Begrindung

zur Anderung der Bebauungspline Nr. 5275/19 und 5275/21
durch den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 03/010 (alt: 5275/028)
- Sudlich Franziusstrale -

Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch

Stadtbezirk 3  Stadtteil Hafen

Ortliche Verhiltnisse

Der Anderungsbereich mit einer GréRe von ca. 1,83 ha liegt zwischen der HolzstraRe

und der FranziusstralRe im Stadtteil Hafen. Im Westen wird er von der Franziusstralle

und im Osten von der PlockstralRe begrenzt. Der Anderungsbereich ist Teil des Medien(
hafens Dusseldorf, der sich in den letzten Jahren zu einem Standort von hochwertigen

Bilro- und Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Freizeiteinrichtungen entwickelt

hat.

Ostlich des Anderungsbereiches grenzt der (iberwiegend als Wohngebiet genutzte Bel

reich Hammer Stral3e / Gladbacher Straf3e an.

Das Gelande des Anderungsbereiches ist nahezu eben. Auf den unversiegelten, brachl

liegenden Flachen haben sich rudimentare Grunstrukturen entwickelt.

Die Grundstucke im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Dus!

seldorf und im Privateigentum.
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Der Anderungsbereich besteht zu groRen Teilen aus Verkehrsflachen. Diejenigen Bell
reiche, die nicht als Verkehrsflachen genutzt werden, sind unbebaut und liegen brach.
Nordlich und sidlich des Plangebietes grenzen gewerblich genutzte Gebdude (Buros,

Gastronomie und Kino) an, die Teil des Medienhafens sind.

Die Holzstrale verlauft entlang der siidlichen Anderungsbereichsgrenze. Als Verlange!(
rung der Plockstrale bildet sie die Hauptzufahrt zum Wirschaftshafen und die Hauptzu
fahrt zum Medienhafen aus sudlicher Richtung. Die Holzstrale ist bis auf den nérdlil]
chen zweiten Fahrbahnstreifen sowie den daran anschlielenden Gehweg bereits aus(’
gebaut. Auch die Franziusstrale ist - bis auf die Randbereiche zum geplanten Bauge!
biet — bereits ausgebaut. Sie verlauft an der ndrdlichen Grenze des Anderungsbereil’

ches und dient zur inneren ErschlieBung des Medienhafens.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den umliegenden Straf3en vorhanden. Es bestel

hen Anschlussmdglichkeiten an das Fernwarmenetz.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) fiir die Buslinien 725 und

726 sowie der StraRenbahnlinie 708 befinden sich in der Hammer Stralle, der

Plockstrale und der Gladbacherstraf3e. Die mittlere Gehwegentfernung zu den Haltel
stellen betréagt ca. 150 m. Durch den Anderungsbereich selbst fiihrt eine Verlangerung

der StralRenbahntrasse von der Gladbacher Stral3e bis zur Wendeschleife Kesselstralie

(StraRenbahnlinie 719), die seit Januar 2014 fertig gestellt ist. Haltestellen fur beide

Richtungen liegen innerhalb des Anderungsbereiches an der Franziusstralle. Ebenso

grenzt dort eine Haltestelle der Buslinie 725 in Richtung Hafen direkt an den Andel’
rungsbereich an. Die zweite Bushaltestelle der Linie 725 in Richtung Hauptbahnhof wird

im Zuge der endgultigen Herstellung des Bauvorhabens und der umgebenden Ver(]
kehrsflachen hergestellt.

Etwa 500 m westlich des Kreuzungsbereiches Holzstralie / Franziusstral3e befindet sich

der Haltepunkt der S-Bahnlinien S 8, S 11 und S 28 im Bereich der Unterfihrung Holz[’
stralRe / Am Kuhtor.

Mit den genannten OPNV-Anschliissen ist der Diisseldorfer Hauptbahnhofin ca. 12 bis

16 Minuten zu erreichen.
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Gegenwartiges Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als Gewerbegebiet und die Holz[

stralle als Uberortliche Hauptverkehrsstralle dar.

Bebauungsplane

Der seit 2003 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5275/19 - Speditionstralle / Franzill
usstraBe - setzt innerhalb des Geltungsbereiches der Anderung ein Gewerbegebiet (GE
10) fest, in dem nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind sowie 6f(
fentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung Ful3[]
gangerbereich. Der ebenfalls seit 2003 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5275/21 -
SpeditionstralRe 1-3 — setzt einen kleinen Teilbereich innerhalb des Geltungsbereiches

der Anderung 6ffentliche Verkehrsflache fest.

Gestaltungssatzungen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten wird durch die Satzung tber

Werbeanlagen und Warenautomaten fiir den Bereich des Medienhafens in der Landes(’
hauptstadt Disseldorf (Werbeanlagensatzung Medienhafen) vom 21. Marz 2003 gere!]
gelt.

Die Zulassigkeit der Verwendung von Licht als Gestaltungselement wird durch die ,Satl’
zung der Landeshauptstadt Dusseldorf Uber den Umgang mit gestalterischem Licht*

vom 26. Juli 2004 geregelt.

Im Bebauungsplan werden entsprechende Hinweise auf diese Satzungen aufgenom(’

men.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

Anlass der Anderung

Das bisherige stadtebauliche Konzept im Anderungsbereich sieht vor, dass das geplan’
te Gebaude mit den sidlich angrenzenden Gewerbebauten die raumliche Fassung der

Holzstral3e als HaupterschlieSung des Wirtschaftshafens und gleichzeitig den stdlichen

Abschluss des Medienhafens bildet.
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Das Planungsrecht des Baufeldes GE 10 (Bebauungsplan Nr. 5275/19) ist auf Grundlall
ge des Entwurfes ,Streamer” des Bliros Bothe, Richter, Teherani aus Hamburg als Er[]
gebnis eines Gutachterverfahrens fir das Grundstlck Franziusstral’e 3 a und b ent[]
standen. Nordlich des Gebaudes sollte eine dreiecksformige Platzflache (,Platz an der

Franziusstralle®) entstehen, der flr Fullganger vorbehalten bleiben sollte. Es war vor(l
gesehen, die geplante Strallenbahntrasse (Verlangerung der StralRenbahntrasse Glad!|
bacher StralRe) Uber diesen Platz zu fihren und in die Platzgestaltung zu integrieren.

Die Franziusstrale sollte mit getrennten Fahrbahnen nérdlich und stidlich um den Dreil
ecksplatz herum verlaufen. Das Platzkonzept war Teil des Freianlagenkonzeptes Spedil’!

tionstralde / Franziusstral3e fur den gesamten Medienhafen.

Die gewerblich genutzten Geb&ude nordlich und siidlich des Anderungsbereiches sind
bereits errichtet. Im Anderungsbereich wurde das auf dem bisherigen GE 10 geplante
Gebaude bislang nicht umgesetzt. Die Umsetzung einer baulich-rdumlichen Fassung
entlang der Holzstral3e ist jedoch weiterhin stadtebaulich erforderlich. Ein neuer Investor
mochte im Anderungsbereich ein Biirogebaude mit ergédnzenden Nutzungen mit einem
anderen architektonischem Konzept entwickeln. Das neue Bauvorhaben ,Casa Stupen!]
da“ des Architekten Renzo Piano (Renzo Piano Building Workshop, Paris) besteht aus
einer Gruppe von sechs unterschiedlich geformten Gebaudekorpern. Entwurfsidee ist
die Bildung einer klaren Raumkante entlang der Holzstral3e und einer weichen wellen(]
formigen Kante zur Franziusstralie. Die Gebaudekdrper sollen durch unterschiedliche
Hohenentwicklung Dynamik erzeugen. Ein wichtiges Element der Planung ist, die
Durchlassigkeit des Gebaudes mittels Durchgangen und gezielten Sichtachsen zu bell

tonen.

