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A Stadtebaulicher Teil

1 Chronologie

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

1.1 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 Aktivitdten wurden in der Rahmenplanung ,Stadtha-
fen Neuss” aus dem Jahre 2006 zu einem tragfahigen stadtebaulichen Gesamtkonzept zusammenge-
fihrt. Die im Neusser Hafen ansassige Industrie wurde dabei kontinuierlich in die Rahmenplanung einbe-
zogen, um den Betrieben frihzeitig Gelegenheit zu geben, lhre Belange einzubringen. Der Rat der Stadt
Neuss hat die Rahmenplanung als Grundlage fir die weitere stadtebauliche Entwicklung beschlossen
(stéadtebauliches Entwicklungskonzept).

Fir den Innenstadtrand sah der Rahmenplan verschiedene gemischt genutzte Stadtquartiere (GE, MK,
MI) und offentliche Freiflachen vor, die sich entlang einer neuen Hafenpromenade vom Hafenkopf im
Siden bis zu den denkmalgeschitzten Speichern der Neusser Lagerhausgesellschaft im Norden aufrei-
hen. In diesen Bereich, dem sog. Werhahn- Geldnde haben sich die Grundztige der Planung bis heute
kaum verandert. Auf dem ehemaligen Case- Gelande war urspringlich eine kleinteilige Gewerbestruktur
fur kleine und mittlere Unternehmen geplant, z. B. aus der Lebensmittelbranche (,food city“). Eine neue
StralRenbricke in Verlangerung der Collingstrae sollte das bislang nur Uber die Industriestral’e ange-
bundene Gelande mit der westlich angrenzenden Innenstadt verbinden.

Aufgrund der zwischenzeitlich geplanten Ansiedlung der Firma Arcelor Mittal Stahlhandel auf dem ehe-
maligen Case-Gelande wurden die Inhalte der Rahmenplanung hier angepasst. Die geplante Stralen-
briicke konnte entfallen. Mittlerweile nutzt das Unternehmen Pierburg die Flachen.

Bebauungsplan Nr. V456 ,Rheintorstrale/Dusseldorfer StraRe” - 2008

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

Um dabei den stadtrdumlichen Zusammenhang zu wahren, bezog die Planung auch Flachen der Stadt-
hafen Neuss GmbH (u. a. Hafenpromenade) und ein Grundstiick 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
malfdgeblichen Behoérden 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 Dusseldorf mit Schreiben vom 9.4.2009 zu der Planung Stellung
bezogen und u. a. eine VergréRerung des Anderungsbereiches fiir den FNP angeregt. Im Interesse einer
planerischen Konfliktbewaltigung und zur langfristigen Sicherung der Hafennutzung sollte das ehemalige
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Case-Gelande auf der Hafenmole 1 in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung einbezo-
gen 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 Rheintorstrafe/Dis-
seldorfer Stralle gemischt genutzte Innenstadtquartiere, ergdnzende gewerbliche Bereiche sowie die Ha-
fenpromenade entwickelt werden. Das ehemalige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 wird als ,Teilgel-
tungsbereich Ost* bezeichnet. Hier soll in Verlangerung der Industriestra’e ein Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiet fiir hafentypische Betriebe und Anlagen entstehen. An der stadtzugewandten Seite der Hafenmole
1 ist ein 6ffentlicher Park vorgesehen (Uferpark), der als griiner Puffer zwischen dem Innenstadtrand und
dem Hafengebiet wirkt und zusatzliche Naherholungsmadglichkeiten 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 ErschlieBung - 2010

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

Mit fortschreitender Konkretisierung der Planung war es nun auch zum ersten Mal mdglich, die verkehrs-
technischen Details der duReren ErschlieBung auszuarbeiten, was ebenfalls zu einer Anpassung der
Bauleitplanung flhrte.

Offentliche Auslegung - 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 Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemaR § 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 Immissionsschutzbehdr-
den, der Industrie- und Handelskammer sowie von der Neuss-Dusseldorfer-Hafen GmbH&Co.KG ein.

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

Erneuter Aufstellungsbeschluss, offentliche Auslegung 2012 und Satzungsbeschluss

Zur Uberarbeitung des Konzeptes beauftragt die Wilh. Werhahn KG neben der Prof. Ulrich Coersmeier
GmbH auch die Stadtplanung Zimmermann GmbH. Im Marz 2012 stellt die Wilh. Werhahn KG nun erneut
ein abgestimmtes und aktualisiertes Planungskonzept zur Diskussion. Der Aufstellungsbeschluss zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 456 wird aufgehoben und flir den Angebotsbebauungsplan
Nr. 456 ein neues Aufstellungsverfahren durchgefihrt. Hierbei werden der Aufstellungsbeschluss und der
Offenlagebeschluss verbunden. Hierzu liegen folgende Unterlagen vor:

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

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

- verkehrstechnische Planung zur auf3eren ErschlieRung.
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Die 6ffentliche Auslegung fand vom 14.06.2012 bis zum 16.07.2012 statt. 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.

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 fir unwirksam. Gerligt wurden formelle und materielle Gesichtspunkte.
Das Gericht machte aber auch ausdriicklich deutlich, dass der Bebauungsplan in seiner Grundkonzeption
nach stadtebaulich erforderlich ist und die gerligten Fehler in einem erganzenden Verfahren gem. § 214
Abs. 4 BauGB geheilt werden koénnen.

Das Bebauungsplanverfahren wird wurde deshalb ab dem Verfahrensschritt ,6ffentliche Auslegung® wie-
der aufgenommen. Hiernach fand eine O&ffentliche Auslegung statt vom 15.06.2020 bis einschl.
24.07.2020. Dariiber hinaus wird eine weitere erneute Offenlage nach § 4a Abs. 3 S.1 BauGB mit der
Beschréankung der Stellungnahmemdglichkeit auf geédnderte oder ergénzte Teile gem. § 4a Abs. 3 Satz
2 durchgefiihrt.

1.2 Ziel und Zweck der Planung, Planungserfordernis

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

Grundanliegen der Bauleitplanung ist die behutsame Erweiterung der Neusser Innenstadt mit ihrem le-
bendigen und vielfaltigen Geflige in Richtung Hafenbecken 1. Historisch iberkommene Trennungslinien
werden uberwunden, eine organische Innenstadtentwicklung bindet auch die benachbarte Industrie ver-
traglich in ein Ubergreifendes Gesamtkonzept ein. Angesichts zunehmender Reurbanisierungs-Tenden-
zen starkt die Planung neben gewerblichen Nutzungen auch das innerstadtische Wohnen und tragt damit
entscheidend zu einer nachhaltigen Belebung der Neusser City bei. Auf den gegenwartig mindergenutz-
ten bzw. brachliegenden Flachen auf dem sog. ,Werhahn- Gelande* zwischen der Rheintorstralle / Dis-
seldorfer Stral’e und dem Hafenbecken 1 sollen gemischt genutzte Quartiere entstehen. Attraktive Stadt-
platze und eine geplante Promenade am Hafenbecken 1 bereichern das Freiraumangebot der Innenstadt
und verknipfen den Hafen mit der Innenstadt. Die Stadt wachst durch eine Innenentwicklung.

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

Die Binnenhafen an Rhein und Ruhr stellen als leistungsfahige multimodale Logistikstandorte wichtige
offentliche Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung der Bevoélkerung und der Wirtschaft dar. lhnen
kommt gerade unter dem Gesichtspunkt eines umweltvertraglichen Massenguttransports auch eine 6ko-
logische Bedeutung zu. Der ca. 500 ha grof3e Neuss-Disseldorfer Hafen mit einer Jahresumschlagleis-
tung (2014) von ca. 18,4 Mio. Tonnen (Hafenbetrieb) leistet als traditionelles Bindeglied zwischen Indust-
riegewerbe und Handel einen bedeutenden Beitrag zur wirtschaftlichen Anziehungskraft der gesamten
Region. Die langfristige Sicherung einer innenstadtvertraglichen Hafennutzung auf der Hafenmole 1 (ehe-
maliges Case-Gelande) ist daher ausdriickliches Ziel der Bauleitplanung. Auf einer ca. 7 ha grof3en Fla-
che ist hier eine Niederlassung des Unternehmens Pierburg entstanden. Nur der nérdliche 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-
torstral’e / Batteriestralle zwei Uber viele Jahrzehnte gewachsene Stadtbausteine unvermittelt aufeinan-
der, deren unterschiedliche Anforderungen an den umgebenden Stadtraum durchaus Konfliktstoff in sich
bergen. Auf der einen Seite der Rand der historischen Altstadt, mit ihnrem kleinteiligen Nutzungsgeflge,
den wichtigen zentralen Einrichtungen und den locker eingestreuten Wohngebieten. Auf der anderen
Seite der Binnenhafen mit seinen grolmafstablichen Industriebetrieben, Umschlagplatzen und Verkehrs-
anlagen.
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An der gemeinsamen Grenze der beiden Gebiete, im Verlauf der Rheintorstral’e / Batteriestralle wird von
beiden Nachbarn ein besonderes Mal} an gegenseitiger Ricksichtnahme gefordert. Die Bewohner der
Altstadt profitieren von der Wirtschaftskraft und dem Arbeitsplatzangebot des Hafens, sind aber auch
dauerhaft mit einer erhéhten Immissions- und Verkehrsbelastung konfrontiert. Die Industrie- und Gewer-
bebetriebe profitieren ihrerseits von den Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten der nahen City,
missen andererseits aber verstarkte Anstrengungen beim Immissionsschutz unternehmen, um ihre Pro-
duktionsweise mit Riicksicht auf schutzbedirftige Nutzungen zu gestalten. Ohne die alltaglichen Schwie-
rigkeiten an dieser sensiblen Nahtstelle im Stadtgrundriss schmalern zu wollen, darf jedoch auch nicht
Ubersehen werden, dass die unmittelbare Nachbarschaft der City von Neuss mit einem der grof3ten Bin-
nenhafen Deutschlands einzigartige Entwicklungspotentiale fiir die Gesamtstadt bietet und von auf3en
durchaus auch als besonderer Standortfaktor der Stadt Neuss wahrgenommen wird. Die enge Verknip-
fung von City und Hafen tragt im besonderen Mal3e zum Flair der ,Hansestadt Neuss* bei. Aufgabe der
Bauleitplanung ist es nun, diese empfindliche innerstadtische Nahtstelle durch Nutzungszonierung und
Gestaltung stadtvertraglich zu organisieren, so dass beide Seiten nachhaltig Planungssicherheit gewin-
nen.

Eignung des Werhahngelédndes fiir gemischte, innenstadttypische Nutzungen

Die Schwierigkeiten des Standortes, die in erster Linie aus der Larmvorbelastung und der Barrierewirkung
der Rheintorstralle resultieren, dirfen nicht tber die besonderen Potentiale dieses Gelandes hinwegtau-
schen (zentrale innerstadtische Lage am Wasser, Erhalt und Umnutzung denkmalgeschiitzter Industrie-
architektur, hervorragende OPNV-Anbindung, Nahe zum Hauptbahnhof).

Die brachliegenden Gewerbeflachen am Hafenbecken 1 stellen eine der letzten zusammenhangenden
und verfligbaren Flachenreserven in dieser Grofienordnung dar, die grundsatzlich fir eine Nachverdich-
tung und Erganzung der Innenstadt in Frage kommen. Bei der ErschlieBung kann auf bestehende Infra-
struktur zurtickgegriffen werden, soziale Einrichtungen in der Innenstadt werden durch den erwarteten
Einwohnerzuwachs langfristig besser ausgelastet. Angesichts der Grof3e der geplanten MaRnahme ist
davon auszugehen, dass von der Aufwertung dieses bislang vernachlassigten Randbereiches Entwick-
lungsimpulse fir die umgebenden Quartiere ausgehen (BaullickenschlieBung, Sanierung des Gebaude-
bestandes, Wohnumfeldverbesserung etc.).

Nicht zuletzt trégt diese MalRnahme der Innenentwicklung zur Schonung des Freiraums im Auf3enbereich
bei. Es werden lediglich bereits bebaute, versiegelte und vorbelastete Flachen in Anspruch genommen,
die Uber keine besondere Bedeutung fur Natur- und Landschaft verfigen. 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 schwierigen
stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen sowie wegen der zu erwarten-
den Auswirkungen auf den innerstadtischen Verkehr und die umgebende Bebauung ist die Erarbeitung
einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption und die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur sachgerechten
Umsetzung der kommunalen Entwicklungsziele zwingend erforderlich. Nur so lassen sich die im Zuge
der Planung zu Tage tretenden Konfliktsituationen unter angemessener Wirdigung widerstreitender In-
teressen sachgerecht im Wege der Abwagung bereinigen.

Die Planung ist auch zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll. Das Gelande (Teilgeltungsbereich West) befindet
sich Uberwiegend im Eigentum der Wilh. Werhahn KG, die mittlerweile auch ihre Bemiihungen zur Grund-
stiicksaufbereitung, Baurechtsschaffung und Vermarktung verstarkt hat. So wurden z. B. aktuell leerste-
hende Gewerbehallen abgebrochen und Grundstiicke neu zugeschnitten. Auch die Unterschutzstellung
der denkmalwurdigen Industriearchitektur konnte mittlerweile abgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs. In der als Mal3stab beachtlichen Umge-
bung liegt gegenwartig eine Uberwiegend 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 Rheintorstrale / Dusseldorfer Stralle liegen dartber hinaus im Geltungsbereich
rechtskraftiger Bebauungsplane (GE, Gl, Verkehrsflachen), deren Festsetzungen der Umsetzung des
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes entgegenstehen. Die Aufstellung der vorliegenden Planung ist
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.
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Bestand

Das ca. 17,7 ha grof3e Plangebiet liegt am dstlichen Rand der Neusser Innenstadt, in unmittelbarer Nach-
barschaft zum Neusser Hafen. Statistisch ist es den Stadtbezirken 1 (Innenstadt) und 03 (Hafen) zuzu-
ordnen. Das Plangebiet umfasst die brachliegenden bzw. mindergenutzten Flachen auf beiden Seiten
des Hafenbeckens 1. Der Bestand wird mit Erweiterungsmaglichkeiten gesichert. Zur besseren Orientie-
rung wird im Folgenden das Areal an der Rheintorstralle / Disseldorfer Stralle als ,Teilgeltungsbereich
West“ angesprochen (sog. ,Werhahn Gelande*), die Flachen auf der Hafenmole 1 wird ,Teilgeltungsbe-
reich Ost* genannt (ehemaliges ,Case- Gelande” - Traktorenfabrik Case, heute tberwiegend durch das
Unternehmen Pierburg genutzt).

Teilgeltungsbereich West (Innenstadtrand)

Stadtebauliche Situation

Der ca. 6 ha grof3e Teilgeltungsbereich West liegt am 6stlichen Rand der Neusser Innenstadt, unmittelbar
am Hafenbecken 1 des Neusser Hafens, ca. 700 m norddstlich des Rathauses. Es umfasst den Bereich
zwischen der Rheintorstrafe/Disseldorfer Strale im Westen und dem Hafenbecken 1 im Osten. Im Si-
den reicht das Plangebiet bis an das bestehende UCI Kino heran. Nordlich des Plangebietes liegt das
Betriebsgelande eines Logistikunternehmens. Das Plangebiet ist gepragt durch Brachflachen und histo-
rische Speichergebaude. Ehemals leerstehende Lagerhallen wurden gréftenteils bereits entfernt. Das
ca. 800 m lange Gelande wird in Nord-Sid Richtung von den Gleisanlagen der Neusser Eisenbahn durch-
zogen. Die Kaianlagen am Hafenbecken 1 begrenzen das Gebiet nach Osten.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Folgende Grundstlicke befinden sich ganz oder teilweise (tw) im Geltungsbereich (von Siiden nach Nor-
den, alle Flurstiicke Gemarkung Neuss):

Flur FI.St. Erldauterungen zur gegenwartigen Nutzung (Juli 2019)
Nr.

9 1109 Umzaunter unbefestigter Lagerplatz
1110 (ehem. Freilager Werhahn Holz) im Anschluss an das UCI-
1954 Kino
1111 Hafenrampe auf H6he der Konigstralte, Zufahrt von der Rhein-
1114 torstrale 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, Gebdude 1 — 9
1961 (Sagewerk, Hobelwerk, Lager- und Verladehallen, Schlosserei,
1963 Kesselhaus etc.), KaistralRe
1964
1965
1966
1967
1968

54 144 Altbaubestand Dusseldorfer Str 1a-b (IV — X) und Brachflache,
817 Teilabbruch
820 Historische Speichergebdude 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 Bilrohaus, etc.)
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831

832

833

858

141 Befestigte Wegeflache

816 Grundstuckszufahrt von der Dusseldorfer Stralle 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, Dusseldorfer
Str. 1d
ehemals Holzlagerplatz Werhahn Holz, Gebaude 17 — 21,
Pfortnerhaus, Lagerhallen, Kranhalle, Freiflachen

Die unmittelbare Umgebung
a) die Neusser Innenstadt im Westen

Westlich der Rheintorstralie, etwa 50 m vom Plangebiet entfernt, beginnt die Neusser Innenstadt {Stadt-
bezirk-01)-die durch ihr vielseitiges Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie-, Freizeit- und Kultur-
angebot weit Uber die Grenzen der Stadt hinaus ihre Anziehungskraft entwickelt. Etwa 79.000 m? Ver-
kaufsflache im Einzelhandel stehen den Neusser Birgerinnen und Burgern hier zur Verfiigung. Die City
verfligt Uber attraktive 6ffentliche Raume und ist hervorragend an den OPNV angeschlossen. Ca. 12.045
(2018) Menschen wohnen hier und beleben die historische Kernstadt auch nach Geschaftsschluss. Die
wichtigsten angrenzenden Nutzungen im Einzelnen (von Sid nach Nord):

- Block 1 zwischen Kdnigstralle, Salzstrale, Hafenstral’e und Rheintorstralie:

Il - IV, gemischte Nutzung, Rheintorklinik, Gastronomie, Dienstleistung, ca. 90 Wohnungen, einzelne
Baullicken,

- Block 2 zwischen CollingstralRe, Salzstralle, Kénigstrale und Rheintorstralle:

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

- Block 3 zwischen Dusseldorfer Stralte, Theodor-Heuss-Platz, Collingstralte und Rheintorstraf3e:

Il - VI, Birogebaude der Rheinland Versicherung, Mébelhaus Knuffmann

b) einzelne Gewerbebetriebe im Nordwesten

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

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

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

-KFZ-Werkstatt, Disseldorfer StralRe 8

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

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

- umzaunter Parkplatz fir Wohnmobile, unter den Rampen (s.o0.).
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c) ,Spaghettiknoten® im Norden

Die Straflenbriicke der Fesserstral’e 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 Stral3e
im Osten mit der Rémerstral’e im Westen. Das Bauwerk ist ca. 220 m vom Plangebiet entfernt.

d) Gewerbe und Industrie im Norden, Enklave Barbaraviertel

Unmittelbar nérdlich angrenzend an das Plangebiet (Grenzbebauung) befindet sich das Betriebsgelande
der M. Zietzschmann GmbH & CO.KG (Logistik fiir Massengiiter und massenhafte Stlickglter, z. B. Pa-
pier, Zellstoff, Stahl, Dusseldorfer Stral’e 31). Der Betrieb verfligt Uber einen Bahnanschluss und Verla-
deanlagen am Hafenbecken 1. Teile der Hallen werden von einem Ast der HochstralRe (Spaghettiknoten)
Uberspannt. Unmittelbar gegentiber dem Betriebsgelande beginnt die drei- bis viergeschossige Wohnbe-
bauung des Barbaraviertels.

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

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

e) Guterbahnhof Neuss westlich der Dusseldorfer Stralle

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

f) UCI Kino und Cretschmarhallen im Siden

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

Verkehr
siehe auch: Fachbeitrag Verkehr (SSP, Januar2049-August 2021)

Das Plangebiet liegt auf einer Lange von ca. 800 m an dem stark befahrenen Hauptstrallenzug Rheintor-
straRe/DUsseldorfer Stral3e. Die Disseldorfer Stral3e verbindet das Stadtzentrum mit der ca. 1,7 km nérd-
lich gelegenen Landeshauptstadt Dusseldorf (Stadtteil Heerdt). Die Rheintorstrale ist zweistreifig ausge-
baut, verfugt Uber einen markierten Fahrradstreifen am &stlichen Fahrbahnrand und einen separaten
Rad-/Gehweg am westlichen Strallenrand.

Im Vergleich zu Querschnittszahlungen der Stadt Neuss aus dem Jahr 2006 ist die Rheintorstral’e nérd-
lich der CollingstraRe (Verkehrsaufkommen von ca. 16.400 KFZ DTV) im Ergebnis von Querschnittszah-
lungen aus den Jahren 2014 (15.760 Kfz/24h) und 2017 (14.730 Kfz/24h) weniger stark belastet, stidlich
der Konigstralle (Verkehrsaufkommen von ca. 16.000 KFZ DTV im Jahr 2006) allerdings starker belastet
(17.480 Kfz/24h — 17.560 Kfz/24h). Da wegen der Einbahnstrallenregelung aus der Konigstralle nur in
die Rheintorstral’e ausgefahren werden darf, gilt diese Verkehrsbelastung in etwa auch fir den Abschnitt
bis zur Collingstral3e.

Am 15.06.2021 wurde eine kamerabasierte Verkehrszahlung an den Knotenpunkten Rheintorstralle/Col-
lingstralle und Rheintorstralle/Kdnigsstralle durchgefihrt. Nérdlich der Collingstralle lasst sich gegen-
Uber der Verkehrszahlung im Jahr 2017 einen leichte Verkehrserhohung feststellen, wahrend sidlich der



Begrindung (2022)
Seite 12 von 97

Kdnigsstralie eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens festgestellt werden kann. Es gibt weniger Lin-
sabbieger in die CollingstralRe, gleichzeitig jedoch mehr Verkehr aus nérdlicher in stdlicher Richtung auf
der RheintorstralRe. Fir die Leistungsfahigkeit ergeben sich hierdurch positive Effekte.

Im Vergleich zu Querschnittszédhlungen der Stadt Neuss aus dem Jahr 2006 ist die Dusseldorfer Strafe
dstlich der Abzweigung Rheintorstralle (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 Rheintorstralle
bleibt die Belastung ungefahr gleich (10.700 Kfz/24h).

In der Mitte der vierstreifigen Stral3e liegen die Gleise der U-Bahnlinie 75, die hier oberirdisch fahrt. Am
ostlichen Fahrbahnrand (in Richtung Disseldorf) steht fir Fulganger ein Gehweg zur Verfiigung. Am
westlichen Fahrbahnrand befindet sich ein Rad-/Gehweg.

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

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 StralRenbahnlinie 709 sowie
die Haltestellen zahlreicher Busse.

Zusétzlicher Anschluss an den OPNYV bietet die ca. 200 m vom Plangebiet entfernt liegende Haltestelle
.Hafenstral’e” der Buslinie 864 (Disseldorf-Heerdt — Neuss — Moénchengladbach, 60 Minuten Takt), die
das Stadtzentrum Neuss mit dem ndrdlich gelegenen Umsteigebahnhof ,Am Kaiser” verbindet (S-Bahn,
Regionalbahn).

FulRganger und Fahrradfahrer kdnnen den StralRenzug Rheintorstral’e / Disseldorfer StralRe / Batte-
riestrale nur an drei Stellen mit einer Lichtsignalanlage queren:

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

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

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

Umweltsituation
siehe auch Umweltbericht, Fachbeitrage zum Umweltschutz

a) Verkehrslarm und Gewerbelarm

Das Plangebiet ist erheblichen Belastungen durch Verkehrslarm ausgesetzt (siehe oben ,Verkehr* und
Kapitel 6.9.2.1).

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

Fir die Immissionsprognose werden die Geruchsemissionen von geruchsemittierenden Unternehmen im
Neuss-Disseldorfer Hafen und im nérdlich angrenzenden Umfeld berucksichtigt. Dartiber hinaus werden
eine Privatkaffeerdsterei und ein Tierhaltungsbetrieb, der sich im Bereich der Rennbahn befindet, bertick-
sichtigt.

c) KFZ-bedingte Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitdt im Plangebiet sowie der Auswirkung der Planung auf die
lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine lufthygienische Untersuchung
durchgefiihrt (Peutz Consult, 23.03.2020).

Die Berechnungsergebnisse fur den Progenosenulifall zeigen eine Einhaltung der relevanten Grenzwerte
der 39. BImSchV.
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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 fir die Planung nicht relevant eingestuft.

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

Im angrenzenden Neusser Hafen befinden sich vier Betriebe, in denen regelmafiig mit gefahrlichen Stof-
fen 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 Ver-
traglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstrafte / Diisseldorfer StralRe“ 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 aullerhalb der sog. Achtungsabstande gemal KAS-18, innerhalb derer mit Schaden und Gesund-
heitsgefahren grundsatzlich zu rechnen ware (200 bis 500 m Abstand).

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes auf der Hafenmole 2 befindet sich ein ehemaliger Storfallbetrieb,
bei dem zurzeit die Mengenschwellen der gelagerten storfallrelevanten Stoffe unterschritten werden.
Sollte von Seiten des Unternehmens beabsichtigt sein in Zukunft die Mengenschwellen von storfallrele-
vanten Stoffen wieder zu erhéhen und der Betrieb dadurch potenziell wieder zu einem Storfallbetrieb
werden, ware der Betrieb durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht schlechter ge-
stellt, da bereits heute mit dem realisierten Uferpark eine schiitzenswerte Nutzung vorhanden ist, auf die
Ricksicht genommen werden muss. Der Betrieb wird daher nicht weiter berlcksichtigt.

f) Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt tiberwiegend auferhalb des durch ordnungsbehérdliche Verordnung der Bezirksre-
gierung Disseldorf 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.

Die tiefliegenden Kaianlagen am Hafenbecken1 liegen auf ca. 33,0 m 0. NN und werden regelmafig bei
starken Hochwasserereignissen Uberflutet. Im Dezember 1993 z. B. erreichte der Wasserstand 35,75 m
U. NN, zwei Jahre darauf, im Januar 1995 waren es 35,81 m U. NN. Der héchste bekannte Wasserstand
wurde im Januar 1926 mit 36,34 m . NN gemessen. Damals stand die Kaianlage ca. 3 m unter Wasser.
Der fur den Hochwasserschutz maRRgebliche Bemessungshochwasserstand (BHW 100) liegt bei 37,2 m
G. NHN.

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

Laut der Hinweiskarte Starkregengefahren fiir NRW des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodésie
(BKG) sind keine Hinweise ersichtlich, dass fiir den Teilgeltungsbereich West eine besondere Geféhr-
dung fiir Starkregenereignisse besteht.

g) Altlasten

Das sog. Werhahngelande am Hafenbecken 1 wird seit Gber 100 Jahren gewerblich genutzt. Urspriinglich
waren hier u. a. ein Sage- und Hobelwerk inkl. Werkstatten, Kesselhaus, Trafo, Betriebstankstelle, La-
gerplatz und Verladeeinrichtungen, sowie Getreide- und Stiickgutlagerhauser angesiedelt. Nach Aufgabe
dieser Ursprungsnutzungen, wurden die Gebaude auch zum Abstellen von Kraftfahrzeugen oder zur La-
gerung von Baustoffen und Lebensmitteln genutzt. Bis auf den Getreidespeicher der Neusser Lagerhaus-
gesellschaft standen alle Gebaude Ende 2010 leer. Viele Gebdude wurden mittlerweile abgebrochen.

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 ,Altlastenverdachtsflachen® ge-
kennzeichnet. Die Einstufung beruht dabei zum einen auf der industriellen Nutzung zum anderen auf den
zu vermutenden kunstlichen Anschuttungen im gesamten Hafenbereich. Ein bekannter Mineraldlschaden
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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 offentlich rechtliche Belange.

h) Denkmalschutz, Baudenkmalpflege

Im noérdlichen Plangebiet befindet sich an der Diisseldorfer Stralle der ausgedehnte Gebaudekomplex
der Neusser Lagerhausgesellschaft. Das Ensemble besteht aus einem zweigeschossigen Verwaltungs-
gebaude an der Diisseldorfer Stralde, einem Stlickgutlagerhaus, einem Silogebaude, 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:

- Stlickgutlagerhaus von 1924, das suidliche der drei Speichergebaude, zweigeschossiger Eisenbetonbau
mit massiven Backstein-AuRenwanden, ca. 17 m hoch, bezogen auf OKE = 34,10 m . NN

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

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

Als nicht denkmalwert wurden das Silogebaude aus dem Jahre 1938 zwischen den beiden o. g. Speichern
sowie das zweigeschossige Verwaltungsgebaude aus dem Jahre 1896 an der Duisseldorfer eingeschatzt.

i) Natur und Landschaft

Auf den jahrelang brachliegenden Flachen zwischen den leerstehenden Gebauden konnte sich durch
Sukzession Ruderalvegetation entwickeln. Im Hof des Verwaltungsgebaudes der Neusser Lagerhausge-
sellschaft stehen zwei alte Rosskastanien. Die Situation hat sich durch den nahezu flachendeckenden
Abbruch der nicht erhaltenswerten Bausubstanz und den damit einhergehenden Bodenbewegungen
noch einmal stark verandert.

Der westliche Teilgeltungsbereich besteht derzeit Gberwiegend 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 Brombeergebische vor. Junge Ge-
hdlzbestdnde kommen nur sehr vereinzelt als Strallenbegleitgrin entlang der Rheintorstral’e und Dis-
seldorfer Stralde 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 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 grofRe Teilgeltungsbereich Ost umfasst das heute durch das Unternehmen Pierburg ge-
nutzte Geldnde 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, Mahdre-
scher und Motoren. Der Betrieb wurde im Jahre 1997 eingestellt, die Gebaude in den folgenden Jahren
abgebrochen und die vorhandenen Altlasten saniert. Einzelne Restkontaminationen im tieferen Unter-
grund wurden nach entsprechenden Sicherungsmafnahmen im Boden belassen (Mineraldl, Teerdl).

Kleinere Teilflachen im Stden des Gelandes wurden seit 2007 auf Grundlage des Rahmenplans ,Stadt-
hafen 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 gegentiberliegenden UCI-Kinos endet. Das Plangebiet reicht im Siiden bis an die Grenzen der
benachbarten Industriebetriebe heran (Thomy, Vetten Krane). Die Industriestrale wurde verkehrlich er-
tlchtigt und an ihrem nérdlichen Ende mit einem Wendeplatz versehen (28 m Durchmesser).

Grundstiicke im Geltungsbereich

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

Flur FI.St. Erlauterungen zur gegenwartigen Nutzung
Nr. (Juli 2019)
4 829 Unternehmen Pierburg
856 Optionsflache Pierburg
890 Uferpark
830 Wendehammer, Erschlieffungsflachen (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 eigensténdig agierenden Hafen der Nachbarstadte Neuss und Dusseldorf
unter dem gemeinsamen Dach der ,Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH & Co. KG* an. Durch die Fusion
entstand der drittgréRte Binnenhafen Deutschlands in einem der wichtigsten europaischen 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 ber-
regionalen Arbeitgeber.
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b) Industrie auf der Hafenmole 1

Sudlich des Plangebietes schliel3en sich entlang der Industriestral’e die Betriebsstandorte folgender Fir-
men 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 Betriebsgelande. Unmittelbar an der
Grenze des Plangebiets liegen ein Mitarbeiterparkplatz sowie der Wirtschaftshof mit LKW-Zufahrt,

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

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

- C. Thywissen, Protein und Olwerke Neuss GmbH & Co.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.

c) gemischte Nutzung an der Einmindung zur Hammer LandstraRe, Wohnen

Am stdlichen Ende der Industriestrale, im Bereich Zollhafen und an der Hammer Landstralle verandert
sich der Charakter des Areals. Die grolimaRstabliche Hafenindustrie tritt in den Hintergrund, kleinteiligere
innerstadtische Nutzungen markieren nun den Ubergang zur City:

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

- Gastronomie (Musikkneipe, Imbiss),

- Einzelhandel (Kiichenstudio, Mébel nach Mal, Ausstellungsraume),

- Verwaltungsgebaude (Stadt Neuss, Neuss-Disseldorfer Hafen), Dienstleistung (z. B. Werbeagentur,
Neusser Bauverein),

- Schrott und Metalle, Containerdienst.

Verkehr
siehe auch: Fachbeitrag Verkehr

Die zweispurige Industriestrafe wurde in den letzten Jahren erneuert, mit einer neuen Schwarzdecke fur
die ca. 8 m breite Fahrbahn, geregelten Parkmdglichkeiten auch fir LKW sowie mit einem einseitigen
Gehweg versehen. Gleise der Neusser Hafenbahn verlaufen in der Stral3e bzw. entlang der Hafenbecken
1 und 2. Die Industriestral’e endet im Norden an einem neu angelegten groRRziigigen Wendeplatz mit
bepflanzter Mittelinsel. Im Stiiden mindet die Industriestralle in die Hammer Landstrale (lichtsignalgere-
gelte Kreuzung). Von hier aus kann der ca. 1,4 km 0stlich liegende Willy-Brandt-Ring und die Anschluss-
stelle zur A57 sowie der Dusseldorfer Sudring erreicht werden. Das Verkehrsaufkommen in der stark
befahrenen Hammer Landstral3e wird mit ca. 16.400 KFZ DTV (2016) angesetzt.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens zur vorliegenden Bauleitplanung wurde fur die Industriestrale ein
Verkehrsaufkommen von ca. 3.350 KFZ DTV ermittelt. Das Verkehrsgeschehen auf der Industriestralie
ist dabei erkennbar durch den LKW-Verkehr gepragt (Anliefervorgdnge, Rangier- und Beladetatigkeit,
wartende/parkende LKW, abgestellte Anhanger und Wechselbriicken). PKWs und nicht motorisierte Ver-
kehrsteilnehmer spielen hier keine Rolle.

In der IndustriestraRe selbst verkehrt keine Buslinie. An der Bushaltestelle ,Industriestrale”, etwa 600 m
sudlich des Plangebiets halten die Buslinien 842 und 874 nur stadtauswarts. Erst etwa 900 m vom Plan-
gebiet entfernt, im Bereich des ehemaligen Busbahnhofes verbessert sich das OPNV-Angebot. Hier be-
finden sich zahlreiche Bushaltestellen sowie eine Haltestelle der Straflenbahnlinie 709. Die Ausstattung
des Teilgeltungsbereiches Ost mit Mitteln des OPNV ist mangelhaft, was gerade angesichts der Arbeits-
platzdichte im Hafen zu bedauern ist.



Begrindung (2022)
Seite 17 von 97

Umweltsituation
siehe auch Umweltbericht, Fachbeitrage zum Umweltschutz

a) Verkehrslarm und Gewerbelarm

Das Plangebiet grenzt lediglich an einer Stelle im Stiden an den 6ffentlichen StralRenraum (neuer Wen-
deplatz der Industriestral3e). Hier sind schon aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens von ca. 3.350
KFZ/24d (DTV) keine Verkehrslarmprobleme zu erwarten. Die stark befahrenen HauptverkehrsstraRen in
der Umgebung liegen ca. 130 - 150 m (Rheintorstrafde / Disseldorfer Strae) bzw. bis zu 600 m (Hammer
Landstral3e) entfernt. Auf das Plangebiet wirkt hingegen Schifffahrtslarm aus den angrenzenden Hafen-
becken 1 und 2 ein.

Zusatzlich wirkt auf das Plangebiet Gewerbeldrm ein. Bei den Berechnungen wurde fir das gesamte
Hafengebiet ein Schallleistungspegel tags und nachts von Lwa=65dB(A)/m? bertcksichtigt. Der innerhalb
des Bebauungsplangebietes gelegene Bereich auf der Hafenmole 1 wurde mit den festgesetzten kontin-
gentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln berlcksichtigt. Zusatzlich sind weitere Gewerbebe-
triebe westlich bzw. nérdlich des Plangebietes zu berticksichtigen.

b) Gerliche

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

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

¢) KFZ-bedingte Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitat im Plangebiet sowie der Auswirkung der Planung auf die
lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine lufthygienische Untersuchung
durchgefiihrt (Peutz Consult, 23.03.2020)

Die Berechnungsergebnisse fur den Progenosenulifall zeigen eine Einhaltung der relevanten Grenzwerte
der 39. BImSchV.

d) (Grob-)Staub

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

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

Im angrenzenden Neusser Hafen befinden sich vier Betriebe, in denen regelmafig mit gefahrlichen Stof-
fen 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 Ver-
traglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstral’e / Disseldorfer StralRe® 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 aulRerhalb der sog. Achtungsabstande gemaR KAS-18, innerhalb derer mit Schaden und Gesund-
heitsgefahren grundsatzlich zu rechnen ware (200 bis 500 m Abstand).

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes auf der Hafenmole 2 befindet sich ein ehemaliger Storfallbetrieb,
bei dem zurzeit die Mengenschwellen der gelagerten stérfallrelevanten Stoffe unterschritten werden.
Sollte von Seiten des Unternehmens beabsichtigt sein in Zukunft die Mengenschwellen von stérfallrele-
vanten Stoffen wieder zu erhdhen und der Betrieb dadurch potenziell wieder zu einem Stérfallbetrieb
werden, ware der Betrieb durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht schlechter ge-
stellt, da bereits heute mit dem realisierten Uferpark eine schitzenswerte Nutzung vorhanden ist, auf die
Ricksicht genommen werden muss. Der Betrieb wird daher nicht weiter bericksichtigt.
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f) Hochwasserschutz / Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt tiberwiegend auferhalb des durch ordnungsbehérdliche Verordnung der Bezirksre-
gierung Diisseldorf im Jahr 2017 festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins, rechtes Ufer
von RheiWohnungsbau

nstrom-km 707,0 bis 857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5. Zu der Verordnung gehért eine
Kartendarstellung.

Fir die Baugebiete ist eine Gelandehdhe von 37,5 m . NN festgesetzt, die oberhalb des hundertjahrigen
Bemessungshochwassers HQ 100 liegt. Der fir den Hochwasserschutz maRgebliche Bemessungshoch-
wasserstand (BHW 100) liegt bei 37,2 m (.. NHN. Der Uferpark bzw. die Boschungsflachen zu den Ha-
fenbecken 1 und 2 liegen im Uberschwemmungsgebiet.

Laut der Hinweiskarte Starkregengefahren fiir NRW des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodésie
(BKG) sind keine Hinweise ersichtlich, dass fiir den Teilgeltungsbereich West eine besondere Geféhr-
dung fiir Starkregenereignisse besteht.

g) Altlasten

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

Nach der Stilllegung des Betriebes im Jahre 1996 wurden nach umfangreichen Bodenuntersuchungen im
Zuge des Ruckbaus verschiedene Bodenverunreinigungen mit Mineraldél und Teerdl saniert. Vier klein-
raumige Restbelastungen mit Mineraldl wurden im tieferen Untergrund belassen, da deren Sanierung den
Rahmen der Verhaltnismafigkeit der Mittel gesprengt hatte. Gleiches trifft fir einen grof3en Teerdlscha-
den im Siden des ehemaligen Case-Gelandes zu.

h) Denkmalschutz, Baudenkmalpflege

Samtliche Gebaude der ehemaligen Traktorenfabrik wurden nach Stilllegung des Betriebs im Jahre 1903
abgebrochen. Darunter befanden sich neben anderen grundsatzlich erhaltenswerten Gebduden auch drei
GescholRRbauten der International Harvester Company aus den Jahren 1910 bis 1923, die als Pionierbau-
ten der sog. ,daylight factory” in Europa gelten konnten (Bindegarn-Spinnerei, Werkzeugabteilung,
Schreinerei).

i) Natur und Landschaft

Das ehemalige Case-Gelande auf der Hafenmole 1 ist Teil des im 20. Jahrhundert durch Aufflllung kinst-
lich angelegten Hafenbereiches. Die Flachen werden Uberwiegend durch das Unternehmen Pierburg ge-
nutzt.

Im Bereich des Uferparks sind Grinflachen aus Strauchern und jungen Badumen vorhanden. Die verblie-
bene Brach-/Schotterflache nérdlich des Pierburg-Geldndes weist eine ruderale Krautflur u. a. mit Wei-
derdschen-Arten und Nachtkerzen auf. Der begriinte Sichtschutzwall im Uferpark bietet insbesondere
Voégeln, Insekten und Schmetterlingen Nahrung und Unterschlupf. Dies tragt zur biologischen Vielfalt bei.
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3.2

Ubergeordnete Planung, vorhandenes Planungsrecht, Fachplanungen

Landesentwicklungsplan (LEP 2017/2019)

Der ab dem 06. August 2019 geltende LEP NRW ergibt sich aus der LEP-Fassung von 2017 (Textteil;
Zeichnerische Festlegung) unter Abdnderung durch die Anderung des LEP NRW 2019.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsraums des Mittelzentrums Neuss. Der Siedlungsraum ist
in der Plandarstellung des Landesentwick-
lungsplans nachrichtlich dargestellt (siehe FuBnote 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 Héafen und
Wasserstrallen® 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 fiir hafenaffines Gewerbe festzulegen.

Die landesbedeutsamen Hafen sind als multimodale Giterverkehrszentren zu entwickeln und sollen ihre
Flachen fir hafenaffines Gewerbe vorhalten. Sie sind vor dem Heranriicken von Nutzungen zu schitzen,
die geeignet sind, die Hafennutzung einzuschranken.

