


Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 462/1
- Hammfeld, Stresemannallee (Zentrale Unterbringungseinrichtung NRW) -

Redaktionelle Anmerkung: Rechtskraft 23.01.2016  Es gilt die BauNVO 1990

I Textliche Festsetzungen

1. Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO

Sondergebiet (SO): Aufnahmeeinrichtung fur Migrante n
Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient der zeitlich befristeten Unterbringung von Migranten.

Art der baulichen Nutzung: Im Sondergebiet ,Aufnahmeeinrichtung fur Migranten® ist eine Un-
terbringungseinrichtung fur den temporaren Aufenthalt von Migranten zuléssig.

Zulassig sind zu der Aufnahmeeinrichtung gehérende bauliche Anlagen, wie Verwaltung, Kiche,
Untersuchungsraume, Stellplatze.

Als Migranten im Sinne dieser Satzung gelten alle auslandischen Personen, die zum Zwecke
dauerhafter rAumlicher Veranderung ihres Lebensmittelpunktes erlaubt oder unerlaubt nach
Deutschland einreisen und nach den Entscheidungen der Behdrden vorlaufig in einer Aufnah-
meeinrichtung unterzubringen sind.

2. Hoéhe baulicher Anlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO

Die festgesetzten maximalen Geb&udehdhen beziehen sich auf die Oberkante der Attika des
obersten Geschosses.

Die maximalen Gebaudehdhen von 39,5 m GUNN bzw. 46,0 m GUNN dirfen durch sonstige
Dachaufbauten (z. B. technische Aufbauten, Technikzentralen, Fahrstuhliberfahrten, Treppen-
hauser und Lichtkuppeln) um maximal 2,0 m Uberschritten werden. Die maximalen Gebaude-
héhen von 47,0 m GNN dirfen durch die sonstigen Dachaufbauten um maximal 4,0 m tber-
schritten werden.

Dabei darf die Uberschreitung jeweils auf maximal 20 % der Grundrissflache des obersten Ge-
schosses erfolgen.

Entsprechende Dachaufbauten mussen, mit Ausnahme von Treppenhéausern und Fahrstuhl-
Uberfahren, mindestens um das Mal3 der Uberschreitung von der obersten GebaudeaufRenwand
zurucktreten.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
§ 23 BauNVvVO

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebietes Ter-
rassen die festgesetzten Baugrenzen auf einer Breite von 5,0 um bis zu 6,0 m tberschreiten
diirfen. Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Baugrenze darf die Uberschreitung
auf einer jeweiligen Breite von 5,0 m bis zu 10,0 m betragen. Zwischen zwei Terrassen muss
dabei an der schmalsten Stelle ein Mindestabstand von 15,0 m bestehen.

4. Nebenanlagen
§ 14 BauNVvVO

Nebenanlagen sind ausschliel3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Zaune (Einfriedigungen) sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer
Héhe von maximal 3,0 m, gemessen ab Oberkante des Gelandes, zulassig.
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Flachen fur Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Ebenerdige Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen und
innerhalb der festgesetzten Flache fir Stellplatze (St) zulassig.

Geh- und Fahrrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB

Die mit GF gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

Bepflanzung und Naturschutz
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; 8 9 Abs. 1a BauGB

Ausgleichsmaflnahmen fiir Eingriffe durch éffentl iche Verkehrsflachen

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 25 standortgerechte
Laubbdume, Hochstamm, Stammumfang mind. 18 cm in Abh&angigkeit von den Parkplatzen und
Zufahrten zu pflanzen. Die Mindestgréf3e der Baumscheibe betragt mind. 6 gm. Die offene Bo-
denflache ist dauerhaft zu begriinen. Die Gehdlze sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer
zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Ausgleichsmaflinahmen fiir Eingriffe durch private Verkehrsflachen

Innerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflache sind mindestens 5 standortgerechte Laub-
baume, Hochstamm, Stammumfang mind. 18 cm zu pflanzen. Die Mindestgrof3e der Baum-
scheibe betragt mind. 6 gm. Die offene Bodenflache ist dauerhaft zu begriinen. Die Gehdlze sind
art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Ausgleichsmalinahmen fir Eingriffe durch private BaumalRnahmen

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind mindestens 30 standortgerechte Laubbaume,
Stammumfang mind. 18 cm zu pflanzen. Die Geholze sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf
Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Des Weiteren ist je angefangene funf Stellplatze ein standortgerechter Baum, Stammumfang
mind. 18 cm zu pflanzen. Die Mindestgré3e der Baumscheibe betragt mind. 6 gm.