Da sich das Baufeld teilweise nach Norden erweitert, fuhrt dies zu einer Verlagerung
und einer Reduzierung der bisherigen Platzflache und damit zu einer veranderten Ver(
kehrsfliihrung sowie einer veranderten Freiraumkonzeption. Die bisher geplante Sid(]
fahrbahn der Franziusstraf3e verlauft nun parallel zur StralRenbahntrasse. Die Lage der
Strallenbahntrasse wird durch die Planung nicht verandert. Die veranderte Verkehrsfuh(
rung der Franziusstralie istim Zuge des Ausbaus der neuen Stralienbahntrasse bereits
umgesetzt worden. Nordlich des Gebaudes entsteht ein groRzligiger zur Franziusstralle

orientierter Vorplatz.

Um das Bauvorhaben zu ermdglichen missen die bestehenden Bebauungsplane Nr.

5275/19 - SpeditionstralRe / Franziusstralte und Nr. 5275/21 - Speditionstralie 1-3 - ge-
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andert werden.
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Ziel der Anderung

Das Entwicklungsziel der Weiterentwicklung des Medienhafens als Standort vornehm(
lich fGr Unternehmen aus den Branchen Medien, Design, Werbung, Telekommunikation,
Kunst, Gastronomie und Freizeit unter Berlicksichtigung des bestehenden Wirschafts(]
hafens mit entsprechendem Industrie- und Gewerbebesatz wird durch die Anderung
weiterhin gewahrleistet. Die Art der baulichen Nutzung als eingeschranktes Gewerbel|
gebiet, in dem nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind, wird im
Anderungsbereich wie bisher festgesetzt. Damit ist die Vertréaglichkeit mit dem 6stlich
angrenzenden allgemeinen Wohngebiet auch weiterhin gesichert ebenso wie mit den
Ubrigen Wohn- und Kerngebietsnutzungen im Bereich Hammer StralRe, Gladbacher

Stralle sowie Kaistralle.

Das bisherige stadtebauliche Konzept, dass das geplante Blrogebaude die Holzstralte
raumlich fasst und gleichzeitig den Abschluss und Auftakt des Medienhafens bildet, wird
im Anderungsbereich weiter angehalten. An dem grundsétzlichen, dem Bebauungsplan
Nr. 5275/19 Speditionstralie / FranziusstralRe zugrunde liegenden Verkehrskonzept eill
ner rdumlichen Trennung der HaupterschlieRung des Wirtschaftshafens (Holzstral3e)
von der inneren ErschlieBung des Medienhafens (Franziusstral3e) andert sich durch die
Anderungsplanung ebenfalls nichts. Das Verkehrskonzept ist bereits weitestgehend
umgesetzt und die hierfiir erforderlichen StraRenflachen werden auch im Anderungsbe!
reich als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Das Ziel der Unterbringung einer 6f(
fentlichen Tiefgarage im Zusammenhang mit diesem Bauvorhaben bleibt ebenfalls un(’

verandert bestehen.

Durch die neue Gebaudekonzeption sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
StraBenbegrenzungslinien von Anderungen betroffen. Hohenfestsetzungen sowie die
Lage der Gehrechte fir die Allgemeinheit werden an den neuen Entwurf angepasst.

Die Grundziige des bestehenden Planungsrechtes werden durch diese Anderung jel’
doch nicht berlhrt. Grundziige der Planung sind die mal3geblichen Leitideen bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes. Die neue Gebaudekonzeption tangiert die bedeul !
tende raumliche Fassung der HolzstralRe nicht. Auch die nunmehr vorgesehene weiche
wellenféormige Kante zur Franziusstralle beruhrt die urspriingliche Leitidee nicht. Daher

erfolgt die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB).
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Inhalte und Umfang der Anderung

Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im Anderungsbereich bleibt das stadtebauliche Ziel, ein Gewerbegebiet mit hochwertil]
gen nicht wesentlich stérenden Buro- und Dienstleistungsnutzungen anzusiedeln, un(’
verandert. Die bisherige Festsetzung wird nur insofern klarstellend prazisiert, dass be!(
reits in der Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes ein eingeschranktes Gewerbell
gebiet GEe festgesetzt wird. Es sind somit wie bisher nur mischgebietsvertragliche Gel
werbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig.

Unverandert ist die Zulassigkeit im Gewerbegebiet von Geschafts-, Buro- und Verwall
tungsgebauden.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben bis zur Grenze der Gro3[
flachigkeit wird nicht Gbernommen, da groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht nur

unwesentlichen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

im Gewerbegebiet generell nicht zuldssig sind und negative Auswirkungen auf beste(]
hende Versorgungsbereiche somit nicht zu erwarten sind. Auf Grund des geplanten

stddtebaulichen und architektonischen Konzeptes wird die Einzelhandelsnutzung auf

das Erdgeschoss beschrankt, da nur hier die stadtebaulich gewlinschte direkte Anbin(J
dung zum umgebenden o&ffentlichen Raum besteht. Zusatzlich sind im ersten Obergel]
schoss (1.0G) ausnahmsweise Raume von Einzelhandelsbetrieben zulassig, sofern sie

Teil eines im Erdgeschoss angesiedelten Betriebes sind und es sich dabei nicht um

Verkaufsflachen handelt. Die Ausnahme soll fiir die geplanten baulich mit dem Erdgel
schoss verbundenen Zwischengeschosse (sogenannte ,Mezzanin“-Geschosse) eine

Einzelhandelsnutzung ermdglichen, so dass dort beispielsweise Sozial- oder Lagerrau(’
me untergebracht werden kénnen. Die Verkaufsflachen sollen jedoch auf das Erdge!’
schoss beschrankt bleiben. Negative Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukl
turen in benachbarten Bereichen sind durch nicht grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe

wie bisher nicht zu erwarten.

Zulassig sind weiterhin Anlagen fir kulturelle und gesundheitliche Zwecke, um im Zull
sammenhang mit den bereits im Medienhafen angesiedelten Gastronomiebetrieben und
Freizeiteinrichtungen zur Belebung des Gebietes in den Abendstunden und an Sonn-

und Feiertagen beizutragen.
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Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fur soziale Zwecke, wenn sie der gewlinschten
Funktion als hochwertiger Arbeitsstandort entsprechen, die Verkehrsbelastung vertrag!(
lich abgewickelt werden kann und die stadtebauliche Integration in das Gesamtkonzept

des Medienhafens sichergestellt wird.

Als HaupterschlielRungsstralte des Wirtschaftshafens und des Medienhafens wird flr
die HolzstralRe zuklnftig eine hdhere Verkehrsbelastung erwartet. Fir das Gewerbege!
biet werden daher passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt (siehe 4.8). Auf Grund
der hohen Larmbelastung werden Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Anderungsbereich kiinftig ausgeschlos!

sen.

Wie im B-Plan Nr. 5275/19 bereits festgesetzt, sind weiterhin Lagerhauser, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche und kirchliche Zwecke im
Gewerbegebiet ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird eine zusatzliche Ver(l
kehrsbelastung im Anderungsbereich und eine stadtebaulich unerwiinschte duere
Gestaltung der Baukoérper vermieden. Daneben wird auch die gewlinschte hohe baulil’

che Ausnutzbarkeit der oberirdischen Grundstiicke gewahrleistet.

Vergnlugungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Einzelhandelsbetriebe, die
Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedlirfnisse oder deren Befriedil
gung anbieten sind auch weiterhin im Gewerbegebiet ausgeschlossen, um einen Tral

ding-down Effekt zu verhindern.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie im bisherigen Planungsrecht Uber die Fest[]
setzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Festsetzung der maximalen Gebaude-
héhen in Metern Uber NN geregelt. Dartber hinaus wird die maximal zulassige Gel]

schossflache festgesetzt.

Grundflachenzahl, Geschossflache

Der Bebauungsplan sieht fiir den Anderungsbereich wie bisher eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 vor. Zusatzlich wird eine maximale Geschossflache (GF) von 35.000 m?
festgesetzt, um die Baumasse entsprechend des architektonischen Konzeptes zu bel’

grenzen.
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Unter Berticksichtigung der maximal mdglichen Geschossflache von 35.000 m? ergibt

sich eine rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ) von etwa 5,9. Damit Uberschreitet

der Bebauungsplan die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgelegten Ober! !
grenzen bezliglich der GRZ um 0,2 und bezlglich der GFZ um 3,5. Die GFZ fiir dieses

Baugebiet liegt im derzeit noch giltigen Planungsrecht bei etwa 4,2, im gesamten Bel
bauungsplan Nr. 5275/19 jedoch bei bis zu 12,6 und damit wesentlich héher als im An(’
derungsbereich.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung sind im zugrunde

liegenden Bebauungsplan bereits als vertraglich eingestuft worden. Die Uberschreitun(’
gen sind gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig, wenn stadtebauliche Griinde dies recht(’
fertigen.

Die stadtebaulichen Grinde liegen in den Zielen der Stadt Disseldorf zur Entwicklung

des Gebietes als Standort hochwertiger tertidrer Nutzungen, die an die Entwicklung des

,Medienhafens” an der Kaistrale ankniipfen und eine besondere stadtebauliche QualilJ
tat aufweisen. Die hohe bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes erfolgt auch aus

Grunden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal} § 1a Abs. 2 Satz 1

Baugesetzbuch, da im Sinne der Innenentwicklung eine Inanspruchnahme an einem pel’
ripheren Standort vermieden wird.

Ein ausgleichender Umstand ist die Reduzierung der iberbaubaren Flachen auf das

notwendige Mindestmal3. Dies ermoglicht einen entsprechend hohen Anteil an 6ffentlil’]
chen Freiflachen, die attraktiv gestaltet und begrint werden sollen und als Aufenthalts
bereiche zur Verfligung stehen. Zudem befinden sich in unmittelbarer Ndhe des Ande(]
rungsbereiches weitere 6ffentliche Freiflachen entlang der Hafenbecken mit weiter Sicht

Uber die unverbaubaren Wasserflachen. Hierdurch wird die intensive Ausnutzung des

Baugebietes kompensiert.

Um Beeintrachtigungen durch den ruhenden Verkehr zu vermeiden, wird der Stellplatz
nachweis fur die bauliche Nutzung ausschliellich in unterirdischen Garagenanlagen

festgesetzt. Daraus resultiert eine vollstandige Unterbauung des Grundstiickes, so dass

bereits deshalb die GRZ von 1,0 erreicht wird.

Trotz der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO werden die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse, Durchliftung und Besonnung durch die

Einhaltung der Abstandflachen nach Landesbauordnung NRW nicht beeintrachtigt. Ins(
besondere gegeniber der dstlich direkt gegenlber liegenden Wohnbebauung an der

Plockstralle fiihrt dies zu keinerlei negativen Auswirkungen und entspricht dem hier

zugrunde liegenden Bebauungsplan.
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Um einer Uberwérmung des Plangebietes vorzubeugen, wird die Begriinung der gel’
planten Flachdacher und flachgeneigten Dachern festgesetzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Gebdudehdhen sichert wie im bestehenden Planungsrecht das

zugrunde liegende stadtebauliche Konzept. Das bestehende Planungsrecht sieht eine

maximale Gebaudehohe von 67,0 Metern tGber NN vor. In der Anderung werden durch

die Festsetzungen der maximalen Gebaudehothe von 65,8, 69,4 bzw. 73,0 Metern Giber

NN abwechselnd von West nach Ost unterschiedliche H6hen der Gebaudekorper erl]
mdglicht. Mit diesen Festsetzungen ist gewahrleistet, dass die stadtebaulich gewtinschi’
te Wirkung des Gebaudes erzielt wird. Diese Wirkung besteht in der vermittelnden

Funktion des neu entstehenden Baukérpers zwischen den nordwestlich und stidéstlich

benachbarten Hochhausern und der niedrigeren Bebauung an der Gladbacher Stral3e /

Plockstralle.

Die nordwestlich und siiddstlich des Anderungsbereiches bereits entwickelten stadte]
baulichen Hochpunkte Uberragen das Gebaude im Anderungsbereich um 23 bis 27 m.
Eine ausreichende Besonnung und Beliftung des neu entstehenden Baukdrpers war
bisher gewahrleistet und ist es unverandert. Durch die Begrenzung der Hohenentwick
lung des geplanten Gebaudes im Anderungsbereich sind negative Auswirkungen auf
die Nachbarbebauung ebenfalls nicht zu erwarten. Die erforderlichen Abstandflachen

werden eingehalten.

Damit die maximale Gebaudehdhe nicht Gberschritten wird, setzt der Bebauungsplan
fest, dass Dachaufbauten in die Gebdudekubatur zu integrieren sind und die maximale
Gebaudehohe nicht tGberragen dirfen. Ausnahmen hiervon sind nur fir Anlagen zur
Fassadenreinigung im Ruhezustand (z.B. Krane und Kranausleger), einzelne Liiftungs(
rohre und Antennenanlagen sowie Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zulassig.
Damit wird der besonderen stadtebaulichen Konzeption und dem Umstand Rechnung
getragen, dass die Dachlandschaft des Hafengebietes von vielen Standorten wie z.B.

dem Fernsehturm und den benachbarten Hochhausern gut einzusehen ist.
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Stellplatze

Stellplatze sind nur in unterirdischen Geschossen (Tiefgaragen) anzuordnen. Mit dieser

Festsetzung soll der 6ffentliche Bereich vom Fahrverkehr freigehalten und eine hohe

Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum unterstitzt werden.

Die fiir die Anordnung der Tiefgarage (TGa) zulassige Flache ist in der Planzeichnung

entsprechend festgesetzt. Die Anbindung der Tiefgarage erfolgt wie im zugrunde lie(!
genden Bebauungsplan von Norden von der Franziusstral3e aus, um den Verkehrfluss

auf der Holzstrale nicht zu beeintrachtigen. Die Lage der Zufahrtsrampen sind als Hinl[J

weis in die Planzeichnung aufgenommen.

Hoéhenlage

Fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5275/19 besteht ein plangenehmigtes
Hochwasserschutzkonzept, das nachrichtlich auch fir den Anderungsbereich Uber(]
nommen wird (siehe auch Punkt 4.11). Fir den Anderungsbereich betrifft dies die Fest(
setzung der Mindesthohe flr die Oberkante des Erdgeschossfulibodens von 36,70 Mel
ter Uber NN. Diese Festsetzung andert sich somit nicht gegentber dem bisherigen Plal
nungsrecht. Die Festsetzung dient dem Schutz der Gebaude insbesondere vor baulil]
chen und wirtschaftlichen Schaden, falls es zu einer Uberflutung der Gebaude bei

Hochwasser kommen sollte.

