 2018), bei der geprift wurde, welche artenschutzrechtli-
chen Konflikte auftreten kdnnen.

Untersuchungen 2008-2011

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum BP Nr. 456 wurden schon friihzeitig artenschutz-
rechtliche und faunistische Untersuchungen (SMEETS + DAMASCHEK 2008, GALUNDER, 2011)
durchgefuhrt. Ein Vorkommen seltener oder bestandsbedrohter Vogel-, Amphibien oder Li-
bellenarten wurde jedoch im Zuge dieser urspriinglichen Untersuchungen fir das Plangebiet
ausgeschlossen.

Fur die seinerzeit verbliebenen Geb&udekomplexe im westlichen Teilgeltungsbereich (insb.
Speichergebaude) wurde jedoch eine grundsétzliche Eignung fir Fledermausquartiere

festgestellt. Fledermause sindgals Anhang IV-Arten (FFH-RL) s&mtlich styeng geschiitzt. So-
Aite-Alslent innerpterldagen:
zufigsy ht?, ( gwm il doWi Zdr ‘g licher
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beachten. Die Arten Zwerg- und Rauhautfledermaus
sind aufgrund der in den Ja$ j irzut uss durchgefiihrten faunis-
tischen Kartierungen als ,h§ tﬁh ‘ ej ungsrelevante Tierarten im
Stadtgebiet von Neuss, IVOR, Dusseldorf, 2010). Aus diesem Grund wurde im September

2008 eine Untersuchung der Flederméuse durchgefihrt (SMEETS + DAMASCHEK, 2008). Eine
weitere Erfassung erfolgte im Fruhjahr 2011 (GALUNDER, 2011).

Die Untersuchung der Gebaude im September 2008 ergab keine konkreten Spuren auf Fle-
dermausquartiere. Nicht alle Bereiche konnten aufgrund der groRen Hohe der Gebéaude ein-
gesehen werden. Die Suche nach Fledermauskot wurde durch die Vielzahl an Mause- und
Rattenkot, vor allem in den Speichergebdude, erschwert. Charakteristische Fral3platze von
Flederméusen, Spuren an Balken oder potenziellen Einflugséffnungen etc. wurden nicht ge-
funden. Bei der Untersuchung im Jahr 2011 wurde trotz intensiver Kartierung der Rauhhaut-
fledermaus kein entsprechender Nachweis erbracht. Die Zwergfledermaus wurde jedoch
mehrfach an der AuRenfassade der Speichergebaude im Dachbereich beobachtet. Insofern
konnte nicht ausgeschlossen werden, dass sich an der Gebaudefassade der unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaude Paarungs-, Zwischen- oder Uberwinterungsquartiere der Zwerg-
fledermaus befinden.

Im Ostlichen Teilgeltungsbereich (Hafenmole 1) wurden die ehemaligen Geb&ude des Case-
Gelandes in den Jahren 1997 bis 2000 vollstandig abgerissen. Das Gebiet lag danach Uber
lange Zeit brach, bis in den Jahren 2013-2015 ein Grof3teil der Flache durch die Firma Pier-
burg bebaut und im Randbereich der Uferpark angelegt wurde.

Auf der Flache waren bis zur urspriinglichen Aufstellung des BP Nr. 456 im Jahr 2013 unter-
schiedliche Sukzessionsstadien von sparlich bewachsenen Rohbodenstandorten Uber dichte
Hochstaudenfluren bis hin zu jungen Verbuschungsstadien vorzufinden. Stellenweise hatte
sich eine Geholzsukzession aus Schmetterlingsflieder und Salweide eingestellt. Hoher ge-
wachsene Geholze z. B. Silberpappel, Kanadische Pappel, Birke befanden sich lediglich an
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den Boschungen des Hafenbeckens. Von den beschriebenen Brach- und Sukzessionsfla-
chen ist derzeit nur noch eine ca. 1,8 ha grol3e Teilflache nordlich der Pierburg-Gelandes er-
halten.

Im Rahmen einer ortlichen Uberpriifung im Sommer 2009 wurde die Blaufligelige Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens, Rote Liste NRW Kategorie 2 jedoch fur die Niederrheini-
sche Bucht nur auf der Vorwarnliste) im dstlichen Teilgeltungsbereich erfasst. Diese Heu-
schreckenart kommt im Rheinland insbesondere auf Industriebrachen und Gleisanlagen vor.
Die Lebensraumbedingungen auf der Hafenmole waren seinerzeit aufgrund der trocken-
warmen Rohbodenstandorte ginstig. Die Art wird jedoch aufgrund ihres derzeitigen Schutz-
status und der zwischenzeitlich vorhandenen Bebauung auf der Hafenmole 1 im Rahmen
des aktuellen Bauleitplanverfahrens nicht mehr gesondert betrachtet.

Trotz ebenfalls glinstiger Habitatstrukturen fur den Flussregenpfeifer konnte die Art im Rah-
men von mehreren Begehungen im April und Mai 2011 (GALUNDER, 2011) nicht festgestellt
werden. Auf der Hafenmole fehlen ansonsten insbesondere Baume mit entsprechendem
Hohlenangebot, die Vogeln, Fledermausen oder sonstigen Tierarten als Unterschlupf dienen
konnten. Ein Amphibienvorkommen wurde seinerzeit ebenfalls ausgeschlossen, da Oberfla-
chengewasser, die als Laichlebensraum geeignet waren, fehlten. Weitere Hinweise auf ein
mdgliches Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten lagen seinerzeit nicht vor.

Untersuchungen 2018

Fur das ergénzende bauleitplanerische Verfahren wurden im Jahr 2018 weitere faunistische

Erf Ew[»fn und Sne ArteTchutzrechtllche Prifung durch fahrt (rOLNER BURO FUR
en nachg g planungs-

Hierbei wurden insgesamt 37 Voge iesen, von denen 12 Arten

relevant eingestuft werden. n melsten es vanten Arten handelt es sich
jedoch um Nahrungsgaste, a 2 fern nicht vertiefend zu be-
trachten sind. Die Arten Blu sreégenpfeifer (3 Revierzentren)

und Rostgans (1 Rewerzentrum) wurden Jedoch als Brutvogel im Bereich der Brachflachen
des 0stlichen und westlichen TGB nachgewiesen, so dass die entsprechenden Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten vor einer Inanspruchnahme ausgeglichen werden muissen.

Vorkommen von Amphibienarten konnten aufgrund fehlender Habitatstrukturen und Einzel-
nachweise im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Als Reptilienart wurde ein Einzelvorkommen der Zauneidechse auf dem Schotterkdrper der
Gleisanlage im westlichen Teil des Plangebietes nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen
sind im Bereich der Gleisanlagen auch im Umfeld des Plangebietes bekannt, insofern han-
delt es sich vermutlich um einen Ausbreitungsweg fur die lokale Population.

Ein Vorkommen der Schmetterlingsart Nachtkerzen-Schwarmer wurde ebenfalls ausge-
schlossen, da kein entsprechender Nachweis auf den hierfiir grundsétzlich geeigneten Fla-
chen gelang.

Bei den Saugetieren wurden zudem die drei Fledermausarten Zwergfledermaus, Grof3er
Abendsegler (beide mit Quartiersnachweisen im Bereich des Speichergebaudes) und Was-
serfledermaus (Einzelnachweis durch eine Horchbox am Hafenbecken 2, keine Quartiers-
nutzung, vermutlich Jagd- oder Flugweg) nachgewiesen.

Daruber hinaus liegen durch die 2018 durchgefihrten Untersuchungen keine Beobachtun-
gen von Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie aus anderen Tiergruppen oder Pflanzenar-
ten im Vorhabenbereich oder seinem naheren Umfeld vor.

Neben den zuvor genannten besonders oder streng geschitzten Arten ist davon auszuge-
hen, dass im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen grundsétzlich weitere
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wild lebende Tierarten (z. B. Kleinsduger wie Wihlmause oder Kaninchen, Schmetterlingsar-
ten, Insekten wie Bienen, Ameisen, K&fer, Schrecken sowie Spinnen und Weichtiere) vor-
kommen. Es wurden jedoch keine besonderen Habitatstrukturen angetroffen, die eine ge-
sonderte Betrachtung erfordern.

Da innerhalb des Plangebietes fur einzelne planungsrelevante Arten das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestédnde ohne Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen nicht ausgeschlossen werden kann, wird die Bedeutung als mittel eingestulft.

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL

Vorbelastung

Durch die vorhandene Bodenverdichtungen, (Teil-)Versiegelungen sowie die intensive Nut-
zung der Flachen durch den Hafenbetrieb sowie die umliegenden industriellen und gewerbli-
chen Betriebe ist die Lebensraumeignung innerhalb des Plangebietes stark eingeschrénkt.
Insbesondere die vorangegangenen Nutzungen auf den Brachflachen haben zu einer star-
ken Beeintrachtigung bzw. zum Verlust der ortlichen Lebensraumeignung gefihrt.

Das Plangebiet ist zudem von vielbefahrenen Stra3en sowie Bahntrassen umgeben und
weist durch diese Zerschneidungswirkung keine ungestorte Verbindung zu besser struktu-
rierten Biotopen aul3erhalb des Geltungsbereiches auf. Insbesondere fir bodengebundene
Tierarten ist das Plangebiet als weitestgehend isoliert zu betrachten. Fur eine Vielzahl von
Arten ist aufgrund dieser isolierten Lage und der geringen GroRRe der einzelnen Biotopstruk-

ureg van einer Untgrschreitung der Minimumareale auszugehen
oAlle-ALinlegUNG SURterlagen.
er Welte

kehrsflachen ausgehen fuhren Zu Elnschrankung der Leben®€@umeignung

des Gebietes flr eine Vlelzago_EArten d 2 O 2 O

Bewertung

Die Bewertung der Tier- und Pflanzenwelt beriicksichtigt die jeweilige Auspragung der Bio-
toptypen hinsichtlich der Natlrlichkeit, Struktur- und Artenvielfalt, Gefahrdung, Seltenheit,
Reife und Wiederherstellbarkeit. Des Weiteren werden die Vorkommen geféahrdeter, seltener
oder schutzwirdiger Tierarten in die Bewertung einbezogen. Einen hohen Wert haben in der
Regel naturnahe, altere, seltene und / oder vergleichsweise geringen Nutzungseinfliissen
unterliegende Biotope, die jedoch im Plangebiet fehlen.

Gemessen an der potenziell natlrlichen Vegetation ist die tatsachlich vorhandene Biotop-
struktur des Untersuchungsgebietes aufgrund der bestehenden oder vorangehenden Nut-
zung von geringer Bedeutung. Das Plangebiet umfasst nahezu ausschliel3lich bebaute bzw.
versiegelte Flachen. Lediglich die westlichen Randbereiche der Hafenmole 1 (Ostlicher Teil-
geltungsbereich) umfassen parkartige Strukturen.

Auf Grundlage der aktuellen faunistischen Untersuchungen weist das ehemalige Speicher-
gebaude eine besondere Bedeutung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fur lokale Fleder-
mausvorkommen (insb. die weit verbreitete Zwergfledermaus) auf. Die Brachflachen weisen
zudem jahreszeitlich bedingt geeignete Lebensraume fir innerstadtische Brutvogelarten auf,
die auf derartige Habitate spezialisiert sind und insofern einen naturschutzfachlichen bzw. ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleich erfordern.

Insgesamt weist das Plangebiet jedoch aus naturschutzfachlicher Sicht keine herausragen-
den Pflanzenstandorte bzw. Tierlebensraume auf. Im Sinne der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung sind die ortlichen Funktionen fur Fauna und Flora im Zuge einer planerischen
Konfliktbewaltigung als Wert- und Funktionselemente allgemeiner Bedeutung einzustufen. Im
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Hinblick auf die Biotopverbundfunktion lassen sich aufgrund der Nutzung und Beschaffenheit
des Plangebietes keine konkreten Hinweise auf derartige Funktionen ableiten.

Durch die starke anthropogene Nutzung bzw. Uberpragung des Gesamtraumes und die Vor-
belastung (insb. durch Larm) wird die Empfindlichkeit des Schutzgutes »Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt« insgesamt als GERING bis MITTEL eingestuft.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Ohne die Umsetzung der geplanten bauleitplanerischen Festsetzungen bleibt der derzeitige
Zustand des Plangebietes vorerst erhalten. Da die Planungsinhalte jedoch im wirksamen
FNP bereits vorgesehen und unabhéngig von der Wirksamkeit des Bebauungsplans auch
nach 8§ 34 BauGB grundsatzlich zuléssig sind, ergibt sich bei einer Nichtdurchfihrung der
Planung (Nullvariante) auf Dauer voraussichtlich keine wesentliche Anderung im Vergleich
zur Planvariante.

Die vorhandenen Lebensraumstrukturen insbesondere im Bereich der derzeit vorhandenen
Brachflachen sind nur als temporare Ubergangnutzung anzusehen, da sie stadtebaulich kei-
ne besondere Funktion erfillen. Geringere Storwirkungen auf das Schutzgut sind somit nicht
ableitbar.

3.1.3  Schutzgut »FLACHE«

Bedeutung

Dasf§c »FlIhe« r ie RicRtlipi / 0 ip=glas
Pry ltrzéde W r sprif rg igftj u é‘ h Q 2917
durchgefuhrten Novellen des UVPGw#d BauGB ationales Recht umgesetzt®

Ziel dieser Neuregelung iStSta tdes?’\@@@:ches und des nachhaltigen
Bodenschutzes umféanglich m u tergrund des Grundsatzes
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) zum Gegenstand
der planerischen Abwégung zu machen. Hiermit soll im Rahmen der stddtebaulichen Pla-
nung effektiver gegen die nicht-nachhaltige, fortschreitende Ausweitung von Siedlungsfla-
chen (Flachenverbrauch) vorgegangen werden®, die u.a. auch Gegenstand des in der Nach-

haltigkeitsstrategie der Bundesregierung formulierten 30-ha Ziels ist.

Flache wird hierbei als eine natlrliche Ressource wie Boden, Wasser oder Luft angesehen.
Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
sollen Mdoglichkeiten der stadtebaulichen Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung ge-
nutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden. Bei Bauvorha-
ben sind auch zusatzliche Flachenbedarfe wahrend der Bau- und Betriebsphase zu berick-
sichtigen.

Beschreibung

Die Flachennutzung im Plangebiet kann gemal der Ausfihrungen in Kapitel 3.1 in zwei un-
terschiedlich strukturierte Teile gegliedert werden. Zum einen ist der gesamte Bereich am
westlichen Rand des Neusser Hafenbeckens, aber auch ein Grofteil der auf der Hafenmole
1 gelegenen Flachen, durch aktuelle oder vorangegangene industrielle und gewerbliche Nut-
zungen charakterisiert. Ein Grof3teil dieser Flachen liegt heute brach. Der Uberwiegende Teil

8 Richtlinie 2014/52/EU, Nr. 9
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der Flachen ist nach wie vor versiegelt. Weiterhin finden sich hier — speziell im westlich gele-
genen Teilgeltungsbereich — verschiedene Flachen, die der Verkehrsinfrastruktur dienen, wie
z.B. die Hafenbahntrassen.

Zum anderen befindet sich im westlichen Teil der Hafenmole der Insel- und Uferpark, der als
Uferpromenade eine Abgrenzung zwischen Mole und Hafenbecken bildet und somit bereits
heute eine bedeutende Funktion fir die innerstadtische Naherholung aufweist und im Zuge
der Planung weiter aufgewertet werden kann.

Insofern sind beide Teilbereiche des Plangebietes nicht als natlrliche Flachennutzungen im
eigentlichen Sinne anzusehen. Zudem ist davon auszugehen, dass die Freiflachen des
Plangebietes — hinsichtlich ihrer Naturlichkeit und Funktion — durch die historischen Nut-
zungsarten derart anthropogen tberpragt worden sind, dass diese keinerlei Wert- und Funk-
tionselement besonderer Bedeutung mehr darstellen (vgl. Kapitel 3.1.4). Eine stadtebauliche
Neustrukturierung und Inwertsetzung der vorhandenen Freiflichen erscheint somit notwen-
dig und insbesondere vor dem Hintergrund des Vorrangs der Innenentwicklung und scho-
nenden Nachverdichtung zielfiihrend.

Bewertung

Insgesamt sind die Flachen des Plangebietes vor allem als brachliegende Industrie- und
Gewerbeflachen und damit als potenzielle Konversionsflachen zu betrachten. Aufgrund ihres
versiegelten Charakters im insgesamt industriell und stadtisch gepragten Umfeld sowie den
bisherigen Nutzungen wird die Bedeutung und Empfindlichkeit des Schutzgutes Flache als

AdieoMslegungsunteriagen-

tivierung, auch vor dem Hintergrun en bauleltplanerlschen Fe tzungen im

wirksamen FNP (119. FNP- ng) sowie ger orzugung von Konversions-
bzw. Reaktivierungsflachen 'E 2 @ nd anzusehen.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Da die bauliche Entwicklung des Plangebietes im wirksamen FNP vorgesehen und gem. §
34 BauGB grundsatzlich zuléssig ist und die Flachen zur Zeit bereits Uberwiegend versiegelt
sind, ergibt sich bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) absehbar keine we-
sentliche Anderung im Vergleich zur Planvariante.

3.14  Schutzgut »BODEN«

Bedeutung

Der Boden ist ein wesentlicher Bestandteil des Naturhaushaltes. Er bildet die Grundlage fur
Pflanzen und Tiere und steht in enger Wechselbeziehung zu den ubrigen Landschafts-
faktoren. Die Bedeutung des Bodens ergibt sich aus dem Wert als Naturgut an sich (belebtes
Substrat und Bodentyp), aus seiner Rolle im gesamten Naturhaushalt sowie aus dem Wert
als Trager fur bodenabhangige Nutzungen (z. B. Landwirtschaft) und Funktionen (z. B. Re-
tention).

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein
und ist somit wichtiger Bestandteil der natirlichen Lebensgrundlagen:

- als Trager der natirlichen Vegetation und der Kulturpflanzen,
- als Filter zur Reinigung von Luft und Wasser,
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- als Speicher zur Regulierung von Wasserkreislaufen, Temperaturbildung und damit
auch fur die Klimaentwicklung,

- als Puffer, der durch physikochemische und chemische Bindung die Auswaschung
oder Verflichtigung von Nahrstoffen und anderen Elementen verhindert,

- als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Gemal § l1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden grundséatzlich sparsam umzugehen.
Weitere rechtliche Grundlagen fiir den Bodenschutz bilden das Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) und das Landesbodenschutzgesetz NRW (LBodSchG) in der jeweils gltigen
Fassung.

Beschreibung

Bodentypen und schutzwirdige Béden

Der grof3te Teil der nordlichen Kolner Rheinebene, die sich bis Neuss erstreckt, ist (in den
naturlich ausgepréagten Bereichen) Uber den charakteristischen Terrassenschottern und -
sanden zusétzlich mit 1 bis 2 m méchtigen Hochflutbildungen bedeckt. Diese bilden leichte
bis meist mittelschwere Braunerdebdden mit mittlerem bis gutem Nahrstoffvorrat.

Im innerstadtischen Bereich sind die Béden jedoch nicht mehr in dieser naturlichen Form er-
halten. Naturlicherweise kommen im Teilgeltungsbereich West Braunerden, die aus lehmi-
gen Hochflutsanden (Holozén, Pleistozan) lber Sand und Kies der Niederterrasse (Pleisto-
zan) entstanden sind vor. Sudlich angrenzend im Bereich der Oberen Erft-Mindung kommt

stell n e auch |ese grol3flachig in der Rhelnebe e verteilten lehmigen Sand-
It
o\ Frion ) gu.k. restntertagen:
I

kapazitat und meist hohe Wasserdurchlassigkeit gekennzeichnet.

Aufgrund der derzeitigen unﬁtﬂﬂﬁ 2‘@2@ dem Versiegelungsgrad im
Plangebiet ist davon auszu anthropogen verandert bzw.
Uberprégt wurden. Ein Erhalt der ursprunglichen und nattrlichen Bodenfunktionen kann da-
her ausgeschlossen werden.

Fur den Teilgeltungsbereich Ost weist die Bodenkarte NRW keine natiirlichen Bdéden aus.
Das Gebiet ist als Uberbaute Flache gekennzeichnet. Zwar ist die Flache innerhalb des Teil-
geltungsbereiches Ost derzeit im nordlichen Teil noch unbebaut, dennoch unterlag der Frei-
raum jahrzehntelang einer industriellen Nutzung (Case-Gelande). Die Gebaude wurden in
den Jahren 1997 bis 2000 abgerissen. Auf einem Grof3teil der ehemaligen Case-Flachen
steht heute das Pierburg-Werk.

Daher ist auch hier aufgrund der historischen Nutzung und dem nach wie vor bestehenden
Versiegelungsgrad davon auszugehen, dass die Boden umfassend anthropogen Uberpragt
wurden und ein Erhalt der urspriinglichen Bodenfunktionen ausgeschlossen werden kann.

Im gesamten Plangebiet befinden sich somit keine Boden mit naturlichem Bodenaufbau und
mit entsprechenden Bodenfunktionen.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Vorbelastungen

o GEOLOGISCHER DIENST NRW (Hrsg.) (2019): Informationssystem Bodenkarte von Nordrhein-

Westfalen 1 : 50.000 . Abrufdatum 12.12.2018
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Die Stadt Neuss liegt It. Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen in
der Erdbebenzone 1.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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Teilgeltungsbereich West

Gemal des Katasters der Altablagerungen und Altstandorte des Kreises Neuss sind nahezu
alle Flachen des Teilgeltungsbereiches West als Altlastenverdachtsflachen erfasst (die Lage
der Flachen ist der Beikarte zum Bebauungsplan — Blatt 8 zu enthehmen):

Altablagerungen (AA):
Ne 353,00 Gleisanlage zwischen Werhahn und Rheinhafen

Ne 354,00 Hafenzufahrt von Rheintorstrasse und stadtischer Lagerplatz; lokale PAK- und
Cyanid-Belastungen; saniert durch Baumaflinahme Regenriickhaltebecken

Ne 355,00 zwischen RheintorstraRe und Rheinhafen geg. Konigsstral3e; Lagerplatz
Ne 358,00 Gleisanlage zwischen Rheinhafen und Nummern 351 und 359

Ne 1049,00 Ddusseldorfer StralRe; Aufschiittung

Ne 1066,00 Rheintorstral3e; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)

Ne 1068,00 Rheintorstral3e; unsystematische Ablagerung

Altstandorte (AS):

Ne 351,00 Dusseldorfer StralRe; Stiick- und Schittgut, Holz, Gebaudeschutt, evtl. Miill;
lokale PAK-Belastung; z.Z. kein weiterer Handlungsbedarf

AnerAriskEgurigsunterlagen .

die Flache wurde 2011 saniert und wird daher nicht mehr im Bebauungsplan

dargestellt Stan d 2 O 2 O

Fur den Grof3teil des Teilgeltungsbereiches West wurde fir die Liegenschaft von Werhahn
Holz und der Neusser Lagerhausgesellschaft an der Rheintorstrae / Disseldorfer Stral3e
eine historische Recherche und eine orientierende Untergrunduntersuchung zur Altlasten-
bewertung durchgefihrt. Daruber hinaus wurde ein Rickbau- und Verwertungskonzept er-
stellt (HPC, 2005).

Ziel der historischen Recherche war die ldentifizierung und Lokalisierung von Verdachtsfla-
chen fur Untergrundverunreinigungen sowie bausubstanzbedingte Schadstoffe. Dadurch
sollten eventuelle Gefahrdungspotenziale fir die Umweltmedien hinsichtlich offentlich-
rechtlicher und abfallrechtlicher Belange erfasst und bewertet werden kénnen. Zusatzlich zu
den bekannten Verdachtsflachen aus dem Altlastenkataster konnten im Rahmen der histori-
schen Recherche weitere Flachen mit Verdacht auf potenzielle Schadstoffeintrdge in den
Untergrund ermittelt werden. Es handelt sich hierbei um insgesamt 13 Teilflachen mit Ver-
dacht auf Mineraldle und PCB sowie zusatzlich einer unspezifischen Verdachtsflache.

Ziel der nachfolgenden Untersuchung war es, potenzielle Schadstoffeintradge in den Unter-
grund zu erfassen. Die Bodenqualitat sollte im Hinblick auf 6ffentlich-rechtliche und abfall-
rechtliche Belange bewertet werden. In der orientierenden Untersuchung wurde der Unter-
grund u.a. mittels Bodenproben und Rammkernsondierungen genauer erkundet. Die Boden-
proben wurden auf verdachts- bzw. nutzungsspezifische Schadstoffgehalte untersucht. Die
Untersuchungen ergaben grof3tenteils keine relevanten nutzungsspezifischen Schadstoffe,
die Uber eine ubiquitdre Belastung hinausgingen. Durch die Rammkernsondierungen wurden
oberflachennah teilweise deutlich erhdhte Kohlenwasserstoffgehalte ermittelt. Die untersuch-
ten Proben waren jedoch unaufféllig. Eine weitere Probe im Bereich der innerhalb des Alt-
standortes Ne 359 gelegenen ehemaligen Tankstelle und des dortigen Leichtflissigkeitsab-
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scheiders wies bis maximal 3 m Tiefe unter GOK Bodenverunreinigungen mit Mineral6l mit
Gehalten von bis zu 6.800 mg/kg auf. Die darunter gelagerten Proben wiesen jedoch nur un-
bedeutende Mineral6lgehalte auf. Der betroffene Bereich ist durch eine Schwarzdecke bzw.
Beton versiegelt. Eine weitere vertikale Verlagerung der Verunreinigung ist aufgrund der vor-
handenen Oberflachenversiegelung nicht zu erwarten. Weitere Proben wiesen leicht erhdhte
PAK-Gehalte auf. Die Benzo(a)pyrenwerte liegen dagegen weit unter dem Prufwert.

In der Untersuchung von HPC (2005) wurden die Altablagerungen Ne 353, 354 und 358, die
im Wesentlichen die heutigen (Gleisanlagen und Hafenzufahrt) und auch kinftigen Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung Hafen / Hafenpromenade darstellen, nicht bertck-
sichtigt. Zur Altablagerung Ne 354 liegt der Stadt Neuss eine Teiluntersuchung des INSTITUT
FUR ERD- UND GRUNDBAU (1997) fUr den Bereich des heutigen Regenriickhaltebeckens an
der Rheintorstraf3e (entspricht der im BP als Versorgungsanlage gekennzeichneten Flache)
vor. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden Bodenbelastungen mit PAK und Cyaniden
festgestellt. Bei Errichtung des Regenrtickhaltebeckens wurde dieser Bereich saniert.

Ein Untersuchungsbedarf fir die Altablagerungen 353 und 358 ergab sich nicht (Stellung-
nahme des Umweltamtes der Stadt Neuss, April 2010). Die Altablagerungen, die bereits ge-
gen Ende des 19. Jahrhunderts angeschittet wurden und seitdem allein der Nutzung als
Verkehrsweg dienten, sind aufgrund des Alters ihrer Anschuttung fir die zu diesem Zeitpunkt
in der Regel Sand und Kies aus dem ersten Hafenbecken verwendet wurden, keine wesent-
lichen umweltschadigenden Fremdbeimengungen und auch keine Deponiegase zu erwarten.

Die im ,Rickbau- und Verwertungskonzept“ (HPC, 2005) dokumentierte Verunreinigung im
Bereich der Altlastenverdachtsflache Ne 359 wurde im Zuge des Ruckbaus des Abschelders

AL guwgwm@sr !

Schachtbauwerk wurde voIIstandlg in eine e von ca. 4,0 m unter GO uckgebaut

Laut HPC (2011) wurden n Aushubagbei ' keren tankstellenspezifischen
Baukdrper gefunden. Die gN | Gebaude 20 war augen-
scheinlich frei von Verunrei wurden Proben genommen,

in denen jedoch keine Belastungen nachgeW|esen wurden. Der Bodenaushub wies erhdhte
Schwermetallgehalte auf und kann somit nicht mehr eingebaut werden.

Teilgeltungsbereich Ost

Gemal des Katasters der Altablagerungen und Altstandorte des Kreises Neuss sind samtli-
che Flachen des Teilgeltungsbereiches Ost als Altlastflichen erfasst (die Lage der Flachen
ist der Beikarte zum Bebauungsplan — Blatt 8 zu entnehmen):

Altablagerungen
Ne 1065,00 Industriestralie; Verflllung

Ne 1069,00 Industriestral3e; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)
Ne 1070,00 Industriestral3e; Aufschittung

Ne 1071,00 Industriestral3e; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)
Ne 1072,00 Industriestral3e; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)
Ne-1525,00 ehem. Maschinenfabrik (sanierte Flache ohne Uberwachung)

Altstandorte:

Ne 333,01 IndustriestralBe; Verfullung: Stick- und Schittgut, Bodenaushub mit Bau-
schutt, Aschen, Schlacken; Bodenbelastungen mit KW, CKW, Grundwasser-
belastung mit Phenol, Ammonium, KW, lokale PAK-Belastung, geringe SM-
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Belastung, keine Grundwassergefahrdung; gutachterliche Begleitung bei
Baumal3nahmen

Der Teilgeltungsbereich Ost wurde von der Firma Case Germany als Industriestandort ge-
nutzt. Im Jahr 1996 wurde der Standort nach nahezu 90-jahriger Betriebszeit aufgegeben.
Bereits in der Phase der Betriebsstilllegung wurden — auf Veranlassung der Umweltdmter
des Kreises Neuss und der Stadt Neuss — umfangreiche Untersuchungen des Bodens und
des Grundwassers durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurde geklart, inwie-
weit SanierungsmalBhahmen des Bodens hinsichtlich einer Umnutzung des Gelandes erfor-
derlich sind.

Im Rahmen der Baureifmachung / Umnutzung wurden die oberirdischen und unterirdischen
Gebaude sowie die unterirdischen Anlagenfundamente unter gutachterlicher Begleitung
komplett zuriickgebaut. Der Riickbau der Produktions- und Fertigungshallen erfolgte gemaf
den Vorgaben der Riickbauplanung. Hier wurden — z.B. im Rahmen der Dekontamination der
Gebaude — schadstoffhaltige Bauteile entfernt, separiert und getrennt entsorgt. Die zum Ab-
bau vorbereiteten und freigegebenen Gebaudepartien wurden dann abgebrochen und tie-
fenenttrimmert.

Im Rahmen der Tiefenenttrimmerung wurden unterhalb der Fundamente an unterschiedli-
chen Stellen Kontaminationen des Bodens vorgefunden, die in Abstimmung mit dem Umwel-
tamt der Stadt Neuss sowie dem Umweltamt des Kreises Neuss saniert wurden. Die ent-
standenen Baugruben wurden mit aufbereitetem Bauschutt der Giteklasse Z1.1 gem. LAGA
Bauschutt verfullt. Dieser wurde aus dem ober- und unterirdischen Abbruch der auf dem
Case-Gelande befindlichen Bausubstanz gewonnen. Untergeordnet wurde auch mit geeigne-
te%ﬁ onA d tId jal yefii ﬁ i jtat
A USRS LN BT e
lung eines tragfahigen Untergrund urde da%=Recyclingmaterial lagenweis®?n die Bau-
gruben eingebracht und mit erem Geratpvergh i orderungen an die Verdich-
tungsfahigkeit des eingebauQ&a&ﬁ@Ln?@@@PARmER INGENIEURGESELL-
SCHAFT, 2001).

Gemal} der Dokumentation der Riuckbaumafnahmen auf dem Case-Geldnde (MULL & PART-
NER INGENIEURGESELLSCHAFT, 2001) wurden im Rahmen des Rickbaus mehrere Bodensa-
nierungsmaflnahmen auf dem ehemaligen Case-Gelande im Bereich des Altstandortes Ne
333,01 durchgefihrt. Es handelt sich um Bodenkontaminationen durch Mineraldle und durch
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) (Teerdlschaden). Die Sanierungen
dieser Bodenverunreinigungen erfolgten durch Bodenaustauschmafinahmen, die ebenfalls
gutachterlich begleitet wurden. In einigen Bereichen wurde der 6lverunreinigte Boden voll-

standig ausgekoffert. In Teilbereichen ist im Boden jedoch eine Restkontamination verblie-
ben. Es handelt sich hierbei um eine Kontamination mit Mineralélkohlenwasserstoffen.

In Abstimmung mit der zustandigen Behdrde des Rhein-Kreis Neuss wurden vier kleinraumi-
ge Restbelastungen mit Mineraldl im tieferen Untergrund belassen. Die beiden 6stlich gele-
genen Restbelastungen befinden sich in einer Tieflage von ca. 29,5 m . NN und damit ca. 6
m unter GOK. Eine Sanierung hatte den Rahmen der Verhaltnismaligkeit tberschritten.
Gleiches betrifft den groRen Teerdlschaden im Siden des Altstandortes Ne 333,01 (Stel-
lungnahme des Umweltamtes Rhein-Kreis Neuss, April 2010). Auch bezlglich der Boden-
kontamination durch polycyclischen aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) wurde eine Sa-
nierung nach dem oberirdischen Riickbau durchgefiihrt.

Die im Boden verbliebenen Restkontaminationen wurden in den einzelnen Sanierungsberei-
chen vermessen und auskartiert und werden im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL
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Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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Bewertung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet Neuss und seiner vorangehenden, aber
auch aktuellen Nutzung als Industrie- und Gewerbeflachen, sind die Boden anthropogen
massiv Uberpragt worden. Der 6kologische Wert des Bodens wurde dadurch stark herabge-
setzt und es ist davon auszugehen, dass er seine natirlichen Funktionen nahezu vollstandig
verloren hat. Der Versiegelungsgrad im Teilgeltungsbereich West betragt ca. 60-80 %. Der
Versiegelungsgrad im Teilgeltungsbereich Ost betragt seit der Errichtung des Werksgelan-
des der Firma Pierburg ca. 70 %.

Die anthropogene Veranderung wird auch durch die o.g. Altablagerungen und Altstandorte
verdeutlicht. Diverse Untersuchungen, die im Teilgeltungsbereich West und Ost durchgefihrt
wurden, bestatigen das Vorhandensein von Altablagerungen / Altstandorten. Im Rahmen
dieser Untersuchungen wurden diese gutachterlich bewertet. Anschlieend wurden umfang-
reiche Sanierungsmalinahmen durchgefihrt. Eine besondere Geféahrdung geht von verblie-
benen Restkontaminationen und Auffullungen derzeit nicht aus.

Die ortlichen Bodenfunktionen werden daher im Zuge einer planerischen Konfliktbewaltigung
als Wert- und Funktionselemente allgemeiner Bedeutung eingestuft.

Zusammenfassend wird die Bedeutung und Empfindlichkeit des Schutzgutes »Boden« auf-
grund des geringen Natlrlichkeitsgrades und der erheblichen anthropogenen Uberpragung
und Vorbelastung als GERING bis MITTEL eingestuft.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

odte-Arstenunagsaatertagen:

Brachflachen wirde sich in absehbarer Zeit vermutlich keine wesentliche Nutzungsanderung

ergeben. Zudem ist die Ent@u Plahgeli roi wirksamen FNP vorgese-
hen, wodurch sich auch be{_ehgn cﬁ] flhln P ng (Nullvariante) absehbar

keine wesentliche Anderung im Vergleich zur Planvariante ergibt.

3.1.5  Schutzgut »WASSER«

Bedeutung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Wasser sind Einflisse auf den Grundwasserhaushalt,
die Grundwasserqualitat sowie den Zustand von flieBenden und ruhenden Oberflachenge-
wassern von Bedeutung. Grundsatzlich werden somit die Teilfunktionen ,Grundwasser” und
,Oberflachengewasser® (Flie3- und Stillgewéasser) unterschieden.

Sowohl die Oberflachengewéasser als auch das Grundwasser sind als Bestandteile des Na-
turhaushaltes und als Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen zu sichern und zu entwickeln (8 1a
WHG). Die Umsetzung der europaischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) mit dem Ziel, die
Gewasser (Oberflachengewéasser und Grundwasser) spatestens bis zum Jahr 2027 in einen
,guten okologischen Zustand“ bzw. einen ,guten mengenmafigen Zustand“ zu bringen und
diesen zu erhalten, erfordert einen ganzheitlichen und 6kologisch orientierten Umgang mit
der Ressource Wasser. Es besteht die gesetzliche Verpflichtung, alle Gewéasser in diesem
Sinne zu schitzen, zu verbessern und zu sanieren. Hierbei ist die Bedeutung des Wassers
als Naturgut, dessen nachhaltige Nutzbarkeit, die Retentions- und Regulationsfunktion wie
auch seine lebensraumbestimmende Funktion fur Tiere und Pflanzen zu bericksichtigen.
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Beschreibung

Oberflachengewasser

Das Plangebiet grenzt westlich an das Neusser Hafenbecken 2 an, der Teilgeltungsbereich
West und Ost wird durch das Hafenbecken 1 getrennt. Beim Hafenbecken 1, auch als Erft-
kanal bezeichnet, handelt es sich um ein rein von Menschenhand geschaffenes kiinstliches
Gewasser. Die stoffliche Belastung dieses Gewassers ist unaufféllig. Dies ergaben chemi-
sche Analysen u.a. zu Nahrstoffen, Salzen, Schwermetallen, Pflanzenbehandlungsmittein.
Die Gewasserdkologie, die u.a. Uber Fische, Makrozoobenthos, Makrophyten und Saprobien
untersucht wurde, ergab beim Erftkanal einen maRig bis schlecht bewerteten 6kologischen
Zustand. Neben der Wasserqualitat ist vor allem die Strukturgite fir die festgestellten Defizi-
te ausschlaggebend.