Die Wasserstraflen und mit ihnen in funktionalem Zusammenhang stehende Flachen sind so zu entwi-
ckeln, dass sie die ihnen zugedachten Funktionen im multimodalen Giterverkehr (Wasser, Schiene,
Stralle) angemessen erflllen kénnen.*

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

Mit Blick auf den Regionalplan wird im LEP erlautert:

,Damit fur die landesbedeutsamen Hafen und fiir hafenaffines Gewerbe ausreichend Flachen ohne Nut-
zungsrestriktionen zur Verfiigung stehen, sollen die Regionalplane an den Hafenstandorten bedarfsge-
recht Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen mit Zweckbindung zeichnerisch festlegen (un-
ter Beruicksichtigung der Gebietskulisse, der Handlungsempfehlungen und Restriktionen geman Wasser-
stral3en-, Hafen- und Logistikkonzept des Landes Nordrhein-Westfalen). AuRerdem mussen Einschran-
kungen der Hafenentwicklung durch das Naherriicken benachbarter Nutzungen mit erhéhten Anspriichen
an den Immissionsschutz vermieden werden.*

Unter Beachtung des 8.1-9 Ziel des LEP ist das Hafengebiet 6stlich des Hafenbeckens 1 (im Bebauungs-
plan: Teilgeltungsbereich Ost) als gewerblich-industrieller Bereich (GIB) mit der Zweckbindung ,Standorte
des kombinierten Guterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe® im Regionalplan festge-
legt.

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

WasserstraBen-, Hafen- und Logistikkonzept

Das Wasserstralen-, Hafen- und Logistikkonzept des Landes Nordrhein-Westfalen in der jeweils aktuel-
len Fassung ist fir die zuklnftige Entwicklung der Hafen und ihres Flachenbedarfs zu beriicksichtigen.
»Das neue Konzept bildet einen strategischen Leitfaden fur die nordrhein-westfalische Wasserstralien-,
Hafen-und Logistikpolitik. Zugleich bietet es einen Rahmen fiir das abgestimmte Vorgehen der Beteilig-
ten. Die Umsetzung des Konzepts erfordert weiterhin das Zusammenwirken vieler Akteure. Dazu setzt
die Landesregierung ihren Ansatz fort, einen Rahmen fir die Abstimmung der betroffenen privaten und
offentlichen Akteure bereit zu stellen." (Wasserstralien-, Hafen- und Logistikkonzept 2016, Seite 1)

In dem Konzept aus dem Jahre 2016 wird fir den Neuss-Dusseldorfer Hafen ein aktueller Flachenbedarf
von 10 ha fiir umschlagsnahe Logistikflachen angesetzt. Ein Bedarf fir Containerumschlagsflachen be-
steht nicht. Zudem wird in den Handlungsempfehlungen ein weiteres Vordringen konkurrierender Nutzun-
gen in die Hafenbereiche abgelehnt.
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Die momentan brachliegenden Flachen entlang des Hafenbecken 1 wiirden sich als Umschlagsflachen
fur Container eignen, wenn man nur ihre unmittelbare Nahe zum Wasser betrachtet. Solche werden aber
vom Hafen nicht bendétigt und aufgrund der geringen Tiefe der zur Verfigung stehenden Flachen ist eine
Eignung fur eine solche flachenintensive Nutzung (Lagerplatze fir Container) vom Grundsatz eher abwe-
gig. Ebenso verhalt es sich bei den flachenintensiven umschlagsnahen Logistikflachen. Auch hier sind
die zur Verfugung stehenden Flachen in ihrer Tiefe nicht ausreichend.

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

Der Bebauungsplan lauft der Intention des Wasserstralen-, 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 6stlich des Hafenbe-
ckens 1 (Teilgeltungsbereich Ost) als gewerblich-industrieller Bereich (GIB) mit der Zweckbindung
~Standorte des kombinierten Giiterverkehrs - 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. Suidlich davon ist ein Alilgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) festgelegt. Die geplanten Mischgebiete und das geplante Gewerbegebiet GE1 liegen somit
im ASB.

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

Textlich legt Ziel 1 (Z1) fur GIB mit der Zweckbindung ,Standorte des kombinierten Giterverkehrs - Ha-
fennutzungen und hafenaffines Gewerbe® u. a. fest (Regionalplan Diisseldorf vom 01.07.2018, Texttelil,
Kap. 3.3.2, S. 67):

»innerhalb der mit Zweckbindung als Standort des kombinierten Guterverkehrs dargestellten Bereiche fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen mit Zugang zu einer Wasserstra’e und Anbindung an das Schie-
nennetz sind mit Mitteln der Bauleitplanung Flachen fir die innergebietliche Anbindung der Einrichtungen
fur den Giterumschlag zwischen See- und Landweg an das libergeordnete Schienennetz vorzuhalten.

In den Bauleitplanen durfen 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 Gewerbe
— ausgewiesen werden. Ausnahmsweise sind solche Planungen in einem Abstand von weniger als 300
m mdglich, wenn hierdurch kein neues Abstandserfordernis zu einem Hafenstandort ausgel6st wird.*

Der Regionalplan schafft so die rdumlichen Voraussetzungen fur eine positive Entwicklung der Hafen und
eine Steigerung der Leistungsfahigkeit des umweltfreundlichen Verkehrstragers Wasserstralle.

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 Teilgeltungs-
bereich Ost) beachtet, in denen zumindest teilweise Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe mdglich
sind und die kein neues Abstandserfordernis auslésen. Die Nutzung vorhandener Betriebsgleise und die
Nutzung der Wasserstraflie durch Betriebe im Hafen bleiben gewahrleistet.

Der genannte Abstand von mehr als 300 m von den Grenzen des festgelegten GIB mit der Zweckbindung
~otandorte des kombinierten Guterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Gewerbe* ist vorliegend
im Verhaltnis zum festgelegten Hafengebiet ungefahr im Verlauf der Salzstrale erreicht. Die Flachen
Ostlich der Salzstralle und insbesondere zwischen Rheintorstrafie und BatteriestralRe mit schutzbedurfti-
gen (geplanten) Nutzungen liegen also ndher am Hafengebiet.
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Ziel Z1 in Kapitel 3.3.2 Zweckgebundene Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen des Regi-
onalplans Diisseldorf ist hier zwar grundsétzlich relevant, da ein Mischgebiet innerhalb eines Abstands
von 300 m zu den Grenzen des GIB mit Zweckbindung Standort des kombinierten Giiterverkehrs — Ha-
fennutzungen und hafenaffines Gewerbe des Neusser Hafens geplant wird. Doch sieht dieses Ziel explizit
eine Ausnahme in dem Fall vor, dass durch die Planung kein neues Abstandserfordernis zu einem Ha-
fenstandort ausgelést wird.

Diese Ausnahme ist hier gegeben.

In den Erlduterungen des Ziels auf S. 70 unter Nr. 5 des Regionalplans wird ndher dargestellt, wann diese
Ausnahme einschlégig ist. So wird fiir die Frage, ob eine Planung ein zusétzliches Abstandserfordernis
ausldst, auf den Abstandserlass NRW, das Bundesimmissionsschutzgesetz mit seinen Anlagen und Ver-
ordnungen und den Leitfaden der Kommission fiir Anlagensicherheit ,Empfehlungen fiir Abstédnde zwi-
schen Betriebsbereichen nach der Stérfallverordnung und schutzbedlirftigen Gebieten im Rahmen der
Bauleitplanung — KAS 18“ Bezug genommen.

All diese Rechtsgrundlagen sind bei der Planung der Mischgebiete im Plangebiet beachtet worden. Ein
Stérfallgutachten nach dem Leitfaden KAS 18 wurde erstellt. Fiir manche Gewerbegebiete im Plangebiet
wird die Zuldssigkeit von Stérfallbetrieben im Bebauungsplan stark eingeschrénkt. Der Abstandserlass
floss insofern in die Planung ein, als im Teilgeltungsbereich Ost auf der Hafenmole nur Betriebe bestimm-
ter Abstandsklassen nach Abstandserlass im Bebauungsplan erméglicht werden, némlich derjenigen Ab-
standsklassen, die mit den neu geplanten Nutzungen im Teilgeltungsbereich West vertréglich sind. Auch
das Bundesimmissionsschutzgesetz mit seinen Anlagen und Verordnungen ist Grundlage der Planung
insofern gewesen, als fiir die Ldrmemissionssituation des Neusser Hafens ein ,Worst Case“ angenom-
men wurde und das integrierte Immissionsschutzkonzept, das die Immissionsorte der geplanten neuen
Nutzungen im Mischgebiet vom Hafen abschirmt, auf diesen ,Worst Case” ausgerichtet wurde. Zudem
flihrt das integrierte Immissionsschutzkonzept dazu, dass sich das Mischgebiet durch eigene Abschir-
mung vor den Gewerbeldrmimmissionen der Hafenbetriebe schlitzt. Sdmtliche Immissionsorte zur Ha-
fenseite werden ausgeschlossen. Lediglich in den allseitig umbauten Innenhéfen und in den Fassaden-
bereichen des Mischgebietes entlang der Diisseldorfer Stral3e und Rheintorstral3e sind 6ffenbare Fenster
zu schutzbediirftigen Rdumen unter bestimmten Bedingungen, die in den textlichen Festsetzungen be-
schrieben sind, zuldssig. In der schallschutztechnischen Untersuchung konnte nachgewiesen werden,
dass die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete bei Eintritt dieser Bedingungen
im Hinblick auf den Gewerbeldrm eingehalten werden. Gutachterlich konnte zudem nachgewiesen wer-
den, dass im Hinblick auf Geriiche Betriebe im Hafen durch die Planung keine zusétzlichen Einschrén-
kungen erfahren (siehe Kap. 6.8.3).

Laut den Erldauterungen im Regionalplan zum genannten ,300 m-Ziel” und seiner Ausnahme kénnen er-
génzend néhere Umsténde des Einzelfalls berticksichtigt werden, um darzulegen, dass durch die Planung
kein neues Abstandserfordernis zu einem Hafenstandort ausgel6st wird. Hierzu gehért explizit auch,
,wenn wegen benachbarter Nutzungen bereits Absténde einzuhalten sind und sich diesbezliglich durch
die hinzukommende Planung oder Mal3nahme keine Verénderung ergibt.”

Indem keine neuen Immissionsorte auf der Hafenseite des Mischgebiets entstehen, werden die Hafen-
betriebe in ihrer jetzigen Nutzung und bei zuklinftigen Erweiterungen nicht stérker beeintréchtigt, als sie
dies aus Larmgriinden bereits jetzt durch die bestehenden Wohnnutzungen in Hafenndhe sind. Zudem
konnte gutachterlich nachgewiesen werden, dass im Hinblick auf Gerliche die Betriebe im Hafen durch
die Planung keine zusétzlichen Einschrédnkungen erfahren, weil bereits durch schiitzenswerte Bestands-
nutzungen im Hafenumfeld Einschrdnkungen bestehen.

Bei der Betrachtung der besonderen Umstdnde des Einzelfalls kann ergdnzend auf die besondere Situ-
ation in der Neusser Stadtentwicklung hingewiesen werden. Historisch gewachsen treffen sich in Neuss
Hafenkante und Innenstadt nahezu ohne Ubergang. Seit jeher befinden sich innerhalb eines 300 m-Ab-
standes zum GIB des Neusser Hafens diverse schutzwiirdige Nutzungen, Wohnnutzungen, eine Klinik,
eine Schule usw. Die parallele Entwicklung von Neusser Hafen und Neusser Innenstadt fiihrt daher dazu,
dass ein 300 m-Abstand zwischen beiden lediglich ein theoretischer Wert sein kann, der sich auf abseh-
bare Zeit in der stédtebaulichen Realitét von Neuss nicht widerspiegeln wird. Dieser Hinweis kann zwar
insofern nur ergdnzend sein, als sich das oben genannte Ziel im Regionalplan auf neue schutzwiirdige
Bauflachen und Baugebiete bezieht. Dennoch stellt das Nebeneinander von Hafen und Innenstadt in
Neuss den stadtebauhistorischen Hintergrund dar, vor dem die vorliegende Planung sich vollzieht.
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Das Z1 des Regionalplans wurde somit beachtet. Insofern ist auch das 8.1-9 Ziel des LEP beachtet, das
vorgibt, das Naherricken benachbarter Nutzungen mit erhdhten Ansprichen an den Immissionsschutz
zu vermeiden.

Das integrierte Immissionsschutzkonzept beriicksichtigt gleichermalen Grundsatz 1 (G1) fir GIB mit der
Zweckbindung ,Standorte des kombinierten Guterverkehrs - Hafennutzungen und hafenaffines Ge-
werbe:

,Grenzt ein GIB mit Zweckbindung an einen ASB oder ASB-GE, dann soll durch Bauleitplanung oder
andere geeignete MaRnahmen verhindert werden, dass durch heranriickende Wohnbebauung oder her-
anruckende andere schutzbedirftige Nutzungen der Betrieb bereits ansdssiger emittierender Gewerbe-
und Industriebetriebe in diesem GIB gefahrdet wird. Es soll durch die Bauleitplanung oder andere geeig-
nete MalRnahmen auch verhindert werden, dass aufgrund heranriickender schutzbedurftiger Nutzungen
Betriebserweiterungsflachen und freie Bauflachen (Reserven) in diesen GIB nicht mehr fiir die Erweite-
rung oder Ansiedlung von emittierenden Gewerbebetrieben genutzt werden kénnen.”

Dem Grundsatz 1 ist dadurch Genlige getan, dass das integrierte Immissionsschutzkonzept, das im Rah-
men dieses Bebauungsplans gesichert wird, dazu flhrt, dass sich die geplanten Mischgebiete durch ei-
gene Abschirmung vor den Gewerbeldrmimmissionen der Hafenbetriebe schitzen, wodurch wiederum
die Hafenbetriebe vor einer Beeintrachtigung durch die Mischnutzung geschitzt sind, da keine neuen
Immissionsorte entstehen.
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3.4

3.5

Flachennutzungsplan der Stadt Neuss

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

a) Teilgeltungsbereich West;

- Gewerbegebiet (GE) in den nérdlichen Bereichen des Teilgeltungsbereich West bis einschliel3lich der
historischen Speichergebaude der Neusser Lagerhausgesellschaft,

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

b) Teilgeltungsbereich Ost;

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

- Gewerbegebiet (GE) im westlichen Teil der Hafenmole 1 (entspricht dem eingeschrankten Gewerbege-
biet 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 einge-
schrankten Gewerbegebiet GE 4* und dem eingeschrankten Industriegebiets Gl im Flachennutzungsplan
nicht parzellenscharf. Der Bebauungsplan Nr. 456 entspricht damit in allen Punkten den Darstellungen
der 119. Flachennutzungsplananderung.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Neuss wurde im Jahr 2021 wird-zurzeit neuaufgestellt. Im neuen FNP
smd d/e Darste//ungen der 119. Anderung ubernommen Worden De#aktae“e—?tanen%wu#—(d&m—%@%

nes. Der Bebauungsplan Nr. 456 entsprlcht damlt in aIIen Punkten den Darstellungen des aktuellen in

Aufstellung-befindlichen-neuen-Flachennutzungsplans.

Rahmenplanung ,,Stadthafen Neuss“ — Stadtebauliches Entwicklungskonzept

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 Bauleitpla-
nung zu bericksichtigen. Der Rahmenplan umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich der vorliegen-
den Bauleitplanung. Grundanliegen des Rahmenplanes ist die Erweiterung der Neusser Innenstadt in
Richtung Hafenbecken 1 sowie eine eingeschrankte Gewerbe- und Industrienutzung auf der Hafenmole
1 (ehemaliges Case-Gelande).

Die mindergenutzten bzw. brachliegenden Flachen zwischen der Batteriestralle / Rheintorstralle und dem
Hafenbecken 1 werden mit gemischt genutzten Stadtbausteinen erganzt. Entlang der Hafenkante sieht
der Rahmenplan eine Promenade mit unterschiedlich nutzbaren Platzen und vielfaltigen Verknipfungen
zur Innenstadt vor. Fir das ehemalige Case-Gelande schlagt der Rahmenplan eine Gberwiegend gewerb-
lich orientierte Nachnutzung vor (,food city“, kleine und mittlere Unternehmen z. B. aus der Lebensmittel-
branche, ,Cluster-/ Kompetenzfeldbildung®). Mittlerweile hat sich hier das Unternehmen Pierburg nieder-
gelassen. Eine neue StralRenbricke soll die Hafenmole 1 an die westlich angrenzende Innenstadt an-
schlielRen. Statt einer StraRenbriicke wurde auf Hohe der Collingstral’e mittlerweile eine Fulgangerbri-
cke realisiert. Auf der zur Innenstadt gewandten Seite der Hafenmole 1 bietet ein mittlerweile realisierte,
offentlicher ,Uferpark® zusatzliche Moglichkeiten 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 Héhe der Collingstralle. Der Bereich
des unterirdischen Regenklarbeckens wurde dabei von der Bebauung ausgespart und war als Platzflache
vorgesehen,
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- Kreisverkehrsplatz und neue Stra3enbriicke in Verlangerung der Collingstralle, Briickenkopfbebauung
(MK4), Platzflache, Freitreppe hinunter zur Hafenpromenade,

- viergeschossige gemischt genutzte Bebauung (Mischgebiet, MI1), das neue ,Hafenquartier®, geschlos-
sene Blockrandbebauung an der Rheintorstrae/Diisseldorfer StraRe, Offnung zum Hafen, geschiitzter
Blockinnenraum,

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

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

Teilgeltungsbereich Ost

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

- Uferpark auf der stadtzugewandten Seite der Hafenmole 1 (Uferweg, Griinterrassen, Baumplatze, In-
selpark an der Hafenspitze, modellierte Topographie) als abschirmendes und vermittelndes Element zwi-
schen der Industrie und der Innenstadt (Standortverbesserung, zusatzliche Naherholungsangebote, Dis-
tanzflache, griner Puffer),

- kleinteilige, bis zu viergeschossige Gewerbebebauung (GE1 - GE7) im Westen der Hafenmole 1 (,food
city”), Uber die neue StralRenbriicke an die westlich angrenzende Innenstadt angeschlossen (nord-sid-
gerichtete HaupterschlieRBung, Stichstralen),

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

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

- Verlangerung der Industriestralle (LKW-Stral’e) auf der Ostseite der Hafenmole 1, Trennung des
Schwerlastverkehrs der zuklinftigen Hafennutzung vom PKW-Verkehr der ,food city“ (aufgrund einer ent-
sprechenden Forderung der ansassigen Industrie),

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

- Berlicksichtigung einer méglichen Trasse fir die sog. ,Osttangente®.

Berilicksichtigung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes bei der Bauleitplanung

Mit Ausnahme der urspriinglich geplanten Stralenbricke und dem kleinteiligen Gewerbegebiet GE1 -
GE7 auf der Westseite der Hafenmole 1 (,food city”) finden sich alle Inhalte des Rahmenplans ,Stadthafen
Neuss* in der aktuellen Bauleitplanung wieder. Nach dem Wegfall der Stralenbriicke musste das stad-
tebauliche Konzept des neuen Hafenquartiers geringfligig angepasst werden. Aufgrund der Diskussion
zum Thema der Larmschutzproblematik ergab sich des Weiteren eine SchlieBung der Kammstruktur hin
zu einer Block- bzw. Hofbebauung. Bei der Uberarbeitung des Planungskonzeptes wurde darauf geach-
tet, dass diese Blockstruktur weiterhin Sichtkontakt zum Hafen erhalt. So ist die Larmschutzwand mit
transparenten und durchsichtigen Materialien herzustellen. Ausschlielich im dritten Obergeschoss ist
eine Bebauung mittels eines Gebaudes zulassig. Dieses wird notwendig, um die Statik der Larmschutz-
wand insbesondere in Bezug auf die Kosten zu fassen und ebenfalls die Reinigung der Wand zu verein-
fachen. Mit dem geanderten Planungskonzept werden die Grundzige des Rahmenplanes nicht in Frage
gestellt (geschlossene Blockrandbebauung zur Strale und zum Hafen, Hafenpromenade, kompakte,
kerngebietstypische Baukdrper am UCI Kino, Erhalt der Hafenrampe, Sichtverbindung in Verlangerung
der Kdnigstralle).

3.6 Bebauungspldane 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 rechtskraftig seit dem 21.01.1974. Es gilt die BauNVO 1968. Der Plan
schafft u. a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine erhebliche Aufweitung des Strallenzuges
Batteriestralle / Rheintorstralle (vierspurig), den Ausbau der Einmindung Collingstralle, sowie ein
Neutrassierung der stadtischen Ring- und Hafenbahn und eine Ertiichtigung der Hafenrampe. Ostlich der
Rheintorstral’e werden Gewerbegebiete festgesetzt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 139 heilt es dazu: ,Mit dem Bebauungsplan soll die Rechts-
grundlage fiir die Bebauung und Erschlieffung des ehemaligen Fabrikgelandes Balatum und der Flachen
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beiderseits der Rheintor- und Batteriestral’e in Verbindung mit dem Ausbau der genannten Strallenab-
schnitte 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 sudlichen Bereich zwischen dem vorhandenen UCI Kino an der Rheintorstra3e und den Lagerhallen
der Neusser Lagerhausgesellschaft (etwa auf Héhe der CollingstralRe). Er trifft folgende Festsetzungen,
die die vorliegende Bauleitplanung unmittelbar berthren:

- offentliche Strallenverkehrsflache, Verkehrsflachen fiir den Hafenbetrieb,

- zwei Gewerbegebiete sidlich und nérdlich der Hafenrampe, GE, IV, 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 Gutern zugelassen.

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

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

Fir die Errichtung des UCI Kinos wurde der betreffende Teil des Bebauungsplanes Nr. 139 im Jahre 1998
aufgehoben, um die urspriingliche Planungsabsicht (Lagerhaltung) den mittlerweile veranderten stadte-
baulichen Zielsetzungen anzupassen. In der Begriindung heil3t es dazu: ,Die Lage am Rand der Innen-
stadt mit Orientierung zum Hafenbereich ist pradestiniert fiir Nutzungen, die die Attraktivitat der Innen-
stadt starken und ein Bindeglied zwischen Kernstadt und Hafen bilden“. Die planungsrechtliche Beurtei-
lung des UCI Kinos erfolgte auf der Grundlage des § 34 BauGB.

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

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

In der Begriindung heil3t es dazu: ,Fir die Innenstadtseite des Hafenbeckens 1 ergibt sich aus diesen
Zielen (... enge Verbindung von Stadt und Hafen betonen ...) die Ansiedlung einer freizeitorientierten
gewerblichen Nutzung aus der sich im Gegenliber 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 begrtin-
det, dass diese Wohnungen Schutzanspriiche gegenuber den Industriebetrieben entwickeln und die Be-
triebe in ihrer Entwicklung einschréanken kénnten.

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 grol3e
Bauleitplan (9 Blatter) schafft u. a. die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine umfangreiche Neuord-
nung des HauptstraRennetzes. Fiir das Plangebiet von Bedeutung (Blatt 6 und 9) ist dabei in erster Linie
der sog. ,Spaghettiknoten®, die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Hochstralle. In der Begriindung
heil3t es dazu: ,Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fir den Bau einer Strallenbriicke tber
den Rangierbahnhof mit den dazugehdrigen Auf- und Abfahrtsbauwerken und die Festlegung der angren-
zenden Bau- und Freiflachen geschaffen werden®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 149 bezieht dabei in Hohe der denkmalgeschitzten Spei-
chergebaude geringflgige Flachen der vorliegenden Bauleitplanung mit ein (ca. 2.200 m?, 6ffentliche
Verkehrsflache, Flache fur Bahnanlagen). Es handelt sich dabei um die vorhandene Grundstickszufahrt
westlich der denkmalgeschutzten Speichergebdude (Rampe) sowie die Trasse fur das Betriebsgleis der
Hafenbahn zur Firma Zietzschmann. Er trifft dabei folgende Festsetzungen, die die vorliegende Bauleit-
planung unmittelbar berihren:
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- 6ffentliche StralRenverkehrsflache (Dusseldorfer StraRe), Grinflache,
- Industriegebiet (Gl, Stufe Il) éstlich der Stral3e (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 StralRe werden als Mischgebiet fest-
gesetzt (MI, IV, g, GRZ 0,4, GFZ 1,1, heute u. a. Autowaschanlage),

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

Der Bebauungsplan 149 wird nach Rechtskraft der vorliegenden Bauleitplanung in dem betreffenden Teil-
bereich Uberlagert und durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

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

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig seit dem 21.01.1974. Es gilt die BauNVO 1968. Der Bebauungsplan
modifiziert die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 149 im Bereich der Hochstralle Uiber der Firma Zietzsch-
mann (,Stutzpfeiler des Abfahrtsastes I1%).

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

- Industriegebiet ohne Uberbaubare Grundstucksflache im Verlauf der vorhandenen Bahntrasse (Gl, Stufe
Il, GRZ 0,8, BMZ 6,0, max. Firsth6he unter der Hochstralle 48,35 m GUNN).

In unmittelbarer Nachbarschaft zur vorliegenden Bauleitplanung trifft der Bebauungsplan 149/2 folgende
Festsetzungen:

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

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

- Industriegebiet (Betriebsgelande Zietzschmann und ndrdlich davon), Gl, GRZ 0,8, BMZ 6,0, max. First-
héhe 48,35 m GUNN, sehr grof3zlgige Uberbaubare Grundstlicksflachen,

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

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

3.7 Sanierungsgebiet ,,Ostlicher Innenstadtrand“

Der 6stliche Innenstadtrand, hier verstanden als Eingangssituation zum historischen Kernbereich der
Neusser Innenstadt, weist eine Vielzahl von stddtebaulichen und funktionalen Missstanden auf. Das Sa-
nierungsverfahren hat vordringlich die Aufgabe, ein rdumlich und thematisch tUbergreifendes Gesamtkon-
zept fur dieses ,Bindeglied zwischen Innenstadt und Wasserkante“ zu erarbeiten, um EinzelmalRnahmen
aufeinander abzustimmen und Investitionen zu biindeln. Der Rat der Stadt Neuss hat deswegen am
14.12.2007 den Grundsatzbeschluss zur Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens zur Neuordnung und
Revitalisierung des 6stlichen Innenstadtrandes gefasst.

Mittlerweile konnten die Vorbereitenden Untersuchungen gemaf § 141 BauGB abgeschlossen werden
(Vorlaufiger Ergebnisbericht, Karte ,Bestehende Potentiale und Mangel“, Karte ,Geplante Mallnahmen®).
Nach Klarung einiger verkehrstechnischer Fragen im Bereich Batteriestralle soll als nachster Schritt die
offentliche Beteiligung eingeleitet werden (siehe auch: Masterplan ,Neuss an den Rhein®).

Der ca. 7,9 ha grof3e Geltungsbereich des Sanierungsgebietes umfasst neben dem Wendersplatz und
dem ehemaligen Busbahnhof auch den Bereich zwischen der Batteriestrale und dem Hafenbecken 1. Er
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reicht hier im Norden bis an das bestehende UCI Kino heran und liegt somit knapp aufl3erhalb des Gel-
tungsbereiches der vorliegenden Bauleitplanung.

Die Ziele der vorliegenden Bauleitplanung und der Sanierungsplanung stimmen vollstandig tberein, was
die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des Ostlichen Innenstadtrandes anbelangt:

- Revitalisierung des 6stlichen Innenstadtrandes,

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

- Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualitat der Neusser Innenstadt férdern,

- Schaffung eines reprasentativen 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 20915) beschreibt einen zentralen Versorgungsbereich und zwei Stand-
ortlagen mit hoher Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz, die fir das Plangebiet von Bedeutung sind. Es
wird dabei deutlich, dass die zukiinftige Wohn-/Arbeitsbevoélkerung in den geplanten Quartieren am Hafen
auf ein vielfaltiges Angebot an Handelseinrichtungen und Dienstleistungen zuriickgreifen kann (iber
100.000 m? Verkaufsflache in einem Radius von zwei Kilometer). Fir die Ansiedlung von zusatzlichen
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes zu berlcksichti-
gen.

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Die Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt (ca. 260 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 53.000 m? Ver-
kaufsflache, 195 Komplementarnutuzungen, 59 Leerstande) verlauft im Osten entlang der Rheinstrale
und der Hafenstral’e. Das Plangebiet liegt damit ca. 150 m aufRerhalb des Hauptzentrums (gesamte In-
nenstadt: ca. 79.000 m? Verkaufsflache). Das Quartier um den Theodor-Heuss-Platz (Mébelhaus Knuff-
mann, Post) wird als geeigneter ,Ansiedlungsbereich fir grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel“ dargestellt. Dieser Bereich befindet sich ca. 200 m westlich des Plangebietes (erreichbar tGber
die Collingstralie).

Standort Romerstrale / Normannenstralle

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

Standort Rheinpark-Center-Hammfeld

Ca. 2 km 6stlich des Plangebietes (erreichbar Uber die Hammer Landstral3e) befindet sich der ehemaligen
HUMA-Einkaufspark mit ca. 34.000 m? Verkaufsflache. Das Einkaufszentrum entfaltet trotz seiner solita-
ren Lage am Willy-Brandt-Ring zwischen Gewerbegebieten und Verkehrstrassen eine starke Anziehungs-
kraft (Konzentration der Verkaufsflachen, einheitliches Management, gute Erreichbarkeit mit dem PKW
etc.).

3.9 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan des Rhein-Kreises-Neuss enthalt fir das Plangebiet keine Festsetzungen. Etwa 1,8

km norddstlich des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet Olgangs_ilnsel (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

41

4.2

4.3

Stadtebauliche Gesamtlosung als vorrangiges Planungsziel

zur Wahl des Planungsinstrumentariums

Schon lange besteht das Ziel der Stadt Neuss, den Grenzbereich zwischen Innenstadt und Hafen stad-
tebaulich neu zu ordnen. Dabei war es stets und ist es bis heute planerischer Wille der Stadt, eine Ge-
samtkonzeption fiir den Bereich zu erarbeiten. Die verschiedenen Hafenanrainer mit ihren teilweise wi-
derspruchlichen Nutzungsinteressen sollen umfassend berlicksichtigt und maoglichst alle fir die Konflikt-
bewaltigung mafigeblichen Flachen in den Planungsprozess einbezogen werden. Nur auf diesem Wege
kann eine Lésung fur die vorbelastete Ausgangssituation gefunden werden, die von den zahlreichen Be-
troffenen 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 ,Gesamtkon-
zeption aus einem Guss* weiterverfolgt werden.

Daher umfasste die Bebauungsplanung schon in den ersten Entwiirfen neben dem zukiinftigen Hafen-
quartier weitere Flachen im Norden und Siden. Dies diente der planerischen Bewaltigung der immissi-
onsschutzrechtlichen Vorbelastung, da man auf diese Weise die unmittelbar dem Hafenquartier benach-
barten 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 Grundgedanken
der Planung, namlich die Abstufung der Nutzungen hinsichtlich ihrer immissionsschutzrechtlichen Schutz-
wurdigkeit bzw. ihres Stérgrades, konsequent verfolgen zu kénnen.

Grundsatzbeschluss - 2008 (nur Werhahn-Gelande)

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 04.04.2008 dem stadtebaulichen Konzept fiir den Be-
reich nordlich des UCI Kinos entlang des Hafenbeckens 1 bis zum Grundstiick Fa. Zietzschmann im
Grundsatz zugestimmt. Die Beratung im Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung erfolgte am
04.03.2008. Die Verwaltung wird beauftragt, eine informelle Unterrichtung der Offentlichkeit durchzufih-
ren und die Trager o6ffentlicher Belange, die Informationen zur Umweltpriifung geben kénnen, zu beteili-
gen.

Erste friihzeitige/informelle Beteiligung - 2008

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

Insgesamt 24 Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 07.05.2008
gebeten, ihre Stellungnahmen bis zum 06.06.2008 abzugeben (Rechtsgrundlage: § 4 Abs. 1 Satz 1
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 Satze 2 und 4 BauGB, Vorhaben- und ErschlieRungsplan im Bereich Rheintor-
straRe/Disseldorfer StraRe). 12 Behdrden und TOB haben sich zu dem Verfahren gedulRert.

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 denkmalwiirdi-
gen Bausubstanz auf dem Gelande der Neusser Lagerhausgesellschaft konnte mittlerweile abgeschlos-
sen werden. Die Empfehlungen der IHK und des Einzelhandels- und Dienstleistungsverbandes zur Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung zielten im Wesentlichen auf eine Ubereinstimmung der einzelhan-
delsrelevanten Festsetzungen mit den Zielen des parallel in Aufstellung begriffenen Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Neuss. Der Bebauungsplan beschrankt die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in
den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten. Grof3flachiger Einzelhandel ist Uberall im Plangebiet aus-
geschlossen, da keine Kern- oder Sondergebiete fir Einzelhandel festgesetzt werden. Den Anregungen
konnte damit im Wesentlichen gefolgt werden.

Die IHK, das Wasser- und Schifffahrtsamt, die Neuss-Disseldorfer Hafen und die Untere Immissions-
schutzbehoérde tragen grundsatzliche Bedenken gegen die heranriickende schutzbedirftige Bebauung
vor. Es wird dabei sowohl eine Beeintrachtigung der im Hafen ansassigen Betriebe als auch eine Ge-
sundheitsgefahrdung der zukiinftigen Nutzer/Anwohner am Innenstadtrand beflrchtet.
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Die Bewaltigung des aus der rdumlichen Nahe Wohnen-Gewerbe resultierenden Konflikts bildet einen
Schwerpunkt der vorliegenden Bauleitplanung. Im Rahmen eines integrierten Immissionsschutzkonzep-
tes wurden in Abstimmung mit den zustédndigen Behdrden planerische und bautechnische Lésungen ent-
wickelt, mit denen den vorgetragenen Bedenken begegnet werden kann. Die von verschiedener Seite
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 &ffentlichen Aushang vom 14.05.2008 bis einschlieRlich 21.05.2008 im
Amt fir Stadtplanung der Stadt Neuss hingewiesen. (Rechtsgrundlage: analog § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB,
Informelle Unterrichtung der Offentlichkeit zu einem Vorhaben- und Erschlieungsplan im Bereich Rhein-
torstralle/Dusseldorfer Straflde).

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 bericksichtigt.

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 Erschlie-
Rungsplanes Nr. V456 Rheintorstralle / Disseldorfer Stralle mit ergdnzenden Maflgaben zur verkehrli-
chen Anbindung zugestimmt (Verbesserung der OPNV-Anbindung, Alternative Kreisverkehrsplatz Col-
lingstralRe, Linksabbiegespur Erschlieung Nord) und die Einleitung des o. g. Planes gemaf § 12 Abs. 2
BauGB beschlossen (Bekanntmachung: 10.11.2009). Die Beratung im Ausschuss fur Planung und Stadt-
entwicklung erfolgte am 09.09.2009.

Die Verwaltung wurde beauftragt, eine frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Satz
1 BauGB durch eine einwochige Anhérung der Offentlichkeit vorzunehmen und eine friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB durchzu-
fuhren.

In der gleichen Sitzung hat der Rat der Stadt Neuss auch die Aufstellung der Flachennutzungsplanande-
rung Nr. 119 und die fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fir dieses parallel laufende Verfahren
beschlossen (Dusseldorfer StralRe/Rheintorstrafle/Hafenmole 1).

4.5 Zweite friihzeitige Beteiligung - 2009
Zweite frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange - 2009

Insgesamt 22 Behorden und Trager 6ffentlicher 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 Erschliefungsplan Nr. V456 — Rheintor-
straRe/Disseldorfer StraRe). 6 Behoérden und TOB haben sich zu dem Verfahren geduRert.

Das Amt fur Denkmalpflege mahnt noch einmal die Unterschutzstellung der denkmalwerten Gebaude der
Neusser Lagerhausgesellschaft an (mittlerweile abgeschlossen, 2010). Die Industrie- und Handelskam-
mer, die Neuss-Disseldorfer Hafen GmbH und der Rhein-Kreis Neuss tragen erneut grundsatzliche Be-
denken gegen die heranriickende schutzbedurftige Bebauung vor. Die wesentlichen Anregungen im Ein-
zelnen:

- Neuss-DuUsseldorfer Hafen GmbH -
Die Neuss-Dusseldorfer Hafen GmbH stellt zunachst die grundsatzlichen Schwierigkeiten dar, die mit der

Umwandlung von Hafenflachen regelmaflig einhergehen (Einschrankung des Hafenbetriebs, fehlende
Expansionsmoglichkeiten, verscharfte Immissionskonflikte bei Larm, Gertichen und Erschuitterung). Sie
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geht dabei ausfihrlich auf die hafentypische Larmsituation ein (starke Larmschwankungen je nach Be-
triebszustand, z.T. sehr hoch liegende Schallquellen, besonders kritische Larmquellen wie z. B. Absetz-
tatigkeit 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 Rheintorstral’e/Disseldorfer StralRe zu rechnen sei. Diese Situation wirde durch die
Neubebauung weiter verscharft.

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

Abwagungsvorschlag:

Die Konfliktbewaltigung Wohnen-Gewerbe bildet einen Schwerpunkt der vorliegenden Bauleitplanung. Im
Rahmen eines integrierten Immissionsschutzkonzeptes wurden in Abstimmung mit den zustandigen Be-
hérden planerische und bautechnische Lésungen entwickelt, mit denen den vorgetragenen Bedenken
begegnet werden kann. Eine Beeintrachtigung des Hafenbetriebes, - iber das heute bereits vorhandene
Mal hinaus - ist damit ausgeschlossen.

- Rhein-Kreis Neuss -

Auch die Untere Immissionsschutzbehérde des Kreises widmet sich ausfiihrlich den zu erwartenden Kon-
flikten, die mit der geplanten Festsetzung eines Mischgebietes in unmittelbarer Umgebung des Hafens
verbunden sein kénnen. Nach ihrer Auffassung wird bei der Planung der Trennungsgrundsatz nach § 50
BImSchG nicht ausreichend beachtet. Sie verweist auf die zahlreichen Beschwerden tber Larm und Ge-
riche, die bereits heute auftreten und macht auf den Abwehranspruch der im Hafen ansassigen Betriebe
aufmerksam. Der Verursacher — in diesem Fall die heranrtickende schutzwirdige Nutzung — misste die
ggaf. aus der verscharften Konfliktsituation resultierenden Aufwendungen der Betriebe tragen

Die Behorde bezweifelt, dass die gewahlte Baugebietskategorie ,Gewerbegebiet” im Westteil der Hafen-
mole 1 den besonderen Bedirfnissen des Hafens gerecht wird. Sie weist daraufhin, dass die im Hafen
ansassigen Firmen durchweg industriellen Charakter haben und deshalb als ,erheblich belastigende Be-
triebe“ einzustufen sind, die grundsatzlich nur in einem Industriegebiet zuldssig sind. Dies gilt insbeson-
dere fUr die geplante Ansiedlung der Firma Arcelor. Die Behorde schlagt vor, das ehemalige Case-Ge-
lande als Industriegebiet auszuweisen, nach Abstandserlass zu gliedern (Larm, Staub, Geruch), sog.
~otorfallbetriebe” grundsatzlich auszuschlieRen und Schallemissionskontingente festzusetzen. Sie regt
daruber hinaus an, keine schutzbediirftigen Nutzungen am Innenstadtrand vorzusehen, sondern hier eine
gewerblich genutzte Pufferzone an der Nahtstelle zur Innenstadt vorzusehen.

Aus der Sicht der Gesundheitsvorsorge macht die Behdrde auf die enorme Vorbelastung des Plangebiets
durch Verkehrslarm aufmerksam [bis zu 71/63 dB(A)], die aus ihrer Sicht eine Wohnnutzung entlang der
stark befahrenen Stralle grundséatzlich ausschlieft.

Abwagungsvorschlag:

Die Anregungen der Immissionsschutzbehérde konnten bei der Uberarbeitung der Planung Uberwiegend
umgesetzt werden. Den grundsatzlichen Bedenken zur Eignung des Standortes fiir eine Innenstadterwei-
terung, 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 &ffentlichen Aushang vom 16.11.2009 bis einschlieBlich 20.11.2009 im
Amt fur Stadtplanung der Stadt Neuss hingewiesen. (Rechtsgrundlage: § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Ins-
gesamt drei Stellungnahmen liegen vor:

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

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 Neusser
Hafen hin (Zentrallager fir Pflanzenschutzmittel/Storfallbetrieb, Kraftfutterwerk, Logistikzentrum). Das
Unternehmen macht darauf aufmerksam, dass es trotz der gro3en Abstande der genannten Betriebe zum
Plangebiet nicht auszuschlieRen sei, dass bestehende Immissionskonflikte weiter verscharft werden kon-
nen. Es muss sichergestellt werden, dass die Bauleitplanung keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Betriebe hat.

Abwagungsvorschlag:

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

4.6 Offentliche Auslegung - 2011

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des damaligen ,Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. V 456 der Stadt Neuss einschliel3lich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Hafenquartier”
fand in der Zeit vom 01.06.2011 bis 11.07.2011 statt, gleichzeitig wurden die Behdérden und Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB Uber die 6ffentliche Auslegung in Kenntnis gesetzt und um
Stellungnahme gebeten. Im Zuge der oben genannten Beteiligungsverfahren gingen umfangreiche Stel-
lungnahmen von der Planung betroffener Hafenbetriebe, den Immissionsschutzbehérden, der Industrie-
und Handelskammer sowie von der Neuss-Dusseldorfer-Hafen GmbH & Co. KG ein. Die eingegangenen
Stellungnahmen setzen sich mit folgenden Hauptthemen kritisch auseinander:

- Festsetzung eines Mischgebietes als Grundlage fir die Errichtung einer gem. Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan vorgesehenen reinen Wohnbebauung (Etikettenschwindel),

- Trennungsgrundsatz und Befiirchtung von Einschrankungen der betrieblichen Nutzungen und Entwick-
lungsmoglichkeiten der Hafenbetriebe,

- Abstandserlass sowie regelkonforme Anwendung der TA-Larm,

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

- Verlust an Flachen fur hafenaffine Nutzungen,

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

- Ziele der Raumordnung.