Mit der Festsetzung, dass die Oberkante von Tiefgaragendecken oder unterirdischen
Gebaudeteilen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen mindestens
135 cm zuzlglich einer Dranschicht unterhalb der Oberkante der jeweils Giberdeckenl
den Verkehrsflache liegen muss, wird sichergestellt, dass eine Baumbepflanzung an jel]
der Stelle im 6ffentlichen StralRenraum gewahrleistet werden kann. Eine Verminderung
der Uberdeckung in Teilbereichen ist nur ausnahmsweise und nur mit Genehmigung der

Stadt Disseldorf zulassig.

Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die neu geplante Gebaudekonzeption andert sich gegeniber dem bisherigen Plal’
nungsrecht die Festsetzung der Uberbaubaren Flache. Die Uberbaubare Flache wird
durch Baugrenzen entlang der Holzstralde, der Speditionstralle, der Franziusstrale und
der PlockstralRe definiert. Damit Iasst sich das architektonische und stadtebauliche Kon(
zept umsetzen. Durch die Anderung vergroRert sich die iberbaubare Flache um etwa
600 m>.
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Diese Vergrolierung resultiert aus der Entwurfsidee, durch unterschiedliche geformte
Baukorper die bisherige gerade Raumkante auf der nérdlichen Seite wellenférmig auf(]
zubrechen. Durch die geplanten Sichtachsen und Durchgénge zwischen den beabsich(
tigten Baukorpern entsteht im Ergebnis trotz der groReren Giberbaubaren Flachen eine
durchlassigere bauliche Struktur gegentber dem vorherigen Entwurf, der eine gell

schlossene Bebauung mit nur einem Durchgang in der Mitte vorsah.

Geringfiigige Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile sind moéglich. Ausnahmsweise ist an der Stidfassade entlang der Holzstrale
eine Uberschreitung der Baugrenze von bis zu 1,50 m durch auskragende Sonnen- o[
der Blendschutzbauteile und offene Putzroste zulassig zur Sicherstellung des Sonnen(
schutzes und Reinigung der dahinterliegenden Fassade. Ausnahmsweise ist entlang
der tibrigen StraRenseiten eine Uberschreitung der Baugrenze von bis zu 0,80 m durch
auskragende Sonnenschutz- oder Blendschutzbauteile zuldssig. Innerhalb der 6ffentli’
chen Verkehrsflachen muss die lichte Durchgangshoéhe unter auskragenden Bauteilen
mindestens 4,50 m betragen um die Nutzbarkeit von Gehwegen und 6ffentlichen Platz[J
flachen nicht zu beeintrachtigen sowie die Sicherheit insbesondere von Fuldgangern zu

gewahrleisten.

Verkehrsflachen und ruhender Verkehr
Mit Ausnahme des Baufeldes sind alle Flachen im Anderungsbereich als 6ffentliche

Verkehrsflachen festgesetzt.

Die Lage der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage und der geplanten Bushaltestelle an
der Franziusstrale sowie die Flachen fir Anlieferung an der HolzstralRe sind nicht fest(]
gesetzt, sondern sind als Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen worden und die(]
nen lediglich der Information. Hier sind im Zuge der konkreten Gebaudeplanung noch

geringfligige Verschiebungen méglich.

Die fur die Anordnung der Tiefgarage (TGa) zuldssige Flache ist in der Planzeichnung
entsprechend festgesetzt. In der Tiefgarage sollen auch Stellplatze fiir eine offentliche
Nutzung zur Verfligung gestellt werden, entsprechend den bisherigen Zielsetzungen.
Dartber hinaus soll hier auch weiterhin der Stellplatzbedarf aus anderen Vorhaben un(J

tergebracht werden.
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Verbot der Ein- und Ausfahrt
Zum reibungslosen Ablauf des flieRenden Verkehrs auf der Holzstral3e als zukUnftige
leistungsfahige HafenerschlieRung sind wie bisher die Grundstiicksbereiche entlang der

HolzstralRe als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch die Anderung der Gebaudekubatur verandern sich auch die Festsetzungen der
Geh- und Fahrrechte gegeniber dem bisherigen Planungsrecht. Drei der Durchgange
innerhalb des geplanten Gebaudes werden mit Gehrechten zugunsten der Aligemein(’
heit gesichert und gewahrleisten so die wichtigsten fulllaufigen Wegebeziehungen. Die
Breite des einzelnen Gehrechtes betragt mindestens 4,00 m und kann flexibel in den

jeweiligen Flachen angeordnet werden.

Die Festsetzung von Gehrechten und Fahrrechten fir Radfahrer zugunsten der Allge(]
meinheit am 6stlichen Rand des Gebaudes dient der Sicherstellung der Zuganglichkeit
und Befahrbarkeit der FuB- und Radwege im Anderungsbereich.

Die festgesetzte lichte H6he der Durchgange von mindestens 4,50 m entspricht den AnlJ
forderungen von Durchgangen und Auskragungen im 6ffentlichen Raum und gewahr!|

leistet die Sicherheit der FuRganger und Fahrradfahrer.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Der Anderungsbereich ist schon heute durch Stralenverkehrslarm belastet. Die Stral’
Rengerausche werden insbesondere durch den Verkehr auf der Holzstral3e verursacht.

Der Ausbau der Holzstrale als leistungsfahige HafenerschlieRung war ein vorrangiges

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 5275/19 und ist bereits fast vollstdndig umgesetzt Der er(
folgte Ausbau der Strallenbahntrasse (Verlangerung der StralRenbahntrasse Gladbal’
cher StralRe) diente der Verbesserung der Anbindung des Offentlichen Personennah(]
verkehrs.

Unter Beachtung der zukiinftigen Situation werden die Orientierungswerte der DIN

18005 ,Schallschutz im Stadtebau® im Hinblick auf den Strallenverkehrslarm an der

HolzstralRe und der Franziusstrale Uberschritten. Zur Sicherstellung von gesunden Ar[
beitsverhaltnissen werden wie im bestehenden Planungsrecht bauliche Vorkehrungen

zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt. Diese Vorkehrungen sind passive Schalll’
schutzmaBnahmen und ein dauerhafter Ausschluss von Betriebswohnungen im Ande!

rungsbereich.
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Eine Reduzierung der Schallimmissionen durch aktive MalRnahmen, z.B. einer Larm(
schutzwand kommt an dieser Stelle vor allem aufgrund der Barrierewirkung nicht in Fra(

ge und stunde einer Weiterfihrung des urbanen Geflges entgegen.

Die Festsetzungen der passiven Schallschutzmalinahmen erfolgt auf Grundlage der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Stand November 1989). So sind fiir Fassaden an
den entsprechend gekennzeichneten Baugrenzen und Baulinien die festgesetzten
Schallddmmmalie einzuhalten. Darlber hinaus besteht das Erfordernis einer ausreil’
chenden Bellftung bei geschlossenen Fenstern, wenn Buro- und Unterrichtsrdume
ausschlief3lich zu Fassaden mit einer Larmbelastung grofRer oder gleich Larmpegelbel
reich V orientiert sind. Es wird damit dem Erfordernis einer leistungsstarken Hafener(’
schlieBung einerseits und einem ordnungsgemalen Schallschutz andererseits entsprel

chend Rechnung getragen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor sonstigen schadlichen Umwelteinwirkungen [

Tiefgaragenentliiftung

Zur Vermeidung erhdhter Luftemissionen und zuséatzlicher Feinstaubbelastungen durch
Kfz-Verkehr im Anderungsbereich sind die Tiefgaragen wie im gegenwartigen Pla’
nungsrecht Giber Dach der aufstehenden Gebaude zu entliften. Erganzt wird die Aus(]
nahme, dass abweichende Liftungsanlagen zulassig sind, wenn tber ein mikroskaliges
Ausbreitungsgutachten nachgewiesen wird, dass an eigenen und umliegenden Nutzun!
gen und Gebauden die Grenzwerte gemal 39. Bundes-Immissionsschutz-Verordnung

(39. BImSchV) eingehalten werden.