Der Rhein verlauft ostlich, in einer Entfernung von ca. 2,1 km. Ostlich der Rheintorstra3e im
sudlichen Teil des Teilgeltungsbereiches West liegt ein unterirdisches Regenklarbecken.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Grundwasser

Nach Angaben der Bodenkarte von NRW (M. 1:50.000, Blatt L 4706 Dusseldorf, Geologi-
sches Landesamt NRW (Hrsg.), 1978) liegt das Grundwasser meist tiefer als 20 dm unter
Flur und ist z.T. abgesenkt. Im Fachinformationssystem Bodenkarte NRW (IS BK 50) werden
fur die im Innenstadtbereich vorhandenen Gleybdden sehr tiefe Grundwasserflurabstande

F%dm an en (Gﬁrndwasser Stufe 4) Fiur das PIar:F ebiet s[:Iber werden in der
A SNy

Gemald HPC (2005) |st aufgrund ren Nahe zum Hafenbec e|n erster
Grundwasserspiegel auf Rh gelniveau zy er en von Rammkernsondie-
rungen wurde bis zur mag% ?@Ia?rﬂache kein Grundwasser
erbohrt.

Die Karte der Grundwasserlandschaften in NRW (M. 1:500.000, Geologisches Landesamt
(Hrsg.)1980) stellt das Plangebiet als Gebiet mit sehr ergiebigen Grundwasservorkommen
dar. Die quartaren Lockergesteine der Terrassenablagerungen der Flisse und Bache sowie

fluvioglazialen Sedimente (Sand, Kies) stellen Porenwasserleiter grof3er Machtigkeit mit sehr
guter und guter Durchlassigkeit dar.

Nach der Karte der Verschmutzungsgefahrdung der Grundwasservorkommen in NRW (M.
1:500.000, Geologisches Landesamt NRW (Hrsg.)1980) kommen im Plangebiet Gesteinsbe-
reiche mit guter Filterwirkung vor. Die Grundwasserleiter der Lockergesteine stehen in Kon-
takt mit Oberflachengewassern (Talausfillungen). Verschmutzung kann dem Grundwasser
durch Infiltration der Oberflachenwasser unmittelbar zusetzen. Es besteht Gefahr einer
schnellen Ausbreitung der Verschmutzung Uber die Vorfluter. Der Grundwasserkérper ist
wegen Belastungen mit Stickstoffverbindungen (Nitrat) in einem schlechten chemischen Zu-
stand.

Aufgrund der vorhandenen und ehemaligen Nutzungen als Industrie- und Gewerbegebiet mit
dem entsprechenden Versiegelungsgrad, ist jedoch davon auszugehen, dass die Grundwas-
serverhaltnisse im Plangebiet Uberpragt sind. Die Grundwasserneubildung wird durch den
hohen Versiegelungsgrad erheblich eingeschrénkt. Andererseits wird dadurch das Gefahr-
dungspotenzial fur das Grundwasser beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B.
Treibstoffe, Schmierstoffe, Reinigungsfliissigkeiten, sonstige Einsatzstoffe in der Produktion)
verringert.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine aktiven Grundwassermess-
stellen. An der Industriestral3e stidostlich des Plangebietes befindet sich die aktive Grund-
wassermessstelle 6551991 sowie an der Rheintorstrale sudwestlich des Plangebietes die
aktive Grundwassermessstelle 6553951. Beide Messstellen werden von der Planung nicht
tangiert.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb bestehender Wasserschutzgebiete (8 51 WHG) und
Heilquellenschutzgebiete (8 53 Abs. 4 WHG). Die angrenzenden Wasserflachen des Hafen-
beckens, Teilbereiche des westlichen Plangebietes, ein Teil des Insel- und Uferparks auf der
Hafenmole 1 sowie der weiter Gstlich liegende Rhein und der Bereich der Olgang-Halbinsel
liegen jedoch innerhalb des durch Verordnung der Bezirksregierung Diisseldorf festgesetz-
ten ,Uberschwemmungsgebietes Rhein“ gem. § 76 WHG bzw. § 112 Landeswassergesetz
NRW.

In der Hochwassergefahrenkarte Rhein (Bezirksregierung Dusseldorf / Kodln, November
2013) sind diese inneren Randbereiche des Plangebietes als Gebiete ohne technischen
Hochwasserschutz gekennzeichnet, die im Rahmen haufig auftretender Hochwasserereig-
nisse

(HQnautig) Uberschwemmt werden. Diese besondere Anfalligkeit besteht insbesondere in Teil-
bereichen des Uferparks. Der Bereich des geplanten GEL1 ist nicht mehr Teil des Uber-
schwemmungsgebietes™®.

Ind ogchwassengsikokarte yird die Anzahl der betroffenen Ejnwohneg im tberschwemm-
<Afie-AlslegdntSRIeARGEH:
(ADbil . Die ubti ereiChed#s Pla €5 sifa ledig F r Hoch-
wasserereighisse (HQexrem) ghrdet.

Innerhalb des Plangebiets i)aﬁctﬁ @:@@1 besondere Schutzvorkeh-
S vird=far ungsplan Nr. 456 ein Hoch-

rungen gegen Hochwasser
wasserschutzkonzept erfstellt (s. Kapitel 3.2.5). Der fir den Hochwasserschutz mafRgebliche
Bemessungshochwasserstand BHW 100 liegt bei 37,20 m 0. NHN.

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL

Bl HQer
- HQ 100
HOu e

19 Bezirksregierung Diisseldorf - Uberschwemmungsgebiet Rhein — Amtsblatt Nr. 35 vom 31.08.2017
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Abbildung 4: Ausziige aus der Hochwassergefahrenkarte (links) und Hochwasserrisikokarte
HQhaufig (rechts) des Rheins

Quelle: Bezirksregierung Disseldorf / Kdln, November 2013

Bewertung

Durch die vorhandenen Nutzungen sind die Grundwasserverhaltnisse grundlegend verandert
worden, beim Erftkanal handelt es sich um ein kinstlich geschaffenes Gewésser. Im Hinblick
auf natdrliche Oberflachengewasser und das Grundwasser weist das Plangebiet eine
GERINGE Empfindlichkeit auf.

Durch die Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sollen die Gewdasser spatestens bis zum Jahr
2027 in einen guten Zustand versetzt werden. Hier wurden fir die Gewasser in NRW seitens
der Bezirksregierungen ein Bewirtschaftungsplan und ein Manahmenprogramm erstellt. Am
Gewassersystem des Erftkanals sind jedoch Strukturverbesserungen aufgrund des eng be-
siedelten Umfelds und der Funktion als Hafenbecken nahezu ausgeschlossen.

Durch die unmittelbare Nahe zum Hafen besteht insbesondere fur die inneren Randbereiche
des Plangebietes ein erhohtes Uberschwemmungsrisiko bei Hochwasserereignissen, das in
der Planung Uber entsprechende Schutzvorkehrungen bericksichtigt werden muss. Daher
wir die Empfindlichkeit diesbeztglich als MITTEL eingestuft.

Dafdiadt aulic :Ej) i n\IP
vorgesehen und gem. 8§ 34 BauGB gFftindsatzlich Zulassig ist und die Flachen zUT Zeit bereits
stark anthropogen verander (perpré d, eitige und ggf. natirlichere
Flachennutzung nicht absehg W 2

Im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) ergibt sich in Bezug auf das

Schutzgut »Wasser« absehbar keine wesentliche Verédnderung gegeniuber der Bestandssi-
tuation.

3.1.6 Schutzgut »KLIMA UND LUFT«
Bedeutung

Die herausragende Bedeutung der Luft wird vorrangig durch die Atemfunktion des Menschen
definiert. Neben der menschlichen Gesundheit werden jedoch auch andere Schutzgiter
durch Luftverunreinigungen beeintrachtigt, da diese sowohl auf der kleinrAumigen wie auch
auf der regionalen bis zur globalen Ebene zu Belastungen des Klimas fiihren. Relevant sind
vor allem lokalklimatische Gegebenheiten, die das Wohlbefinden des Menschen (Bioklima)
beeinflussen und durch das Vorhaben verandert werden kénnen. Damit ist die Erfassung
dieses Schutzgutes im Wesentlichen auf das Vorhandensein von Frisch- und Kaltluftsyste-
men, klimatisch ausgleichend und immissionsmindernd wirkenden Landschaftsstrukturen
sowie mdgliche Vorbelastungen durch Schadstoffe ausgerichtet.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2017 wurde die Verantwortung der Bau-
leitplanung fur den Klimaschutz weiter verstarkt. Der Klimaschutz und die Klimaanpassung
sind danach als zentrale Zielsetzungen bei der Ermittlung der Umwelterheblichkeit zu be-
ricksichtigen. In der Umweltpriifung ist gemaf § 1a Abs. 5 BauGB auch zu beriicksichtigen,
dass den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
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Rechnung getragen wird. Dieser Grundsatz ist bei der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
bertucksichtigen.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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Beschreibung

Klima

Das Plangebiet zeigt in Bezug auf klimatische Verhaltnisse ein fur die Region Niederrhein ty-
pisches Klima, welches durch milde Winter und maRig warme Sommer gepragt ist. Die mitt-
lere Niederschlagshéhe im Jahr liegt ca. zwischen 750 und 800 mm. Der Wind weht vorherr-
schend aus sudostlicher, nordostlicher und stidwestlicher Richtung mit einer mittleren Wind-
geschwindigkeit von 4,2 m/s. Auf Empfehlung des Deutschen Wetterdienstes wurden die
meteorologischen Daten des Standortes Dusseldorf-Flughafen aus dem Jahre 1993 als
Grundlage fur die klimatisch relevanten Untersuchungen im Plangebiet verwendet (siehe u.a.
ANECO 2011).

Auf den derzeit noch vorhandenen Brachflachen im Plangebiet ist allenfalls in geringem Um-
fang mit nachtlicher Kaltluftentstehung zu rechnen, die bei einer zukiinftigen Bebauung ver-
ringert werden kann. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist diese Funktion fur das in-
nerstadtische Klima als nachrangig anzusehen, zudem der derzeitige Zustand der Flachen
nur temporar bestehen wird. Die Wasserflachen der Hafenbecken haben im Vergleich dazu
eine deutlich hdhere temperaturausgleichende Funktion.

Weitere klimatisch wirksame und relevante Strukturen sind im Plangebietes in Gestalt von
Baumbestanden und Grinflachen im Insel- und Uferpark auf der Hafenmole 1 entlang des
Hafenbeckens vorhanden, die auch zukiinftig eine wichtige Funktion als innerstadtischer
Klimapuffer erfullen werden.

Insg saﬁbesteht ' HianickIauf die Planungsziele eine geringf Anfalliikeit der stadtklima-

=Alte-AlS[egungsunterlagen

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERI

— Stand 2020

Lufthygienische Beeintrachtigungen durch lokale Emittenten sind durch die Industrie- und
Gewerbebetriebe im Hafenbereich, den Schiffsverkehr und die stark befahrenen Hauptver-
kehrsstrassen, aber auch durch den Schienen- und Rangierverkehr im Bereich des Neusser
Hauptbahnhofs vorhanden. Die wenigen Gehdlzbestande im Insel- und Uferpark der Hafen-
mole 1 sowie im ndheren Umfeld des Plangebietes (StraRenbegleitgriin) tbernehmen auch
hier in geringem Mal3e eine lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Luftschadstoffausbreitungsberechnungen fiir die relevanten Luftschadstoffe Feinstaub
(PMy), Feinstaub (PM,s) und Stickstoffdioxid (NO,) flr den Nullfall ,2022“ (Umgebungsbe-
bauung gemalR Bestand, Verkehrsmengen fir den Nullfall und Emissionsfaktoren fur das
Jahr 2022) durch PEUTZ CONSULT (2020) ergaben, dass die relevanten Grenzwerte der 39.
BimSchV (Jahresmittelwerte bei allen untersuchten Luftschadstoffen sowie die Kurzzeitkrite-
rien fir PMy, und NO,) trotz der beschriebenen Rahmenbedingungen eingehalten werden.

Die Bezirksregierung Dusseldorf hat fir die Stadt Neuss einen Luftreinhalteplan zur Minde-
rung der Belastung durch Stickstoffdioxid erarbeitet. Er ist am 01.12.2009 in Kraft getreten,
wurde 2013 fortgeschrieben und ist seiner aktuellen Fassung seit dem 31.05.2013 in Kratft.
Das Ziel des Luftreinhalteplans ist die Reduzierung der Luftbelastung in der Neusser Innen-
stadt. Hierzu nennt der Luftreinhalteplan ein abgestuftes Konzept von EinzelmalRnahmen, zu
denen auch eine Umweltzone im Kernbereich der Neusser Innenstadt gehort. Die Umwelt-
zone wird dabei durch die BatteriestraRe / RheintorstraRe am westlichen Plangebietsrand
begrenzt.

Im Hinblick auf das Plangebiet ist zudem von Belang, dass die Sperrung der Batteriestral3e
fur den Lkw-Verkehr > 3,5t (MinderungsmafRnahme M4/52 des Luftreinhalteplans) seit dem
09.05.2011 in Kraft getreten ist. Hieraus resultiert auch fur die Rheintorstrafle eine Reduktion

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN



TOP/Seite Begrundung Teil 2 TOP/Seite
Seite 48 von 93

des LKW-Anteils. Diese Mallhahme wurde auch im aktuellen Luftreinhalteplan von 2013
fortgefuhrt.

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL

Klimaschutz / Klimawandel

Bisher haben die Themen Klimaschutz und Klimawandel absehbar keine besondere Bedeu-
tung fur das Plangebiet.

Im Zuge der prognostizierten klimatischen Veranderungen wird sich zukunftig voraussichtlich
das Auftreten von Uberschwemmungsereignissen haufen, wodurch besondere Anforderun-
gen an den Hochwasserschutz zu treffen sind. Hierzu wird auf die Kapitel 3.1.5 und 3.2.5
verwiesen.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Bewertung

Lokalklimatisch relevante Strukturen, die zu einer Durchliftung umliegender Siedlungsfla-
chen beitragen, liegen im Plangebiet nicht vor. Die bisherigen Brach- / Ruderalflachen sind
als mogliche Kaltluftproduzenten zwar von grundlegender Bedeutung, tragen wegen fehlen-
der Relief-eigenschaften und Durchzugskorridore zum Siedlungsraum jedoch nicht wesent-
lich zu einer Durchliftung der angrenzenden innerstadtischen Gebiete bei.

e e O e

e Ausgleichsfunktion in geringe ise einenzgositiven Einfluss auf sowie die

Luftqualitat aus. Grundsatzlighjst jedoch vongeingr Uberlageryng der straRenbedingten und
gewerblich bedingten Lufts il- S ﬂn % age wegen der unmittelbaren
Nahe zum Plangebiet und = b en en nahezu ungehindert ein-

wirken konnen.

Den MafRnahmen des Luftreinhalteplan (speziell der angrenzenden Umweltzone) kommt vor
diesem Hintergrund eine hohe Bedeutung zu, da sie die Immissionssituation u.a. im Hinblick
auf die Belastung mit Stickstoffdioxiden splrbar verbessern und die Fortschreibung des Luft-
reinhalteplans zu einer weiteren Reduktion der Luftschadstoffimmissionen fliihren wird.

Aufgrund dieser Voraussetzungen fiir das Plangebiet wird die Bedeutung und Empfindlich-
keit des Schutzgutes »Klima und Luft« insgesamt mit GERING - MITTEL bewertet.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Ohne die Umsetzung der geplanten bauleitplanerischen Festsetzungen bleibt der derzeitige
Zustand des Plangebietes zunachst erhalten. Da die Planungsinhalte jedoch im wirksamen
FNP bereits vorgesehen sind, ergibt sich bei einer Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvari-
ante) auf Dauer voraussichtlich keine wesentliche Anderungen in Bezug auf das Schutzgut
»Klima und Luft« im Vergleich zur Bestandssituation.

Die im Plangebiet vorhandenen Geholze und Griunflachen (insb. der Insel- und Uferpark auf
der Hafenmole 1) bleiben mit ihrer derzeitigen klimatischen Funktion sowohl im Planfall als
auch bei der Nullvariante erhalten. Die lufthygienischen Belastungen werden in den kom-
menden Jahren tendenziell zurtick gehen, da im Verkehrssektor zunehmend emissionsarme-
re Antriebssysteme eingesetzt werden.
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3.1.7 Schutzgut »LANDSCHAFT«
Bedeutung

Die Landschaft bzw. das Landschaftsbild ist in seiner Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
aufgrund seiner Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Vor
Allem in Siedlungsnahe sind Flachen fur die Erholung zu sichern und in ausreichendem Um-
fang bereitzustellen. Beim Schutzgut »Landschaft« steht das Landschaftsbild mit seinen na-
turlich gewachsenen Landschaftselementen/-strukturen bzw. der optische Eindruck des Be-
trachtenden von diesen im Mittelpunkt. Die Auspragung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit
des Landschaftshildes bestimmt die Erholungseignung der Landschaft, d. h. das Erfahren
und Erleben natlrlich gewachsener Landschaften und von Kulturlandschaften.

Im Siedlungsbereich sind die natirlichen Elemente des Landschaftsbildes vielerorts nicht
mehr vorhanden. Bei der Schutzgutbewertung geht es daher um die Bedeutung und Auspra-
gung der vorhandenen, meist anthropogen entstandenen Elemente, wie z. B. angepflanzte
Baume, sonstige Anpflanzungen und Strukturen in ihrer Bedeutung und Funktion flr das
Orts- bzw. Stadtbild.

Beschreibung

Landschaftsbild und Landschaftsraum

Der Landschaftsraum verfligt Uber eine Gestaltqualitat, die vorrangig stadtisch gepragt ist
und durch gewerbliche und industrielle Nutzungen, Wohnnutzungen, Verkehrsanlagen (Stra-
Ben, Bahnanlagen), Schiffsverkehr bzw. Hafenbecken und Brachflachen charakterisiert wird.

cAdi@-Apatenunagsunier

dem Hafen und der Altstadt sind nur wenige Blickbeziehungen vorhanden. Welthln sichtbar

ist das Gelande allerdings vSet’aijﬂ 2@2 Q
Landschaftsbelebende Elem stroRtuererme™Gehdlzen befinden sich ver-

einzelt entlang von Verkehrswegen und als Eingrinung angrenzender Siedlungs- und Ge-
werbeflachen sowie in groReren zusammenhangenden Gehdlzstreifen im Bereich des Insel-
und Uferparks auf der Hafenmole 1. Im Bereich des Hafens herrschen vor allem Gewerbe
und Industrie vor.

Durch die Haufung gewerblich-industrieller Nutzungen ergeben sich Vorbelastungen in Form
von Larm- und Geruchsimmissionen auch innerhalb des Plangebietes. In der ndaheren Um-
gebung befinden sich keine &sthetisch hoherwertigen Elemente. Dariliber hinaus wird das
Plangebiet besonders von unterschiedlichen Baukorpern, Verkehrs-, Lager-, Platz- und
Brachflachen bestimmt. Stérende Verkehrsemissionen werden vor allem durch die westlich
angrenzende L 137 (Rheintorstral3e/Dusseldorfer StraRe) und den Bahnverkehr verursacht.
Weitere Emissionen werden durch Gewerbe- und Industriebetriebe nérdlich und dstlich des
Plangebietes bewirkt.

Unter asthetischen Gesichtspunkten ist, neben dem Park im dstlichen Teilgeltungsbereich,
das unter Denkmalschutz stehende Gebaudeensemble der Neusser Lagerhausgesellschaft
im westlichen Teilgeltungsbereich hervorzuheben. Es dokumentiert einen Zeitraum von 60
Jahren der Geschichte der Industriearchitektur und gehdért zu den altesten Bauten im Neus-
ser Hafen. Mal3gebliche raumgliedernde Freiflachen oder Geholzstrukturen sind im westli-
chen Teil des Plangebietes jedoch nicht mehr vorhanden.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING
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Landschaftsbezogene Erholung

Fur eine Erlebbarkeit der Landschaft ist die Zuganglichkeit ein wichtiges Bewertungskriteri-
um. Der Teilgeltungsbereich West ist nicht frei zuganglich. Es besteht ein Durchfahrverbot
fur die Offentlichkeit. Auch der Teilgeltungsbereich Ost ist von Siiden her zur Industriestrale
hin eingezaunt und deshalb nicht 6ffentlich zuganglich.

Der Uferpark im Bereich der Hafenmole 1 wird seit 2014 Uber eine Fufl3géngerbriicke er-
schlossen und weist flr die innerdrtliche Naherholung bereits heute eine bedeutende Funkti-
on auf (vgl. Kapitel 3.1.1). Aufgrund der besonderen Gestaltungsqualitat verleiht der Uferpark
dem Hafenbereich eine visuelle Aufwertung. Die Parkflachen werden zudem durch mehrere
FuR- und Radwege erschlossen und laden zum Verweilen ein. Hier werden auch die Was-
serflachen des Hafens sowie der gesamte industriekulturell gepragte Raum erlebbar ge-
macht. Generell bietet das Plangebiet an vielen Stellen einen Ausblick auf Schiffe, Kaianla-
gen und Kréne sowie die denkmalgeschitzten Hafengebdude und sorgt damit fur ein charak-
teristisches Hafenambiente. Durch den vorhandenen Sportplatz ist er zudem auch beson-
ders fur Kinder und Jugendliche attraktiv. Aufgrund seiner momentan eher isolierten Lage ist
der Insel- und Uferpark jedoch vorrangig als Aufenthaltsbereich zu Pausenzeiten der an-
grenzenden Industrie- und Gewerbebetriebe sowie nahegelegener Birogebaude geeignet.

Ein besonderer Landschaftsbezug ist jedoch aufgrund der innerstadtischen Kernlage nicht
vorhanden.

Bedeutung / Empfindlichkeit: GERING

Alte Auslegu be”gsunterla

Der asthetische Wert des von der nen Raumes ist nur von gewiger Bedeu-

tung. Die Landschaft des P, bletes wird gin durch Verkehrswege sowie
Gewerbe- und Industriebetri ﬂ: e f{) bsbedlngten Larm- und Ge-
ruchsemissionen und wirke plick auf Vielfalt, Naturndhe,

Eigenart und Schonheit weist das Plangeblet keine besonderen Auspragungen auf. Die anth-
ropogene Uberpragung der Landschaft wird hier Giberdeutlich. Asthetisch hochwertige, ge-
wachsene Strukturen mit landschaftsbildprdgenden Elementen liegen im Plangebiet nicht
vor. Positiv hervorzuheben ist das denkmalgeschiitzte Gebaudeensemble der Neusser La-
gerhausgesellschaft sowie der Insel- und Uferpark.

Dennoch birgt das Plangebiet ein gewisses Potenzial, da die Lage im Bereich des Hafens
und die unmittelbare N&he zum Wasser sowie die direkte Nachbarschaft zur Neusser Innen-
stadt positiv zu bewerten sind. Kleinrdumig sind auch strukturierte Bereiche vorhanden, die
jedoch von nachrangiger Bedeutung fir das Landschaftsbild und damit auch die land-
schaftsbezogene Erholungsfunktion sind. Der Ausblick und die Erlebbarkeit des Hafenam-
bientes sind ebenfalls positiv zu bewerten. Insbesondere der bereits bestehende Insel- und
Uferpark auf der Hafenmole 1 ist fur eine Erholungsnutzung des Hafengeldndes von beson-
derer Bedeutung.

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzgutes »Landschaft« vor dem Hintergrund der derzei-
tigen Auspragung des Landschaftsraums, der vorhandenen Vorbelastungen und der einge-
schrankten Nutzbarkeit der vorhandenen Flachen insgesamt als GERING zu bewerten.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Ohne die Umsetzung der geplanten bauleitplanerischen Festsetzungen bleibt die derzeitige
Funktion des Plangebietes im Hinblick auf die Landschaft kurzfristig erhalten.
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Eine Flachennutzung im Sinne des wirksamen FNP ist an diesem Standort jedoch langerfris-
tig zu erwarten. Die vorhandenen Brachflachen sind lediglich als temporarer Ubergangszu-
stand anzusehen und eine Bebauung ist gem. § 34 BauGB grundsétzlich zulassig. Insofern
ist eine natlrlichere Flachennutzung an diesem Standort nicht absehbar.

Der im Plangebiet bereits vorhandenen Insel- und Uferpark auf der Hafenmole 1 bleibt mit
seiner derzeitigen innerodrtlichen Erholungsfunktion sowohl im Planfall als auch bei der Null-
variante erhalten.

3.1.8 Schutzgut »KULTURGUTER UND SONSTIGE SACHGUTER«
Bedeutung

Unter Kultur- und Sachgiter sind Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung und 6ffentlichem
Interesse zu verstehen. Hierzu gehoéren beispielsweise architektonisch wertvolle Bauten
(Baudenkmaler) und historische Ausstellungsstiicke, Denkmalbereiche (wie z. B. Stadtgrund-
risse, Ortsbilder und -silhouetten, Siedlungsviertel, Stra3enzlige, alte Hofanlagen, bauliche
Gesamtanlagen und Einzelbauten sowie deren engere Umgebung, sofern sie fur deren Er-
scheinungsbild bedeutend sind). Weiterhin zéhlen zu den Kulturgitern alte Garten-, Fried-
hofs- und Parkanlagen, Platzanlagen und sonstige von Menschen gestaltete wertvolle Land-
schaftsteile (Kulturlandschaften), Rohstofflagerstatten und Bodendenkmaler.

Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgdtern ist dann gegeben, wenn deren Nutzbar-
keit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte bzw. wenn Auswirkungen auf das vi-

zzﬁtté“ﬁﬁﬁeb‘giﬁ‘@éﬂﬁﬁ%ﬁ ﬁf@‘?”l"a@’épﬁe”
wee . Stand 2020

Das westliche und insbesondere das sudwestliche Plangebiet befindet sich teilweise inner-
halb des landesbedeutsamen Kulturlandschaftsbereichs der ,Romischen Limesstralle“. Zu-

dem grenzt das Plangebiet westlich an den regional bedeutsamen historischen Stadtkern
von Neuss.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baudenkmaéler, die in der Denkmalliste der Stadt
Neuss eingetragen sind. Bei den unter Schutz gestellten Gebauden handelt es sich um das
Stlickgutlagerhaus, Teile des Getreide-Lagerhauses und die Getreide-Verladeanlage der
ehemaligen Neusser Lagerhausgesellschaft Diisseldorfer Stra3e 1b (Ifd. Nr. 1/365).

Der Komplex der Neusser Lagerhausgesellschaft bildet ein bemerkenswertes und wertvolles
Ensemble von Bauten unterschiedlicher Epochen von 1896 bis 1956 und dokumentiert damit
einen Zeitraum von 60 Jahren in der Geschichte der Industriearchitektur. Das Getreidelager-
haus und das Verwaltungsgebaude gehéren zu den altesten Bauten im Neusser Hafen, sie
entstanden noch vor dem planmafRigen Ausbau des erweiterten Erfthafens. Die Gliederungs-
und Ziermotive der Fassadengestaltung sowie der Einsatz gusseiserner Konstruktionsele-
mente in Verbindung mit Holzbauweisen, welche vor allem das Lagergebaude von 1896 do-
kumentiert, spiegeln beispielhaft die damalige architektonische Epoche wider. Das Neusser
Lagerhaus stellt eine getreue Umsetzung der damals fortschrittlichsten Bauweise dar. Das
1924/25 entstandene Stickgutlagerhaus entspricht bereits den daran anschlieRenden ent-
schieden sachlicheren Gestaltungsprinzipien. Die klare und nichterne AuRengliederung in
rechtwinklige, glatte Felder sowie der Einsatz zeitgendssischen Stilprinzipien entsprechen-
den, reklamemaliig eingesetzten Beschriftung der Wasserfassade, kennzeichnen den Bau
als qualitatvolles Beispiel der Werkarchitektur der Zwischenkriegszeit. Stadtebaulich repra-
sentieren die Bauten der Neusser Lagerhausgesellschaft, unmittelbar im Zusammenhang mit
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dem Stadtzentrum, den dominanten Bautypus der Neusser Leitindustrie. Historisch betrach-
tet bilden die Bauten der Getreidelagerung einen Beleg fir ein wichtiges Kapitel der agrari-
schen und neuzeitlichen Stadtgeschichte der Stadt Neuss.

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern oder besondere Auspragungen
von Kultur- und sonstigen Sachgitern oder archéologischen Fundstellen liegen derzeit nicht
vor. Da eine systematische Erhebung zur Ermittlung des arch&ologischen Potenzials im
Plangebiet bisher noch nicht durchgefihrt wurde, ist eine abschlieRende Beurteilung der ar-
chéaologischen Situation grundséatzlich nicht mdglich. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich im Boden Zeugnisse aus der Urgeschichte und dem Mittelalter befinden. Aufgrund
der starken anthropogenen Uberpragung und der vorangegangenen Nutzungshistorie wird
dies jedoch als unwahrscheinlich eingeschatzt.

Bedeutung / Empfindlichkeit: MITTEL

Sachgquter

Laut FNP-Entwurf der Stadt Neuss verlauft durch den westlichen Teilgeltungsbereich des
Plangebietes entlang der Diisseldorfer StraRe (L 380) eine Abwasserleitung, die in der Pla-
nung zu beriicksichtigen ist.

Die im naheren Umfeld des Plangebietes vorhandenen Grundwassermessstellen Nr. 655221
und Nr. 655395 werden von der Planung nicht tangiert (vgl. Kapitel 3.1.5).

Zudem befinden sich im Plangebiet Bahnanlagen der Neusser Eisenbahn (Neuss-
DUsselflorfer Hafen GmbH).

“ARie-Auslegungsunterlagen

Bewertung

Uber das Vorkommen empfﬁéﬁﬁﬂ@er iﬁ@i%@manvmhabens liegen keine
Erkenntnisse vor. Die relevanie r ch b&fe erden im Wesentlichen nur

tangiert. Die Abwasserleitung sowie die denkmalgeschitzten Bauten sind hingegen als
Sachguter zu bertcksichtigen. Somit kommt dem Plangebiet eine MITTLERE Bedeutung zu.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Ohne die Umsetzung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut absehbar keine Verande-
rungen im Vergleich zum Ist-Zustand. Die denkmalgeschutzten Gebdude sowie die Abwas-
serleitung bleiben mittelfristig bestehen. Aufgrund der Darstellung im FNP ist jedoch langer-
fristig mit einer Inanspruchnahme des Plangebietes zu rechnen.

3.1.9 Wechselwirkung zwischen den Schutzgttern und Belangen des Um-
weltschutzes

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben
genannten Schutzgiitern, innerhalb von Schutzgiitern sowie zwischen und innerhalb von
landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit durch
Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Bestehende Wechselwirkungen werden im Rahmen der Erfassung der einzelnen Schutzgu-
ter beschrieben. Dieser Vorgehensweise liegt ein Umweltbegriff zugrunde, der die Umwelt
nicht als Summe der einzelnen Schutzgiter, sondern ganzheitlich versteht.
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3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

Im Rahmen der Umweltprifung ist die Betroffenheit insbesondere der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB und 8§ 1a BauGB aufgefuihrten Belange des Umweltschutzes zu untersuchen und zu
bewerten. Die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen von Natur
und Landschaft erfolgt durch die gedankliche Verknipfung der vom Planungsvorhaben aus-
gehenden Wirkungen mit den Wert- und Funktionselementen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes sowie den weiteren Schutzgutern.

Die voraussichtlich umweltrelevanten Wirkungen des Vorhabens werden im Folgenden er-
mittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat bestimmt. Bei dem Vorhaben wird zwischen bau-, an-
lagen- und betriebsbedingten Wirkungen unterschieden.

Baubedingte Wirkungen

Die baubedingten Wirkungen sind in der Regel zeitlich auf die Bauphase beschrankt und tre-
ten somit nur temporér auf. Die durch die einzelnen Wirkfaktoren ausgeltsten Auswirkungen
sind dementsprechend zeitlich begrenzt und reversibel. Hierbei handelt es sich beispielswei-
se um die vorubergehende Flacheninanspruchnahme, die mechanische Bodenbelastung im
Bereich von Baustellenflachen sowie Immissionen in Form von Baustellenlarm, Staub, Be-
leuchtung oder Erschitterungen.

Die GroRRe der Baustellenflachen ist abhangig von der Art der geplanten Flachennutzung und
ihrer Flachengrofe. Es ist jedoch davon auszugehen, dass samtliche Baustellenbereiche in-

nerhglbgdgr jeweiligen Vorhabgnfléchen liegen und somit keine glariiber pinausgehende Fla-
~Afte-Adistecthgsttieragen
Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen E@@es&@d@anten Flachenversiegelung
aus. Die durch die einzelnen Wirkra atrsgel irktingen sind dementsprechend
zeitlich unbegrenzt und im Wesentlichen irreversibel. Im Folgenden werden die maf3gebli-
chen anlagenbedingten Wirkfaktoren benannt, die zu Beeintrachtigungen der Umwelt fihren

kénnen:

e Dauerhafte Flacheninanspruchnahme (Straf3e, Fahrradweg),

¢ Eingriffe in den Boden sowie in das Grund- und Schichtenwasser,

e Optische Uberformung durch technische Bauwerke, Wélle oder Einschnitte
e Barriere- und Trennwirkungen.

Betriebsbedingte Wirkungen

Unter die betriebsbedingten Wirkungen werden alle Effekte subsumiert, die von der Bebau-
ung und dem zukinftigen Betrieb des Industriegebietes ausgehen. Es handelt sich bei-
spielsweise um akustische und optisch-visuelle Reize. Sie sind ebenso wie die anlagenbe-
dingten Wirkungen dauerhaft, jedoch variabel, da sie z. B. tages- und jahreszeitlichen
Schwankungen unterliegen. Im Folgenden werden die maRgeblichen betriebsbedingten
Wirkfaktoren benannt, die beim vorliegenden Planvorhaben zu Beeintrachtigungen der Um-
welt fihren kdnnen:

Schallimmissionen,
Luftschadstoffe,

Licht- und optische Reize,
Verkehrsaufkommen.

Die Prognose erfolgt auf Grundlage der planerischen Festsetzungen im Bebauungsplan.
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3.2.1 Schutzgut »MENSCH, GESUNDHEIT UND BEVOLKERUNG«

Wohnen und Erholung

Da innerhalb des Plangebietes derzeit keine Wohnnutzung stattfindet, wird auch keine
Wohnfunktion im Hafenbereich durch die Planung direkt beeintrachtigt. Westlich der Rhein-
torstraRe befinden sich jedoch innerstadtischen Mischgebiete aus Wohnen und Gewerbe
und weitere grof3flachige schutzbedurftige Wohnnutzungen ca. 200 m nordlich des Pange-
bietes. Auch fir diese Bereiche ist durch die Planung keine negative Verdnderung des Sta-
tus Quo zu erwarten, da die zuklnftige Nutzung des Plangebietes im Vergleich zur vorange-
henden Nutzung tendenziell eher als positive Entwicklung in Bezug auf deren Emissionen zu
werten ist. Die bestehende Vorbelastung wird durch die Planung nicht oder nur in vernach-
lassigbarem Umfang verstarkt. Fur die immissionstechnische Empfindlichkeit umliegender
Wohnnutzungen wird auf die nachfolgen Ausfuhrungen verwiesen.

Daruber hinaus sind die Wohngebiete durch verschiedene Nutzungen von den Flachen des
Plangebietes abgetrennt. Sowohl die innerstadtischen Mischgebiete als auch das nérdlich
gelegene Wohngebiet sind vom Plangebiet durch Stral3enziige getrennt. Zudem wird das
nordliche Wohngebiet von industriellen und gewerblichen Nutzungen eingefasst.

Raumliche Bezugsebene der Auswirkungen auf das Schutzgut bilden dartiber hinaus die Be-
reiche, in denen sich der Mensch bevorzugt aufhalt. Aufgrund der Gberwiegend industriell-
gewerblichen Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld sind unmittelbare Auswirkungen
auf vorhandene Wohnfunktionen (z. B. durch weitere Flacheninanspruchnahme von Erho-
lungsflachen) auszuschlieRen.

wAlte-Arslear nagsipteracgen:

holungsflachen verloren. Durch den bereits errichteten Insel- und Uferpark sowie die geplan-

te Uferpromenade im west@ mﬁegﬁ gﬁlangebiet neue Flachen fur
die Naherholung der Anw diedsi ' f die Ortliche Wohnqualitat
auswirken.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung konzentrieren sich im Wesentlichen auf den
Teilgeltungsbereich West, der unmittelbar an stark befahrenen innerstadtischen Hauptver-
kehrsstralRen liegt. Der Stralenzug Dusseldorfer Straf3e/Rheintorstral3e entfaltet eine starke
Barrierewirkung im Stadtgrundriss. Von ihm gehen nennenswerte Larm- und Luftschadstoff-
wirkungen fir die unmittelbaren Anlieger aus.

Im Vergleich dazu kénnen die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf der vom Hafen-
geschehen gepragten Industriestralle vernachlassigt werden. Hier ist zwar davon auszuge-
hen, dass sich das Verkehrsaufkommen durch die schrittweise Neubesiedelung des ehem.
Case-Gelandes von urspringlich ca. 2.100 KFZ DTV auf ca. 3.350 KFZ/24 h (DTV) deutlich
erhohen wird (SSP CoNsULT 2012, 2019), angesichts des Ausbauzustandes der Straf3e und
der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Einmindung an der Hammer Landstral3e ist hier je-
doch nicht mit negativen Auswirkungen der Planung zu rechnen.

2014 eroffnete die Firma Pierburg, ein weltweit operierender Automobilzulieferer, ein Werk
auf der Flache GE 4*. Im sogenannten Niederrheinwerk arbeiten derzeit 700 Mitarbeiter im
Dreischichtbetrieb. Im Zuge des Neubaus wurde die Anbindung des Werks uber die Indust-
riestral3e den Verkehrserfordernissen entsprechend ausgebaut, womit die Leistungsfahigkeit
der Straf3e auch fur die zuklnftigen Ansiedlungen gesichert ist.