Um insbesondere den Vorwurf des Etikettenschwindels zu entkraften, wird flr den Teilbereich des frihe-
ren VEP nun im Angebots-Bebauungsplan ein Mischgebiet festgesetzt. In der Umsetzung der Mischge-
bietsfestsetzung im Angebotsbebauungsplan regelt sich das Verhaltnis der einzelnen Nutzungen im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren.

Im Rahmen der Diskussionen uber die Larmproblematik hat der Grundstiickseigentimer das Planungs-
konzept auch aus Vermarktungsgriinden Uberarbeitet. Dieses sieht nun eine Schliefung der Kammstruk-
tur durch geschlossene Héfe vor. Die Kopfgebaude sollen nun mit einer Larmschutzwand sowie einer
eingeschossigen Bebauung im 3. Obergeschoss verbunden werden, wodurch allseitig umschlossene In-
nenhoéfe entstehen. Hiermit wird sichergestellt, dass die im Mischgebiet zulassigen Wohnungen &ffenbare
Fenster zum Hof erhalten kdnnen ohne Immissionsorte zur Hafenseite hin zu schaffen. Um eine Erleb-
barkeit des Wassers bzw. des Hafen zu ermdglichen sowie eine Belichtung der Héfe sicherzustellen, wird
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dariber hinaus festgesetzt, dass die Larmschutzwand nur aus transparenten und durchsichtigen Materi-
alien zu erstellen ist. In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan wird aufgezeigt, dass
das Planungskonzept der geschlossenen Hofe selbst bei der hochstzuldssigen Larmbelastung aus dem
Hafen funktioniert (,Worst-Case-Szenario").

Dabei bleibt die MalRgabe erhalten, dass die Betriebe im Hafen durch die geplante Entwicklung auf dem
Werhahngeldnde am Westrand des Hafenbeckens | nicht Uber den Status quo, d. h. der bereits heute zu
berlicksichtigenden, schutzbedirftigen Nutzungen des nahen Innenstadtrandes eingeschrankt werden.
Hieraus und nicht aus der vorliegenden Planung ergeben sich bisher schon die Entwicklungsmdglichkei-
ten / Einschrankungen der Hafenbetriebe.

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

Die Freihaltung der Flachen auf der westlichen Seite des Hafenbecken | fur 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 geflihrte Flachennutzungsplandnderungsverfahren wurde bereits die landesplanerische Abstim-
mung durchgefiihrt, 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 Flachennutzungsplananderung einzubeziehen
und sie hinsichtlich der zulassigen Nutzungen vom eingeschrankten Industriegebiet zum eingeschrankten
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 wurde
ein Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan gefasst.

4.7 Offentliche Auslegung - 2012

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 14.06.2012
bis zum 16.07.2012 statt. Auch die Behdrden und Trager o6ffentlicher 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 Teilgeltungsbe-
reich West und eines Gewerbegebiets (GE 4) auf der Hafenmole 1. Dabei wurden insbesondere detail-
lierte Anregungen zu den Festsetzungen passiver und aktiver LarmschutzmaRnahmen gegeben. Der
Plangeber kam den Einwendungen durch vereinzelte Klarstellungen in den textlichen Festsetzungen und
weit Uberwiegend durch Ergédnzungen und zuséatzlichen Erlduterungen in der Begrindung 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. Gertigt wurden formelle und materielle Gesichtspunkte.

In formeller Hinsicht ist der Bebauungsplan vor allem wegen einem Verstol3 gegen § 3 Abs. 2 Satz 2 Hs.
1 BauGB unwirksam. Die Auslegungsbekanntmachung vom 07.06.2012 genugte nicht den Anforderun-
gen, die in Bezug auf den Hinweis auf vorliegende Umweltinformationen zu beachten sind. Bei der er-
neuten Bekanntmachung ist daher darauf zu achten, dass alle umweltbezogene Informationen den ge-
setzlichen Vorschriften entsprechend tabellarisch, den jeweiligen Schutzgitern zugeordnet, mit Schlag-
worten versehen und unter Angabe der Datenquelle bekannt gemacht werden.



Begrindung (2022)
Seite 33 von 97

Neben diesen formellen Fehler war der Bebauungsplan auch in materieller Hinsicht fehlerhaft. Das Ge-
richt rigte vor allem, dass das Larmschutzkonzept im Hinblick auf den Gewerbelarm Mangel aufwies. So
fehlte es z.B. an einer ausreichenden stadtebaulichen Begriindung fir die festgesetzten Larmschutzkon-
tingente in den festgesetzten Gewerbegebieten und Industriegebieten. Des Weiteren fehlte es an Teilbe-
reichen in den zuvor genannten Baugebieten, in denen das zugewiesene Kontingent so grol3 gewesen
ist, dass samtliche Betriebe zulassig gewesen waren. Alternativ hatte eine gemeindelbergreifende Glie-
derunggem. § 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO stattfinden kénnen. Der Bebauungsplan erhielt aber keinen Hinweis
darauf, dass dies vom Plangeber beabsichtigt war. Die Larmkontingentierung im Sondergebiet ist nicht
von der Rechtsgrundlage des § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO gedeckt.

Das Larmschutzkonzept stellte sich dartiber hinaus als fehlerhaft dar, da die festgesetzten Regelungen
zu 6ffenbaren Fenstern fir schutzbedirftige Raume im Sinn der DIN 4109 in Wohneinheiten in den Misch-
gebieten fehlerhaft waren. Die getroffenen Ausnahmemaglichkeiten fur 6ffenbare Fenster zur Hafenseite
hin, waren zu unbestimmt. Zudem wurde bei der Abwagung nicht bertcksichtigt, dass gewerbliche Nut-
zungen auch im MI selbst zuldssig sind. Dies kdnnte zu einem méglichen Immissionskonflikt in den In-
nenhdfen fuhren, der den Eintritt der gutachterlich festgestellten Larmentlastung in den Innenhéfen und
damit die Voraussetzung fir die Zulassung 6ffenbarer Fenster in den Héfen hindert.

Bei den festgesetzten Regelungen zu 6ffenbaren Fenstern fiir schutzbedlrftige Raume in Gewerbeein-
heiten in den Mischgebieten wurde der nachtliche Beurteilungspegel der TA Larm nicht bertcksichtigt.
Dies kann insbesondere bei Beherbergungsstatten in der Nachtzeit zu Konflikten fiihren.

In den Gewerbegebieten wurden Gberhaupt keine Regelungen zu 6ffenbaren Fenstern fiir schutzbedrf-
tige Raume getroffen, obwohl dort Nutzungen mit schutzbediirftigen Raumen 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 gertigt. Beide Gutachten beschreiben
zudem nicht mehr die gegenwartige Bestandsituation im Hafen (Zeitablauf + Veranderung aufgrund von
Neuansiedelungen / Modernisierungen / Schliefungen) und sollten daher aktualisiert werden.

Neben diesen und weiteren Fehlern machte das Oberverwaltungsgericht aber auch ausdricklich deutlich,
dass der Bebauungsplan in seiner Grundkonzeption nach stadtebaulich erforderlich ist und die geriigten
Fehler in einem ergénzenden Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB geheilt werden kénnen.

Die Schalltechnische Untersuchung, die Luftschadstoffuntersuchung, der Verkehrstechnische Fachbei-
trag, die Ermittlung der Geruchsimmissionssituation und die Artenschutzrechtliche Prifung 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 gerligten 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 Verfahrensschritt
Loffentliche Auslegung” wieder aufgenommen.

4.10 Auslegung des Planentwurfs, Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger o6ffentlicher Belange
Die offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 15.06.2020 bis einschliel3lich
24.07.2020 per Aushang im Rathaus der Stadt Neuss und liber den tetraeder Beteiligungsserver im In-
ternet statt. Auf Wunsch der IHK Mittlerer Niederrhein hat die Stadtverwaltung am 15.07.2020 ein drittes
Unternehmergespréach im IHK-Gebaude Neuss durchgefiihrt und den interessierten Unternehmen den
Bebauungsplan vorgestellt und insbesondere die Festsetzungen zum Schallschutz ndher erldutert. Im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind flinf Stellungnahmen eingegangen, wobei drei davon von im
Hafen anséssigen Unternehmen bzw. deren anwaltlicher Vertretung abgegeben wurden.

In den Stellungnahmen wurde unter anderem folgendes thematisiert:

o Verlust von Gewerbeflache im Hafen und neue Flacheninanspruchnahme an andere Stelle im
Stadtgebiet
o Nichtbeachtung des im Landesentwicklungsplan verankerten Status eines landesbedeutsamen

Hafens
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° Beeintrachtigung der im Hafen anséssigen Betriebe im Hinblick auf Erweiterungen durch die po-
tenziellen zukiinftigen Nutzer der festgesetzten Mischgebiete

Kritik am festgesetzten Schallschutzkonzept und dem schalltechnischen Gutachten

Kritik am Umgang mit dem Themenkomplex Geruch und am Geruchsgutachten

Kritik an der Luftschadstoffuntersuchung

Kritik am Verkehrsgutachten

Kritik an der Sozialvertraglichkeit der Planung

Kritik an Formalien des Auslegungsbeschlusses

Kritik am Umgang mit dem Artenschutz

Kritik, dass die 119. Fldchennutzungsplanédnderung nicht erneut durchgefiihrt wurde

Die Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange hatten ebenfalls in der Zeit vom 15.06.2020 bis einschliel3-
lich 24.07.2020 Gelegenheit zur Beteiligung geméall § 4a Abs. 3 BauGB. Insgesamt reichten 22 Trédger
Offentlicher Belange eine Stellungnahme ins Verfahren ein. Gréf3tenteils bestanden keine Bedenken ge-
gen die Planung.

In den Stellungnahmen wurde unter anderem folgendes thematisiert:

o Von den Versorgungstrédgern Stadtwerke Neuss Energie und Wasser GmbH, Telefonica 02 und
Vodafone gingen Stellungnahmen zur Lage von Kabeln bzw. Leitungen und Richtfunkstrecken
ein.

° Die Bezirksregierung gab Hinweise zu Kampfmitteln, zu Risikogebieten des Rheins, die bei Hoch-

wasser (iberschwemmt werden kénnen, zu Grundlagendaten emittierender Unternehmen, zum
Ausschluss von Betriebsbereichen im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG in den eingeschrénkten
Gewerbegebieten GE 1* und GE 2*. Zudem wird eine ergdnzende Larmuntersuchung fiir die
Larmzusatzkontingente in den Baugebieten gefordert.

o Der Rhein-Kreis Neuss libte Kritik an der beabsichtigten Niederschlagswasserbeseitigung,
machte Angaben zum Bodenschutz und Altlasten, kritisierte in Teilen das festgesetzte Schall-
schutzkonzept und regte an, auf schutzbedlirftige Nutzungen (Wohnnutzung) im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu verzichten.

° Die IHK Mittlerer Niederrhein gab Anregungen zum Umgang mit der Geruchsbelastung im Plan-
gebiet und bittet um strikte Umsetzung des festgesetzten Schallschutzkonzeptes in den kommen-
den Baugenehmigungsverfahren.

o Das LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland gab Hinweise zum Umgang mit potentiell
aufzufindenden Bodendenkmélern.

Der Bebauungsplan hat aufgrund der soeben erwdhnten Stellungnahmen aus den Beteiligung gem. § 4a
Abs. 3 BauGB geringfiigige Anderungen erfahren, die lediglich redaktionell waren und eine erneute Aus-
legung im Hinblick auf diese gednderten Passagen daher nicht notwendig machen. Das Fassungsdatum
wurde entsprechend aktualisiert.

Die Stellungnahmen fiihrten zu folgenden Anderungen im Bebauungsplan.

° Bei den Hinweisen in den textlichen Festsetzungen ergaben sich Anderungen bzw. Ergénzungen
bei den Punkten ,Geruch®,Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete, ,Bodendenkmal-
pflege” und ,Richtfunkstrecken”.

° Im Umweltbericht wurden redaktionelle Anpassungen bzgl. der Quellenangaben zu den Abbildun-
gen sowie zum Thema Hochwasserschutz aufgrund der eingegangenen Stellungnahme der Be-
zirksregierung vorgenommen. (Kapitel 3.2.5 Schutzgut »WASSER«)

° In der Begriindung erfolgten Anderungen bei den Kapiteln 3.1 Landesentwicklungsplan, 3.3 Regi-
onalplan, 4.10 Auslegung des Planentwurfs, Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange, 6.1.2 Eingeschrédnkte Gewerbebetriebe, 6.8.2.2 Gewerbeldrm, 6.8.2.3 Ge-
ruch, 8.2 Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete und 9.5 Richtfunktrassen.

Auf Grund einer ergdnzenden Stellungnahme des Rhein-Kreis-Neuss, die nach Ablauf der Beteiligungs-
frist eingegangen ist, wurde das CEF-MalRnahmenkonzept in Bezug auf die Fldachenauswahl zur Durch-
fihrung der MaBnahmen sowie Art und Umfang nach Abschluss der erneuten Offenlage vollstdndig
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liberarbeitet und entsprechend angepasst. Die Begriindung (Teil A — Kap. 1.1, 4.10, 9.4 und Teil B —
Kap. 3.2.2, 3.2.5, 3.2.7, 4.2 und 7) sowie die textlichen Festsetzungen unter ,Hinweise” (Punkt 13.7)
wurden entsprechend (berarbeitet.

Zusétzlich wurde zwischenzeitlich die Verifizierung des verkehrstechnischen Fachbeitrags (SSP Con-
sult, August 2021) aktualisiert. Die Ergebnisse wurden in die Begriindung eingearbeitet (Kap. 5.2.1).

Aufgrund dieser Umsténde wird eine weitere erneute Offenlage nach § 4a Abs. 3 S.1 BauGB und ein
Beteiligungsverfahren entsprechend des Beschlusses des Rates der Stadt Neuss vom 21.08.2020
durchgefiihrt. Gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB kénnen Stellungnahmen nur zu den geénderten oder
ergénzten Teilen abgegeben werden.

Es ist beabsichtigt den Bebauungsplan gem. § 214 Abs. 4 BauGB riickwirkend in Kraft zu setzten.

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 Bebauungs-
planes erlautert und begrindet.

Baustruktur und Nutzung

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

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

- Trennungswirkung und eingeschrankte Erreichbarkeit durch die stark befahrenen Hauptverkehrsstral3en
(Rheintorstralle, Disseldorfer Stral3e),

- Beeintrachtigung durch den Guterverkehr, Erhalt der Eisenbahninfrastruktur,

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

- Hochwasser / Uberschwemmungsgebiet.

Der Bebauungsplan respektiert die in Teilen widerstreitenden Anspriiche an den begrenzten Raum und
entwickelt in Kenntnis der vielfaltigen Zwangspunkte ein stadtebauliches Gesamtkonzept, das gleichwohl
ein hohes Mal} an gegenseitiger RUcksichtnahme erfordert. Im Folgenden werden die einzelnen Stadt-
bausteine / Bauabschnitte von Stiden nach Norden kurz vorgestellt.

Abschnitt 1: GE1*, ,Bug” und ,Kénigsplatzpassagen®
Eingeschranktes Gewerbegebiet nérdlich des UCI Kinos
rd. 4.780 m? Baugebiet, Ill - IV; GRZ=10,8, GFZ=2,2

Der Bebauungsplan sieht an dieser stadtebaulich besonderen Stelle gewerblich genutzte Baukérper vor,
die auf einem hochwassergeschutzten Plateau errichtet werden (37,5 m U. NN):

- ,Kdnigsplatzpassagen®:

Aus der Kdnigstralde, d. h. aus der Perspektive der Innenstadt, entsteht ganz im Stiden eine durch maxi-
mal viergeschossige Baukdrper begleitete Gasse zum Hafen (Gehrecht G), die auf einem kleinen Teilab-
schnitt Gberbaut werden kann. Aus der Gasse sind Blickbeziehungen bis zur Hafenmole 1 bzw. in die
KoénigstraRe maoglich. Die insgesamt drei festgesetzten, viergeschossigen Ost-West-Zeilen tberragen mit
ihren ,Képfen“ die Hafenpromenade. Dieses stadtraumliche Gestaltungsmerkmal wiederholt sich weiter
nordlich in den festgesetzten Mischgebieten. Die Zwischengebaude sind maximal dreigeschossig.

- ,Bug”
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Den nordlichen Abschluss des eingeschrankten Gewerbegebietes GE1* bildet, dem heutigen Grund-
stuicksverlauf folgend, ein nach Norden spitz zulaufender, viergeschossiger Baukoérper, der sich stadt-
raumlich in die Hafenpromenade (Gelandeniveau ca. 33,3 m U. NN) schiebt.

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

Der gesamte Bereich wird iber eine Grundstlickszufahrt (rechts-rein/rechts-raus) an der Rheintorstralle
in Verlangerung der KonigstralRe erschlossen. Verdnderungen am Strallenraum sind dazu nicht erforder-
lich und angesichts der vorhandenen Zwangspunkte auch baulich nicht darstellbar. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurde auch eine Lésung mit einer zusatzlichen Linksabbiegespur geprift und
wegen verkehrstechnischer Mangel verworfen. Die erforderlichen PKW- Stellplatze werden in einer Tief-
garage untergebracht (ca. 100 Stellplatze in einer eingeschossigen Tiefgarage). Damit Fu3génger an
dieser Stelle die stark befahrene StralRe sicher Uberqueren kdnnen, wird eine FulRgangerampel installiert.
Die zur ersten Offenlage als private Verkehrsflache festgesetzte Rampe der Gleistrasse wird in das ein-
geschrankte Gewerbegebiet integriert. Diese Teilflache liegt nicht auf der hochwasserfreien Zone von
37,5 m. In diesem Teilbereich sind keine Gebaude vorgesehen.

Abschnitt 2: Hermann-Straaten-Platz - Hafenquartier
Mischgebiete, insgesamt rd. 17.980 m? 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
Herzstick der Innenstadterweiterung eine stéadtebauliche Grof3form von insgesamt rd. 330 m Lange, um
ein stadtraumliches vis-a-vis zur groBmafstablichen Baustruktur der Umgebung und gleichzeitig eine ei-
gene Ildentitat auszubilden.

Die Mischgebiete erstrecken sich von der nérdlichen Grenze des Stadtwerke-Gelandes im Siiden (unter-
irdisches Regenklarbecken), tber die Brachflachen des ehemaligen Sagewerks Werhahn Holz bis zu den
denkmalgeschiitzten Speichergebaude im Norden. Fiir das gesamte Gebiet ist eine mogliche funktionale
Verkniipfung geplant (Tiefgarage, ErschlieRungsebene, Ubergéange zur Hafenpromenade etc.). Die ge-
wahlte Gebaudeanordnung sieht eine geschlossene Blockbebauung vor. Diese erlaubt es, zu schitzende
Nutzungen (insbesondere Wohnnutzung) von dem stark befahrenen StralRenzug Rheintorstralle / DUs-
seldorfer Stral3e als auch von Immissionen aus dem Hafen in den geschitzten Binnenrdumen / Innenhd-
fen abzuschirmen. Durch eine Staffelung der Gebaudehdhen und transparente Larmschutzwande zum
Hafenbecken, bleibt die Wasserlage trotzdem erlebbar. Zur Hafenseite sind auskragende Kopfgebaude
festgesetzt, um die lange Hafenfront zu rhythmisieren. Richtung der stark befahrenen Rheintorstralle /
Dusseldorfer Straf3e riicken die festgesetzten Mischgebiete ca. 15 m ab. Durch die Festsetzung von Bau-
linien ist auch Richtung Westen eine Rhythmisierung der Fassade durch regelmafige Vor- und Rick-
spriinge festgesetzt. In Verlangerung der Collingstrale ist eine deutliche Offnung in der Blockbebauung
vorgesehen, um den Sichtbezug zwischen der Innenstadt und dem Hafenbecken zu gewahrleisten. Von
diesem Platz aus (Arbeitstitel: Hermann-Straaten-Platz) wird das Quartier Uber eine 6ffentliche Wegever-
bindung durch die Blockinnenbereiche erschlossen.

Wegen der schwierigen Umweltbedingungen (Larm, Geruch, Luftschadstoffe) muss die an den Hafen
heranriickende Mischnutzung - die auch Wohnungsbau ermdglicht - mit besonderer Sorgfalt betrachtet
werden. Angesichts der hohen Verkehrsmengen im StralRenzug Rheintorstralle / Disseldorfer Stral3e
und der 6stlich gelegenen Industriegebiete im Neuss-Diisseldorfer Hafen sind daher besondere planeri-
sche und bautechnische MalRnahmen erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzu-
stellen (z. B. Errichtung allseitig umbauter Innenhéfe, erhdhter baulicher Schallschutz, Einsatz von schall-
gedammten Luftungsanlagen, grundsatzlich keine 6ffenbaren Fenster schutzbedirftiger Rdume in Rich-
tung Hafen).

Das insgesamt ca. 1,8 ha grof3e Gebiet wird als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Das Misch-
gebiet MI 1 unterscheidet sich vom MI 2 lediglich darin, dass im MI 1 die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden (Nachbarschaftsldden) analog § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, wah-
rend im Ml 2 Einzelhandel grundséatzlich nicht zulassig ist.
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Die Erschliefsung erfolgt von der zuklnftig ausgebauten Einmindung der Collingstrafte in die Rheintor-
stral3e (siehe Verkehr). Von hier erfolgt die Ein- und Ausfahrt in die zentrale Tiefgarage. Die erforderlichen
Stellplatze werden ausschlieBlich in einer zentralen Tiefgarage untergebracht. Die zentrale Tiefgarage
liegt hochwassergeschitzt auf ca. 37,5 m . NN. Parallel zur Rheintorstrale / Dusseldorfer Stral3e ist
eine neue Planstralie (Breite ca. 9 m) festgesetzt, zu der sich die geplante Bebauung orientiert.

Der Stralenraum (auBerhalb des Plangebiets) muss nach Westen aufgeweitet werden, um zusatzliche
Linksabbiegespuren anzuordnen. Eine Lichtsignalanlage ist vorgesehen (LSA). Als ErschlieBungsvari-
ante wurde im Vorfeld der Bauleitplanung auch ein Kreisverkehrsplatz an dieser Stelle gepriift, der aber
aus verkehrstechnischen Griinden nicht weiterverfolgt wird. Eine Bushaltestelle (Linie 864) unmittelbar
am zentralen Gebietseingang verbessert zukiinftig das OPNV-Angebot.

Mischgebiet MI 1
Mischgebiet, insgesamt rd. 3.970 m? Baugebiet,
GRz =0,8, GFZ = 2,1

In Verlangerung der Collingstralle entsteht der zentrale Anknupfungspunkt des Quartiers. Der geplante
Platz ist Teil des Ubergeordneten stadtischen Raumgefiiges. Die bezogen auf die Platzflache rd. 18 m
hohen Gebaude nérdlich bzw. sldlich des Hermann-Straaten-Platzes fassen den &ffentlichen Raum und
rahmen den Blick in Richtung Hafen bzw. Innenstadt. Die tieferliegende Hafenpromenade am Wasser
soll Giber eine grolziigige Treppen- und Rampenanlage an den Platz angeschlossen werden.

Im Bereich des ,Hermann-Straaten-Platzes" sind gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren, wie Buros und Praxen fir Freiberufler, sowie Wohnungen allgemein zulassig. Des Weiteren
sind im MI 1 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden analog § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allge-
mein zulassig.

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

Der mit Baulinien zur Rheintor-/Disseldorfer Stral’e bzw. zum Hafen festgesetzte GroRblock ist durch
verbindende Bauwerke in Ost-West-Richtung in vier Blockinnenbereich (A — D) gegliedert. Ausgehend
vom geplanten Platz sind diese Blockinnenbereiche 6ffentlich zugénglich und miteinander verbunden.
Hier soll ein grof3zugig begriintes und weitgehend verkehrsfreies Wohnumfeld mit unterschiedlichen
Spiel- und Aufenthaltsmaoglichkeiten entstehen.

Alle geplanten Gebaude werden auf einem gegenuber dem Stralenraum leicht angehobenen, hochwas-
sergeschutzten Plateau errichtet (ca. 40,2 m GNN). Das Plateau ist fir Anlieger der Mischgebiete Ml 1
und MI 2 sowie fur Versorgungstrager und Rettungsfahrzeuge befahrbar (Tordurchfahrten). Die privaten
Wohngérten werden gegenlber der halbéffentlichen Quartiersmitte noch einmal um ca. 0,5 m angehoben
und mit Hecken umgeben, um die Garten vor Einblicken von auf3en zu schitzen.

Das ,Kranmotiv®, das bereits durch die Uberkragenden Kopfbauten in den Kdnigsplatzpassagen (GE 1%)
als wichtiges stadtraumliches Motiv festgesetzt ist, wiederholt sich entlang der Kaikante im Bereich des
Mischgebietes. Die Kopfgebaude sind mit niedrigeren Zwischengebdude verbunden, die teilweise Uber
dem ErschlieBungsniveau ,schweben” sollen. Um trotzdem den erforderlichen Larmschutz zu gewahr-
leisten, muss eine Larmschutzwand in gleicher Hohe wie die Kopfbauten errichtet werden (mindestens
57,7 m G NN), die die Fassade ober- bzw. teilweise auch unterhalb der Verbindungsbauwerke zu einer
geschlossenen Wand erganzt. Wahrend die zu erganzende Larmschutzwand unterhalb des Verbindungs-
bauwerks auf den Gelandesprung zwischen 40,2 m und 37,5 m zurlickspringen soll, soll sie oberhalb der
Verbindungsbauwerke maoglichst weit Richtung Hafenfassade riicken. So kénnen die dahinter liegenden
Bereiche fir eine Dachterrasse genutzt werden. Insgesamt entstehen so zwei Larmschutzwande, welche
statisch einfacher und kostenglnstiger zu erstellen und ebenfalls leichter zu pflegen sind, als eine durch-
gangige finfgeschossige Larmschutzwand.

Zum Hafenbecken entsteht durch die festgesetzten Gelandehdéhen eine ca. 4 m hohe, neue Kaimauer,
die die leicht geschwungene Hafenpromenade (ca. 33,3 m GUNN) begrenzt. Auf diesem ersten Niveau (ca.
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37,5 m GNN) werden die Verbindungsbauwerke zwischen den Kopfgebauden errichtet. Hier sind alterna-
tiv auch geschutzte Kleinkinderspielplatze vorstellbar. Das obere, 40,2 m hohe Geldndeniveau vermittelt
zum westlich angrenzenden StralRenniveau. Der Niveauunterschied zwischen oberem und unterem Ni-
veau wird als Tiefgaragenebene genutzt.

Im noérdlichen Teilbereich des MI 2 ist die abschirmende Wirkung zu einem allseitig umschlossenen In-
nenhof planungsrechtlich nicht gesichert ist. Eine Nutzung schutzbedirftiger Rdume im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 ist deshalb nur zulassig, wenn die Fenster zu diesen Raumen nicht 6ffenbar sind.

Abschnitt 3: Speichergebdude mit nérdlicher Erweiterung
Gewerbegebiet GE 2*, insgesamt rd. 6.730 m? Baugebiet,
bis zu XIll; GRZ = 0,8, GFZ =4,1 bzw. 4,8

Der Altbestand der Neusser Lagerhaus Gesellschaft bietet die Chance, die industrielle Historie des Ortes
auch nach der Umgestaltung des Werhahn-Geléndes ablesbar zu machen und an die Neusser Hafen-
Geschichte anzuknlpfen. Zusammen mit den erhaltenswerten Verladeanlagen, den Gleisen und den viel-
faltigen sonstigen Spuren der Hafentatigkeit, tragt dieses Ensemble ganz entscheidend dazu bei, der
geplanten neuen Stadtkante am Wasser ein unverwechselbares Erscheinungsbild zu verleihen. Die ge-
plante Revitalisierung der Giberwiegend leerstehenden Gebaude ist fiir das Gelingen des Gesamtkonzep-
tes von besonderer Bedeutung.

Der Bebauungsplan sieht vor, die denkmalgeschiitzten Speichergebaude umzunutzen und das Ensemble
an seiner zur Innenstadt, d. h. zum Minster hin orientierten Schmalseite in seiner stadtraumlichen Be-
deutung noch zu lberhdhen. Die geplante Hafenpromenade erhalt einen stadtrdumlich angemessenen
Abschluss. In Ergdnzung des Altbaubestandes ist eine abschirmende Blockrandbebauung an der Dus-
seldorfer Strale 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 nennenswerte Anzahl
von Stellplatzen in oder am Gebaude zu errichten. Fir den Bereich ist eine Baugenehmigung fiir eine
Hotel- und Kongressnutzung erteilt worden.

Das Gelande wird Uber die vorhandene bzw. ertlchtigte Zufahrt von der Dusseldorfer Stral’e aus er-
schlossen. In diesem Zusammenhang muss das zweigeschossige Verwaltungsgebaude der Neusser La-
gerhausgesellschaft an der Dusseldorfer Stral3e (1b) zurickgebaut werden, um ausreichend Platz flr
eine leistungsfahige und verkehrssichere Einmindung zu gewinnen. Dieses erfolgte in enger Abstim-
mung mit der Denkmalbehdrde.

Abschnitt 4: Gewerbegebiet nordlich der historischen Speichergebaude
GE 3*, Handwerkerhof, ca. 5.950 m? Baugebiet, GRZ = 0,8, GFZ = 1,2

Im Norden des Plangebiets, eingerahmt von zwei Betriebsgleisen der Hafenbahn schlie3t sich das das
eingeschrankte Gewerbegebiet GE 3* an. Die Hafenpromenade endet an der denkmalgeschuitzten Ver-
ladeanlage, hier setzt die eigentliche Hafennutzung wieder ein (Zaun, Ausziehgleise, Rangierflachen).

Das verbleibende Gelande im Norden, bis zur nérdlich angrenzenden Flache eines Logistikers, ist zu-
kunftig als ,Handwerkerhof“ vorgesehen. Hier kdnnen sich z. B. kleine und mittlere, hafenaffine Betriebe
ansiedeln, die nicht auf eine exponierte Lage an einer Hauptverkehrsstrale angewiesen sind. Der Bereich
ist Uber eine neue Planstrafle im Verlauf einer heute vorhandenen Grundstiickszufahrt an die Dusseldor-
fer StralRe angeschlossen.

Flachenbilanz 1: Teilgeltungsbereich West

Baugebietskategorie Flachengroéfe in m? % des TGB West
(gerundet) (gerundet)

Teilgeltungsbereich West 59.740 m? 100 %

GE 1* 4.780 m?

GE 2% inkl. 80 m? Kran 6.730 m?

GE 3* 5.950 m?

MI 1 3.970 m?

MI 2 14.020 m?
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Baugebiete Gesamt 35.450 m? 60 %
Flache fir Abwasserbeseitigung 1.520 m?

Flachen fir Bahnanlagen 7.140 m?

Offentliche Verkehrsflachen 5.880 m?
Verkehrsflachen bes. Zweckbestim- 9.750 m?

mung

sonstige Gebiet Gesamt 24.290 m? 40 %

Teilgeltungsbereich Ost — Pierburg- Gelande
Gewerblich-industrielle Entwicklung auf der Hafenmole 1

Der Bebauungsplan konzentriert sich in Ubereinstimmung mit den Ergebnissen des Rahmenplans ,Stadt-
hafen Neuss" aus dem Jahre 2006 auf allgemeine Angaben zur Flachenverteilung und Nutzungszonie-
rung im Interesse einer planerischen Konfliktbewaltigung. Das Plangebiet ist Uiber die bestehende Indust-
riestralle erschlossen, die ausgebaut und ertlichtigt wurde.

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

Die offentliche Grinflache ,Uferpark® im Westen der Hafenmole 1 stellt ein wichtiges gestalterisches Ele-
ment dar. Sie schafft eine rdumliche und visuelle Trennung zwischen Innenstadt und Hafen und gleich-
zeitig innenstadtnahe Naherholungsflachen. Im Ubergang zu den festgesetzten, eingeschrankten Ge-
werbe- bzw. Industriegebieten ist ein 3 - 5 m hoher, begrinter Sichtschutzwall festgesetzt. Der Uferpark
ist iber eine neue Fuligangerbriicke an die Hafenpromenade auf Héhe der Collingstralle angeschlossen.

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

In GE 4* werden Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | - V ausgeschlossen (1.500 m — 300 m
Abstand zu nachstgelegenen Wohnbebauung), um besonders stérende Anlagen von vorneherein auszu-
schlieBen. Ausnahmsweise kénnen Betriebe der Abstandsklasse V zugelassen werden, wenn diese
durch besondere technische MaRnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen ihre Emissionen iber das
normalerweise zu erwartende Maf} hinaus deutlich begrenzen kénnen (sog. ,Atypik“). Auch die Regelun-
gen zur Zulassigkeit von sog. ,Storfallbetrieben” sowie die festgesetzten Larmemissionskontingente (Lex)
dienen diesem Zweck. Wohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind hier nicht zulassig.

Nutzungszonierung 3: eingeschranktes Industriegebiet GI*
Eingeschrankte industrielle Hafennutzung, 33.000 m?

Entsprechend des Konzeptes des nach Osten hin zunehmenden Stérgrades der anzusiedelnden Anlagen
sind in den stadtabgewandten Bereichen am Hafenbecken 2 auch Betriebe und Anlagen mit héheren
Emissionen zuldssig. Hierfur setzt der Bebauungsplan, dem im Jahre 2006 beschlossenen Rahmenplan
folgend, ein ca. 3,3 ha grolRes eingeschranktes Industriegebiet fest. Im GI* werden Betriebe und Anlagen
der Abstandsklassen | — IV ausgeschlossen (1.500 m — 500 m Abstand zu nachstgelegenen Wohnbe-
bauung).

Flachenbilanz 2: Teilgeltungsbereich Ost

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

Teilgeltungsbereich Ost 117.430 m? 100 %

GE 4* 57.000 m?

GI* 33.000 m?

Baugebiete gesamt 90.000 m? 77 %

Offentliche Grinflachen OG1 und OG2 24.040 m?

offentliche Verkehrsflache 2.480 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 910 m?

sonstige Gebiete gesamt 27.430 m? 23 %
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5.2

5.21

Verkehr

Teilgeltungsbereich West
Drei Anknupfungspunkte fur die duRere Erschliellung

Aufbauend auf den Ergebnissen des Verkehrskonzeptes aus der tibergeordneten Rahmenplanung wurde
im Vorfeld des Bebauungsplanes ein Verkehrsgutachten verkehrstechnischer Fachbeitrag erarbeitet, das
der die Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden StralRenrdume in den Blick nimmt und die
geplanten offentlichen und privaten ErschlieRungsanlagen im Detail festlegt. Bas-\erkehrskonzept Der
verkehrstechnische Fachbeitrag wurde im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens verifiziert (SSP Consult,
Januar2048 August 2021).

Das dem Fachbeitrag 2012 zugrundeliegende Aufsiedlungskonzept hat weiterhin Bestand. Lediglich im
Gewerbegebiet 2 wurden die Planungen konkretisiert, mit der Folge, dass die nérdliche Anbindung an die
Diisseldorfer Stral3e stérker belastet wird. Die damit verbundenen Auswirkungen auf die Rheintorstral3e
sind (nur) gering, so dass das im Fachbeitrag 2012 genannte vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen auf
der Rheintorstral3e weiterhin gliltig bleibt.

Die Aussagen aus dem Fachbeitrag 2012 behalten unter Berticksichtigung der derzeitigen Verkehrssitu-
ation weiterhin ihre Gliltigkeit, trotz der etwas unglinstigeren Bewertung bei der Anwendung der Verfahren
nach dem HBS 2015. Eine vollsténdige Uberarbeitung des Fachbeitrag 2012 im Rahmen des ergénzen-
den Verfahrens B-Plan 456 ist deshalb nicht erforderlich.

Die vorhandenen Verkehrsanlagen sollen weitgehend in ihrer heutigen Form erhalten bleiben. Anderun-
gen ergeben sich grundsétzlich nur im Bereich des zentralen ErschlieBungspunktes ,Mitte* in Verlange-
rung der Collingstrale. Das Plangebiet wird an drei Stellen an das Ubergeordnete Strallennetz ange-
schlossen:

ErschlieRung Sid

Die ,ErschlieBung Sid“ an der Konigstralie dient dem geplanten, eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1*
(Tiefgaragen, Anlieferung, Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge). Die KFZ befahren die gebdudebeglei-
tende Tiefgarage von Suden (rechts-rein) und verlassen das Gelande nach Norden (rechts-raus). Links-
abbiegen ist angesichts der Verkehrsmengen auf der Rheintorstral3e nicht moglich. Der schmale 6ffentli-
che Raum zwischen der Blockrandbebauung im Westen und dem Kino bzw. dem Betriebsgleis der Neuss-
Dusseldorfer Hafen im Osten lasst eine Aufweitung des StralRenraums ohne eine Nutzung des bestehen-
den Betriebsgleises nicht zu.

Fir den nicht motorisierten Verkehr wird nérdlich der Anbindung eine Lichtsignalanlage, die nur auf An-
forderung von FuRgangern den Verkehrsfluss auf der Rheintorstrafe unterbricht, angeordnet. Die Ful3-
gangerfurt wird Uber den Gleiskdrper der Hafenbahn hinweggezogen und mindet in die heutige Rampe
zum Hafenbecken 1. Von hier aus kann der nicht-motorisierte Verkehr die Hafenpromenade erreichen.

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

Das Betriebsgleis der Neuss-Dusseldorfer Hafen im Verlauf der Rheintorstraf3e bleibt erhalten und wird
weiter genutzt. Die erforderlichen technischen Sicherungsmaflinahmen bei der Querung mit dem Betriebs-
gleis werden mit den unmittelbar benachbarten SicherungsmaRnahmen am Betriebshof des UCI-Kinos
verkniipft. Das Betriebsgleis im Verlauf der Hafenrampe wird stillgelegt, sobald die Hafenpromenade ent-
lang des Hafenbeckens 1 entsteht.

Die Verkehrssituation im Bereich der slidlichen Anbindung (ErschlieBung des Gewerbegebiets 1) verdn-
dert sich gegeniiber den Annahmen im Fachbeitrag 2012 nicht. Die im Fachbeitrag 2012 fiir die stidliche
Anbindung favorisierte L6sung ,Rechts-rein-Rechts-raus” sollte deshalb weiterverfolgt werden.
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ErschlieBung Mitte - in Alternativen

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

- Kreuzung; als Vorzugslésung wird ein Ausbau der vorhandenen Einmindung zur lichtsignalgeregelten
Kreuzung mit separaten Linksabbiegespuren und einer separaten Rechtsabbiegespur von Siiden kom-
mend vorgeschlagen. Der vorhandene StralRenraum muss dazu nach Westen aufgeweitet werden,

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

Die ErschlieBungsvariante ,Kreuzung“ wurde einvernehmlich nach ausfuhrlicher Diskussion mit den zu-
standigen Fachbehdrden 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 schlielich noch eine zusatzliche Bushaltestelle im Kreuzungsbereich fur die Linie
864 vorgesehen.

Grundsatzlich wird am Verkehrskonzept festgehalten. Der Knotenpunkt Rheintorstral3e — Collingstral3e —
Zu-/Ausfahrt Ml 2 ist, wie bereits im Fachbeitrag 2012, hoch belastet. Die leicht verédnderten Stromstérken
auf der Rheintorstral8e und der CollingstraBe und die Umstellung auf das Verfahren des HBS 2015 be-
wirken jedoch in Summe keine Herabstufung der Verkehrsqualitét gegeniiber der Bewertung im Fachbei-
trag 2012. Fiir den motorisierten Verkehr bietet der Knotenpunkt mit der Qualitdtsstufe C noch einen
angemessenen Verkehrsablauf.

Mit der Einfiihrung der HBS 2015 wurde das Verfahren zur Berechnung modifiziert. Gegendiber den friiher
glltigen Richtlinien verléangern sich die Rlickstauldngen deutlich und kbnnen im Maximalfall in der Spit-
zenstunde bis an die benachbarten Knotenpunkte heranreichen. Die so ermittelten Riickstauldngen bil-
den einen Maximalfall ab, der, wenn (berhaupt, nur in sehr seltenen Féllen auftreten wird. Die mittleren
Riickstauldngen in der Spitzenstunde sind um ein vielfaches kiirzer als die maximale Lénge. Die mit der
HBS berechneten maximalen Riickstauldngen sind im Hinblick auf die Bewertung des Knotenpunkts we-
niger aussagekréftig als die Qualitétsstufe des Verkehrsablaufs.

Die im Fachbeitrag 2012 fiir die zentrale Anbindung favorisierte, lichtsignalisierte Lésung ist auch unter
Annahme der Verkehrsstarken 2021 leistungsféhig und sollte deshalb weiterverfolgt werden.

Die privaten PKW (Anwohner, Besucher) fahren von Norden oder Stiden 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, hochwassergeschitzt). Fir die Anlieferung am Hermann-Straaten-Platz und fur Ver-
sorgungs- und Rettungsfahrzeuge stehen beidseits der Tiefgaragenabfahrt zwei flache Rampen zur Ver-
fugung, Uber die der privilegierte Verkehr das Plateau, d. h. die gemeinsame ErschlieBungsebene des
gesamten Hafenquartiers erreicht (40,20 m G. NN). Das Innere des Quartiers, also das unmittelbare Woh-
numfeld, ist damit mit Ausnahme des privilegierten Versorgungs- und Notverkehrs nahezu verkehrsfrei.