Bepflanzung baulicher Anlagen

Um einer Uberwarmung des Anderungsbereiches vorzubeugen und die lokalklimatische

Situation zu verbessern, wird festgesetzt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher

bis maximal 15° Dachneigung mit einer standortgerechten Vegetation mindestens ex[
tensiv zu begrinen sind, soweit Belange des Brandschutzes nicht entgegenstehen. Die

Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm betragen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technisch Aufbau(’
ten, soweit sie gemaf anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Diese

Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht flr aufgestéanderte Fotovol[

taikanlagen.

Stand: 18.02.2014



4.10

4.1

-15 10

Die Gestaltung und Bepflanzung des 6ffentlichen Raumes wird nicht im Bebauungsplan
festgesetzt, sondern im Rahmen der Ausbauplanung geregelt. Um Baumpflanzungen
auch oberhalb von unterirdischen Tiefgaragen, die den 6ffentlichen Strallenraum unter(’
bauen, zu ermoglichen, wird in Verbindung mit der Festsetzung zur Héhenlage (siehe
Begrindung Punkt 4.4) auch die fur Baumpflanzungen erforderliche vollflachige und
mindestens 135 cm starke Bodensubstratschicht zuziglich einer Dranschicht mittels eil |

ner Festsetzung gesichert.

Es wird der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass der Begrinungsaufbau
und die verwendeten Materialien und Substrate fur die Tiefgaragen- und Dachbegri!(|
nung gemal der aktuellen FLL-Richtlinie (FLL = Forschungsgesellschaft Landschafts(’
entwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn) fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von

Dachbegriinungen auszufiihren sind.

Gestaltung baulicher Anlagen
Im Baugebiet sind nur Flachdacher und geneigte Dacher mit einer maximalen Dachneil
gung von 15° Grad zulassig, um einen baulichen Zusammenhang mit den bereits entwil’

ckelten Bereichen des Medienhafens zu erreichen.

Daruber hinaus wird auf die bestehenden Gestaltungssatzungen (,Werbeanlagensat(
zung Medienhafen” und ,Satzung der Landeshauptstadt Disseldorf Giber den Umgang

mit gestalterischem Licht®) hingewiesen (siehe auch Begrindung Punkt 2).

Nachrichtliche Ubernahme

Hochwasserschutz

Die Inhalte des parallel zum Bebauungsplan Nr. 5275/19 durchgeflhrten Plangenehmi(’
gungsverfahrens zum Hochwasserschutz gemaf § 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

in der Fassung vom 18.06.2002 (BGBI.I S. 1914) in Verbindung mit dem Landeswas!(]
sergesetz NW (LWG) sind nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen (alter

Stand der Gesetzesgrundlagen). Die Plangenehmigung wurde von der Bezirksregierung

Dusseldorf am 7. November 2002 erteilt.

Inhalt der Plangenehmigung ist ein Hochwasserschutzkonzept zum Schutz gegen die
flieRende Welle. Das Konzept umfasst hochwasserschitzende Ausbauhdhen fur die
Erdgeschossfullbéden der Gebaude sowie flir eine die schiitzenswerten Bereiche um(

gebende Hochwasserschutzlinie.
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Die Hochwasserschutzlinie verlauft auBerhalb des Anderungsbereiches, so dass ledig!
lich die hochwasserschiitzende Ausbauhdhe fir den Erdgeschossfuliboden als textliche

Festsetzung Nr. 5.1. nachrichtlich in die Bebauungsplananderung tbernommen wurde.

Kennzeichnungen

Hochwasserschutz

Die im Bebauungsplan Nr. 5275/19 gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 gekennzeichnete Flache
wird fir den Anderungsbereich unverandert ibernommen ebenso wie der Hinweis auf
die erforderlichen baulichen SicherungsmaflRnahmen. Eine Anpassung der Kennzeich(
nung erfolgt lediglich hinsichtlich der aktuellen Rechtgrundlagen, so dass statt des Be!
messungshochwasserstandes BHW *77 auf die aktuell ma3gebliche Wasserspiegellage
des Bemessungshochwassers 2004 (BHQ2004) abgestellt wird. Darlber hinaus wird die

Bezugshohe an die niedrigste Hohe innerhalb der gekennzeichneten Flache angepasst.

Tatsachlich ist derim Rahmen der Plangenehmigung (siehe oben Punkt 4.11) vorgese!
hene umgebende Hochwasserschutz bereits weitgehend hergestellt. Nach vollstandiger
Fertigstellung ist der Anderungsbereich bis zum Bemessungshochwasserstand vor U[]

berflutung geschitzt.

Altstandorte und Altablagerungen

Im Anderungsbereich sind gemaR dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen

der Stadt Dusseldorf mit hohem und mittlerem Gefahrdungspotential bekannt. Es muss

von einer flaichendeckenden Belastung des Bodens ausgegangen werden. Im Ande!
rungsbereich wurde mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen, so dass mit dem

Vorhandensein von Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunreinigungen gerechnet

werden muss. In der Planzeichnung wird daher der Anderungsbereich komplett geman

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden

Stoffen belastet ist, gekennzeichnet.

Es ist mit erhdhten Aufwendungen bei bautechnisch bedingtem Bodenaushub zu rech(’
nen, da gréflitenteils kein gewachsener Boden vorliegt. Im Vorfeld von konkreten Bau'
mafnahmen missen daher altlastenorientierte Bodenuntersuchungen durchgefiihrt

werden.

Derzeit sind im Umweltamt der Stadt Dusseldorf keine Bodenverunreinigungen bekannt,

die generell einer Uberplanung entgegenstehen wiirden.
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Hinweise

Kampfmittelfunde

Es wird der Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen, dass bei Kampfmittelfunden
(Bombenblindganger oder ahnliches) aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an den Fund-
stellen einzustellen ist und der Bereitschaftsdienst des Amtes fir Bevdlkerungsschutz

Uber die Feuerwehr sofort zu benachrichtigen ist.

Archaologische Bodenfunde

Nach aktuellen Erkenntnissen ist bei tiefgreifenden Erdbewegungen im Planbereich mit
grolReren archaologischen Bodenfunden wie etwa Holzpalisaden oder teilbearbeiteten
Baumstammen aus der Zeit um 700 n. Chr. zu rechnen. Folgender Hinweis wird in den
Bebauungsplan tibernommen: im Plangebiet muss mit archaologischen Bodenfunden
und —befunden gerechnet werden. Auf die Meldepflicht gemaR § 15 und 16 Denkmal(’

schutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

Grundwasserpegel

Der Grundwasserstand im Anderungsbereich korrespondiert unmittelbar mit den Pegel [
stdnden des Rheins und schwankt zwischen 26,00 und 33,50 m Uber NN. Bei einer an(’
genommenen mittleren Geldndehdhe von ca. 37,00 m . NN fiir den Anderungsbereich
entspricht dies einem mittleren Grundwasserflurabstand zwischen 11,00 und 3,50 m.
Dies erfordert besondere bauliche Sicherungsmalinahmen, beispielsweise die Ausfih(
rung von Wassersperren in den Wanden von Kellern und Tiefgaragen. Der Hinweis wird

in den Bebauungsplan Gbernommen.