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN



TOP/Seite Begrundung Teil 2 TOP/Seite
Seite 55 von 93

Die in direktem Zusammenhang stehenden erhéhten Verkehrsaufkommen auf der Rheintor-
stral3e und der Disseldorfer StraRe wurden bereits im Rahmen des verkehrstechnischen
Fachbeitrages von 2012 beschrieben. Die Ergebnisse zeigten, dass das hohe Verkehrsauf-
kommens ein speziell auf die Bedirfnisse dieses stark vorbelasteten Ortes angepasstes
stadtebauliche Konzept (abschirmende geschlossene Bebauung, Beschrankung auf drei Zu-
fahrten zu den geplanten Quartieren, Ausbau des Knotens RheintorstraRe/Collingstralie etc.)
erfordert. Die in Richtung Innenstadt abzweigenden Nebenstral3en Collingstralie und Konigs-
traBe (Einbahnrichtung) konnten dagegen bei der weiteren Betrachtung der verkehrlichen
Auswirkungen vernachlassigt werden. Im Folgenden werden daher die drei gewéhlten Zu-
fahrten zum westlichen Teilgeltungsbereich des Plangebietes néher betrachtet.

Das dem Fachbeitrag (SSP CONSULT 2012) zugrundeliegende Aufsiedlungskonzept hat wei-
terhin Bestand. Lediglich im Gewerbegebiet 2 wurden die Planungen konkretisiert, mit der
Folge, dass die nordliche Anbindung an die Disseldorfer Straf3e nun starker belastet wird.
Die damit verbundenen Auswirkungen auf die RheintorstraRe sind jedoch (nur) gering, so
dass das im Fachbeitrag 2012 genannte vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen auf der
RheintorstraRe weiterhin gultig bleibt und der noérdliche Knotenpunkt an der Disseldorfer
Stral3e auch weiterhin als belastbar eingestuft wird. Diese Annahme wurde ebenfalls in einer
Worst-Case Betrachtung eines weiteren Verkehrsgutachtens zur konkreten Planung fir das
Gewerbegebiet GE 2 aus dem Jahr 2017 bestétigt (SCHURLER-PLAN 2017).

Die Verkehrssituation im Bereich der sidlichen Anbindung (Erschlielung des Gewerbege-
biets GE 1) verandert sich gegentber den Annahmen im Fachbeitrag 2012 nicht. Die im
Fachbeitrag 2012 fir die sudliche Anbindung favorisierte Lésung ,Rechts-rein-Rechts-raus®

solltg deghalb wejger verfolgy werden. Eine detaillierte Unterguchunggdes Knotenpunkts
-AeAuislegungainteraden:
turigs deS PI etds , e [ h n , ie-

ser zu Spitzenzeiten zwar deutlich belastet wird, aber dennoch seine Leistungsfahigkeit be-

=Aa00,2020
Der aktuelle verkehrstechnisCife Q’(L]egau 9 musste, aufgrund von ver-

anderten Rahmenbedingungen (neue Verkehrszahlungen, veranderte Berechnungsgrundla-
gen bzw. Richtlinien), eine Neubewertung dieser Ergebnisse vornehmen (SSP CONSULT
2019). Insbesondere die Berechnungen gemaf der aktualisierten Richtlinie ergeben, dass
der Knotenpunkt flir den motorisierten Verkehr nun eine Qualitatsstufe schlechter (Qualitats-
stufe/QSV D) eingeschétzt wird als noch im Gutachten von 2012. Dennoch bietet auch die
QSV D einen angemessenen Verkehrsablauf.

Deutlich negativer fallt hingegen das Ergebnis der Berechnungen fiir den nichtmotorisieren
Verkehr (insb. Ful3gédnger) am gleichen Knotenpunkt der zentralen Plangebietsanbindung
Rheintorstraf3e/Collingstralle aus. Die Bewertung des Ful3gadngerverkehrs ergab am Knoten-
punkt die unzureichende Qualitatsstufe E. Zwar kénnen alle wartenden Ful3ganger bei Griin-
schaltung die Rheintorstra3e queren, die aktualisierte Berechnungs-Richtlinie bewertet die
maximale Wartezeit fur Fuf3ganger von mehr als 70 Sekunden, unabh&angig von der bauli-
chen Gestaltung und dem Kfz-Aufkommen, jedoch immer mit der Qualititsstufe E oder F.
Diese pauschale Vorgehensweise ist allerdings nach Meinung des Fachgutachters im vorlie-
genden Fall, insbesondere bei hochbelasteten Knotenpunkten mit langeren Umlaufzeiten,
kritisch zu sehen.

Durch die qualitativ unzureichende Einstufung des Knotenpunkts fur den nichtmotorisierten
Verkehr, erhielt dieser auch in der Gesamtbewertung eine Abwertung auf die Qualitatsstufe
E. Da die zentrale Anbindung Uber den Knotenpunkt Rheintorstral3e/Collingstralle die
HaupterschlieBung fiur das stadtebauliche Vorhaben darstellt und ihre Funktion weder von
der sudlichen noch der nordlichen Anbindung tbernommen werden kann, ist sie nicht verla-
gerbar und trotz allem auch nicht verzichtbar. Eine bauliche Umgestaltung der favorisierten
Knotenpunktldsung ist aufgrund der raumlichen Zwange ebenfalls nicht moglich. Eine modifi-
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Zierte FulRgangerfihrung mit Querung der RheintorstraBe an anderer Stelle ist wegen der
damit verbundenen langen Umwege vom Fachgutachter als nicht realistisch eingestuft wor-
den.

Eine Verbesserung der Situation der FuRganger (Ampelschaltung) verschlechtert unmittelbar
die Situation des motorisierten Verkehrs, was wiederum fir diesen die Qualitatsstufe E zur
Folge héatte. Die schlechtere Einstufung des motorisierten Verkehrs ist laut Fachgutachter je-
doch mit schwerwiegenderen Wirkungen verbunden als die schlechtere Einstufung der Qua-
litat der FuRBganger. Dies zeigt sich u. a. in langeren Ruckstaus sowie erhdhten Luftschad-
stoff- und Schallemissionen, die auch die Anlieger beeintrachtigen. Die langeren Wartezeiten
fur FuRganger sind zwar im Einzelfall lastig fir den Betroffenen, beschranken sich aber nur
auf wenige Sekunden. Gemessen an den Beeintrachtigungen eines schlechteren Kfz-
Verkehrsablaufs wird die Reduzierung Verkehrsqualitat der Ful3gédnger vom Gutachter als
das kleinere Ubel angesehen. Durch eine verkehrsabhangige LSA-Steuerung konne die Si-
tuation fur die FuRganger zudem verbessert werden, insbesondere auf3erhalb der Spitzen-
stunde.

Aufgrund der beschriebenen Auswirkungen des Vorhabens auf den Gesamtverkehr und ins-
besondere auf FuRganger wird das Thema Verkehr als abwagungserheblicher Belang fir
das Schutzgut Mensch eingestuft.

Auswirkung: MITTEL / ABWAGUNGSERHEBLICH

Immissionen

=Alte Auslegungsunterlagen

Verkehrslarm

Im Rahmen einer aktuelleﬁmm@ %2:@.” den BP Nr. 456 (PEUTZ
CONSULT, 2019) wurden die t & erkehrslarmimmissionen auf
Grundlage der DIN 18005 berechnet und beurteilt. Hierbei wurde der Stral3enverkehrslarm,
der Schienenverkehrslarm innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes, die StraRenbahn im

Bereich der Disseldorfer StraRe und der Schifffahrtslarm im angrenzenden Hafen beriick-
sichtigt.

Im Ergebnis ergaben sich insbesondere an den stralennahen Fassaden zur Dusseldorfer
StralRe / RheintorstraRe deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswer-
te. Insofern wurden fir den Bebauungsplan Anforderungen an das Bauschallddmmungsmalf3
von Aul3enbauteilen gemanR DIN 4109 festgesetzt.

Durch die mit der Bebauung und Nutzung im Plangebiet verbundene Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens, insbesondere im Bereich der Hauptzufahrt mit der neuen Ampelanlage,
ergibt sich eine Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen an den bestehenden Gebauden im
Umfeld. Im Bereich der Ampel liegt die Erhéhung bei 2,4 dB(A), in den Ubrigen Bereichen bei
ca. < 0,3 dB(A).

Hierdurch ergibt sich eine generelle Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16.
BImSchV fur das geplante Mischgebiet und eine nachtliche Uberschreitung fir das Be-
standsgebdude an der CollingstralRe 2. Das geplante Mischgebiet hat jedoch keinen An-
spruch auf Schallschutz, da durch passive Schallschutzmallihahmen gemafR DIN 4109
(2018) der Schutz gewahrleistet werden kann. Das Bestandsgebaude an der Collingstral3e 2
wird lediglich tagsuber genutzt, wenn der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV eingehalten
wird, wodurch sich dort keine Anspriiche auf Ma3hahmen ergeben.
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Aufgrund der ohnehin bereits starken Vorbelastung des Plangebietes mit Larmimmissionen
sind bauliche Anpassungen an den geplanten Geb&uden im Mischgebiet notwendig, um hier
eine Wohnnutzung erméglichen zu konnen.

Durch die gewahlte Gebaudekubatur werden von der Hauptverkehrsachse Rheintorstral3e /
Dusseldorfer Stral3e abgeschirmte Innenhéfe geschaffen, die auch von Gewerbelarm aus
dem Hafen abgeschirmt sind. Damit kdnnen die Larmimmissionen im Bereich der Innenhdofe
auf maximal 51 dB(A) im Tages- und 50 dB(A) im Nachtzeitraum gesenkt werden und die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete somit eingehalten werden. An der Ost-
seite der Baublocke des Mischgebiets ergeben sich maximale Beurteilungspegel von 52
dB(A) am Tag und 51 dB(A) in der Nacht. Im Nachtzeitraum liegt damit eine leichte Uber-
schreitung des Orientierungswerts vor. Grundsatzlich kénnen im Falle von Verkehrslarm 6f-
fenbare Fenster zu ausreichend niedrigen Innenpegeln fihren - so lange sie zu sind. Es
werden Liftungseinrichtungen festgesetzt, so dass ein ausreichender Luftwechsel in den
Raumen auch bei geschlossenen Fenstern sichergestellt ist.

AulRenwohnbereiche sind nur zu allseitig umbauten Innenhéfen zulassig.

Gewerbelarm

Neben den Verkehrslarmimmissionen, die vornehmlich von Westen auf das Plangebiet ein-
wirken, konnte bereits in Kapitel 3.1.1 dargelegt werden, dass die Larmimmissionen aus dem
gewerblichen Bereich vor allem von Osten auf das Plangebiet einwirken. Auch hier lasst sich
von einer starken Vorbelastung sprechen, die insbesondere an den Ostfassaden des westli-
chen Teilgeltungsbereichs Zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA-Larm in der

Nacljt fighyt. Tag r IlerSen sjch msbesondere fur dle nordlichsten und gjidlichsten Berelche
wfifbe ik SEHer agen
s Mischge-

Durch die bereits beschrlebene arcl ktonlsch rmschutzartlge Gestaltung

biets kann auch in Bezug Gewerbel rm e deutliche Minderung der
Belastung in den Innenhéfe f g@ 2@:63 geschlossene Bebauung
durch einzelne transparente rn erganzt. Dariiber hinaus

werden offenbare Fenster zu schutzbedurftlgen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01
in weiten Teilen des Bebauungsplanes, in denen es zu Konflikten mit dem Gewerbelarm
kommt, ausgeschlossen.

Da durch den Bebauungsplan auch Gewerbegebiete festgesetzt werden, die ihrerseits wie-
derum selber als zukilnftige Emittenten zu betrachten sind, wurde durch PEUTZ CONSULT
(2019) eine schalltechnische Kontingentierung der Gewerbeflachen des Plangebietes vorge-
nommen. Die gewerblichen Schallimmissionen der zu betrachtenden Flachen sind dabei so
bemessen worden, dass im Bereich der nachstgelegenen schiitzenswerten Nutzungen die
Anforderungen gemal3 TA-Larm eingehalten werden.

Um hierbei die Vorbelastung durch die umliegenden Betriebe zu bertcksichtigen, wurde in
der Kontingentierung mit den Planwerten im Sinne der TA-Larm grundsatzlich die Einhaltung
von um 10 dB(A) reduzierten gebietsabhangigen anteilige Immissionsrichtwerten angestrebt.
Dies ist fur die Gebiete GE1*, GE2*, GE3*, GE4* und GI* auch umsetzbar. Fir die geplante
Bebauung im MI1 und MI2 wurden ebenfalls 10 dB(A) Unterschreitung bericksichtigt.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Larmemissionskontingente wird sichergestellt,
dass die umliegenden bestehenden gewerblichen Nutzungen aus schalltechnischer Sicht
durch zukinftige gewerbliche Nutzung nicht eingeschrankt werden.

Unter diesen Voraussetzungen ist die Planung in immissionsschutzrechtlicher Sicht zul&ssig.
Die Auswirkungen werden im Hinblick auf den Menschen und seine Gesundheit dennoch als
abwagungserheblicher Umweltbelang eingestuft.

Auswirkung: MITTEL / ABWAGUNGSERHEBLICH
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Gerliche

Zum jetzigen Stand der Planung ist im Zuge des geplanten Mischgebiets sowie der Industrie-
und Gewerbegebiete keine weitere Nutzung bekannt oder vorgesehen, durch die es im Um-
feld zu zuséatzlichen wahrnehmbaren Geruchsimmissionen kommt. Somit ist planungsbedingt
nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Die im Geruchsimmissionsgutachten
prognostizierte Uberschreitung der Immissionswerte nach GIRL ist als erhebliche Umwelt-
auswirkung einzustufen, die im vorliegenden Fall jedoch ausschlief3lich auf die Vorbelastung
des Standortes und somit auf die besondere stadtebauliche Situation im Plangebiet zurtick-
zufiihren ist.

Gemal Nr. der GIRL ist fur die Beurteilung, ob im Plangebiet aufgrund der bereits bestehen-
den Vorbelastung schéadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen von auf3en
hervorgerufen werden, ein Vergleich der nach der GIRL zu ermittelnden Kenngréf3en mit den
festgelegten Immissionswerten nicht ausreichend, ,wenn Anhaltspunkte dafur bestehen,
dass wegen [...] der ungewdhnlichen Nutzungen in dem betroffenen Gebiet oder sonstiger
atypischer Verhaltnisse [...] trotz Uberschreitung der Immissionswerte eine erhebliche Be-
lastigung der Nachbarschaft oder der Allgemeinheit durch Geruchsimmissionen nicht zu er-
warten ist. [...] Nur diejenigen Geruchsbeldstigungen sind als schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne § 3 Abs. 1 BImSchG zu werten, die erheblich sind. Die Erheblichkeit ist keine
absolut festliegende Grol3e, sie kann in Einzelfallen nur durch Abwagung der dann bedeut-
samen Umstande festgestellt werden.

Dabei sind — unter Berucksichtigung der eventuell bisherigen Pragung eines Gebietes durch
eine berelts vorhandene Geruchsbelastung (Ortslblichkeit) — insbesondere folgende Beurtei-

"AllEAISslegungsunieriagen.

Nutzung der Grundstucke,

- landes- oder fachp@tﬁﬂv(é}un%@iz @Jarte oder angeordnete Nut-

zungsbeschréankun

- besondere Verhaltnisse in der tages- und jahreszeitlichen Verteilung der Geruchs-
einwirkungen sowie Art und Intensitéat der Geruchseinwirkungen.

AulBerdem ist zu beriicksichtigen, dass die Grundsticksnutzung mit einer gegenseitigen
Pflicht zur Riicksichtnahme belastet sein kann, die u. a. dazu fuhren kann, dass die Belastig-
te oder der Belastigte in hherem MalRe Geruchseinwirkungen hinnehmen muss. Dies wird
besonders dann der Fall sein, soweit einer emittierenden Anlage Bestandsschutz zukommt.
In diesem Fall kbnnen Belastigungen hinzunehmen sein, selbst wenn sie bei gleichartigen
Immissionen in anderen Situationen als erheblich anzusehen waren.” (s. auch ANECO 2020).

Wendet man diese Vorgaben auf den vorliegenden Fall an, stellt sich heraus, dass es diver-
se Grunde fir eine Beurteilung im Einzelfall gibt und ein reiner Vergleich mit den in Tabelle 1
der GIRL festgelegten Immissionswerten nicht ausreichend ist. So ist der Neusser Hafen ge-
pragt von vielen Emissionsquellen, die zudem ein schwankendes Emissionsgeschehen auf-
weisen (weitere Ausfihrungen s. Nr. 6.8.3 der Begriindung zum BP Nr. 456).

Vor diesem Hintergrund stellt sich heraus, dass die Grenze der Erheblichkeit von Geruchs-
belastungen im vorliegenden Fall deutlich nach oben verschoben werden kann. Die im Plan-
gebiet vorherrschenden Geruchseinwirkungen, die im Teilgeltungsbereich West bis zu 3
Prozentpunkte Giber dem entsprechenden Immissionswert nach Nr. 3.1 der GIRL liegen, sind
insofern als nicht erheblich und damit auch nicht als schadliche Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des 8 3 Abs. 1 BImSchG einzuordnen. Sie sind abwégend hinzunehmen.
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Bei der Beurteilung dieser Geruchsimmissionen ist fir den Bereich mit Sonder- und Gewer-
be-bzw. Industrienutzung gemaf den Auslegungshinweisen der GIRL die durch den Betrieb
hervorgerufene Geruchsimmissionsbelastung fiir die eigenen Arbeithehmer eine Sache des
Arbeitsschutzes. Die Arbeitnehmer in einem anderen Betrieb sind jedoch ,Nachbarn®, auch
wenn sie sich nur 8 Stunden dort aufhalten. Eine kiirzere Aufenthaltsdauer (ggf. auch die Art
der Tatigkeit) kann allerdings dazu fihren, dass ein gegeniiber den Immissionswerten der
Geruchsimmissions-Richtlinie erhéhter Wert zu Grunde zu legen ist.

Auf den Flachen, fir die die hochste Belastung (21 % Geruchsstundenhaufigkeit) im Plange-
biet prognostiziert wird, befindet sich eine GielRerei. Auf der zentralen Flache kénnen sich
Personen allenfalls vortibergehend aufhalten. Zudem sind die Personen, die sich auf dieser
Flache aufhalten, Arbeithehmer.

Zudem gilt fir den Teilgeltungsbereich Ost das oben im Rahmen der Beurteilung im Einzel-
fall nach Nr. 5 GIRL fur den Teilgeltungsbereich West Gesagte entsprechend. Die Anwen-
dung der Kriterien der Ortsiblichkeit, der Prdgung des Gebiets sowie des Riicksichtnahme-
gebots (insbesondere Bestandsschutz der emittierenden Anlagen) fuhrt auch hier dazu, dass
die bis zu 6 Prozentpunkte Uber dem Immissionswert nach Nr. 3.1 GIRL liegenden Ge-
ruchsimmissionen als nicht erheblich und damit auch nicht als schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG einzuordnen sind. Die Uberschreitung der Immissi-
onswerte wird auch hier der Abwagung zugefiihrt und hingenommen.

Einschrankungen bei den Entwicklungsmoéglichkeiten einer geruchsemittierenden Anlage er-
geben sich genau dann, wenn die Zusatzbelastung einer Anlage im konkreten Genehmi-
gungsverfahren auf den Beurtellungsflachen erstmals den Irrelevanzwert uberschreltet Bei-

SR E R ESIRG U SRR A tET:

Da dies nicht der Fall ist, ergeben s ne zusatzlichen Einschra en fur ge—

ruchsemittierende Anlagen |$ sser Hafen
Fur das vorliegende Baulei iare}d diZ@erGeruchsbelastung, die sich

uber eine lange Zeit entwickelt hat (Ortsublichkeit, vgl. Kapitel 6.8.3 der Begrundung Teil 1),
in der Abwagung in besonderer Weise zu bertcksichtigen. Die ermittelten Uberschreitungen
der Immissionswerte der GIRL werden im Plangebiet jedoch als vertretbar angesehen.

Auswirkung: MITTEL / ABWAGUNGSERHEBLICH

Sonstige Immissionen

Das von AuRRenbeleuchtungen an StraRen und Gebauden ausgehende Licht kann eine er-
hebliche Belastigung fir die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft im Sinne des § 3 BIm-
SchG herbeiftihren. Licht emittierende Anlagen sind deshalb so zu errichten und zu betrei-
ben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert bzw. auf ein Mindestmald beschréankt
werden. Ausschlaggebend ist der jeweilige Stand der Technik.

Eine objektive Beurteilung, ab wann eine Lichteinwirkung als erhebliche Belastigung im Sin-
ne des 8 3 Abs. 1 BImSchG einzuschatzen ist, gestaltet sich aufgrund des hohen Anteils
subjektiver Merkmale oft schwierig. Grundlage fur die neutrale und sachliche Beurteilung von
Lichteinwirkungen nach BImSchG sind die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Vermin-
derung der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschatft fiir Immissionsschutz (LAI) und des MKULNYV.

Auf Ebene des Bebauungsplans werden keine konkreten Regelungen zur Beleuchtung von
offentlichen Flachen getroffen. Beziglich weiterer Vermeidungsmafinahmen wird auf die
Ausfihrungen in Kapitel 3.2.2 und 4.1 verwiesen.

Weitere negative Stérwirkungen auf das Umfeld z. B. durch Warme, Strahlung oder Erschut-
terungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand allenfalls temporar im Rahmen der Baumalf3-
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nahmen zu erwarten und durch géangige VermeidungsmalRnahmen einzuschranken. Diese
werden somit im Rahmen der Umweltprifung nicht als erheblich eingeschéatzt, da sie vo-
raussichtlich nicht Uber das tbliche Mal3 im innerstéadtischen Bereich hinausgehen.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Storfallrisiko / Katastrophenschutz

Fur das Plangebiet sind zukinftig keine Anlagen geplant, in denen gefahrliche Stoffe zum
Einsatz kommen von denen eine erhéhte Gefahrdung fir die menschliche Gesundheit her-
vorgeht oder ein erhohtes Storfallrisiko bedingt wird.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE1* und GE2* sind nur das Wohnen nicht we-
sentlich stérende Betriebe zulassig, wodurch Stoérfallbetriebe ausgeschlossen werden. In den
eingeschrankten Gewerbegebieten GE3*, GE4* und im eingeschrankten Industriegebiet GI*
sind nur solche Anlagen und Betriebe zul&ssig, welche die in Anhang | Spalte 4 der Storfall-
verordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwellen unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauN-
VO, § 8 BauNVO].

Die storfallrechtlich relevanten Achtungsabstande zu umliegenden Betriebsbereichen werden
zudem eingehalten, so dass diesbezliglich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten sind.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

CAEALSIRGuURgsunierlagen..

nerstadtische Bauvorhaben uUblichen Mal® und werden durch die Baufirmen, die ortlich zu-

standigen Abfallwirtschafts r ungsfirmen entsorgt. Anla-
gen- und betriebsbedingt falle H h kéin ndegen Abfalle an. Die Anforde-
rungen des KrwG bezlglich Beseitigung und Verwertung werden somit gewahrleistet.

Weitere Abrissarbeiten sind voraussichtlich nicht notwendig. Fur ggf. notwendige Rodungs-
mafinahmen wird die Entsorgung durch entsprechende Fachfirmen koordiniert.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Besondere grenziberschreitende oder kumulierende Auswirkungen, die Uber die vorange-
hend beschriebenen Auswirkungen hinausgehen, sind in Hinblick auf die Lage des Planvor-
habens nicht zu erwarten.

Erforderliche MonitoringmalRnahmen

Die Uberwachung erheblicher Auswirkungen ist Inhalt des § 4c BauGB und wird im Umwelt-
bericht gem. Anlage 1 Ziffer 3b BauGB beschrieben. Ziel des sogenannten ,Monitorings* ist
es, erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung eines Bauleitplans ein-
treten, zu Uberwachen oder friihzeitig zu ermitteln, um unter Umstanden AbhilfemalRnahmen
ergreifen zu kénnen.

Da die Umweltauswirkungen weitgehend durch die zuldssige Nutzung gepragt sind, werden
die MaRnahmen zur Uberwachung im Wesentlichen die Uberpriifung der Einhaltung der In-
halte der Bebauungsplanung und die sich daraus ergebenden Maflinahmen zur Umweltge-
setzgebung umfassen. In diesem Zusammenhang sollte in regelmaRigen zeitlichen Abstan-
den eine kritische Evaluierung der fur die Ermittlung der Larmbelastung zu Grunde gelegten
Faktoren erfolgen. Im Rahmen ggf. nachgelagerter bau- oder immissionsschutzrechtlicher
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Genehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass die prognostizierten Gesamtbelastungen
an den umliegenden Immissionspunkten eingehalten werden. Die Pflicht zur diesbeztglichen
Vorsorge ergibt sich auch aus der Nummer 3.3 der TA-Larm.

Die Regelungen zur Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmis-
sions-Richtlinie - GIRL -/ RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz - V-3-8851.4.4 — v. 5.11.2009) sind im Rahmen von Genehmigungs-
verfahren von geruchsemittierenden Anlagen zu beachten.

Aufgrund der Unerheblichkeit der ermittelten Umweltauswirkungen werden darlber hinaus
keine weiteren Umweltzustandsuntersuchungen auf Ebene des Bebauungsplans vorgese-
hen.

3.2.2 Schutzgut »TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT«

Schutzgebiete
Natura 2000-Gebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) werden von der Planung nicht
betroffen. Im Plangebiet und in seiner unmittelbaren Umgebung sind keine Gebiete des Eu-
ropaischen Netzes "Natura 2000" vorhanden. Auswirkungen auf derartige Bereiche sind im
Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

«Bie.Auslegungsunterlagen

Weitere Schutzgebiete oder geschﬂtzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkung: GERING /NIC aEFI]:d

Die mit der Planung einhergehende Versiegelung und Uberbauung fiihrt im Teilgeltungsbe-
reich West zu einem Verlust von Ruderalflachen und Staudensdumen sowie in duRRerst ge-
ringem Umfang zu einem Verlust einzelner standorttypischer Baume und Straucher. Im Ge-
genzug sind insbesondere im Bereich der zukunftigen Wohngeb&ude und Innenhéfe des
Mischgebietes verschiedene Gestaltungs- und Begriinungsmalinahmen vorgesehen, die in
der Lage sind, die Verluste mehr als wertgleich zu kompensieren.

Biotoptypen

Unter den Verlust von Gehdlzen fallen absehbar keine Baume, die aufgrund der Baum-
schutzsatzung der Stadt Neuss zu erhalten sind und vor Geféhrdung zu bewahren sind. Die
vorhandenen Baume im Randbereich zum Versickerungsbecken bleiben erhalten, da sie
sich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fir Versorgungsanlagen befin-
den. Sollten zukinftig Eingriffe erfolgen, ist zu prifen, ob diese nach den Regelungen der
Baumschutzsatzung auszugleichen sind.

Im Teilgeltungsbereich Ost fiihrt die zukiinftige Versiegelung und Uberbauung nérdlich des
Pierburg Geléandes (GE4*) ebenfalls zum Verlust von Ruderalflachen. Die tbrigen Flachen
des 0Ostlichen Plangebietes werden bereits entsprechend der geplanten bauleitplanerischen
Festsetzungen genutzt.

Insgesamt betreffen die planungsbedingten Verluste einen Raum, der ohnehin bereits Uber-
baut und versiegelt ist bzw. war. Beide Teilgeltungsbereiche werden bzw. wurden in der Ver-
gangenheit gewerblich genutzt. In den Bereichen kommt es zu einem vdlligen Verlust der
heutigen Vegetation und Biotopstrukturen, was grundséatzlich als erhebliche Umweltauswir-
kung zu bewerten ist.

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN



TOP/Seite Begrundung Teil 2 TOP/Seite
Seite 62 von 93

Die Planung sieht im Gegensatz dazu eine umfassende Aufwertung des Geldndes vor. Im
Teilgeltungsbereich West, vor allem im Bereich des geplanten Mischgebietes, erfolgt geman
Planung die Anlage von Wohngarten und natirlich gestalteten Hofflachen. Weiterhin erfolgt
die Uberdeckung der Tiefgaragen und eine Begriinung der Milllsammelbehélter. Hierfiir ist
die Verwendung von standortgerechten Laubgehélzen vorgesehen, die im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt wird. Weiterhin berticksichtigt der Bebauungsplan das vorhandene
Regenklarbecken an der Rheintorstral3e, so dass hier der vorhandene Baumbestand und die
Rasenflache erhalten bleiben konnen.

Im Teilgeltungsbereich Ost wird die entlang des Hafenbeckens 1 bereits bestehende ca.
30 m breite offentliche Parkanlage planerisch gesichert. Dieser baumbestandene ,Uferpark®
fasst die gewerblichen Nutzungen auf der Hafenmole 1 raumlich ein, vergréf3ert die raumli-
che Distanz zwischen Innenstadt und Industrie und schafft eine gestalterisch wirksame griine
Kulisse gegeniber der Innenstadt.

Fur lokale Vorkommen wild lebender Tier- und Pflanzenarten, die nicht den Regelungen des
besonderen Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG unterliegen, werden die planungsbedingten
Verluste der derzeit im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen aufgrund der zukiinftig ge-
planten Eingriinungsmafinahmen nicht als erhebliche Umweltauswirkung eingestuft.

Eine Uber die eigentlich beanspruchte Flache hinausgehende Beeintrachtigung von Biotop-
strukturen oder besonderen Wirkungszusammenhangen ist, da fir deren Vorkommen im
Einflussbereich des Planvorhabens keine Hinweise vorliegen, nicht zu erwarten.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Ade-Auslegungsunterlagen

Die Verbotstatbestande des ,besonderen Artenschutzes” sind in § 44 (1) BNatSchG in Ver-
bindung mit § 44 (5) BNatS($ resek dmfgﬂg’@gs— und Verletzungsverbot,
das Verbot der erheblichen §{¢ ian erdor - und Ruhezeiten sowie das
Verbot der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von ge-
schitzten Tieren und Pflanzen.

In 8 44 (5) BNatSchG werden die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes fur Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren naher konkretisiert. So fihren bei unvermeidbaren Ein-
griffen Enthahmen, Beschadigungen oder Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten nicht zu einem Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, solange die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang erfllt bleibt. In der aktuellen Novelle
des BNatSchG im Jahr 2017 wurde zudem konkretisiert, dass das Tétungs- und Verlet-
zungsverbot nur bei einer signifikanten Erh6hung des Lebensrisikos betroffener Arten ausge-
[6st wird.

Diese gesetzlichen Regelungen gelten bei Vorhaben, die von einer Behdrde zugelassen
werden (z. B. im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) ausschliel3lich fur Arten, die im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrt sind sowie fur alle européischen Vogelarten. Sind
sonstige Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Vorhabens kein ar-
tenschutzrechtliches Zugriffsverbot vor. Hier gilt die Regelung des ,allgemeinen Artenschut-
zes" nach § 39 (1) BNatSchG, die besagt, dass es generell verboten ist, wild lebende Tiere
mutwillig zu beunruhigen oder ohne verninftigen Grund zu verletzen oder zu téten, bzw. de-
ren Lebensstétten nicht ohne verninftigen Grund zu beeintrachtigen oder zu zerstoren.

Als Ergebnis der im Jahr 2018 durch das KOLNER BURO FUR FAUNISTIK durchgefiihrten
faunistischen Untersuchungen kommen innerhalb des Plangebietes verschiedene planungs-
relevante Tierarten (insb. Brutvogel, Flederm&ause und Zauneidechse) vor, fur die das Eintre-
ten der vorgenannten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde bei Verwirklichung der Pla-
nungsziele nicht ausgeschlossen werden kann. Im Bebauungsplan werden daher zun&chst

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN



TOP/Seite Begrundung Teil 2 TOP/Seite
Seite 63 von 93

verschiedene Vermeidungsmaflnahmen festgesetzt, die nachfolgend dem Grunde nach auf-
gelistet werden. Fur die konkreten bauleitplanerischen Festsetzungen wird auf Kapitel 4.2
verwiesen:

» (V1) Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. der Inanspruchnahme von Vegetationsfla-
chen

(V2) Okologische Baubegleitung: Kontrolle der Flacheninanspruchnahme, Vergramung
(V3) Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus
(V4) Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nutzung

(V5) Kontrolle der Gebaudestrukturen vor Umbau/Sanierung auf Brutvorkommen

YV V V V V

(V6) Vermeidung von Vogelschlag

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Vermeidungsmal3nahmen verbleibt der planungs-
bedingte Verlust von Lebensraumen und von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der planungs-
relevanten Vogelarten Bluthanfling (2 Revierzentren betroffen, 4 Revierzentren nicht betrof-
fen, da die entsprechenden Strukturen im Zuge der Bauleitplanung erhalten bleiben) und
Flussregenpfeifer (3 Revierzentren betroffen) sowie, falls der Erhalt vorhandener Quartiere
bei Umbau / Sanierung des ehemaligen Speichergebaudes nicht mdglich ist, der Fleder-
mausarten GrolRer Abendsegler (Einzelquartiere ohne Bedeutung fiir die lokale Population)
und Zwergfledermaus (populationsrelevantes Wochenstubenquartier). Da es fur diese Arten
planungsbedingt zum Verlust dieser Strukturen kommen wird bzw. kommen kann, sind ent-
sprechende funktionserhaltende MalRBhahmen (sog. CEF-MaRnahmen) durchzufiihren, damit

die jkolpgische Fywyktio r JFaLtpf ungs= u at imraurplichen. Zu en-
AV TSRS léagicjz @T&W@ﬂéﬁéﬁ
Im Hinblick auf die planungsrelevant® Rostgans als sich stark ausbreitender NEozoe sowie
weitere ubiquitare nicht pla el uszugehen, dass zukunftig
auch ohne die Durcthhru:S)fam i?@@@langebietes geeignete Le-
bensrdume vorhanden sein werden.

Der Ausgleich fir die Inanspruchnahme von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der beiden
Fledermausarten kann, sofern erforderlich, durch geeignete Malinahmen (Anbringung von
kunstlichen Quartiertypen am Gebaudebestand des Vorhabenbereichs, CEF3 und CEF4) in-
nerhalb des Vorhabenbereiches an den geplanten Gebauden oder Gebaudestrukturen im
nordwestlichen Vorhabenbereich durchgefiihrt werden. Hierbei ist zu beachten, dass diese
Mafnahmen nur dann erforderlich werden, wenn der Erhalt der vorhandenen Quartiere nicht
mdglich ist.

Fur den Ausgleich der Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Bluthanflings und des Flussre-
genpfeifers wurde ebenfalls die Moglichkeit einer Umsetzung innerhalb des Plangebietes (z.
B. auf Kiesflachdachern, im Bereich von Griindachern oder innerhalb von Grinstrukturen)
geprift). Hierbei konnten jedoch keine geeigneten Strukturen lokalisiert werden, so dass die
Durchfiihrung der Manahmen auf externen Flachen erfolgt (CEF1 und CEF2).

» (CEF1) Bluthanfling
Anpflanzung von als Brutplatz geeigneten Strauchbestanden, dichten Heckenriegeln oder Ge-
biischgruppen in der N&he geeigneter Nahrungsraume

» (CEF2) Flussregenpfeifer, Bluthanfling
Schaffung von Rohbodenstandorten mit lickiger ruderaler Vegetation als Nahrungsraum, bei
Bedarf durch Abschieben des Oberbodens bzw. Auftragen von Kies-, Sand- und Schottersub-
straten

» (CEF3) GroRRer Abendsegler
Anbringen von Fledermauskasten in unterschiedlichen Hohen >3-4m und mit unterschiedli-
cher Exposition von schattig bis sonnig
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» (CEF4) zZwergfledermaus
Entwicklung neuer Quartiersstrukturen durch Anbringung von Verschalungen, Flachkasten
oder Fassadenkasten mindestens in 3 m Hohe

Eine detaillierte Beschreibung der geplanten CEF-Malinahmen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes im Hinblick auf Standort, Anzahl und Grof3e erfolgt in Kapitel 4.2.

Die Zauneidechse wurde als einzige Reptilienarten nur einmalig im westlichen Plangebiet
nachgewiesen und besitzt hier keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Da die relevanten
Gleisanlagen erhalten werden sollen und planungsbedingt nur sehr kleinflachige bauliche
Eingriffe in das vorhandene Gleisbett geplant sind, werden hier seitens der Fachgutachter
keine weiteren MaRnahmen flr erforderlich gehalten.

Unter Berlcksichtigung der Wirksamkeit der vorangehend beschriebenen Maflinahmen ist
davon auszugehen, dass es bei Verwirklichung der Planung nicht zum Eintritt artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde kommt und das Vorhaben somit artenschutzrechtlich zulassig
ist.

Da innerhalb des Plangebietes dennoch wertvolle Lebensrdume planungsrelevanter Arten
verloren gehen, die nicht innerhalb der Grenzen des Plangebietes funktionsgleich wieder-
hergestellt werden kdnnen, werden diese artenschutzrechtlichen Belange als abwagungsre-
levanter Umweltbelang eingestuft.

Auswirkung: MITTEL / ABWAGUNGSERHEBLICH

Erm(lt:he Moy Oi:jma nahmen l
Al AUSIEHuUNngsunterlagen.
tenschutzrechtlicher CEF-Malinahmer (vgl. Kapitel 4) werden im Bebauungsplar festgesetzt
und in enger fachlicher Abstgfﬁ:ﬁdmZQ t Neuss umgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung n e Nachweis uber die durch-
zufihrenden ArtenschutzmalRnahmen entweder bis zum Satzungsbeschluss in einem stad-
tebaulichen Vertrag (ggf. inkl. Freiflachengestaltungsplan) oder im Rahmen des nachgela-

gerten Zulassungsverfahren fur den konkreten Eingriff einzelner Bauvorhaben erbracht wer-
den.

