








Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 414 VEP
- Augustinusviertel / Gnadentaler Weg -

Redaktionelle Anmerkung: Rechtskraft 26.11.1998  Es gilt die BauNVO 1990

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die gemaR § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO in den reinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen (Laden und nicht stérenden Handwerkbetrieben, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Anlagen fur soziale Zwecke und Anlagen fir kirchlich-, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zuléassig.

Die gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemaf § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zulassig.

2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das zwischen dem Bunker Berghdauschenweg Nr. 34 und dem Wohnhaus Berghduschensweg Nr.
36 festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gilt zugunsten der Versorgungstrager.

3. Flachen fir Nebenanlagen, Stellpladtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB sowie
§ 14 BauNVO)

Im WA @ Gebiet sind die notwendigen Stellplatze ausschlieRlich in zu errichtenden Tiefgaragen
unterzubringen. Diese mussen auf den hierfur besonders ausgewiesenen Flachen liegen und voll-
stéandig Uberdeckt sein.

Die gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO zulassigen Nebenanlagen, wie Abfallbehalter, sind im WA ®
Gebiet nur innerhalb des Geb&udes oder an den hierfur gekennzeichneten Standorten zuldssig.

In den WA @ @, sowie WR ® Gebieten sind Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb
der tGberbaubaren Flachen bzw. auf den hierfur besonders ausgewiesenen Flachen zulassig.

Die Garagen in den Abstandsflachen kénnen gemafl BauO NW an der Grenze (max. 9,0 m Tiefe/
errichtet werden. Fir weitere Stellplatze durfen zuséatzlich die Flachen der Garagenzufahrten in
Anspruch genommen werden. Die Garagen, Carports und Stellplatze der Gemeinschaftsanlagen
sind den jeweiligen Hausgrundstiicken zugeordnet (z. B. Ga [4] - Wohnhaus [4)).

In den WA @ @, sowie WR O, Gebieten sind Garten- und Gartengeratehauschen nur im Zusam-
menhang mit den Garagen / Carports bzw. bis zu einer Grundflache von 6 gm paarweise an der
gemeinsamen Grundstticksgrenze zulassig.

Die gem. § 14 Abs. 1 BauNVO zulassigen Nebenanlagen, wie Abfallbehélter, sind in den WA @
, sowie WR O, Gebieten nur im Bereich der Vorgarten in begrinten Millboxen zulassig.

Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zulassig.



4. Flachen fir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor Larmbeléstigung (8 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

GemalR 8 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB sind besondere bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Larm-
beldstigungen im Sinne des Bundesimmisionsschutzgesetzes vorgeschrieben:

Das gesamte Plangebiet liegt im LArmpegelbereich Il gemaf DIN 4109. Zum Schutz der Aufent-
haltsrdume muf3 das resultierende Schalldammal R'w,res. fur Auf3enbauteile mindestens 35 dB
betragen. Ausnahmen von den Festsetzungen kdnnen zugelassen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, daf3 geringere Malinahmen ausreichen.

5. Hohe der baulichen Anlagen (8§ 16 BauNVQO)

GemalR 8§ 16 Abs. 3 BauNVO ist die Hohe der baulichen Anlagen (Firsthohe) im Bereich der
Grundstlcke

wa @ auf max. 49,0 m tber NN (max. 10,6 m) begrenzt.
wA ® auf max. 49.0 m tber NN (max. 10,6 m) begrenzt.
WR ® auf max. 49,0 m tber NN (max. 10,6 m) begrenzt.

Hs.Nr. 200 auf max. 50,6 m Uber NN (max. 12,6 m) begrenzt.

Hs.Nr. 202 auf max. 54,6 m Uber NN (max. 15,3 m) und 49,0 m dber NN (max. 9,7 m) begrenzt.
Hs.Nr. 204 auf max. 49,0 m Uber NN (max. 9,7 m) und 46,0 m Gber NN (max. 6,6 m) begrenzt.
Hs.Nr. 206 auf max. 54,6 m Uber NN (max. 15,3 m) und 51,9 m Uber NN (max. 12,6 m) begrenzt.
Hs.Nr. 208 auf max. 49,0 m tber NN (max. 9,7 m) begrenzt.