Fir FuBganger und Fahrradfahrer stehen attraktive Aufenthalts- und Bewegungsflachen im Inneren des
Hafenquartiers und entlang der Hafenpromenade zur Verfligung. Uber die lichtsignalgeregelte Kreuzung
an der Collingstralie kann auf kurzen Wegen die Haltestelle Theodor-Heuss Platz und der weiter westlich
liegende Hauptbahnhof erreicht werden (ca. 7 Minuten FuBRweg inkl. Wartezeit). Daneben sind weitere
Bahnquerungen fur FuRganger angedacht.

Der vorhandene Radfahrstreifen am 6stlichen Fahrbahnrand der Disseldorfer Stral3e bleibt erhalten. Eine
untergeordnete Querungsmaoglichkeit fur FuRganger und Fahrradfahrer existiert noch im Bereich der Ein-
mindung Rheintorstral3e / Dusseldorfer Stral3e. Sollte in diesem Bereich zu einem spateren Zeitpunkt
eine weitere Haltestelle des OPNV eingerichtet werden (z. B. U75), wird durch zusétzliche technische
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5.2.2

SicherungsmalRnahmen am Betriebsgleis der Neuss-Disseldorfer Hafen ein weiterer Zugang zum Ha-
fenquartier ermdglicht.

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

ErschlieBung Nord

Im Bebauungsplanverfahren wurden fir die ErschlieBung Nord mehrere Varianten untersucht. U. a. wur-
den kreuzungsfreie Losungen und Lichtsignalgeregelte Lésungen geprift. Unter Leistungsfahigkeitsge-
sichtspunkten war eine lichtsignalgeregelte Lésung mit Linksabbiegen mdglich. Allerdings greift diese
Loésung erheblich in den Verkehrsablauf auf der Dusseldorfer Stral3e ein und reduziert die derzeitige Ver-
kehrsqualitat splrbar. In Abstimmung mit der Stadt Neuss wird diese Losung daher nicht weiter verfolgt.
Anstelle dessen wird eine reine ,Rechts-rein — Rechts-raus Lésung“ vorgesehen. Um ein unerlaubtes
Linksabbiegen in Zukunft zu verhindern, wird in der Zufahrt ein Fahrbahnteiler eingebaut. Die Ausfahrer
in Richtung Innenstadt missen dann zunachst nach rechts abbiegen und kénnen tber die Scharnhors-
terstral’e wenden und in Richtung Innenstadt fahren. Fir die aus Norden kommenden Fahrzeuge wird
eine Blockumfahrung Uber die Collingstralie zur Disseldorfer StralRe in Fahrtrichtung Norden notwendig.

Bei der Neugestaltung wird die bestehende Rampe zum Gewerbegebiet auf 6,5 m verbreitert, so dass
zukiinftig auch der Begegnungsverkehr LKW / LKW maoglich wird. Der Einmindungsbereich der Rampe
in die DUsseldorfer Strale wird gegenliber dem Bestand deutlich groR3zligiger ausgebildet und kann von
Lastziigen befahren werden. In diesem Zusammenhang wurde das zweigeschossige Verwaltungsge-
baude der Neusser Lagerhausgesellschaft an der Diisseldorfer Strafl3e (1b) abgerissen, um ausreichend
Platz fur eine leistungsfahige und verkehrssichere Einmindung zu gewinnen. Die Rampe erhalt hafen-
seitig einen FuBweg, so dass FuRganger ungehindert vom motorisierten Verkehr gehen kénnen. Der die
Rampe begleitende FuBweg wird mit dem FulRweg der Disseldorfer Stral’e verbunden und fihrt auch in
die festgesetzten Mischgebiete.

Fiir die nérdliche Anbindung des Gewerbegebiets 2 an die Diisseldorfer Strale wurde aufgrund der ge-
stiegenen Verkehrsstdrken zwischenzeitlich eine eigene Verkehrsuntersuchung durch das Bliro Schiil3-
ler-Plan erarbeitet. Es weist nach, dass trotz gestiegenem vorhabenbedingtem Verkehrsaufkommen die
Anbindung leistungsféhig ist und noch Reserven aufweist. Die stéadtischen Verkehrszdhlungen 2014 und
2017 fir die Diisseldorfer Stralle weisen gegeniiber den Annahmen im Fachbeitrag 2012 einen leichten
Riickgang aus. Die im Fachbeitrag 2012 fiir die nérdliche Anbindung favorisierte Lésung ,Rechts-rein-
Rechts-raus” sollte deshalb weiter verfolgt werden.

Offentliche ErschlieRungsstraie

Von der ErschlieBung Mitte wird auch die 6ffentliche Verkehrsflache, welche der ErschlieRung des Misch-
gebietes dient, zwischen der DiUsseldorfer Stral3e / Rheintorstrafle und dem Mischgebiet erreicht. Diese
ist ausschlieRlich in Richtung Norden zu befahren. Der Querschnitt von 9,0 m sieht einen Schutzstreifen
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 ErschlieSungsstrale sudlich der Zuwegung zum Parkhaus um
das dort geplante Hotel weitrdumig herumgefihrt und an die 6ffentliche StralRe zum Parkhaus als nach-
rangige Straflte angeschlossen.

Innerhalb dieser offentlichen Verkehrsflache zwischen Duisseldorfer Stral3e / Rheintorstralle und dem
Mischgebiet sind auf der Bahn zugewandten Seite 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Weitere oberirdi-
sche Stellplatze sind ndrdlich 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 zunachst den bereits abgeschlossenen Aus- und Um-
bau der Industriestrale nach (neuer Wendeplatz, Anschluss an den Mitarbeiterparkplatz der Firma
Thomy). Entlang der Nordgrenze der Firma Vetten Krane GmbH verlauft zukiinftig der 6ffentliche Geh-
und Radweg, der die Industriestrale mit dem geplanten Uferpark verbindet.
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6

6.1

6.1.1

Begriindung der Planinhalte

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

- Aktualisierung Kartengrundlage im Koordinatensystem (ETRS89/UTM), insbesondere Aktualisierung
im Bereich des Briickenbauwerks, der Kaistralle, 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 MalR-
stab 1:1000

- Wegfall des Sondergebietes im TGW zugunsten einer VergroRerung des eingeschrankten Gewerbe-
gebietes GE2*

- Anpassung des Malles der baulichen Nutzung bzw. H6he baulicher Anlagen entsprechend erteilter
Baugenehmigungen im GE2*

- Anpassung der Festsetzung von Auskragungen im Teilgeltungsbereich West

- Hoéhenfestsetzungen in den Mischgebieten (keine Festsetzung von Vollgeschossen)

- Anpassung der Larmemissionskontingente / Zusatzkontingente, unter Berlicksichtigung erteilter Ge-
nehmigungen 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 flr Straltenplanung auRerhalb des Plangebietes

- Keine Darstellungen von geplanten Treppen und Rampen

- Keine Héhenangaben / Vermassung in 6ffentlichen Verkehrsflachen

- Entfall von Grundwassermessstellen im Plangebiet

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

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 Blrostandorte zu schaffen und gleichzeitig durch zusatzliche innerstadti-
sche Wohnangebote zu einer nachhaltigen Belebung der Innenstadt auch nach Geschaftsschluss beizu-
tragen.

a) Innenstadtnahes Wohnen in der Nachbarschaft zum Hafen

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine auerordentliche Lagegunst zu den zentralen Einrichtungen der
Stadt Neuss aus. In wenigen hundert Metern Entfernung erreicht man den Hauptbahnhof sowie die sich
von dort nach Sudosten annahernd parallel zum Plangebiet erstreckende Haupteinkaufsstrale und ihre
mit teilweise hochwertigem Einzelhandelsbesatz aufwartenden Seitenstralen. Auch das Dreieck zwi-
schen Quirinus-Munster, Zeughaus und Rathaus, in dem sich wesentliche Teile des 6ffentlichen Lebens
in Neuss abspielen und sich gerade in den letzten Jahren eine gastronomische Szene mit hochfrequen-
tierten Anziehungspunkten entwickelt hat (insbesondere an Munster- und Rathausplatz mit ihrer Aul3en-
gastronomie), ist in wenigen Minuten fulllaufig 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 Gelande der Neusser Galopprennbahn
an, auf dem sich auch das Globe-Theater mit seinem international anerkannten Shakespeare-Festival
befindet.

Gleichzeitig ist die Anbindung in Richtung Disseldorf Giber die Siidbriicke und zu wichtigen Neusser Ar-
beitgebern im Gewerbegebiet Hammfeld besser, als dies fir die meisten anderen Wohngebiete in Neuss
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gilt. Es gibt im Stadtgebiet Neuss wohl keine weitere zur Entwicklung bereit stehende Brachflache, die
die genannten Lagevorteile in diesem Ausmal auf sich vereinen wirde.

Aufgrund dieser Ausgangslage ist es vorrangiges Planungsziel der Stadt Neuss, das nun schon lange
brachliegende sog. ,Werhahn-Gelande® einer hochwertigen Nutzung zuzufihren. Schon die stadtebauli-
che Rahmenplanung, die diesen Bebauungsplan vorbereitete, hatte zum Ergebnis, dass modernes Woh-
nen am Wasser auch in Neuss moglich sein und die Innenstadt mit ihrer charakteristischen Nutzungsmi-
schung 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-Diisseldorfer Hafen, einer der grof3ten Binnenhafen Deutschlands, an, und im Westen
verlauft die verkehrlich stark belastete Rheintor- bzw. Disseldorfer Strale. Dadurch wird hinsichtlich der
Faktoren Larm, Luftschadstoffe und Geruch eine Ausgangssituation begriindet, die fir eine abwagungs-
gerechte Planung von Wohnnutzung eine sorgfaltig auf den Einzelfall abgestimmte Konfliktldsung unter
Ruckgriff auf besondere Schutzvorkehrungen erfordert. Die Vorbelastung wurde zunachst fir jeden der
genannten Faktoren ermittelt und auf dieser Grundlage einer planerischen Konfliktldsung zugefihrt. Ins-
besondere die hohe Larmbelastung erforderte eine Herangehensweise, die in einem spezifischen Larm-
konzept fir den Standort mundete.

Die Stadt Neuss nimmt die hohe Vorbelastung abwéagend in Kauf und geht die im weiteren erlauterten
Wege zur Konfliktldsung, um ihr vorrangiges Planungsziel zu verwirklichen, an diesem zentral gelegenen
Standort neue Angebote innenstadtnahen Wohnens und Arbeitens (im Mischgebiet) planungsrechtlich
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 Innen-
entwicklung gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB ein.

b) Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur den stdlichen Bereich westlich des Hafenbeckens 1 bis zu den histo-
rischen Lagerhausern eine gemischte Bauflache dar. Die historischen Lagerflachen und der daran nérd-
lich anschlieRende Bereich sind als Gewerbegebiet dargestellt. Die Hafenmole 1 ist stadtseitig durch eine
Grinflache eingefasst. Der Molenkopf sowie die westliche Teilflache der Hafenmole 1 ist als Gewerbe-
gebiet, der dstliche Teil ist als Industriegebiet dargestellt. Eine der wichtigsten Planungspréamissen der
vorliegenden Bebauungsplanung ist die Losung des vorgefundenen Immissionskonflikts an der Nahtstelle
der Innenstadt mit dem Neusser Hafen. Die Planung nimmt sich selbst des Konflikts an und 16st ihn durch
ein integriertes Larmschutzkonzept (siehe 6.8.2).

¢) Planerischer Immissionsschutz nach § 50 BImSchG

Die Planung berucksichtigt den Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG. Die in Abstimmung mit den
zustandigen Immissionsschutzbehdérden des Rhein-Kreises Neuss sowie der Bezirksregierung Dussel-
dorf im vorlaufenden Verfahren entwickelte Losung trégt dem ausdricklichen Anliegen der Planung nach
einer Bestandssicherung und Entwicklung der Betriebe im Hafengebiet Rechnung. Zugleich werden in-
nerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Eine Nutzungszonierung, wie sie im Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan vorgenommen wird, ist
ein anerkanntes Instrument, dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung zu tragen und einen
bestehenden immissionsschutzrechtlichen Konflikt zu bewaltigen. Im Rahmen dieses Bebauungsplans
werden Mallnahmen festgesetzt, mit denen insbesondere die Belange des Larmschutzes bewaltigt wer-
den (naher dazu unter 6.8.2.2 ,Gewerbelarm®). Wenn der Larmkonflikt durch ein Zusammenspiel aus
Nutzungszonierung und dem aus planerischen Festsetzungen bestehenden Larmschutzkonzept bewal-
tigt wird, sind die Vorgaben des § 50 BImSchG erflillt. Dies gilt, zumal § 50 BImSchG eine Abwagungs-
direktive oder — insoweit ist seine Reichweite umstritten - ein Optimierungsgebot darstellt. Da die Planung
stets und von vornherein das Ziel in den Vordergrund gestellt hat, den Larmkonflikt zu 16sen, wurde § 50
BImSchG mit dem gebotenen Gewicht in die Abwagung eingestellt.

In diese Abwagung 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 Zuganglichkeit der Grund-
stlicke 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 wiirde. Auch die Nutzungsvorgaben des
Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Stadthafen Neuss* stehen einer rein gewerblichen Nutzung ent-
gegen. Dem innerstadtischen Wohnen kommt danach eine besondere Rolle bei der nachhaltigen Bele-
bung der Innenstadt zu. Nur eine kleinteilige innenstadttypische Nutzungsmischung aus Gewerbe, Dienst-
leistung, Kultur- Bildungs- und Freizeitangeboten und Wohnen erscheint langfristig geeignet, die Attrakti-
vitat des Standortes ,Innenstadt® auf Dauer zu sichern. Die Planung greift aktuelle Reurbanisierungsten-
denzen auf. Die Vermeidung von Flachenverbrauch und die Férderung der Innenentwicklung gehdéren 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 fir Freiberufler und Wohnungen
zuldssig. Der kompakte Block sudlich des ,Hermann-Straaten-Platzes* ware aufgrund seiner exponierten
Lage im Stadtgrundriss auch fiir ein kleineres Blro-/Arztehaus geeignet.

Mischgebiet Ml 2 nérdlich des Hermann-Straaten-Platzes

Das Mischgebiet MI 2 nordlich des ,Hermann-Straaten-Platzes® unterscheidet sich ausschlieRlich durch
den kompletten Ausschluss des Einzelhandels vom Mischgebiet Ml 1. Im MI 2 sind keine Nachbarschafts-
laden vorgesehen.

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

In den festgesetzten Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen, da sie dem zu entwickelnden Gebietscharakter nicht entsprechen. Eine Ansiedlung der-
art grofl¥flachiger Betriebe ist nirgends im Plangebiet realisierbar, ohne dass funktionale und gestalteri-
sche Beeintrachtigungen zu beflirchten waren. Tankstellen sind darliber hinaus wegen des zu erwarten-
den erhéhten Verkehrsaufkommens (Immissionsschutz) ausgeschlossen. Der Bedarf an Tankstellen ist
durch die etwa 400 m nérdlich liegende Tankstelle an der Diisseldorfer Stralle gedeckt.

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

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

In den Mischgebieten werden die nach Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
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
§§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lotteriegesetz, vermitteln zum Schutz der Wohnnutzung im Plange-
biet und der angrenzenden Wohnbebauung vor Stérungen der Wohnruhe vor allem im Nachtzeitraum
ausgeschlossen.

Die Rechtsprechung sieht eine Vergleichbarkeit von Sportwettblros und Spielhallen. Demgegenuber sind
sie jedoch nicht vergleichbar mit z. B. Lotto-Toto-Annahmestellen. Die Gestaltung des Wettspielangebots
erzielt ihren besonderen kommerziellen Wert gerade darin, die Gaste mit dem Wettgeschehen so zu un-
terhalten, dass sie weiter vor Ort bleiben und auf das Wettangebot zugreifen. Wettblros ziehen daher,
ahnlich wie Spielhallen und abweichend von Lotto- und Toto-Annahmestellen, ein anderes Publikum an
als ein Ladengeschaft.

Durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten kann es zu méglichen Verdrangungseffekten sowie wei-
teren zu befirchtenden Auswirkungen mit den damit verbundenen Wert- und Imageverlusten im Bereich
des Plangebietes sowie der angrenzenden Innenstadt kommen. Als Folge solcher Niveauabsenkungen
entstehen sogenannte "Trading-Down-Effekte", die die weitere Ansiedlung von Vergniigungsstatten, ge-
rade in der angrenzenden Innenstadt, nach sich ziehen kdnnen.
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Um solchen Tendenzen entgegen zu treten und die stadtebauliche Ordnung langfristig zu bewahren ist
es Zielsetzung, die Ansiedlung von Vergnigungsstatten gemafl § 6 Abs. 3 BauNVO sowie zum Teil ge-
maRk § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO planungsrechtlich zu steuern und diese in den sensiblen Bereichen (direkte
Nahe zur Innenstadt) auszuschlielen.

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 an-
deren die Sicherung der Flachen fiir andere Gewerbebetriebe. Der weitgehende Ausschluss von Einzel-
handel tragt dartber hinaus auch dazu bei, das Verkehrsaufkommen auf der Rheintorstrafie nicht noch
starker zu erhdhen.

Eine Grundlage fur 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 gehdrt es nicht mehr zum zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Innenstadt”. Im Einzelhandelskonzept wird besonders darauf Wert gelegt, dass im Nah-
bereich der zentralen Versorgungsbereiche diese nicht ausufern.

Einer ndheren Einzelhandelsuntersuchung fiir das Plangebiet bedurfte es nicht. Wenn ein gesamtstadti-
sches Einzelhandelskonzept die Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und
widerspruchsfrei ordnet, bedarf es auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Einzelhandelskon-
zept fur einen bestimmten Bereich umsetzen soll, keiner weiteren Differenzierung unter dem Gesichts-
punkt der Zentreneignung.

Ausgenommen von dem Einzelhandelsausschluss sind im Mischgebiet Ml 1 nur die Nachbarschaftsla-
den. In den textlichen Festsetzungen wurde die Bezeichnung ,Nachbarschaftsladen (Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Nutzflache von hochstens 400 m2)“ gewahlt, da dieser Anlagentyp in standiger héchst-
richterlicher Rechtsprechung als festsetzungsfahig anerkannt ist (BVerwG, Beschl. v. 8.11.2004 — 4 BN
39/04; BVerwG, Beschl. v. 18.2.2009 — 4 B 54/08; OVG NRW, Urteil v. 06.12.2018- 7 A 2379/16). Die
Formulierung dient insofern der Rechtssicherheit.

Dennoch ist sachgerecht mit der Tatsache umzugehen, dass die Rechtsprechung es bis heute unterlas-
sen hat, den Begriff der ,Nutzflache“ ndher zu definieren. Zudem préagte die Rechtsprechung den Begriff
des Nachbarschaftsladens mit bis zu 400 gm Nutzflache im Jahr 2004, also bevor 2005 endgultig héchst-
richterlich geklart wurde, dass die Verkaufsflache der stadtebaulich ausschlaggebende Parameter ist und
welche Flachen zur Verkaufsflache gehéren (BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10/04). Ungeachtet des-
sen verwandte die Rechtsprechung noch 2009 im Zusammenhang mit der Definition des Nachbarschafts-
ladens wiederum den Begriff der Nutzflache.

Um aber Bedenken der Unbestimmtheit zu begegnen, ist festzuhalten, dass der Plangeber fiir die Ausle-
gung 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 stddtebaulich relevant anerkannten Grundsatze
zur Bestimmung der Verkaufsflache zuriickgreift. Demnach gehéren zur Nutzflache der Nachbarschafts-
I&den im Plangebiet Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlie3lich eines Bereichs zum
Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie diejenigen Bereiche innerhalb ei-
nes Selbstbedienungsladens, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht
betreten werden dirfen, 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 Vorbereitung (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 Nachbarschaftsldden regelmafig
insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Zeitungen/Zeitschriften gehoéren.

Nachbarschaftsladen sollen im Bereich des ,Hermann-Straaten-Platzes mdglich sein. Diese Laden sol-
len den zuklnftigen Bewohnern und Gewerbetreibenden eine wohnungs- bzw. arbeitsplatznahe Versor-
gung ermdglichen und zur Belebung des Gebietes beitragen. Wegen ihrer geringen Grof3e ziehen sie
keine Kundschaft aus den Zentren ab, sondern dienen ausschlief3lich der Versorgung des Gebiets selbst.
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Stadtebaulich schadliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu befiirchten. Grofiere Einzelhandelsbe-
triebe werden zum Schutz der angrenzenden Versorgungsbereiche ausgeschlossen.

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

Allgemeines

Bei den Gewerbegebieten im Plangebiet handelt es sich um sog. ,eingeschrankte” Gewerbegebiete, 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 zulassig, 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. sudlich angren-
zenden Mischgebiete sowie weiterer ma3gebender Immissionsorte im weiteren Umfeld sichergestellt.
Die Ansiedlung von Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG in den eingeschrénkten Gewer-
begebieten GE 1* und GE 2* ist aus verschiedenen Griinden nicht zu erwarten:

1. Nédhe zu den festgesetzten Mischgebieten:

In immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren muss die Zuldssigkeit von Anlagen, die einen
Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereich wéren, gepriift
werden (Erfordernis der Einzelfallpriifung). Die Zulédssigkeit ist aufgrund der festgesetzten Baugebiete
stark eingeschrénkt.

2. Beschréankung der Zuléssigkeit auf Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren:

Diese Art von Gewerbebetrieben ist auch in einem Mischgebiet neben Wohnnutzung allgemein zulassig.
3. Geometrie der festgesetzten Baufenster im eingeschrdnkten Gewerbegebieten GE 1*:

Die besondere Kubatur im GE 1%, die durch das schmal zulaufende Baufenster méglich ist, ist grundsétz-
lich fiir Lagerfldchen ungeeignet.

4. denkmalgeschlitzte Bausubstanz Im GE 2*:

Im GE 2% st eine wirtschaftlich besonders werthaltige, die Erhaltung der Denkmalsubstanz sicherstel-
lende Nutzung erforderlich, so dass nicht davon auszugehen ist, dass hier ein Betriebsbereich nach § 3
Abs. 5a BImSchG wie etwa ein Gefahrstofflager entsteht. Dies wird durch die mittlerweile genehmigte
Hotel-/Konferenznutzung bestétigt.

Auch in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE3* und GE4* ist das Emissionsverhalten gewerblicher
Betriebe durch die getroffen Festsetzungen eingeschrankt. In den eingeschrankten Gewerbebieten GE
3* und GE 4* erfolgt eine Gliederung nach Abstandsklassen, die Festsetzung von Larmemissionskontin-
genten und eine Beschrankung von Storfallbetrieben.

Diese durchaus beachtliche Einschrankung der gewerblichen Grundstliicksnutzung wird abgeleitet aus
der besonderen stddtebaulichen Lage an der Nahtstelle zwischen der Innenstadt mit immissionsempfind-
lichen Nutzungen, der Entwicklung einer neuen Stadtseite am Wasser mit einer gemischten Nutzungs-
struktur aus Gewerbe und Wohnen und dem Hafen mit gewerblich-industriellen Nutzungen ohne Ein-
schréankung des Emissionsverhaltens. Gem. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO werden mehrere Gewerbegebiete
bzw. Industriegebiete plangebietsibergreifend im Verhaltnis zueinander gegliedert (siehe Hinweise,
Punkt 7). Diese Regelung wird hier im Sinne des § 50 BImSchG eingesetzt. Im angrenzenden Hafenge-
biet sind faktische Gewerbe- bzw. Industriegebiete gemal § 34 Abs. 2 BauGB vorhanden. In diesen
besteht planungsrechtlich keine Einschrankung des Immissionsverhaltens der Betriebe, so dass dort im
Hinblick darauf samtliche Gewerbe- und Industriebetriebe planungsrechtlich zulassig sind. Daneben be-
finden sich nordlich des Plangebietes im stadtischen Bezirk 22 ,Barbaraviertel“ im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 161 (Rechtskraft 09.10.1970) festgesetzte Gewerbegebiete und ein festgesetztes
Industriegebiet. In diesen Baugebieten sind gewerblich-industrielle Nutzungen ohne Einschrankungen im
Hinblick auf ihr Immissionsverhalten zulassig.

Ausschluss von Vergnlugungsstatten und Sexgewerbe

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

Durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten kann es zu méglichen Verdrangungseffekten sowie wei-
teren zu befurchtenden Auswirkungen mit den damit verbundenen Wert- und Imageverlusten im Bereich
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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 stédtebauliche Ordnung langfristig zu bewahren, ist
es Zielsetzung, die Ansiedlung von Vergnigungsstatten geman § 8 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich zu
steuern und diese in den sensiblen Bereichen in direkter Nahe zur Innenstadt auszuschliel3en.

Wohnungen fiir 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 grundsétzlich auch in einem Mischgebiet zuldssig waren.

Einzelhandel

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist der Einzelhandel grundsatzlich ausgeschlossen. Ziele des
Einzelhandelsausschlusses sind zum einen der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und zum an-
deren die Sicherung der Flachen fir produzierende Gewerbebetriebe. Der weitgehende Ausschluss von
Einzelhandel tragt dariiber hinaus auch dazu bei, das Verkehrsaufkommen auf der Rheintorstra3e nicht
noch starker zu erhdéhen.

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 gehdrt es nicht mehr zum zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Innenstadt‘. Im Einzelhandelskonzept wird besonders darauf Wert gelegt, dass sich im
Nahbereich der zentralen Versorgungsbereiche keine Einzelhandelsnutzungen ansiedeln. Fir Gewerbe-
gebiete wird im Einzelhandelskonzept (S. 151) empfohlen, von der Steuerungsmoglichkeit des Einzel-
handels 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 § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Einer naheren Einzelhandelsuntersuchung fiir das Plangebiet bedurfte es nicht. Wenn ein gesamtstadti-
sches Einzelhandelskonzept die Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet nachvollziehbar und
widerspruchsfrei ordnet, bedarf es auf der Ebene eines Bebauungsplans, der dieses Einzelhandelskon-
zept fur einen bestimmten Bereich umsetzen soll, keiner weiteren Differenzierung unter dem Gesichts-
punkt der Zentreneignung.

Der Einzelhandelsausschluss dient jedoch nicht nur dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche,
sondern auch der Sicherung von Flachen fir Gewerbebetriebe. Der Neusser Hafen stellt einen Uberra-
gend wichtigen Wirtschaftsfaktor fur die Stadt Neuss dar. Die Flachen auf der Hafenmole 1 haben durch
ihren Zugang zum Wasser einen besonderen Standortvorteil, so dass sie insbesondere flr produzieren-
des, hafenaffines Gewerbe gesichert werden sollen.

Vom Einzelhandelsausschluss setzt der Bebauungsplan Riickausnahmen 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 gerechtfertigt
ist. Diese Voraussetzungen sind fur die im Bebauungsplan festgesetzten Rickausnahmen gegeben.

Zum einen sind Verkaufsstellen zulassig, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich untergeordnet sind, wobei eine bauliche Un-
terordnung gegeben ist bei einer Verkaufsstelle, die bis zu 15 % der genehmigten Geschossflache des
Ubergeordneten Betriebs einnimmt und maximal bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.
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Nach dieser Regelung sind die mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbundenen Einzelhan-
delsbetriebe, mithin Nebeneinrichtungen der in den Gewerbegebieten typischen Gewerbebetriebe, zulas-
sig, denen die Gelegenheit gegeben werden soll, ihre Produkte auch unmittelbar an den Endverbraucher
zu verkaufen. Diese Sonderregelung ist damit geeignet, die Plangebiete als Standorte des produzieren-
den Gewerbes zu starken, indem sie solchen Betrieben, die in gewissem untergeordnetem Umfang ei-
gene Waren vor Ort absetzen wollen, eine wirtschaftliche Betriebsfihrung erméglicht und sie nicht dazu
zwingt, in anderen Baugebieten zusétzliche Verkaufsstellen zu errichten. Die Festsetzung unterstitzt da-
mit die Ansiedlung und wirtschaftliche Fiihrung 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 Groflenbegrenzung fir die Verkaufsstellen des Annexhandels dient hierbei nicht der Beschreibung
des Betriebstyps, sondern der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen Missbrauch durch tber-
groRe Geschéafte ausschliefldt. Die GroRenbegrenzung ist mit 15% der Geschossflache bzw. maximal
100 m? durchaus restriktiv gewahlt, da die Rechtsprechung gerade bei diesbezliglich groRzigigeren
Rickausnahmen schon den Widerspruch zur Grundpramisse der Einzelhandelskonzentration auf die
Zentren moniert hat.

Die Werte zur GroRenbegrenzung (15% bzw. 100 m?) lassen sich dabei aus der Lage und stadtebaulichen
Einbettung des Plangebietes erklaren. Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt ist nur wenige
Gehminuten entfernt und damit besonders sensibel fiir Beeintrachtigungen durch Einzelhandel im Plan-
gebiet. Um diesen zentralen Versorgungsbereich zu schiitzen, wurde die restriktive Begrenzung auf
100 m? Verkaufsflache des Annex-Handels gefunden. Andererseits ist die FlachengrofRe aus Sicht des
Plangebers noch grol} genug, um auch hinsichtlich des Volumens grofere Waren angemessen prasen-
tieren zu kénnen. Damit der Verkauf flichenmaRig nicht die Uberhand gegeniiber der Handwerks- bzw.
Produktionsstatte gewinnen kann, war zudem eine prozentuale Begrenzung in Bezug zur Gesamtge-
schossflache 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 Ver-
wandtschaft zu den Gewerbetrieben auf, die den Leitnutzungen eines Gewerbe- und Industriegebiets
zuzuordnen sind. lhre Ausnahme von dem generellen Einzelhandelsausschluss stellt damit die Tauglich-
keit des Planziels, die hier betroffenen Gewerbegebiete flir die dem Leitbild dieser Baugebietstypen ent-
sprechenden gewerblichen Nutzungen zu reservieren, nicht in Frage. Die beiden entscheidenden Zwe-
cke, der Zentrenschutz und die Sicherung gewerblicher Flachen, sind damit beide nicht tangiert durch die
Zulassigkeit von Autohandelsbetrieben.

Der Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz solcher Betriebe verdeutlicht vielmehr, dass speziell Auto-
hauser auch und gerade wegen ihrer regelmaRig mit werkstattbezogenen Dienstleistungen verbundenen
Angebotspalette zu den Sonderformen des Einzelhandels gehoéren, die — wie die Verkaufsstellen des
Annexhandels — typischerweise in Gewerbegebieten anzutreffen sind und nach der planerischen Kon-
zeption der Stadt Neuss dort zulassig sein sollen. Dies gilt im Plangebiet auch flir Autohandelsbetriebe,
die die Grenze zur GrofRflachigkeit Uberschreiten. Wird groRflachiger Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen in
einem der Gewerbegebiete GE1*, GE2*, GE3* im Plangebiet zugelassen, sind die negativen Auswirkun-
gen des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten. Schon in der Begriindung des Verordnungsgebers zu
der 1986 erfolgten Ergédnzung um den § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO wird betont, dass grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe, vor allem, wenn sie wegen ihres Warenangebots (z. B. Mébelmarkte, Kraftfahrzeughan-
del) auf gréRere Flachen angewiesen sind, auch bei einer gréReren Geschossflache als 1.200 m? keine
nachteiligen Auswirkungen haben muissen.

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

Das zweite in § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO genannte Kriterium, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung, ist bei einem Sortiment wie dem Kraftfahrzeughandel, der nicht zentrenre-
levant ist, nicht beeintrachtigt. Wenn die zitierte Regelung schliellich darauf abstellt, dass schadliche
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 Mobelmarkte und Kraftfahrzeughandel genannt. Diese Waren
sind besonders grof® und brauchen viel Ausstellungsflache. Dies gilt fiir den Kraftfahrzeughandel sogar
noch verstarkt im Vergleich zum Mébelmarkt.

Zudem hat der Kraftfahrzeughandel geringere Auswirkungen auf den Verkehr. Wahrend bei Mobelmark-
ten und vergleichbaren Einzelhandelsbetrieben die Gréle der Waren dazu fuhrt, 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 Rickausnahme vom
Einzelhandelsausschluss diesen grundsatzlich nicht in Frage stellt. Dies gilt auch fir grof3flachige 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 fur produzierende Gewerbebetriebe vorzuhalten. Auch Kraftfahr-
zeughandel soll hier damit nicht zuldssig sein.

Eine weitere Ausnahme vom Einzelhandelsausschluss besteht darin, dass in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten Kioske ausnahmsweise zulassig sind. Ebenso wie mit der Zulassigkeit des Annexhandels
kommt die Stadt Neuss auch hiermit einer Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes nach. Im Einzelhan-
delskonzept der Stadt Neuss (S. 208) wird empfohlen, in Gewerbegebieten auf die differenzierten Steu-
erungsmoglichkeiten des Einzelhandels zuriickzugreifen, also nicht nur reine Einzelhandelsausschliisse
vorzunehmen, sondern gerade die zur Versorgung der im Gebiet Beschéaftigten erforderlichen Betriebe
oder auch den Annexhandel gesondert zu behandeln.

Der Kiosk stellt eine in der 6konomischen und sozialen Realitat vorkommende, marktibliche Betriebsart
dar. Fur die teilweise deutlich groReren sog. Tankstellen-Shops hat die Rechtsprechung bereits entschie-
den, 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 Nahversorgung der
Wohnbevoélkerung, die ein sog. Nachbarschaftsladen mit ca. 400 m? Nutzflache gewahrleistet, sondern in
einem Kiosk wird insbesondere der tagliche Bedarf der vor Ort Arbeitenden gedeckt. Dazu gehort der
Verkauf von Getranken und Snacks, losen Backwaren, Tabakwaren, Zeitschriften etc.

Ein Kiosk hat regelmafig eine Verkaufsflache von bis zu 50 m2. Im Einzelfall mag der Kiosk aber auch
geringfigig gréler sein. Da aber die Betriebsart ,Kiosk” beinhaltet, dass die Verkaufsflache nicht deutlich
gréRer ist, wird eine explizite Verkaufsflachenbeschrankung fur 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 zuzulassen.

Larm-Emissionskontingente (Lex)

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

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

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ist eine La&rmkontingentierung geman DIN 45691 der im
Plangebiet festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3%, GE 4* sowie flur das
eingeschrankte Industriegebiet GI* durchgefuhrt worden. Da methodisch bedingt bei der Kontingentierung
nicht an allen Immissionsorten mit den dimensionierten Lek die Richtwerte ausgeschépft werden, erfolgte
eine Vergabe von richtungsabhangigen Zusatzkontingenten nach DIN 45691. Zur Festlegung der Rich-
tungen wurde in der Planzeichnung ein Bezugspunkt festgelegt. Bei den in den durch Winkelabschnitten
festgelegten Sektoren gelegenen Immissionsorten ist dann bei der Ermittlung der zulassigen Emissions-
kontingente das aufgefiihrte Zusatzkontingent mit einzubeziehen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zwischen dem Industriegebiet des Neuss-Diisseldorfer
Hafens und der Neusser Innenstadt kénnen nach Osten deutlich hdhere Zusatzkontingente vergeben
werden. In Richtung Hafen kénnen nachts um bis zu 24 dB héhere Emissionskontingente als Richtung
Innenstadt zugrunde gelegt werden. So ergeben sich beispielsweise fir die beiden Teilflachen im einge-
schrankten Industriegebiet Emissionskontingente Lek von 69 dB(A)/m? bzw. 70 dB(A)/m? tags und 70
dB(A)/m? bzw. 71 dB(A)/m? nachts. Bei entsprechender Planung der Betriebe (Schallabschirmung nach
Westen, schallintensive Tatigkeiten Richtung Osten) ist die Ansiedlung von Industriebetrieben mdéglich
bzw. bereits erfolgt. Die genehmigten Gerdauschimmissionen aus der bestehenden Gielerei unterschrei-
ten die sich nach der durchgefiihrten Kontingentierung ergebenden Immissionskontingente.

Die gewerblichen Schallemissionen der zu betrachtenden Flachen wurden so bemessen, dass im Bereich
der nachstgelegenen schutzbedirftigen Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 die Anforderungen
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 Gewerbenutzun-
gen im Plangebiet um 10 dB(A) zu unterschreiten.

Das Baukonzept in den festgesetzten Mischgebieten sieht eine geschlossene Bebauung mit Ausschluss
Offenbarer Fenster zu schutzbedurftigen Radumen vor. Davon ausgenommen sind Fenster zu schutzbe-
dirftigen Raume zu den Innenhéfen und zur Rheintor-/Disseldorfer Stralle unter festgesetzten Bedin-
gungen. Die relevanten Immissionsorte fiir die Kontingentierung stellen deshalb die allseitig umbauten
Innenhdfe sowie die festgesetzten Fassaden zur Rheintor-/Disseldorferstralle mit 6ffenbaren Fenstern
dar. Bei einer Kontingentierung nach DIN 45691 wird die Abschirmwirkung der baulichen Anlagen ver-
fahrensbedingt aber nicht beriicksichtigt.

Die ermittelten Larm-Emissionskontingente sind gemafl § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Im
jeweiligen Genehmigungsverfahren muss die schalltechnische Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben
und Anlagen gemaR DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 erfolgen.

Relevanzkriterium der DIN 45691

Ein Vorhaben erfullt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungs-
pegel dieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mal3geblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB unterschreitet.

Stadtebauliche Begriindung fur die Larmimmissionskontingente
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 Gewerbe-
gebieten und Industriegebieten festgesetzt (Prinzip 1). Je naher man an eine schiitzenswerte Nutzung
rickt, sei es die Innenstadt oder das neu festgesetzte Mischgebiet, desto mehr wurde versucht geringer
Kontingente zuzulassen. Gegenuber dem neuen Mischgebiet ist dies in einem Teilbereich allerdings nicht
gelungen. Das dort festgesetzte Kontingent ist héher als das sudlich angrenzende Kontingent, obwohl
dies mehr von unempfindlicheren Nutzungen umgeben ist. Erklarbar ist dies dadurch, dass auf der Ha-
fenmole 1 die bereits bestehende Bestandsbebauung berlcksichtigt und mit inrem Emissionsverhalten
abgebildet werden musste (Prinzip 2). Die Festsetzung ist aber dadurch gerechtfertigt, dass es keine
offenbaren Fenster im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 im Mischgebiet und damit keine Immissionsorte an
der Hafenseite des Mischgebietes geben wird.
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Beide Prinzipien kamen auch bei der Verteilung der Kontingent fiir das GE 2* zum Einsatz. So wurde die
bereits genehmigte Hotelnutzung und Parknutzung aufgrund ihrer unterschiedlich hohen Emissionen
durch unterschiedlich hohe Kontingente abgebildet. Dies korrespondiert damit, dass die Hotelnutzung mit
dem geringeren Kontingent gegentber dem Mischgebiet liegt und die Parknutzung mit dem héheren Kon-
tingent gegenuber dem GE 3*, wodurch wieder das Prinzip geringere Kontingente gegentiber schatzens-
werterer Nutzung nachvollzogen wurde.

In Gemengelagen, also wo schiitzenswertere und weniger schitzenswertere Nutzungen gleich weit vom
festgesetzten Baugebiet entfernt lagen, wurden die geringeren Kontingente in der Nahe des Immission-
sortes fir die schiitzenswertere Nutzung angeordnet (Prinzip 3).

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* im Anschluss an das UCI Kino

Im Suden des Teilgeltungsbereiches West wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* mit zwei un-
terschiedlichen Larmemissionskontingenten festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 1* bildet
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 Rheintorstrafe andererseits. Der kleineren Teilflache 1.1 (Larmemissi-
onskontingent — Teilflache 1.1 von 51 dB(A) pro m? tags und 20 dB(A) pro m? nachts) wird aufgrund ihrer
Nahe zum mafRgebenden Immissionsort 2 (Hafenstral’e 76/ Paracelsus Klinik) ein geringfligig niedrigeres
Larmemissionskontingent zugeordnet als der Teilflache 1.2 (Larmemissionskontingent - Teilflache 1.2
von 52 dB(A) pro m? 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 fur 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 grundsatzlich in einem Mischgebiet anzutreffen waren, zusammen
mit der Festsetzung von Larmemissionskontingenten wird erreicht, dass planbedingt nicht mit einer zu-
satzlichen 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 Ha-
fenpromenade hineinragen, stadtebaulich gegliedert. Die durchgangige Nutzung der Hafenpromenade
wird durch diese Uberbauung nicht beeintrachtigt, was durch die durchgangige Festsetzung der Hafen-
promenade deutlich gemacht wird.

Gemal § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB werden im Bereich festgesetzter Auskragungen fur Ubereinander lie-

gende Ebenen unterschiedliche Festsetzungen getroffen:

- unterhalb der Auskragung: die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Hafenpromenade®,

- im Bereich der festgesetzten Auskragung: die fir das unmittelbar angrenzende Baugebiet getroffe-
nen Festsetzungen, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (einschlieRlich festge-
setzter Larmemissionskontingente).

Durch die Differenzierung der Festsetzungen fur unterschiedliche Ebenen gemall § 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB wird sichergestellt, dass die fur die Baugebiete getroffenen Festsetzungen insbesondere hinsicht-
lich der Art der baulichen Nutzung (einschlief3lich festgesetzter Larmemissionskontingente) auch fir 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 Larmemis-
sionskontingente als schallabstrahlende Flachen die Baugebiete plus die Flachen der Auskragungen in
der Horizontalprojektion berlcksichtigt worden. Die DIN 45691 I&sst eine vertikale Gliederung nicht zu.
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Eingeschrianktes Gewerbegebiet GE 2* im Bereich der historischen Speichergebaude und der
nordlich angrenzenden Erweiterung

Die denkmalgeschutzten Getreide- und Stlckgutspeicher sollen durch hochwertige gewerbliche Nutzun-
gen neu belebt und baulich erganzt werden. Geplant ist die Errichtung eines Hotels mit Kongressnutzung.