Die Prufung der Einhaltung und wirksamen Ausgestaltung der naturschutzfachlichen MaR-
nahmen obliegt der Stadt Neuss. Zu Prifung der Einhaltung zeitlicher Beschrdnkungen emp-
fiehlt sich ggf. die Einrichtung einer 6kologischen Baubegleitung.

Durch ein geeignetes Monitoringprogramm sollte zudem die Wirksamkeit der CEF-
Mafnahmen fortwahrend Uberpriift werden.

Die Durchfuhrung, Wirksamkeit und Erhaltung der AusgleichsmafRnahmen kann zudem
durch Ortsbesichtigung der zustandigen Fachbehdrden tberpriift werden.

3.2.3 Schutzgut »FLACHE«

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich aufgrund des Versiege-
lungsgrades keine wesentliche rdumliche Veranderung im Hinblick auf die momentane Re-
alflachennutzung. Die Planungen im BP Nr. 456 sehen fur das derzeit weitgehend versiegel-
te Plangebiet keine Erh6hung des Versiegelungsgrades vor. Der Bereich des Insel- und
Uferparks im 6stlichen Teilgeltungsbereich des Plangebietes bleibt weiterhin weitgehend un-
versiegelt und wird in seiner heutigen Form im Bebauungsplan festgesetzt. Die sonstigen
bisher industriell oder gewerblich genutzten Flachen werden entweder auch zukinftig in die-
ser Form genutzt werden oder in eine Mischnutzung (westlicher Teilgeltungsbereich) tber-
fuhrt.
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Das Vorhaben erscheint somit, auch vor dem Hintergrund der aktuellen Flachennutzung, un-
ter stadtebaulichen Gesichtspunkten — speziell unter dem Leitbild der Innenentwicklung und
der vorrangigen Verwendung von Konversionsflachen — als stadtebaulich zielfihrend. Im
Kontrast zur historischen Flachennutzung im Plangebiet wurde mit dem Insel- und Uferpark
auch eine ausgedehnte Grinflache eingebracht, die hier nicht nur der Eingrinung und als
Pufferzone dient, sondern auch eine gewisse soziale und 6kologische Funktion Gbernimmt.
Im Gegensatz zur vorangegangenen Nutzung des Plangebietes sind somit insgesamt positiv
zu wertende Flachennutzungen zu erwarten.

Die verbleibenden Griin- und Freiflachen werden auch im Hinblick auf die anderen Schutzgu-
ter (insb. Tiere- und Pflanzen, Klima und landschaftsbezogene Erholung) so aufgewertet und
entwickelt, dass insgesamt im Querschnitt aller zu betrachtenden Umweltbelange eine
hochwertige und effiziente Flachennutzung erzielt wird (Flachennutzungsqualitat). Neben ei-
ner generell positiven Entwicklung der Flachenversiegelung im Hafenbereich werden somit
die planerischen Moglichkeiten zur Verringerung der Flachenversiegelung und zum Flachen-
recycling bestmoglich ausgenutzt. Dadurch erscheint die Umsetzung der Planung insgesamt
auch im Hinblick auf das Schutzgut Flache als sinnvoll.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Erforderliche MonitoringmalRnahmen
Die Einhaltung der bauleitplanerischen Festsetzungen wird durch die Bauaufsichtsbehdrde

Ate-kuslegungsunteriagen
3.2.4 Schutzgut »BODEStan d 2 O 2 O

Natiirliche Bodenfunktionen

Ein moglicher Verlust von Bodenfunktionen betrifft grof3tenteils Flachen, die aufgrund der
bisherigen Nutzung, Versiegelung und Belastung eine sehr geringe Wertigkeit und einge-
schrankte Bodenfunktionen aufweisen.

Durch die Umsetzung der Planung erfolgt keine wesentliche Beeintrachtigung der Bodenver-
haltnisse im Plangebiet. Die Versiegelung bisher unversiegelter Bereiche ist zwar grundsatz-
lich als erheblich einzustufen. Hinsichtlich der Schwere der Auswirkungen ist jedoch festzu-
stellen, dass die Wiedernutzung ehemaliger Bauflachen eine deutlich geringere Auswirkung
darstellt, als die Beanspruchung unveranderter natirlicher Standorte.

Teilweise werden die Bodenverhéltnisse im Plangebiet aufgrund der stellenweise erfolgen-
den Entsiegelung der Bodenoberflache und dem angemessenen Umgang mit bestehenden
Schadstoffbelastungen sogar aufgewertet. Der bereits umgesetzte Insel- und Uferpark bietet
hier ein Beispiel.

Auch die Aufhohung des Gelédndes aus Grinden des Hochwasserschutzes stellt bei den
ehemaligen Industriestandorten keine schwerwiegende Umweltauswirkung dar. Vielmehr
tragen unversiegelte Bodenschichten mit weitgehend natirlichen Fillboden sogar zu einer
Wiederherstellung bzw. Aufwertung der Bodenfunktionen bei.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH
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Altlasten

Die Ergebnisse der an den Auffillungen im Teilgeltungsbereich West durchgefuhrten Unter-
suchungen halten die Prufwerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung ein.

Die durchgefuihrten Untersuchungen an den durch HPC (2005) untersuchten Altstandor-
ten/Altablagerungen, die einerseits die nutzungsspezifischen Verdachtsstellen bericksichti-
gen, anderseits die vorhandenen Auffillungen erfassten, haben Uberwiegend keine Boden-
verunreinigungen ergeben, so dass sich keine Nutzungseinschrankungen von diesen ablei-
ten.

Auch fur die Altablagerungen Ne 353, 354 und 358 ergibt sich derzeit kein Untersuchungs-
bedarf. Die Altablagerung Ne 354 wurde im Rahmen der Errichtung des heutigen Regen-
rickhaltebeckens in diesem Bereich saniert. Fir den anderen Teilbereich liegt keine Unter-
suchung vor, so dass hierzu keine Aussagen getroffen werden kénnen. Fir die Altablage-
rungen Ne 353 und 358 sind keine wesentlichen umweltschadigenden Fremdbeimengungen
und auch keine Deponiegase zu erwarten.

Zusammenfassend betrachtet sind im Teilgeltungsbereich West und Ost umfangreiche Un-
tersuchungen (u.a. HPC, 2005; INSTITUT FUR ERD- UND GRUNDBAU, 1997; diverse Gutachten
zum ehemaligen Case-Geldnde z.B. MuULL & PARTNER INGENIEURGESELLSCHAFT, 2001)
durchgefuhrt worden, durch die ein Grolsteil der Altlasten und Altstandorte/ Altablagerungen
lokalisiert, bewertet und teilweise saniert bzw. gesichert wurden. Die Untersuchungen
schliel3en nicht aus, dass weitere Schadstoffbelastungen im Plangebiet bestehen. Die Gut-
achten kamen zu dem Ergebnis, dass bei ungestdrter Ausgangslage von den lokalisierten

Altlagten und Altstandorten/ Altablagerungen keine schadlichen Umwelgauswirkungen aus-
sARe Arsiegngalmietingen
ony Ba iefga S "Bo g i) itere

Maflnahmen zur Vermeidung des Auftretens von Umweltauswirkungen notwendig.

Sollten zukiinftig im Zuge dﬁm b ﬁngﬁ@j&@ vorhandenen Altablagerun-
gen (z. B. Bereiche mit Mineraiol n rd effm, en diese durch einen Altlas-

tenfachgutachter begleitet werden, der den ggf. erforderlichen Arbeitsschutz und eine den
abfallrechtlichen Bestimmungen konforme Verwertung/Entsorgung des anfallenden Aushubs
sicherstellen kann. Bei grof3eren Tiefbaumalinahmen sollte vorab ein Aushub- und Verwer-
tungskonzept erstellt werden, das mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Die vorhandenen Belastungen betreffen den Wirkungspfad Boden-Mensch bzw. Boden-
Pflanze-Mensch. Umweltauswirkungen auf sensible Nutzungen z.B. Hausgarten, Kinder-
spielplatze oder den Uferpark miissen in jedem Fall vermieden werden. Daher miissen bei
Realisierung der Planung MaRRnahmen ergriffen werden, die diese Pfade unterbrechen. Dies
ist im Idealfall durch eine vollstandige Beseitigung der Altablagerungen in sensiblen Berei-
chen mittels Aushub und Entsorgung bzw. Verwertung zu erreichen. Im Falle eines Verbleibs
der Bodenbelastungen sind verschiedene Malinahmen zur Sicherung zu ergreifen.

Beispielsweise gibt der Altlastenerlass bei Haus- und Kleingarten eine empfohlene Mindest-
machtigkeit der ein- bzw. aufgebrachten Bodenschicht von 60 cm an. Eine ergdnzende Ein-
bringung einer Signalschicht (z.B. Geotextil) soll dabei als Grabesperre zusétzliche Sicher-
heit von unbeabsichtigten Kontakt mit belastetem Bodenmaterial bieten. Bei Vegetationsfla-
chen im Grin- und Freizeitanlagen sollte eine Mindestmachtigkeit der ein- bzw. aufgebrach-
ten Bodenschicht von 35 cm nicht unterschritten werden. Unabhangig davon kann auch eine
tiber 35 cm hinausgehende Deckschichtenméachtigkeit auf diesen Flachen erforderlich sein,
wenn Bodenbelastungen bestehen, die das Pflanzenwachstum selbst beeintrachtigen. Auch
hier soll eine Grabesperre zusatzliche Sicherheit geben. Weiterhin wirkt sich die Erhéhung
des Gelandes durch Aufschittungen in Teilbereichen des geplanten Mischgebietes positiv
auf den Wirkungspfad Boden-Mensch aus. Das geplante Mischgebiet wird auf einer mehrere
Meter hohen Aufschiittung errichtet. Hierbei betragt in manchen Bereichen die Aufschittung
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bis zu 7,20 m Uber der heutigen OK Gelande. Im Bereich des geplanten Mischgebietes be-
tragt die geplante Aufschuttung ca. 4,50 m.

Insbesondere in den Flachen, in denen eine Mineral6l- oder PCB — Belastung besteht, kon-
nen Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes nicht ausgeschlossen werden. Soweit aus
den Altlasten Dampfe entweichen kénnen, sind auch Auswirkungen auf die Nutzungen an
der Oberflache moglich. Insbesondere im Bereich des stéandigen oder vorubergehenden Auf-
enthaltes von Menschen muss daher vor Einrichtung der Nutzung bzw. vor Bau und Anlage
von Gebauden oder Freianlagen nachgewiesen werden, dass negative Auswirkungen der
kritischen Altlasten unterbunden werden (8§ 4 BBodSchG). Im Weiteren sind anhand von Un-
tersuchungen die erforderlichen MafRnahmen auf Baugenehmigungsebene festzulegen.

Da im Hinblick auf die Gefahrdungssituation durch Altlasten bei den zuklnftigen Baumalf3-
nahmen auf dieser Planungsebene noch gewisse Unsicherheiten bestehen, wird die Thema-
tik als abwagungserheblicher Umweltbelang eingestuft.

Auswirkung: MITTEL / ABWAGUNGSERHEBLICH

Erforderliche MonitoringmalRnahmen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass alle kiinftigen Eingriffe in die Altablagerungen
durch einen Gutachter zu begleiten sind, der den ggf. erforderlichen Arbeitsschutz und eine
den abfallrechtlichen Bestimmungen konforme Verwertung / Entsorgung des anfallenden
Aushubes sicherstellen muss. Bei groReren TiefbaumalRnahmen ist vorab ein Aushub- und
Verwertungskonzept zu erstellen, das mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Alte Auslegungsunterlagen

3.2.5 Schutzgut »WASSER«

Oberflachengewasser Stan d 2020

Im Hinblick auf das Oberflachenwasser ist eine gewasservertragliche Einleitung von gerei-
nigtem Niederschlagwasser in das Hafenbecken 1 vorgesehen. Der Nachweis der allge-
meinwohlvertraglichen Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt in nachgeordneten Geneh-
migungsverfahren. Eine Versickerung von Niederschlagwasser im Bereich bestehender Alt-
lasten wird ausgeschlossen.

Weiterhin sind die einschlagigen Vorschriften zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
in den Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen weiterfihrender bau- oder ggf. immissi-
onsschutzrechtlicher Genehmigungen zu beachten.

Unter dieser Voraussetzung konnen schadliche Umweltauswirkungen auf Oberflachenge-
wasser, insbesondere das angrenzende Hafenbecken, vermieden werden.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Grundwasser

Im Hinblick auf das Grundwasser ist aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Hafenbecken ein
erster Grundwasserspiegel auf Rheinpegelniveau bei ca. 6 m unter Geldndeoberflache zu
erwarten. Grundwasser ist demnach in griindungsrelevanten Tiefen nicht zu erwarten. Eine
mafgebliche Veranderung der Grundwasserneubildungsrate kann ausgeschlossen werden,
da der derzeit noch brach liegende Teilgeltungsbereich West bereits weitestgehend versie-
gelt ist und auch der Teilgeltungsbereich Ost bis vor einigen Jahren versiegelt war bzw. in
groRen Teilen bereits wieder bebaut wurde.
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Zusammenfassend wird daher von einer nicht erheblichen Auswirkung des Planvorhabens
auf die Grundwassersituation im Untersuchungsraum ausgegangen.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Schutzgebiete

Die angrenzenden Wasserflachen des Hafenbeckens, ein Teil des Insel- und Uferparks auf
der Hafenmole 1, Teilbereiche des westlichen Plangebietes sowie der weiter 6stlich liegende
Rhein und der Bereich der Olgang-Halbinsel sind nach § 76 WHG als Uberschwemmungs-
gebiete festgesetzt.

Da die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bei Starkregenereignissen von Uberflutun-
gen betroffen sein kénnen, sollte der Schutz der Gebaude vor eindringendem Oberflachen-
wasser durch geeignete bauliche und/oder technische MalRhahmen sichergestellt werden.
Daruber hinaus werden konkrete Gelandehdhen im Bebauungsplan festgesetzt, die einem
wirksamen Hochwasserschutz dienen sollen.

Die geplante Mischbebauung stdlich des Altbaubestandes wird deshalb durch hochwasser-
angepasste Bauweise auf dem hochwassersicheren Niveau von 40,20 m bzw. 37,5 m Q.
NHN errichtet. Der fur den Hochwasserschutz mafigebliche Bemessungshochwasserstand
BHW 100 liegt bei 37,20 m 4. NHN. Das geplante Gelande liegt damit durchschnittlich ca.
0,3 m Uber dem HQ 100 von 37,20 m. Auch bei der Revitalisierung des Altbaubestandes
wird durch eine hochwasserangepasste Bauweise den Anforderungen eines zeitgeméalen
Hochwasserschutzes Rechnung getragen. Die ErschlieBung erfolgt von der hochwassersi-

AEAUSIEgUngsunterlagen.

griffe in das heute vorhandene Querprofil des Hafenbeckens 1. Stattdessen entsteht durch

die Anlage einer neuen Haf g d erung der tiefliegenden Kai-
anlagen. Bei starken Hoch i ka

menade Uberflutet werden,
was bei der Gestaltung entsprechend berlcksichtigt wird. Lediglich im geplanten GE1* er-
folgt eine begrenzte Einengung des Querprofils. Im Rahmen der Errichtung des Insel- und
Uferparks ist die Schaffung von periodisch Uberschwemmten Bereichen beriicksichtigt wor-
den.

Fur die Baugebiete wird eine Geldndehdéhe von mindestens 37,5 m (. NHN festgesetzt, die
oberhalb des hundertjahrigen Bemessungshochwassers HQ 100 liegt (hochwassergeschitz-
tes Plateau). Der fir den Hochwasserschutz maRgebliche Bemessungshochwasserstand
(BHW 100) liegt bei 37,2 m 0. NHN. Der Uferpark bzw. die Béschungsflachen zu den Hafen-
becken 1 und 2 liegen im Uberschwemmungsgebiet.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Sachgerechter Umgang mit Abwassern

Gemal § 44 LWG NRW i.V.m. § 55 WHG ist das anfallende unbelastete Niederschlagswas-
ser im Falle einer erstmaligen Bebauung auf dem Baugrundstiick zu versickern, zu verrieseln
oder Uber die oOffentliche Kanalisation in ein Gewésser einzuleiten. Im vorliegenden Fall han-
delt es sich jedoch ausschliel3lich um Flachen, die bereits einer baulichen Nutzung unterlie-
gen oder in der Vergangenheit unterlagen.

Wie beschrieben ist es beabsichtigt, das Niederschlagswasser innerhalb der geplanten Ml,
GE*- und GI*-Flachen nach geeigneter Vorreinigung und zeitlich begrenzter Riuckhaltung in
das Hafenbecken 1 zu leiten.

Sonstige verunreinigte Abwasser werden Uber die 6rtliche Trennkanalisation entsorgt.
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Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Insgesamt sind fur das Schutzgut »Wasser« durch die Planung keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten. Unter den genannten Voraussetzungen wird die Quantitat und Qualitat
vorhandener Gewasser auch nach Verwirklichung der Planung weitgehend unverandert sein,
sodass die Verfugbarkeit der Ressource Wasser nachhaltig gewahrleistet ist. Erhebliche
Umweltauswirkungen und Beeintrachtigungen des Grundwassers im Sinne des § 14 (1)
BNatSchG sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen sind somit insgesamt als GERING zu
bewerten.

Erforderliche MonitoringmalRnahmen

Der Nachweis einer gesicherten Abwasserbeseitigung ist auf der nachgelagerten Genehmi-
gungsebene vom Bauherren zu erbringen.

Konkrete Regelungen bzw. technische Anforderungen zum baulichen Hochwasserschutz
werden ebenfalls im Zuge der baurechtlichen Genehmigungsverfahren konkretisiert.

Dartiber hinaus sind voraussichtlich keine weiteren MaRnahmen zur Uberwachung nachteili-
ger Auswirkungen erforderlich.

3.2.6 Schutzgut »KLIMA UND LUFT«

JAlte Auslegungsunterlagen

Die Umsetzung der Planun halte fihrt allgnfalls, in_geringem Umfang zum Verlust klima-
wirksamer Freiflachen und %it&ﬂﬂmg ’é rhaushaltes auf den bisher
ohnehin bereits groR3flachig i |2efien £ av@randerungen sind in der Re-

gel auf die betreffenden Flachen selbst begrenzt. Weitreichende Auswirkungen, etwa auf-
grund der Unterbrechung von Kaltluftstromen oder in Gestalt von Veranderungen in angren-
zenden Flachen mit klimatischen Sonderstandorten fiir die Vegetation, sind — da diese nicht
vorliegen — auszuschlief3en.

Der Insel- und Uferpark im 6stlichen Geltungsbereich des Plangebietes ist als klimawirksame
Freiflache mit zusatzlichen klimarelevanten Gehdlzen zu betrachten. Die Gehdlzflachen die-
nen in geringem Maf3e der Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und der Erh6hung der Luftqualitat.
Der Park ist insgesamt als fester Bestandteil der Planung zu sehen. Ebenso sind im westli-
chen Teilgeltungsbereich des Plangebietes groRRere Offenbereiche entlang des Hafenbe-
ckens sowie Korridore zwischen den Bebauungen geplant. Hinzu kommen weitere Bepflan-
zungsmalRnahmen zur Eingriinung des Plangebietes. Damit tragt das Vorhaben durch die
zukunftige Zunahme an kleinflachigen Grunstrukturen tendenziell zu einer Verbesserung der
klimatischen und lufthygienischen Situation im Plangebiet gegeniiber dem bisherigen Status
Quo bei.

Soweit es sich um Flachdacher von Hauptgeb&auden bis max. 10° Dachneigung handelt, sind
die Dachflachen des jeweils obersten Geschosses von Geb&uden mit einer durchwurzelba-
ren Magersubstratauflage, die eine Aufbaudicke von mindestens 10 cm je nach Vegetations-
form als Sedum-Moos-Kraut-Begriinung, Sedum-Kraut-Gras-Begriinung oder Gras-Kraut-
Begriinung hat, zu versehen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbe-
reiche, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, fur erforderliche haustech-
nische Einrichtungen oder fiir Dachéffnungen und Dachfenster genutzt werden.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft stellen sich die Auswirkungen daher nicht als
erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes
gemal § 14 (1) BNatSchG dar.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat (geméan 8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Auch im Hinblick auf die 6rtliche Luftqualitat sind planungsbedingt keine Auswirkungen zu
erwarten, die als erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes einzustufen sind.

Fiar den Planfall ,2022“ (zukunftige Situation mitsamt Bestand und Bebauung des Plangebie-
tes gemal dem Bebauungsplan, Verkehrsmengen fir den Planfall und Emissionsfaktoren fiir
das Jahr 2022) wurden Luftschadstoffausbreitungsberechnungen fiir die relevanten Luft-
schadstoffe Feinstaub (PMy,), Feinstaub (PM,s) und Stickstoffdioxid (NO;) durch PEuUTZ
CONSULT (2020) durchgeftnhrt.

Die Ergebnisse zeigen, dass es durch das Planvorhaben zwar zu einer Einschrankung der
Beluftungssituation und dadurch zu einer Erhéhung der Luftschadstoffkonzentrationen, ins-
besondere an der Bestandsbebauung westlich der Rheintorstral3e, sowie einer erhthten
Verkehrsmenge mitsamt erhodhter Luftschadstoffkonzentrationen im Verlauf der Rheintor-
stralle, Dusseldorfer StraRe und Batteriestralle kommt, die relevanten Grenzwerte der 39.
BImSchV (Jahresmittelwerte bei allen untersuchten Luftschadstoffen sowie die Kurzzeitkrite-
rien fir PMy, und NO,) aber eingehalten werden.

widte-A Isiegringsunieragen:

sche HotSpots entstehen.

Auswirkung: GERING / NICISt'&ﬂ'd 2 O 2 O

Energienutzung und Vermeidung von Emissionen (gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7e-f BauGB)

Grundsatzlich entstehen durch die Realisierung der Planung zusatzliche Verkehre sowie ein
planbedingter Energieverbrauch fir Warme, Kalte sowie gewerbliche Nutzungen, die mit
dem AusstoR3 von klimaschadlichen Emissionen (insb. CO,) verbunden sein kbnnen. Zum ak-
tuellen Planungszeitpunkt lassen sich hier jedoch noch keine konkreten Auswirkungen ab-
schatzen.

Bezlglich des zu erwartenden Klimawandels weist das Plangebiet aufgrund seiner raumli-
chen Lage eine erhohte Empfindlichkeit fiir Uberschwemmungsereignisse auf. Durch die in
Kapitel 3.2.5 beschriebenen Aspekte kann diesen besonderen Anforderungen auf Ebene der
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren Rechnung getragen werden.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Im Hinblick auf das Schutzgut »Klima und Luft« werden die Auswirkungen zusammenfas-
send und unter Berlcksichtigung des aktuellen Planungsstands und der genannten Vermei-
dungsmalinahmen insgesamt als GERING eingestuft.

Erforderliche MonitoringmalRnahmen

Aufgrund der Unerheblichkeit der ermittelten Auswirkungen sind keine Mafinahmen zur
Uberwachung nachteiliger Auswirkungen erforderlich.
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3.2.7 Schutzgut »LANDSCHAFT«

Landschaftsbhild und Landschaftsraum

Veranderungen des Landschaftsbildes ergeben sich aus dem geplanten Nutzungswandel.
Dieser wirkt sowohl innerhalb der beanspruchten Flachen, ist aber auch im Umfeld wahr-
nehmbar. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Veranderungen einen Landschaftsraum er-
fassen, der durch bestehende Stdrwirkungen (bestehende gewerbliche und industrielle Nut-
zungen, Verkehrsanlagen) bereits eine deutlich von Menschenhand beeinflusste Eigenart
aufweist. Die vorgesehene Nutzung entspricht dieser Eigenart. Erhebliche Umweltauswir-
kungen sind deshalb nicht zu erwarten.

Im Teilgeltungsbereich West erfolgt eine Bereicherung des Landschaftsbildes durch das
stadtebauliche Gesamtkonzept, das ein gemischt genutztes Innenstadtquartier und gewerbli-
che Bereiche vertraglich miteinander verknupft. Die Planung sieht beispielsweise vor, die be-
sonders markanten und imposanten Altbaubestande (historische Speicher) zu einem hoch-
wertigen Gewerbestandort umzugestalten. Insgesamt bleiben die wenigen vorhandenen
Blickbeziehungen zwischen der Innenstadt und dem Hafen durch Anordnung und Gestalt der
Gebaude erhalten. Die geplanten MaRnahmen fihren somit zu einer positiven Entwicklung
des Ortshildes im bisher stark industriell gepréagten Hafenumfeld.

Da auch im Teilgeltungsbereich Ost die vorgesehene Nutzung der Eigenart des Plangebietes
entspricht, ist auch hier keine erhebliche Umweltauswirkung zu erwarten. Der im Teilgel-
tungsbereich Ost entlang des Hafenbeckens bereits angelegte Insel- und Uferpark stellt hier

das pvightigste gesgalterische lement zur Standortverbesserung dar. fr bildet eine grine
Alte-Atisieahngsimhicnage:
ckeén ewerbhcH® i thel qe} le"1° Yo € e-

setzt ist, ergibt sich an dieser Stelle allerdings keine Nutzungsverdnderung gegenuber der
momentanen Situation. Die $ ﬂitp @ e setzungen zukiinftig im Be-
reich des Molenkopfes zu e u Wi Wwar ebenfalls nicht negativ auf
das innerortliche Gesamtbild auswirken, sondern sich in das gewerblich und industriell ge-
pragte Umfeld einfligen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild und den Landschaftsraum wer-
den somit insgesamt eher als neutral bis positiv bewertet und folglich als gering eingestuft.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Landschaftsbezogene Erholung

Mit Realisierung des Bebauungsplanes ist vor allem im Teilgeltungsbereich West von einer
positiven Entwicklung und Forderung der innerstadtischen Erholung im Vergleich zu den bis-
her bestehenden Brachflachen auszugehen. Die Planung sieht im Teilgeltungsbereich West
eine gartnerische Gestaltung der privaten Bauflachen an der RheintorstralRe/ Disseldorfer
Stral3e (StraRenbegleitgrin, Zier- und Schmuckpflanzungen, Hecken, Einzelbdume etc.) vor.
Innerhalb der Quartiersmitte entsteht ein grof3ztigig begrintes und weitgehend verkehrsfrei-
es Wohnumfeld mit unterschiedlichen Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten. Die Wohngarten
werden mit Hecken umgeben, um die Garten vor Einblicken von aufRen zu schitzen. Gemalf
der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans wird eine attraktive Promenade ent-
lang des Hafenbeckens 1 mit unterschiedlich nutzbaren Platzen und verkehrsfreien Aul3en-
anlagen in der Quartiersmitte mit vielfaltigen Verkntpfungen zur Innenstadt entstehen.

Der Insel- und Uferpark im Teilgeltungsbereich Ost trégt heute bereits zur landschaftsbezo-
genen Erholungsfunktion bei. Durch die bisher jedoch weitestgehend noch fehlenden umge-
benden Nutzungen kann der Park seine Potenziale erst nach der vollstandigen Umsetzung
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der Planung vollstdndig entfalten. Er sorgt fir die Erlebbarkeit des Hafengelandes samt
Wasserflachen und Industriedenkmalern und bildet eine griine Kulisse, die der Abschirmung
zum geplanten Gewerbe- und Industriegebiet dient. Uber eine FuBgangerbriicke in Verlange-
rung der Collingstral3e ist der Park an die westlich geplante Hafenpromenade angeschlos-
sen. Mit der Umsetzung der Planung erfolgt auch eine starkere Integration des Parks in den
Innenstadtbereich und potenzieller Nutzer aus Wohn- und Birogebauden im Umfeld.

Auch die Auswirkungen der Planung auf die landschaftsbezogene Erholungsfunktion wird
somit als positiv gewertet.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Insgesamt fordert die Umsetzung der Planung durch die Schaffung eines modernen Gebau-
deensembles in einem attraktiven Hafenambiente samt Promenaden und Park die innerstad-
tische Erholung. Es werden lediglich Flachen in Anspruch genommen, die bereits durch die
bisherige gewerblich industrielle Nutzung stark anthropogen tberpragt wurden und durch die
Planung tendenziell eher eine positive Aufwertung erfahren. Somit sind insgesamt keine
Umweltauswirkungen besonderer Erheblichkeit auf das Schutzgut »Landschaft« zu erwarten.

Erforderliche MonitoringmalRnahmen

Aufgrund der Unerheblichkeit der ermittelten Auswirkungen sind voraussichtlich keine MaR-
nahmen zur Uberwachung nachteiliger Auswirkungen erforderlich.

Alte Auslegungsunterlagen
e Stand 2020

Der Erhalt des denkmalgeschiitzten Speichergebaudes im westlichen Teilgeltungsbereich
wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Dem denkmalgeschiitzten Ge-
baudeensemble der Neusser Lagerhausgesellschaft kommt auch aus stadtebaulicher Sicht
eine besondere Bedeutung als stadtraumlicher Abschluss der geplanten Hafenpromenade
zu. Angesichts der herausragenden baukulturellen und historischen Bedeutung der Speicher
hat der Eigentimer in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Neuss dartber hinaus
grundlegende Rahmenbedingungen fur eine denkmalgerechte Sanierung und Umgestaltung
einvernehmlich niedergelegt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen somit einer
behutsamen Umnutzung des in der Denkmalliste gefiihrten Gebdudekomplexes nicht entge-
gen. Fur das Vorhaben wurde bereits eine Baugenehmigung erteilt.

Es befinden sich — mit der Romischen Limesstraf3e und dem historischen Stadtkern Neuss —
jedoch grundsatzlich schiitzenswerte historische Kulturlandschaften bzw. Kulturlandschafts-
teile in Randlage zum Plangebiet. Hier sind allerdings keine negativen Auswirkungen des
Planvorhabens zu erwarten, da keine historisch relevante Substanz durch Bauvorhaben in
Anspruch genommen oder beschédigt wird.

Damit eine ordnungsgemale ErschlieBung des Plangebietes moglich ist, konnte das zwei-
geschossige Verwaltungsgebaude an der Disseldorfer StralRe (Nr. 1b) aus dem Jahr 1896
jedoch nicht erhalten werden. An dieser Engstelle besteht die Notwendigkeit, ausreichend
Platz fir eine funktionsfahige und verkehrssichere Einmindung zu schaffen. Die heute vor-
handene sehr eingeschrankt nutzbare Zufahrtsmaglichkeit zum Gelédnde ist dem zukuinftig zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehr in keiner Weise gewachsen.
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Hinweise, die auf ein Vorhandensein von Bodendenkmalern im Plangebiet hindeuten, liegen
nicht vor. Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Boden Zeugnisse aus
der Urgeschichte und dem Mittelalter befinden sind die Bestimmungen der 88 15, 16 DSchG
NRW (Meldepflicht- und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) zu
bertcksichtigen:

Durch Bodenbewegungen auftretende, archéologische Bodenfunde und Befunde oder Zeug-
nisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemafl dem Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein Westfalen (DSchG NRW) vom
11.03.1980 dem LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland oder der Unteren Denk-
malbehorde des Rhein-Kreises Neuss unmittelbar zu melden. Bodendenkmal und Entde-
ckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhalten. Besonders zu beachten sind die 88 15
und 16 DSchG NRW.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Sachguter
Die Bahnanlagen werden im Bebauungsplan dargestellt.

Insgesamt ist auf Grundlage bisheriger Erkenntnisse somit mit keiner erheblichen Beein-
trachtigung fir das Schutzgut »Kultur- und sonstige Sachgtter« zu rechnen.

Auswirkung: GERING / NICHT ERHEBLICH

Alte Ausleqgungsunterlagen

Erforderliche Monitoringmal3nah
Aufgrund der UnerheblichkﬁgtI imﬂ?u @2@ voraussichtlich keine MaR-
nahmen zur Uberwachung a u :

3.2.9 Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern und Belangen des Umwelt-
schutzes

Eine besondere Form des Zusammenwirkens, die Uber die Qualitat oder Funktion der in den
einzelnen schutzgutbezogenen Kapiteln beschriebenen Belange hinausgeht, ist im Plange-
biet oder dessen direktem Umfeld nicht festgestellt worden.

Da die Flachen des Plangebietes bereits heute erheblich anthropogen tberformt sind, wer-
den hochwertige natiirliche Lebensraume von einer Inanspruchnahme verschont und somit
negative Verlagerungseffekte zwischen den Schutzgitern weitest moglich vermieden.

Durch die kiinftige Versiegelung des Plangebietes ergeben sich vor allem Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern Flache; Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt; Boden und
Wasser, die von den Fachgutachtern und im Rahmen der vorliegenden Umweltpriifung um-
fassend beriicksichtigt wurden.
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3.3 Zusammenfassende Bewertung

Unter Berlcksichtigung moglicher Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen und der fir
das Bauleitplanverfahren vorliegenden Fachgutachten (insb. Artenschutzprifung, faunisti-
sche Kartierungen, Schallgutachten, Verkehrsgutachten) ergeben sich durch das Planvorha-
ben die nachfolgend tabellarisch dargestellten Umweltauswirkungen unterschiedlicher Er-

heblichkeit.

Tabelle 3: Zusammenfassende schutzgutbezogene Bewertungsergebnisse der Umweltprufung

Schutzgut

Kriterium

Bestand / Auswirkung /
Empfindlich- Erheblichkeit
keit

Mensch / Gesundheit /
Bevdlkerung

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Freizeit- und Erholungsfunktion

Immissionsbelastung (insb. Schall + Geriiche)

Verkehr

Abfallentsorgung und Verwertung

Storfallrisiko / Katstrophenschutz

Pflanzen / Tiere /
Biolggis Vielfalt

Schutzgebiete (einschl. Natura 2000)

Biotoptypen

¥ Yo :ja[iag

Flache Flachennut und Versi ngsgrad
B en.un h urchg'g er’
Boden n
B el ubsed U £ U v
Oberflachengewasser
Wasser Grundwasser (einschl. Entwésserung)
Schutzgebiete \
Klima (einschl. Energienutzung & Klimaschutz)
Klima / Luft
Lufthygienische Funktion
Landschafts- / Ortsbild \
Landschaft Landschaftsbezogene Erholung

Schutzgebiete

Kultur- und Sachguter

Kulturlandschaftsbereiche

Bau- und Bodendenkmaler

Sonstige Sachguter (z.B. Bdden, Leitungen etc.)

= Betroffenheit von Schutzgutern / Merkmalen mit hoher Bedeutung, Empfindlichkeit, Schutzwirdigkeit
= Besonders erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten
= Erfordert planerische Abwagung mit besonderem Gewicht

= Betroffenheit von Schutzgutern / Merkmalen mit mittlerer Bedeutung, Empfindlichkeit, Schutzwirdigkeit
= Erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten
= Erfordert planerische Abwagung

= Keine mafgebliche Betroffenheit von Schutzgitern / Merkmalen zu erwarten
= Keine bzw. unerhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten, keine besondere Abwagung erforderlich
= MaRnahmen zur Verringerung der Umweltauswirkungen erforderlich (V = Vermeidung, A = Ausgleich)

© SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN



TOP/Seite Begrundung Teil 2 TOP/Seite
Seite 75 von 93

4 MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

In grundlegender Weise tragen die planungsrechtlich zu bertcksichtigenden Umweltstan-
dards und Regelwerke zur Umweltvorsorge bei. Neben den grundséatzlichen Aussagen in
§ la Abs. 2 BauGB (z. B. sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung von Bo-
denversiegelungen, Nachverdichtung) sind gemaf § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und
Minderung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu bertcksichtigen.

Ein Ausgleich fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ist aufgrund § la (3) Satz 6
BauGB nicht erforderlich.