Hs.Nr. 210 auf max. 49,0 m tber NN (max. 9,7 m) und 46,0 m Gber NN (max. 6,6 m) begrenzt.
Hs.Nr. 212 auf max. 51,9 m tber NN (max. 12,6 m) begrenzt.

Hs.Nr. 214  auf max. 49,0 m Uber NN (max. 9,7 m) begrenzt.

Hs.Nr. 216 auf max. 49,0 m Uber NN (max. 9,7 m) und 46,0 m Uber NN (max. 6,6 m) begrenzt.
Hs.Nr. 218 auf max. 51,0 m Uber NN (max. 12,4 m) und 41,7 m Uber NN (max. 9,1 m) begrenzt.

Die eingeklammerten Hohen beziehen sich auf die zugehdorige 6ffentliche ErschlieBungsanlage
bzw. auf die privaten Innenhdofe.

6. Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (8 19 BauNVQO)

Gemal § 21a Abs. 2 BauNVO kénnen den Grundstiicksflachen im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
die Flachenanteile an auRerhalb der Baugrundstiicke festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im
Sinne des § 19 Abs. 22 BauGB zugerechnet werden.

Bei der Ermittlung der Grundflache gem. §19 Abs. 4 BauNVO sind die Flachen der Tiefgaragen
nicht mitzurechnen, sofern sie vollstandig unter der Gelandeoberflache liegen, mit Erde bzw. Sub-
strataufbau abgedeckt und dauerhaft bepflanzt sind.

Die Flache der Stellplatze ist nicht mitzurechnen, sofern sie mit im Sandbett verlegtem Pflaster mit
grolRem Fugenanteil befestigt sind.

7. Geschof3flachenzahl, zuldssige Geschof3fldche (8 20 BauNVO)

GemalR 8§ 21a Abs. 5 BauNVO ist die zulassige GeschoRRflache um die Flachen notwendiger
Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

8. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Ein Vor- und Zuriicktreten von Gebaudeteilen bezogen auf die Baulinie ist gemaR § 23 Abs. 2
BauNVO im WA @ Gebiet in einer Breite von max. 7,00 m und einer Tiefe von max. 0,50 m
zulassig, sofern sie der Gliederung der Fassade dient.

Balkone, Erker, Loggien und Wintergéarten sind unter Uberschreitung der gartenseitigen Baugren-
zen aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen in einer Breite von max. 3,00 m und einer Tiefe von max.
2,00 m allgemein zuléssig.



9. Versickerung von Niederschlagswéassern gemal 8 51a LWG

1. Die Niederschlagswasser der Dachflachen sind Uber Sickerschachte oder sonstige geeignete

Versickerungsanlagen zu versickern.

2. Die Niederschlagswasser der 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen sowie aller anderen versiegel-

ten Flachen sind dem offentlichen Regenwasserkanal zuzufthren.

10.Anpflanzung von Baumen und Straduchern und sonstigen Bepflanzungen; Bindung fir Be-

pflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25aund b BauGB)

1.

11

1.2

13

1.4

15

Private Flachen
Einfriedung als lebende Hecken

An den gekennzeichneten Standorten sind die Garten mit geschnittenen Hecken in einer End-
héhe von mindestens 1,5m Hohe und einer Breite von 0,50m einzufrieden. Es sind heimische
Arten, wie z. B. Hainbuche (Carpinus), Liguster (Ligustrum), WeiRdorn (Crataegus) und/oder
Eibe (Taxus) zu verwenden.

Baumpflanzungen

Auf den privaten Grundstlicken sind entsprechend den gekennzeichneten Standorten 69
Stuick Laubbaume mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Die genauen
Standorte sind vor Ort zu prifen und festzulegen. Die Baume sind als standortgerechte
Baume zu pflanzen. Empfohlen werden Spitzahorn (Acer pletanoides), Hainbuche (Carpinus
betulus), nicht fruchtende Stadtbirne (Pyrus 'Chanticleer’), Kugelahorn (Acer globosum), Sau-
leneiche (Quercus robur fast.) und Zierkirsche (Prunus spec.)