Aufgrund der Nahe zu den sidlich festgesetzten Mischgebieten ist das Larmemissionskontingent in der
Teilflache 2.1 (Larmemissionskontingent - Teilflache 2.1 von 49 dB(A) pro m? 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
KaistralRe vorgesehen, die an die historischen Speicher angebaut werden kann. In den Obergeschossen
sind Parkdecks vorgesehen, die den Stellplatzbedarf des Vorhabens ,Hotel und Kongressnutzung® auf-
nehmen. Der Teilfliche 2.2 ist ein héheres Larmemissionskontingent von 60 dB(A) pro m? tags und 22
dB(A) pro m? nachts zugeordnet. Dieser Bereich ist Uberwiegend 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
m? tags und 24 dB(A) pro m? nachts zugeordnet, da diese Flache durch die Hafenpromenade bzw. Bahn-
flachen vom Hauptbaukoérper getrennt liegt — auch wenn er baulich verbunden werden kann - und raum-
lich naher am Hafenbecken liegt.

Zusatzlich kénnen 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 Kaistralie Auskragungen aufierhalb des Bau-
gebiets festgesetzt (siehe auch 6.3), die teilweise den historischen Bestand abbilden und teilweise bauli-
che Erweiterungen zulassen.

Gemal § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB werden im Bereich festgesetzter Auskragungen fur Ubereinander lie-
gende Ebenen unterschiedliche Festsetzungen getroffen:

- unterhalb der Auskragung: die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen bzw. Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung ,,Hafenpromenade®,

- im Bereich der festgesetzten Auskragung: die fir das unmittelbar angrenzende Baugebiet getroffenen
Festsetzungen, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (einschliel3lich festgesetzter
Larmemissionskontingente).

Durch die Differenzierung der Festsetzungen fur unterschiedliche Ebenen gemall § 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB wird sichergestellt, dass die fur die Baugebiete getroffenen Festsetzungen insbesondere hinsicht-
lich 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 Larmemis-
sionskontingente als schallabstrahlende Flachen die Baugebiete plus die Flachen der Auskragungen in
der Horizontalprojektion bericksichtigt worden. Die DIN 45691 |asst eine vertikale Gliederung nicht zu.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3* im Norden
Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Plangebietes dient als ,Puffer” zwischen dem

ndrdlich angrenzenden Logistikunternehmen und der geplanten Umnutzung und Erweiterung der denk-
malgeschutzten Speichergebaude in ein Hotel mit Kongressnutzung.
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Die Flachen innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets GE 3* konnen von Siiden (Wendehammer
KaistralRe) erschlossen werden. Die Flachen eignen sich insbesondere fur kleinere und mittlere Gewer-
bebetriebe, beispielsweise organisiert als Handwerkerhdfe. Daneben ware die Flache zwischen den Glei-
sen 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 Storgrad sind unzulassig. Zusatzlich ist fur die sudliche Teilflache 3.1 ein LArmemissionskontingent
von 63 dB(A) pro m? tags und 24 dB(A) pro m? nachts festgesetzt. Fir die nordliche Teilflache 3.2 ist ein
hoheres Larmemissionskontingent festgesetzt, da die nérdlich angrenzende Nutzung (Logistikunterneh-
men) ein geringeres Schutzniveau als die sidlich angrenzende Nutzung (Hotel- und Kongressnutzung)
hat.

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

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

Um die Auswirkungen von Storfallen in Betrieben, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, maéglichst gering
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 Planungssicher-
heit fir 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 Innen-
stadt sind gewerblich-industrielle Nutzungen auf der Hafenmole 1 in jedem Fall mit besonderen Anforde-
rungen an den Immissionsschutz verbunden (siehe auch eingeschranktes Industriegebiet). Eine unein-
geschrankte GE/GI-Nutzung, wie sie z. B. in den zentralen Bereichen des Neusser Hafens anzutreffen
ist, kann sich auf der Hafenmole 1 nicht entfalten. ,Erheblich belastigende Betriebe“ sind grundsatzlich
nur in einem Industriegebiet (ohne Einschrankungen) zulassig. Viele der an den weiter 6stlich gelegenen
Hafenbecken des Neusser Hafens ansassigen Betriebe (z. B. Recycling, Grol3betriebe der Lebensmittel-
industrie etc.) kdnnten aufgrund ihres Emissionsverhaltens auf der Hafenmole 1 nicht angesiedelt wer-
den.

In der Historie der Planung erfolgte die Integration des Teilgeltungsbereiches Ost in das Plangebiet, um
eine Nutzungszonierung vornehmen zu kdnnen. Der Plangeber griff damals eine diesbeziigliche Anre-
gung der Bezirksregierung Disseldorf auf und konnte so das planerische Konzept zur Bewaltigung des
Immissionskonflikts um ein weiteres Instrument erganzen. Dabei handelt es sich nicht um einen durch
die vorliegende Planung entstehenden oder verscharften, sondern einen vorgefundenen Immissionskon-
flikt. An das (uneingeschrankte) Industriegebiet im Hafen grenzt nun das eingeschrankte Industriegebiet
GI* sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet GE 4* an. Der Teilgeltungsbereich West bildet einen neuen
Stadtbaustein mit einer gemischten Nutzungsstruktur aus Gewerbe und Wohnen. Westlich der Rheintor-
und Batteriestral3e schlie3t die Neusser Innenstadt mit bestehender Wohnbebauung an.

Daneben erfahren auch die sudlich angrenzenden bestehenden Betriebe auf der Hafenmole 1 keine zu-
satzlichen Einschrankungen durch die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbe- statt eines Indust-
riegebietes. Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GE 4* ist jegliche Wohnnutzung, auch von
Betriebspersonal, ausgeschlossen.

Flr ansassige Betriebe stellen vorhandene Nutzungen mit hGherem Schutzanspruch die relevanten Im-
missionsorte dar. Der Bestand an schutzbedurftiger Wohnbebauung beschrankt Anderungs- und Erwei-
terungsbestrebungen im Neusser Hafen also bereits heute.

Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis V des Abstandserlasses NRW und Anlagen mit vergleichba-
rem Stérgrad sind unzulassig.
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6.2

6.2.1

Die gewerblich-industrielle Nutzung auf dem Pierburg-Gelande wird entsprechend den erteilten Bauge-
nehmigungen bzw. errichteten Hallen fur die Teilflachen 4.1. bis 4.3 mit unterschiedlichen Larmemissi-
onskontingenten gegliedert, wobei die zulassigen Emissionen je m? Richtung Norden zunehmen. Das
héhere Kontingent gegenuiber der Mischgebietsflache ist dadurch gerechtfertigt, dass entlang der Hafen-
seite keine 6ffenbaren Fenster fur schutzbedurftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 und somit
keinen neuen Immissionsorte entstehen. Die noch unbebaute Teilflache 4.4 ist mit dem geringsten
Larmemissionskontingent von 56 dB(A) pro m? tags und 19 dB(A) pro m? nachts festgesetzt.

Die vom vorhandenen Betrieb ausgehenden Gewerbelarmimmissionen halten die sich durch die genann-
ten Larmemissionskontingente unter Beachtung der Zusatzkontingente ergebende Anforderung ein und
bleiben daher zulassig. Sie sind auf die nérdliche Teilflache 4.4 erweiterbar.

Alternativ kann fur 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 Storféllen in Betrieben, die mit geféhrlichen Stoffen umgehen, mdéglichst gering
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 Planungssicher-
heit fir ansiedlungswillige Unternehmen.

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 ent-
sprechend den erteilten Baugenehmigungen bzw. errichteten Hallen fur die Teilflachen 5.1. und 5.2 mit
unterschiedlichen Larmemissionskontingenten gegliedert. Die vom vorhandenen Betrieb ausgehenden
Gewerbelarmimmissionen halten die sich durch die festgesetzten Larmemissionskontingente unter Be-
achtung der Zusatzkontingente ergebenden Anforderung ein und bleiben daher zulassig. Im Teilgeltungs-
bereich Ost bleibt die genehmigte Betriebssituation der vorhandenen Giel3erei einschlielich einer Kapa-
zitatserhohung in der Schmelzerei auf > 20t/d unter Ausnutzung der Zusatzkontingente zuldssig (Peutz
Consult, Seite 36f)

Fir das eingeschrankte Industriegebiet GI* bestehen nur noch geringe Einschrankungen der gewerblich-
industriellen Tatigkeit im Vergleich zum unbeplanten Innenbereich auf der industriell gepragten Hafen-
mole 2. Gleichwohl gilt auch fur das festgesetzte eingeschrankte Industriegebiet GI* die Regelung gemaf
§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nach der mehrere Gewerbe- bzw. Industriegebiete im Verhaltnis zueinander
gegliedert werden kdnnen (siehe Hinweis, Punkt 7 und 6.1.2)

Um die Auswirkungen von Stoérféllen in Betrieben, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen, mdéglichst gering
zu halten, wird die Zulassigkeit von sog ,Storfallbetrieben” stark eingeschrankt. Die Festsetzung dient
dem Schutz der Wohnbevdlkerung vor Gewerbeldrm und schafft bereits auf der Ebene der Bauleitplanung
Planungssicherheit fur die ansiedlungswilligen Unternehmen.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die H6he baulicher Anlagen, die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximale Anzahl von Vollgeschossen bestimmt.

Hohe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan setzt in den festgesetzten Baugebieten Mindest- und/oder Maximalhéhen der bauli-
chen Anlagen fest, in denen diese aus Larmschutzgriinden notwendig sind oder aufgrund unterschiedli-
cher Gelandehdhen bzw. der Baustruktur eine alternativ ebenfalls mdgliche Steuerung der Héhenent-
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 La&rmschutzmalRnahme
notwendig. Im Gewerbegebiet GE 1* reicht dagegen die Zahl der Vollgeschosse zur Sicherstellung stadt-
gestalterischer Absichten aus. Die Hohe baulicher Anlagen gewerblich-industrieller Nutzungen in den
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Baugebieten GE 4* und GI* lassen sich dagegen besser durch maximale Gebaudehéhen (GH max) re-
geln, da die Geschosshéhen in der Regel deutlich von anderen Nutzungen abweichen. Die Festsetzun-
gen im Einzelnen:

Mischgebiete Ml 1 und Ml 2

Die festgesetzten Mischgebiete sind insbesondere von der Rheintorstralle durch Verkehrsldarm und vom
Hafen durch Gewerbeldarm vorbelastet. Das stadtebauliche Konzept sieht eine geschlossene Blockbe-
bauung mit mehreren Innenhdéfe vor, die allseitig von den vorhandenen Larmimmissionen abgeschirmt
sind. Die Errichtung schutzbediirftiger Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 mit 6ffenbaren Fenstern
sowie von Aufienwohnbereichen ist erst zulassig, wenn der Innenhof, an den schutzbedirftige Raume
mit 6ffenbaren Fenstern angrenzen, baulich allseitig in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut ist sowie
die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffenen Innenhof hergestellt sind. (siehe Begriindung zu
yallseitig umbaute Hofe - Bedingung®).

Die Festsetzung der H6he baulicher Anlagen dient hier — neben ihrer stadtebaulichen Bedeutung - dem
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Um eine
hinreichende Abschirmung der Innenhdfe von Verkehrs- sowie Gewerbeldrm zu gewahrleisten, ist eine
Festsetzung von Mindest- und Maximalhdéhen jeweils zur Disseldorfer- / Rheintorstrale und zum Hafen
erforderlich. Die Hohenangaben wurden im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung errechnet, die fiir den
Gewerbelarm im Hafen vorgenommen wurde (siehe Begrindung zu ,Gewerbelarm®).

Durch die Festsetzung der Mindesthéhe 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 ergan-
zenden Larmschutzwanden und

- 53,7 m U NN zur Dusseldorfer bzw. Rheintorstralle

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 Rheintorstralle ist durch die Mindesthéhen baulicher Anlagen
vor Gewerbeldrm aus dem Hafen abgeschirmt. Die zusatzlich festgesetzten Maximal- bzw. Mindesthéhen
ermdglichen einen Spielraum im Rahmen des Angebotsbebauungsplanes, welcher mit dem Larmkonzept
vereinbar ist.

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

Im Rahmen des Angebotsbebauungsplans kann jedoch nicht sichergestellt werden, dass alle zulassigen
baulichen Anlagen zeitgleich errichtet werden. Bei einer abschnittsweisen Realisierung kdnnen Aul3en-
fassaden nicht ausreichend vor Gewerbelarm geschitzt sein.

Auf den in Ost-West-Richtung verlaufenden Gebauderiegeln sind Larmschutzwande mit einer Héhe von
57,7 m U. NN festgesetzt. Diese Larmschutzwénde Gbernehmen im Fall der abschnittsweisen Realisie-
rung den Larmschutz, der im Fall einer zeitgleichen Realisierung aller Baublécke durch den mindestens
57,7 m hohen Geb&uderiegel entlang der Hafenkante erfolgt. Zusatzlich ist fir eine abschnittsweise Bau-
realisierung durch eine Bedingung gem. § 9 Absatz 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass die Blocke (B) — (D)
gemeinsam errichtet werden mussen, um 6ffenbare Fenster zu den Innenhéfen bzw. in den gekennzeich-
neten Fassadenbereichen zur Rheintor-/Dusseldorfer Stralle zu ermoglichen.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GE 2* - Speichergebéude und Erweiterung nach Norden

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 2* erfolgt eine Kombination von Vollgeschoss- und Gebdudehd-
henfestsetzung. Die Festsetzungen orientieren sich am denkmalgeschitzten Gebaudebestand und er-
mdglichen zum Teil Aufstockungen auf den Gebauden.

Die festgesetzte, maximale Gebdudehdhe (GH max = 55,5 m U NN) fir die Erweiterung nach Norden
entspricht genau der Traufhdhe des angrenzenden denkmalgeschitzten Getreide-Lagerhauses (nicht
dem spateren Aufbau im Norden) und ermdglicht bei einer zu erwartenden Eingangs-/Zufahrtshéhe auf
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6.2.2

StralRenniveau (37,3 m G NN) ein ca. 18 m hohes Gebaude, in dem etwa sechs Parkebenen a 3 m Ge-
schosshohe Platz finden. Eine Beeintrachtigung des benachbarten Denkmals ist nicht zu befurchten.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Teilgeltungsbereiches West

Die festgesetzte, maximale Gebaudehdéhe (GH max = 50 m (. NN) ermdglicht — bezogen auf eine Gelan-
dehohe von 37,5 m G. NN - bis zu 12,5 m hohe bauliche Anlagen, z. B. Gewerbehallen mit 10 m lichter
Hoéhe unter Binder oder bis zu dreigeschossige Verwaltungsgebaude. Die geplante Gebaudehdhe beein-
trachtigt nicht die benachbarte Hochstralte (Spaghetti-Knoten) und ist fir die zu erwartende Gebaudety-
pologie eines Handwerkerhofes fiir kleine und mittlere Betriebe in jedem Falle ausreichend. Nachbar-
schaftliche Belange sind angesichts der gewerblich gepragten Umgebung nicht betroffen, eine gestalte-
rische Beeintrachtigung des Baudenkmals ,Getreide-Lagerhalle” ist schon aufgrund der Entfernung aus-
geschlossen (Uber 100 Meter).

Eingeschrianktes Gewerbegebiet GE 4* auf der Hafenmole 1

Die festgesetzte, maximale Gebaudehdhe (GH max = 54,0 m 4. NN) ermoglicht — bezogen auf eine Ge-
Iandehdhe von 37,5 m . NN - bis zu 16,5 m hohe bauliche Anlagen. Das entspricht in etwa der Hohe der
Bebauung im gegeniberliegenden Hafenquartier. Die Beschrankung der Gebaudehdhe ist auch im Inte-
resse einer vertraglichen Nachbarschaft mit dem unmittelbar angrenzenden Uferpark erforderlich. Durch
Gelandemodellierung und dichte Bepflanzung im 6stlichen Bereich des Parks (an der Grenze zum Ge-
werbegebiet) gelingt es, die hohen Gewerbegebaude zumindest in Teilen vom Park abzuschirmen.

Eingeschranktes Industriegebiet GI*

Die festgesetzte, maximale Gebaudehdéhe (GH max = 64 m . NN) ermdglicht — bezogen auf eine Gelan-
dehdhe von 37,5 m G. NN - bis zu 26,5 m hohe bauliche Anlagen. Das entspricht in etwa der Hohe des
sudlich angrenzenden Thomy Gebaudes (First: 66 m . NN). In ca. 200 m Entfernung vom zukinftigen
Innenstadtrand sind negative gestalterische Auswirkungen auf das Hafenquartier durch die regelmafig
sehr grolmafstablichen Industrieanlagen nicht mehr zu beflirchten.

Grundflachenzahl

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

Baugebiet Festgesetzte GRZ Obergrenze der
GRZ nach
§ 17 BauNVO

GE 1* 0,8 0,8

MI 1 0,8 0,6

Ml 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

Die Festsetzung der GRZ orientiert sich in den Gewerbe- bzw. Industriegebieten an den Obergrenzen
der BauNVO, um angesichts der begrenzten innerstadtischen Flachenpotentiale glinstige Ansiedlungs-
bedingungen fiir Gewerbe zu schaffen. Eine angemessene Baudichte ist daneben Voraussetzung fiir ein
wirtschaftlich tragfahiges ErschlieBungs- und Vermarktungskonzept.

Die gewahlten Dichtewerte orientieren sich am Bestand und tragen der Forderung nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung.

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

Das angrenzende Straflennetz 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 MalRnahmen (nahezu ver-
kehrsfreie Blockinnenbereiche, vollstindiger 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 Verfu-
gung. Das anfallende Niederschlagswasser wird ortsnah dem Wasserkreislauf wieder zugeftihrt (Einlei-
tung 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 Hohe und Gebaudetypologie an der Umgebungsbebauung orientiert. Die Gebaude stehen
dabei auf einem hochwassersicheren Sockel (37,5 m G. NN), der von der stidlichen Plangebietsgrenze
wie ein Schiffsbug nach Norden ragt. Der Grundstiicksverlauf wird durch die angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen vorgegeben, die in ihrer Dimensionierung nicht zu verandern sind. Angesichts dieser
aufdergewohnlichen Situation ist damit zu rechnen, dass das gesamte Grundstiick zwischen der heutigen
Hafenrampe im Westen und der Hafenpromenade im Osten mit einer Tiefgarage unterbaut werden muss,
um den Stellplatzbedarf zu decken. Negative stéddtebauliche Auswirkungen sind mit der vollstandigen
Versiegelung nicht verbunden. Das Niederschlagswasser wird nach geeigneter Vorreinigung und Rick-
haltung ortsnah dem Hafenbecken 1 zugefuhrt.

In den geplanten Gewerbe- und Industriegebieten auf der Hafenmole 1 (GE 4* und GI) wird die genannte
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis 1,0 eingerdumt, um den anzusiedelnden Hafenbetrieben mit
ihren charakteristischen Lager-, Abstell- und Rangierflachen eine ideale Grundsticksausnutzung zu bie-
ten. Durch die Festsetzung einer insgesamt 2,4 ha groR3en o6ffentlichen Grinflache auf der stadtzuge-
wandten Seite der Hafenmole 1 gelingt es dartber hinaus, die unversiegelten Flachen an einer stadte-
baulich sinnvollen Stelle zu biindeln und durch intensive Bepflanzung in ihrer gestalterischen und 6kolo-
gischen Wirkung noch zu steigern. Die 6ffentlichen Grunflachen machen etwa 20 % des Bruttobaulandes
auf der Hafenmole 1 aus, womit im Ubertragenen Sinne eine GRZ von 0,8 im gesamten Teilgeltungsbe-
reich Ost wieder gewahrt bleibt.

Geschofflachenzahl

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

Baugebiet Festgesetzte GFZ Obergrenze der
GFZ nach
§ 17 BauNVO

GE 1* 2,2 24

MI 1 2,1 1,2

Ml 2 2,0 bzw. 2,1 1,2

GE 2* 4,1 bzw. 4,8 24

GE 3* 1,2 24

GE 4* - 24

Gl - 24
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Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO

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

a) Abrundung der innerstadtischen Bebauung

Der gegenwartig teilweise heterogen strukturierte, von Baullicken, Brachflachen und leerstehenden Ge-
werbebauten gepragte Innenstadtrand soll durch aus dem stadtebaulichen Geflige der angrenzenden
Innenstadt abgeleiteten Stadtbausteinen zum Hafen hin abgerundet werden. Als Malistab ist hierzu die
angrenzende griinderzeitlich gepragte drei- bis viergeschossige Blockstruktur an der Kénigstrafte und an
der HafenstralRe zu nennen, aber auch das benachbarte UCI Kino, der Neubau der Rheinlandversiche-
rung (VI) und das Mébelhaus Knuffmann. Es gilt, die stadtebauliche Eigenart der Innenstadt aufzugreifen
und zeitgemal zu interpretieren. Das neue Quartier soll sich anhand der Kriterien Bauhdhe, Baudichte
und Gebaudetypologie nahtlos in den Bestand einfligen.

b) Schaffung einer pragnanten stadtebaulichen Grofl3form am Hafenrand

Die Planung hat dariiber hinaus das Ziel, ein kompaktes Hafenquartier zu entwickeln, das sich in der
groBmalfstablichen Umgebung stadtraumlich behaupten kann und das gentigend bauliche Prasenz auf-
weist, seinen zukinftigen Bewohnern ein geeignetes Wohn- und Arbeitsumfeld zu bieten (Identifikation).

¢) Abschirmung vom Strafen- und Gewerbelarm

Die Planung sieht sowohl entlang des stark befahrenen StralRenzuges Rheintorstralle / Disseldorfer
StralRe als auch zum Hafen eine geschlossene Bebauung vor, um das Hafenquartier vom Verkehrs- und
Gewerbelarm abzuschirmen. Daraus resultiert eine hohe stadtebauliche Dichte. Die allseitig umschlos-
senen Innenhéfe in den festgesetzten Mischgebieten sind wesentlicher Bestandteil des Immissions-
schutzkonzepts.

d) aullergewdhnlicher Grundstiickszuschnitt

Im festgesetzten Mischgebiet MI 1 (Hermann-Straaten-Platz) und im festgesetzten, eingeschrankten Ge-
werbegebiet GE2* ndrdlich der denkmalgeschitzten Speicher der Neusser Lagerhausgesellschaft fuhrt
der auergewodhnliche Grundstlickszuschnitt bzw. die geringe Grundstiickstiefe zwischen angrenzenden
Verkehrsflachen zu einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO, wenn auch an diesen
exponierten Stellen innenstadttypische markante Baukdrper errichtet werden sollen.

e) Erhalt denkmalgeschutzter Bausubstanz

In GE 2*, im Bereich der denkmalgeschitzten Speichergebdude der Neusser Lagerhausgesellschaft fuhrt
der Erhalt der bis zu sechsgeschossigen historischen Bausubstanz mit einer fur die geplante Nutzung
notwendigen Erweiterung bzw. Erhéhung zu einer deutlich tUberhdhten Grundsticksausnutzung.

f) aulRergewdhnliche technische Rahmenbedingungen

Des Weiteren machen die aulergewdhnlichen technischen Randbedingungen des Projektes (Hochwas-
serschutz, Altlasten, Gebaudeabbruch, Sondergriindungsmafnahmen, vollstandiger Stellplatznachweis
in einer Tiefgarage, erhdhter bautechnischer Aufwand beim Immissionsschutz, Ertiichtigung der auf3eren
ErschlieBung etc.) eine angemessene Baudichte als Grundlage eines wirtschaftlich tragfahigen Erschlie-
Rungs- und Vermarktungskonzeptes notwendig.

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

a) Ml 1

Im festgesetzten Mischgebiet MI 1, im Bereich des Hermann-Straaten-Platzes, fuhrt die beengte Grund-
stlickssituation, der Zwang zu einer geschlossenen Strallenrandbebauung (Immissionsschutz) und die
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beabsichtigte stadtraumliche Betonung (Uberhéhung) der Platzrandbebauung zu einer besonders kom-
pakten und verdichteten Bauform. Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung fir Mischgebiete
werden deutlich Uberschritten (GFZ 2,1 statt 1,2).

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Umgebung (z. B. Verschattung) werden durch die ausrei-
chenden Abstande zur Nachbarbebauung vermieden (ca. 23 m Abstand zwischen den Gebauden entlang
des ,Hermann-Straaten-Platzes®). Eine ausreichende Belichtung des geplanten Baukérpers ist durch
seine auRergewohnlich exponierte Lage gewahrleistet. Nach Osten grenzt das Hafenbecken an, stdlich
des Baublocks liegt das begriinte Grundstlick der Stadtwerke Neuss (unterirdisches Regenklarbecken),
westlich der Rheintorstral’e bleiben auch zukinftig grof3e Teile des RWE-Grundstiickes aufgrund zahl-
reicher unterirdischer Versorgungsleitungen unbebaut. Der nachstgelegene Gewerbebau auf RWE-
Gelande ist ca. 60 m entfernt. Die weitlaufigen 6ffentlichen Freiflachen entlang der Hafenpromenade glei-
chen 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 Inte-
resse einer vertraglichen Einordnung in die Umgebungsbebauung erforderlich (angrenzendes UCI Kino).

b) MI 2

Im festgesetzten Mischgebiet MI 2 werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir Mischgebiete ebenfalls
deutlich Uberschritten (GFZ 2,0 im stdlichen Bereich bzw. 2,1 im nérdlichen Bereich statt 1,2). Aufgrund
der deutlichen Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ gemaR § 17 BauNVO wurden wéahrend des
Bebauungsplanverfahrens differenzierte Betrachtungen fir die Umsetzung der Festsetzungen durchge-
fihrt, aus denen sich unterschiedliche Werte fiir die GFZ ergeben.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind trotz der Uberschreitung
gewabhrt, insbesondere wurde durch geeignete Stellung der Baukdrper zueinander flir eine ausreichende
Belichtung gesorgt. Durch die zum Rhein hin transparente Baustruktur wurde dartber hinaus die Belich-
tungssituation besonders in den Morgenstunden verbessert.

Die negativen Auswirkungen, die generell mit einer Verdichtung einhergehen (geringer Freiflachenanteil,
stadtklimatische Defizite, Kfz- Emissionen, etc.) sind durch stadtebauliche MaRnahmen (nahezu ver-
kehrsfreier Blockinnenbereich, vollstdndiger Stellplatznachweis in Tiefgaragen) und grinordnerische
Festsetzungen (Vegetationsanteil der Freiflachen, Anpflanzen von Badumen und Hecken etc.) gemindert.
Daneben stehen zusétzliche Spiel- und Aufenthaltsflachen auf der angrenzenden Hafenpromenade und
dem geplanten Uferpark zur Verfligung.

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

c) GE 2*

Die denkmalgeschutzten Speichergebdude der Neusser Lagerhausgesellschaft liegen in einem schmalen
Grundstucksstreifen zwischen der Hafenpromenade im Osten und diversen Verkehrsanlagen im Westen
(Dusseldorfer StralRe, Kaistralde, ansteigende Rampe zur HochstralRe, Bahngleise) und verfiigen bis auf
einen kleinen Wirtschaftshof Uber keine nennenswerten privaten Freiflachen. Gleichzeitig weist dieses
historische Ensemble nach Umbau, denkmalvertraglichem Rickbau und punktueller Ergdnzung eine Ge-
schossflache auf, welche allein durch den Erhalt der denkmalgeschutzten Bausubstanz auf dem beeng-
ten Grundstiick zu einer deutlichen Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO (4,1 statt 2,4) flhrt.

Unmittelbar nérdlich der denkmalgeschutzten Speicher schliefdt sich ein Erweiterungsbau mit einer Hoch-
garage an, die die notwendigen Stellplatze flr die geplanten Nutzungen (Hotel- und Kongressnutzung,
Fitnesscenter) aufnimmt. Auch hier fihrt das extrem schmale Grundstiick (19 - 32 m Tiefe) und die Pflicht
zur Schaffung einer angemessenen Zahl von Stellplatzen zu einer sehr intensiven Grundsticksausnut-
zung (GFZ 4,8 statt 2,4). Negative stddtebauliche Auswirkungen auf die gewerblich gepragte Nachbar-
schaft im Westen und Norden sind aufgrund der grof3en Abstdnde nicht zu befiirchten. Im Stden schlief3t
das geplante Parkhaus unmittelbar an die denkmalgeschitzten Speicher an (Grenzbebauung).
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Auswirkungen auf den Verkehr und sonstige 6ffentliche Belange

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

Beschrénkung der Nutzungsintensitat in GE 1* und GE 3*

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* im Siiden des Teilgeltungsbereiches West wird das Mal} der
baulichen Nutzung geringfiigig verringert (GFZ 2,2 statt 2,4), um das Verkehrsaufkommen am Erschlie-
Rungspunkt geringfiigig einzuschranken.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* im Norden des Teilgeltungsbereiches West wird das Mal} der
baulichen Nutzung deutlich verringert (GFZ 1,2). Die im Fachbeitrag 2012 konzipierte bauliche Gestaltung
der nérdlichen Anbindung (Disseldorfer StralRe — Zu-/Ausfahrt GE2* und GE3*) wurde im Verkehrsgut-
achten des Biros SchiRler Plan zum genehmigten Vorhaben im GE2* Gibernommen und als leistungsfa-
hig eingestuft. Die KaistraRe ist in diesem Abschnitt bereits hergestellt. Eine erneute Uberpriifung des
Knotenpunkts ist deshalb nicht erforderlich (SSP Consult:2648 2021, Seite 10f).

Zahl der Vollgeschosse, Festsetzung der Gelandeoberflache

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

Baugebiet Zahl der Vollge- Hohe der malgebli-
schosse chen Gelandeober-
flache m G. NN

GE 1* I -1v 37,5
GE 2 - Xill 37,5

Festsetzung der Geldndehdhe

Die Festsetzung der Gelandehohen erfolgt u. a. aus Griinden des Hochwasserschutzes. Mit der Festset-
zung einer Gelandeoberflache von 37,5 m 0. NN werden hochwasserfreie Ebenen geschaffen. Dartber
hinaus ist die Festsetzung im Interesse der Eindeutigkeit und Bestimmtheit der Festsetzungen zur Ge-
schol¥flachenzahl und zur Zahl der Vollgeschosse unverzichtbar. Der westlich angrenzende Straltenzug
RheintorstraRe/Dusseldorfer StralRe steigt kontinuierlich von Siiden (38,5 m . NN) nach Norden (40,2 m
U. NN) an.

Durch die festgesetzte Gelandeoberflache ist dartiber hinaus eine eindeutige BezugsgréRRe zur Bestim-
mung der Abstandflachen gegeben.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gelandehdhen dirfen in allen Baugebieten um bis zu 0,3 m Uber-
bzw. unterschritten werden. Dadurch sind insbesondere notwendige Geldndeanpassungen, beispiels-
weise im Ubergang von der Oberkante des FertigfuRboden (OKFF) in den Erdgeschossen und dem Ni-
veau des angrenzenden Auflengeldndes zuldssig, um ein fir die Entwasserung notwendiges Gefalle zu
ermoglichen. In den festgesetzten Mischgebieten dirfen die in der Planzeichnung festgesetzten Gelan-
dehdhen zur Ausbildung von Terrassen oder Eingangsbereichen von Wohnungen sogar um bis zu 0,8 m
Uberschritten werden. Diese Ausnahmeregelung ermdglicht, durch eine Anhebung der Auflenwohnberei-
che eine gewisse Zonierung zwischen 6ffentlichen und privaten Bereichen.

Die Zahl der Vollgeschosse als Malistab 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 Héhenentwicklung der Gebaude. Dies
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6.3

ist insbesondere dort zielfiihrend, wo aufgrund der Lagekriterien des Grundstlicks, der zulassigen Nut-
zung und der geplanten Baukérpertypologie (Orientierung, Gré3e und Zuschnitt der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen etc.) hinreichend genaue Aussagen Uber die zuklnftige Baustruktur zu treffen sind.

a) GE 1*

Die geplanten viergeschossigen Gewerbebauten (z. B. Blro) erreichen voraussichtlich eine Héhe von 51
- 52 m . NN (vier Vollgeschosse a 3,5 m Geschosshohe tiber 37,50 m . NN Gelandehdéhe) und liegen
daher geringfligig hoher als die benachbarte Wohnbebauung (z. B. Eckhaus Kdnigstralte 84 (Traufhéhe
49,7 m 4. NN). Wird auf dem obersten Vollgeschoss noch ein zurlickgesetztes oberstes Nichtvollge-
schoss errichtet, erreicht das Gebaude eine Gesamthohe von ca. 55 m . NN. Damit werden die geplan-
ten Gebaude in etwa genauso hoch wie das benachbarte UCI Kino (OK 54,59 m . NN).

b) GE 2*, Speicherstadt

Die Festsetzungen orientieren sich am denkmalgeschutzten Gebaudebestand und erméglichen eine Auf-
stockung des suidlich gelegenen Stlickgutlagerhauses, des Silogebaudes sowie des ndrdlichen Getreide-
Lagerhauses. Zum Teil erfolgt zeitgleich die Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe (max. Firsthdhe,
maximale Traufhdéhe). Dieses wird notwendig, um im Zusammenhang mit den z. T. Uberhdhten Ge-
schosshohen im bestehenden Denkmal die Gebaudehéhe zu beschranken.

Technische Aufbauten

Es wird festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehéhen durch technische Aufbauten um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden durfen. Hiermit sollen notwendige Aufzugsiberfahrten, Kamine, Antennen etc. er-
moglicht werden. Zum Schutz der angrenzenden Nachbarschaft und des Stadtbildes mussen diese Dach-
aufbauten jedoch mindestens 3,0 m von der Gebaudeaulienwand des obersten Geschosse zurticktreten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, 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-
strae/Dulsseldorfer Strae, von Osten her dem Gewerbeldarm aus dem Hafen ausgesetzt.

Die geschlossene Bauweise stellt sicher, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand gebaut werden mussen. In Kombination mit den zu den AuRenfassaden
festgesetzten Baulinien entstehen so allseitig umschlossene Héfe mit zwingend festgesetzten Mindest-
hdhen baulicher Anlagen, die die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen von den umschlos-
senen Blockinnenbereichen abschirmen. Die geplanten Iarmgeschutzten Innenhdfe sind in der Planzeich-
nung mit (A) bis (E) gekennzeichnet (siehe insbesondere Blatt 5 und Blatt 6).

Momentan sind 2 Grundstiicke in den festgesetzten Mischgebieten vorhanden, die durch einen Investor
entwickelt werden sollen. Grundstlicksteilungen sind theoretisch gleichwohl moglich. Sollte eine Grund-
stlicksgrenze gezogen werden, die einen der Innenhdfe teilt, ist durch die Festsetzung der geschlossenen
Bauweise planungsrechtlich gesichert, dass innerhalb der Baulinien bzw. Baugrenzen stets an die seitli-
che Grundstlicksgrenze gebaut wird, damit der Eigentimer des angrenzenden Grundstlicks unmittelbar
an das Nachbargebdude anbauen und die Blockbebauung damit fortsetzen bzw. schlieen kann, so dass
allseitig umschlossene Innenhdéfe entstehen kdnnen.

Die Festsetzung zur geschlossenen Bauweise korrespondiert mit der Festsetzung der ,allseitig umbauten
Innenhdfe bzw. der festgesetzten Bauabschnitte als Bedingung nach § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB fur die
Zulassigkeit 6ffenbarer Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen (siehe 6.8.2).
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Uberbaubare Grundstiicksflache, Baulinie, Baugrenze

a) GE 1*

Unmittelbar an der Grenze zum benachbarten UCI Kino sieht der Bebauungsplan einen viergeschossigen
Baukdrper vor, der als stadtebaulich wirksame Raumbegrenzung der geplanten ,Hafengasse® in Fortflih-
rung der Konigstrale wirkt und diese gleichzeitig vom Anlieferhof des UCI Kinos abschirmt. An der Koé-
nigstralle kénnen Fuliganger an einer Lichtsignalanlage (FulRgangerampel) die stark befahrene Rhein-
torstral’e Uberqueren, und erreichen Uber die o. g. Hafengasse lber Treppen und Rampen die tiefer
gelegene Hafenpromenade. Es ist das Ziel des Bebauungsplanes, diese fiir die Verknipfung des Hafens
mit der Innenstadt besonders wichtige Wegeverbindung raumlich ansprechend zu fassen und durch eine
bewusste Verengung des Raumes die darauf folgende groRRziigige Weite des Hafenblicks mit seiner ein-
drucksvollen Industriekulisse raumlich vorzubereiten.

Der im Mittel 8 m breite Sonderbaukdrper wird sich nur als Teil einer deutlich gréReren Baumalinahme
verwirklichen lassen. Der Baukdrper ermdglicht z. B. einhiftige, zur Hafengasse hin orientierte Biros, die
Uber eine Briickenkonstruktion an das benachbarte gewerblich genutzte Ensemble angeschlossen sind.

Fir den angrenzenden Anlieferhof des UCI Kinos sind mit der Grenzbebauung keine Nachteile verbunden
(Belichtung, Rettungswege etc.). Das UCI Kino kann nach wie vor von Norden wahrgenommen werden
(Werbung). Im Falle einer Erweiterung kdnnte das Kino bis an die Brandwand der geplanten Bebauung
auf der Grundstlicksgrenze ausgedehnt werden, ohne seinerseits Abstandsflachen einhalten zu missen.

Durch Baulinien und Baugrenzen sind sowohl zur Hafenseite Auskragungen auf3erhalb der Baugebiete
festgesetzt. Das wiederkehrende Motiv der ,Hafenkdpfen® soll sicherstellen, dass die beiden Baukdrper
beiderseits der Hafengasse von der Hafenpromenade aus als Ensemble wahrgenommen werden (Uber-
bauung der Hafenpromenade, Kranmotiv). Die durchgangige Nutzung der Hafenpromenade wird dadurch
nicht eingeschrankt.

b) Ml 1 und MI 2

Der Bebauungsplan setzt in den Mischgebieten flr die Aulenfassaden der geplanten Baukorper tber-
wiegend Baulinien fest, um die im Rahmenplan definierte, stadtebauliche Baustruktur planungsrechtlich
zu sichern (siehe unten). Es soll insgesamt ein geschlossener Grof3block entstehen, der zur Hafenseite
mit auskragenden ,Hafenk&pfen®, die zur Ensemblewirkung des Hafenquartiers beitragen sollen, und zur
Rheintor-/Disseldorfer Strale mit Einschnitten rhythmisiert wird. In Verlangerung der Collingstraflie wird
der Hermann-Straatenplatz durch die geplante Baustruktur gefasst.

Im Zusammenspiel mit der Festsetzung zur geschlossenen Bauweise sind die festgesetzten Baulinien
zusatzlich 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 Grundsticksgrenzen gebaut werden muss. Der Eigentimer des angrenzenden
Grundsticks muss unmittelbar an das Nachbargebdude anbauen und die geschlossene Blockbebauung
damit fortsetzen bzw. schlieRen, so dass allseitig umschlossene Innenhéfe mit zwingend festgesetzten
Mindesthdhen baulicher Anlagen entstehen kénnen.

Trotzdem konnte die Situation entstehen, dass ein Grundstiickseigentimer entsprechend der Festset-
zungen baut, andere Grundstiickseigentiimer, deren Grundstiicke denselben Innenhof bilden bzw. zu
den Innenhdéfen (B) — (D) gehdren, aber noch keine Bebauung errichtet haben. Solange die gemaR § 9
Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzten Bedingungen ,allseitig umbauter Innenhéfe” bzw. der festgesetz-
ten Baureihenfolge flir die Umbauung der Innenhéfe (B) — (D) nicht erfillt sind, sind die Voraussetzungen
fur die Zulassigkeit 6ffenbarer Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen zu den Innenhdéfen und in Fassaden
an den gekennzeichneten Baulinien nicht erfillt. Diese Mdglichkeit sieht der Plangeber und nimmt sie in
Kauf. In einem Angebots-Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Bauvorhaben geregelt, eine Bauver-
pflichtung zur Errichtung der Innenhdfe ist auf der Ebene des Angebotsplanes nicht méglich.

Die Tiefen der Uberbaubaren Grundstticksflachen werden dagegen lediglich mit Baugrenzen konkretisiert,
um einen gréReren Spielraum bei der baukdrperlichen Durchformung der Gebdude zuzulassen, ohne
stadtraumliche Ziele in Frage zu stellen oder nachbarliche Belange zu gefahrden. Die Grofke der Innen-
hofe und damit die Tiefe der Bebauung sind dem Gestaltungswillen der jeweiligen Bauherren iberlassen.
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Insbesondere soll im Rahmen der Angebotsplanung durch die Tiefe der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen die volle Nutzungspalette eines Mischgebietes ermoglicht werden.

c) GE 2*

Die denkmalgeschutzten, baulichen Anlagen bzw. das hier genehmigte Vorhaben sind durch Baugrenzen
abgebildet. Durch Baugrenzen sind auch sowohl zur Hafenseite als auch zur KaistralRe Auskragungen
aulderhalb der Baugebiete festgesetzt, die teilweise den historischen Bestand abbilden und teilweise bau-
liche Erweiterungen zulassen.

d) GE 3*

Das hier durch Baugrenzen definierte Baufenster entspricht grundsatzlich der Abgrenzung des Bauge-
bietes. Dadurch bleibt ein groRer Gestaltungsspielraum fir 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 fir den bisher unbebauten Kopf der Hafenmole 1 ein grol3er Gestal-
tungsspielraum fur die baulich-rdumliche Entwicklung.