4.1 Allgemeine Vermeidungsmalnahmen

Allgemein zu beachtende Vorgaben, konkrete Planungsinhalte oder Festsetzungen, die zur
grundséatzlichen Vermeidung und Minderung von nachteiligen Umweltauswirkungen bzw.
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild beitragen, werden nachfolgend
zusammengefasst:

Maflnahmen zur Vermeidung / Verringerung
o Schutzgut »Mensch, Gesundheit und Bevélkerung«

o Unterbindung unzulassiger Immissionen (z.B. Larm) wahrend der konkreten Umset-
E I§ng der Bebauungsplaninhalte (Baustellenverkehr o.a.toder d? spateren Betriebs

d t ichilimi r llﬂqJ B [ in-

o Immissionsminderung_durch die geplante_Gephaudestellung mit ihrer geplanten Ge-

schossigkeit und H ins% erg/die peschlossene Gebaudezeile
entlang der Rheint u orf ad Larmschutzwande

o Festsetzung passiver Schallschutzmaflinahmen (Anforderungen an das Bauschall-
dammmal von AulRenbauteilen, schallgeddmmte Luftung etc.),

o L&rmkontingentierung der Gewerbe- und Industriegebiete, Vermeidung von Immis-
sionsorten im Sinne der TA Larm an schutzbedirftigen Raumen (Ausschluss 6ffen-
barer Fenster)

. Schutzgut »Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt«
o Beanspruchung von Flachen, die unter 6kologischen Gesichtspunkten geringwertig
einzuordnen sind

o Schutz zu erhaltender Baume wahrend der Bauzeit durch Bauzaune und Mal3nah-
men zum Wurzelschutz. Beriucksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen“ sowie der RAS-LP 4 ,Schutz von Bau-
men und Strauchern im Bereich von Baustellen® insbesondere im Bereich geschiitz-
ter Baume (sofern im Einzelfall relevant)

o Erhalt und bauleitplanerische Sicherung des bereits angelegten Uferparks als 6ffent-
liche Grunflache nach des Festsetzungen des Bebauungsplans (s. Kapitel 4.3)

o Einzelbaumpflanzungen innerhalb des Mischgebietes nach des Festsetzungen des
Bebauungsplans (s. Kapitel 4.3)

o Besondere artenschutzrechtliche MalRnahmen (s. Kapitel 4.2)

o Fachgutachterliche Untersuchung der Gebaudeteile mit (potenziellen) Fledermaus-
quartieren vor Baubeginn

o Dokumentation der fachgutachterlichen Untersuchung der Auf3enfassade des zu er-
haltenden denkmalgeschiitzten Gebaudekomplexes auf Vorkommen von Fleder-
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mausen und der ggf. vorzusehenden Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
malnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

o Bauzeitliche Einschrankungen insbesondere fir die Baufeldraumung auf dem ehem.
Case-Gelande zum Schutz von bodenbritenden, planungsrelevanten européischen
Vogelarten (Beachtung von § 39 BNatSchG, insbes. Verzicht auf Rodungs- und
Baufeldraumungsarbeiten in der fir Bodenbriter empfindlichen Zeit von Marz bis
Juni)

o Fur notwendige Rodungs- und Gehdlzarbeiten sind grundséatzlich die Regelungen
des § 39 Abs. 5 BNatSchG [Allgemeiner Schutz von wildlebenden Tieren und Pflan-
zen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.] zu beachten.

o Schutzguter »Flache« und »Boden«

o Beschrankung der Versiegelung / Uberbauung und der Inanspruchnahme hochwer-
tiger Flachen auf das unbedingt erforderliche Maf3

o Fachgerechte Behandlung des Oberbodens nach DIN 18915 und 18300

o Sofern bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache Mutterboden, ausgehoben wird, ist nach
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schitzen.

o Beim Ausbau der Bbéden, bei Trennung des Ober-und Unterbodens sowie der Bo-
denschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung
des Bodenmaterials ist die DIN 19731 zu beachten.

o Fachger(ﬁ: Behanfljung der AI_tIasten, Altstandorte upd Altablpgerungen und ggf.
Alter-Aestegungstiteriagen

Schutzgut »Wasser«

o Besondere Schutz-gemd, Sicherungsjna ym baubedingten Umgang mit
wassergeféhrdendeﬁ{ﬁﬁ@ger n f@noffen, Olen sowie das Be-
tanken von BaufahrZéug aSchinen sofle rauf versiegelten Flachen oder

sonstigen gegen Leckagen im Erdreich gesicherten Flachen erfolgen.

o Hochwasserschutzkonzept mit Festsetzung von Gelandehdhen innerhalb der Bau-
gebiete

o Schutzgut »Klima und Luft«

o Positive Wirkung auf den Temperaturausgleich durch Erhalt vorhandener Griinstruk-
turen (insb. Uferpark) und zuséatzliche Anlage von Grinflachen innerhalb der zukinf-
tigen Wohnbereiche (s. Kapitel 4.3)

o Anlage von Dachbegrinungen nach den Vorgaben des Bebauungsplans (s. Kapitel
4.3)

o Schutzgut »Landschaft«

o Anlage und Erhalt des Uferparks nach den Festsetzungen des Bebauungsplans (s.
Kapitel 4.3)

o Minderung der negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch
Begrenzung der Hohenentwicklung bei den geplanten Gewerbebetrieben

o Erhalt der Blickbeziehungen zwischen der Innenstadt und dem Hafen

o Schutzgut »Kultur- und sonstige Sachgtter«

o Erhalt des denkmalgeschitzten Gebaudeensembles der Neusser Lagerhausgesell-
schaft

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen ist da-
von auszugehen, dass das Vorhaben vor dem Hintergrund der Planungsziele im Hinblick auf
seine moglichen Auswirkungen auf die Umweltschutzgtiter so vertraglich wie mdglich gestal-
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tet wurde, so dass die verbliebenen Auswirkungen als unvermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes einzustufen sind.

Fur artenschutzrechtliche Ausgleichsmal3nahmen wird auf die nachfolgenden Festsetzungen
im Bebauungsplan verwiesen.

4.2 Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Vermeidungsmalnahmen

» V1. Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. der Inanspruchnahme von Vegeta-
tionsflachen

Notwendige Fall-, Rodungs- und Raummafinahmen durfen nicht innerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines
jeden Jahres stattfinden.

> V2: Okologische Baubegleitung: Kontrolle der Flacheninanspruchnahme, Vergréa-
mung

Sollte die unter V1 genannte zeitliche Beschrankung begriindet nicht eingehalten
werden konnen, ist durch eine dkologische Baubegleitung sicherzustellen, dass vor
Beginn der Flachenbeanspruchung keine Brutaktivitaten stattfinden. Fir den im Be-
reich der Schotterflachen britenden Flussregenpfeifer sind zur Verhinderung einer
Brutansiedlung frihzeitig geeignete Vergramungsmafnahmen (z. B. Einbringen von

AfteAtsfegungsunteriagen

» V3: Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus

Da bisher das Wochﬁmﬂiﬂieraegr@s im Bereich des denkmal-
geschitzten Speiche ni en&o-lordliStert Werden konnte, sind vertiefen-
de Untersuchungen hinsichtlich des genauen Standortes und der Nutzung durchzu-
fuhren. Diese Erhebungen sind erforderlich, um den mdglichen Erhalt vorhandener

Quartiere zu prifen und eine unmittelbare Geféahrdung von Tieren mdglichst effizient
zu vermeiden.

» V4: Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nutzung

Unmittelbar vor Umbau oder Sanierung der vorhandenen Gebaudestrukturen ist eine
Kontrolle der Quartiere des Grof3en Abendseglers und der Zwergfledermaus durchzu-
fuhren, um etwaige Toétungstatbestdnde zu vermeiden bzw. das Tétungstrisiko erheb-
lich zu mindern. Sollte der Erhalt von Quartieren nicht mdglich sein, dirfen diese zum
Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht genutzt sein. Im Bedarfsfall ist z. B. durch eine
Verhangung sicherzustellen, dass Tiere auf andere Quartiere ausweichen.

» V5: Kontrolle der Gebaudestrukturen vor Umbau/Sanierung auf Brutvorkommen

Da die Geb&udestrukturen auch von Vogelarten zur Brut genutzt werden, darf die In-
anspruchnahme der Gebaude nur aufRerhalb der Brutzeit erfolgen, damit keine Brut-
platze zerstort oder Jungvigel getdtet werden. Hierdurch kdnnen zudem Eingriffe zur
Wochenstubenzeit der Flederm&ause vermieden werden. Sollte diese zeitliche Be-
schrankung nicht eingehalten werden kénnen, ist durch eine Kontrolle sicherzustel-
len, dass die Gebaudestrukturen vor Beginn der Umbau- oder Sanierungsmal3nah-
men nicht von Brutvogeln genutzt werden.
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» V6: Vermeidung von Vogelschlag

Sollten im Zuge der BaumaRRnahmen gréf3ere Glaselemente Verwendung finden, ist
durch eine Fachperson (Biologe) eine Bestatigung einzuholen, dass die vorgesehe-
nen Glaselemente und Scheiben im Hinblick auf Vogelschlag zu keinem erhdhten
Kollisionsrisiko flihren. Sollte eine signifikante Steigerung des Toétungsrisikos fir Vo-
gelarten nicht ausgeschlossen werden kdnnen, kann durch den Einsatz entspiegelter
Glaser mit einem geringen Aul3enreflexionsgrad oder mit Markierungen versehene
Vogelschutzglaser gewahrleistet werden, dass artenschutzrechtliche Konflikte um-
gangen werden.

Vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen

Fur die planungsrelevanten Vogelarten Bluthanfling und Flussregenpfeifer ist aufgrund ihrer
speziellen Anspriiche an ihre Lebensraume nicht davon auszugehen, dass die im Plangebiet
betroffenen Individuen ohne Weiteres in das Umfeld des Vorhabenbereichs ausweichen
kénnen. Fir diese Arten sind deshalb vor der Beanspruchung ihrer Lebensrdume im Vorha-
benbereich auf einer externen Malinahmenflache artspezifisch geeignete funktionserhalten-
de MaRRnahmen (CEF-MalRnahmen) durchzufihren.

Bluthanfling + Flussregenpfeifer (CEF1+2)
Als CEF-MalRnahmenflache steht eine Parzelle im Bereich des Uedesheimer Rheinbogens

so P N SES T S LI TR T L @ e

20.000 gm herangezogen werden

Auf einem etwa 15.000 q tmch & @r @ r Flache wird der humose
Oberboden in einer Machti . gescidben. Der Oberboden wird in

Form einer kleinen Verwallung (ca. 1 m hoch) auf einer an die abgeschobene Flache sidlich
angrenzende Flache in einer GréRenordnung von ca. 2.000 gm aufgetragen. Auf der abge-
schobenen Flache werden gruppenweise jeweils 3 Kleingewasser (& 150 gm) mit jeweils 2
Kiesschittungen (Kies 16/32, & 100 gm) kombiniert angelegt. Zur Sicherstellung einer aus-
reichenden Wasserfiihrung wird die Verwendung von Folie (EPDM Folie Starke 1mm) fur die
Kleingewéasser empfohlen. Die Folie sollte zumindest im Randbereich mit grobem Kies (Kies
16/32) abgedeckt werden.

Die Flache, auf der der Oberboden aufgetragen wurde, sollte mit Samenmaterial aus dem
Bereich der Griunlandflachen der benachbarten Rheindeiche begriint werden (Heudruschver-
fahren). Die sldlich der keinen Verwallung liegende Flache (ca. 3.000 gm) soll als Brutle-
bensraum fir den Bluth&anfling entwickelt werden. Hierzu ist im Grenzbereich zu der Oberbo-
denauftragsflache die Anlage von 6 Geblsch- / Strauchgruppen (a 100gm) durchzuftihren
(WeilRdorn, Schlehe, Hundsrose, Hartriegel, Hasel etc.). In den Bereichen aul3erhalb der
Strauchpflanzungen ist auf der Flache ebenfalls eine Begriinung mittels Heudruschverfahren
durchzufihren.

Die nordlichste Teilflache ist, je nach aufkommendem Aufwuchs, vor Beginn der Brutzeit der
Vogel in regelméaRigen Abstanden vom Aufwuchs durch Grubbern zu befreien, so dass dau-
erhaft der Offenlandcharakter mit Rohbodenstellen erhalten bleibt. Die Grinlandbereiche im
Umfeld der Strauchpflanzungen sind in das Griunlandmanagement der umgebenden Flachen
einzugliedern.
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Alte

Abbildung 5: CEF-MalRnahmenkonzept fur Bluth&nfling und Flussregenpfelger

Grol3er Abendsegler (CEF 3 ; und ZwergfledermausQCEF 4)

Falls der Erhalt vorhandener Quartiere beim Umbau/der Sanierung des Gebaudekomplexes
im nordwestlichen Vorhabenbereich unter Berlicksichtigung der o.g. Vermeidungsmalnah-
men V3 und V4 nicht mdglich ist, sind entsprechende Ersatzquartiere zu schaffen.

Je Verlust eines Quartiers des GrofRen Abendseglers ist die Installation von 5-10 geeigneten
Fledermauskéasten unterschiedlicher Art, Hohe (mindestens 3 m) und Exposition an Gebau-
den im Plangebiet vorzunehmen. Hierbei ist auf gunstige An- und Abflugmdglichkeiten zu
achten. Die Kasten sind jahrlich zu reinigen und auf Funktionsfahigkeit zu prafen.

Je Verlust eines Quartiers der Zwergfledermaus missen zudem an den Gebauden im Plan-
gebiet mindestens die finffache Menge an Ersatzquartieren (z. B. Verschalungen, Flachkas-
ten oder Fassadenkasten) geschaffen werden. Die neu zu schaffenden Quartiere sollten
mindestens in 3 m Hbhe, nach Stiden oder Osten exponiert sowie mit der Anflugéffnung na-
he einer Haushecke oder anderer auffalliger Strukturen angelegt werden, um unbefugte Ein-
griffe zu vermeiden und den Tieren das Auffinden des Quartiers zu erleichtern. Die Vorrich-
tungen sind alle finf Jahre auf Funktionsfahigkeit zu prifen.

Die CEF-MaRRnahmen fur Fledermause sind nicht erforderlich, wenn die bestehenden Quar-
tiere erhalten werden.
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4.3 Grunordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan

Offentliche Grunflachen und PflanzmaRBnahmen in den Baugebieten sowie fur Teile
baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

In allen Baugebieten sowie in 6ffentlichen Grinflachen sind bei Baum- und Gehdélzpflanzun-
gen standortgerechte Geholze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen.

Pflanzmafnahmen im Mischgebiet

Je 350 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen
(Hochstamm, Stammdurchmesser min. 18/20 cm in 1 m Hohe). Tiefgaragen sind, soweit sie
nicht mit Gebauden oder befestigten AuRenanlagen lUberbaut werden, mit im Mittel 0,5 m
Bodensubstrat und mindestens 0,3 m zu tUberdecken.

Offentliche Griinflache im Teilgeltungsbereich Ost - Uferpark

Entlang des Hafenbeckens 1 ist ein im Mittel 30 m breiter Gelandestreifen als 6¢ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Uferpark® (ca. 2,4 ha) festgesetzt. Die Festsetzungen
sollen den Uferpark mit zwei Teilbereiche sichern:

Offentliche Grunflache 1 — Uferpark / Naherholung
Innerhalb der ca. 1,2 ha grof3en Flache entlang des Hafenbeckens 1 sowie im Bereich des

I\%\Igffs smd iesen, be stlgte Wege und Platzflachen sowie Spl? und Sportflachen

Ausiegtngstntertagen

Offentliche Griinflache 2 — Uferpark7 Sichtschutzwall

Innerhalb der ca. 1,2 ha ei gestalteter und bepflanzter
Sichtschutzwall anzulegenﬁtﬁm Q'Q@ng ist dieser Wall mit einer
mittleren Hohe von 40,0 m 0. NN zu errichten. Die Hohen kdénnen zwischen 38,0 m und
42,0 m 0. NN liegen. Mindestens 70 % der Flache sind mit standort- und funktionsgerech-

ten Geholzen, Baume und Straucher, Unterpflanzung), zu bepflanzen. Auf den verbleiben-
den 30 % der Flache sind Wiesen anzulegen.

Dachbegrinungen

Soweit es sich um Flachdacher von Hauptgebauden bis max. 10° Dachneigung handelt, sind
die Dachflachen des jeweils obersten Geschosses von Geb&uden mit einer durchwurzelba-
ren Magersubstratauflage, die eine Aufbaudicke von mindestens 10 cm je nach Vegetations-
form als Sedum-Moos-Kraut-Begriinung, Sedum-Kraut-Gras-Begriinung oder Gras-Kraut-
Begrinung hat, zu versehen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbe-
reiche, die fur Anlagen zur Nut-zung erneuerbarer Energiequellen, fur erforderliche haus-
technische Einrichtungen oder fur Dachéffnungen und Dachfenster genutzt werden.

Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 BauO NRW 2018)

Mullsammelbehalter sind mit standortgerechte Hecken mit einer Hohe von mindestens1,80
m und mit 3 Pflanzen je m einzugriinen. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzdune bis zu
einer Hohe von 1,8 m innerhalb der Hecke nur zur Seite der Millsammelbehélter zulassig.
(Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster)

Einfriedungen sind als standortgerechte Hecken mit einer Hohe von maximal 1,80 m und mit
3 Pflanzen je m zul&ssig. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzaune innerhalb der Hecke
nur hausseitig zulassig. (Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster)
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5 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen das vom Rat der Stadt Neuss verabschiedete
Stadtebauliche Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2006 planungsrechtlich um. Grundlegen-
de Entscheidungen zur zuklnftigen Nutzung der brachliegenden Areale an der Nahtstelle
von Hafen und Innenstadt wurden hier nach sorgféltiger Prufung verschiedener Planungsal-
ternativen einvernehmlich gefunden und als Leitlinie fir die stéadtebauliche Entwicklung be-
schlossen. Eine Alternativenbetrachtung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
kam daher nur im Bereich stadtrAumlicher Detailfragen in Betracht (z.B. Hohe einzelner Bau-
korper, ErschlielBungsfragen, Kreisverkehrsplatz oder Kreuzung etc.).

Die vorliegende Planung stellt vor dem Hintergrund der erheblichen stadtebaulichen Heraus-
forderungen des Standorts sowie mit Blick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine
vertragliche Konfliktbewaltigung fur die im Rahmen der Umweltprifung zu betrachtenden
Umweltschutzglter dar.

Negative Umweltauswirkungen kénnen hierbei insbesondere durch folgende Vermeidungs-
und Minderungsmalnahmen vermieden werden (vgl. Kapitel 3.3).

- Schutzgut Mensch / Gesundheit / Bevolkerung: Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, baulicher Selbstschutz

- Schutzgut Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt: artenschutzrechtliche Festsetzungen,
offentliche Grunflachen

Schutzgut Boden: fachierechter Umgang mit Altstandorten/Altablagerungen

Alte-Austegringsunterlagen

- Schutzgut Landschaft und lemdschaftsb ene Erholung: Revitalisier der denk-

malgeschitzten Spejehgr, Hafenpromenagge, Aoheqbgarenzung der geplanten Ge-
baude, offentliche Grimél taﬁg 6

Das vorliegende Planvorhaben stellt somit im Hinblick auf die Umweltbelange eine weitest
moglich konfliktarme Ldsung dar.
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6 ZUSATZLICHE ANGABEN

6.1 Verfahren der Umweltprifung und Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben und Wissensliicken

Der Umweltbericht beinhaltet eine schutzgutbezogene Erfassung der Auswirkungen auf die
Bestandsituation unter Berucksichtigung der derzeitigen tatsachlichen realen Flachennut-
zung und der aktuell rechtskraftigen bauleitplanerischen Festsetzungen. Die Grundlage fur
die Beschreibung der Auswirkungen bilden neben verschiedenen Ortsbegehungen zu unter-
schiedlichen Jahreszeiten und den digital verfigbaren umweltbezogenen Fachinformationen
auch verschiedene Fachgutachten, die fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 456. er-
stellt wurden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegen die nachfolgend aufgelisteten Plandarstellungen vor,
die bei der Auswirkungsermittlung beriicksichtigt wurden:

Bebauungsplan Nr. 456 — Planzeichnung (Stadt Neuss, Stand: 29.05.2019)
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 456 (Stadt Neuss, Stand 29.05.2020)
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 456 (Stadt Neuss, Stand 29.05.2020)

Im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens wurden folgende Fachgutachten erarbeitet, die im
Rahmen der Umweltprifung bertcksichtigt wurden:

KOLNER BURO FUR FAUNISTIK (2018) — Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rhein-
StraRe” der Stadt Neuss (Stand: November 2018)

Alte:Atistegungsiinterlagen-

ANECO — Institut fir Umweltschutz (2020) — Prognose der Geruchsimmissionssituation im Rahmen des
Heilungsverfahrenssmﬂd. 42@:2& 29.05.2020)

PeuTz CoNsuLT (2019) — t e uc gsplan Nr. 456 ,RheintorstralRe /
Disseldorfer Strale” in Neuss (Stand: 09.05.2019)

PeuTz ConsuLT (2020) — Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral’e / Dis-
seldorfer Strale” in Neuss (Stand: 23.03.2020)

SSP Consult (2019) — Stadt Neuss — Heilungsverfahren Bebauungsplan Nr. 456 - Verifizierung verkehrs-
technischer Fachbeitrag (Stand: Januar 2019)

Darlber hinaus lagen fur die Umweltpriifung insbesondere die nachfolgenden Gutachten aus
der vorangegangenen Planung vor:

ANECO — Institut fir Umweltschutz (2012): Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rahmen des Be-
bauungsplans Nr. 456 ,Rheintorstrafle/Diisseldorfer Strale” in Neuss. Bericht Nr. 12 0055 P, Mon-
chengladbach.

GALUNDER, R. (2011): Faunistische Stellungnahme zu Flussregenpfeifer, Zwergfledermaus und Rauhhaut-
fledermaus; Nimbrecht-Elsenroth.

HPC HARRES PickeL ConsuLT AG (2005): Historische Recherche und orientierende Untergrunduntersu-
chung zur Altlastenbewertung; Bodenuntersuchungen zur orientierenden Baugrundeinschatzung;
Ruckbau- und Verwertungskonzept, Hurth.

PeuTz ConsuLT (2012): Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 RheintorstraRe / Dussel-
dorfer Straf3e in Neuss, Dusseldorf.

PeuTz CoNsuLT (2012): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstralle /
Dusseldorfer Straf3e” in Neuss, Disseldorf.

SSP ConsuLT (2012): Verkehrstechnischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 456 Rheintorstral3e /
Dusseldorfer Stral3e, Bergisch Gladbach.

SMEETS + DAMASCHEK / OKOPLAN INSTITUT FUR ©KOLOGISCHE PLANUNGSHILFE (2008): Gelande - Untersuchung
Fledermausquartiere. Beitrag zum Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral’e / Dus-
seldorfer StralRe”, Erftstadt.
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TUV Norp (2011): Kurzgutachten zur Vertraglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstra-
Re/Disseldorfer StralRe” der Stadt Neuss mit den benachbarten Betriebsbereichen im Neusser Ha-
fen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-Richtlinie, Essen.

Die vorliegenden Gutachten und die im Zuge der Umweltprifung verwendeten Datengrund-
lagen geben einen relativ vollstandigen Uberblick tber die Ist-Situation und bieten grundsatz-
lich eine verlassliche Grundlage zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen.

Da im Hinblick auf die Gefahrdungssituation durch Altlasten bei den zukinftigen Baumal3-
nahmen auf dieser Planungsebene noch gewisse Unsicherheiten bestehen, wird die Thema-
tik als abwagungserheblicher Umweltbelang eingestuft und ist im Zuge weiterer Genehmi-
gungsverfahren vertiefend zu untersuchen bzw. fachgutachterlich zu begleiten.

Abgesehen von der Gefahrdungssituation durch Altlasten kann davon ausgegangen werden,
dass keine erheblichen Risiken hinsichtlich der Voraussagegenauigkeit der Umweltauswir-
kungen auftreten.

6.2 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Grundsatzlich sind die Bestimmungen des § 4c BauGB zu beachten, der die Uberwachung
erheblicher Auswirkungen zum Inhalt hat. Ziel des sogenannten ,Monitoring“ ist es, erhebli-
che Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung eines Bauleitplanes eintreten, zu
Uberwachen oder friihzeitig zu ermitteln, um unter Umstanden AbhilfemaRnahmen ergreifen
zu kdnnen.

Da die Umweltauswirkungen weltgehend durch die zulassige Nutzung gepragt sind, werden

SR AL EE argS e AR

dem Mal3 der geplanten Bebauung sultleren Beelntrachtlgungen besti r Umwelt-

belange. Dies erfolgt Giber d trollinstrumgn
Zur Uberwachung der erhehlic dw mft die Baugenehmigungsbe-

horde der Stadt Neuss im Rahmen des allgemelnen Verwaltungshandelns den Vollzug der
festgesetzten grinordnerischen MalRnahmen.

Nachfolgend werden die in Kapitel 3.2.1 — 3.2.8 beschriebenen schutzgutbezogenen Monito-
ringmaf3nahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen zusammengefasst.
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Tabelle 4: MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Schutzgut Uberwachungsmalnahmen

Mensch, Gesundheit und | In regelméRigen zeitlichen Abstéanden sollte eine kritische Evaluierung
Bevolkerung der fur die Ermittlung der Larmbelastung zu Grunde gelegten Faktoren
erfolgen. Im Rahmen ggf. nachgelagerter bau- oder immissionsschutz-
rechtlicher Genehmigungsverfahren ist sicherzustellen, dass die prog-
nostizierten Gesamtbelastungen an den umliegenden Immissionspunk-
ten eingehalten werden. Die Pflicht zur diesbeziiglichen Vorsorge
ergibt sich auch aus der Nummer 3.3 der TA-Larm.

Tiere, Pflanzen und Die erforderlichen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalf3-
Biologische Vielfalt nahmen einschlieBlich artenschutzrechtlicher CEF-Mafl3nahmen (vgl.
Kapitel 4) werden im Bebauungsplan festgesetzt und in enger fachli-
cher Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Neuss umgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des BP Nr. 456 kann der notwendige
Nachweis Uber die durchzufihrenden ArtenschutzmafRnahmen entwe-
der bis zum Satzungsbeschluss in einem stédtebaulichen Vertrag (gof.
inkl. Freiflachengestaltungsplan) oder im Rahmen des nachgelagerten
Zulassungsverfahren fur den konkreten Eingriff einzelner Bauvorhaben
erbracht werden.

Die Prufung der Einhaltung und wirksamen Ausgestaltung der natur-
schutzfachlichen Mal3hahmen obliegt der Stadt Neuss. Zu Prifung der
Einhaltung zeitlicher Beschrankungen empfiehlt sich ggf. die Einrich-

Alte Auslegiifigsiihtierlagen

keit der C rtwahrend Uberpruft werden.

Flache Di rLful i stsetzungen (insb. zur Fla-
chen igTRIdn . GZ) u ie Bauaufsichtsbehorde si-

chergeste

Boden Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass alle kiinftigen Eingriffe in die
Altablagerungen durch einen Gutachter zu begleiten sind, der den ggf.
erforderlichen Arbeitsschutz und eine den abfallrechtlichen Bestim-
mungen konforme Verwertung / Entsorgung des anfallenden Aushubes
sicherstellen muss.

Bei grofReren Tiefbaumalnahmen ist vorab ein Aushub- und Verwer-
tungskonzept zu erstellen, das mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Wasser Der Nachweis einer gesicherten Abwasserbeseitigung ist auf der
nachgelagerten Genehmigungsebene vom Bauherren zu erbringen.

Konkrete Regelungen bzw. technische Anforderungen zum baulichen
Hochwasserschutz werden ebenfalls im Zuge der baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren konkretisiert.

Klima & Luft, Landschaft, | Voraussichtlich keine Uberwachungsmafnahmen erforderlich
Kultur- und Sachgtiter
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7 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Neuss schafft mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstralle /
Dusseldorfer Stralte” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein stadtebauliches Ge-
samtkonzept fur den Bereich um das Hafenbecken 1. Mit dem Bebauungsplan wird die
Grundlage fur eine Erweiterung und Abrundung der Neusser Innenstadt zum Neuss-
Dusseldorfer Hafen hin geschaffen (Teilgeltungsbereich West). Zwischen der Rheintorstra-
Re/Dusseldorfer StralRe und dem Hafenbecken 1 soll entlang einer attraktiven Hafenprome-
nade ein lebendiges und kleinteilig durchmischtes Innenstadtquartier vom UCI-Kino im Su-
den bis zu den denkmalgeschitzten Speichergebauden der Neusser Lagerhausgesellschaft
im Norden entstehen.

Auf der Hafenmole 1 (Teilgeltungsbereich Ost) sind hafentypische Gewerbe- und Industrie-
gebiete vorgesehen, die durch einen neuen Uferpark von der Innenstadt abgeschirmt wer-
den.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Schutzbedirftigkeit angrenzender Nutzung wer-
den die geplanten Gewerbe- und Industriegebiete in ihrer Nutzung eingeschrankt (z. B. durch
den Ausschluss besonders stérender Nutzungen nach Abstandserlass NRW und die Fest-
setzung von Larmemissionskontingenten).

Fur das Bauleitplanverfahren wird eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt. In der Umweltpriifung werden zunachst die Bedeutung und vorhabenbezogene Emp-
findlichkeit einzelner Umweltschutzguter innerhalb des Untersuchungsgebietes erfasst und
bewertet. Die Priufsystematik erfolgt hierbei in Anlehnung an die Schutzgiter des UVPG und

“AliE AGSIEGuIGSUN eragen
sonuzu e ST 2020

Schutzgut »Wasser« (Grund- und Oberflachenwasser)
Schutzgut »Klima und Luft«
Schutzgut »Landschaft«

Schutzgut »Kulturgtter und sonstige Sachgtiter«
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgtitern

Die Umweltauswirkungen werden im vorliegenden Umweltbericht in einem der Planungs-
ebene entsprechenden Detailgrad beschrieben und bewertet. Darliber hinaus erfolgt die Ab-
handlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Umweltprifung

Die Qualitat und das Schutzbediirfnis der Umwelt sind aufgrund der vorangegangenen und
teilweise heute wieder bestehenden gewerblichen Nutzung nicht besonders hoch ausge-
pragt. Dennoch stellen das Plangebiet und die ndhere westliche Umgebung fir den Men-
schen wichtige und gegenuber Beeintrachtigungen empfindliche Flachen dar.

Bei Umsetzung der Planung kommt es absehbar zu abwagungserheblichen Auswirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie den Boden, die im Zuge der stadte-
baulichen Abwagung besonders zu berticksichtigen sind.

Schutzgut »Mensch, Gesundheit und Bevolkerung«

Von der vorliegenden Planung an sich sind keine Wohnfunktionen unmittelbar betroffen, da
es derzeit im Plangebiet keine entsprechenden Nutzungen gibt. Grofiflachigere schutzbe-
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durftige Wohnnutzungen liegen jedoch westlich im naheren Umfeld. Im Rahmen zukinftiger
Baumal3nahmen ist daher sicherzustellen, dass schutzbedirftige Wohnnutzungen nicht er-
heblich beeintrachtigt werden (z. B. durch Baularm oder Staubaufwirbelungen).

Dem Plangebiet selber kann noch kein besonderer wohnungsbezogener Erholungswert zu-
gesprochen werden, da eine daflr erforderliche naturraumliche Ausstattung bisher nicht vor-
handen war und die vorhandenen Stoéreinflisse die Erholungsqualitat deutlich mindern. Die
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes einschlie3lich geplanter Wohnnutzungen im westli-
chen Teilgeltungsbereich sowie und die planerische Sicherung des bereits bestehenden
Uferparks im 0Ostlichen Teilgebiet werden jedoch positive Auswirkungen auf die wohnungs-
bezogenen Erholung in diesem innerstadtischen Kernbereich haben.

Der Verkehr auf den umliegenden Straf3en wird sich gemaR des vorliegenden Verkehrsgut-
achtens (SSP CoNsuLT 2019) vorhabenbedingt im Bereich der Dusseldorfer Straf3e und
RheintorstralRe geringfligig erhéhen, ohne dass die Leistungsfahigkeit der Verkehrswege und
Knotenpunkte maRgeblich beeintrachtigt wird. Ein angemessener Verkehrsablauf wird somit
gewahrleistet sein. Am Knotenpunkt Rheintorstraf3e/Collingstrafl3e kann sich jedoch unter be-
sonderen Umstanden eine Erhohung der Wartezeit fur Fu3géanger auf >70s ergeben, die
zwar verkehrstechnisch als unzureichend angesehen wird, jedoch im vorliegenden Fall als
alternativios angesehen, da eine Reduzierung dieser Wartezeiten erhebliche negative Aus-
wirkungen auf den motorisierten Verkehrsfluss haben wirde. Dieser Aspekt wird daher als
abwagungserheblicher Umweltbelang eingestuft, steht einer Verwirklichung des Planvor-
habens jedoch nicht entgegen.

Aus schalltechnlscher Slcht bestehen berelts erhebliche Vorbelastungen durch dle ortllchen

ungsplan eine fachgutachterllch era ontingentierung fur die

Industriegebietsflachen vorg men PEUT ierdurch wird smhergestellt
dass sich durch das Planva ﬂ‘ O%Q A Larm keine schéadlichen
Umwelteinwirkungen ergeb imaus zukiinftige Bebauung ver-

schiedene aktive und passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, um den stadtebaulichen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gerecht zu werden. Die konkrete
Umsetzung dieser MaBnahmen erfolgt weitestgehend auf Ebene nachgelagerter Baugeneh-
migungsverfahren.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen, einschliel3lich der menschlichen Ge-
sundheit sind nicht zu erwarten, da im Rahmen des Bebauungsplanes ein integriertes Im-
missionsschutzkonzept mit umfangreichen MaRnahmen zur Schaffung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse festgesetzt wird. Diese zielen im Wesentlichen auf die Einhaltung der
malfRgeblichen Innenpegel ab. Beispielsweise werden zum Schutz vor Immissionen durch
Verkehrslarm und durch vorhandene Betriebe im Hafengebiet fir das Mischgebiet [armmin-
dernde (planerische und bautechnische) MaRhahmen festgesetzt, um die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Mischgebiete, die teilweise deutlich Gberschritten werden, einzuhalten. Die
Grundrisse der kiinftigen Wohnungen werden so geplant, dass im Sinne der TA Larm in
larmexponierten Bereichen keine Immissionsorte entstehen.

Im Hinblick auf Geruchsimmissionen wird es planungsbedingt zu keiner zusatzlichen Belas-
tung kommen, da absehbar keine weiteren geruchsemittierenden Betriebe innerhalb des
Plangebietes angesiedelt werden sollen. Aufgrund der Vorbelastung durch bereits bestehen-
de Nutzungen im naheren Umfeld werden die Immissionswerte nach der Geruchsimmissi-
onsrichtlinie (GIRL) im Bereich des geplanten Mischgebietes und der geplanten GE/GI-
Flachen auf der Hafenmole 1 sowie im Bereich des GE3* im nordwestlichen Teil bereits in
der Bestandssituation Uberschritten. Im Fachgutachten wurde zudem ermittelt, dass die ge-
planten Nutzungen absehbar nicht zu einer Einschréankung zukinftiger betrieblicher Veran-
derungen im Bereich der geruchsemittierenden Betriebe fuhren. Die Geruchssituation (Vor-
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belastung) wird aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation im Neusser Hafen als
hinnehmbar angesehen, ist jedoch bei der Abwagung besonders zu berticksichtigen.

Im Hinblick auf die Storfallvorsorge weist das Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand
keine besondere Empfindlichkeit auf, da die storfallrechtlichen Achtungsabstande zu umlie-
genden Betriebsbereichen eingehalten werden. Die Belange der bauplanungsrechtlichen
Storfallvorsorge werden somit bertcksichtigt.

DarlUber hinaus sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonderen Belastungen durch
Lichtemissionen oder Erschitterungen zu erwarten, die Uber ein bei BaumafRnahmen im in-
nerstadtischen Bereich tbliches Mal3 hinausgehen.

Ein sachgerechter Umgang mit Abféllen wird zuklnftig durch ortliche Entsorgungsbetriebe
gewahrleistet. Abrissarbeiten sind voraussichtlich nicht notwendig.

Schutzgut »Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt«

Durch Versiegelung gehen dauerhaft Lebensraume fiir die Tier- und Pflanzenwelt verloren.
Im Teilgeltungsbereich West handelt es sich gréfdtenteils um bereits versiegelte und bebaute
Flachen, die keinen 6kologischen Wert aufweisen. Bei den in Anspruch genommenen Vege-
tationsflachen im Teilgeltungsbereich West handelt es sich tberwiegend um geringwertige
Flachen z.B. Ruderalflachen. Im Teilgeltungsbereich Ost wird eine Brachflache tberplant.

Im Hinblick auf die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Arten bleiben in beiden Teil-
geltungsbereichen die 6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten arten-

schytzrgchtlich releyanter Artgn (hier: Fledermause) unter Beachtung dgr bauzeitlichen Re-
ol e legungsenend s
radmili amm by flir & ird

durch eine Erfassung der Art im Bereich der Aul3enfassaden der denkmalgeschutzten Ge-

baude gepriift. Sut da ; : QEZ Q
Bei den im Vorhabenbereic raH'Qn n teéef Vogelarten handelt es sich

uberwiegend um Arten, die nur als Gastvogel bzw. Uberflieger festgestellt werden konnten.
Nur drei Arten (Bluthénfling, Flussregenpfeifer, Rostgans) konnten auch innerhalb des Vor-
habenbereichs als Brutvogel festgestellt werden. Fir die planungsrelevanten Vogelarten
Bluthanfling und Flussregenpfeifer ist aufgrund ihrer speziellen Anspriche an ihre Lebens-
rdume nicht davon auszugehen, dass die betroffenen Individuen ohne Weiteres in das Um-
feld des Vorhabenbereichs ausweichen kénnen. Fir diese Arten werden entsprechende
Ausgleichsmalinahmen festgesetzt, um die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang sicherzustellen. Fir die Gaste und Uberflieger
kénnen artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Die Auswirkungen werden als abwagungserheblicher Umweltbelang eingestuft.

Schutzgut »Flache«

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich aufgrund des Versiege-
lungsgrades keine wesentliche rdumliche Veranderung im Hinblick auf die momentane Re-
alflachennutzung. Der Bereich des Insel- und Uferparks im &stlichen Teilgeltungsbereich des
Plangebietes bleibt weiterhin weitgehend unversiegelt und wird in seiner heutigen Form im
Bebauungsplan festgesetzt. Die sonstigen bisher industriell oder gewerblich genutzten Fla-
chen werden entweder auch zukinftig in dieser Form genutzt werden oder in eine Mischnut-
zung (westlicher Teilgeltungsbereich) tUberfihrt.

Das Vorhaben erscheint unter dem Leitbild der Innenentwicklung und der vorrangigen Ver-
wendung von Konversionsflachen als stadtebaulich zielfuhrend. Im Hinblick auf das Schutz-
gut Flache sind insofern keine negativen Umweltauswirkungen zu prognostizieren.
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Schutzgut »Boden«

Der anstehende Boden wird durch zusatzliche Flacheninanspruchnahmen der noch unver-
siegelten Flachen beeintrachtigt. Hierbei handelt es sich jedoch ausschlie3lich um nicht na-
turliche Boden. Die Wiedernutzung dieser ehemaligen Bauflachen wird somit als geringe
Umweltauswirkung eingestuft.