Offentliche Griinflachen

Offentliche Grinflache 1 (O1)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache O1 sind die bestehenden Gehdlze art- und fachgerecht zu
pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Offentliche Griinflache 2 (02)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache O2 sind die bestehenden Geholze art- und fachgerecht zu
pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Im Bereich der Béschung entlang der
Stresemannstral3e ist eine Anpflanzung einer schattenvertraglichen Unterpflanzung vorzuneh-
men.

Offentliche Griinflache 3 (O3)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache O3 sind die bestehenden Gehdlze art- und fachgerecht zu
pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust mdglichst an gleicher Stelle funktional zu ersetzen.
Der Stammumfang von Ersatzpflanzungen muss dabei mindestens 25 cm betragen. Dariiber
hinaus sind innerhalb dieser Grinflache mindestens sechs standortgerechte Laubbaume,
Stammumfang mindestens 25 cm zu pflanzen. Die nicht mit Baumen bestandenen Flachen sind
als Extensivwiese anzulegen.

Private Grunflache ,Versickerung“

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Versickerung“ in eine Versicke-
rungsanlage fur das im Sondergebiet ,Aufnahmeeinrichtung fur Migranten“ anfallende Nieder-
schlagswasser zulassig.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Versickerung“ sind mindestens vier
standortgerechte Laubbaume (Stammumfang mindestens 18 cm) zu pflanzen. Die Gehdlze sind
art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
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Die nicht fir die Versickerung genutzten Flachen der privaten Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Versickerung” sind mit extensiven Wiesenflachen generell und standortgerechten
Gehdlzgruppen auf mindestens 10 % der Flache zu bepflanzen.

Externe Kompensationsmafinahmen, Zuordnungsfests

etzung

Der Ausgleich fur die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 462/1 zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft wird auf folgenden zwei Flachen festgesetzt:

» Stadt Neuss, Gemarkung Rosellen, Flur 2, Flurstiick 117 (Wald): 4.502 gm
» Stadt Neuss, Gemarkung Grimlinghausen, Flur 12, Flurstiick 639, anteilig (Wald): 1.272 gm.

Die Gesamtflache betragt 5.774 gm.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 1 Abs. 4 BauNVO

Erhohter baulicher Larmschutz, Larmpegelbereiche

Bei den mit LPB Il und LPB IV gekennzeichneten Bereichen sind passive Schallschutzmaf-
nahmen entsprechend den Larmpegelbereichen Il und IV gemaf DIN 4109 (Ausgabe November
1989) zu treffen.

Larmpegelbereich

MaRgeblicher Au3en-

DIN 4109 larmpegel in dB(A) erforderliches resultierendes |erforderliches resultierendes
bewertetes Schalldamm-Malf3 |bewertetes Schalldamm-Maf
R'wres der AuRenbauteile fir |R'wres der Au3enbauteile fiir
Blrordume in dB Wohnraume in dB

1} 61 bis 65 30 35

\Y% 66 bis 70 35 40

Die daraus resultierenden bewerteten Schalldammmafe einzelner unterschiedlicher Au3en-
bauteile oder Geschosse konnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen
Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des not-
wendigen Schallschutzes nachgewiesen wird.

Freizeitlarm

Der Nachweis, dass das Vorhaben sich keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Frei-
zeitlarm aussetzt, ist im Bauantragsverfahren tber eine schalltechnische Untersuchung zu fih-
ren. Fir die Beurteilung des Schitzenfestes nebst Kirmes als Veranstaltung im Sinne der Ziffer
3.4 des Runderlasses des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz - V - 5 - 88827.5 - (V Nr.) v. 23.10.2006 (Freizeitlarmrichtlinie NRW) ist es dabei
als ausreichend und erforderlich anzusehen, wenn vor zu 6ffnenden Fenstern schutzbedurftiger
R&aume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 ein AuRenpegel von 57 db (A) nachts einge-

halten wird.

Schallgedammte Liiftung

Fur alle Schlafraume innerhalb des Sondergebietes ,Aufnahmeeinrichtung fir Migranten“ sind
geeignete fensterunabhangige schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Ausnahmen
von der Festsetzung kénnen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachver-
standigen nachgewiesen wird, dass geringere Mal3nahmen ausreichen.

Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 BauO NRW

Flachdach

Innerhalb des Plangebietes sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer Neigung bis max. 5° zu-

lassig.