Zurlicktreten von technischen Aufbauten in Bezug auf die Baulinien

Die technischen Aufbauten sollen von 6ffentlichen Verkehrsflachen raumlich nicht bzw. kaum wahrnehm-
bar sein und miissen daher 3,0 m von der Gebaudeaulienwand zuriicktreten (vgl. 6.2.5). Daher wird die
Festsetzung erforderlich, dass technische Aufbauten von den Baulinien zurlicktreten diirfen und missen.

Uberschreitung von Baulinien / Baugrenzen

Die Festsetzung zur Uberschreitung von Baugrenzen bzw. Baulinien fiir eingeschossige Eingangsbau-
teile und die dazugehérigen Flachen im Untergeschoss erfolgt, um im Rahmen der nachgeordneten Bau-
genehmigungen architektonisch wiinschenswerte Gestaltungsspielrdume insbesondere zur Adressbil-
dung zu ermdglichen, ohne stadtebauliche Belange zu beeintrachtigen. Durch eine flachenmaRige Be-
grenzung wird sichergestellt, dass die Bauteile im Vergleich zum Hauptbaukoérper jeweils untergeordnet
sind.

Terrassen, Balkone und Loggien dirfen die festgesetzten Baugrenzen zu den Innenhdfen (A) — (E) um
bis zu 1,5 m Uberschreiten. Mit dieser Festsetzung sollen attraktive AuRenwohnbereiche 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 MI 1 und MI 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* sollen die notwen-
digen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden, um die oberirdischen Freiflachen auf den
Baugrundsticken von der Stellplatz- und Garagennutzung mdéglichst zu entlasten und als Grin- und Er-
holungsbereiche zu erhalten. Daneben wird die Luftschadstoff- und La&rmbelastung in den Blockinnenbe-
reichen vermindert.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen gelten auch unterhalb der festgesetzten Gelande-
oberflache. Bei mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftshausern, bei denen die Stellplatze in einer Tief-
garage untergebracht werden, istim Einzelfall nicht auszuschlielen, dass notwendige Kellerraume, Tech-
nikrdume, oder andere untergeordnete Folgeeinrichtungen (Fahrradabstellraum, zusatzliche Archivfla-
chen fir Biros, etc.) in Tiefgaragengeschossen auch auflerhalb der oberirdischen Baukontur unterge-
bracht werden mussen. Die Festsetzung, wonach diese Anlagen ausnahmsweise auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen im Untergeschoss angeordnet werden kénnen, ermoglicht einen an-
gemessenen Spielraum bei der Planung, ohne stadtebauliche oder nachbarliche Belange zu beeintrach-
tigen.
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6.5

6.6

6.7

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im GE 1* kénnen FulRganger in Verlangerung der Kdénigstralle zuklnftig an einer Lichtsignalanlage (Ful3-
gangerampel) die stark befahrene Rheintorstralle Uberqueren, und erreichen uber die so genannte Ha-
fengasse 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 fiihrt ein in-
nerer ErschlieBungsweg durch die Mischgebiete. Fiir diese Bereiche wird ein Gehrecht fir die Allgemein-
heit, ein Fahrrecht fiir die Anlieger sowie ein Fahr- und Leitungsrecht fiir die Versorgungstrager festge-
setzt. Dabei wird das Fahrrecht fiir die Anlieger fir den gréten Teil auf die Anlieger der Mischgebiete MI
1 und MI 2 beschrankt (GFL 1). Im mit GFL 2 festgesetzten Bereich besteht zuséatzlich ein Fahrrecht fir
die Anlieger des Gewerbegebietes GE 2*.

offentliche Griinflachen und PflanzmaBnahmen in den Baugebieten sowie fiir Teile baulicher Anla-
gen

PflanzmaRnahmen im Mischgebiet

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbauten Griin- und Freiflachen (Anpflanzen von Baumen,
Uberdeckung der Tiefgaragen) dienen im gleichen MaRe der Weiterentwicklung des bioklimatisch wirk-
samen Vegetationsbestandes, der Regenwasserriickhaltung und der Wohnumfeldverbesserung. Durch
sie werden die nachteiligen 6kologischen Auswirkungen, die mit der weitgehenden Unterbauung durch
eine Tiefgarage einhergehen, teilweise ausgeglichen (verzogerter Abfluss des Oberflachenwassers, For-
derung der Verdunstung, Verringerung des Staubgehaltes in der Luft, Verschattung der Freiflachen, etc.).
Die ausschlieBliche Verwendung von standortgerechten Laubgeholzen ist Grundlage eines Biotop- und
Artenschutzes, dem gerade in den stark versiegelten Innenstadtbereichen erhéhte Aufmerksamkeit zu
schenken ist.

Offentliche Griinfliche im Teilgeltungsbereich Ost - Uferpark

Die offentliche Grunflache ,Uferpark® im Westen der Hafenmole 1 stellt ein wichtiges gestalterisches Ele-
ment zur Standortverbesserung dar. Sie dient als griine Kulisse gegenlber der geplanten Innenstadter-
weiterung und schafft zusatzliche Distanz. Der Uferpark ist in Verlangerung der Collingstralle vom Her-
mann-Straaten-Platz Uiber eine Fullgangerbriicke an die Hafenpromenade angeschlossen.

Die Griinflache gliedert sich nach Mafigabe des zugrundeliegenden Freiraumentwurfs von Kipar Land-
schaftsarchitekten aus dem Jahre 2009 in zwei funktional unterschiedliche Teilbereiche. Unmittelbar an-
grenzend an das Hafenbecken 1 ist zunachst ein ca. 10 - 15 m breiter und weitgehend ebener Bereich
vorgesehen, der u. a. einen befahrbaren Weg (Rettungsweg fur das Hafenbecken 1, PflegemaRnahmen
im Park) sowie Spiel- und Sportflachen beinhaltet. Im Bereich des Molenkopfes sind baulcihe Anlagen fur
Wassersport vorhanden (Leistungszentrum Wassersport). Angesichts der grolen Abstande sind keine
Probleme durch Freizeitlarm zu befurchten, die eine weitere Differenzierung der zuldssigen Freizeitnut-
zung erforderlich machen wirden. An der Grenze zum benachbarten Gewerbe- bzw. Industriegebiet ist
ein 3 - 5 m hoher begriinter Sichtschutzwall festgesetzt.

Dachbegriinungen

Die Dachflachen oberhalb des jeweils obersten Geschosses von Hauptgebauden missen extensiv be-
grunt werden, wenn die Dachflache als Flachdach bis maximal 10° Dachneigung ausgefiihrt wird. Von
der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
giequellen, fur erforderliche haustechnische Einrichtungen oder fur Dachéffnungen und Dachfenster ge-
nutzt werden.

Verkehrsflachen
Planbedingtes Verkehrsaufkommen
Die im Fachbeitrag 2012 beschriebene Verkehrssituation basierte auf Verkehrszahlungen aus dem Jahr
2006 und einer grofiraumigen Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2004 (Gutachten Spiekermann). In
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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 aktuel-
len Verkehrszahlen vermuten, dass die Belastungen der Collingstral3e im Bereich der Einmindung in die
Rheintorstral’e unterschatzt worden sind. Es ist ein Anstieg der Abbieger in die CollingstralRe festzustel-
len, jedoch bei gleichzeitiger Reduzierung des geradeausfahrenden Stroms in sudliche Richtung. Es han-
delt sich demnach um eine Verschiebung der Verkehrsstrome und keine Zu- oder Abnahme (siehe auch
2.1).

AuRere Erschlieung im Teilgeltungsbereich West
In Kapitel 5.2.1 wurden die drei Anknlpfungspunkte Sid (Kénigstralle), Mitte (Collingstra’e) und Nord
(Speicherstadt) erlautert.

An der Kdnigstral3e im Suden bleibt der vorhandene Strallenraum im Wesentlichen unangetastet, ledig-
lich eine FuBgangerampel wird zuklnftig das Queren der stark befahrenen Stral3e flr Fullganger und
Fahrradfahrer erleichtern.

An der CollingstralBe entsteht die zentrale Zufahrt fur das Hafenquartier. Der vorhandene Straflenraum
muss dazu deutlich aufgeweitet, die vorhandene StraRenraumaufteilung grundlegend verandert werden
(zusatzliche Abbiegespuren, Lichtsignalanlage, Bushaltestelle etc.). Auch die zeitlich befristeten PKW-
Parkplatze ostlich des Blrogebaudes der Rheinland Versicherung sind von diesen Mal3nahmen betroffen.

Im Norden ist ebenfalls wie im Stiden eine reine Rechts-rein, Rechts-raus ErschlieBung vorgesehen. Der
vorhandene Stralenraum der Disseldorfer Stralle bleibt im Wesentlichen unangetastet. Hier muss je-
doch 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 Sud

Die Zufahrt zu der Tiefgarage in GE 1* liegt in Hohe der Konigstrale. Als Querungshilfe fir den nicht-
motorisierten Verkehr wird in diesem Bereich eine FuRgangerbedarfs-Lichtsignalanlage eingerichtet. Die
Anbindung Sud kann von Kfz nur von Studen aus angefahren und nach Norden verlassen werden. Durch
diese Regelung werden nachteilige Wirkungen der Anbindung auf den Verkehrsablauf vermieden. Ver-
kehrstechnische Lésungen, die ein Linksabbiegen in die Tiefgarage in GE 1* ermdglichen, wirden einen
erheblichen Aufwand mit ungiinstigen Einflissen auf den Verkehrsfluss auf der Rheintorstrale nach sich
ziehen.

Damit aus Richtung Norden kommende Verkehrsteilnehmer die Tiefgarage im GE 1* ohne nennenswerte
Probleme erreichen kénnen, wird ein Hinweisschild angeordnet, auf dem eine Wendefahrt tber den rd.
100 m entfernten Kreisverkehr an der Hafenstral3e dargestellt ist. Fur Ausfahrer aus der Tiefgarage in
Richtung Stden besteht eine Blockumfahrt Collingstrale — Salzstralle — Konigstralle — Rheintorstralle.
Die mit den Wendefahrten verbundenen Umwege beschranken sich in beiden Fallen auf wenige hundert
Meter und sind den wenigen betroffenen Kraftfahrern angesichts der gunstigen Auswirkungen auf den
dann trotz des vorhabenbedingten Verkehrs nahezu unveranderten Verkehrsfluss auf der Rheintorstralie
zuzumuten. Durch die Blockumfahrten entstehen in der Spitzenstunde rund 25 zusatzliche Fahrten, au-
Rerhalb der Spitzenstunde deutlich weniger. Dabei 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 schutzbedirftigen Nachtstun-
den, in denen zusatzliche Fahrten nur vereinzelt stattfinden, ist eine Verschlechterung der derzeitigen
Situation nicht zu befiirchten. Mit Blick auf die insgesamt zumutbaren Lésungen Uber Wendefahrten wird
auf die Durchfiihrung alternativer Lésungen in Form einer Aufweitung der Rheintorstral3e und Einrichtung
einer Linksabbiegespur fur Fahrzeuge aus Richtung Norden sowie die Einrichtung einer Lichtsignalanlage
wegen des mit beiden Alternativen verbundenen Aufwandes verzichtet. Fir die Ermdéglichung der gefahr-
losen Querung des Betriebsgleises flr Fahrzeuge in Richtung Tiefgarage sowie bei Ausfahrten aus der
Tiefgarage wird die im Bereich des sldlich angrenzenden UCI-Kinos vorhandene BUSTRA-Anlage
(Bahnubergangs- und Straliensicherungs-Anlage) durch je einen Signalgeber vor der Einfahrt zur Tief-
garage sowie in der Tiefgaragenausfahrt erweitert.
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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 fir Linksabbieger aus der
Koénigstralle sowie die Wendefahrten fir Linksabbieger von der/ in die Rheintorstralte werden zuriickge-
stellt, da insgesamt das stadtebauliche Interesse an der Revitalisierung der brachgefallenen Gewerbefla-
chen gegeniber diesen nachteiligen Auswirkungen Gberwiegt. Die Wendefahrten flhren fir die betroffe-
nen Verkehrsteilnehmer nur zu geringen Umwegen von wenigen hundert Metern. Fir Linksabbieger aus
der Konigstralle stellt sich die Wartezeit schon heute als ungiinstig dar. Eine angemessene Verkehrs-
qualitat ist aus Sicht des Gutachters unter Berlicksichtigung der vorhabenbedingten Verkehre nicht mehr
gegeben. Mit Blick auf die geringe Anzahl der betroffenen Verkehrsteilnehmer verweist die verkehrstech-
nische Untersuchung auf eine zu erwartende Verlagerung des Verkehrs, indem sich die Linksabbieger
neue Fahrtrouten wahlen, z. B. (iber den Kreisverkehr an der Hafenstral3e. Da dies nur mit einem geringen
Umweg verbunden ist, und die Kosten fiir einen Ausbau sowie eine Lichtsignalanlage im Bereich der
Kreuzung RheintorstralRe / KonigstralRe in keinem Verhaltnis zu dem entstehenden Nutzung stehen, wird
den mit dem Planvorhaben verfolgten, auf der stadtischen Rahmenplanung basierenden stadtebaulichen
Zielen gegenuber der weitergehenden Einschrankung der Mdéglichkeit des Linksabbiegens aus der Ko-
nigstrafle im Vergleich zur heutigen Situation der Vorzug eingerdumt, zumal Ausweichmdglichkeiten be-
stehen und mit zumutbarem Aufwand genutzt werden kénnen.

b) ErschlieBung Mitte (Ml 1 und Ml 2)

Die Ein- und Ausfahrt zur zentralen Tiefgarage liegt gegeniiber der Collingstrale. Die heutige Einmin-
dung Rheintorstralte — Collingstralle muss entsprechend ausgebaut werden. Eine Aufweitung des Stra-
Renraums ist aufgrund des Ostlich angrenzenden Betriebsgleises der Hafenbahn nur nach Westen mog-
lich. Die dafiir erforderlichen Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Neuss. Festsetzungen rechts-
kraftiger Bebauungsplane stehen einer solchen Vergroflerung 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 Grundsttickszu-
fahrt auch von Versorgungsfahrzeugen genutzt wird, die von hier Gber flach geneigte Rampen die hoch-
wassersicher gelegene innere ErschlieBungsebene des Hafenquartiers erreichen. Diese Mdglichkeit
steht selbstverstandlich auch Rettungsfahrzeugen offen. Fir FuRganger und Fahrradfahrer stehen die o.
g. Rampen und zusatzliche Treppen zur Verfligung. Zusatzlich ist auch ein behindertengerechter Zugang
zum oberen Ebene sicherzustellen. Hier ist ein frei zuganglicher Aufzug innerhalb der geplanten Gebaude
oder eine Rampenanlage im Mischgebiet Ml 1 angedacht. Der nahezu verkehrsfreie Blockinnenraum wird
in Anlehnung an die Regelungen in verkehrsberuhigten Bereichen gestaltet. Fahrzeuge muissen hier in
besonderer Weise Riicksicht auf Fuldiganger und Fahrradfahrer nehmen. Die Zufahrtsmaglichkeit flir KFZ
wird beschrankt.

Der Knoten wird zu einer lichtsignalgeregelten Kreuzung ausgebaut. Alle Fahrbeziehungen kénnen an
diesem Knoten abgewickelt werden. Der Ausbau berticksichtigt auf der Rheintorstralle separate Abbie-
gespuren zum Werhahn Areal, einen separaten Linksabbiegestreifen in die Collingstrafle und Flachen fur
eine Bushaltestelle auf der Rheintorstralle. Die neue Bushaltestelle wird auf der Nordseite der Kreuzung
angeordnet. In Fahrtrichtung Std halt der Bus auf der Fahrbahn (Buskap) vor der Kreuzung. Nur Links-
abbieger kénnen an ihm vorbeifahren, Geradeausfahrer und Rechtsabbieger missen hinter dem Bus
warten. In Fahrrichtung Nord halt der Bus in einem eigenen Wartebereich nach der Kreuzung. Die Gera-
deausrichtung kann links an einem stehenden Bus vorbeifahren. Der Bus muss sich in den Verkehrsstrom
einfadeln.

Die separaten Abbiegestreifen verhindern, dass abbiegewillige, aber wartende Fahrzeuge im starken Ge-
radeausstrom auf der RheintorstralRe 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 Collingstralie
erhalt aufgrund der erhdéhten Verkehrsstarke eine langere Freigabe, wahrend der geradeausfahrende
Verkehrsstrom weniger bekommt. Die Zufahrt der Collingstralie erfahrt ebenfalls einen Zuschlag, um dem
moderat gestiegenen Rechtsabbiegestrom Rechnung zu tragen. Die Bewertung des Fu3gangerverkehrs
ergibt am Knotenpunkt Rheintorstral3e / Collingstralle die unzureichende Qualitatsstufe E. Das heil’t aber
nicht, das nicht alle wartenden Fuliganger bei Grinschaltung die Rheintorstralle queren kdonnten. Die
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unzureichende Qualitatsstufe resultiert aus der zu langen Sperrzeit. Gemessen an den Beeintrachtigun-
gen eines schlechteren Kfz-Verkehrsablaufs wird die Reduzierung Verkehrsqualitdt der FulRgénger als
das kleinere Ubel angesehen. Durch eine verkehrsabgéngige LSA-Steuerung kénnte die Situation fiir die
Fullganger verbessert werden, insbesondere aullerhalb der Spitzenstunde.

c) Neue Erschlieungsstralle (KaistralRe)

Die neue ErschlielungsstralRe verlauft zwischen der zentralen und der nérdlichen Anbindung sowie zwi-
schen dem Betriebsgleis der Hafenbahn und den festgesetzten Mischgebieten. Sie wird als eine &ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt. Dabei ist vorgesehen, dass die Erschliefungsstralle nur in Richtung Nor-
den befahren werden darf. Sie soll vor allen von Anliegern und Versorgungs- und Lieferfahrzeugen ge-
nutzt werden. Die Gesamtquerschnittsbreite betragt 9,00 m und teilt sich wie folgt auf: Schutzstreifen (zur
Hafenbahn) 0,5 m, Parkstreifen 2,5 m, Fahrbahn 3,5 m und Gehweg 2,5 m.

Uber die neue ErschlieRungsstraiie kénnen die Grundstiicke in den festgesetzten Mischgebieten erreicht
werden. Die neue Erschlieungsstralle ist von Suden Uber die zentrale Anbindung aus allen Richtungen
erreichbar. Beim Anfahren ist der FuRgangerquerverkehr tiber die nérdliche Furt zu beachten. Zu dessen
Sicherheit ist dort ein Blinklicht am LSA-Mast montiert. Der sldliche Ast der Kaistra3e wird an den nérd-
lichen Teil der Kaistralte zum Gewerbegebiet GE 3* als nachrangige Strale angeschlossen. Die Einmiin-
dung liegt sehr dicht am Knotenpunkt der KaistralRe / Disseldorfer Stral’e. Fir Fuliganger gibt es stdlich
des Knotenpunktes eine direkte Anbindung an die Diisseldorfer Stralle.

d) ErschlieBung Nord

Die eingeschrankten Gewerbegebiete GE 2* und GE 3* werden lber den Knoten Disseldorfer Stralle /
KaistralRe erschlossen. Der nordliche Teil der KaistralRe ist bereits hergestellt.

Die bisherige Grundstlickszufahrt zur Neusser Lagerhausgesellschaft an der Disseldorfer Stralle wurde
im Zuge der Planung ertlichtigt, um dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen aus dem ,Handwerkerhof®
(GE 3*) und den kiinftig deutlich intensiver genutzten Speichergebauden (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 Stralle (Radius 10 m) hergestellt.

Die heute bereits vorhandene Verkehrsregelung ,Rechts rein — Rechts raus” soll beibehalten werden. Flr
aus Norden kommende Fahrzeuge wird deshalb eine Blockumfahrung tber die Collingstral3e zur Dissel-
dorfer Strafl3e in Fahrtrichtung Norden notwendig. Um ein unerlaubtes Linksabbiegen in Zufahrt zu ver-
hindern, wird in der Zufahrt ein Fahrbahnteiler eingebaut. Die Ausfahrer in Richtung Innenstadt missen
zunachst nach rechts abbiegen und kénnen Uber die Scharnhorststrafie wenden und in Richtung Innen-
stadt fahren.

Bei dem Gleis, das den Knotenpunkt quert, handelt es sich um ein wenig benutztes Nebengleis. Durch
den Neubau der LSA ergibt sich gegeniiber heute die Anderung, dass bei einer Zugfahrt die Kfz-LSA
durch Handschaltung des Zugpersonals auf die Phase ,Querende Nebenbahn® geschaltet werden muss.
Da sich das Zugpersonal von der ordnungsgemafien Funktion der LSA per Augenschein Uberzeugen
kann, ist eine BUSTRA-Anlage nicht erforderlich.

AuBere ErschlieBung im Teilgeltungsbereich Ost

Die aulRere Erschliefung des Teilgeltungsbereichs Ost erfolgt Giber die Industriestralie.

Der Bebauungsplan vollzieht hier mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache die bereits abge-
schlossenen StralRenbaumalnahmen am nérdlichen Ende der Industriestralle nach (Wendeplatz, Zufahrt
zum Mitarbeiterparkplatz Thomy). Der Bebauungsplan setzt unmittelbar angrenzend an das Betriebsge-
lande der Vetten Krane GmbH einen 10 m breiten Geh- und Radweg fest, der den Wendeplatz der In-
dustriestralte 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 zuséatzliches
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 fuhrt zu keinen nen-
nenswerte Auswirkungen des Verkehrsgeschehens auf der Industriestrale. Das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen kann auch von der Einmindung Industriestrale/ Hammer Landstralle, die mit einer Lichtsig-
nalanlage und einem separaten Linksabbiegerstreifen ausgestattet ist, und ebenso von der Hammer
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Landstrale aufgenommen werden. Insgesamt ist eine Reduzierung der heutigen Verkehrsqualitat nicht
zu erwarten. Die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs werden deshalb durch die Planung
im Teilgeltungsbereich Ost nicht beeintrachtigt. Bis auf den Molenkopf wird der Teilgeltungsbereich Ost
mittlerweile gewerblich-industriell genutzt.

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

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Hafenpromenade®

Die Kaianlagen vom UCI Kino im Siiden bis zu den denkmalgeschuitzten Speichergebauden der Neusser
Lagerhausgesellschaft im Norden werden zukiinftig als Hafenpromenade fir FuRganger und Fahrradfah-
rer umgenutzt. Hier findet zuklnftig kein Guterumschlag mehr statt, die Gleise der Hafenbahn werden
nicht mehr gebraucht (dazu Begrindung zu ,Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung)“). Im Rahmen
der Funktion des Neusser Hafens als Schutz- und Sicherheitshafen stehen die Kaianlagen grundséatzlich
auch weiterhin als Anlegeplatz fir Binnenschiffe zur Verfugung. Die Flache umfasst auch den Bereich
der Hafenrampe zwischen GE 1* und dem Grundstiick der Stadtwerke Neuss. Hier dient die Hafenpro-
menade auch der ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke (z. B. Wartung des unterirdi-
schen Regenklarbeckens).

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Hafen®

Auf Hohe der denkmalgeschitzten Getreide-Verladeanlage endet zukiinftig derjenige Teil der Kaianla-
gen, der zur Hafenpromenade fir Fulgénger und Fahrradfahrer umgenutzt werden soll. Noérdlich davon
schlie3t sich das abgezaunte Hafengelande an. Hier endet auch das von Norden kommende Betriebs-
gleis der Hafenbahn (dazu Begriindung zu ,Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung)“). Die neu anzu-
siedelnden Betriebe im ,Handwerkerhof werden die bestehenden Kaianlagen ggf. fir ihren Guter- und
Warenumschlag nutzen. Die Hafenbahn steht einem gréfieren Kreis von Nutzern zur Verfligung und wird
dementsprechend als Verkehrslarm bertcksichtigt.

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-Dis-
seldorfer Hafen GmbH) genutzt.

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

Teilbereiche der Bahnflachen werden fur Bahnzwecke nicht mehr bendtigt und mit Nachfolgenutzungen
(insbesondere Hafenpromenade, siehe oben) Uberplant. Die Nachfolgenutzungen werden jedoch erst zu-
I&ssig, wenn die Gleise und Bahnflachen von Bahnzwecken freigestellt sind.

Nicht mehr bendétigt wird die im Bebauungsplan mit der bedingten Festsetzung belegte Flache. Vormals
hatte diese Teilstrecke der Hafenbahn zur Belieferung der Grundstiicke im jetzigen Plangebiet (Teilgel-
tungsbereich West) und nérdlich davon gedient. Der Eigentimer der Grundstlicke im Plangebiet hat kei-
nen Bedarf mehr fur die Andienung mit der Hafenbahn, er hat bereits den Gleisanschlussvertrag gekin-
digt. Der Eigentimer des nérdlich des Teilgeltungsbereiches West gelegenen Grundstiicks (Logistiker)
hat einer Freistellung ebenfalls zugestimmt. Das Verfahren zur Freistellung wurde eingeleitet. Die Frei-
stellung ist jedoch noch nicht erfolgt.

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

Schon bevor die Freistellung erfolgt, wird der betroffene Teilbereich — bedingt — tiberplant. Bei der bedingt
zulassigen Nutzung handelt es sich insbesondere um die Hafenpromenade. Diese ist ein wichtiger Be-
standteil des stadtebaulichen Konzepts. Die Nahe zum Wasser soll nicht nur fiir die Nutzer der neu ent-
stehenden Gebaude, sondern fur alle Bewohner der Stadt erlebbar werden. Die 6ffentliche Zuganglichkeit
ist ein wesentliches Ziel, das die Stadt Neuss mit der Revitalisierung des Plangebietes verfolgt. Die hohe
stadtebauliche Bedeutung der Hafenpromenade schlagt sich hier darin nieder, dass sie schon jetzt be-
dingt festgesetzt wird.

Keine Auswirkungen auf eine etwaige zukilinftige Stadtbahnverbindung
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6.8

6.8.1

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 Aus-
bau der Stadtbahn (U 81 — Werhahnlinie). Der Strallenraum kann auch zukinftig diese Stadtbahnverbin-
dung aufnehmen, wenn auch mit groBen UmbaumafRnahmen. Auch aus Larmschutzgriinden wird eine
mdgliche Stadtbahnverbindung nicht verhindert, da bereits im Bestand Wohngebdude ndher am Verlauf
der moglichen Trasse liegen als die Baugebiete im vorliegenden Bebauungsplan.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Luftschadstoffe

Zur Beurteilung der zu erwartenden Luftqualitat im Plangebiet sowie der Auswirkung der Planung auf die
lufthygienische Belastungssituation im Umfeld der Planung wurde eine lufthygienische Untersuchung
durchgefiihrt (Bericht VH 6550-1 vom 23.03.2020, Peutz Consult GmbH). Hierzu wurden Luftschadstoff-
ausbreitungsberechnungen in Bezug auf die Luftschadstoffemissionen fiir die relevanten Luftschadstoffe
Feinstaub (PM1o und PMz25) und Stickstoffdioxid (NO2) durchgefihrt.

Die Berechnungen wurden mit dem prognostischen Windfeld- und Ausbreitungsmodell MISKAM (Mikro-
skaliges Ausbreitungsmodell) in der aktuellen Version 6.3 durchgefiihrt. Die Emissionen des Strallenver-
kehrs wurden auf Grundlage des aktuellen Handbuchs fiir Emissionsfaktoren bestimmt. Die so ermittelten
Immissionen wurden mit den Grenzwerten der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes / Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen (39. Bim-
SchV) verglichen und beurteilt.

Als Prognosejahr wird das Jahr 2022 verwendet. Es wurden folgende Falle unter Berlcksichtigung der

groRraumigen Hintergrundbelastung untersucht:

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

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

Fir die Jahresmittelwerte fiir Feinstaub (PM10 und PM2;5) und Stickstoffdioxid (NO2) sowie die Kurzzeit-
kriterien fur Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) werden die Grenzwerte der 39. BImSchV in bei-
den untersuchten Fallen im gesamten Untersuchungsgebiet eingehalten.

,Durch die geringfiigig verdnderten Verkehrsmengen aus der Zéhlung aus 2021 gegeniiber den Werten
aus 2017 wird sich an der deutlichen Einhaltung der Grenzwerte in diesem Bereich nichts verdndern. [...]

Die héchsten Luftschadstoffkonzentrationen liegen im Abschnitt der Rheintorstral3e zwischen der Kénig-
stral3e und Hafenstral3e vor. Hier ergeben sich keine Verdnderungen der Verkehrsmengen, so dass sich
hier auch keine Verédnderungen der Ergebnisse der Luftschadstoffuntersuchung ergeben werden. Auch
hier werden die Grenzwerte der 39. BImSchV im Nullfall wie auch im Planfall eingehalten.

Die aktualisierten Verkehrszéhldaten aus 2021 haben somit keine Auswirkung auf die grundsétzliche
Aussage der Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan aus 2020.“ (Peutz Consult GmbH, Stel-
lungnahme vom 24.03.2022).

Durch die neuen Baukdrper auf dem Plangebiet kommt es im Verlauf der Rheintorstrale zu einer Ein-
schrankung der Belliftungssituation, welche zu Erhéhungen der Luftschadstoffkonzentrationen insbeson-
dere an der Bestandsbebauung westlich der Rheintorstral3e fiihrt.

Die planbedingten Mehrverkehre in Kombination mit der eingeschrankten Bellftungssituation fihren zu
einer weiteren Erhéhung der Luftschadstoffkonzentrationen im Verlauf der Rheintorstralie, aber auch der
Dusseldorfer Stralle und der Batteriestrale.
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6.8.2

Larm

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

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

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

- Wohnraume, einschliel3lich Wohndielen, Wohnklichen;

- Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;

- Bettenraume in Krankenhausern und Sanatorien;

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

- Blroraume;

- Praxisrdume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume.

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

zwischen:

- schutzbediirftigen Radumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten Mischgebieten mit
Nutzungen tags und nachts (Wohn- und Schlafrdume, Kinderzimmer, Ubernachtungsraume, aber
auch Arbeitsraume/Buros, die auch zum Nachtzeitraum genutzt werden);

- schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten Mischgebieten mit
ausschliellicher Nutzung im Tagzeitraum (z. B. Arbeitsrdume/Biros, Unterrichtsraume/Seminar-
raume);

- schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten eingeschrankten
Gewerbegebieten mit ausschlieBlicher Nutzung im Tagzeitraum,

- schutzbediirftigen 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 Larmschutzkonzept entwickelt worden:

e Verkehrslarm
Passiver Schallschutz (Festsetzung mal3geblicher AuRenlarmpegel, Peutz Anlage 33.1, Textfestset-
zung 8.1)

b. Festsetzung schallgedammter Luftung flr schutzbedirftige Rdume (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 Strallenrandbebauung mit einer Mindesthéhe von 52,5 m 4. NN (viergeschossige
Bebauung) in Kombination mit einer bedingten Festsetzung ,allseitig umbaute Innenhdéfe” sowie der
Festsetzung von Larmschutzwanden

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

grundsatzlich Errichtung von Stellplatzen in Tiefgaragen zur Sicherung eines nahezu verkehrsfreien

Wohn-/Arbeitsumfeldes

—h

e Gewerbelarm
Gliederung der Gewerbe-/Industriegebiete / eingeschrankter Nutzungskatalog der Baugebiete
(Textfestsetzung Nr. 1)

b. Festsetzung von Larmemissionskontingenten fir die festgesetzten eingeschrankten Gewerbe- und
Industriegebiete (Textfestsetzung Nr. 1)

c. Ausschluss offenbarer Fenster mit Ausnahmen in den Mischgebieten (Peutz Anlage 32.2, Textfest-
setzung Nr. 8.4)
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d. Bedingte Festsetzung ,allseitig umbaute Hofe* und Regelungen zur Bauabfolge

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

f.  Berlcksichtigung der Vorbelastung durch Gewerbelarm fiir die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen
in den festgesetzten Mischgebieten (Textfestsetzung Nr. 8.6)

e Sportlarm
Im noérdlichen Teil des Uferparks auf der Hafenmole 1 befindet sich das Bootshaus des Neusser
Rudervereins bzw. der Kanutenabteilung der SG Holzheim. Das Training findet au3erhalb der mor-
gendlichen Ruhezeit statt. MaRRgeblich fiir die Sportlarmimmissionen beim Rudern sind die Kommu-
nikationsgerausche.

GemaR der 18. BlImschV ist innerhalb der mittaglichen und abendlichen Ruhezeiten sowie aulRerhalb
der Ruhezeiten ein Richtwert von 60 dB(A) fur Mischgebiete an der hafenseitigen Fassade einzuhal-
ten. Aufgrund der Entfernung der geplanten Bebauung vom Hafenbecken ist davon auszugehen,
dass der Immissionsrichtwert nicht Uberschritten wird.

Da aufgrund der Larmvorbelastung durch Gewerbe 6ffenbare Fenster zu schutzbediirftigen Raumen
in den zum Hafen orientierten Fassaden in allen Baugebieten ausgeschlossen sind, sind keine wei-
teren Vorkehrungen zum Schutz gegen Sportlarm zu treffen.

In zwei Blattern zum Rechtsplan werden im Mafstab 1:1000 folgende Festsetzungen graphisch erganzt:
- Blatt 5 ,Immissionsschutz fiir Nutzungen im Tagzeitraum®:
- Passiver Schallschutz (TF 8.1): die maf3geblichen Aufienlarmpegel tags nach DIN 4109-
1:2018-01 in 1 dB-Schritten (Peutz Consult, Anlage 33.1),
- AuBenwohnbereiche in den Mischgebieten (TF 8.3): Bezeichnung der Innenhdfe (A) —
(E) und graphische Kennzeichnung der Umbauung der Innenhdéfe
- Ausnahmen vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster in den Mischgebieten (TF 8.4): durch
Baulinien festgesetzte Fassadenbereiche in den Mischgebieten, zur Rheintor-/Diissel-
dorfer Stral’e orientiert, wo 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen zulassig
sind.

- Blatt 6 ,Immissionsschutz fir Nutzungen tags /nachts (Maximalwerte)“:
- Passiver Schallschutz (TF 8.1): die malRgeblichen Auenlarmpegel tags /nachts (Maxi-
malwerte) nach DIN 4109-1:2018-01 in 1 dB-Schritten (Peutz Consult Anlage 33.1),
- Ausnahmen vom Ausschluss offenbarer Fenster in den Mischgebieten (TF 8.4): durch
Baulinien festgesetzte Fassadenbereiche in den Mischgebieten, zur Rheintor-/Dissel-
dorfer Stral3e orientiert, wo 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen zulassig
sind.

6.8.2.1 Verkehrslarm

Der Teilgeltungsbereich West ist erheblichen Belastungen durch den Verkehrslarm der stark befahrenen
Rheintorstrale/Dusseldorfer StralRe ausgesetzt. Durch die geplante Revitalisierung der heute Uberwie-
gend brachliegenden Flachen am Innenstadtrand (Plangebiet), wird es zu einer Zunahme des KFZ-
Verkehrs im angrenzenden Stralennetz (planbedingter Zusatzverkehr bis zu 13 %) und damit auch zu
einer voraussichtlichen Zunahme des Verkehrslarms an den strallenzugewandten Fassaden der beste-
henden Bebauung kommen. Die durch den notwendigen Ausbau des Knotenpunktes Rheintorstralle /
Collingstrafe (aufRerhalb des Plangebietes) verursachten Immissionen werden auf Grundlage der 16.
BImSchV geprift (siehe unten).

Die Festsetzungen zum passiven Schallschutz dienen grundsatzlich dem Schutz der Wohn- und Arbeits-
bevdlkerung vor Verkehrslarm. Entsprechend den in den Blattern 5 und 6 ,Immissionsschutz“ dargestell-
ten maf3geblichen AulRenlarmpegeln gem. DIN 4109-1:2018-01 sind in allen festgesetzten Baugebieten
passive SchallschutzmafRnahmen an den Auflenbauteilen zu treffen. Zusatzlich muss die Luftung von
schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 durch schallgedammte Luftungseinrichtun-
gen oder durch gleichwertige Malinahmen sichergestellt werden, um eine ausreichende Luftwechselrate
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auch bei geschlossenen Fenstern zu gewahrleisten. Die Einhaltung der Innenschallpegel gemag VDI-
Richtlinie 2719 ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

MaRgebliche Schallguellen und Immissionsorte

Die StralBenverkehrsemissionen wurden auf Grundlage des verkehrstechnischen Fachbeitrages "Er-
schlieRung zentrumsnaher Hafenflachen in Neuss" der SSP Consult, KéIn (Januar 2019) ermittelt.
Durch die Aktualisierung des verkehrstechnischen Fachbeitrags (SSP Consult, August 2021) ergeben
sich keine Anderungen.

,NOrdlich der Collingstral3e erhéht sich das Verkehrsaufkommen von 14.730 Kfz/24h im Jahre 2017 auf
15.070 Kfz/24h in den Verkehrszéhldaten aus 2021. Hierdurch ergibt sich rechnerisch unter schalltechni-
schen Gesichtspunkten eine marginale Pegelerh6hung von lediglich 0,1 dB auf die Emissionspegel der
RheintorstraBe. Im Bereich nérdlich der Collingstralle ergeben sich anteilig durch den Strallen- und
Schienenldarm vergleichbare Ldrmbelastungen. Im Rahmen einer Gesamtbetrachtung aus Strallen und
Schienenldrm liegen daher faktisch sogar noch geringe Pegelerhéhungen vor, da die anteiligen Pegel
des Schienenldrms unveréndert bleiben.

In den (brigen Bereichen mit einer in den neuen Zahlen aus 2021 geringeren Verkehrsbelastungen als
2017 kéme es hingegen zu geringfiigig geringeren Emissionspegeln der Stral3en.

Eine insgesamt solch geringe Pegeldifferenz wiirde unserer Ansicht nach nicht zu einer abweichenden
Bewertung der Verkehrslérmimmissionen fiihren. Die aktualisierten Verkehrszéhldaten aus 2021 haben
somit keine Auswirkung auf die grundsétzliche Aussage der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan aus 2020.“ (Peutz Consult GmbH, Stellungnahme 24.03.2022).

Die Schienenverkehrslarmimmissionen der Gleisstrecken im Bereich des Hauptbahnhofes Neuss, von
zwei Gleisstrecken innerhalb des Plangebietes sowie der StraRenbahn wurden im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan ermittelt. FUr 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 nérdlich gelegenen Gewerbes auch bei Hochwasser er-
moglicht. Diese Gleise wurden als 6ffentliche Infrastruktur im Rahmen der Verkehrslarmuntersuchung
berucksichtigt, da sie einem groRen Kreis von Nutzern zur Verfligung stehen. Fur die Schall-immissionen
auf dem Anliefergleis parallel zum Hafenbecken 1 werden drei Rangierfahrten mit bis zu 200 m langen
Guterziigen zum Tageszeitraum und ebenfalls eine Fahrt zum Nachtzeitraum berlcksichtigt. Fur das
Rangieren auf dem Betriebsgleis wurde der gleiche Emissionsansatz wie fur das Anliefergleis beriick-
sichtigt. Fur das Notgleis, welches zwischen Plangebiet und Dusseldorfer StralRe / Rheintorstral’e ver-
lauft, werden keine Fahrten bericksichtigt.

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 bertcksichtigt. Die Schallemissionsgré3en wurden einer Stu-
die des Landesumweltamtes Nordrhein-Westfalen, veroffentlicht im Jahresbericht 1999, enthommen. Zur
Berlcksichtigung von anlegenden Schiffen wurde eine Zusatzschallquelle im Nahbereich der Schiffsan-
leger bericksichtigt. Langere Schiffsmotorlaufzeiten sind nicht enthalten.

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

Ergebnis der Immissionsberechnungen bezliglich Verkehrslarm und Beurteilung

Wie die Berechnungsergebnisse (Anlage 6 der schalltechnischen Untersuchung) zeigen, ergeben sich
maximale Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm bei freier Schallausbreitung von bis zu 74 dB(A) zum
Tages- und Nachtzeitraum im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes GE3* (siehe unten). Ursa-
che fir diese hohen Pegel durch Verkehrslarm ist die unmittelbar an den Baugrenzen verlaufende
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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 Verkehrslarmim-
missionen nicht Uberschritten.

In den festgesetzten Mischgebieten liegen bei freier Schallausbreitung die hdchsten Beurteilungspegel
bei bis zu 71 dB(A) fur den Tageszeitraum und 65 dB(A) in der Nachtzeit an den zur Disseldorfer Stral3e
bzw. zur Rheintorstralle hin orientierten Fassaden (siehe unten). Der Maximalwert tritt mit rd. 71 dB(A)
am Immissionsort 2 (Westfassade Kopfgebaude MI 2) auf. An den Stral’en abgewandten Fassaden, ins-
besondere im Bereich der Innenhdfe, ergeben sich deutlich geringere Schallimmissionen. Hier wird ein
maximaler Beurteilungspegel von ca. 64 dB(A) flr den Tagzeitraum und ca. 61 dB(A) fiir den Nachtzeit-
raum am Immissionsort 51 (Hof A — Nordfassade) erreicht. In den Innenhéfen B — E werden die Orientie-
rungswerte zum Teil eingehalten. An den zum Hafenbecken hin orientierten ndchstgelegenen Fassaden
ergeben sich aus Verkehrslarm bei freier Schallausbreitung maximale Beurteilungspegel im Mischgebiet
MI 2 von bis zu 64 dB(A) im Tageszeitraum und rd. 61 dB(A) in der Nachtzeit.