Festsetzung der Begriinung von Nebenanlagen und Gebauden

Fassaden und Giebelflachen ab 30 gm zusammenhéngender, fensterloser Wandflache sowie
alle Nebenanlagen wie Rankgeriiste Uber Tiefgaragen-Zufahrten, Millstandplatze, Mauern,
Holzwande und Balkone sind mit geeigneten Rank und Schlingpflanzen dauerhaft fachgerecht
zu begriinen und zu pflegen. Dabei ist je 2m geschlossene Wandlédnge mindestens eine le-
bende Pflanze in den Boden zu setzen. Vorgesehene Arten: 1. Efeu (Hedera helix) 2. Kletter-
hortensie (Hydrangea petiolaris) 3. Wilder Wein (Pathenocissus tricuspidata, P. quinquefolia)
4, Blauregen (Wisteria sinensis) 5. Waldrebe (Clematis-Arten).

Intensiv-Begriinung von Tiefgaragen

Die Tiefgaragendacher aul3erhalb der Gebdudegrenzen sind mit mindestens 0,60 m kultur-
fahigem Substrat zur Dachbegriinung mit Gehélzgruppen zu tUberdecken. Im Bereich zu pflan-
zender Baume ist mindestens 1,00 m Substratauftrag erforderlich.

Boden

Im Bereich der Géarten ist eine Abdeckung mit 60 cm sauberem Boden, im Bereich Kinderspiel
mit 30 cm sauberem Boden, jeweils inklusive Grabesperre und im Bereich Grunflachen eine
10 cm starke Abdeckung mit sauberem Boden vorzunehmen. Im Bereich der geplanten
Baumstandorte ist eine Bodenabdeckung bis in Wurzeltiefe erforderlich.

offentliche Flachen

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen entlang der Stral3en sind 36 Stiick Laubb&ume mit
einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm anzupflanzen und zu pflegen. Die genauen
Standorte sind vor Ort zu priifen und festzulegen. Die Baume sind mit einem geeigneten
Stammschutz (Poller, Stammschutzbtigel) gegen Schaden zu schiitzen. Die Baumscheibe
darf eine Flache von 4 gm nicht unterschreiten und ist flachig zu begrtinen. Empfohlen werden
Eiche (Quercus robur), Linde (Tilla pallida) und Stadtbirne (Pyrus ‘Chanticleer").



3. Sonstige Hinweise

Rodungsarbeiten sind gemaf § 64 LG NW aus Griinden des Vogelschutzes vom 01.03. bis
30.09. verboten und genehmigungspflichtig. Dartiber hinaus sind die Vorschriften der Baum-
schutzsatzung der Stadt Neuss bindend.

11.Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

Entlang der stidwestlichen Grundstiicksgrenzen entlang der Kleingartenanlage ist eine mindestens
zweireihige Strauchpflanzung mit Felsenbirne (Amelanchier), Schneeball (Viburnum), Liguster
(Ligustrum), Hartriegel (Cornus), Hainbuche (Carpinus), Feldahorn (Acer campestre) und Eibe
(Taxus) anzulegen.

Mindestqualitaten: Strauch 2 x v. 1,00-1,50m bzw. Heister 1,50-1,75m

12.MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1. Gehodlzbestand

Die als Bestand gekennzeichneten Baume sind zu erhalten. Diese im Bereich der Baumal3-
nahme stehenden Gehdlze sind ausreichend aktiv zu schiitzen und zu sichern (z. B. Bau-
zaun). Bestehende topographische Hohenlagen an den Baumstandorten sind zu erhalten (DIN
18 920 und RAS LG 4).

2. Stellplatze, Zufahrten

Garagenzufahrten und Stellplatze sind mit Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster, wasser-
durchlassigen Geoporpflaster, wassergebundener Decke oder ahnlichen Materialien auszu-
fuhren.

13.Hinweise

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graber, Einzelfunde, aber auch Verénderungen und Verfarbungen in der nattirli-
chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Neuss als Untere Denkmalbehérde und dem
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstelle min. 3 Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW).