Einfriedung

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Aufnahmeeinrichtung fiir Migranten” sind Einfrie-
dungen ausschlief3lich als Stabgitterzaun zulassig. Entlang der im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen und privaten Verkehrsflache ist die Einfriedung auf der der Verkehrsflache zuge-
wandten Seite einzugriinen.




Abfall- und Wertstoffbehalter

Abfall- und Wertstoffbehalter, welche nicht in ein Gebaude integriert sind, sind so einzuhausen
bzw. einzugriinen, dass die Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter von 6ffentlichen
Verkehrs bzw. Grinflachen aus nicht einsehbar sind.

Kennzeichnungen

Erdbeben
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T und Bau-
grundklasse B-T (DIN 4149).

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrd  enden Stoffen belastet sind

Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung Ne-0207,00 (siehe Planzeichnung). Eine Abde-
ckung bzw. Auffullung der Altablagerungsflache ist bei der angestrebten Nutzung unbedenklich.
Bei Erdbauarbeiten im Bereich dieser Flache ist eine gutachterliche Begleitung notwendig. Eine
Versickerung des Niederschlagwassers innerhalb dieser Altablagerung ist nicht zuléassig.

Hinweise

Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefuhrt, die mit dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Hammann & Schulte, Gelsenkirchen, Méarz 2015) dokumentiert wurde. Um direkte
Beeintrachtigungen von Individuen gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG und erhebliche Stérungen
wahrend bestimmter Zeiten gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu vermeiden, werden folgende
Planungshinweise gegeben:

- MalRnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigung von Flederm&usen durch den Verlust
potenzieller Baumhdhlenquartiere:

Fallung des Baumes Nr. 10 in Anwesenheit einer im Fledermausschutz sachkundigen Person
im Oktober / November, Kontrolle der aktuell von Halsbandsittichen besetzten Baumhdohlen ab
Oktober

- MalRnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigung von Fledermausen durch den Verlust
von Gebaudequartieren:

Ruckbau im April oder nach vorherigem Ausschluss von Wochenstuben- oder Balzquartieren
im Zeitraum Mai bis September

- Malnahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten:

Baufeldraumung - insbesondere Eingriffe in Gehoélzbestande - aul3erhalb der Brutzeit, also im
Zeitraum von Oktober bis Februar, oder nach Kontrolle auf Brutvorkommen und Ausschluss
einer Brutansiedlung

- Vorgehensweise bei Brutvorkommen des Halsbandsittichs in Baumhdohlen:

Entnahme der H6hlenbaume auRRerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum von Oktober bis Feb-
ruar

Fur den Verlust potenzieller Fledermausquartiere in Baumhdohlen/- spalten sind geeignete Fle-
dermauskasten als Ersatzquartiere im Umfeld des Eingriffsbereiches gemar dem artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag anzubieten. Fur den Verlust potenzieller Fledermausquartiere in den
abgebrochenen Stallungen sind an den Fassaden der neuen Gebaude Ersatzquartiere gemani
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag anzubieten.

Baugrundrisiken

Baugrundrisiken (Kampfmittel, Grundwasser, Qualmwasser, Hochwasser, Altlasten, Erdbeben,
Erschitterungen, Erdrutsche, Bodendenkmaler, etc.) sind vom Bauherrn eigenverantwortlich zu
prufen.



DIN Normen
Alle genannten DIN-Normen und Artensteckbriefe liegen bei der Stadt Neuss im Amt fir Stadt-
planung innerhalb der Offnungszeiten zu jedermanns Einsicht bereit.

Durchliftung

Der Bebauungsplan wird als so genannter ,projektbezogener Angebotsbebauungsplan“ aufge-
stellt. Der konkreten Projektplanung ist zu entnehmen, wie bereits auf der Erdgeschossebene
durch mehrere Gebaudedurchlasse eine geeignete Durchliftung des Plangebietes erfolgen
kann. Da diese Projektplanung (im Gegensatz zum ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan®) nicht
verbindlich ist, ist bei einer Abweichung von der projektbezogenen Planung (Stand Behérden-
beteiligung) im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren eine ausreichende Durchlif-
tung des Plangebietes darzustellen. Die dem Bebauungsplan zugrunde gelegte Projektplanung
kann bei der Stadt Neuss, Amt fiir Stadtplanung, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen
werden.

Erschitterungen

Das Plangebiet ist durch Erschitterungen der Hafenbahn Neuss sowie der StralRenbahn vorbe-
lastet. Es ist davon auszugehen, dass die Anforderungen an die Erschitterungsimmissionen
nach dem Erschitterungserlass NRW fiir die Zentrale Unterbringungseinrichtung eingehalten
werden.