Es ergeben sich damit zum Teil deutliche Uberschreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte
fur Mischgebiete nach DIN 18005. Die Orientierungswerte flir Mischgebiete nach DIN 18005, Beiblatt 1
betragen 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Nachts wird der Orientierungswert in den festgesetzten
Mischgebieten bei freier Schallausbreitung an fast allen Immissionsorten tberschritten. In den Innenhofen
koénnen die schalltechnischen Orientierungswerte unter Beriicksichtigung der abschirmenden bzw. reflek-
tierenden Wirkung baulicher Anlagen im Plangebiet aber weitgehend eingehalten werden. Hier gibt es
nur Uberschreitungen im obersten Geschoss zur Nachtzeit. Auch an den zur Hafenseite orientierten Fas-
saden werden die Orientierungswerte zum Tagzeitraum eingehalten und zum Nachtzeitraum nur knapp
Uberschritten. Hier sind 6ffenbare Fenster aufgrund des einwirkenden Gewerbelarms nicht zulassig (siehe
unten).

Mogliche Gesundheitsgefahrdung

Die Rechtsprechung geht bei Verkehrslarm von der Méglichkeit 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
ermoglicht werden sollen. Im Nachtzeitraum errechnen sich Beurteilungspegel bei freier Schallausbrei-
tung von mehr als 60 dB(A) an insgesamt 19 Immissionspunkten innerhalb der Mischgebiete (Immissi-
onspunkte 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 Strale bzw. Rheintorstralle liegen. Bei festsetzungskonformer Dimensionierung der Schall-
dammung der Aulenbauteile ist ein ausreichend niedriger Innenpegel bei geschlossenem Fenster in
schutzbedurftigen Radumen gegentber Verkehrslarm sichergestellt (siehe unten).

Auch im eingeschrankten Gewerbegebiet GE2*, in dem schutzbedurftige Nutzungen im Nachtzeitraum
(Ubernachtungsraume) zuléssig sind, errechnen sich Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung von
mehr als 60 dB(A) nachts an insgesamt 12 Immissionspunkten zur Rheintor-/Diisseldorfer StralRe. 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 zuldssig, wenn die Fenster nicht 6ffenbar sind. Bei festsetzungskonformer
Dimensionierung der Schallddmmung der AuRenbauteile ist ein ausreichend niedriger Innenpegel bei
geschlossenem Fenster in schutzbedirftigen Rdumen gegenuber Verkehrslarm somit auch hier sicher-
gestellt (siehe unten).

Immissionsort (10) Maximaler Beur- | Maximaler Beurtei- | Maximaler Beurtei-
teilungspegel bei lungspegel bei lungspegel unter
freier Schallaus- freier Schallaus- Berlcksichtigung

breitung tags breitung nachts der abschirmen-

> 70 db(A)in > 60 db(A) in den und reflektie-

[db(A)] [db(A)] renden Wirkung,

nachts
. o 101 63 63
G o 102 71 65 65
£g [103 64

104 65 65
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Immissionsort (10) Maximaler Beur- | Maximaler Beurtei- | Maximaler Beurtei-
teilungspegel bei lungspegel bei lungspegel unter
freier Schallaus- freier Schallaus- Berucksichtigung

breitung tags breitung nachts der abschirmen-

> 70 db(A) in > 60 db(A) in den und reflektie-

[db(A)] [db(A)] renden Wirkung,
nachts

105 61

106 63

107 63 64

108 63 64

109 63 63

10 10 63

10 12 61

10 13 62 62

10 14 61 63

10 16 61 61

10 22 61 61

10 23 61 61

10 46 61 58

10 51 61 53

10 67 61 61

10 71 61 61

GE2* | 10 102 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* | IO 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

LarmschutzmaRnahmen

Aktive Larmschutzmallnahmen unabhangig von den geplanten baulichen Anlagen kommen in der vor-
handenen Situation (innerstddtische Bebauung, Einmindungen/Einfahrten, beengte &rtliche Verhalt-
nisse) nicht in Betracht und versprechen jedenfalls fir die Obergeschosse auch keine wirksame Abhilfe.
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Der Bebauungsplan tragt der groRflachigen Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Verkehrslarmim-
missionen an den Fassaden (DUsseldorfer Strale bzw. Rheintorstral3e) deshalb mit der Festsetzung von
planerischen und konstruktiven MalRnahmen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Rechnung, welche in Kom-
bination gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet gewahrleisten (siehe vorne).

Auf der Basis der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind die mafR3geblichen Aufenlarmpe-
gel als Isophonen in 1dB-Schritten gemaR DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
Januar 2018, Hrsg.: DIN — Deutsches Institut flir Normung e. V., veroffentlicht im Ministerialblatt NRW Nr.
32 vom 28.12.2018) in Blatt 5 und 6 ,Immissionsschutz” festgesetzt. Fir Nutzungen, die ausschlielich
tags stattfinden (beispielsweise Blironutzung, die nicht auch nachts stattfindet), sind die mafRgeblichen
AuBRenlarmpegel fir den Tagzeitraum zu verwenden. Fir Nutzungen, die tags und nachts stattfinden (bei-
spielsweise Wohnnutzung, Hotel, Arbeitsraume/Biros, die auch zum Nachtzeitraum genutzt werden),
sind die maRgeblichen AuRenldrmpegel tags/nachts (Maximalpegel) zu verwenden. Die Darstellung einer
Kombination aus den mafigeblichen Aulzenlarmpegeln tags/nachts mit Maximalpegeln ist notwendig, da
zwar grundsatzlich die mafgeblichen AuRenlarmpegel nachts tUber den malgeblichen Au3enlarmpegeln
tags liegen, dies jedoch an einigen Punkten nicht der Fall ist, wo vielmehr die maf3geblichen Aulzenlarm-
pegel tags zu héheren Anforderungen flhren.

Entsprechend den maRgeblichen Au3enlarmpegeln werden Mindestanforderungen an das gesamte be-
wertete Bauschallddmmmal R’wges von AulRenbauteilen festgesetzt, die bei Neu-, Um- und Anbauten
einzuhalten sind. Es ergeben sich Anforderungen an das Bauschallddmmmal der Au3enbauteile gemaf
den mafgeblichen AuRenlarmpegeln von bis zu 79 dB(A), woraus ein mindestens einzuhaltendes bewer-
tetes Bauschallddmmmal der Auf3enbauteile R w, ges von 49 dB(A) fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen
resultiert. Bei dieser Dimensionierung der Schallddammung der AuRenbauteile ist ein ausreichend niedri-
ger Innenpegel bei geschlossenem Fenster in schutzbedurftigen Rdumen gegentiber Verkehrslarm si-
chergestellt.

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

Aufgrund dessen kdnnen im Einzelfall die Anforderungen an das gesamte bewertete Bauschallddmmmalf?
einzelner AuRenbauteile, beispielsweise in Abhangigkeit von den unterschiedlichen Geschossen, unter-
schritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Un-
tersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird. Die Regelung zur Un-
terschreitung der festgesetzten Bauschallddmmmalie wird zudem insbesondere bei Abschirmwirkung re-
levant, da die AuRenlarmpegel flr freie Schallausbreitung berechnet wurden.

Die Luftung von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 ist durch schallgedammte
Luftungseinrichtungen oder durch gleichwertige MalRnahmen in allen Baugebieten sicherzustellen, da nur
bei geschlossenen Fenstern ein ausreichend niedriger Innenpegel in schutzbedurftigen Raumen gegen-
Uber Verkehrslarm sichergestellt ist (Peutz Consult, Anlage 7.1).

Auerdem wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass in den festgesetzten Mischgebieten
AuRenwohnbereiche nur in allseitig umbauten Innenhdéfen errichtet werden durfen.

Die Rechtsprechung geht davon aus, dass eine angemessene Nutzung der Freibereiche gewahrleistet
ist, wenn sie keinem Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) Uberschreitet, denn dieser Wert
markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu
erwarten sind. In den allseitig umbauten Innenhéfen 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 unabhéangig von der Bedingung einer gleichzeitigen Reali-
sierung der Bereiche (B) — (D), da der Wert 62 tags deutlich eingehalten ist bei Errichtung aller umbauten
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 Zulassigkeit 6ffen-
barer Fenster relevant, hier sind Beurteilungspegel < 60 dB(A) nach TA Larm in den Mischgebieten ein-
zuhalten (siehe 6.8.2.2).

Innenstadterweiterung mit Vorbelastung, eine ganzheitliche Betrachtung
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Die Umsetzung der stadtebaulichen Rahmenplanung wird trotz der zum Teil deutlichen Uberschreitungen
der Orientierungswerte planerisch durch den Bebauungsplan vorbereitet. Die vorhandene Vorbelastung
mit Verkehrslarmimmissionen wird dabei in Kauf genommen.

In Umsetzung der Rahmenplanung sieht der Bebauungsplan als Maflnahme der Innenentwicklung die
Ausweisung von Nutzungen mit schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 (Wohn-
und Schlafrdume, Kinderzimmer, Arbeitsrdume/Buros, Unterrichtsrdume/Seminarrdume) vor. In den fest-
gesetzten Mischgebieten ist Wohnnutzung allgemein zulassig bzw. geplant. In den eingeschrankten Ge-
werbegebieten sind auch Nutzungen mit schutzbedurftigen Raumen (Blrogebaude, Hotel, Kongresszent-
rum) zuldssig bzw. geplant.

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

Aktive Larmschutzmalnahmen unabhangig von den geplanten baulichen Anlagen kommen aufgrund der
Innenstadtlage und der geplanten Héhe baulicher Anlage aus stadtebaulicher Sicht nicht in Betracht. Die
Bebauung innerhalb der festgesetzten Mischgebiete ist jedoch so konzipiert, dass durch eine geschlos-
sene Blockbebauung mit zwingenden Bauhdhen und erganzenden Larmschutzwanden ruhige Innenhdofe
entstehen.

So wird auch eine angemessene Nutzung der AuRenwohnbereiche gewahrleistet. Im Schallschatten der
geplanten Bebauung, d. h. innerhalb der allseitig umbauten Innenhdfe, ist die angemessene Nutzung der
AuBenwohnbereiche im Tageszeitraum aufgrund der schallabschirmenden Wirkung der geplanten Be-
bauung gewahrleistet. Nur zu allseitig umbauten Innenhéfen sind Auflenwohnbereiche zuldssig. Im
Nachtzeitraum sind die AuBRenwohnbereiche nach der stdndigen Rechtsprechung nicht schutzbedurftig.

Die Uberschreitung der Schwelle von 60 dB(A) nachts an einigen 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 SchallschutzmalRnahmen sind sowohl die
Errichtung schutzbediirftiger Rdume als auch die Nutzung der AuRenwohnbereiche im Tageszeitraum
mit zumutbaren Einschrankungen maoglich. Eine Gefahrdung der Gesundheit der kiinftigen Nutzer ist mit
den festgesetzten SchutzmafRnahmen ausgeschlossen.

Prifung nach 16. BImSchV

Nur die zentrale Anbindung erfordert Strallenumbaumalnahmen, die gemaf 16. BImSchV zu beurteilen
sind. Die Knotenstrombelastung der zentralen Anbindung (Knotenpunkt Rheintorstrale — Collingstralle —
Plangebiet) liegt insgesamt bei 2.000 Kfz/h in der morgendlichen und abendlichen Spitzenstunde. Die
Grundbelastung Ubersteigt das vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen deutlich (SSP 2019, Seite 11).

Im Rahmen der Verifizierung des verkehrstechnischen Fachbeitrags (SSP August 2021) wird festgestellt,
das sich eine leicht reduzierte Knotenstrombelastung gegeniiber dem Fachbeitrag 2012 ergibt. Die neu
eingeflihrten HBS und RILSA fiihren aufgrund der in den Richtlinien vorgenommenen Modifikationen bei
gleichen Verkehrsstérken fiir den MIV zu einem Absinken auf die Qualitétsstufe D. Der Knotenpunkt ist
damit auch in der Spitzenstunde weiterhin leistungsféhig.

Fir die Beurteilung gemaR 16.BImSchV sind nur die Immissionsorte im Einwirkungsbereich der Baumal-
nahme von Relevanz. In der Anlage 10.1 der Schalltechnischen Untersuchung (Peutz Consult) sind die
Ergebnisse der Verkehrslarmberechnung zum StralRenumbau wiedergegeben.

Die Planung selbst fiihrt nur zu einer geringfiigigen Erhdéhung der Verkehrslarmimmissionen. Die Pegeler-
héhungen aufgrund der reinen Verkehrsmengenzunahme im Bereich des Strallennetzes liegen fur alle
Immissionsorte im Bereich von 0,3 dB(A) bis 0,4 dB(A). Die Wahrnehmbarkeitsschwelle beginnt bezogen
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 fiir das mensch-
liche Ohr nicht wahrnehmbare Erhéhung des planbedingten Verkehrslarms unter Abwagungsgesichts-
punkten auch in dem larmkritischen Bereich von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) zur Erreichung der
dargestellten Planungsziele hingenommen werden. Aufgrund der geplanten Lichtsignalanlage am Kreu-
zungspunkt RheintorstralRe / Collingstral’e ergeben sich maximale Pegelerhdhungen von bis zu 3 dB(A).
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6.8.2.2

Nur fiir den Rheinlandplatz 1 entsteht bei gleichzeitiger Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes 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. BImSchV erfllt. In der vorliegenden Situ-
ation ist dies aber zu erwarten, insbesondere da schon bei dem Bau des Gebadudes dhnlich hohe Schall-
pegel bericksichtigt werden mussten. Zudem sind die Anforderungen nach DIN 4109 fur die Errichtung
von Gebauden hdher als die Anforderungen nach der 24. BImSchV. Mit weiteren Ma3nahmen in diesem
gewerblich genutzten Gebadude 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 Veranderungen im o6ffentlichen StraRenraum fiir Gebaude aufierhalb des Plan-
gebietes keine Anspriiche auf passiven Schallschutz gemaf 16. BImSchV.

Durch die neue PlanstralRe zwischen Rheintorstralie / Disseldorfer Stra3e und dem Mischgebiet werden
an keinem Immissionsort Anspriiche auf LarmschutzmalRnahmen gemafR 16. BImSchV ausgeldst.

Die Ubergangsregelungen des § 6 der 16. BImSchV (Stand letzte Anderung vom 04.11.2020, in Kraft
getreten am 01.03.2021) werden analog auf die Beriicksichtigung der 16. BImSchV im Bauleitplanverfah-
ren angewendet: Bauleitplanverfahren, die vor dem 01.03.2021 begonnen worden sind, sind nach den
damaligen Richtlinien fiir den L&rmschutz an Stral3en (RLS) fortzufiihren — hier RLS-90.

Gewerbelarm

MaRgebliche Gewerbelarmquellen sind die Betriebe im Hafen und der Betrieb eines Logistikers an der
Dusseldorfer Stral’e 31. An der Rheintorstralle / Disseldorfer StraRe 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). Tagstber
wurden der Immissionsrichtwert der TA Larm bzw. der Orientierungswert der DIN 18005 (fir Mischgebiete
tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) eingehalten.

Die Immissionsrichtwerte werden in den festgesetzten Mischgebieten und teilweise auch in den festge-
setzten eingeschrankten Gewerbegebieten bei freier Schallausbreitung im Nachtzeitraum auch rechne-
risch deutlich Uberschritten.

Bei den Berechnungen wurde fiir das gesamte Hafengebiet ein Schallleistungspegel tags und nachts von
Lwa=65dB(A)/m? berlicksichtigt. Dieser Ansatz entspricht der orientierenden Angabe der DIN 18005 fir
Industriegebiete, welche die tatsachlichen Emissionen erfahrungsgemaR konservativ Gberschatzt. Der
innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegene Bereich auf der Hafenmole 1 wurde mit den festgesetz-
ten kontingentierten flachenbezogenen Schallleistungspegeln berlcksichtigt. Da diese tags héher sind
als nachts, ergaben sich flir den Tageszeitraum auch geringfligig héhere Beurteilungspegel.

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

Fir schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 mussen deshalb besondere planerische
und bautechnische Malnahmen vorgesehen werden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
zustellen. Offenbare Fenster zu schutzbediirftigen Raumen sind grundsatzlich ausgeschlossen (siehe
unten).

Daneben wirken sich auch andere Aspekte der Planung konfliktmindernd aus:

- die geplante o6ffentliche Grunflache auf der Stadtseite der Hafenmole 1 (Uferpark) tragt neben ihrer
gestalterischen Wirkung auch in geringfiigiger Weise zur Entspannung der Immissionssituation bei, indem
sie die Distanz zwischen der Innenstadt und der gewerblich - industriellen Nutzung weiter vergréf3ert. Die
Gelandemodellierungen tragen dazu bei, zumindest die bodennahen Emissionen aus dem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet GE 4* geringfligig zu vermindern (z. B. Verkehrs- und Ladegerausche),

- Ausschluss von Betriebsleiterwohnungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten bzw. Industriege-
bieten,
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- Beschrankung des Einzelhandels in den geplanten Gewerbegebieten, weitgehender Ausschluss von
Vergniigungsstatten und Sexgewerbe.

Die im Hafen ansassigen Betriebe werden bereits heute erkennbar durch die benachbarte Innenstadt in
ihrem Emissionsverhalten beschrankt. Nach der Einschatzung der zustandigen Immissionsschutzbehor-
den im vorlaufenden Bebauungsplanverfahren kommt etwa der Bebauung an der RheintorstralRe nach
der Art der baulichen Nutzung die Schutzwiirdigkeit eines reinen Wohngebietes zu. Durch die geplante
Erweiterung der Neusser Innenstadt bis an das Hafenbecken 1, d. h. durch das Heranrlicken weniger
schutzbediirftiger Nutzungen (GE, MI) und den Ausschluss von Immissionsorten (nicht 6ffenbare Fens-
ter), wird der Entwicklungsspielraum der Hafenbetriebe nicht (ber das bereits heute vorhandene Maf}
eingeschrankt.

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

- Lagerflache stadtisches Tiefbauamt (Dusseldorfer Strale 30),
- Parkplatz eines Stromnetzbetreibers (Collingstralle 2),

- Mobelhaus in der Collingstral3e,

- Versicherungsgebaude Rheinlandplatz 1,

- Sanitatshaus, Dusseldorfer Strale 4,

- Autovermietung, Disseldorfer StralRe 6,

- WaschstralBe / Tankstelle Disseldorfer Stral3e,

- Logistiker, Dusseldorfer Strae 31.

Sidlich des Plangebiets befindet sich ein Kino.

Weitere westlich der RheintorstralRe vorhandene gewerbliche Nutzungen in Erdgeschossen sind misch-
gebietsvertraglich.

Betriebe im Neusser Hafen

a) Ermittlung der Gewerbelarmbelastung

Das Plangebiet riickt an die bestehenden Betriebe im Neusser Hafen heran. Eine rdumliche Trennung
erfolgt lediglich durch die geplante Hafenpromenade, das Hafenbecken 1 sowie den Uferpark auf der
Hafenmole 1.

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

Da es das Ziel der Planung ist, die bestehenden Betriebe — ohne Rucksicht auf deren genehmigungskon-
formes Emissionsverhalten — nicht einzuschranken, wurde deshalb von einer abschlieRenden, praktisch
kaum zu bewaltigenden Recherche der genehmigungskonformen Gesamtschallbelastung abgesehen.

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 Ge-
werbeldrmimmissionen durch den Neusser Hafen. Die Ergebnisse der Luftschalldauermessungen doku-
mentieren eine Einhaltung der Orientierungswerte gemaf DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte ge-
maf TA Larm fur Mischgebiete im Tageszeitraum. Auch die kurzzeitig zuldssigen maximalen Gerdusch-
spitzen 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 Gberschritten. Die
Uberschreitungen bewegen sich dabei je nach Art des Messwertes zwischen 3,3 und 7,4 dB(A). Auch
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eine Uberschreitung der kurzzeitig zulédssigen maximalen Gerauschspitzen nachts durch Gewerbelarm
konnte messtechnisch erfasst werden.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen wurde eine weitere Luftschallmessung zum Nachtzeitraum
zwecks Lokalisierung der pegelbestimmenden Schallquellen durchgefiihrt. Wahrend der Kurzzeitmes-
sungen konnten dabei mehrere relevante Schallquellen als mitursachlich fir die hohen Schallimmissionen
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 heterogen.
Dies gilt sowohl flir 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 bezuglich des Larms aus dem Neusser Hafen vollstandig abzubilden. Den Unsicherheiten bei
der Ermittlung der Bestandssituation wird mit einer Betrachtung des ,worst case“ begegnet. Daher wurden
Berechnungen durchgefiihrt fir den hypothetischen Fall einer gleichzeitigen Nutzung aller Gewerbe- und
Industrieflachen im Hafen. Bei den Berechnungen wird fiir das gesamte Hafengebiet ein Schallleistungs-
pegel tags und nachts von Lwa=65dB(A)/m? berlcksichtigt. 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 beriicksichtigt.

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.

Bei diesem Ansatz ergeben sich Gewerbelarm- Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung innerhalb
der festgesetzten Mischgebiete an den zum Hafenbecken nachstgelegenen Fassaden von bis zu 56
dB(A) tags und 52 dB(A) nachts (Anlage 29, Peutz Consult). Diese worst-case Situation ist Grundlage fiir
die Beurteilung der Umweltauswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Da die Planung das ausdruckliche Anliegen hat, die Betriebe im Hafengebiet in ihrem Emissionsverhalten
nicht zu beschranken, wurde im vorlaufenden Bebauungsplanverfahren entschieden, den Schallkonflikt
insofern durch einen Verzicht auf Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 des Anhangs zur TA Larm an
den von Gewerbelarm aus dem Hafengebiet betroffenen Fassaden zu bewaltigen. Erfolgversprechende
aktive Schallschutzmalinahmen unabhangig von den geplanten baulichen Anlagen oder Minderungs-
maRnahmen auf dem Ausbreitungsweg stehen im Ubrigen nicht zur Verfligung.

b) Das integrierte Immissionsschutzkonzept

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

Die Baugebiete werden im Interesse einer abgestuften Immissionsempfindlichkeit als Industrie-, Ge-
werbe- und Mischgebiete festgesetzt. In den festgesetzten eingeschrankten 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 gemaf § 50 BImSchG Rech-
nung getragen.

Tagsuber sind in den festgesetzten Mischgebieten die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischge-
biete selbst bei einer Worst-Case-Betrachtung (freie Schallausbreitung unter Beriicksichtigung der Richt-
wirkung der Fassaden, Anlage 29) eingehalten. Der Orientierungswert fiir die Nachtzeit wird jedoch an
fast allen Immissionsorten Uberschritten, so dass eine planerische Konfliktlésung primar fur die Nachtzeit
zu finden war.

Schutzbedurftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01
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Fir alle schutzbedirftigen Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festgesetzten Mischgebieten
bzw. eingeschrankten Gewerbegebieten gelten unterschiedliche Orientierungswerte der DIN 18005 bzw.
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur den Tag- und Nachtzeitraum. Im eingeschrankten Industriegebiet
GI* muss tags wie nachts der Immissionsrichtwert der TA Larm von 70 dB(A) eingehalten werden. Die
DIN 18005 gibt fur Industriegebiete keinen Orientierungswert vor.

Fir nicht schutzbedirftige Raume ist es nicht erforderlich, ebenfalls einen Ausschluss 6ffenbarer Fenster
festzusetzen. Diese stellen keine relevanten Immissionsorte dar.

Vermeidung von Immissionsorten

Den Immissionskonflikt 16st die Planung insbesondere durch eine Vermeidung von Immissionsorten ge-
maf TA Larm. Ein Immissionsort gemaf TA Larm liegt 0,5 m vor der Mitte eines gedffneten Fensters des
vom Gerausch am stérksten betroffenen schutzbedurftigen Raumes im Sinne der DIN 4109-1:2018-01.

In den festgesetzten Mischgebieten sind 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Raume im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 grundsatzlich unzulassig.

Auch eine Wohnkiche, also eine Kiiche, die nicht lediglich der Zubereitung der Mahlzeiten, sondern auch
dem sonstigen Aufenthalt der Bewohner dient, wird vom Bundesverwaltungsgericht als schutzbedrftiger
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 eine Wohnkiiche
(keine offenbaren Fenster zulassig) oder eine Kiiche (6ffenbare Fenster zulassig) handelt, wird im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens geprift.

Von der Festsetzung ,6ffenbare Fenster unzulassig”“ ausgenommen sind in den festgesetzten Mischge-

bieten:

o Offenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen zu allseitig umbauten Innenhéfen (siehe Textfest-
setzung 8.4) und

o Offenbare Fenster zu schutzbedrftigen Radumen zur Rheintor- bzw. Disseldorfer Stralle in den
festgesetzten Fassadenbereichen (siehe Blatt 5 ,Immissionsschutz fir Nutzungen im Tagzeitraum*
bzw. Blatt 6 ,Immissionsschutz fir Nutzungen im Tag- und Nachtzeitraum®).

Fir diese Bereiche konnte im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen werden,
dass unter Bericksichtigung der abschirmenden und reflektierenden Wirkungen baulicher Anlagen ein-
schlieRlich errichteter Larmschutzwande ein Beurteilungspegel von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)
eingehalten wird, wenn zusatzlich bestimmte bauliche Voraussetzungen gegeben sind.

Folgende bauliche Voraussetzungen sind als Bedingungen fiir die Zulassigkeit 6ffenbarer Fenster zu
schutzbedurftigen Rdumen gemaf § 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 Bloécke (B) — (D) mussen einschlief3lich der jeweiligen Larmschutzwande gemeinsam errichtet
werden.

e Die Bloécke (A) und (E) kdnnen einzeln errichtet werden.

Die zu den allseitig umschlossenen Innenhdfen gerichteten Innenfassaden der Baublécke sind von Lar-
mimmissionen abgeschirmt. Das heil3t aber auch, dass bei abschnittsweiser Bebauung eine noérdliche
oder sudliche AuRRenfassade, an der zunachst keine Immissionsorte zulassig sind, im weiteren Baufort-
schritt zur Innenfassade werden kann, an der dann Immissionsorte zulassig werden. Wenn beispiels-
weise an einen geschlossenen Baublock ein weiterer geschlossener Baublock angebaut und dadurch
eine AuRenfassade des ersten Baublocks zur Innenfassade wird, werden an dieser Innenfassade Im-
missionsorte zulassig.

Beim Vorliegen der baulichen Voraussetzungen, die durch die Bedingungen gemaf § 9 Abs. 2 BauGB
festgesetzt sind, kénnen 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
Gewerbeldarm 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. § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2

BauGB)

Die Errichtung schutzbedurftiger Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den Innenhdéfen (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 abschnitts-
weisen Realisierung mindestens die Innenhdfe (B) — (D) baulich allseitig in der festgesetzten Mindesthéhe
umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwénde hergestellt sind.

Die Bedingung korrespondiert mit der Festsetzung zur geschlossenen Bauweise (siehe Punkt 6.3). Beide
Festsetzungen verfolgen das stadtebauliche Ziel, dass innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen
in den festgesetzten Mischgebieten allseitig umbaute Innenhdéfe entstehen, um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicherzustellen.

Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise in Kombination mit Baulinien wird erreicht, dass inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen im MI 1 oder MI 2 stets an die seitliche Grundstlicksgrenze
zu bauen ist. Auch wenn Grundsticksgrenzen einen der Innenhéfe A bis E durchschneiden sollten, muss
stets an die seitliche Grundstlicksgrenze gebaut werden. So wird sichergestellt, dass ein llickenlos um-
schlossener Hof entsteht, wenn der Eigentimer des angrenzenden Grundstlicks anbaut.

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

Daher wird durch die Bedingung ,Allseitig umbaute Innenhdfe” festgesetzt, dass in einem nur teilweise
umbauten Hof die Errichtung schutzbediirftiger R&ume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 mit 6ffenbaren
Fenstern zum Innenhof nicht zulassig ist. Hierfur ist der Hof erst vollstdndig zu umbauen. Die Erfillung
dieser Bedingung wiederum ist moglich, da kein Grundstlickseigentimer mit Grenzabstand bauen darf.
Das gewahrleistet die Festsetzung der geschlossenen Bauweise.

Die Voraussetzungen des § 9 Abs. 2 BauGB sind gegeben. Nach der Rechtsprechung unterliegt die
Anwendung des § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB spezifischen Bestimmtheitsanforderungen, weil der Zeit-
punkt 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
Innenhofe (A) bis (E) deutlich (Blatt 5 und 6). Die allseitige Umbauung bezieht sich auf jeden einzelnen
Innenhof. Die gleichzeitige Errichtung der Umbauung der Innenhdéfe (B) — (D) ist zwingend erforderlich.

Die Festsetzung einer Bedingung nach § 9 Abs. 2 BauGB bedarf zudem einer auf3ergewohnlichen 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 allseitig
umschlossener Innenhdfe wichtiger Bestandteil der planerischen Konfliktbewaltigung. Die Iarmgeschutz-
ten Innenhdéfe ermdéglichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse 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 wahrschein-
lich. Derzeit gehoren die Flachen der Mischgebiete einem einzigen Grundstiickseigentiimer, so dass der
Bedingungseintritt vom Eigentimer selbst herbeigefliihrt werden kann. Findet eine Grundstiicksteilung
quer durch einen der Innenhdfe statt, sind die Grundstickseigentimer wechselseitig aufeinander ange-
wiesen. Da jeder ein Interesse an der bestmdéglichen Ausnutzung seines Grundeigentums und damit kon-
kret an der Schaffung larmgeschutzter Innenhéfe haben wird, ist auch in diesem Fall der Bedingungsein-
tritt hinreichend wahrscheinlich.

Zwar ist Herstellung und Bestand der allseitig umbauten Innenhéfe zentraler Bestandteil des integrierten
Immissionsschutzkonzeptes und damit der abwédgenden Bewéltigung des Immissionskonflikts. Wirde
man aber vom Festsetzungssystem des Bebauungsplans erwarten, Regelungen fir die Erhaltung der
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allseitigen Umbauung zu treffen, waren die Anforderungen an die Ebene der Bauleitplanung Uberspannt.
Dies gilt insbesondere, da angesichts des vorliegenden Bebauungskonzepts, das die Festsetzungen zu
Mal der Nutzung, Bauweise und (iberbaubaren Flache vorgeben, ernsthaft und realitdtsnah nicht damit
zu rechnen ist, dass, sind die Umbauungen der Ildrmgeschiitzten Innenhé6fe einmal errichtet, Teile davon
herausgelést und wieder beseitigt werden sollten, wéhrend die (brige Bebauung Bestand hétte. Aufgrund
der detaillierten Vorgaben fiir die Bebauung in den Festsetzungen sowie aufgrund der gegenseitigen
Abhéngigkeiten liegt bereits nahe, dass die Bebauung aus einer Hand errichtet wird und die Grundstiicke
in den Mischgebieten bei einem einzigen Eigentiimer verbleiben. Selbst wenn dies nicht der Fall sein
sollte, lasst sich kaum ein Szenario denken, in dem es bautechnisch oder wirtschaftlich sinnvoll sein
kénnte, einen Ausschnitt aus der Umbauung der ldrmgeschlitzten Innenhéfe niederzulegen und nicht neu
zu errichten. Dennoch sind auch zur Absicherung dieses unwahrscheinlichen Falls rechtliche Lésungen

auf Baugenehm/gungsebene denkbar So Sel#e—zukun#fguan—te#depa#semggesehlesseneﬁkBebauung

dfe—Emha#&Hnge%;sehatzkefHeptes—Sfeherte#eﬁ—Des—We#eFen besteht dle Moghchkelt dle Erhal-

tung der Umbauung oder die Errichtung eines gleichwertigen Ersatzes bei Rickbau durch Baulast im
Baugenehmigungsverfahren zu sichern. Ob dies erforderlich ist, mag allerdings im Hinblick darauf be-
zweifelt werden, dass solche Anforderungen etwa bei aktiven LarmschutzmaBnahmen wie Wallen oder
Wanden, von denen allenthalben zur Bewaltigung von Larmkonflikten Gebrauch gemacht wird, in der
Regel nicht gestellt werden, selbst wenn sich die Larmschutzwénde oder —wélle in privater Hand befin-
den.

Larmschutzwdnde in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2
Entlang der geschlossenen Hafenfront sowie auf den Ost-West verlaufenden Quergebduden ergénzen
Larmschutzwande die abschirmende Wirkung allseitig auf eine einheitliche Héhe von 57,7 m 4. NN. Mit
dieser Hohe wird ein ausreichender Larmschutz sichergestellt. Zusatzlich mussen die Larmschutzwande
ein Schallddmmmalf von mindestens 25 dB aufweisen.

Die geschlossene Bebauung entlang des Hafenbeckens einschliellich der festgesetzten Larmschutz-
wande Ubernimmt eine Abschirmfunktion flr die Richtung Rheintor- bzw. Diisseldorfer Stral’e gelegenen
Baukorper, die eine um ein Geschoss geringere Bauhéhe aufweisen. Entsprechende Festsetzungen fir
minimale und maximale Bauhéhen 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 Gewerbelarm dafir Sorge getragen, dass die Immissionsrichtwerte
zum Tag- und Nachtzeitraum an den umliegenden Immissionsorten im Plangebiet nicht Uberschritten
werden. Eine Anzahl der zulassigen Betriebe in den Innenhdfen kann nicht geregelt werden. Daftir mus-
sen die Gerduschimmissionen jeder Nutzung einen um 15 dB(A) reduzierten anteiligen Immissionsricht-
wert der TA Larm unterschreiten.

Durch die Unterschreitung um 15 dB(A) (Relevanzgrenze der DIN 45691) wird sichergestellt, dass auch
durch mehrere gewerbliche Betriebe mit Aulienbauteilen zu einem Innenhof in der Summe der Immissi-
onsrichtwert insgesamt um mindestens 10 dB(A) unterschritten wird.

Abwagungsgerechte Planung beziiglich der Mischgebiete

In den festgesetzten Mischgebieten sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der
DIN 4109-1:2018-01 grundsétzlich unzulassig. Durch den grundsatzlichen Ausschluss 6ffenbarer Fenster
entstehen keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm.

Vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster ausgenommen sind lediglich 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen
Raumen zu allseitig umbauten, schallabgeschirmten Innenhéfen und in Fassaden, die zur Rheintor- bzw.
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6.8.3

Dusseldorfer StralRe orientiert sind. Diese Fassadenbereiche sind im Bebauungsplan eindeutig mit Bau-
linien festgesetzt. In zur Hafenseite orientierten Fassaden bleiben 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen
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 schutzwirdigen Nutzungen west-
lich der Rheintorstral’e hinzunehmen hatten. Die bestehenden Betriebe erfahren deshalb im Vergleich
zur heutigen Situation keinen Nachteil.

In den festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebieten sowie im eingeschrénkten Industriege-
biet sind offenbare Fenster zu schutzbedrftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig,
da die zum Hafen orientierten Fassaden nicht eindeutig festgesetzt werden kdnnen. Raume, die im Sinne
der DIN 4109-1:2018-01 nicht schutzbedirftig sind (Produktions- und Lagerflachen, Technikrdume), sind
vom Ausschluss 6ffenbarer Fenster zum Schutz vor Gewerbeldrm nicht betroffen.

Die Immissionsrichtwerte tags werden in den eingeschrankten Gewerbegebieten sowie im eingeschrank-
ten Industriegebiet mit Ausnahme von Fassadenabschnitten im GE1* (vis-a-vis des Kinos) sowie im GE3*
(vis-a-vis Logistiker) eingehalten. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte liegen ansonsten nur
nachts vor (siehe PEUTZ Consult, Anlagen 27.1 — 27.3 und 32.1). Grundséatzlich ist davon auszugehen,
dass schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 (beispielsweise Biiros, Sozialrdume)
Uberwiegend im Tagzeitraum genutzt werden. Im GE2* sind beispielsweise schutzbedirftige Rdume im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 geplant (Ubernachtungsraume), die tags und nachts genutzt werden. Auf
eine Ausnahmeregelung fiir 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen analog zu derjenigen im
Mischgebiet wird in den eingeschrankten Gewerbegebieten verzichtet, da eine Abschirmwirkung ver-
gleichbar derjenigen in den allseits umbauten Innenhdéfen hier planerisch unwahrscheinlich ist. Teilweise
werden gro3zligige Baufenster ohne Innenhdofe festgesetzt, so dass nicht mit einer solchen Abschirmwir-
kung zu rechnen ist; teilweise sind die Gewerbegebiete fiir das Entstehen einer 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 er-
mdglicht. Gleichzeitig werden zuldssige Nutzungen innerhalb der festgesetzten Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiete soweit beschrankt, dass ein vertragliches Nebeneinander mit schutzbedurftigen Nutzungen in-
nerhalb und auflerhalb des Plangebietes mdglich ist und die bestehenden Betriebe im Hafengebiet in
ihrem Bestand geschitzt werden.

Geruch

Die Erstellung der Geruchsimmissionsprognose (Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rahmen
des Heilungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 456 in Neuss, ANECO, Mai 2020) erfolgt auf Basis der
Vorgaben der Geruchsimmissions-Richtlinie NRW. Die GIRL besitzt keine Rechtsnormqualitat, sie kon-
kretisiert jedoch die Anforderung, die sich aus der Schutzpflicht des § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BImSchG
ergeben. Diese Vorschrift gebietet es, genehmigungsbedurftige Anlagen so zu errichten und zu betreiben,
»dass zur Gewahrleistung eines hohen Schutzniveaus fur die Umwelt insgesamt (...) schadliche Umwelt-
einwirkungen und sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen flir die Alige-
meinheit und die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kénnen.*

Die Untersuchungen der Geruchssituation im Neusser Hafen haben eine ca. 20-jahrige Historie, auf die
im Folgenden naher eingegangen wird, um insbesondere die bei der Ermittlung der Geruchsbelastung
gewahlte Methodik naher zu erlautern.

Fir den Bereich des Neusser Hafens liegen seit einigen Jahren umfangreiche Untersuchungsergebnisse
zur Geruchsbelastungssituation vor. Ergebnisse einer Geruchsimmissionsmessung mittels Rasterbege-
hung nach Richtlinie VDI 3940 Blatt 1, die vom RWTUV im Jahr 1998 durchgefiihrt wurde, waren Aus-
gangspunkt fur ein umfangreiches Sanierungskonzept zur Reduzierung der Geruchsemissionen im Neus-
ser Hafen.
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Zur Ermittlung der Geruchsemissionen wurden olfaktometrische Geruchsemissionsmessungen durchge-
fuhrt. Auf Basis dieser Emissionsmessungen wurde ein Geruchsemissionskataster fir den gesamten
Neusser Hafen erstellt und in den Folgejahren fortlaufend dem aktuellen Stand angepasst. Fur das Sa-
nierungskonzept waren Minderungsmafinahmen zur Reduzierung der Geruchsbelastung vorzuschlagen.
Fir die behdérdliche Durchsetzbarkeit dieser Mallnahmen war nachzuweisen, inwieweit einzelne Mal3-
nahmen, die z. T. mit erheblichen finanziellen Investitionen fir die einzelnen Firmen einhergingen, zu
einer tatsachlichen Verbesserung der Geruchsbelastungssituation fuhren.

Hierzu waren Ausbreitungsrechnungen mit einem Prognosemodell zur Ermittlung der Geruchsbelas-
tungssituation auf Basis der gemessenen Geruchsemissionen und fir die Minderungsmafnahmen durch-
zufihren. MaRRgebender Schritt fir die Akzeptanz der Prognoseergebnisse war die Verifizierung der Mo-
dellergebnisse anhand der Ergebnisse der Rasterbegehungen, um den Nachweis zu flihren, dass beide
Methoden zur Ermittlung der (damals) bestehenden Geruchsbelastungssituation (Immissionsmessung
mittels Rasterbegehung gegenuber Ausbreitungsrechnungen auf Basis von olfaktometrischen Emissions-
messungen) zu gleichen Ergebnissen flhren. Dieser Verifizierungsschritt gelang und wurde behérden-
seits durch die zustandige Fachbehoérde (Landesumweltamt NRW, heute: Landesamt fur Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW) gepriift und bestatigt. Die Ergebnisse dieses Untersuchungsprogramms
wurden national und international verdffentlicht. Es zeigte sich, dass die Prognoseergebnisse tendenziell
hoéher sind als die Messergebnisse. Fiir andere Mehrquellensysteme wird in der Literatur mehrfach darauf
hingewiesen, dass Ergebnisse von Prognosemodellen héher sind als Ergebnisse von Rasterbegehungen.
Dieses Vorgehen stellte sicher, dass durch die Modellergebnisse die gemessene Geruchsbelastung wie-
dergegeben wird und somit die Anwendung des Ausbreitungsmodells geeignet ist, die Auswirkungen
vielfaltiger Minderungsmafnahmen zu beurteilen.

Um die Prognoseergebnisse unterschiedlicher Zeitpunkte vergleichbar (d. h. auf dem gleichen Eingabe-
datensatz der Modellparameter) zu halten, wurde die Modellierungsmethode bisher trotz Fortschritts der
wissenschaftlichen Grundlagen, z. B. durch die Auditierung der Richtlinie VDI 3783 Blatt 8 [11], beibehal-
ten. Die mit der heute verwendeten Modellversion ermittelten Prognosewerte kbnnen von Ergebnissen
mit vorhergehenden Versionen berechneten Werte abweichen. Zudem liegen weiterreichende Erfahrun-
gen, vgl. Veréffentlichungen im Rahmen der VDI—Tagungen ,Gertiche in der Umwelt*, bei der Wahl von
Eingangsparameter vor.