Bei ungestorter Ausgangslage ist fur die Ebene der Bauleitplanung davon auszugehen, dass
von den lokalisierten Altlasten und Altstandorten / Altablagerungen keine besonderen Ge-
fahrdungen oder Umweltauswirkungen ausgehen. Da bei weiteren Abbruch- bzw. Baumalf3-
nahmen, Entsiegelungsmalnahmen oder Eingriffen in den Untergrund jedoch Umweltaus-
wirkungen auftreten kénnen, sind die kinftigen Eingriffe in die Altlasten und Altablagerungen
durch einen Altlastenfachgutachter zu begleiten und ggf. weitere Schutz- oder Entsorgungs-
maflnahmen auf Baugenehmigungsebene zu ergreifen.

Da im Hinblick auf die Gefahrdungssituation durch Altlasten bei den zuklnftigen Baumal3-
nahmen auf dieser Planungsebene noch gewisse Unsicherheiten bestehen, wird die Thema-
tik als abwagungserheblicher Umweltbelang eingestuft.

Schutzgut »Wasser«

Im Hinblick auf das Oberflachenwasser ist eine gewasservertragliche Einleitung von gerei-
nigtem Niederschlagwasser in das Hafenbecken 1 vorgesehen. Der Nachweis der allge-

meinwohlyertraglichen Nieder[chIagswasserbeseitigung erfolgt _in nachFeordneten Geneh-
mi renf &i i nNie i It-
eltet islegtirgsuRteriage

Im Hinblick auf das Grund ist ein erster erspiegel erst auf Rheinpegelni-
veau bei ca. 6 m unter Gela ﬂ rw. ﬁomit aulierhalb grindungs-
relevanter Tiefen. Eine ma ' ef r asserneubildungsrate kann

ausgeschlossen werden, da der derzeit noch brach liegende Teilgeltungsbereich West be-
reits weitestgehend versiegelt ist und auch der Teilgeltungsbereich Ost bis vor einigen Jah-
ren versiegelt war bzw. in groRen Teilen bereits wieder bebaut wurde.

Da die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bei Starkregenereignissen von Uberflutun-
gen betroffen sein kdnnen, sollte der Schutz der Geb&ude vor eindringendem Oberflachen-
wasser durch geeignete bauliche und/oder technische MalBhahmen sichergestellt werden.
DarlUber hinaus werden konkrete Gelandehthen im Bebauungsplan festgesetzt, die einem
wirksamen Hochwasserschutz dienen sollen. Es erfolgen keine Eingriffe in das heute vor-
handene Querprofil des Hafenbeckens 1. Bei starken Hochwasserereignissen kann zuklinftig
die Hafenpromenade Uberflutet werden, was bei der Gestaltung entsprechend berucksichtigt
wird. Lediglich im geplanten GE1* erfolgt eine begrenzte Einengung des Querprofils, der Be-
reich ist jedoch nicht Teil des Uberschwemmungsgebietes. Im Rahmen der Errichtung des
Insel- und Uferparks wird die Schaffung von periodisch tiberschwemmten Bereichen beriick-
sichtigt.

Insgesamt sind somit keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Grund- und Oberfla-
chenwasser zu erwarten. Den Anforderungen an den technischen Hochwasserschutz wird im
BP auf verschiedene Weise Rechnung getragen. Die konkrete Umsetzung der Schutzmal3-
nahmen erfolgt auf der nachgelagerten baugenehmigungsebene.

Schutzgut »Klima und Luft«

Die Umsetzung der Planungsinhalte fiihrt allenfalls in geringem Umfang zum Verlust klima-
wirksamer Freiflachen und zu einer Veranderung des Temperaturhaushaltes auf den bisher
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ohnehin bereits groR3flachig versiegelten Flachen. Diese Klimaveranderungen sind in der Re-
gel auf die betreffenden Flachen selbst begrenzt. Der Insel- und Uferpark im ostlichen Gel-
tungsbereich fungiert auch zukiinftig als klimawirksame Freiflache mit zusatzlichen klimare-
levanten Geholzen, die zusatzlich zu den Hafenbecken in geringem Maf3e der Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und der Luftqualitat in diesem innerstadtischen Bereich dienen.

Durch zukinftige Dachbegriinungen auf Flachdéchern bis max. 10° Neigung kénnen die Kli-
matischen Bedingungen weiter verbessert werden. Aufgrund der GréflRe der durchlifteten
Freirdume und der Breite der bestehenden Stral3en ist darliber hinaus nicht davon auszuge-
hen, dass durch die Planung im Umfeld neue klimatische Hot Spots entstehen.

Im Hinblick auf Luftschadstoffe kann es durch das Planvorhaben zwar zu einer Einschran-
kung der Beluftungssituation und dadurch zu einer Erhéhung der Luftschadstoffkonzentratio-
nen, insbesondere an der Bestandsbebauung westlich der Rheintorstral3e, sowie einer er-
hohten Verkehrsmenge mitsamt erhohter Luftschadstoffkonzentrationen im Verlauf der
Rheintorstrale, DUsseldorfer StralRe und BatteriestralBe kommen. Nach den Prognoserech-
nungen fir das Jahr 2021 ergeben sich jedoch keine Uberschreitungen der relevanten
Grenzwerte der 39. BImSchV, so dass das Vorhaben insgesamt als umweltvertraglich ein-
gestuft werden kann. Durch MalRnahmen des Luftreinhalteplans der Stadt Neuss werden zu-
dem weitere Schadstoffemissionen (insb. Stickstoffdioxide) reduziert.

Schutzgut »Landschaft«
Veranderungen des Landschaftsbildes ergeben sich aus dem geplanten Nutzungswandel.

Die adtebaulicRen Veranderungen betreffen jedoch einen Landschaftsraum, der durch
Aflecfusieprngspntodages
befeits:&i utich infIgsyta=-Ei rt . b/ Mg Yorge-

sehene Nutzung entspricht dieser Eigenart. Erhebliche Umweltauswirkungen sind deshalb

nicht zu erwarten. : img ; : Q; : Q
Im Teilgeltungsbereich Wes ich schaftsbildes vordergriindig

durch das stadtebauliche Gesamtkonzept, das ein gemischt genutztes Innenstadtquartier
und gewerbliche Bereiche vertraglich miteinander verknlpft. Die geplanten MaRnahmen fiih-
ren somit zu einer positiven Entwicklung des innerstadtischen Landschaftsbildes im bisher
stark industriell gepragten Hafenumfeld.

Der im Teilgeltungsbereich Ost entlang des Hafenbeckens bereits angelegte Insel- und Ufer-
park stellt ein wichtiges gestalterisches Element zur Standortverbesserung dar und wird zu-
kinftig auch fir die innerstadtische Naherholung noch weiter an Bedeutung gewinnen. Die
auf der derzeitigen Brachflache ndrdlich des Pierburg-Geldndes geplante gewerbliche Nut-
zung tragt ebenfalls nicht in negativer Weise zum Gesamtbild aus landschaftlicher Sicht bei,
sondern fugt sich in das gewerblich und industriell gepragte Umfeld ein.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild und den Landschaftsraum wer-
den somit insgesamt eher als neutral bis positiv bewertet und folglich als gering eingestuft.

Schutzgut »Kulturgiter und sonstige Sachgtiter«

Der Erhalt des denkmalgeschitzten Speichergebaudes im westlichen Teilgeltungsbereich
wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Daneben befinden sich — mit der
Romischen LimesstralRe und dem historischen Stadtkern Neuss — weitere schitzenswerte
historische Kulturlandschaftsteile in Randlage zum Plangebiet. Hier sind durch das Planvor-
haben jedoch keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da keine historisch relevante Sub-
stanz in Anspruch genommen oder beschadigt wird.

Hinweise, die auf ein Vorhandensein von Bodendenkmalern im Plangebiet hindeuten, liegen
nicht vor. Durch Bodenbewegungen auftretende, archéologische Bodenfunde und Befunde
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oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit unterliegen
den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes und sind entsprechend zu melden und zu
sichern.

Im Plangebiet vorhandene Bahnanlagen werden im Bebauungsplan dargestellit.

Insgesamt ist auf Grundlage bisheriger Erkenntnisse somit mit keiner erheblichen Beein-
trachtigung fur das Schutzgut »Kultur- und sonstige Sachguiter« zu rechnen.

Wechselwirkungen

Eine besondere Form des Zusammenwirkens, die lber die Qualitdt oder Funktion der in den
einzelnen schutzgutbezogenen Kapiteln beschriebenen Belange hinausgeht, ist im Plange-
biet oder dessen direktem Umfeld nicht festgestellt worden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die vorliegende Planung stellt vor dem Hintergrund der erheblichen stadtebaulichen Heraus-
forderungen des Standorts sowie mit Blick auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine
vertragliche Konfliktbewaltigung fur die im Rahmen der Umweltprifung zu betrachtenden
Umweltschutzguter dar. Die prognostizierten Umweltauswirkungen wurden durch geeignete
Maflnahmen weitest mdglich gemindert und stellen sich im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung als unvermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

dar.

Ein ustich ist picht erfordllrlich, da der Eingriff aufgrund d%r Regirelrn en bestehender
b [ adsi

Afte- ASiegrng St etitgelts

Stand 2020

Insgesamt werden unter Beachtung aller Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes keine unzulassigen Auswirkungen auf die Umwelt verursacht. Die Uberwachung
der Auswirkungen (Monitoring) ist Uber die Kontrollinstrumente der Bauordnung gewabhrleis-
tet.

Als abwéagungserhebliche Umweltbelange werden die Auswirkungen des Planvorhabens
hinsichtlich der zuklnftigen Verkehrs-, und Schallimmissionsbelastungen (Schutzgut
Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung), des notwendigen plangebietsexternen Ausgleichs
von Lebensrdumen planungsrelevanter Tierarten sowie der vorhandenen Vorbelastungen
des Bodens durch Altlasten eingestuft.

Diese Aspekte sind im Zuge der Planaufstellung bei der stadtebaulichen Abwégung beson-
ders zu berucksichtigen.
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1.1

1.1.1

Alle Auslegungstinterlagen

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 6, 8 und 9 BauNVO

Mischgebiete
Mischgebiet MI 1
Ausschluss von Vergnigungsstatten

Im Mischgebiet Ml 1 sind von den in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefiihrten Vergnigungsstatten
nicht zulassig:

- Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne der §§ 33d und 33i der Gewerbeordnung,

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter,
insbesondere der Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, aus-
gerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO],

- Unternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Glicks-
spielstaatsvertrag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lot-
teriegesetz, vermitteln.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniugungsstatten werden nicht

Im Mischgebiet Ml 1 sind die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht

zulassig [§ 1 Abs. 5 Bagtéﬁ. dlr. ?O ?w]

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
Im Mischgebiet Ml 1 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVOQ]. Hiervon ausgenommen sind Nachbarschaftsladen (Einzelhandelsbetriebe mit
einer Nutzflache von héchstens 400 m?).

1.1.2 Mischgebiet Ml 2

Ausschluss von Vergnlgungsstatten
Im Mischgebiet Ml 2 sind von den in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefiihrten Vergniigungsstatten
nicht zulassig:

- Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne der §§ 33d und 33i der Gewerbeordnung,

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter,
insbesondere der Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, aus-
gerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO],

- Unternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Gllcks-
spielstaatsvertrag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lot-
teriegesetz, vermitteln.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 6 Abs. 3 BauNVO].
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1.2

1.2.1

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
Im Mischgebiet MI 2 sind die allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO].

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
Im Mischgebiet Ml 2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVQ].

Eingeschrankte Gewerbegebiete GE 1*, GE 2%, GE 3* und GE 4*
Regelungen fiir alle eingeschrankten Gewerbegebiete
Ausschluss von Vergnigungsstatten und Sexgewerbe

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2%, GE 3* und GE 4* sind von den in
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten Gewerbebetrieben aller Art nicht zulassig:

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter,
insbesondere der Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, aus-
gerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO].

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO].

nahmsweise zulassigen Wohn Ichts- und Bereltschaftsper ohal sowie fir Be-

triebsinhaber und Betri ugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baum aﬁ t\sE ndteil des Bebauungsplanes [§ 1
auN

Abs. 6 Nr.1 BauNVO; §

Einzelhandel

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1%, GE 2*, GE 3* und GE 4* sind Einzelhandels-
betriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]. Hiervon ausgenommen
sind im GE 1%, GE 2* und GE 3* Betriebe des Handels mit Kraftwagen (Nr. 45.1 gemaf der
.Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008“ des Statistischen Bundesamtes).

Vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten
GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4* weiterhin Verkaufsstellen, die in unmittelbarem betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich unterge-
ordnet sind [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]. Eine bauliche Unterordnung
ist gegeben bei einer Verkaufsstelle, die bis zu 15% der genehmigten Geschossflache des Uber-
geordneten Betriebs einnimmt und maximal bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.

Des Weiteren sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4*
Kioske ausnahmsweise zuldssig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO].

Larm-Emissionskontingente (Lgx)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maldgeblichen Im-
missionsorten auf3erhalb des Plangebietes wird fur die Teilflachen in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten GE 1%, GE 2%, GE 3* und GE 4* jeweils ein Emissionskontingent Lex gemaf DIN
45691 festgesetzt.
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Baugebiet Teilflache (TF) Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Tags Nachts
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) | (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
GE 1* TF 1.1 51 20
GE 1* TF 1.2 52 21
GE 2* TF 2.1 49 20
GE 2* TF 2.2 60 22
GE 2* TF 2.3 60 24
GE 3* TF 3.1 63 24
GE 3* TF 3.2 65 25
GE 4* TF 4.1 55 37
GE 4* TF 4.2 56 41
GE 4* TF 4.3 57 43
GE 4* TF 4.4 56 19

Ausgehend vom im Lageplan gekennzeichneten Bezugspunkt sind die nachfolgenden Zusatz-
kontingente Lek, us, j fur den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt. Fur in den im Plan darge-
stellten Richtungssektoren A bis J liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7)
der DIN 45691 das Emissionskontingent L(EK) der einzelnen Teilflachen durch L(EK) + L(EK,
zus) ersetzt werden.

Bezugspunkt
9/UT,

X=32338698,67

Y=5675293,82

Zusatzkontingente

erl@gene.
Sektor A u1,0° I o~ 204 0 4 7
Sektor B wtar* 0252 9 24
Sektor C =5k $Al 0@ o 6 7
Sektor D 168,4° 179,5° 0 5
Sektor E 179.5° 182,1° 0 0
Sektor F 182,1° 216,0° 1 3
Sektor G 216,0° 278,0° 3 3
Sektor H 278,2° 324,0° 0 1
Sektor | 324,0° 349,1° 0 2
Sektor J 349.1° 10° 0 8

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch
genommenen Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lex und der Zusatzkontingente
die zulassigen Beurteilungspegel L; jder Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

Lr’j
mlt Lr’j
Lex,i
LEx, zus, |
ALi,j

S
Si,j

=101g 310 *"ex i * Yek, us, ;725,98 dB
i

ALi,j = -1OIg (S| / (4 m Szi,j)) dB

GroRe der Teilflache TF; in m?
Abstand zwischen dem Teilflachenmittelpunkt i und

dem Immissionsort j in m

zulassiger Beurteilungspegel bzw. Immissionskontingentin dB(A)
Emissionskontingent der Teilflache i
Zusatzkontingent
Abstands- / Flachenkorrekturmalf}
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Ein Vorhaben erfillt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Be-
urteilungspegel L., jdieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den malgebli-
chen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriterium der DIN 45691).

Zum Nachweis der Einhaltung des zulassigen anteiligen Beurteilungspegel L, j ist im jeweiligen
bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren
eine betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des An-
hangs zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm — vom 26.08.1998 durch-
zufuhren. Der Beurteilungspegel L gemald TA-Larm darf den anteiligen Beurteilungspegel L;;
nicht Uberschreiten.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Bericht VG
6550-1 vom 09.05.2019 der Peutz Consult GmbH, Dusseldorf zugrunde.

1.2.2 Eingeschrankte Gewerbegebiete GE 1* und GE 2*

Das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 2* sind nur solche Gewerbebetriebe
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen [§ 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 2
BauNVO].

1.2.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3*

Gliederung nach Abstandserlass (I - VI)

A RLISTEEL Rﬁ&ﬂﬂi@fk& i

Nrn. 1 - 199) der Abstandsliste 2 rlass des Ministers fur Umwettund Naturschutz,

Landwirtschaft und Ver! ffentlicht in MBL NRW 2007, Seite
659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2B a O] 0

Ausnahmsweise kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse VI (Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 161 - 199) zugelassen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass z. B. durch besondere technische MalRnahmen und/oder
durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vo-
raussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO, § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, wel-
che die in Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwel-
len unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 8 BauNVO].

1.2.4 Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*

Gliederung nach Abstandserlass (I — V)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* sind die nachfolgend aufgefihrten Betriebsarten so-
wie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | - V (Ifd.
Nrn. 1 - 160) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007 Seite
659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Ausnahmsweise kdnnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse V (Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 81 - 160) zugelassen werden, wenn im Einzelfall
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1.3

nachgewiesen werden kann, dass z. B. durch besondere technische Mallnahmen und/oder
durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vo-
raussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO, § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, wel-
che die in Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwel-
len unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 8 BauNVO].

Eingeschranktes Industriegebiet GI*

Gliederung nach Abstandserlass (I — IV)

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind die nachfolgend aufgeflhrten Betriebsarten sowie
Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | - IV (Ifd. Nrn.
1 - 80,) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007 Seite
659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 9 BauNVO].

Ausnahmsweise konnen im eingeschrankten Industriegebiet GI* auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse IV (Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 37 - 80) zugelassen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass z. B. durch besondere technische MalRnahmen und/oder
durch Betnebsbeschrankquen (z. B. Verzicht auf Nachtarbelt d|e E |ssionen soweit begrenzt

Ate-Ansienumnsunteriagerr:>

BauNVO § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe S QQ Q ZQ
Im eingeschrankten Industriegebi sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, welche

die in Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwellen
unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 9 BauNVO].

Einzelhandel

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Hiervon aus-
genommen sind Verkaufsstellen, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich untergeordnet sind [§ 1 Abs. 5 und
9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]. Eine bauliche Unterordnung ist gegeben bei einer Ver-
kaufsstelle, die bis zu 15% der genehmigten Geschossflache des libergeordneten Betriebs ein-
nimmt und bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes [§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO; § 9 Abs. 3 BauNVO].
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Larm-Emissionskontingente (Lex)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den malfdgeblichen Im-
missionsorten auf’erhalb des Plangebietes wird fir die Teilflachen im eingeschrankten Indust-
riegebiet jeweils ein Emissionskontingent Lex gemaf DIN 45691 festgesetzt.

Baugebiet Teilflache (TF) Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Tags Nachts
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) | (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
Gl* TF 5.1 61 46
Gl* TF 5.2 60 47

Ausgehend vom im Lageplan gekennzeichneten Bezugspunkt sind die nachfolgenden Zusatz-
kontingente Lek, -us, j fur den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt. Fur in den im Plan darge-
stellten Richtungssektoren A bis J liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7)
der DIN 45691 das Emissionskontingent L(EK) der einzelnen Teilflachen durch L(EK) + L(EK,
zus) ersetzt werden.

Bezugspunkt X=32338698,67 Y=5675293,82 Zusatzkontingente
(ETRS89/UTM) [dB]
Bezeichnung Richtungsvektor | Richtungsvektor t
1 2 ags nachts
Sektor A 1,0° 20,4° 4 7
Sektor B 20,4° 157,8° 9 24
ektor C 57,8° 168,4° 6 7
rD, 5 @d@ 5
ALY | s.emr I':' ) ' 1 | - 7 1 0
Sektor F _182,1° . 2216,0° 1 3
Sektor G Tls N T Jasr) 3 3
Sektor H SRAl TU4 L3800t 0 1
Sektor | 324,0° 349,1° 0 2
Sektor J 349,1° 1,0° 0 8

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch
genommenen Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lex und der Zusatzkontingente
die zulassigen Beurteilungspegel L,,;der Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

Lr; =101g 310 91y i * btk 2us, 725,/ 9B dB
|
mit Lr; = zulassiger Beurteilungspegel bzw. Immissionskontingentin dB(A)

Lex,i = Emissionskontingent der Teilflache i
Lex, zus, j = Zusatzkontingent
AL j = Abstands- / Flachenkorrekturmafd

AL; ;= -10Ig (Si / (4 m Szi,j)) dB
Si = GroRe der Teilflache TF; in m?
Sij = Abstand zwischen dem Teilflachenmittelpunkt i und

dem Immissionsort j in m

Ein Vorhaben erfiillt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Be-
urteilungspegel L, jdieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mafgebli-
chen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriterium der DIN 45691).

Zum Nachweis der Einhaltung des zulassigen anteiligen Beurteilungspegel L. ; ist im jeweiligen
bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren
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21

2.2

23

24

25

eine betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des An-
hangs zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm — vom 26.08.1998 durch-
zufuhren. Der Beurteilungspegel L gemald TA-Larm darf den anteiligen Beurteilungspegel L;;
nicht Uberschreiten.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Bericht VG
6550-1 vom 09.05.2019 der Peutz Consult GmbH, Disseldorf zugrunde.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO

Hdéhe baulicher Anlagen
Bezugspunkte flir die Hohenfestsetzung

Oberer Bezugspunkt fur die Festsetzung von Gebaudehoéhen ist die Firsthdhe bei geneigten
Déachern bzw. die Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Grundflachenzahl

Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen in den Gewerbe- und Industriegebieten

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 4* sowie im eingeschrankten Indust-
riegebiet GI* darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden [§ 19 Abs. 4 Satz 3

Alte Auslegungsunterlagen

Gelandehohe

Die in der Planzeichnunﬁiﬁeﬂdﬁé&%@n in allen Baugebieten um bis zu
0,3 m Uber- bzw. unterschrit denTh den feStgesSetZten Mischgebieten dirfen die in der
Planzeichnung festgesetzten Gelandehdhen zur Ausbildung von Terrassen oder Eingangsbe-
reichen von Wohnungen um bis zu 0,8 m Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Hinweis zur Geldndeoberflache
Bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse sind die festgesetzten Gelandeoberflachen mal3-
gebend (siehe Planzeichnung).

Technische Aufbauten

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO kdénnen die festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen durch tech-
nische Aufbauten - z. B. Antennen, Aufzugstberfahrten, Kamine, Liftungseinrichtungen, Ober-
lichter - auf den baulich zugeordneten Dachflachen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Die
Dachaufbauten miissen mindestens 3,0 m von der GebaudeaufRenwand des obersten Geschos-
ses zurlcktreten.
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3.2

3.3

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Baulinien
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Baulinien

Die AuRenwande von technischen Aufbauten auf den obersten Geschossen missen mindes-
tens 3 m hinter die festgesetzten Baulinien zurticktreten [§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO].

Foyer, Windfang

Eingeschossige Eingangsbauteile im Erdgeschol? (z. B. Foyer, Windfang) und die dazugehoéri-
gen Flachen im Untergeschoss (z. B. Kellerabgang) bis zu einer Gesamtgrundflache von jeweils
nicht mehr als 20 m? durfen ausnahmsweise die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen bis
zu 3 m Uberschreiten [§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO].

Terrassen, Balkone und Loggien in den festgesetzten Mischgebieten

Terrassen, Balkone und Loggien durfen die festgesetzten Baugrenzen zu den Innenhdéfen (A) —
(E) um bis zu 1,5 m Uberschreiten. [§ 23 Abs. 3 BauNVO]. AuRenwohnbereiche durfen nur zu
allseitig umbauten Innenhdfen errichtet werden (siehe TF 9.3.)

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO
ptetlagen
chgebieten MI 1

iglerte Zweirader sind in den
und MI 2 sowie in demgeiageschranktengG rbeggbict/QE 1* ausschlielllich unterhalb der
Gelandeoberflache in T%iﬁ@owjggz Gelandeoberflache innerhalb der
festgesetzten Flachen f ulé S S, 6 BauNVO].
In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* sind in-
nerhalb des festgesetzten Bereichs fir Tiefgaragen (TG) aufRerhalb der durch Baugrenzen ein-

gefassten Uberbaubaren Flachen Lagerflachen, Keller, Abstellrdume, Technik- und Neben-
raume bis zu einer maximalen Flache von 20% der verbleibenden Tiefgaragenflache zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Fiar den mit GFL 1 (innere Erschliefung des Mischgebietes) gekennzeichneten Bereich gilt:
- Gehrecht fur die Allgemeinheit,

- Fahrrecht fur die Anlieger der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2,

- Fahr- und Leitungsrecht fur die Versorgungstrager;

Fiar den mit GFL 2 gekennzeichneten Bereich gilt:

- Gehrecht fur die Allgemeinheit,

- Fahrrecht fur die Anlieger der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 sowie des Gewerbegebietes
GE 2%,

- Fahr- und Leitungsrecht fir die Versorgungstrager;

Fiar den mit G gekennzeichneten Bereich (GE1*, sudliches Plangebiet) gilt:
- Gehrecht fir die Allgemeinheit;



OP/Seite OP/Seite
Textliche Festsetzungen
Seite 9 von 18

6.1

6.2

6.3

71

offentliche Griinflachen und PflanzmaRBnahmen in den Baugebieten sowie fiir Teile bau-
licher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

In allen Baugebieten sowie in 6ffentlichen Grinflachen sind bei Baum- und Gehdlzpflanzungen
standortgerechte Geholze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

PflanzmaRnahmen im Mischgebiet

Je 350 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen
(Hochstamm, Stammdurchmesser min. 18/20 cm in 1 m Hohe). Tiefgaragen sind, soweit sie
nicht mit Gebauden oder befestigten Aufienanlagen Uberbaut werden, mit im Mittel 0,5 m Bo-
densubstrat und mindestens 0,3 m zu Uberdecken.

Offentliche Griinfliche im Teilgeltungsbereich Ost - Uferpark
Entlang des Hafenbeckens 1 ist ein im Mittel 30 m breiter Gelandestreifen als 6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Uferpark® (ca. 2,4 ha) festgesetzt. Die Festsetzungen sollen

den Uferpark mit zwei Teilbereiche sichern:

Offentliche Griinflache 1 — Uferpark / Naherholung
Innerhalb der ca. 1,2 ha groBen Flache entlang des Hafenbeckens 1 SOWIe im Bereich des Mo-

A’Ifﬁ@é‘ mg %ungmm%er gf@nzulasslg

Offentliche Griinflache 27=4) g ]
Innerhalb der ca. 1,2 ha N 1Ache i gt@gestalteter und bepflanzter Sicht-
schutzwall anzulegen. DUTCh ge&eighele 3 rung ist dieser Wall mit einer mittleren
Hohe von 40,0 m 4. NN zu errichten. Die Hohen konnen zwischen 38,0 m und 42,0 m U. NN
liegen. Mindestens 70 % der Flache sind mit standort- und funktionsgerechten Gehdlzen, Bau-
men und Strauchern, Unterpflanzung zu bepflanzen. Auf den verbleibenden 30 % der Flache
sind Wiesen anzulegen.

‘Dachbegrijnungen

Soweit es sich um Flachdacher von Hauptgebauden bis max. 10° Dachneigung handelt, sind
die Dachflachen des jeweils obersten Geschosses von Gebauden mit einer durchwurzelbaren
Magersubstratauflage, die eine Aufbaudicke von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als
Sedum-Moos-Kraut-Begrinung, Sedum-Kraut-Gras-Begriinung oder Gras-Kraut-Begrinung
hat, zu versehen.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energiequellen, fur erforderliche haustechnische Einrichtungen oder fur
Dachéffnungen und Dachfenster genutzt werden.

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Hafen

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Hafen® (H) im Norden des Plange-
bietes dienen dem Betrieb des Neuss-Dusseldorfer Hafens (u. a. Be- und Entladen von Binnen-
schiffen, Bahnbetrieb, KFZ-Verkehr etc.).
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7.2

7.3

8.1

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Hafenpromenade
Auf der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Hafenpromenade® (HP) sind fol-
gende Nutzungen zulassig:

- FuBgéanger- und Fahrradverkehr,

- Ver- und Entsorgungsverkehr,

- Verkehre der nérdlich angrenzenden Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Hafen®,
- Spiel - und Aufenthaltsbereiche,

- AuRengastronomie.

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

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind zurzeit fir Anlagen der Hafenbahn gewidmet.
Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen fir diese Flachen sind erst zulassig,
wenn die Flachen von Bahnzwecken freigestellt sind.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Passiver Schallschutz
Entsprechend den maRgeblichen Aufienlarmpegeln L, (siehe Blatt 5 ,,Immissionsschutz fir Nut-
zungen im Tagzeitraum® bzw. Blatt 6 ,Immissionsschutz fir Nutzungen im Tag- und Nachtzeit-

raum“) gemal DIN 4109-1:2018-01 sind in allen festgesetzten Baugebieten passive Schall-
schutzmalnahmen an den Aulenbauteilen zu treffen. [§ 9 Abs. 1 Nr 24 BauGB].

ARG RSB YL G SRR
Stand-2620

Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Biroraume und Ahnli-
Krankenanstalten und Wohnungen; Uber- ches
Sanatorien nachtungsraume; Un-
terrichtsraume und
Ahnliches
KRaumart [dB] 25 30 35

Mindestens einzuhalten ist dabei R'wges = 35 dB fur Bettenrdume und R’wges = 30 dB flr Aufent-
haltsraume von Wohnungen und Buros.

Das nach o. a. Gleichung berechnete gesamte Bau-Schallddmmmalf R wges bezieht sich auf ein
Verhaltnis von Gesamtflache des Aulienbauteils (Fassade) Sk zur Grundflache des Aufenthalts-
raumes Sgvon 0,8. Fur andere Verhaltnisse ist R"wges um den Faktor Ka. bei der Detailauslegung
zu korrigieren:

KaL= 10 log (Sc/ 0,8 SF)

Die daraus resultierenden Bauschalldammmale einzelner unterschiedlicher Aulienbauteile o-
der Geschosse kdnnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Geneh-
migungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird.
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8.2

8.3

8.4

Schallgedammte Liiftung

Die Luftung von schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festge-
setzten Baugebieten ist durch schallgedammte Liftungseinrichtungen oder durch gleichwertige
MafRnahmen sicherzustellen.

Die Einhaltung der Innenschallpegel gemaf VDI-Richtlinie 2719 ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

AuBenwohnbereiche in den Mischgebieten

In den festgesetzten Mischgebieten dirfen AulRenwohnbereiche nur in allseitig umbauten In-
nenhdfen (A) bis (E) errichtet werden. Der Innenhof, in dem Aulienwohnbereiche errichtet wer-
den, muss baulich allseitig in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut sowie missen die festge-
setzten Larmschutzwande um den betroffenen Innenhof hergestellt sein [§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr.
2 BauGB].

Ausschluss offenbarer Fenster

In den festgesetzten Mischgebieten sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig.

Alte:Austegangsuntertagen-

- zu den Innenhdfen (A) und |I|ge Innenhof baulich allseitlf’in der festgesetz-

ten Mindesthohe umba et wande um den betroffenen Innen-
hof hergestellt sind \Ate I’2

und
- zu den Innenhdfen (B), (C) und (D), wenn die Innenhéfe (B), (C) und (D) jeweils baulich allseitig

in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um die
Innenhdfe (B), (C) und (D) hergestellt sind.

Weiterhin zuldssig sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01 in Fassaden an den gekennzeichneten Baulinien (siehe Blatt 5 ,Immissionsschutz
fur Nutzungen im Tagzeitraum®“ bzw. Blatt 6 ,Immissionsschutz fur Nutzungen im Tag- und
Nachtzeitraum®) unter folgender MaRgabe:

- auf der H6he von Innenhof (A) und (E), wenn der jeweilige Innenhof baulich allseitig in der
festgesetzten Mindesthdhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffe-
nen Innenhof hergestellt sind

und

- auf der Hohe der Innenhdfe (B), (C) und (D), wenn die Innenhdfe (B), (C) und (D) jeweils
baulich allseitig in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutz-
wande um die Innenhdfe (B), (C) und (D) hergestellt sind.

In den eingeschrinkten Gewerbegebieten und im eingeschrankten Industriegebiet sind 6ffen-
bare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig.
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8.5

8.6

9.1

Larmschutzwande in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass die festgesetzten Larmschutzwande ein
Schallddmmmalf von mindestens 25 dB haben mussen. Die Oberkante der Larmschutzwande
ist mit einer Hohe von 57,7 m U NN festgesetzt.

Gewerbliche Immissionen in den Mischgebieten

Fir in den Mischgebieten zulassige, gewerbliche Nutzungen, deren Aullenbauteile an die all-
seitig umbauten Innenhdfe (A) — (E) angrenzen, ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen, dass die Gerauschimmissionen jeder Nutzung einen um 15 dB(A) reduzierten anteiligen
Immissionsrichtwert der TA Larm an den umliegenden Immissionsorten zum Tag- und Nacht-
zeitraum nicht Uberschreiten.

Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 BauO NRW 2018

Mischgebiete im Teilgeltungsbereich West
Larmschutzwand

Die in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 festgesetzten Larmschutzwande sind ausschliellich
mit transparenten und durchsichtigen Materialien zulassig.

Alte.AuslegLingsuiterlagen...

- Ziegel, Putz- und Si nflachen ingrot I , erdfarbenen (z. B. Sand, Ocker)
und weil} bis warm-gr I&Frlﬁ 2 rD

Davon ausgenommen sind lediglich untergeordnete Bauteile wie z. B. Balkone, Pergolen sowie
Fassadenpaneele (insbesondere fur die Tor-Zwischenbauten am Hafen).

Sockelzone

Fir die eingeschossige Sockelzone der Gebaude, d.h. vom Fulipunkt der aufgehenden Wand
bis zur Unterkante der Fenster im 1. OG sind ausschliel3lich Ziegel, Ziegelklinker in roten und
rot-braunen Farbtdnen zulassig (z.B. “Rot-Blau-bunt®, “Zechenbrand®, , Terrakotta®).

Dach
Fir die Dacher von Hauptbaukoérpern sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer Dachneigung
bis hdchstens 8° zulassig. Technische Aufbauten auf Dachern sind einzuhausen.

Mauern, Stutzmauern, Hafenkante
Zur auleren Gestaltung von Stutzmauern, Hochwasserschutzmauern, Aufentreppen u. a. sind
ausschlieBlich Ziegel, Sichtbeton oder Naturstein zulassig.

Nebenanlagen
Fir die auRere Gestaltung von Nebenanlagen (Fahrradschuppen, Hausmuillbehalter, Schuppen

fur Gartengerate, Freisitze, Pergolen, Luftungséffnungen etc.) sind ausschlieRlich verzinkte Me-
tallelemente, lackierte Oberflachen (Metall-, Wellblech, Faserzementplatten, Sperrholzplatten)
in den Farben hell- bis dunkelgrau, Sichtbeton (glattgeschalt), Sichtmauerwerk (Ziegel rot) oder
naturbelassenes Holz (z. B. Larche) zulassig.
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Millsammelbehalter

Mullsammelbehalter sind mit standortgerechten Hecken mit einer Hohe von mindestens 1,80 m
und mit 3 Pflanzen je m einzugriinen. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzaune bis zu einer
Hohe von 1,8 m innerhalb der Hecke nur zur Seite der Mullsammelbehalter zulassig. Pflanzen-
auswahl: Hainbuche, Buche, Liguster.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als standortgerechte Hecken mit einer Hohe von maximal 1,80 m und mit 3

Pflanzen je m zulassig. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzaune innerhalb der Hecke nur
hausseitig zulassig. Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster.

Kennzeichnungen

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1 (DIN 4149).

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Blatt 7)

Im gesamten Plangebiet besteht der Untergrund im oberen Bereich zunachst aus Altablagerun-
gen. Zudem befinden sich im Bereich der Hafenmole im tieferen Untergrund nach durchgefuhr-

Aelsimerung Restbela tungen mit Mineraldl und Teerdl.
AUslE L;gﬁdun euglazge@mm

ggf. erforderlichen Arbeltsschutz und eine den abfallrechtllchen Bestimmungen konforme Ver-

wertung / Entsorgung d muss. Bei grolieren Tiefbaumald-
nahmen ist vorab ein A fot kWerstellen, das mit dem Bauantrag

einzureichen ist.

Teilgeltungsbereich West:

Im Teilgeltungsbereich West sind folgende Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet (siehe
Planzeichnung Blatt 8 ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind“):

- Ne-0351_AS: Neusser Lagerhausgesellschaft

- Ne-0352_AS: Sagewerk

- Ne-0353_AA: Gleisanlage zwischen Werhahn und Rheinhafen

- Ne-0354_AA: Hafenzufahrt von Rheintorstra3e und Flache des Regenklarbeckens
- Ne-0355_AA: Lagerflache im Siden

- Ne-0358_AA: Gleisanlage zwischen Rheinhafen und Nummern 351 und 359

- Ne-1049_AA: Dusseldorfer Stralde; Aufschittung

- Ne-1066_AA: Rheintorstralie; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)

- Ne-1068_AA: Rheintorstral3e; unsystematische Ablagerung

Teilgeltungsbereich Ost:

Im Teilgeltungsbereich Ost sind innerhalb des Altstandortes Ne 333,01 in groRerer Tiefe ver-
bliebene Restbelastungen von 4 Mineralblschaden und eines Teerdlschadens gekennzeichnet
(siehe Planzeichnung Blatt 8 ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind®).

- Ne-333,01_AS: IndustriestralRe

- Ne-1065_AA: Industriestral’e; Verflllung

- Ne-1069_AA: IndustriestralRe; unsystematische Ablagerung
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IV

- Ne-1070_AA: IndustriestralRe; Aufschittung
- Ne-1071_AA: IndustriestralRe; unsystematische Ablagerung
- Ne-1072_AA: IndustriestralRe; unsystematische Ablagerung

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke
Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Baudenkmaler, die in die Denkmalliste der Stadt Neuss
eingetragen sind. Bei den unter Schutz gestellten Gebauden handelt es sich um das Stiickgut-
lagerhaus, Teile des Getreide-Lagerhauses und die Getreide-Verladeanlage der ehemaligen
Neusser Lagerhausgesellschaft Dusseldorfer Strafde 1b (Ifd. Nr. 1/365).

Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des durch ordnungsbehdrdliche Verordnung der Be-
zirksregierung Dusseldorf im Jahr 2017 gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz bzw. § 112 Lan-

deswassergesetz NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins (HQ1o0), rechtes
Ufer von Rheinstrom-km 707,0 bis 857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5.

Hinweise

+ Adte Auslegungsunterlagen

Das Plangebiet ist erheblich durch Verkehrslarm der Rheinigrstrale/ Disseldorfer Stralie sowie
durch Gewerbelarm au ﬁ (den vast . Orientierungswerte fur Verkehrs-
ldarm in Mischgebieten ' 1 w . eintorstralle/Dusseldorfer Stralle

teilweise sowohl tags als auch nachts Uberschritten. Die Orientierungswerte fir Gewerbelarm in
Misch- und Gewerbegebieten gemald DIN 18005 werden zur Nachtzeit Uberschritten. Nahere
Einzelheiten sind der schalltechnischen Untersuchung der Beratenden Ingenieure Peutz Con-
sult vom 09.05.2019 (Bericht VG 6550-1) zu entnehmen. Die schalltechnische Untersuchung
kann bei der Stadt Neuss, Stadtplanungsamt, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.

Geruch

Das Plangebiet ist durch Gertche vorbelastet. Nahere Einzelheiten sind der Ermittlung der Ge-
ruchsimmissionssituation im Rahmen des Heilungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 456 vom
29.05.2020 (ANECO, Bericht 20 0297 P) zu entnehmen. Das Gutachten kann bei der Stadt
Neuss, Stadtplanungsamt, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden. Die Regelungen
gemal der Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtli-
nie - GIRL -/ RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz - V-3-8851.4.4 — v. 5.11.2009) sind im Rahmen von Genehmigungsverfahren von
geruchsemittierenden Anlagen zu beachten.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bombenabwiirfe. Eine Uberpriifung der zu liberbauenden Flachen auf Kampfmittel
wird empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Ge-
ldndeniveau von 1945 abzuschieben.
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Generell sind die Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. Die zu-
standige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle ist dann unverziiglich zu verstandigen. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mecha-
nischen Belastungen (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindung, Verbauarbeiten, 0.a.) wird eine Si-
cherheitsdetektion empfohlen.

4, Grundwassermessstelle

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine aktiven Grundwassermessstel-
len. An der Industriestralie stidostlich des Plangebietes befindet sich die aktive Grundwasser-
messstelle 6551991 sowie an der Rheintorstralte stdwestlich des Plangebietes die aktive
Grundwassermessstelle 6553951.

5. DIN Normen

Alle genannten DIN-Normen liegen bei der Stadt Neuss im Stadtplanungsamt innerhalb der Off-
nungszeiten zu jedermanns Einsicht bereit oder kdnnen beim Beuth-Verlag, Burggrafenstralle
6, 10787 Berlin bezogen werden.

6. GroRe der Baugebiete

Teilgeltungsbereich West:
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* rd. 4.800 m?
elngeschranktes GewFrbegeblet GE 2* rd. 6.700 m?

Austegurigsimterlagen

rd. 14.000 m?

Stand 2020

Teilgeltungsbereich Ost
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*  rd. 57.000 m?
- eingeschranktes Industriegebiet GI* rd. 33.000 m?

- MI2

7. Baugebietsiibergreifende Gliederung der Gewerbe- und Industriegebiete
gemal § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Die festgesetzten eingeschrankten Gewerbe- und Industriegebiete im Plangebiet sind geman
§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO im Verhaltnis zueinander und zu weiteren Gewerbe- und Industrie-
gebieten in Neuss getroffen. Nordlich des Plangebietes im stadtischen Bezirk 22 ,Barbaravier-
tel“ befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 161 (Rechtskraft 09.10.1970)
Gewerbegebiete (Gemarkung Neuss / Flur 59 / Flurstiicke 63, 69, 98, 99, 73, 75, 78, 104, 105,
133 (tlw.), 145, 177, 199, 200, 227, 228, 229, 230, 252, 257, 266 (tlw.), 270, 293, 298, 299, 304,
306, 309, 310) und ein Industriegebiet (Gemarkung Neuss / Flur 59 / Flurstlicke 5, 6, 9 (tlw.),
19, 141 (tlw.), 149, 290 (tlw.), 289, 291, 292 (tlw.)). In diesen Baugebieten sind gewerblich-
industrielle Nutzungen ohne Einschrankungen zulassig.

8. Baumschutzsatzung

Eingriffe an Baumen, die der Baumschutzsatzung unterliegen, sind gemaR Vorgaben der stad-
tischen Baumschutzsatzung auszugleichen.
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9.

10.

11.

12.

13.

13.1

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Beim Ausbau
der Bdden, bei Trennung des Ober-und Unterbodens sowie der Bodenschichten unterschiedli-
cher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des Bodenmaterials ist DIN 19731 zu
beachten.

Es wird auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von
Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Rhein-Kreises Neuss unverziiglich zu
informieren. Auffalligkeiten kénnen sein: geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die
durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder
Schmiermitteln, strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfal-
len.

Alle baulichen Eingriffe in Altstandorte bzw. Altablagerungen sind durch einen Altlastenfachgut-
achter zu begleiten.

Bodendenkmalpflege

Hinweise, die auf ein Vorhandensein von Bodendenkmalern im Plangebiet hindeuten, liegen
nicht vor. Durch Bodenbewegungen auftretende, archaologische Bodenfunde und Befunde oder

eygpisse tierigchen und pflanzlichen Lebens aus urgeschl tllcher eit sind gemaf& dem Ge-
feAHsreghngaihte
R '\..,, oder der

Unteren Denkmalbehorde des Rheln Kreises Neuss unmlttelbar Zu melden Bodendenkmal und
Entdeckungsstatte sind mlmdd sonders zu beachten sind die §§
15 und 16 Denkmalsch

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Beim baubedingten Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind besondere Schutz- und Si-
cherungsmaflnahmen zu treffen. Die Lagerung von Kraftstoffen, Olen sowie das Betanken von
Baufahrzeugen und Maschinen sollen nur auf versiegelten Flachen oder sonstigen gegen Le-
ckagen im Erdreich gesicherten Flachen erfolgen.

Starkregenereignisse

Da jedes Gebiet in der Stadt von Starkregenereignissen und infolge dessen von urbanen Uber-
flutungen betroffen sein kann, wird der Schutz der Gebaude vor eindringendem Oberflachen-
wasser durch geeignete bauliche und/oder technische Mallnahmen empfohlen.

Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung zu diesem Bebauungsplan erstellt (Kélner Biro
fur Faunistik, November 2018).

Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegetationsflachen
Notwendige Fall-, Rodungs- und Rdummalnahmen durfen nicht innerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit wildlebender Vogelarten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres statt-
finden.
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13.2

13.3

13.4

13.5 A

13.6

13.7

Okologische Baubegleitung: Kontrolle der Flicheninanspruchnahme, Vergrimung
Sollte die unter 13.1 genannte zeitliche Beschrankung begrindet nicht eingehalten werden koén-
nen, ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen, dass vor Beginn der Flachenbe-
anspruchung keine Brutaktivitaten stattfinden. Fir den im Bereich der Schotterflachen briten-
den Flussregenpfeifer sind zur Verhinderung einer Brutansiedlung frihzeitig geeignete Vergra-
mungsmalnahmen (z. B. Einbringen von Pflocken mit Flatterband in einem Raster von maximal
10 m x 10 m) durchzufihren.

Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus

Da bisher das Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus im Bereich des denkmalgeschitz-
ten Speichergebaudes nicht genau lokalisiert werden konnte, sind vertiefende Untersuchungen
hinsichtlich des genauen Standortes und der Nutzung durchzuflihren. Diese Erhebungen sind
erforderlich, um den mdglichen Erhalt vorhandener Quartiere zu prifen, eine unmittelbare Ge-
fahrdung von Tieren maéglichst effizient zu vermeiden und den notwendigen Kompensationsbe-
darf zu ermitteln.

Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nutzung
Unmittelbar vor Umbau oder Sanierung der vorhandenen Gebaudestrukturen ist eine Kontrolle
der Quartiere des Grofden Abendseglers und der Zwergfledermaus durchzufihren, um etwaige
Totungstatbestande zu vermeiden bzw. das Toétungsrisiko erheblich zu mindern. Sollte der Er-
halt von Quartieren nicht mdglich sein, durfen diese zum Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht
genutzt sein. Im Bedarfsfall ist z. B. durch eine Verhangung sicherzustellen, dass Tiere auf an-
deri Quartiere auswelchei

TR ag gsunt&rlag.e
Da die Gebaudestrukturen auch*von Vogel n zur Brut genutzt werden die Inanspruch-

nahme der Gebaude n mit keine Brutplatze zerstort oder
Jungvogel getétet werd e zur Wochenstubenzeit der Fle-
dermause vermieden werden. |ese zel |oh eschrankung begrundet nicht eingehalten

werden konnen, ist durch eine KontroIIe sicherzustellen, dass die Gebaudestrukturen vor Be-
ginn der Umbau- oder Sanierungsmafinahmen nicht von Brutvogeln genutzt werden.

Vermeidung von Vogelschlag

Sollten im Zuge der Baumalnahmen gréRere Glaselemente Verwendung finden, ist durch eine
Fachperson (Biologe) eine Bestatigung einzuholen, dass die vorgesehenen Glaselemente und
Scheiben im Hinblick auf Vogelschlag zu keinem erhéhten Kollisionsrisiko fuhren. Sollte eine
signifikante Steigerung des Toétungsrisikos fur Vogelarten nicht ausgeschlossen werden kon-
nen, kann durch den Einsatz entspiegelter Glaser mit einem geringen AuRenreflexionsgrad oder
mit Markierungen versehene Vogelschutzglaser gewahrleistet werden, dass artenschutzrechtli-
che Konflikte umgangen werden.

Vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaRnahmen)

Bezuglich der CEF-MalRnahmen werden soweit erforderlich nach § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB an-
stelle von Festsetzungen vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete Ma3nahmen auf
von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen.

Auf einer Teilflache von circa 20.000 m? des Flurstuicks 85, Flur 13, Gemarkung Grimlinghausen
sind die im Artenschutzgutachten beschriebenen CEF-MalRnahmen fir die planungsrelevanten
Vogelarten Bluthanfling und Flussregenpfeifer vor Inanspruchnahme der Baugebiete herzustel-
len.

Falls der Erhalt vorhandener Fledermausquartiere beim Umbau/der Sanierung des Gebaude-
komplexes im nordwestlichen Vorhabenbereich unter Berucksichtigung der unter Punkt 13.3
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und 13.4 genannten Vermeidungsmalnahmen nicht moglich ist, sind entsprechende Ersatz-
quartiere zu schaffen.

Je Verlust eines Quartiers des Grof3en Abendseglers ist die Installation von 5-10 geeigneten
Fledermauskasten unterschiedlicher Art, Hbhe (mindestens 3 m) und Exposition an Gebauden
im Plangebiet vorzunehmen. Hierbei ist auf gunstige An- und Abflugmdglichkeiten zu achten.
Die Kasten sind jahrlich zu reinigen und auf Funktionsfahigkeit zu prifen.

Je Verlust eines Quartiers der Zwergfledermaus muss zudem an den Gebauden im Plangebiet
mindestens die fiinffache Menge an Ersatzquartieren (z. B. Verschalungen, Flachkasten oder
Fassadenkasten) geschaffen werden. Die neu zu schaffenden Quartiere sollen mindestens in 3
m Héhe, nach Stiden oder Osten exponiert sowie mit der Anflugéffnung nahe einer Haushecke
oder anderer auffalliger Strukturen angelegt werden, um unbefugte Eingriffe zu vermeiden und
den Tieren das Auffinden des Quartiers zu erleichtern. Die Vorrichtungen sind alle funf Jahre
auf Funktionsfahigkeit zu prufen.

Die funktionserhaltenden Malnahmen fir Fledermause sind nicht erforderlich, wenn die im
Plangebiet bestehenden Quartiere erhalten werden.

Alte Auslegungsunterlagen
Stand 2020
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DE:I] Wirtschaftsgebaude [®  Kanaldeckel °o o o Hecke

D]II] Garage —--— Gemarkungsgrenze —r=t= Mauer

v Anzahl der Voligeschosse | — —  Flurgrenze

m Bdschung —e—— Flurstiicksgrenze

@ Baum 142 Flursticksnummer

Entwurf:
Amt fur Stadtplanung

Neuss, den
Der Burgermeister
i.V. i.A.

Beigeordneter Amtsleiter

Angefertigt:

Stadtplanung Zimmermann GmbH
Linzer StralRe 31

50939 KdIn

Koln, den

Dipl. Ing. Hubertus Zimmermann

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
- Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

- eingeschrankte Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

- eingeschrankte Industriegebiete (§ 9 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ 0,8 Grundflachenzahl (GRZ) (siehe TF Nr. 2.2)

GFZ 2,1 Geschossflachenzahl (GFZ)
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

GHmax.- maximale Gebaudehdhe iiber Normalnull

GHmin-- Mindesthdhe Gebaude tiber Normalnull

UK/ OK Unterkante/ Oberkante Gebaude

BL: OK=

402 m Baulinie gilt bis zu einer baulichen Hohe von
i.NN 40,2 m tber Normalnull (Oberkante)
BL: UK=

402m | Baulinie gilt ab einer baulichen H6he von
0NN 40,2 m U.NN (Unterkante Gebaude) bis zu

OK= einer baulichen Hohe von 58,5 m i.NN
05._3,\]?\‘”‘ (Oberkante Gebaude)

LH min. Lichte Hohe als Mindestmaf}

GRUNFLACHEN

Offentliche Griinflache 1
Uferpark/ Naherholung (siehe TF Nr. 6.2)

- Offentliche Griinfliche 2

Uferpark/ Sichtschutzwall (siehe TF Nr. 6.2)

Parkanlage

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit
dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit wird
bescheinigt.

Neuss, den

Diplom Vermessungsingenieur

Die geometrische Eindeutigkeit der
stadtebaulichen Planung wird bescheinigt.

Neuss, den

Diplom Vermessungsingenieur

VERSORGUNGSANLAGEN

@ Flache fur Abwasserbeseitigung

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZE

g geschlossene Bauweise
=== Baulinie (BL)

=== Baugrenze (BG)

VERKEHRSFLACHEN

|:| Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

mm Zweckbestimmung: Hafen/ Hafenpromenade

Zweckbestimmung: FuRgangerbereich

= Straflenbegrenzungslinie

‘__J Ein- und Ausfahrtsbereich

- Bahnanlagen
Gleisquerung

SONSTIGE PLANZEICHEN
I B Plangebietsgrenze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder
9—@— Abgrenzung des Males der Nutzungen
innerhalb eines Baugebietes

T T Gehrecht (G) (siehe TF Nr. 5)

COOTIT] - Geh-, Fahr- und Leitungesrecht (GFL
E‘##W (siehe TF Nr. 5) g ( )

ebaudehdhe
,—ﬁ—. BemarSJng mit Parallelzeichen

Flache fiir Stellplatze
%:é”/l Flache fir Tiefgarage

Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen
FIYYY zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen (Larmschutzwand)

_ Lérmemmissionskontingente Lk tags/ nachts
(siehe Tf Nr. 1.2 und 1.3)

Zusatzkontingente gemaf DIN 45691 fur

-
7 einzelne Richtungssektoren
== (siehe TF Nr. 1.2 und 1.3)

FD Flachdach

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes in der
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
in der Zeit vom bis einschlief3lich zur

frlhzeitigen  Unterrichtung der  Offentlichkeit
ausgelegen.

Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom

in der Zeit vom bis einschlieBlich
ausgelegen.

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
am als Satzung beschlossen worden.

Neuss, den

Der Burgermeister

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Neuss, den

Der Burgermeister

NACHRICHTLICHE UBERNAHME:
(O Uberschwemmungsgebiete

@ Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen

Dieser Bebauungsplan ist am bekannt
gemacht worden.

Neuss, den

Der Burgermeister

Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der
Fassung vom , wurde im Rahmen des
erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4
BauGB, vom Rat der Stadt Neuss in seiner
Sitzung am beschlossen.

HINWEISE:
(A)  Bezeichnung der Innenhdfe

r _/: freizustellende Gleise der Hafenbahn
-

Stitzmauer

TF  Textliche Festsetzungen
Tf Teilflachen

Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom

in der Zeit vom bis einschlieRlich
ausgelegen.

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
am als Satzung beschlossen worden.

Neuss, den

Der Burgermeister

Hafenbecken 2

™
™

57

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Neuss, den

Der Blrgermeister

Dieser Bebauungsplan ist am bekannt
gemacht worden.

Neuss, den

Der Burgermeister

DIESER BEBAUUNGSPLAN BESTEHT AUS 8 BLATTERN:

Blatt 1-4: Teilbereiche des Bebauungsplanes im M. 1:500

Blatt 5+6: Immissionsschutzfestsetzungen im M. 1:1000

Blatt 7:  Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen

belastet sind im M. 1:1000

Blatt 8: Textliche Festsetzungen
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Maldstab

Bebauungsplan Nr. 456

- Rheintorstral3e/Dusseldorfer Stralde -

Planzeichnung - Blatt 4 (8) - in der Fassung vom 29.05.2020

Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bauordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421),
geandert durch Gesetz vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193) und der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202).

1:500

Stand der Planunterlage: Juli 2018



AutoCAD SHX Text
St

AutoCAD SHX Text
142

AutoCAD SHX Text
IV

AutoCAD SHX Text
  40.821


Entwurf: Angefertigt:
Amt fur Stadtplanung Stadtplanung Zimmermann GmbH
Neuss, den Linzer StraRe 31
Der Birgermeister 50939 Koln
i.V. iA.
Koln, den
Beigeordneter Amtsleiter Dipl. Ing. Hubertus Zimmermann
Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit| Die geometrische ~ Eindeutigkeit der
dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit wird | Stadtebaulichen Planung wird bescheinigt.
bescheinigt.
Neuss, den Neuss, den
Diplom Vermessungsingenieur Diplom Vermessungsingenieur
Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes in der | Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt | dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen. in der Zeit vom bis einschlief3lich zur
frihzeitigen  Unterrichtung der  Offentlichkeit
ausgelegen.
Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der | Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt | dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen. in der Zeit vom bis einschlieflich
ausgelegen.
Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
am als Satzung beschlossen worden. Neuss, den
Neuss, den
Der Burgermeister Der Burgermeister
Dieser Bebauungsplan ist am bekannt | Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der
gemacht worden. Fassung vom , wurde im Rahmen des
erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4
Neuss, den BauGB, vom Rat der Stadt Neuss in seiner
Sitzung am beschlossen.
Der Birgermeister
Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat | Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
in der Zeit vom bis einschlieRlich am als Satzung beschlossen worden.
ausgelegen.
Neuss, den
Der Burgermeister
Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Dieser Bebauungsplan ist am bekannt
gemacht worden.
Neuss, den Neuss, den
LV
{ Der Blrgermeister Der Burgermeister

DIESER BEBAUUNGSPLAN BESTEHT AUS 8 BLATTERN:
Blatt 1-4: Teilbereiche des Bebauungsplanes im M. 1:500
Blatt 5+6: Immissionsschutzfestsetzungen im M. 1:1000

Blatt 7:  Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind im M. 1:1000

Blatt 8:  Textliche Festsetzungen

2 Au > I eg Un g SU nte rI ag €n IMMISSIONSSCHUTZ FUR NUTZUNGEN IM TAGZEITRAUM
Stan d 2 O 2 O F_’is_s_lver Schallschutz (siehe TF Nr. 8.1)

mafgebliche AuRenlarmpegel tags (1 dB- Schritte)
= Mallgebliche AuRenlarmpegel tags (5 dB- Schritte)

Aulenwohnbereiche in den Mischgebieten (siehe TF Nr. 8.3)
m Abgrenzung der Umbauung der Innenhdéfe (A) - (E)

Ausnahmen vom Ausschluss offenbarer Fenster in den festgesetzten Mischgebieten
(siehe TF Nr. 8.4)

Fassaden zu allseitig umbauten Innenhéfen
(A) Innenhdfe (A) - (E)

BEEEEE Fassade auf der Hohe von Innenhof (A) gem. textlicher Festsetzung 8.4
pammnn Fassade auf der Hohe der Innenhéfe (B), (C) und (D) gemaR textlicher Festsetzung 8.4
ANEEEE

Fassade auf der Hohe von Innenhof (E) gem. textlicher Festsetzung 8.4
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Bebauungsplan Nr. 456

> - Rheintorstralde/Dusseldorfer Stralde -

W Planzeichnung - Blatt 5 (8) - in der Fassung vom 29.05.2020

Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bauordnung fur das
Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421),
geandert durch Gesetz vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193) und der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202).

Mafdstab 1 : 1000

Stand der Planunterlage: Juli 2018



AutoCAD SHX Text
St


YAl
/Gll
11y
(]
i
1
Il 4
11 [
11 1
1150
[
Vi
L |
I
7 T
VRl 1 1
2,57
VRAS 1
2R K4 I
X4 1 1
¢ 1
22 I
’ 4 1
P !
2 4 !l
4 /
] [4
i !
1 ll
l' /
/) 7
U
4
'l
) M
4 ]
! ’
[77] 1] ¢
7 ! 4
] J
{ 2 Ui ¢
1 ! U] U
(] 1 1y 1 U4
1 ) s
I Iy 0 ’
]
/] p ’ y;
it P ’
P ,
'll [ U4
p o ,
"' 1 U4
1 U4
) 1 1 4
0 Jma o R4
‘\ / l,', ,/ ,I
\ (& ’ U
’
¢
’
¢
’
Vs
s
’ b
/ ’
' /
’
U
U
’
’
’
’
’
¢
U
¢
U
U
¢
’
’
’
¢
/
U4
U
¢
U
¢
U
U
4
’
”
¢”
-
~
\\\ 4
~ ’

\

)

1
1
I
1
‘\

\‘ A2

N
[N
v

-
‘___——‘

7’
' d

-
-
- -
-

’/
’/
'
Pl
-

=
-
=
R
~=

-
‘f

WS-
77, AN,
i BB \
v\

AY

-
—
\ N --—-~~

-

\\ 2 \ ~.-—.-----

7 ~
i %
2
V4

\\.‘_’f,

N\
N
\\
N
N
A
\\
\
N
N
\
\
\
S
\
\
\
N
\
N
N
N
\\
- y
\ e TN
\ l“:’——"’—" & 4
PX S S ey

AN s s {d
1,555
f””&’ -

P

e Auslegungsunterlagen

Wy
\\\‘\\‘ W\
W\
e Stand 2020
R
&{%3 >

AS W
\\%\\\\ \
1y WO
\‘\\“\:\“ \
Q\ W \
SR
PERS .
29t “5N
W W
\&\“‘ ‘e‘
\\\\\\‘ 4y
Ty WO
ny ! 3
ahy W)
Iy W
\\\\“‘ Ny
e
AR O
\ W
&\\\ \\‘
Tyl W N

”

Entwurf: Angefertigt:

Amt fir Stadtplanung Stadtplanung Zimmermann GmbH
Neuss, den Linzer StralRe 31
Der Burgermeister 50939 Koln
i.V. iLA.
Koln, den
Beigeordneter Amtsleiter Dipl. Ing. Hubertus Zimmermann

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit| Die geometrische Eindeutigkeit der

dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit wird | Stadtebaulichen Planung wird bescheinigt.
bescheinigt.

Neuss, den Neuss, den

Diplom Vermessungsingenieur Diplom Vermessungsingenieur

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes in der | Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt | dieser Bebauungsplan in der Fassung vom

Neuss in seiner Sitzung am beschlossen. in der Zeit vom bis einschlief3lich zur
frihzeitigen  Unterrichtung der  Offentlichkeit
ausgelegen.

Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der | Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat

Fassung vom wurde vom Rat der Stadt | dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen. in der Zeit vom bis einschlieflich
ausgelegen.

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
am als Satzung beschlossen worden. Neuss, den

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Neuss, den

Der Burgermeister Der Burgermeister

Dieser Bebauungsplan ist am bekannt | Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der
gemacht worden. Fassung vom , wurde im Rahmen des
erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4
Neuss, den BauGB, vom Rat der Stadt Neuss in seiner
Sitzung am beschlossen.

Der Burgermeister

Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat | Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
in der Zeit vom bis einschlieBlich am als Satzung beschlossen worden.
ausgelegen.
Neuss, den

Der Burgermeister

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Dieser Bebauungsplan ist am bekannt

gemacht worden.

Neuss, den Neuss, den

Der Burgermeister

Der Birgermeister

DIESER BEBAUUNGSPLAN BESTEHT AUS 8 BLATTERN:

Blatt 1-4: Teilbereiche des Bebauungsplanes im M. 1:500
Blatt 5+6: Immissionsschutzfestsetzungen im M. 1:1000

Blatt 7:  Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind im M. 1:1000

Blatt 8:  Textliche Festsetzungen

IMMISSIONSSCHUTZ FUR NUTZUNGEN IM TAG- und NACHTZEITRAUM (Maximalwerte)
Passiver Schallschutz (siehe TF Nr. 8.1)

------- mafgebliche AulRenlarmpegel tags/ nachts (Maximalpegel in 1 dB- Schritte)

= mMalgebliche AulRenlarmpegel nachts/ nachts (Maximalpegel in 5 dB- Schritte)
AuRenwohnbereiche in den Mischgebieten (siehe TF Nr. 8.3)

m Abgrenzung der Umbauung der Innenhdéfe (A) - (E)

Ausnahmen vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster in den festgesetzten Mischgebieten
(siehe TF Nr. 8.4)

Fassaden zu allseitig umbauten Innenhéfen
(A) Innenhdfe (A) - (E)

BEEEEE Fassade auf der Hohe von Innenhof (A) gem. textlicher Festsetzung 8.4

pammmn Fassade auf der Hohe der Innenhéfe (B), (C) und (D) gemal textlicher Festsetzung 8.4

pamnnn Fassade auf der Hohe von Innenhof (E) gem. textlicher Festsetzung 8.4

Bebauungsplan Nr. 456

- Rheintorstralde/Dusseldorfer Stralde -

Planzeichnung - Blatt 6 (8) - in der Fassung vom 29.05.2020

Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bauordnung fur das
Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421),
geandert durch Gesetz vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193) und der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202).

Mafldstab 1 : 1000

Stand der Planunterlage: Juli 2018
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Entwurf:

Amt fur Stadtplanung

Neuss, den

Der Blrgermeister

i.V. iLA.
Beigeordneter Amtsleiter

Angefertigt:

Stadtplanung Zimmermann GmbH
Linzer Strale 31

50939 Kaln

Koln, den

Dipl. Ing. Hubertus Zimmermann

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit

dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit wird
bescheinigt.

Neuss, den

Diplom Vermessungsingenieur

Die geometrische Eindeutigkeit der
stadtebaulichen Planung wird bescheinigt.

Neuss, den

Diplom Vermessungsingenieur

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes in der
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen.

Nach ortstblicher Bekanntmachung am hat
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
in der Zeit vom bis einschlief3lich zur

frihzeitigen  Unterrichtung der  Offentlichkeit
ausgelegen.

Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der
Fassung vom wurde vom Rat der Stadt
Neuss in seiner Sitzung am beschlossen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat
dieser Bebauungsplan in der Fassung vom

in der Zeit vom bis einschlieflich
ausgelegen.

Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
am als Satzung beschlossen worden.

Neuss, den

Der Burgermeister

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Neuss, den

Der Burgermeister

Dieser Bebauungsplan ist am bekannt
gemacht worden.

Neuss, den

Der Blrgermeister

Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der
Fassung vom , wurde im Rahmen des
erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4
BauGB, vom Rat der Stadt Neuss in seiner
Sitzung am beschlossen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung am hat | Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom
\ dieser Bebauungsplan in der Fassung vom ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung
: in der Zeit vom bis einschlieRlich am als Satzung beschlossen worden.
ausgelegen.
\ Neuss, den
5 : Der Burgermeister
f \ Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Dieser Bebauungsplan ist am bekannt
: \ gemacht worden.
R \ Neuss, den Neuss, den
{ X }
{ X 5 ‘
{ % X
% : e \ Der Biirgermeister Der Burgermeister
d X
4 0 X \ DIESER BEBAUUNGSPLAN BESTEHT AUS 8 BLATTERN:
X
b « i A Blatt 1-4: Teilbereiche des Bebauungsplanes im M. 1:500
B < o \ Blatt 5+6: Immissionsschutzfestsetzungen im M. 1:1000
) » < \ Blatt 7:  Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
4 ) 6 belastet sind im M. 1:1000
{ >< A
; X b A Blatt 8:  Textliche Festsetzungen
| ’ * Alte Auslegungsunt&rlagen
4 X u g u g u "A g FLACHEN, DEREN BODEN ERHEBLICH MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN
b 4 X \ BELASTET SIND
1 } AA | Sta n d 2 O 2 O ‘ ii Altlastenverdachtsflachen mit Nummer, _ .
HNe-0353,0Q ' A X X X gem. Kataster der Altablagerungen und Altstandorte des Rhein-Kreis Neuss
b [ q b \ AA  Altablagerungen
L AS { ‘ > ‘ AS
) Ne_0352,00 4 q ) A Altstandorte
. \ ‘ \ AS \
) ) { Ne-0333,01 \
X : &g R V \
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X Ne-0354,00 ‘ N R

» { \ Bebauungsplan Nr. 456

¢ ‘ - Rheintorstralde/Dusseldorfer Stralde -

A Planzeichnung - Blatt 7 (8) - in der Fassung vom 29.05.2020

Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
A der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
N \ der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung
\ \ der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bauordnung fur das
\ Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421),
A geandert durch Gesetz vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193) und der Gemeindeordnung fir das Land
A Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt

Y \ geandert durch Gesetz vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202).

\ \ Mafldstab 1 : 1000

\ Stand der Planunterlage: Juli 2018



AutoCAD SHX Text
St


1.2
1.2.1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 6, 8 und 9 BauNVO

Mischgebiete
Mischgebiet MI 1

Ausschluss von Vergniigungsstatten

m Mischgebiet MI 1 sind von den in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefiihrten Vergniigungsstatten nicht zulassig:

Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne der §§ 33d und 33i der Gewerbeordnung,

Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter, insbesondere der
Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, ausgerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und
9 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVQ],

Unternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Gllcksspielstaats-
vertrag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lotteriegesetz, vermitteln.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 6 Abs. 3 BauNVO].

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

m Mischgebiet MI 1 sind die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig [§ 1 Abs.
5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO].

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

m Mischgebiet MI 1 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO].
-|ierv02n ausgenommen sind Nachbarschaftsladen (Einzelhandelsbetriebe mit einer Nutzflache von hdchstens
400 m“).

Mischgebiet MI 2

Ausschluss von Vergniigungsstatten

m Mischgebiet MI 2 sind von den in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefiihrten Vergniigungsstatten nicht zulassig:

Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne der §§ 33d und 33i der Gewerbeordnung,

Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter, insbesondere der
Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, ausgerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9
BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVQ],

Unternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Glucksspielstaats-
vertrag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lotteriegesetz, vermitteln.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 6 Abs. 3 BauNVOQO].

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

m Mischgebiet MI 2 sind die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig [§ 1 Abs.
5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO].

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

m Mischgebiet MI 2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO].
Eingeschrankte Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4*
Regelungen fiir alle eingeschrankten Gewerbegebiete

Ausschluss von Vergniigungsstétten und Sexgewerbe

n den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2%, GE 3* und GE 4* sind von den in § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO aufgefiihrten Gewerbebetrieben aller Art nicht zulassig:

Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter, insbesondere der
Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, ausgerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9
BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO].

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVOQO].

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter

n den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2%, GE 3* und GE 4* werden die ausnahmsweise
zuldssigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO; § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ].

Einzelhandel

n den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2%, GE 3* und GE 4* sind Einzelhandelsbetriebe nicht
zuldssig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]. Hiervon ausgenommen sind im GE 1*, GE 2* und GE
3* Betriebe des Handels mit Kraftwagen (Nr. 45.1 gemal der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008“ des
Statistischen Bundesamtes).

Vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1%, GE 2%,
GE 3* und GE 4* weiterhin Verkaufsstellen, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich untergeordnet sind [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVQ]. Eine bauliche Unterordnung ist gegeben bei einer Verkaufsstelle, die bis zu 15% der
genehmigten Geschossflache des Ubergeordneten Betriebs einnimmt und maximal bis zu 100 m?
Verkaufsflache aufweist.

Des Weiteren sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4* Kioske
ausnahmsweise zuldssig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO].

Larm-Emissionskontingente (Lgk)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maRgeblichen Immissionsorten
aullerhalb des Plangebietes wird fir die Teilflachen in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2%,
GE 3* und GE 4~ jeweils ein Emissionskontingent Lgxgemal DIN 45691 festgesetzt.

Baugebiet Teilflache (TF) Emissionskontingente Lgx [dB(A)/m?]
Tags Nachts
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)

GE 1* TF 1.1 51 20

GE 1* TF 1.2 52 21

GE 2* TF 2.1 49 20

GE 2* TF 2.2 60 22

GE 2* TF 2.3 60 24

GE 3* TF 3.1 63 24

GE 3* TF 3.2 65 25

GE 4* TF 4.1 55 37

GE 4* TE 4.2 56 41

GE 4* TE 4.3 57 43

GE 4* TE4.4 56 19

Ausgehend vom im Lageplan gekennzeichneten Bezugspunkt sind die nachfolgenden Zusatzkontingente
Lo zus J. fur den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt. Fur in den im Plan dargestellten Richtungssektoren
A Bis J'liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent

-k der einzelnen Teilflachen durch Lgy + Lgy 4 ersetzt werden.

Bezugspunkt X=32338698,67 Y=5675293,82 Zusatzkontingente
(ETRS89/UTM) [dB]
Bezeichnung Richtungsvektor 1 Richtungsvektor 2 tags nachts
Sektor A 1,0° 20,4° 4 7
Sektor B 20,4° 157,8° 9 24
Sektor C 157,8° 168,4° 6 7
Sektor D 168,4° 179,5° 0 5
Sektor E 179,5° 182,1° 0 0
Sektor F 182,1° 216,0° 1 3
Sektor G 216,0° 278,2° 3 3
Sektor H 278,2° 324,0° 0 1
Sektor | 324,0° 349,1° 0 2
Sektor J 349,1° 1,0° 0 8

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch genommenen
Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lgx und der Zusatzkontingente die zulassigen
Beurteilungspegel L, J.der Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

L. =10- ngI OO,I(LL»K‘,+LEK,ZHS’J<—AL,-J)/a’B dB
mit L = zuldssiger Beurteilungspegel bzw. Immissionskontingent in dB(A)

Lex, = Emissionskontingent der Teilflache i

Lk zus,j = Zusatzkontingent

AL, , = Abstands / Flachenkorrekturmaf

AL:/:—lolg LZ dB
4-7-s; ;)
S = GroRe der Teilflache TF; in m?
Sij = Abstand zwischen dem Teilflachenmittelpunkt i und dem Immissionsort j in m
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Ein Vorhaben erflllt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel
-, dieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mafgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriterium der DIN 45691).

Zum Nachweis der Einhaltung des zuldssigen anteiligen Beurteilungspegel Lr‘j ist im jeweiligen bau-,
mmissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren eine betriebsbezogene
mmissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des Anhangs zur Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA-Larm - vom 26.08.1998 durchzufihren. Der Beurteilungspegel L, gemafl TA-Larm
darf den anteiligen Beurteilungspegel Lr‘j nicht Gberschreiten.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Bericht VG 6550-1 vom
09.05.2019 der Peutz Consult GmbH, Dusseldorf zugrunde.

Eingeschrankte Gewerbegebiete GE 1* und GE 2*

Das Wohnen nicht wesentlich storende Betriebe

n den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 2* sind nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren [§ 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 2 BauNVO].

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3*

Gliederung nach Abstandserlass (I - VI)

m eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* sind die nachfolgend aufgeflhrten Betriebsarten sowie Anlagen mit
einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | - VI (Ifd. Nrn. 1 - 199) der Abstandsliste
2007 zum Runderlass des Ministers flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
06.06.2007, verdffentlicht in MBL NRW 2007, Seite 659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Ausnahmsweise konnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* auch Betriebsarten der Abstandsklasse VI
(Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 161 - 199) zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann,
dass z. B. durch besondere technische MalRnahmen und/oder durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht
auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden
werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe

‘m eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* sind nur solche Anlagen und Betriebe zuléssig, welche die in

Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwellen unterschreiten [§ 1 Abs.
9 BauNVO, § 8 BauNVO].

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*

Gliederung nach Abstandserlass (I - V)

m eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* sind die nachfolgend aufgefiihrten Betriebsarten sowie Anlagen mit
einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zuldssig: Abstandsklasse | - V (Ifd. Nrn. 1 - 160) der Abstandsliste
2007 zum Runderlass des Ministers flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007 Seite 659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Ausnahmsweise kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* auch Betriebsarten der Abstandsklasse V
(Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 81 - 160) zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann,
dass z. B. durch besondere technische MaRnahmen und/oder durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht
auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden
werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe

m eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* sind nur solche Anlagen und Betriebe zuladssig, welche die in
Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwellen unterschreiten [§ 1 Abs.
9 BauNVO, § 8 BauNVOQ].

1.3

Eingeschranktes Industriegebiet GI*

Gliederung nach Abstandserlass (I - IV)

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind die nachfolgend aufgefiihrten Betriebsarten sowie Anlagen mit
einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | - IV (Ifd. Nrn. 1 - 80,) der Abstandsliste
2007 zum Runderlass des Ministers fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007 Seite 659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 9 BauNVOQ].