Immissionssituation

Der im Bebauungsplan Nr. 5275/19 aufgenommene Hinweis auf die Nachbarschaft zum
Wirtschaftshafen und der daraus resultierenden Vorbelastung durch Geruch und Larm
wird aus Vorsorgegriinden auch fiir den Anderungsbereich libernommen. Gesunde Ar[]

beitsverhaltnisse waren und sind gegeben.
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Umweltbelange

Im Folgenden werden die Auswirkungen auf betroffene Umweltbelange benannt und de(

ren Umgang im Bebauungsplan beschrieben.

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird zukiinftig mafRRgeblich durch den Stralenverkehrslarm der Holz-
und der PlockstralRe sowie durch die Franziusstral’e und die geplante Stralienbahntras
se belastet. Die Beurteilungspegel liegen laut schalltechnischen Gutachten am sudlil’
chen Plangebietsrand bei bis zu 75 dB(A) tags und bei bis zu 63 dB(A) nachts und am
nordlichen Plangebietsrand bei bis zu 69 dB(A) tags und bei bis zu 56 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 fiir ein Gel
werbegebiet von 65 dB(A) / 55 tags werden somit nur im Inneren des Plangebietes
knapp eingehalten, sonst jedoch zum Teil erheblich tGberschritten. Um Konflikte mit eil’
ner empfindlicheren Wohnnutzung zu vermeiden, werden Betriebswohnungen im Ande(

rungsbereich von vornherein ausgeschlossen.

Aus o. g. Grinden resultierend werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB verschiedene
textliche Festsetzungen zur Gewahrleistung eines angemessenen Schallschutzes in
den Bebauungsplan aufgenommen. Im gultigen Planungsrecht sind bereits Vorkehrun(]
gen zum Schutz vor Verkehrslarm getroffen worden. Die Stellung und Orientierung des
zukunftigen Baukdrpers zur besonders belasteten Hafenerschlie3ung HolzstralRe andert
sich gegentber der bisherigen Planung nicht. Die MalRnahmen werden in der Bebaul

ungsplananderung an die neue Gebdudekonzeption angepasst.
Die im Norden des Plangebietes vorgesehenen Tiefgaragenein- und Ausfahrten sind im
Bauantragsverfahren schalltechnisch naher zu betrachten. Im Baugenehmigungsverfah

ren kdnnen dann auch Auflagen hinsichtlich des Schallschutzes formuliert werden.

Aufgrund der insgesamt hohen Larmbelastung werden Wohnungen fur Bereitschafts-

und Aufsichtspersonal fiir den gesamten Anderungsbereich kiinftig ausgeschlossen.
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Storfallbetriebsbereiche

Der Anderungsbereich befindet sich in einer Entfernung von rund 850 m zum Rand eil
nes Betriebsbereiches (Containerhafen) nach Storfallverordnung (12. BImSchV). Fur

den zu betrachtenden Betriebsbereich wurde seitens der Stadt Diisseldorf aufgrund von

Detailbetrachtungen ein angemessener Abstand zu schutzwirdigen Nutzungen von

900 m ermittelt. Ein kleiner Teil des Anderungsbereiches unterschreitet damit den ermit(
telten angemessenen Abstand um maximal 50 Meter, der (iberwiegende Teil des Ande!

rungsbereichs Uberschreitet den ermittelten Abstand.

Fir das Baugebiet bleibt die bisherige Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet
bestehen, d.h. die Schutzwirdigkeit des Gebietes wird nicht erhoht. Geplant ist ein Bl
rogebaude mit Einzelhandel und Gastronomie als belebende Nutzungen im Erdgel]
schoss. Mit diesem Vorhaben soll die bereits im Umfeld vorhandene Nutzung vervoll(’
stéandigt werden, d. h. lediglich ein Luckenschluss zur baulich-rdumlichen Fassung der
Holzstrale und als Abschluss des Medienhafens von Suden erfolgen.

Die dffentlichen Verkehrsflachen des Anderungsbereiches, die den angemessenen Ab(
stand unterschreiten, sind bereits weitestgehend hergestellt, die StralRenbahntrasse ist

bereits in Betrieb.

Bei der Ermittlung des angemessenen Abstands zwischen dem Containerhafen und
schutzbedurftiger Nutzungen in der Umgebung wurden Szenarien und Berechnungen
nach dem Leitfaden KAS-18 betrachtet. Hinsichtlich der stofflichen Komponenten wur(]
den (sehr) giftige Stoffe und Gase wie beispielsweise Chlor, Arsenwasserstoff oder Acl
rolein berlcksichtigt. Tatsachlich wurden solche Stoffe nach Betreiberangaben entwe(
der nicht in den letzten Jahren oder noch nie am Standort umgeschlagen. Andere Ge'
fahrstoffe, die auf dem Gelénde des Containerhafens tatsachlich umgeschlagen wer(
den, weisen gegenliber den oben genannten, giftigen Stoffen ein niedrigeres Gefahren(l
potenzial auf und fihren zu geringeren angemessenen Abstanden zum Betriebsbereich
des Containerhafens.

Zudem ergab eine Risikobewertung der betrieblichen Ablaufe, dass im Falle des Con(]
tainerhafens die Gefahrstoffe meist in kleineren und gefahrgutrechtlich zugelassenen
Transportbehaltern und Verpackungen, von einem Transportmittel auf das andere um(J
geschlagen werden (,passiver Umgang®). Die Wahrscheinlichkeit, dass bei diesen Lal
devorgangen Behaltnisse durch dulere Einwirkungen beschadigt werden und es dal’

durch zu relevanten Stoff-Freisetzungen kommt, ist duRerst gering.
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Des Weiteren nehmen die in einem Storfall tatsachlich auftretenden Belastungen des
Umfelds eines Betriebsbereichs durch Schadstoffkonzentrationen stetig mit der Entfer(
nung ab, so dass relevante Auswirkungen flr den am duf3ersten Rand des angemessel’
nen Abstands von 900 m gelegenen Teil des Anderungsbereiches unwahrscheinlich
sind. Das Plangebiet ist gut zuganglich, so dass bei einem potenziellen Storfall eine
schnelle Rdumung moglich ist.

Insgesamt ist das stérfallbezogene Risiko des Containerhafens fiir den Anderungsteil]

bereich, der den angemessenen Abstand unterschreitet, als aul3erst gering einzustufen.

Boden

Im Anderungsbereich befinden sich versiegelte Verkehrsflachen und ehemalige gewerb!’
lich und industriell genutzte zu 90 % versiegelte Hafenbereiche, die von baulichen Anlal’
gen freigeraumt wurden (Ausschachtung von ca. 1,5 m Tiefe) und seitdem als unversiel!
gelte Bereiche brach liegen. Es hat sich eine jingere Ruderalvegetation mit Jungwuchs

aus Weiden, Birken, Pappeln und Robinien entwickelt. Die Ausweisung als GEe-Gebiet

auf der Brachflache ist nicht als Neuversiegelung zu bewerten, sondern dem urspriingliCl
chen, stark versiegelten Zustand als Hafengebiet gegenuber zu stellen. Die bauliche

Dichte und der Versiegelungsgrad liegen bei der Gegenulberstellung von altem und gel’
plantem Baurecht auf einem vergleichbar hohen Niveau. Da sich die Art der baulichen

Nutzung gegenuber dem bestehenden Planungsrecht nicht andert und keine starkeren

Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, entfallt die Ausgleichspflicht und es

ist weiterhin keine Eingriffsbilanzierung erforderlich.

