





Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 282/1 VEP
- Am Alten Weiher 6/7 -
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Stadtebaurechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
In dem allgemeinen Wohngebiets sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO folgende geménR § 4 Abs. 2

BauNVO ansonsten allgemein zulassige Nutzungen ausgeschlossen:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB folgende Ausnahmen im
Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteile des Bebauungsplans:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Die zeichnerisch festgesetzten Wandhdhen als Hochstmaf (WH) sind auf den oberen Ab-
schluss der aufstehenden Wand unter Einschluss der Attika sowie ggf. erforderlicher Absturz-
sicherungen bezogen. Die zeichnerisch festgesetzten Gebdudehdhen als Héchstmafd (GH) sind
auf den obersten Firstabschluss oder die oberste Attika von Geb&auden bezogen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind Uberschreitungen der festgesetzten maximalen
Gebaudehohe durch untergeordnete Dachaufbauten (Konstruktionselemente, haustechnische
Anlagen etc.) bis zu 3,0 m auf maximal 50% der Grundflache zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In dem gesamten allgemeinen Wohngebiet ist ein Vortreten von Balkonen und Terrassen vor
die gartenseitig festgesetzten Baugrenzen um bis zu 3,0 m zuléssig.

Flachen fur erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 BauNVO)

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind oberirdische Garagen innerhalb des allgemeinen Wohnge-
biets unzulassig. Stellplatze sind ausschlieflich in den tiberbaubaren Flachen, in zeichnerisch
festgesetzten Stellplatzflachen und Tiefgaragen zuldssig. Innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Stellplatzflache St* sind maximal vier oberirdische Stellplatze zulassig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind nach MaRRgabe der Satzung tber die Beschaffen-
heit und Grél3e von Kinderspielflachen auf Baugrundstiicken (Spielplatzsatzung) der Stadt
Neuss vom 19.12.1997 i.d.F. der Satzung zur Anpassung ortsrechtlicher Vorschriften an den
Euro vom 9.11.2001 Spielflachen fur Kleinkinder in einer Grél3enordnung von insgesamt min-
destens 90 m2 anzulegen.
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Flachen fur sonstige Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

GemalR 8§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sind in den zeichnerisch entsprechend markierten Vor-
gartenflachen Nebenanlagen, die als Gebdude gemaR 8§ 2 Abs. 2 BauO NRW anzusehen sind,
nicht zulassig. Die Ausnahmeregelung geman § 14 Abs. 2 BauNVO bleibt unberihrt.

Grinordnerische Festlegungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

GemalR § 1a Abs. 3 Satz 4 zweite Alternative BauGB werden MafRnahmen festgelegt, die in
dem zwischen der Stadt Neuss und der Vorhabentragerin abzuschlieRenden Durchfiihrungs-
vertrag / stadtebaulichen Vertrag bindend vereinbart werden:

Nicht uberbaute Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mindestens 0,6 m (0,8 m bei
Baumstandorten) zzgl. Drainschicht zu Giberdecken. Die Uberdeckung ist gartnerisch anzulegen
und zu begrinen.

Die zeichnerisch mit der Festsetzung "Hecke zu pflanzen" gekennzeichneten Bereiche sind
einheitlich als Hecken aus Rotbuche, Hainbuche, Feldahorn, Liguster und / oder Eibe, Pflanz-
qualitat Heister, mindestens, 1,2 m hoch, mit 3 Pflanzen je laufendem Meter anzulegen. Die
Pflanzstreifen sind als Schnitthecken mit einer Héhe von mindestens 1,5 m und 0,5 m Breite zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind innerhalb des allgemeinen Wohngebiets an den Fassa-
den von zum dauernden Aufenthalt geeigneten RAumen nach aul3en abschlieende Bauteile
dergestalt auszufuihren, dass schalltechnische Nachweise zum Schutz gegen Aul3enlarm ge-
malf3 der DIN 4109 in Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719 entsprechend dem Larmpegel-
bereich 11l geman der Tabelle 8 "Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbau-
teilen” fur die in der Planzeichnung durch eine Schraffur gekennzeichneten Bereiche eingehal-
ten werden kdnnen. Fir die Ubrigen Fassadenabschnitte ist mindestens der Larmpegelbereich I
gemaf der genannten Normen zugrunde zu legen. Von der Anwendung der Festsetzung kann
ausnahmsweise abgesehen werden, wenn im Einzelfall durch ein vorgelegtes Gutachten eines
anerkannten Sachverstandigen der Nachweis gefihrt wird, dass geringere als die festgesetzten
Schallschutzmafinahmen ausreichend sind. Die DIN 4109 und die VDI-Richtlinie 2719 werden
bei der Stadt Neuss mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereit gehalten.

Bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB)

Gemal 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des festgesetzten
allgemeinen Wohngebiets nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die
Vorhabentragerin in dem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt
Neuss verpflichtet hat.

Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW)

Gemal § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) werden folgende
ortliche Bauvorschriften fur das allgemeine Wohngebiet erlassen:

- In dem gesamten allgemeinen Wohngebiet sind Putz und/oder Sichtmauerwerk (Klinker-
optik) zulassig. Fassadenverschalungen aus Holz, Schiefer oder Metall sind nur unterge-
ordnet (Fassadenanteil kleiner 50 vom Hundert) zuldssig. Fassadenverschalungen aus
Kunststoff sind ausgeschlossen.

- Die in der Planzeichnung zeichnerisch gekennzeichneten Vorgarten sind hdhenmafiig so
auszubilden, dass ihre Oberflache niveaugleich an diejenige der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen anschlief3t. Einfriedungen der Vorgarten sind nur als Rasenkantstein, auch
in Verbindung mit Hecken, zulassig. Zaune, Tore und Mauern sind nicht zuldssig. Die Vor-
garten sind - mit Ausnahme der Zuwegungen zu den Hausern sowie von Flachen, die als
Zufahrt zur Tiefgarage bzw. fur Stellplatze genutzt werden -unversiegelt zu belassen und



gartnerisch anzulegen. Sonstige Nebenanlagen sowie Abgrabungen zur Belichtung von
Raumen, die unterhalb des untersten Vollgeschosses liegen, sind nicht zulassig.

- Einfriedungen der seitlichen und riickwartigen Grundstiicksbereiche (Gartenseite), die an
offentliche Wege oder 6ffentliche Grinflachen angrenzen, sind nur als Hecken, auch in Ver-
bindung mit durchgriinten Drahtmattenz&unen von bis zu 1,2 m H6he, zulassig. Sonstige
Zaune an Offentlichen Verkehrsflachen sowie an Flachen mit Gehrechten fur Anlieger sind
nicht zulassig.

- Auf dem Grundstiick angeordnete Miilltonnenstellplatze sowie gemeinschaftlich genutzte
Millsammelplatze sind mit Hecken einzugriinen.

Hinweise und Anmerkungen
Baugrundrisiken

Baugrundrisiken (insbesondere im Hinblick auf Kampfmittel, Uberschwemmungen, Grund-
wasser, Erdbeben, Erdrutsche, Altlasten durch Altstandorte und/oder Altablagerungen, Boden-
denkmaler etc.) sind vorhabenbezogen durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen und
zu bewerten.

Bodenschutz

Ausgekofferter Oberboden soll gemaf § 7 des Bundes-Bodenschutzgesetzes i.V.m. § 12 der
Bundes-Bodenschutzverordnung vorbehaltlich der hierfiir erforderlichen wasserrechtlichen Ge-
nehmigung vorrangig auf den Grundstiicksflachen bzw. im direkten Umfeld eingebaut werden.

Teile der im Vorhabengebiet vorhandenen Aufschittungen sind mit Bodenschadstoffen be-
lastet, die den Bodenbelastungsgruppen Z 1.2, Z 2 und groRer geméaR den Empfehlungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) entsprechen. Entsprechender Bodenaushub ist im
Fall von Erdbaumanahmen ordnungsgemal zu entsorgen. Soweit Material der Klasse Z 1.2
wieder eingebaut werden soll, ist hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Bei Erdarbeiten ist bei einem Auftreten von Auffalligkeiten, die auf das Vorhandensein von Alt-
lasten hindeuten kénnen, die Untere Bodenschutzbehérde beim Rhein-Kreis Neuss, Telefon
(02181) 601-6821, zu verstandigen.

Artenschutz

Bei Abbruch- und Bauarbeiten ist § 35 Abs. 5 des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) zu
beachten. Hierzu z&hlt auch das Verbot, in dem Zeitraum vom 1. Méarz bis zum 30. September
jeden Jahres Hecken, lebende Z&une, Gebiische und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzen. Schonende Form- oder Pflegeschnitte zur Beseitigung des jahrlichen Zu-
wachses sind zulassig.

Vor Abriss- oder Sanierungsarten sind Gebaude auf potentielle Nischen- und Spaltenverstecke
von Fledermausen und gebaudebewohnenden Vogelarten (Haussperling, Hausrotschwanz) ab-
zusuchen. Der Abriss sollte im Herbst (September/Oktober) erfolgen, da dann das Brutgeschéft
der Vogel abgeschlossen ist und bei den Fledermausen mégliche Wochenstuben aufgeldst
sowie Winterquartiere noch nicht bezogen sind.

Sollten trotz der 0.g. Vermeidungsmafnahmen wahrend Bau- bzw. Abbruchmaf3nahmen in
bzw. an Gebaudeteilen Fledermause und/oder Vogelbruten bzw. Ruheplatze von Eulen oder
Greifvogeln gefunden werden, ist die Baumaflinahme sofort zu stoppen und das Umweltamt der
Stadt Neuss einzuschalten.

Wahrend der Baumalinahme sind angrenzende Gehdlze fachgerecht und dauerhaft vor
Beschadigungen durch die Baustelleneinrichtung und Baufahrzeuge zu schiitzen. Im Bereich
des Stadtgartens ist jegliche Baustelleneinrichtung zu unterlassen.