Aus diesen Griinden ist es zur Ermittlung der heutigen Geruchsimmissionssituation im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 456 erforderlich, den Vergleich der Modellergebnisse mit den Ergebnissen der Ras-
terbegehungen zu wiederholen. Mit diesem Vergleich und dem Abgleich der Rechenwerte ist eine Mo-
dellstruktur mit allen Modellparameterwerten festzulegen, mit dem die Prognosewerte hinreichend genau
mit den Messwerten der Rasterbegehungen lbereinstimmen. Hierzu werden Modellrechnungen mit dem
wéhrend des Messzeitraums der Rasterbegehungen gliltigen Emissionskatasters durchgefiihrt. Das ge-
wéhlte Modell und die entsprechenden Parameterwerte sind genau dann geeignet fiir die rechnerische
Ermittlung der heutigen Geruchsimmissionssituation, wenn eine hinreichend genaue Ubereinstimmung
der mit diesem Modell und Parametersatz rechnerisch ermittelten Werte mit den Messwerten der Raster-
begehung erzielt werden kann (,Kalibrierung anhand Kataster 2000). Durch diese ,Neukalibrierung“ wird
gewdéhrleistet, dass die gesamte Untersuchungsmethodik auf den aktuellen Stand gebracht wird.

Die rechnerische Ermittlung der Geruchsimmissionen fiir die heutigen Verhéltnisse erfolgt dann anhand
dieses Modells mit den gleichen Parameterwerten. Fiir diese Modellrechnungen wird das fiir die heutige
Emissionssituation gliltige Emissionskataster (,Kataster 2020%) zugrunde gelegt. Diese rechnerische Er-
mittlung der Geruchsimmissionen ist somit gliltig fiir die heute Emissionssituation unter Verwendung ei-
nes anhand von Messwerten liberpriiften und somit geeigneten Modells mit den entsprechenden Para-
metersétzen.

Im Rahmen des Methodenvergleichs (Modellrechnung / Messung) konnte gezeigt werden, dass Gertiche
aus der Papierherstellung fur die Belastungssituation eine untergeordnete Rolle spielen. Der Grund dafur
liegt darin, dass andere Geruchsqualitaten, z. B. Geriiche aus Olmihlen und der Futtermittelherstellung,
die Papiergerlche uberlagern. Die Geruchsprufer haben daher die Geruchsqualitat ,Papier wahrend der
Rasterbegehungen nicht festgestellt. Bei den Modellrechnungen werden die unterschiedlichen Geruchs-
qualitdten insgesamt addiert. Deswegen ist der Wert aus den Modellrechnungen bei vollstdndiger Be-
ricksichtigung der Papiergertiche zu hoch im Vergleich zu den Begehungen. In Verbindung mit diesen
Erfahrungen wurde entschieden, dass die Geruchsemissionen aus der Papierherstellung mit einem Fak-
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tor von 0.25 bericksichtigt werden. Auch diese Annahme wurde seiner Zeit durch die Fachbehoérde be-
statigt. Diese Erkenntnisse sind in der Literatur seit dem Jahr 2005 bekannt und wurden jingst im Rahmen
der Tagung ,Gertiche in der Umwelt* bestatigt.

Daruber hinaus wurden die Einflisse von Geb&uden bei der Geruchsausbreitung geprift. Es wurde ent-
schieden und mit der Fachbehérde in NRW abgestimmt, dass die Modellrechnungen ohne die explizite
Berlcksichtigung von Gebaudeeinflissen durchgefiuihrt wurden, da die EDV-Kapazitaten noch heute an
ihre Grenzen geraten und die Beriicksichtigung von Gebaudeeinflissen im vorliegenden Fall nicht zu
signifikant anderen Werten, bzw. zu einer besseren Ubereinstimmung mit den Messdaten fihrten.

Im Folgenden wird dargelegt, warum vor diesem planungshistorischen Hintergrund im Neusser Hafen
auch fir die vorliegende Begutachtung die Ausbreitungsrechnung die der Immissionsmessung durch
Rasterbegehung vorzuziehende Methode der Ermittlung der Geruchsbelastung ist. In der Geruchsimmis-
sions-Richtlinie NRW wird unter Nr. 4.1 folgendes geregelt:

.Die Ausbreitungsrechnung kann insbesondere dann vorgenommen werden, wenn aufgrund vorliegender
Messungen oder Schatzungen anzunehmen ist, dass die vorhandene Belastung 70 vom Hundert des
anzuwendenden Immissionswertes nach Tabelle 1 unterschreitet oder wenn die Ermittlung der Belastung
durch Begehungen als unverhaltnismafig eingeschatzt werden 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 fiir die Ausbrei-
tungsrechnungen nachgewiesenermalden so kalibriert wurde, dass die Genauigkeit von Ergebnissen von
Prognosen die Genauigkeit von Immissionsmessungen erreicht. Dieser Nachweis wurde fiir eine Rechen-
methode gefiihrt, die sich in einem hinsichtlich seiner Geruchsbelastung sehr gut untersuchten Raum seit
Jahrzehnten bewahrt 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 ungleichmaRig emittieren, schwankt die Belastung - etwa bedingt durch Kampagnenbetriebe -
stark. Eine Immissionsmessung kann insofern nur eine Momentaufnahme mit der entsprechend einge-
schrankten Reprasentativitat sein, wobei Uberdies die Emissionssituation wahrend des Messzeitraum
nicht nachprifbar bekannt ist.

Dies ware moglicherweise 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 (ledig-
lich) die Bedeutung eines antizipierten Sachverstandigengutachtens. Mit iberzeugenden gutachterlichen
Ausfuhrungen 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 Schwan-
kungsbreite der Geruchsbelastung relativiert werden.

Drittens flieRen nun durch die Neukalibrierung auch aktuelle Erkenntnisse bei der Untersuchungsmetho-
dik ein. So kann nun auch rechenmethodisch der neueste wissenschaftliche Erkenntnisstand herangezo-
gen werden.

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 Immissionsmes-
sung/Begehung vorzunehmen.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Planungshistorie, die die Gleichwertigkeit der Methoden Modell-
rechnung und Immissionsmessung gezeigt hat, kann festgestellt werden, dass weitere Begehungen im
konkreten Einzelfall unverhaltnismafig eingeschatzt werden und Ergebnisse von Modellrechnungen ge-
eignet sind, die Geruchsbelastungssituation zu ermitteln und zu bewerten.

Die Erfahrungen aus diesen jahrelangen Untersuchungen und die fortlaufende Pflege des Geruchsemis-
sionskatasters waren die Griunde fur die Entscheidung, auf dieses bewahrte Konzept zurtickzugreifen.
Die Ausbreitungsrechnung ist geeignet, die zur Beurteilung der Geruchsimmission angemessene Daten-
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basis zu liefern. Vor dem Hintergrund der Untersuchungshistorie in Neuss / Dusseldorf und zur Vergleich-
barkeit der in den letzten Jahren ermittelten Ergebnisse ist die Anwendung von Prognosewerkzeugen
erforderlich.

Das den Ausbreitungsrechnungen zugrunde gelegte Geruchsemissionskataster wurden von Seiten der
zustandigen Behdrden (Rhein-Kreis Neuss, Stadt Dusseldorf, Bezirksregierung Dusseldorf) umfangreich
gepruft und nochmals aktualisiert. Zur Aktualisierung wurden neben den zustdndigen Genehmigungs-
und Uberwachungsbehérden (Rhein-Kreis Neuss, Umweltamt der Stadt Disseldorf, Bezirksregierung
Dusseldorf) auch die IHK mit den Mitgliedsunternehmen beteiligt. In mehreren, von der IHK organisierten
Informationsveranstaltungen konnte der direkte Kontakt zu den Anlagenbetreibern und somit potentiellen
Geruchsemittenten geknipft werden. Hierbei wurde konkret nach der aktuellen Datenlage hinsichtlich der
anlagen- und betriebsbezogenen Geruchsdatenbasis gefragt. Alle Erkenntnisse der Informationstermine
und der Rickmeldungen der Anlagen und Betriebe flieBen in die aktuellen Berechnungen der Ge-
ruchsimmissionssituation im Plangebiet ein.

Die Ermittlungsmethodik berlcksichtigt auch die Vorgabe in Nr. 4.4.1 GIRL sowie die entsprechenden
Auslegungshinweise. Es heilt in Nr. 4.4.1 der GIRL: ,Zurtickliegende Messungen oder Feststellungen
Uber Immissionen und Emissionen dirfen nur herangezogen werden, wenn sich die fur die Immissions-
situation im Beurteilungsgebiet maflgeblichen Verhaltnissein der Zwischenzeit nicht erheblich verandert
haben".

Im vorliegenden Fall werden die Veranderungen der Geruchsbelastung seit der letzten Messung gerade
durch die laufende Aktualisierung des Geruchsemissionskatasters beriicksichtigt. Die seinerzeitige Mes-
sung diente nur dem Kalibrierungsschritt des Vergleichs von Messung und Berechnung. Die Aktualitat
wird seitdem durch die Pflege des Geruchsemissionskatasters erreicht.

Fir die Immissionsprognose werden die Geruchsemissionen von geruchsemittierenden Unternehmen im
Neuss-Duisseldorfer Hafen und im nérdlich angrenzenden Umfeld bertcksichtigt. Darlber hinaus wird ein
Tierhaltungsbetrieb, der sich im Bereich der Rennbahn befindet, bertcksichtigt.

Im Vergleich zurim Rahmen des Bebauungsplanverfahrens im Jahr 2012 durchgefiihrten Erstellung einer
Prognose zur Geruchsimmissionssituation (15 geruchsemittierende Betriebe im Neusser und Disseldor-
fer Hafen) wurden bei der fortgeschriebenen Ermittlung der Geruchsimmissionssituation (ANECO, Mai
2020) folgende Betriebe bericksichtigt:

ANECO, Bericht 120055 P vom 21.03.2012 | ANECO, Bericht 20 0297 P vom 29.05.2020
Im Neusser Hafen berlcksichtigte Anlagen

Drei OImiihlen

Drei Olmihlen

Zwei Futtermittelbetriebe

Zwei Futtermittelbetriebe

Vier Lebensmittelbetriebe

Vier Lebensmittelbetriebe

Zwei Papierfabriken

Eine Papierfabrik

Eine Schreinerei

Eine Giel3erei

Eine Anlage zur Behandlung von Bauschutt
und zur Behandlung von Baumischabfallen

Im Dusseldorfer Hafen berlcksichtigte Anlagen

Zwei Futtermittelbetriebe

Ein Futtermittelbetrieb

Ein Lebensmittelbetrieb

Ein Lebensmittelbetrieb

Eine Papierfabrik

Eine Papierfabrik

Eine Anlage zur Lagerung von Kunststoffab-
fallen

Sonstige

Zwei Tierhaltungsbetriebe

| Ein Tierhaltungsbetrieb

Fir 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 bertcksichtigt werden:
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- Eine Anlage zur Behandlung von Bauschutt und zur Behandlung von Baumischabfallen auf Neusser
Stadtgebiet: Fir die Untersuchung wird unterstellt, dass der anlagenbezogene Geruchsstrom den
Irrelevanzwert flr Geruch von 0.02 einhalt.

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

- Fur die geruchsemittierende Anlage eines Lebensmittelbetriebes in Disseldorf wird ein anlagenbe-
zogener Geruchsstrom ermittelt, bei dem in der Umgebung der Irrelevanzwert fiir 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 Geruchsimmissio-
nen. Im Plangebiet selbst liegt als geruchsemittierende Anlage eine GielRerei.

Im Ergebnis der Prognose der Geruchsimmissionssituation im Rahmen des Heilungsverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 456 in Neuss (ANECO, Mai 2020) wird im Teilgeltungsbereich West (TGW) auf den
Flachen mit vorgesehener Gewerbenutzung der Immissionswert der Geruchsimmissions-Richtlinie fur
Gewerbe-/Industriegebiete — mit Ausnahme des als GE3 festgesetzten Bereichs — eingehalten. Im fest-
gesetzten Gewerbegebiet GE3 berechnet sich die Geruchsstundenhaufigkeit auf 16 bis 17 % der Jahres-
stunden mit Geruchsstunden, damit wird der Immissionswert leicht Giberschritten.

Im Bereich der festgesetzten Mischgebiete des TGW wird der Immissionswert fiir Wohn-/Mischgebiete
mit einer Geruchsimmissions-Gesamtbelastung von 10 bis 13 % der Jahresstunden mit Geruchsstunden
ausgeschdpft bzw. tiberschritten. Die Uberschreitungen treten insbesondere im Ubergang vom festge-
setzten 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 Uberschreitung in diesen Be-
reichen fur die als Gewerbegebiete festgesetzten Flachen zu relativieren, da hier die Immissionsricht-
werte eingehalten werden. Das betrifft insbesondere das Rasterfeld im Bereich des Wendehammers an
der Kaistralte (13 % Geruchsstundenhaufigkeit), das weit Gberwiegend (zu ca. 99% der Flache) als Ge-
werbegebiet festgesetzt ist, sowie das sudlich daran angrenzende Rasterfeld (12 % Geruchsstundenhau-
figkeit). Auch im Ubergang von GE1 zum festgesetzten Mischgebiet (Geruchsstundenhaufigkeit 11 %)
entfallen groRere Flachenanteile auf das festgesetzte Gewerbegebiet.

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

In Kap. 3.1 der GIRL, in dem auch die Immissionswerte flr verschiedene Nutzungsgebiete geregelt sind,
heil3t es am Ende:

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

In Nr. 5 der GIRL heif3t es:

»Fur die Beurteilung, ob schadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen hervorgerufen wer-
den, ist ein Vergleich der nach dieser Richtlinie zu ermittelnden KenngréRen mit den in Tabelle 1 festge-
legten Immissionswerten nicht ausreichend, wenn

[...]

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

[.]
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Nur diejenigen Geruchsbelastigungen 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 Abwagung der dann bedeutsamen Umstande festgestellt werden.

Dabei sind — unter Berucksichtigung der eventuell bisherigen Pragung eines Gebietes durch eine bereits
vorhandene Geruchsbelastung (Ortslblichkeit) — insbesondere folgende Beurteilungskriterien heranzu-
ziehen:

- der Charakter der Umgebung, insbesondere die in Bebauungsplanen festgelegte Nutzung
der Grundstiicke,

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

- besondere Verhaltnisse in der tages- und jahreszeitlichen Verteilung der Geruchseinwir-
kungen sowie Art und Intensitat der Geruchseinwirkungen.

Auflerdem ist zu berlicksichtigen, dass die Grundstlcksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Ruck-
sichtnahme belastet sein kann, die u. a. dazu fuhren kann, dass die Belastigte oder der Belastigte in
héherem Malie Geruchseinwirkungen hinnehmen muss. Dies wird besonders dann der Fall sein, soweit
einer emittierenden Anlage Bestandsschutz zukommt. In diesem Fall kdnnen Belastigungen hinzuneh-
men sein, selbst wenn sie bei gleichartigen Immissionen in anderen Situationen als erheblich anzusehen
waren.”

Nach den Auslegungshinweisen zu Nr. 5 GIRL sind ein Beispiel fur die Prifung im Einzelfall etwa Kam-
pagnenbetriebe.

Wendet man diese Vorgaben auf den vorliegenden Fall an, stellt sich heraus, dass es diverse Griinde fur
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 gepragt von vielen Emissionsquellen,
die zudem ein schwankendes Emissionsgeschehen aufweisen. Einige von ihnen sind Kampagnenbe-
triebe wie etwa die Olmiihlen. Allein aufgrund der groBen Zahl an Emissionsquellen, zusatzlich aber auf-
grund der schwankenden Emissionsverhaltnisse bei vielen dieser Betriebe ergibt sich eine groRe
Schwankungsbreite beziiglich der in der Umgebung wahrnehmbaren Geruchsimmissionen. Die Neusser
Bevolkerung weifld und ist daran gewohnt, dass die Geruchsimmissionen aus dem Neusser Hafen an
manchen Tagen weit bis in die Innenstadt wahrnehmbar sind, wahrend sie an anderen Tagen kaum bzw.
nur in unmittelbarer Nahe des Hafens vorhanden sind.

Hinzu kommt, dass der Neusser Hafen seit jeher in groRer Innenstadtnahe existiert. Zentrale Einrichtun-
gen 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 heil}t, dass Neuss
sich mit dem Hafen entwickelt hat und die Neusser mit ihm leben. Jeder Neusser kennt den typischen
Neusser Hafengeruch. Der Hafengeruch ist in der Neusser Innenstadt und erst recht an der Hafenkante
seit jeher ortsliblich, 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 zusatzlich zu bertick-
sichtigende Pragung des Gebietes ebenfalls auf den Hafen zuriickzufuhren ist. Der Charakter der Umge-
bung wird durch Ausweisungen von Gewerbe- und Industriegebieten bzw. entsprechenden tatsachlichen
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.

Auch eine im Rahmen der Beurteilung im Einzelfall zu berticksichtigende Prifung des Ricksichtnahme-
gebots 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 Bestands-
schutzes fir die Nutzungen im Hafen ist in diesem Zusammenhang hervorzuheben. Dies flhrt 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 vor-
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herrschenden Geruchseinwirkungen, die bis zu 3 Prozentpunkten tGber dem entsprechenden Immissions-
wert nach Nr. 3.1 der GIRL liegen, sind insofern als nicht erheblich und damit auch nicht als schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG einzuordnen. Sie sind abwéagend hinzunehmen.

Einschrankungen bei den Entwicklungsmoglichkeiten einer geruchsemittierenden Anlage ergeben sich
genau dann, wenn die Zusatzbelastung einer Anlage im konkreten Genehmigungsverfahren auf den Be-
urteilungsflachen erstmals den Irrelevanzwert Gberschreitet. Beispielhaft wurde fiir zwei Betriebe unter-
sucht, ob durch die geplanten Nutzungen im Plangebiet Einschrankungen fiir geruchsemittierende Anla-
gen durch die im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen zu erwarten sind. Das ist nicht der Fall. Aufgrund
dessen ist zu erwarten, dass sich keine zusatzlichen Einschrankungen fiir geruchsemittierende Anlagen
im Neusser Hafen ergeben.

Die festgesetzte Zonierung der Baugebiete aus Griinden des Larmimmissionsschutzes entspricht einer
Zonierung aufgrund der Geruchsimmissionssituation entsprechend dem Schutzanspruch der festgesetz-
ten Nutzungen. Der Schutzanspruch der festgesetzten Mischgebiete wird auf der hafenabgewandten
Seite groltenteils eingehalten.

Auf den Flachen mit Gewerbe-/Industrienutzung auf der Hafenmole ist zu beachten, dass gemaf den
Auslegungshinweisen der Geruchsimmissions-Richtlinie die durch den Betrieb hervorgerufene Ge-
ruchsimmissionsbelastung fiir die eigenen Arbeithnehmer eine Sache des Arbeitsschutzes ist. Die Arbeit-
nehmer in einem anderen Betrieb sind jedoch ,Nachbarn®, auch wenn sie sich nur 8 Stunden dort aufhal-
ten. Eine kiirzere Aufenthaltsdauer (ggf. auch die Art der Tatigkeit) kann allerdings dazu fiihren, dass ein
gegeniber den Immissionswerten der Geruchsimmissions-Richtlinie erhéhter Wert zu Grunde zu legen
ist.

Auf den Flachen, fir die die héchste Belastung (21 % Geruchsstundenhaufigkeit) im Plangebiet prognos-
tiziert wird, befindet sich eine Gielierei. Auf der zentralen Flache kénnen sich Personen allenfalls voriiber-
gehend 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 fiur den Teilgeltungsbereich West Gesagte entsprechend. Die Anwendung der Kriterien der Ortsib-
lichkeit, der Pragung des Gebiets sowie des Rucksichtnahmegebots (insbesondere Bestandsschutz der
emittierenden Anlagen) fuhrt auch hier dazu, dass die bis zu 6 Prozentpunkte Uber dem Immissionswert
nach Nr. 3.1 GIRL liegenden Geruchsimmissionen als nicht erheblich und damit auch nicht als schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG einzuordnen sind. Die Uberschreitung der Im-
missionswerte wird auch hier der Abwagung zugefihrt und hingenommen.

Zusammenfassend lasst sich somit sagen, dass im Plangebiet die Immissionswerte der Geruchsimmis-
sions-Richtlinie teilweise Uberschritten werden. Diese Uberschreitung wird vom Plangeber aufgrund der
Vorbelastung durch Geriiche im Plangebiet und in der Umgebung und unter Berlicksichtigung des stad-
tebaulichen Ziels - die Neusser Innenstand an das Hafenbecken 1 heranzufihren — als vertretbar ange-
sehen.

Die Regelungen zur Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtli-
nie - GIRL - / RdErl. d. Ministeriums fir 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.

6.9 Gestalterische Festsetzungen im Mischgebiet

Die Festsetzungen zur dul3eren Gestalt der Hauptgebaude und Nebenanlagen geben einen verbindlichen
Gestaltungs- und Materialkanon vor, auf dessen Grundlage ein asthetisch befriedigendes Innenstadt-
quartier mit einem ansprechenden Wohnumfeld entwickelt werden kann. Der Materialkanon ist zwingend
erforderlich, um die einzelnen Bauabschnitte als Teil eines gemeinsamen Stadtbausteins erkennbar zu
machen. Nur wenn die einzelnen Gebdude als integraler Bestandteil einer stddtebaulichen Groliform
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wahrgenommen werden, kann sich das Quartier in der heterogenen, von groSmafstablichen Industrie-
anlagen, Verkehrsbauwerken und Brachflachen gepragten Umgebung behaupten und eine eigenstandige
Identitat entwickeln.

Den Larmschutzwanden kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Diese durfen nur mit transparenten
und durchsichtigen Materialien erstellt werden. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass
der Hafen bzw. das Wasser auch von den Innenhdfen erlebbar ist und eine ausreichende Belichtung
sichergestellt werden kann.

6.10 Hafenverordnung

Derzeit ist eine ordnungsbehordliche Verordnung tiber die Bestimmung des Bereichs des Hafens Neuss
und das Verhalten in diesem Hafen (Hafenverordnung Neuss) nicht in Kraft. Die Hafenverordnung vom
21.08.1981 (Amtsblatt des Regierungsbezirks Dusseldorf 1981, S. 321) galt nach ihrem § 9 Abs. 1 Satz
2 fur 20 Jahre. Sie ist daher inzwischen aul3er Kraft getreten. Eine geltende Hafenverordnung war damit
in der Abwagung nicht zu berlcksichtigen.

7 Kennzeichnungen
7.1  Flachen, bei denen besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1 (DIN 4149).

7.2 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
In Blatt 7 ,Flachen, deren Boden 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: Industriestralle
- 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 Regenklarbeckens
- Ne-0355_AA: Lagerflache im Suden
- Ne-0358_AA: Gleisanlage zwischen Rheinhafen und Nummern 351 und 359
- Ne-1049_AA: Dusseldorfer Straf3e; Aufschittung
- Ne-1065_AA: IndustriestralRe; Verfiillung
- Ne-1066_AA: Rheintorstral3e; unsystematische Ablagerung (Triimmerschutt)
- Ne-1068_AL: Rheintorstralte; unsystematische Ablagerung
- Ne-1069_AA: Industriestrale; unsystematisch Ablagerung
- Ne-1070_AA: IndustriestralRe, Aufschittung
- Ne-1071_AA: IndustriestralRe, unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)
- Ne-1072_AA: Industriestralte

8 Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Baudenkmale
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Baudenkmaler, die in die Denkmalliste der Stadt Neuss einge-
tragen sind. Bei den unter Schutz gestellten Gebauden handelt es sich um das Stlickgutlagerhaus, Teile
des Getreide-Lagehauses und die Getreide-Verladeanlage der ehemaligen Neusser Lagehausgesell-
schaft Dusseldorfer Strafe 1b (Ifd. Nr. 1/365).

8.2 Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete
Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des durch ordnungsbehdrdliche Verordnung der Bezirksregierung
Dusseldorf 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. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wird fiir das Plangebiet geméal3 § 9
Absatz 6a Satz 1 BauGB nachrichtlich iibernommen.
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Neben den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (Bemessungsgrundlage HQ 100) besteht nahezu
im gesamten Plangebiet das Risiko einer Uberschwemmung bei seltenen bzw. extremen Hochwasserer-
eignissen (HQextrem). Die Risikogebiete geméal3 § 78b Absatz 1 WHG werden fiir das Plangebiet gemal3
§ 9 Absatz 6a Satz 1 BauGB nachrichtlich iibernommen. Auf eine graphische Darstellung der Risikoge-
biete in der Planzeichnung wird verzichtet. Die Abgrenzungen der Risikogebiete sind in den Hochwas-
sergefahrenkarten des Landes 6ffentlich zugénglich.

9 Umsetzung der Planung
9.1 Kosten

Planungskosten

Alle Planungskosten fiir das Bauleitplanverfahren (inkl. Vermessung, Kosten fur 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 Erschlielung

Die Regelungen zu den ErschlieRungskosten bei den o6ffentlichen ErschlieRungsmalnahmen werden in
einem ErschlieBungsvertrag zwischen der Wilh. Werhahn KG und der Stadt Neuss niedergelegt (Kosten-
verteilung, Zeitpunkt der Umsetzung, Ausbaustandards etc.). Die MalRnahmen im Einzelnen:

- ErschlieBung Sid, Konigstrae (Fuligangerampel),

- ErschlieBung Mitte, Hermann-Straaten-Platz

- neue Offentliche ErschlieRungsstralie (Kaistralie)

- Erschliefung Nord im Bereich der denkmalgeschutzten Speicher (Ertiichtigung der vorhandenen Ein-
fahrt, neue ErschlieBungsstrale nach Norden, Sackgasse, Wendeplatz),

- gesicherte Querung der Neusser Hafenbahn bei den o. g. MalRnahmen sowie in den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Bereichen.

Die Kosten fir den Ausbau der Industriestral’e auf der Hafenmole 1 werden von der Stadt Neuss getra-
gen.

Kosten fir die Hafenpromenade am westlichen Rand des Hafenbeckens 1

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

Kosten fir den geplanten Uferpark auf der Hafenmole 1

Die Stadt Neuss hat die dffentliche Grunflache auf der stadtzugewandten Seite der Hafenmole 1 herge-
stellt. Herstellungs- und Unterhaltskosten werden von der Stadt Neuss getragen.

9.2 Bodenordnung
Offentliche MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

9.3 (Externe) naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen
Bei dieser MalRnahme 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 Speichergebdude eine bauliche Pragung erfahren.
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9.4 Artenschutzrechtliche Hinweise-Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Bei der Realisierung der Planung sind folgende MafRnahmen zu beriicksichtigen, um direkte Eingriffe und
Gefahrdungen artenschutzrechtlich relevanter Arten, insb. hinsichtlich derer Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten, zu vermeiden bzw. zureduzieren-auszugleichen:

VermeidungsmalRnahme 1: Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegeta-
tionsflachen und ggf. weitere Malnahmen zur Vermeidung einer Gefdhrdung von Vogelbruten

Um die Umsetzung des Bebauungsplans zu ermdglichen, missen im Rahmen der Flachen-beanspru-
chungen teilweise die vorhandenen Vegetationsstrukturen entfernt werden. Diese notwendigen Fall-, Ro-
dungs- und Raummalfinahmen missen aufierhalb der Brut- und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten
stattfinden. Dies ist der Zeitraum flir Revierbesetzung, Balz und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere.
Hierdurch werden der Verlust von Individuen sowie die unmittelbare Beschadigung oder Zerstérung von
Nestern und Eiern britender Végel verhindert. Die MalRnahmen sind dementsprechend im Zeitraum 1.
Oktober bis Ende Februar durchzuflihren, um mdgliche Brutvorkommen der auftretenden planungsrele-
vanten und nicht planungsrelevanten Vogelarten zu bericksichtigen. Da der Flussregenpfeifer 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 begrenzen. Durch die Mal3-
nahme kann fir alle wildlebenden Vogelarten vermieden werden, dass der Verbotstatbestand des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere) eintritt.

VermeidungsmaRnahme 2: Okologische Baubegleitung: Kontrolle vor Flacheninanspruchnahme, Vergréa-
mung

Sollte eine zeitliche Beschrankung der Flachenbeanspruchung z.B. aus Griinden des Baufortschritts nicht
auf den Zeitraum 1. Oktober bis Ende Februar mdglich sein, musste vor der Inanspruchnahme von Fla-
chen und Vegetationsstrukturen eine Kontrolle erfolgen, in deren Rahmen durch einen Fachmann (Orni-
thologe) festgestellt wird, ob die betroffenen Flachen aktuell von Vogelarten bebritet werden. Sollte eine
aktuelle Nutzung von Nestern festgestellt werden oder noch nicht fliigge Jungtiere des Flussregenpfeifers
beobachtet werden, ist die Flacheninanspruchnahme so lange aufzuschieben, bis nachgewiesen werden
kann, dass die Flache frei von Bruten europaischer Vogelarten ist.

Zum Schutz des auf Schotterflachen des Vorhabenbereichs briitenden Flussregenpfeifers ist zudem zu
empfehlen, eine Brutansiedlung durch Vergramungsmafinahmen zu verhindern, um eine Flacheninan-
spruchnahme (z.B. fur ErschlieBungs- und / oder Baumafinahmen) der Schotterflachen oder weiterer im
Winter gerdumter Flachen in der Brutzeit zu ermdglichen. Dies kann durch das Einbringen von Pflécken
mit anheftendem Flatterband in einem Raster von maximal 10x10 m geschehen.

Vermeidungsmalnahme 3: Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus

Anhand der aktuellen Erfassungsergebnisse ist davon auszugehen, dass der Gebaudekomplex im nord-
westlichen Vorhabenbereich ein Quartier im Wochenstubenverbund der Zwergfledermaus darstellt. Die
Beobachtungen erlauben aber keine genauere Aussage dazu, von wie vielen Individuen das Quartier
genutzt wird und welche Bedeutung es im Wochenstubenverbund besitzt.

Daher ist vorgesehen, genauer zu uberprifen, wo genau das Wochenstubenquartier am bzw. im Ge-
baude liegt und von wie vielen Tieren es genutzt wird. Auch sollte erhoben werden, ob das Quartier nur
zur Wochenstubenzeit oder auch z.B. als Zwischenquartier 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 Gebdudekomplex be-
stehen. Diese Erhebungen sind relevant, um den mdéglichen Erhalt von Quartieren zu prifen, eine unmit-
telbare Gefahrdung von Tieren moglichst effizient zu vermeiden (vgl. auch Vermeidungsmafinahme 4)
sowie auch, um den Kompensationsbedarf fur die Zwergfledermaus zu ermitteln.

Vermeidungsmalnahme 4: Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nut-
zung

Um eine Tétung von Individuen des GrofRen Abendseglers und der Zwergfledermaus zu vermeiden bzw.
die Tétungsgefahr erheblich zu mindern, ist eine Kontrolle der Quartiere unmittelbar vor dem Umbau oder
der Sanierung der Gebaudestrukturen im nordwestlichen Vorhabenbereich auf eine aktuelle Nutzung
durch Fledermause vorzusehen. Diese Kontrollen werden erleichtert, wenn im Rahmen der Vermeidungs-
malinahme 3 bereits genauere Angaben zur Lage und GrdéRe der Quartiere gemacht werden kénnen.
Sollte der Erhalt der Quartiere nicht moglich sein, misste die Kontrolle sicherstellen, dass diese zum
Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht von Fledermausen genutzt werden. Evtl. ist es sinnvoll, die Einflug-
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und Einschlupfmdglichkeiten 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 Gebdudestrukturen vor Umbau/Sanierung auf Brutvorkommen
Neben der Funktion als Quartierstandort von Fledermausen werden die Gebaudestrukturen im nordwest-
lichen Vorhabenbereich auch von Vogelarten zur Brut genutzt. Neben den nicht-planungsrelevanten Ar-
ten Hausrotschwanz, Nilgans und Stra3entaube konnte hier auch ein Brutvorkommen der planungsrele-
vanten Rostgans lokalisiert werden. Um eine Zerstérung von Gelegen oder eine Totung nicht fliigger
Jungvogel zu verhindern, ist zu empfehlen, die Inanspruchnahme der Gebaude auflerhalb der Brutzeit
durchzufliihren. Damit wiirden auch Eingriffe zur Wochenstubenzeit der Zwergfledermaus vermieden (vgl.
Vermeidungsmalfinahmen 3 und 4). Sollte es nicht mdglich sein, die Inanspruchnahme von Brutplatzen
aulerhalb der Brutzeit durchzufiihren, ist eine Kontrolle der Brutplatze unmittelbar vor dem Umbau oder
der Sanierung der Gebaudestrukturen auf eine aktuelle Nutzung durch Végel vorzusehen. Diese Kontrolle
musste sicherstellen, dass diese zum Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht von Brutvdgeln genutzt wer-
den.

VermeidungsmalRnahme 6: Vermeidung von Vogelschlag

Die Anlage grolier Glasflachen kann aufgrund ihrer Transparenz oder wegen Spiegelungen zur Steige-
rung der Totungsgefahr fir Vogelarten fihren. Sollten groRere Glaselemente verwendet werden, ist zu
empfehlen, vor Baubeginn durch einen Fachmann (Biologe) in Form einer schriftlichen Stellungnahme
abschlielend bestatigen zu lassen, dass die vorgesehenen Glaselemente und Scheiben im Hinblick auf
Vogelschlag zu keinem erhéhten Kollisionsrisikos fiihren.

Sollte nicht ausgeschlossen werden kénnen, dass die Verwendung von Glas am geplanten Gebaudebe-
stand zu einer signifikanten Steigerung des Toétungsrisikos fir Vogelarten flihrt, kdnnten artenschutz-
rechtliche Konflikte umgangen werden, indem entspiegelte Glaser mit einem geringen Aufenreflexions-
grad oder mit Markierungen versehene Vogelschutzglaser verwendet werden.

Vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen)

Bluthénfling und Flussregenpfeifer

Fur die planungsrelevanten Vogelarten Bluthanfling und Flussregenpfeifer ist aufgrund ihrer speziellen
Anspriche an ihre Lebensrdume nicht davon auszugehen, dass die betroffenen Individuen in das Umfeld
des Vorhabenbereichs ausweichen kdnnen. Fuir diese Arten sind deshalb vor der Beanrspruchung- Inan-
spruchnahme ihrer Lebensraume, insbesondere ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Vorhabenbe-
reich, artspezifisch geeignete funktionserhaltende Mafinahmen (CEF-MalRnahmen, continuous ecological
functionality-measures) durchzufiihren, die vor jeglicher Inanspruchnahme der Lebensrdume funktions-
fahig sein miissen. Die Betroffenheit von Bluthénfling und Flussregenpfeifer stellt sich wie folgt dar:

Bluthanfling:

- Die beiden westlichen Reviere liegen inmitten der zu bebauenden Flache, weshalb hier von einem Ver-
lust auszugehen ist.

- Die beiden Reviere an der westlichen Grenze der dstlichen 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 dstlichen Grenze der 6stlichen 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, fir die eine gewerbliche Nutzung vorgese-
hen ist. Deshalb ist fur den Flussregenpfeifer von einem vollstandigen Verlust der drei Reviere auszu-
gehen.

Auf einer Flédche von circa 18.000 gqm der Flurstlicke 4, 5, 7 und 8, Flur 7, Gemarkung Uedesheim sind
die in der Artenschutzrechtlichen Priifung und im CEF-MalBnahmenkonzept beschriebenen CEF-
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MalBnahmen 1+2 vor Inanspruchnahme der im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Le-
bensrdume von Bluthénfling und Flussregenpfeifer funktionsfdhig herzustellen und im Anschluss dauer-
haft funktionsféhig zu erhalten. Einzelheiten zu den CEF-MalBnahmenfldchen ergeben sich aus dem Um-
weltbericht sowie aus dem CEF-Malinahmenkonzept. Die CEF-MalBnahmen 1+2 werden nach § 1a Abs.
3 S. 4. 2. Alt. BauGB (geeignete MalBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Fla-
chen) durchgefiihrt. D.h., die Gemeinde Neuss wird die CEF-Flachen zu Eigentum erwerben und die
CEF-MalBnahmen 1+2 vor jeglicher Beeintrdchtigung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gele-
genen Lebensrdume der beiden betroffenen Vogelarten funktionsféhig anlegen und die Funktionsféhig-
keit auf Dauer sicherstellen. Hierzu verpflichtet sich die Stadt Neuss.

Fledermause

Falls-Nur fiir den Fall, dass der ungestérte Erhalt vorhandener Fledermausquartiere des Grol3en Abend-
seglers und der Zwergfledermaus bei zuklinftigen Abbruch- oder BaumalBnahmen nicht moglich sein
sollte ist-, sind entsprechende Ersatzquartiere zu schaffen, was von den CEF-MalBnahmen 3+4 umfasst
ist.

Hinsichtlich des Bereichs des der denkmalgeschiitzten Speichergebdudes an der Kaistralle (GE2*) kann
noch nicht abgesehen werden, ob der Erhalt der Fledermausquartiere bei MaBnahmen an den denkmal-
beschiitzten Speichergebduden ungestort sichergestellt werden kann. Bei Durchfiihrung von Mal3nah-
men an diesem Gebdude, etwa anlésslich von Umbau oder Sanierung, sind Kontrollen der Quartiernut-
zung gem. Ziff. 13.3 und 13.4 der Hinweise zu den textlichen Festsetzungen durchzufiihren. Gem. des
Hinweises 13.7 zu den textlichen Festsetzungen sind Ersatzquartiere zu schaffen, sofern die zuvor durch-
zufiihrende Kontrolle ergibt, dass VermeidungsmalBnahmen nicht ausreichend sind. Fiir diesen Fall istim
Hinweis 13.7 zu den textlichen Festsetzungen vorgesehen, in welcher Anzahl und in welcher Art und
Weise Fledermauskésten als CEF-MalBnahmen 3+4 anzubringen sein werden. Das Anbringen und die
Funktionsféhigkeit der Fledermauskésten im Bedarfsfall ist vor jedem Eingriff an den denkmalgeschlitzten
Speichergebéuden sicherzustellen. Plane flir Mallnahmen an dem Gebé&ude sind nicht bekannt, die Um-
setzung dieser MalBnahmen wird erst im Falle von Bau- oder SanierungsmalBnahmen an dem denkmal-
geschiitzten Geb&dude relevant und wird dann bauordnungsrechtlich zu (berwachen und festzusetzen
sein. Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen hierzu zielen auf diesen im Eintritt unsicheren Sach-
verhalt ab. Fiir die Verabschiedung und Umsetzung des Bebauungsplans spielen diese MaBnahmen CEF
3+4 keine Rolle und sind auch nicht festsetzungsfahig.

9.5 Richtfunktrassen
Durch das Plangebiet verlaufen 14 Richtfunkstrecken der Telefonica Germany GmbH. Bei der Errichtung
von Baukérpern und der Einrichtung von Baustellen, insbesondere im Hinblick auf Baukréne, ist darauf
zu achten, dass eine Beeintrachtigung der vertikalen Sicherheitskorridore der Richtfunkverbindungen ver-
mieden wird.
Die benannten Richtfunkverbindungen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die zuldssigen ma-
ximalen Gebdudehdhen reichen nicht in die Sicherheitskorridore hinein.
Auf eine zeichnerische Darstellung im Bebauungsplan wird deshalb verzichtet. Es wird ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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Anlage A.1
Gutachten und Fachbeitrage im Rahmen der Bauleitplanung

Umweltbericht, Smeets Landschaftsarchitekten, Erftstadt, 25. Oktober 2012/ Mai 2020 / April 2022
(Teil B der Begriindung nach BauGB, siehe dort)

Verkehrstechnischer Fachbeitrag, SSP Consult, Bergisch Gladbach, 19. Marz 2012; Verifizierung
verkehrstechnischer Fachbeitrag, Januar 2019; Verifizierung verkehrstechnischer Fachbeitrag, Au-
gust 2021

Auswirkungen neuer Verkehrszahldaten aus 2021 auf die schalltechnische und Luftschadstoffunter-
suchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,,Rheintorstral3e / Diisseldorfer Stral3e”in Neuss, Peutz Consult
GmbH 24.03.2022

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral’e / Dusseldorfer StralRe*
in Neuss, Peutz Consult Dusseldorf, 2010 und 09. Mai 2019

Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstral’e/Disseldorfer Stralle“ in
Neuss, Peutz Consult Diisseldorf, 2012 und 23.03.2020

Kurzgutachten zur Vertraglichkeit des Bebauungsplanes Nr. 456 ,Rheintorstrae/Dusseldorfer
Stralle“ der Stadt Neuss mit den benachbarten Betriebsbereichen, TUV Nord, Essen, April 2009.
Revision 2, Januar 2011

Gutachten zur Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rahmen des Heilungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 456 ,Rheintorstralle / Disseldorfer StraRe“ in Neuss, ANECO, Ménchenglad-
bach, 2011/2012 und 29.05.2020

Historische Recherche und Orientierende Untergrunduntersuchung zur Altlastenbewertung, HPC
Harth Juni 2005, 2011 und 2012

Abbruch der friheren Werhahn-Holz-Betriebsgebdude an der Dusseldorfer Stral3e in Neuss (Hafen)
— Zustandsdokumentation nach Beendigung der Abbruch- und Sanierungsarbeiten in den Jahren
2010 und 2011

Fledermausquartiere, Gebaude-Untersuchung, Okoplan-Institut fiir dkologische Planungshilfe, Ber-
lin, November 2008

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

Artenschutzrechtliche Prifung, Kdlner Buro fur Faunistik, November 2018

CEF — MaBnahmenkonzept zum Bebauungsplan Nr. 456 Rheintorstral8e / Diisseldorfer Stral3e der
Stadt Neuss, Kdlner Biiro fiir Faunistik, 23.02.2022

CEF-MalBnahmenkonzept zum Bebauungsplan Nr. 456 Rheintorstrale / Dlisseldorfer Stral3e der
Stadt Neuss | FFH-Vorpriifung nach § 34 BNatSchG, Kélner Biiro flir Faunistik, Februar 2022

Urteil des Oberverwaltungsgerichtes im Normenkontrollverfahren - Bebauungsplan Nr. 456 ,Rhein-
torstral’e / Dusseldorfer StralRe“ vom 30.01.2018