Anderungen gegeniiber dem gliltigen Planungsrecht erfolgen zwar beim MaR der bauli]
chen Nutzung, da sich die Hohe des zukiinftigen Gebaudes etwas vergrofiert. Die O
bergrenzen gemal § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Gewerbegebiete wurl]
den bereits durch die derzeit glltigen Festsetzungen deutlich tberschritten. Da der vorQ
handene Versiegelungsgrad der Flachen durch das Plangebiet nicht erhéht wurde, wurl
de dies in Verbindung mit MalRhahmen wie der Festsetzung von Griindachern und der
Gesamtkonzeption fur die Begrinung der Freiflachen im Hafen als vertraglich angesel(
hen. Dies wird fiir die Anderung auch weiterhin so festgesetzt und angehalten.

Das besondere stadtebauliche Konzept bedingt schon in der bisherigen Fassung ein
qualitatives und quantitatives Grinflachendefizit. Grinflachen mit Baumpflanzungen
koénnen nur in untergeordneten Verhaltnissen auf Sonderstandorten (Tiefgaragen) erfol( |

gen.
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Durch die Festsetzung der mindestens extensiven Begrinung von Flachdachern und
flachgeneigten Dachern wird negativen Folgen der sommerlichen Uberwarmung entge(
gengewirkt. Diese Festsetzung wird in die Anderung ibernommen. Dariiber hinaus wird
im Anderungsbereich eine Mindestiiberdeckung von 135 cm zuziiglich einer Dran(]
schicht unterhalb der Oberkante der jeweils Uberdeckenden Verkehrsflache festgesetzt,

um Baumpflanzungen auf Tiefgaragen zu ermdglichen.

Altablagerungen und Altstandorte

Im 500 m Radius um den Anderungsbereich befindet sich die Altablagerung 159. Bo(
denluftuntersuchungen ergaben keine bebauungsplanrelevanten Auffalligkeiten. Beein(
trachtigungen auf die Planflache durch Gasmigration sind nicht zu besorgen.

Der Bereich der Halbinsel Speditionsstralie befindet sich auf der Altablagerung 49, die

durch die Anschuttung des Hafengelandes entstanden ist. Die Machtigkeit der Aufful(]
lung betragt im Mittel zwischen 3 und 5 m. Bodenuntersuchungen im Bereich zwischen

Franziusstral3e und Bahnanlagen zeigen auch hier Auffullungen. Die Machtigkeiten hier

betragen im Mittel zwischen 1 und 2 m vereinzelt bis 5 m unter GOK (Gelandeoberkan(
te). Die aufgeschutteten Bodenmaterialien beider Bereiche bestehen aus Bodenaushub

mit Ziegelbruch und Bauschutt, untergeordnet werden Schlacken angetroffen. Vereinzelt

muss mit Aschebeimengungen gerechnet werden. Die analytische Uberpriifung der BoL
denproben ist im Wesentlichen unauffallig. Im Bereich zwischen Franziusstraflie und

Bahnanlagen wurden vereinzelt erh6hte Gehalte an polyzyklischen aromatischen Koh!
lenwasserstoffen festgestellt. Es ist daher bei kiinftigen Baumaflinahmen mit belastetem

Aushubmaterial zu rechnen, welches ordnungsgemalr zu entsorgen ist. Die hierzu not[J

wendigen Regelungen werden im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Altstandorte mit den Katasternummern
9908, 9901, 9783, 9786 und 9744, die jedoch teilweise nur zu einem sehr kleinen Teil

berihrt werden.

Der Altstandort 9908 liegt westlich des Anderungsbereiches. Die Flache des Altstandor!]
tes wird durch den B-Plan 03/010 (alt: 5275/028) Sudlich Franziusstral3e nur zu einem
sehr kleinen Teil berthrt. Hier liegen Aufflllungsmaterialien mit Bauschutt und Schlall

cken vor, die bis max. 1 m machtig sind. Bodenluftuntersuchungen waren unauffallig.
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Der Altstandort 9901 ist Teil des Bebauungsplans 5275/021 Speditionstrale 1-3. Die
Flache des Altstandortes wird durch den B-Plan 03/010 (alt: 5275/028) Sudlich Franzil
usstra’e nur zu einem sehr kleinen Teil berthrt. Nutzungsorientierte Bodenuntersu!
chungen zeigten keine Verunreinigungen. Im Jahre 2007 wurden samtliche aufstehen(

den Gebaude abgebrochen und das Gelande entsiegelt.

Die Altstandorte 9744, 9783 und 9786 liegen im Bereich des Bebauungsplans 5275/019
Speditionstrale/Franziusstralle. Nutzungsorientierte Bodenuntersuchungen zeigten
Auffullungsmaterialien aus Bodenaushub mit Bauschutt-, Schlacken- und Ascheanteilen
in einer Machtigkeit von 0,7 bis 5 m. Im Jahre 2001 wurden samtliche aufstehenden
Gebaude auf den Grundstlicken abgebrochen und das Gelande entsiegelt. Auf der Flal
che des Altstandortes 9744 wurde ein Burohochhaus errichtet. Dartber hinaus verlauft
hier die neue Franziusstral3e zur ErschlieBung des Hafens. Die Gbrigen Flachen liegen

seit den Abbruchmafnahmen brach.

Im Bebauungsplan wird die Flache des Anderungsbereiches vollflichig als Flache gel]
kennzeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Bei
kinftigen BaumaRnahmen ist mit belastetem Aushubmaterial zu rechnen, das ord(]
nungsgemalf zu entsorgen ist. Die notwendigen Regelungen werden in die Nebenbel
stimmungen der jeweiligen Baugenehmigung aufgenommen. Es werden keine Verun(]

reinigungen erwartet, die der Uberplanung des Bereiches entgegen stehen.

Biotop- und Artenschutz

Aufgrund der Lage und Ausstattung des Anderungsbereiches kénnen Vorkommen von

planungsrelevanten Amphibien und Libellen ausgeschlossen werden. Dartber hinaus

ist nicht mit Vorkommen von Reptilien und Brutvorkommen besonders oder streng gel’
schitzter Vogelarten zu rechnen. Die Méglichkeit der Besiedlung durch Kreuzkréten

und Zauneidechsen ist zwar theoretisch denkbar, beide Arten sind jedoch grof3sraumig

um das Gebiet bei aktuellen Untersuchungen im Jahr 2009 nicht nachgewiesen.

Von der Planung kénnen keine Gebaude nutzende Arten wie der Turmfalke sowie Fle[]
dermause betroffen sein. Das Gebiet ist aufgrund seiner Lage zwischen hohen Gebaul
den und der bisher nur gering bewachsenen Brachflache fiir Fledermause als Jaghabil|

tat eher ungeeignet.
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Negative Auswirkungen der Planung auf die Belange des Biotop- und Artenschutzes

kénnen somit weitgehend ausgeschlossen werden.

Freiraum und Erholung

Das Verhaltnis zwischen 6ffentlich nutzbaren Freiflachen und den Uberbaubaren Grund(’
stlicksflachen bleibt durch die Anderung in etwa gleich. Der Ausschluss von oberirdil
schen Stellplatzen schafft nutzbare Freiflachen ohne die stdrenden Einschrankungen
durch PKW-Verkehr und damit eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Das bisher geplante architektonische Konzept aus sechs unterschiedlich geformten Gel
baudekorpern schafft eine Durchlassigkeit der Bebauung mittels Durchgangen und bel

tont Sichtachsen.

Gegenuber dem bestehendem Bebauungsplan ergeben sich keine negativen Konsel'

quenzen fur die Freiraum- und Aufenthaltsqualitat.