Ausnahmsweise kénnen im eingeschrankten Industriegebiet GI* auch Betriebsarten der Abstandsklasse IV
(Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 37 - 80) zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen werden kann,
dass z. B. durch besondere technische MalRnahmen und/oder durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht
auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden
werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVOl].

Storfallbetriebe

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind nur solche Anlagen und Betriebe zuldssig, welche die in Anhang |
Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwellen unterschreiten [§ 1 Abs. 9
BauNVO, § 9 BauNVQ].

Einzelhandel

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind
Verkaufsstellen, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und anderen
Gewerbebetrieben stehen und baulich untergeordnet sind [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVOQ]. Eine bauliche Unterordnung ist gegeben bei einer Verkaufsstelle, die bis zu 15% der genehmigten
Geschossflache des ubergeordneten Betriebs einnimmt und bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO; § 9 Abs. 3
BauNVO].

Larm-Emissionskontingente (L, )

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafgeblichen Immissionsorten
aullerhalb des Plangebietes wird fiir die Teilflachen im eingeschrankten Industriegebiet jeweils ein
Emissionskontingent Lk gemaf DIN 45691 festgesetzt.

Baugebiet Teilflache (TF) Emissionskontingente Lgx [dB(A)/m?]

Tags Nachts

(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
GI* TF 5.1 61 46
Gi1* TF 5.2 60 47

Ausgehend vom im Lageplan gekennzeichneten Bezugspunkt sind die nachfolgenden Zusatzkontingente
Lek us J. fir den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt. Fiir in den im Plan dargestellten Richtungssektoren
A bis J liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent

Lek der einzelnen Teilflachen durch Lgg + Ly ¢ ersetzt werden.

Bezugspunkt X=32338698,67 Y=5675293,82 Zusatzkontingente
(ETRS89/UT [dB]
Bezeichnung Richtungsvektor 1 Richtungsvektor 2 tags nachts
Sektor A 1,0° 20,4° 4 /
Sektor B 20,4° 157,8° 9 24
Sektor C 157,8° 168,4° 6 7
Sektor D 168,4° 179,5° 0 5
Sektor E 179,5° 182,1° 0 0
Sektor F 182,1° 216,0° 1 3
Sektor G 216,0° 278,2° 3 3
Sektor H 278,2° 324,0° 0 1
Sektor | 324,0° 349,1° 0 2
Sektor J 349,1° 1,0° 0 8

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch genommenen
Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lgx und der Zusatzkontingente die zulassigen
Beurteilungspegel L, J. der Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

L;j=10-1gy 1 Q""" i " P ap
i
mit L.; = zulassiger Beurteilungspegel bzw. Immissionskontingent in dB(A)
Lex,i = Emissionskontingent der Teilflache i
Lex zus, | = Zusatzkontingent
AL, , = Abstands / Flachenkorrekturmaf
AL =-10-1g| > |ap

4-r- s,.’].)
Si = Groéle der Teilflache TF; in m?
Sij = Abstand zwischen dem Teilflachenmittelpunkt i und dem Immissionsort j in m
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Ein Vorhaben erflllt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel
L, . dieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mafigeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriterium der DIN 45691).

Zum Nachweis der Einhaltung des zulassigen anteiligen Beurteilungspegel Lr,j ist im jeweiligen bau-,
immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren eine betriebsbezogene
Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des Anhangs zur Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA-Larm - vom 26.08.1998 durchzufiihren. Der Beurteilungspegel LrgemaR TA-Larm darf
den anteiligen Beurteilungspegel Ln J.nicht Uberschreiten.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Bericht VG 6550-1 vom
09.05.2019 der Peutz Consult GmbH, Disseldorf zugrunde.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkte fir die Hohenfestsetzung

Oberer Bezugspunkt fur die Festsetzung von Gebaudehdhen ist die Firsthohe bei geneigten Dachern bzw. die
Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Grundflachenzahl

Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen in den Gewerbe- und Industriegebieten

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 4* sowie im eingeschrankten Industriegebiet GI* darf
die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von
1,0 Uberschritten werden [§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO].

Gelandehohe

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gelandehdhen dirfen in allen Baugebieten um bis zu 0,3 m Gber- bzw.
unterschritten werden. In den festgesetzten Mischgebieten dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten
Gelandehodhen zur Ausbildung von Terrassen oder Eingangsbereichen von Wohnungen um bis zu 0,8 m
Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Hinweis zur Gelandeoberflache

Bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse sind die festgesetzten Geldndeoberflachen mafigebend (siehe
Planzeichnung).

Technische Aufbauten

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO konnen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen durch technische Aufbauten
- z. B. Antennen, Aufzugsuberfahrten, Kamine, Liftungseinrichtungen, Oberlichter - auf den baulich
zugeordneten Dachflachen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Die Dachaufbauten missen mindestens 3,0
m von der GebaudeaufRenwand des obersten Geschosses zurlcktreten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Baulinien
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Baulinien

Die AuRenwéande von technischen Aufbauten auf den obersten Geschossen miissen mindestens 3 m hinter die
festgesetzten Baulinien zuriicktreten [§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO].

Foyer, Windfang

Eingeschossige Eingangsbauteile im Erdgeschol’ (z. B. Foyer, Windfang) und die dazugehdrigen Flachen im
Untergeschoss (z. B. Kellerabgang) bis zu einer Gesamtgrundflache von jeweils nicht mehr als 20 m? dirfen
ausnahmsweise die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen bis zu 3 m Uberschreiten [§ 23 Abs. 2 und 3
BauNVO].

Terrassen, Balkone und Loggien in den festgesetzten Mischgebieten

Terrassen, Balkone und Loggien dirfen die festgesetzten Baugrenzen zu den Innenhéfen (A) - (E) um bis zu
1,5 m Uberschreiten [§ 23 Abs. 3 BauNVO]. AuRenwohnbereiche diirfen nur zu allseitig umbauten Innenhdéfen
errichtet werden (siehe TF 9.3.)

Flachen fiir Stellplatze und Garagen, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Stellplatze fir PKW und motorisierte Zweirdder sowie Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze fiur PKW und motorisierte Zweirader sind in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sowie in
dem eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* ausschlie3lich unterhalb der Gelandeoberflache in Tiefgaragen
(TG) sowie oberhalb der Gelandeoberflache innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) zulassig
[§ 12 Abs. 6 BauNVOQ].

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* sind innerhalb des
festgesetzten Bereichs fur Tiefgaragen (TG) auRerhalb der durch Baugrenzen eingefassten Uberbaubaren
Flachen Lagerflachen, Keller, Abstellrdume, Technik- und Nebenrdume bis zu einer maximalen Flache von
20% der verbleibenden Tiefgaragenflache zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Fir den mit GFL 1 (innere ErschlieBung des Mischgebietes) gekennzeichneten Bereich gilt:
- Gehrecht fir die Allgemeinheit,

- Fahrrecht fiir die Anlieger der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2,

- Fahr- und Leitungsrecht fir die Versorgungstrager;

Far den mit GFL 2 gekennzeichneten Bereich gilt:

- Gehrecht fir die Allgemeinheit,

- Fahrrecht fiir die Anlieger der Mischgebiete MI 1 und Ml 2 sowie des Gewerbegebietes GE 2%,
- Fahr- und Leitungsrecht fur die Versorgungstrager;

Far den mit G gekennzeichneten Bereich (GE1*, sudliches Plangebiet) gilt:
- Gehrecht fir die Allgemeinheit;

offentliche Griinflachen und PflanzmaBnahmen in den Baugebieten sowie fiir Teile baulicher Anlagen
9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

In allen Baugebieten sowie in oOffentlichen Grinflachen sind bei Baum- und Gehélzpflanzungen
standortgerechte Gehdlze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

PflanzmaBnahmen im Mischgebiet

Je 350 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen (Hochstamm,
Stammdurchmesser min. 18/20 cm in 1 m Hoéhe). Tiefgaragen sind, soweit sie nicht mit Gebauden oder
befestigten Aulenanlagen lberbaut werden, mit im Mittel 0,5 m Bodensubstrat und mindestens 0,3 m zu
Uberdecken.

Offentliche Griinfliche im Teilgeltungsbereich Ost - Uferpark

Entlang des Hafenbeckens 1 ist ein im Mittel 30 m breiter Gelandestreifen als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Uferpark® (ca. 2,4 ha) festgesetzt. Die Festsetzungen sollen den Uferpark mit zwei
Teilbereiche sichern:

Offentliche Griinflache 1 - Uferpark / Naherholung

Innerhalb der ca. 1,2 ha grol3en Flache entlang des Hafenbeckens 1 sowie im Bereich des Molenkopfs sind
Wiesen, befestigte Wege und Platzflachen sowie Spiel- und Sportflachen zulassig. Die mittlere Hohenlage der
Flache liegt zwischen 36,0 und 36,5 m U. NN.
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Offentliche Griinfliche 2 - Uferpark / Sichtschutzwall

Innerhalb der ca. 1,2 ha grofien Flache ist ein landschaftlich gestalteter und bepflanzter Sichtschutzwall anzulegen. Durch
geeignete Gelandemodellierung ist dieser Wall mit einer mittleren Hohe von 40,0 m . NN zu errichten. Die Héhen
konnen zwischen 38,0m und 42,0m 4. NN liegen. Mindestens 70 % der Flache sind mit standort- und
funktionsgerechten Gehdlzen, Bdumen und Strauchern und Unterpflanzung zu bepflanzen. Auf den verbleibenden 30 %
der Flache sind Wiesen anzulegen.

Dachbegriinungen

Soweit es sich um Flachdacher von Hauptgebauden bis max. 10° Dachneigung handelt, sind die Dachflachen des jeweils
obersten Geschosses von Gebauden mit einer durchwurzelbaren Magersubstratauflage, die eine Aufbaudicke von
mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als Sedum-Moos-Kraut-Begriinung, Sedum-Kraut-Gras-Begriinung oder
Gras-Kraut-Begriinung hat, zu versehen.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fir Anlagen zur Nut-zung erneuerbarer
Energiequellen, fir erforderliche haustechnische Einrichtungen oder fiir Dachéffnungen und Dachfenster genutzt werden.

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung - Hafen

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Hafen“ (H) im Norden des Plangebietes dienen
dem Betrieb des Neuss-Dusseldorfer Hafens (u. a. Be- und Entladen von Binnenschiffen, Bahnbetrieb,
KFZ-Verkehr etc.).

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung - Hafenpromenade

Auf der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Hafenpromenade® (HP) sind folgende
Nutzungen zulassig:

- FuBganger- und Fahrradverkehr,

- Ver- und Entsorgungsverkehr,

- Verkehre der nérdlich angrenzenden Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Hafen”,
- Spiel - und Aufenthaltsbereiche,

- Auliengastronomie.

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

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind zurzeit fir Anlagen der Hafenbahn gewidmet. Die in diesem
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen fiir diese Flachen sind erst zuldssig, wenn die Flachen von
Bahnzwecken freigestellt sind.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Passiver Schallschutz

Entsprechend den mafgeblichen AuRRenlarmpegeln L (siehe Blatt 5 ,Immissionsschutz fir Nutzungen im
Tagzeitraum® bzw. Blatt 6 ,Immissionsschutz fir Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum®) gemaR
DIN 4109-1:2018-01 sind in allen festgesetzten Baugebieten passive Schallschutzmalinahmen an den
AuBenbauteilen zu treffen. [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB].

Die Anforderung an das gesamte bewertete Bauschallddmmmall R’ berechnet sich abhangig von der
Nutzungsart des zu schiitzenden Raumes aus dem mafigeblichen AuRenlarmpegel wie folgt:

R wges =La 'KRaumart
Bettenraume in Aufenthaltsraume in Blroraume und
Krankenanstalten und Wohnungen; Ubernach- Ahnliches
Sanatorien tungsraume; Unterrichts-
raume und Ahnliches
KRaumart[dB] 25 30 35

Mindestens einzuhalten ist dabei R",,gos= 35 dB flr Bettenrdume und R’ ¢,= 30 dB fiir Aufenthaltsraume von
Wohnungen und Biiros.

Das nach o. a. Gleichung berechnete gesamte Bau-Schallddmmmaf R’,,..;bezieht sich auf ein Verhéltnis von
Gesamtflache des AuRenbauteils (Fassade) Sgzur Grundflache des Aufenthaltsraumes Sgvon 0,8. Fur andere
Verhaltnisse ist R",,4esum den Faktor K, bei der Detailauslegung zu korrigieren:

Ka= 10 log (Sg/ 0,8 Sf)
Die daraus resultierenden Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher AulRenbauteile oder Geschosse
kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine
schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird.
Schallgedammte Liiftung
Die Luftung von schutzbedirftigen R&umen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten
Baugebieten ist durch schallgedammte Liftungseinrichtungen oder durch gleichwertige Malnahmen
sicherzustellen.

Die Einhaltung der Innenschallpegel gemal VDI-Richtlinie 2719 ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

AuBenwohnbereiche in den Mischgebieten

In den festgesetzten Mischgebieten diirfen AuRenwohnbereiche nur in allseitig umbauten Innenhéfen (A) bis
(E) errichtet werden. Der Innenhof, in dem AuRenwohnbereiche errichtet werden, muss baulich allseitig in der
festgesetzten Mindesthéhe umbaut sowie missen die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffenen
Innenhof hergestellt sein [§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB].

Ausschluss offenbarer Fenster

In den festgesetzten Mischgebieten sind offenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 unzulassig.

Davon abweichend sind Offenbare Fenster zu schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01

zulassig:

- zu den Innenhdfen (A) und (E), wenn der jeweilige Innenhof baulich allseitig in der festgesetzten
Mindesthéhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffenen Innenhof hergestellt
sind

und

- zu den Innenhéfen (B), (C) und (D), wenn die Innenhdéfe (B), (C) und (D) jeweils baulich allseitig in der
festgesetzten Mindesthéhe ymbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um die Innenhéfe (B), (C) und

AfecAuslegungsunierlagen. ...

Fassaden an den gekennzeichneten Baulinien (siehe Blatt 5 ,,Immissionsschutz fir Nutzungen im Tagzeitraum®

bzw. Blatt 6 ,Immissionssch Y upgen gl Ta um®) unter folgender Maf3gabe:
- auf der Hohe von Innenh E)i @ n dg¥j lig€ Ihndnhof baulich allseitig in der festgesetzten
Mindesthéhe umbaut so i sétMeh L t&wvan® um den betroffenen Innenhof hergestellt

sind

und

- auf der Hohe der Innenhdfe (B), (C) und (D), wenn die Innenhdéfe (B), (C) und (D) jeweils baulich allseitig in
der festgesetzten Mindesth6he umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um die Innenhdéfe (B), (C)
und (D) hergestellt sind.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten und im eingeschrankten Industriegebiet sind offenbare Fenster zu
schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig.

Larmschutzwédnde in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass die festgesetzten Larmschutzwande ein
Schalldammmal von mindestens 25 dB haben missen. Die Oberkante der Larmschutzwande ist mit einer
Hohe von 57,7 m G NN festgesetzt.

Gewerbliche Immissionen in den Mischgebieten

Fir in den Mischgebieten zulassige, gewerbliche Nutzungen, deren AulRenbauteile an die allseitig umbauten
Innenhéfe (A) - (E) angrenzen, ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die
Gerauschimmissionen jeder Nutzung einen um 15 dB(A) reduzierten anteiligen Immissionsrichtwert der TA
Larm an den umliegenden Immissionsorten zum Tag- und Nachtzeitraum nicht Gberschreiten.

Gestalterische Festsetzungen

§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 BauO NRW 2018
Mischgebiete im Teilgeltungsbereich West
Larmschutzwand

Die in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 festgesetzten Larmschutzwénde sind ausschlieRlich mit transparenten
und durchsichtigen Materialien zulassig.

Fassade
Fur die dullere Gestaltung der Hauptbaukorper der Hoéfe A - D sind ausschlief3lich zulassig:

- Ziegel, Putz- und Sichtbetonflachen in roten, rot-braunen, erdfarbenen (z. B. Sand, Ocker) und weil} bis
warm-grauen Farbtdnen.

Davon ausgenommen sind lediglich untergeordnete Bauteile wie z. B. Balkone, Pergolen sowie
Fassadenpaneele (insbesondere fur die Tor-Zwischenbauten am Hafen).

Sockelzone

Fir die eingeschossige Sockelzone der Gebaude, d.h. vom Fulpunkt der aufgehenden Wand bis zur
Unterkante der Fenster im 1. OG sind ausschlieBlich Ziegel, Ziegelklinker in roten und rot-braunen Farbténen
zulassig (z.B. “Rot-Blau-bunt®, “Zechenbrand®, , Terrakotta®).

Dach
Fur die Dacher von Hauptbaukdrpern sind ausschlieBlich Flachdécher mit einer Dachneigung bis héchstens 8°
zulassig. Technische Aufbauten auf Dachern sind einzuhausen.

Mauern, Stiitzmauern, Hafenkante
Zur aulleren Gestaltung von Stutzmauern, Hochwasserschutzmauern, AulRentreppen u. a. sind ausschlieRlich
Ziegel, Sichtbeton oder Naturstein zulassig.

Nebenanlagen
Fir die auRere Gestaltung von Nebenanlagen (Fahrradschuppen, Hausmillbehalter, Schuppen fir

Gartengerate, Freisitze, Pergolen, Luftungsoffnungen etc.) sind ausschlieRlich verzinkte Metallelemente,
lackierte Oberflachen (Metall-, Wellblech, Faserzementplatten, Sperrholzplatten) in den Farben hell- bis
dunkelgrau, Sichtbeton (glattgeschalt), Sichtmauerwerk (Ziegel rot) oder naturbelassenes Holz (z. B. Larche)
zulassig.

Mullsammelbehalter

Mdillsammelbehalter sind mit standortgerechten Hecken mit einer Héhe von mindestens 1,80 m und mit 3
Pflanzen je m einzugriinen. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzdune bis zu einer Hohe von 1,8 m innerhalb
der Hecke nur zur Seite der Millsammelbehalter zuldssig. Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als standortgerechte Hecken mit einer Héhe von maximal 1,80 m und mit 3 Pflanzen je m

zuladssig. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzdune innerhalb der Hecke nur hausseitig zuldssig.
Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster.

Kennzeichnungen

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1 (DIN 4149).

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefiahrdenden Stoffen belastet sind (Blatt 7)

Im gesamten Plangebiet besteht der Untergrund im oberen Bereich zunachst aus Altablagerungen. Zudem
befinden sich im Bereich der Hafenmole im tieferen Untergrund nach durchgefiihrten Sanierungen
Restbelastungen mit Mineraldl und Teerdl.

Alle kinftigen Eingriffe in die Altablagerungen sind durch einen Gutachter zu begleiten, der den gdf.
erforderlichen Arbeitsschutz und eine den abfallrechtlichen Bestimmungen konforme Verwertung / Entsorgung
des anfallenden Aushubes sicherstellen muss. Bei groReren Tiefbaumalinahmen ist vorab ein Aushub- und
Verwertungskonzept zu erstellen, das mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Teilgeltungsbereich West:
Im Teilgeltungsbereich West sind folgende Altlastenverdachtsflichen gekennzeichnet (siehe Planzeichnung
Blatt 7 ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind*):

- Ne-0351_AS: Neusser Lagerhausgesellschaft

- Ne-0352_AS: Sagewerk

- Ne-0353_AA: Gleisanlage zwischen Werhahn und Rheinhafen

- Ne-0354_AA: Hafenzufahrt von Rheintorstrafe und Flache des Regenklarbeckens
- Ne-0355_AA: Lagerflache im Siiden

- Ne-0358_AA: Gleisanlage zwischen Rheinhafen und Nummern 351 und 359

- Ne-1049_AA: Dusseldorfer StralRe; Aufschiittung

- Ne-1066_AA: Rheintorstral’e; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)

- Ne-1068_AA: RheintorstralRe; unsystematische Ablagerung

Teilgeltungsbereich Ost:

Im Teilgeltungsbereich Ost sind innerhalb des Altstandortes Ne 333,01 in groRerer Tiefe verbliebene
Restbelastungen von 4 Mineraldlschaden und eines Teerdlschadens gekennzeichnet (siehe Planzeichnung
Blatt 7 ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind®).

- Ne-333,01_AS: Industriestralle

- Ne-1065_AA: IndustriestralBe; Verflllung

- Ne-1069_AA: Industriestralle; unsystematische Ablagerung

- Ne-1070_AA: IndustriestralBe; Aufschuttung

- Ne-1071_AA: Industriestralle; unsystematische Ablagerung

- Ne-1072_AA: Industriestralle; unsystematische Ablagerung

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke
Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Baudenkmaler, die in die Denkmalliste der Stadt Neuss eingetragen
sind. Bei den unter Schutz gestellten Gebduden handelt es sich um das Stiickgutlagerhaus, Teile des
Getreide-Lagerhauses und die Getreide-Verladeanlage der ehemaligen Neusser Lagerhausgesellschaft
Dusseldorfer Stral’e 1b (Ifd. Nr. 1/365).

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des durch ordnungsbehdrdliche Verordnung der Bezirksregierung
Dusseldorf im Jahr 2017 gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz bzw. § 112 Landeswassergesetz NRW
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins (HQqqp), rechtes Ufer von Rheinstrom-km 707,0 bis
857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5.
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Larm

Das Plangebiet ist erheblich durch Verkehrslarm der Rheintorstralle/ Diisseldorfer Stralle sowie durch
Gewerbeldrm aus dem Neusser Hafen vorbelastet. Die Orientierungswerte fur Verkehrslarm in Mischgebieten
gemal DIN 18005 werden an der Rheintorstrale/Dusseldorfer Stralle teilweise sowohl tags als auch nachts
Uberschritten. Die Orientierungswerte fir Gewerbelarm in Misch- und Gewerbegebieten gemafll DIN 18005
werden zur Nachtzeit Uberschritten. Nahere Einzelheiten sind der schalltechnischen Untersuchung der
Beratenden Ingenieure Peutz Consult vom 09.05.2019 (Bericht VG 6550-1) zu entnehmen. Die
schalltechnische Untersuchung kann bei der Stadt Neuss, Stadtplanungsamt, innerhalb der Offnungszeiten
eingesehen werden.

Geruch

Das Plangebiet ist durch Gerliche vorbelastet. Nahere Einzelheiten sind der Ermittlung der
Geruchsimmissionssituation im Rahmen des des heilungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 456 vom
29.05.2020 (ANECO, Bericht 20 0297 P) zu entnehmen. Das Gutachten kann bei der Stadt Neuss,
Stadtplanungsamt, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden. Die Regelungen gemaf der Feststellung
und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL - / RdErl. d. Ministeriums flr
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8851.4.4 - v. 5.11.2009) sind im Rahmen
von Genehmigungsverfahren von geruchsemittierenden Anlagen zu beachten.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Bombenabwiirfe. Eine Uberprifung der zu tiberbauenden Flachen auf Kampfmittel wird empfohlen. Sofern es
nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Generell sind die Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. Die zustandige
Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle ist dann
unverzuglich zu verstédndigen. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (z.B.
Rammarbeiten, Pfahlgrindung, Verbauarbeiten, 0.4.) wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Grundwassermessstelle

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine aktiven Grundwassermessstellen. An der
IndustriestralRe siidostlich des Plangebietes befindet sich die aktive Grundwassermessstelle 6551991 sowie an
der Rheintorstrafle stidwestlich des Plangebietes die aktive Grundwassermessstelle 6553951.

DIN Normen

Alle genannten DIN-Normen liegen bei der Stadt Neuss im Stadtplanungsamt innerhalb der Offnungszeiten zu
jedermanns Einsicht bereit oder kénnen beim Beuth-Verlag, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin bezogen
werden.

GroRe der Baugebiete

Teilgeltungsbereich West:

eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1*  rd. 4.800 m?
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 2*  rd. 6.700 m?
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3*  rd. 5.900 m?
- Mi1 rd. 3.900 m?
- Mi2 rd. 14.000 m?
Teilgeltungsbereich Ost
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*  rd. 57.000 m?

- eingeschranktes Industriegebiet GI*rd. 33.000 m?

Baugebietsiibergreifende Gliederung der Gewerbe- und Industriegebiete
gemaR § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVvVO

Die festgesetzten eingeschrankten Gewerbe- und Industriegebiete im Plangebiet sind gemaR § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO im Verhdltnis zueinander und zu weiteren Gewerbe- und Industriegebieten in Neuss getroffen.
Nordlich des Plangebietes im stadtischen Bezirk 22 ,Barbaraviertel* befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 161 (Rechtskraft 09.10.1970) Gewerbegebiete (Gemarkung Neuss / Flur 59 / Flurstiicke
63, 69, 98, 99, 73, 75, 78, 104, 105, 133 (tlw). 145, 177, 199, 200, 227, 228, 229, 230, 252, 257, 266 (tlw.), 270,
293, 298, 299, 304, 306, 309, 310) und ein Industriegebiet (Gemarkung Neuss / Flur 59 / Flurstiicke 5, 6, 9
(tiw.), 19, 141 (tlw.), 149, 290 (tlw.), 289, 291, 292 (tlw.)). In diesen Baugebieten sind gewerblich-industrielle
Nutzungen ohne Einschrankungen zulassig.

Baumschutzsatzung

Eingriffe an B&umen, die der Baumschutzsatzung unterliegen, sind gemal Vorgaben der stadtischen
Baumschutzsatzung auszugleichen.

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutz-barem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Beim Ausbau der Béden, bei Trennung des Ober-und
Unterbodens sowie der Bodenschichten unterschiedli-cher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung
des Bodenmaterials ist DIN 19731 zu beachten.

Es wird auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten
ist die Untere Bodenschutzbehérde des Rhein-Kreises Neuss unverziglich zu informieren. Auffalligkeiten
kénnen sein: geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z.
B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln, strukturelle Veradnderungen des Bodens, z. B.
durch die Einlagerung von Abfallen.

Alle baulichen Eingriffe in Altstandorte bzw. Altablagerungen sind durch einen Altlastenfachgutachter zu
begleiten.

Bodendenkmalpflege

Hinweise, die auf ein Vorhandensein von Bodendenkmalern im Plangebiet hindeuten, liegen nicht vor. Durch
Bodenbewegungen auftretende, archaologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemafl dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.03.1980 dem LVR Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland oder der Unteren Denkmalbehérde des Rhein-Kreises Neuss unmittelbar zu
melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstétte sind zunachst unverandert zu erhalten. Besonders zu beachten
sind die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Beim baubedingten Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind besondere Schutz- und
SicherungsmalBnahmen zu ftreffen. Die Lagerung von Kraftstoffen, Olen sowie das Betanken von
Baufahrzeugen und Maschinen sollen nur auf versiegelten Flachen oder sonstigen gegen Leckagen im
Erdreich gesicherten Flachen erfolgen.

Starkregenereignisse

Da jedes Gebiet in der Stadt von Starkregenereignissen und infolge dessen von urbanen Uberflutungen
betroffen sein kann, wird der Schutz der Gebaude vor eindringendem Oberflachenwasser durch geeignete
bauliche und/oder technische MaRnahmen empfohlen.

Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung zu diesem Bebauungsplan erstellt (Kéliner Biro fir Faunistik,
November 2018).

Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegetationsflachen

Notwendige Fall-, Rodungs- und Raummaflnahmen dirfen nicht innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
wildlebender Vogelarten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres stattfinden.

Okologische Baubegleitung: Kontrolle der Flacheninanspruchnahme, Vergramung

Sollte die unter 13.1 genannte zeitliche Beschréankung begrindet nicht eingehalten werden kénnen, ist durch
eine Okologische Baubegleitung sicherzustellen, dass vor Beginn der Flachenbeanspruchung keine
Brutaktivitdten stattfinden. Fir den im Bereich der Schotterflichen brutenden Flussregenpfeifer sind zur
Verhinderung einer Brutansiedlung friihzeitig geeignete Vergramungsmafinahmen (z. B. Einbringen von
Pflocken mit Flatterband in einem Raster von maximal 10 m x 10 m) durchzufihren.

Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus

Da bisher das Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus im Bereich des denkmalgeschitzten
Speichergebdudes nicht genau lokalisiert werden konnte, sind vertiefende Untersuchungen hinsichtlich des
genauen Standortes und der Nutzung durchzufihren. Diese Erhebungen sind erforderlich, um den mdglichen
Erhalt vorhandener Quartiere zu prifen, eine unmittelbare Gefahrdung von Tieren moglichst effizient zu
vermeiden und den notwendigen Kompensationsbedarf zu ermitteln.

Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nutzung

Unmittelbar vor Umbau oder Sanierung der vorhandenen Gebaudestrukturen ist eine Kontrolle der Quartiere
des GroRRen Abendseglers und der Zwergfledermaus durchzufiihren, um etwaige Toétungstatbestande zu
vermeiden bzw. das Tétungsrisiko erheblich zu mindern. Sollte der Erhalt von Quartieren nicht méglich sein,
dirfen diese zum Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht genutzt sein. Im Bedarfsfall ist z. B. durch eine
Verhangung sicherzustellen, dass Tiere auf andere Quartiere ausweichen.

Kontrolle der Gebaudestrukturen vor Umbau/Sanierung auf Brutvorkommen

Da die Gebaudestrukturen auch von Vogelarten zur Brut genutzt werden, darf die Inanspruch-nahme der
Gebaude nur auBerhalb der Brutzeit erfolgen, damit keine Brutplatze zerstort oder Jungvdgel getdtet werden.
Hierdurch kdnnen zudem Eingriffe zur Wochenstubenzeit der Fle-dermduse vermieden werden. Sollte diese
zeitliche Beschrankung begriindet nicht eingehalten werden kénnen, ist durch eine Kontrolle sicherzustellen,
dass die Gebaudestrukturen vor Be-ginn der Umbau- oder Sanierungsmaflnahmen nicht von Brutvdgeln
genutzt werden.

Vermeidung von Vogelschlag

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen gréRere Glaselemente Verwendung finden, ist durch eine Fachperson
(Biologe) eine Bestatigung einzuholen, dass die vorgesehenen Glaselemente und Scheiben im Hinblick auf
Vogelschlag zu keinem erhéhten Kollisionsrisiko flihren. Sollte eine signifikante Steigerung des Tétungsrisikos
fur Vogelarten nicht ausgeschlossen werden kénnen, kann durch den Einsatz entspiegelter Glaser mit einem
geringen Aulfienreflexionsgrad oder mit Markierungen versehene Vogelschutzglaser gewahrleistet werden,
dass artenschutzrechtliche Konflikte umgangen werden.

13.7 Vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

Beziiglich der CEF-Malinahmen werden soweit erforderlich nach § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB anstelle von Festsetzungen
vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete Mallnahmen auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
getroffen.

Auf einer Teilflache von circa 20.000 m? des Flurstiicks 85, Flur 13, Gemarkung Grimlinghausen sind die im
Artenschutzgutachten beschriebenen CEF-MalRnahmen fiir die planungsrelevanten Vogelarten Bluthanfling und
Flussregenpfeifer vor Inanspruchnahme der Baugebiete herzustellen.

Falls der Erhalt vorhandener Fledermausquartiere beim Umbau/der Sanierung des Gebdudekomplexes im
nordwestlichen Vorhabenbereich unter Berlcksichtigung der wunter Punkt 13.3 und 13.4 genannten
Vermeidungsmalnahmen nicht méglich ist, sind entsprechende Ersatzquartiere zu schaffen.

Je Verlust eines Quartiers des GroRen Abendseglers ist die Installation von 5-10 geeigneten Fledermauskasten
unterschiedlicher Art, Hohe (mindestens 3 m) und Exposition an Gebauden im Plangebiet vorzunehmen. Hierbei ist auf
glinstige An- und Abflugmdglichkeiten zu achten. Die Kasten sind jahrlich zu reinigen und auf Funktionsfahigkeit zu
prifen.

Je Verlust eines Quartiers der Zwergfledermaus muss zudem an den Gebauden im Plangebiet mindestens die fiinffache
Menge an Ersatzquartieren (z. B. Verschalungen, Flachkasten oder Fassadenkasten) geschaffen werden. Die neu zu
schaffenden Quartiere sollen mindestens in 3 m Héhe, nach Siden oder Osten exponiert sowie mit der Anflugéffnung
nahe einer Haushecke oder anderer auffalliger Strukturen angelegt werden, um unbefugte Eingriffe zu vermeiden und
den Tieren das Auffinden des Quartiers zu erleichtern. Die Vorrichtungen sind alle finf Jahre auf Funktionsfahigkeit zu
prifen.

Die funktionserhaltenden MalRnahmen fiir Fledermause sind nicht erforderlich, wenn die im Plangebiet bestehenden
Quartiere erhalten werden.

Entwurf; Stadtplanung Zimmermann GmbH, Linzer Strafl’e 31, 50939 Kdln
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Bebauungsplan Nr. 456

- Rheintorstralde/Dusseldorfer Stralde -

Planzeichnung - Blatt 8 (8) - in der Fassung vom 29.05.2020
Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung

kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), in Verbindung mit der Verordnung lber die Ausarbeitung
uleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
1991 | S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bauordnung fiir das

Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421),
geandert durch Gesetz vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193) und der Gemeindeordnung fir das Land

Nordrh

ein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt

geandert durch Gesetz vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202).

Stand der Planunterlage: Juli 2018
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Bebauungsplan Nr. 456 - RheintorstraRe / Dusseldorfer Strae —

Anderungen an den Bebauungsplanunterlagen nach dem
Auslegungsbeschluss im erganzenden Verfahren gem. § 214 IV
BauGB vom 27.09.2019

Am 27.09.2019 hat der Rat der Stadt Neuss die erneute Auslegung des Bebauungsplans Nr.
456 - Rheintorstralte / Disseldorfer Stralle — im Rahmen des erganzenden Verfahren gem. §
4 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 214 Abs. 4 BauGB beschlossen (APS 72-2019).

Nach dem Beschluss (iber den erneuten Auslegungsbeschluss hat sich die formliche
Offenlage des Bebauungsplanes aus zwei Griinden verzégert. Zum einen ist die Verwaltung
dem Auftrag des Rates, mit der Grundstickseigentiimerin der Flachen entlang der
RheintorstraRe / Disseldorfer Stral3e im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
etwaigen Rechtsnachfolgern Verhandlungen aufzunehmen, um geférderten Wohnungsbau
verbindlich in dem Areal zu verankern, gefolgt. Dieser Prozess ist mit dem in der Ratssitzung
vom 08.05.2020 erfolgten Beschluss Uber einen verbindlichen 10 % - Anteil geforderter
Wohnungen bezogen auf die Gesamtzahl der Wohneinheiten nun abgeschlossen
(61/073/2020).

Zum anderen wurden die Bebauungsplanunterlagen Uberarbeitet, da inzwischen Hinweise
auf Aktualisierungsnotwendigkeiten einzelner Gutachten vorlagen.

st ofrehmeranaraterlaman

verifiziert werden. Die Uberpriifung fiihrt im Ergebnis zu keinem anderen Umgang mit dem
Themenfeld Geruch im Verg¥al ﬂgt e ut legungsbeschlusses. Das
Kapitel 6.8.3 der Begrindun t he im Umweltbericht wurden
redaktionell Uberarbeitet und angepasst.

Neben dem Geruchsgutachten wurde auch die Luftschadstoffuntersuchung Uberarbeitet. Es
erfolgte eine Anpassung auf Grund der Ende 2019 neu gefassten HBEFA 4.1 (Handbuchs
fur Emissionsfaktoren des StralRenverkehrs). Zudem wurde das Prognosejahr auf 2022
aktualisiert. Die Uberpriifung fiihrt im Ergebnis zu keinem anderen Umgang mit dem
Themenfeld Luftschadstoffe im Vergleich zum Zeitpunkt des erneuten
Auslegungsbeschlusses. Das Kapitel 6.8.1 der Begrindung und die entsprechenden
Passagen im Umweltbericht wurden redaktionell Gberarbeitet und angepasst.

Die textlichen Festsetzungen wurden in folgenden Punkten Uberarbeitet.

- 6.2 Offentliche Griinflache im Teilgeltungsbereich Ost — Uferpark
Die Festsetzung wurde im Hinblick auf die festgesetzten Pflanzungen
Uberarbeitet. Begriindung und Umweltbericht wurden entsprechend
angepasst.

- 83 Aufienwohnbereiche in den Mischgebieten
Die Festsetzung wurde zum besseren Verstandnis umformuliert.
Inhaltlich ergeben sich keine Anderungen. Begriindung und
Umweltbericht wurden entsprechend angepasst.

- 84 Ausschluss offenbarer Fenster



Die Festsetzung wurde zum besseren Verstandnis umformuliert.
Inhaltlich ergeben sich keine Anderungen. Begriindung und
Umweltbericht wurden entsprechend angepasst.

- Hinweise Aussagen zum Artenschutz
Die urspringlich unter dem Punkt 6 festgesetzten Aussagen zum
Artenschutz wurden in die Hinweise Punkt 13 verschoben. Die
Sicherung der MafRnahmen erfolgt gem. § 1 Abs. 3 Satz 4 iber einen
Stadtebaulichen Vertrag oder sonstige geeignete MalRnahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen. Begriindung
und Umweltbericht wurden entsprechend angepasst.

Folgende Anderungen an der Planurkunde wurden durchgefiihrt.

- Blatts Immissionsschutz fir Nutzungen im Tagzeitraum
Die Darstellung im Hinblick auf die Schallschutzfestsetzungen in den
Innenhéfen und entlang der Rheintorstrale im Mischgebiet wurde zum
besseren Verstandnis lberarbeitet. Inhaltlich erfolgte keine Anderung.

- Blatt6 Immissionsschutz fir Nutzungen im Tag- Und Nachtzeitraum

Die Darstellung im Hinblick auf die Schallschutzfestsetzungen in den
Innenhéfen und entlang der Rheintorstrale im Mischgebiet wurde zum

Stand 2020
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