Satzung der Stadt Neuss

Uber ortliche Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans
Nr. V414 - Augustinusviertel, Gnadentaler Weg -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan)

- Gestaltungssatzung -

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 18. 9. 1998 aufgrund des § 7 der Gemeindeordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. 7. 1994 (GV NW S.
666), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 17. 12. 1997 (GV NW S. 448), und des § 86 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (LBauO) -vom 7. 3. 1995 (GV NW S. 218) fur
den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. V414 - Augustinusviertel, Gnaden-
taler Weg - (vorhabenbezogener Bebauungsplan) zur Sicherstellung eines gestalterisch und stadte-
baulich befriedigenden Gesamtbilds die nachfolgende Satzung beschlossen:

g1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans fur den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. V414 - Augustinusviertel, Gnadentaler Weg -.
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Baukorpergestaltung

Die Baukdrper von Doppelhdusern, zusammenhangenden Hausgruppen (Reihenhdusern) und
GeschoRwohnungsbauten sind in den nachfolgend aufgefiihrten Wohngebieten WA 1a, WA 1b und
WA 1c (GeschoRRwohnungsbauten) sowie WA 2a, WA 2b, WA 3, WR 4a und WR 4b (Reihenhé&user
und Doppelhduser) jeweils zusammenhangend und einheitlich in Material und Farbe zu gestalten.

Die Lage der einzelnen Wohngebiete ergibt sich aus dem anhiangenden Ubersichtsplan, der
Bestandteil dieser Satzung ist.

— Hobhe der baulichen Anlagen
Hierzu gelten die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. V414 - Augustinusviertel, Gnadentaler
Weg - getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen tber Dachneigung, Hauptfirstrichtung und
maximal zulassige Firsthéhen.

— AuRenwéande
Als Fassadenmaterialien sind Ziegelverblendmauerwerk, Putz und Holz, Zinkstehfalzbleche und

Faserzementplatten zulassig.

e WA la-c (GeschoRRwohnungsbau)
In den Gebieten WA 1a, WA 1b und WA 1c sind die AuBenwéande jeweils einheitlich in gelbem
bzw. rot-braunem bis blau-schwarzem Verblendmauerwerk zulassig. Es sind weil3e oder helle,
auf das Verblendmauerwerk abgestimmte Putzoberflachen zul&ssig.
In den genannten Gebieten ist die Verkleidung der obersten Geschosse (zweites oder drittes
OG) mit Holzwerkstoffen, Faserzementplatten oder Zinkstehfalzblechen zulassig. Die Verklei-
dung kann - abgestimmt auf die Putzflachen und das Verblendmauerwerk - farbig lasiert oder
beschichtet ausgefiihrt werden.

e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenhéauser)
Die AulRenwande sind jeweils einheitlich in rot-braunem bis blau-schwarzem Verblendmauer-
werk zuléssig. Es sind weil3e oder helle, auf das Verblendmauerwerk abgestimmte Fassaden-
teile mit Putzoberflaichen oder Verkleidung aus Holzwerkstoffen, Faserzementplatten oder Zink-
stehfalzblechen zulassig.



— Dachform und Dachneigung
e WA la-c (GeschoRwohnungsbau)
Als Dacheindeckung sind Griindacher mit extensiver Dachbegriinung zuléssig.

e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenhauser)
Als Dacheindeckung sind dunkelbraune bis rote Dachziegel oder Betondachsteine zulassig.

Fur die Dachausbildung gelten die textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plans Nr. V414 - Augustinusviertel, Gnadentaler Weg -.

— Dachaufbauten
e WA la-c (GeschoRwohnungsbau)
In diesen Gebieten sind Dachaufbauten, ausgenommen Fahrstuhliiberfahrten, unzulassig.

e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenh&user)
Dachgauben sind nur in Form von Einzelgauben in einer Breite von maximal 1,5 m im Lichten
zulassig. Die Summe der Dachaufbauten darf die Hélfte der jeweiligen Trauflange nicht Giber-
schreiten.

StralRenseitige Dacheinschnitte sind unzulassig.

— Garagen
e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenhauser)
Garagen sind im Material der Einfamilienhduser oder als Betonfertiggaragen mit hellem Putz
zulassig.
Garagengruppen missen in Héhe, Material und Farbe jeweils gleich ausgefiihrt werden.

— Car-Ports
e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenhauser)
Car-Ports sind als Holzkonstruktion mit Pultdach, Neigung maximal 10°, auszuftihren. Torein-
bauten sind ausgeschlossen. Die Riick- und Seitenflachen der Car-Port-Anlagen sind mit senk-
rechter, dunkler impragnierter Verbretterung bis maximal 1,8 m Hohe zu schlie3en und zu be-
ranken.