Orts- und Landschaftsbild

Die stadtebauliche Grundstruktur bleibt im Prinzip gegeniber dem bisherigen Recht er(’
halten. Durch die Stellung der Gebaudekérper mit einer weichen wellenférmigen Kante
zur Franziusstralle und der unterschiedlichen Héhenentwicklung ergeben sich keine
negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Die intensive Begrinung
der Platzflache und der Verkehrsflachen mit Baumen schafft MaRstablichkeit und pragt

zukUnftig den o6ffentlichen Freiraum.

Wasser

Das Grundwasser im Anderungsbereich liegt am Rand zur Chrom-Fahne Sidring. Bei

baulichen Eingriffen in das Grundwasser ist gutachterlich nachzuweisen bzw. durch zu(’
satzliche Mallnahmen sicherzustellen, dass es zu keiner Verlagerung der Verunreinil
gungsfahne in bisher nicht oder weniger belastete Bereiche kommt. Die Chromkonzent(
rationen bewegen sich zwischen 10 und 20 ug/l (Pegel 15769). Da die Grundwasser(|
verunreinigung seit November 2002 saniert wird, ist in Zukunft eine Verringerung der

Chrombelastung zu erwarten.

Daneben ist das Grundwasser durch die landwirtschaftliche Nutzung in Hamm gepréagt.

So liegen fur den gesamten Messzeitraum im Umfeld Nitratkonzentrationen von im Mit[
tel 94 mg/l vor, seit 2007 im Mittel noch 64 mg/l.
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Der direkt im Anderungsbereich liegende Pegel 00519 weist eine vergleichbare Abnah(
me der Nitratkonzentrationen auf, nicht jedoch der westlich gelegene Pegel 00899. Bei
zukunftigen Bauwasserhaltungen ergeben sich daher erhdhte Anforderungen an die
Abreinigung des geférderten Grundwassers.

Darlber hinaus treten gelegentlich Spuren von Pflanzenbehandlungs- und Schadlings(

bekampfungsmittel (PBSM) im Grundwasser auf.

Das Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen. Die ab[]

wassertechnische ErschlieRung ist dadurch gesichert.

Luft
Die stadtebauliche Situation im Anderungsbereich hat sich gegeniiber dem bisher giiltiL

gen Planungsrecht nicht geandert.

Energie

Eine Uber die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehende
Warmedammung der Gebaudehille ist aus energetischer Sicht empfehlenswert und im
Sinne einer Gesamtkostenrechnung in der Regel auch wirtschaftlich. In den Bereichen,
in denen aus Grunden des Larmschutzes eine mechanische Bellftung von Biro- und
Unterrichtsraumen gemaR textlicher Festsetzung 8.1.4 gefordert wird, sollte Passivl

haus- Standard in Betracht gezogen werden.

Zur Erzeugung von Wéarmeenergie sollten mdglichst effiziente Technologien wie die
Kraft- Warme- (Kalte-) Kopplung eingesetzt werden, zum Beispiel durch Errichtung eill
nes Blockheizkraftwerk-Nahwarmenetzes oder durch Nutzung von Fernwarme. Fern(]
warmeleitungen liegen sowohl in der Franziusstral3e als auch in der HolzstralRe.

Das Plangebiet verfugt grundsatzlich tUber ein gutes geothermisches Potential, so dass
hier eine Nutzung von Erdwarme wirtschaftlich méglich ist. Die Auswirkungen einer Nut[
zung des geothermischen Potentials unter wasserwirtschaftlichen Gesichtspunkten mit
Blick auf die vorliegende Grundwasserverunreinigung mit Chrom sind im Rahmen eines

wasserrechtlichen Antragsverfahrens darzustellen.

Flachen, fir die gemaf textlicher Festsetzung Nr. 9 eine Dachbegriinung festgesetzt

wird, kdnnen gleichzeitig fur die Erzeugung von Solarstrom genutzt werden.
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Stadtklima

Die stadtebauliche Situation im Anderungsbereich hat sich gegeniiber dem bisher gilti[
gen Planungsrecht nur unwesentlich geandert. Der Freibereich nordlich des Baufeldes

verkleinert sich zwar, durch die neue Gebaudekonzeption sind jedoch wesentlich mehr

Durchlasse in nord-sudlicher Richtung geplant, so dass eine ausreichende Be- und

Durchliftung des Plangebietes weiterhin gewahrleistet ist.

Zur Vermeidung einer sommerlichen Uberwarmung wird in der Anderung festgesetzt,

dass Flachdacher mindestens extensiv begriint werden sollen. Ferner ist im Rahmen

der Ausbau- und Freiraumplanung die Begrinung der Stral3en und Platzflachen még(]
lich. Durch die Festsetzung einer Mindestlberdeckung von Tiefgaragen wird die Bel
pflanzungsmaglichkeit der 6ffentlichen Verkehrsflachen gewahrleistet.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Tiefgaragen nur tiber Dach entliiftet werden dirfen, um

mdgliche lufthygienische Beeintrachtigungen durch Abgase im Plangebiet und dessen

Umfeld zu vermeiden.

Die Auswirkungen der geplanten Neubebauung auf das bodennahe Windfeld im Nahbe[
reich des geplanten Gebaudes sollte im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren im
Rahmen eines windklimatischen Gutachtens (z.B. mit Hilfe eines geeigneten Simulatil

onsmodells) beschrieben und beurteilt werden.

Verkehr

Durch die Vergré3erung der moglichen Geschossflache erhdht sich auch die Anzahl der

maoglichen Arbeitsplatze und der daraus resultierenden Fahrbewegungen. Die Schafll
fung eines Flachenpotenzials fiir ca. 700 Arbeitsplatze (bisheriges Potenzial ca. 570) im

Anderungsbereich fiihrt zu einer Erhdhung des Individualverkehrs im Vergleich zur bis[]
herigen Situation.

Durch die weitestgehende Umsetzung des Verkehrskonzeptes wurden der Schwerlast-

verkehr des Wirtschaftshafens und der Individualverkehr des Medienhafens und des

Anderungsbereiches getrennt. Durch die getroffenen Festsetzungen wird der ffentliche

Raum von parkenden Fahrzeugen freigehalten und steht einer hochwertigen Freiraum(
gestaltung zur Verfliigung, da der ruhende Verkehr ausschliellich in Tiefgaragen unter(
gebracht wird. Im Zuge der abschlieRenden Umsetzung des Verkehrskonzeptes werden

das Ful3- und Radwegenetz im sudlichen Medienhafen vollstandig ausgebaut und damit

verbessert.
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Die Anbindung des Anderungsbereiches fiir den nicht motorisierten Individualverkehr ist
durch die bereits ausgebaute neue Strallenbahntrasse mit Haltestelle an der Franzil]
usstrae erheblich verbessert worden und entlastet zukinftig den Anderungsbereich.
Die GrofRenordnung der geplanten Tiefgarage wurde im Verkehrskonzept bereits

zugrunde gelegt. Die verkehrliche ErschlieRung ist daher gesichert.

Insgesamt fuhrt die gednderte Planung zu keinen relevanten Umweltauswirkungen ge'
genuber dem bisherigen Planungsrecht.

Kosten fur die Gemeinde

Die Finanzierung der noch nicht abschlielend hergestellten 6ffentlichen Verkehrsflar
chen im Anderungsbereich ist bereits im Rahmen des bestehenden Planungsrechtes
berlicksichtigt worden. Erforderliche Anderungen der Kanéle und Versorgungsleitungen

und dadurch entstehende Kosten werden durch den Investor getragen.

Dementsprechend entstehen fiir die Gemeinde keine Kosten durch die Anderung.

Stand: 18.02.2014