Geruch

Das Plangebiet ist durch Geriiche vorbelastet. Die Immissionswerte der Geruchsimmissions-
richtlinie NRW (GIRL, in der Fassung vom 29.02.2008) fur Wohn- bzw. Mischgebiete werden in
dem mit Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzten Sondergebiet eingehalten.

Hochwasser

Das Vorhaben liegt innerhalb der Gebiete, die bei einem haufigen und bei einem mittleren
(HQ100) Hochwasserereignis des Rheins durch Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen
Uberschwemmt werden kénnen. Zudem liegt das Vorhaben gemaf den Gefahrenkarten der Be-
zirksregierung Diisseldorf in den Uberschwemmungsflachen eines extremen Hochwasserereig-
nisses (ca. 1.000-jahrliches Hochwasserereignis) des Rheins. Dieses Gebiet wird bei einem
Extremhochwasser als mit bis zu mehr als 4 m tberschwemmt dargestellt. SchutzmaZnahmen
sind vom Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen und ggfs. umzusetzen. Die Zuganglichkeit und
Evakuierung der Grundstiicke bei Hochwasser ist durch die Bauherren eigenverantwortlich zu
prufen.

Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildaufnahmen aus dem Zweiten Weltkrieg weist auf einen ehemaligen
Laufgraben sowie sieben Trichter bzw. Explosionskrater hin. Fir das Plangebiet werden fol-
genden Empfehlungen ausgesprochen:

- Vor Durchfihrung evtl., erforderlicher gréRerer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindungen) sind
Probebohrungen (70 bis 120mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die
gof. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach Uberpriifung dieser
Probebohrung mit ferromagnetischen Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand
gestoRRen wird. In diesen Fall ist umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benach-
richtigen. Sollten die o. g. Arbeiten durchgefuhrt werden, ist dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

- Uberpriifung der Baugelande-Teilflachen, auf der im 2. Weltkrieg Militareinrichtungen (Flak-
stellung, Schitzengraben, usw.) vorhanden waren, mit ferromagnetischen Sonden.
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Larm

Das Plangebiet ist durch Verkehrs-, Gewerbe-, Sport und Freizeitlarm vorbelastet. Es ist davon
auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Plangebiet eingehalten werden. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 werden tags um bis zu 2 dB(A) und nachts um bis zu 8 d(A)
Uberschritten. Mit den festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen werden trotzdem gesunde Wohnverhaltnisse ermdglicht.

Leitungen
Im Plangebiet verlaufen folgende Leitungen der Westnetz GmbH:

- im Bereich der StralRe ,,Obertorweg" befinden sich ein 10-kV-Stromversorgungskabel, ein
Niederspannungskabel und eine Datenleitung, welche zur Stromversorgung der umliegenden
Bebauung der Stadt Neuss weiterhin erforderlich sind.

- im Bereich der ,Stresemannallee” befinden sich zwei 10-kV-Stromversorgungskabel und eine
Datenleitung.

Zusatzlich befindet sich auf dem Gelande eine Kundenstation der Westnetz GmbH. Die Leitun-
gen und die Station sind zu sichern oder zu verlegen. Die Kosten der Malinahme sind vom
Veranlasser zu tibernehmen.

Lichtimmissionen

Das Plangebiet ist durch Lichtimmissionen der angrenzenden Galopprennbahn vorbelastet.

Im Baugenehmigungsverfahren ist nachzuweisen, dass VerdunklungsmaRnahmen, wie z. B.
aul3en liegende Rollladen oder Rollos, die vollstandig lichtundurchléssig sind, installiert werden,
um den Bewohnern der Aufnahmeeinrichtung fiir Migranten hinsichtlich der Lichtimmissionen
gesunde Wohn- und Schlafverhaltnisse zu ermdglichen.

Luftverkehr

Das Bundesaufsichtsamt fur Flugsicherung (BAF) weist darauf hin, dass die Errichtung von
Krénen im Rahmen der Errichtung der Geb&ude nur nach Abstimmung durch das Bundesauf-
sichtsamt erfolgen kann.

Qualmwasser
Bei lang anhaltendem Rheinhochwasser ist im Plangebiet mit Qualmwasser und aufgrund des
geringen Grundwasserflurabstands bei Griindungsarbeiten mit erhdhtem Aufwand zu rechnen.

Versickerung

Gemal § 51 a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen ist das auf dem Grund-
stick anfallende unbelastete Niederschlagswasser, wenn méglich, auf dem Grundstiick zu ver-
sickern.