83
AulRenanlagen

— Einfriedigungen
e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenhéuser)

Im Bereich zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Geb&auden (Vorgarten) sind die
Grundstiicke mit Rasenkantensteinen zu begrenzen.
Bei den Gebieten WA 2a-b und WA 3 schlieen die Wohngéarten an 6ffentliche StraRenbereiche
an. Zur Einfriedigung dieser Grundstiicke sind hinterpflanzte Maschendraht- und Drahtmatten-
zaune bis zu einer H6he von maximal 1,2 m zulassig.
Bei der Einfriedigung in den Gebieten WR 4a-b sind zur Grenze der 6ffentlichen Kleingarten-
anlage hinterpflanzte Maschendraht- und Drahtmattenz&aune bis zu einer H6he von maximal
1,4 m zulassig. Die Gelandebruchkante ist mit einer Stitzmauer (L-Stein) zu fassen.
Die Terrassentrennwéande zwischen den Reihenhdusern sind als berankte Holztrennwande in
einer Lange von maximal 3,5 m und einer H6he von maximal 2,0 m zulassig. Alternativ sind
auch Mauerwerkscheiben in gleichem Material und gleicher Farbe wie der Hauptbaukorper zu-
lassig.
In Verlangerung der Terrassentrennwande sind Holzlatten- und Maschendrahtzaune bis zu
einer H6he von maximal 1,4 m zwischen den Wohngérten zul&ssig.

e WA la-c (GeschoRwohnungsbau)
Zur Einfriedigung der den 6ffentlichen Stral3en zugewandten Wohngarten sind hinterpflanzte
Maschendraht- und Drahtmattenzdune bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m zuléssig. Zur Ein-
friedigung der Tiefgaragenrampen sind Brustungsgelénder in Stahl- oder Holzkonstruktion bis
zu einer Hohe von maximal 1,1 m - gemessen von Oberkante Gelénde der Tiefgarage - zulas-
sig. Die Einfriedigungen sind mit Kletter- und Rankpflanzen zu hinterpflanzen.
Zur Einfriedigung der Mietergarten in den Innenhofbereichen gegeniiber den Gemeinschafts-
und Spielflachen sind Hecken oder hinterpflanzte Spann- bzw. Drahtmattenzdune in einer Héhe
von maximal 1,0 m zulassig. Je Garten ist ein Tor zulassig. Zwischen den Mietergarten ist die
Einfriedigung mit hinterpflanzten Spanndrahtzaunen in einer Hohe von maximal 0,8 m an Holz-
pfosten zulassig.



— Miilltonnenstandplatze
e WA 2a-b, WA 3 und WR 4a-b (Reihenh&user)
Die Anordnung der Mulltonnenstandpléatze ist auf den Eigenheimgrundstiicken nur im Bereich
der Vorgarten in begriinten Millboxen zuldssig.

e WA la-c (GeschoRBwohnungsbau)
Die im Vorhaben- und ErschlielBungsplan Nr. V414 - Augustinusviertel, Gnadentaler Weg -
gekennzeichneten Milllstandorte sind mit einer Holz- oder Stahlrankkonstruktion zu Uberdachen
und mit Rankpflanzen oder einer umlaufenden Heckenpflanzung einzugriinen.
Alternativ sind zur Einfassung der Standplatze auch Mauerwerkscheiben, Hohe maximal 1,8 m,
zuléssig, die mit Rankkonstruktionen, wie vor beschrieben, nach oben abschlieRen. Die Wénde
sind mit Rankpflanzen zu begrinen, die Bodenflachen der Milltonnenstandplatze sind zu
pflastern.

— Nebenanlagen
In allen Gebieten sind Garten- und Gartengeratehauschen nur im Zusammenhang mit den Gara-
gen bzw. Car-Ports mit einer Grundflache von maximal 6 gm paarweise an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zulassig. Im Gebiet WA 1c ist die Erstellung von Gartenpavillons in Holz- oder
Stahlbauweise mit einer maximalen Grundflache von 4,0 m x 4,0 m als Ruhebereich fir das alten-
betreute Wohnen zuldssig. Die Wandflachen der Pavillons sind mit Rank- und Kletterpflanzen ein-
zugrlnen.





