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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sondergebiet (SO) Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Zweckbestimmung: Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines Einkaufszent-
rums sowie erganzend weiterer Dienstleistungsbetriebe.

Art der baulichen Nutzung:

Im ,Sondergebiet Einkaufs- und Dienstleistungszentrum“ ist ein Einkaufszentrum mit einer ma-
ximalen Gesamtverkaufsflache von 38.000 m zulassig. Es sind nur Einzelhandelsbetriebe zu-
I3ssig, die dem Einkaufszentrum zugeordnet sind.

Weiterhin sind Gastronomieeinrichtungen (Schank- und Speisewirtschaften), Anlagen fiir kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie sonstige Dienstleistungsbetriebe, Blronutzun-
gen und Raume fir freie Berufe zuldssig.

Spiel- und Automatenhallen, Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen sowie Diskotheken sind innerhalb des Sonderge-
bietes nicht zulassig.

Im Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen nur im Erdgeschoss sowie
dem 1. und 2. Obergeschoss zuldssig. Im Untergeschoss sind nur Stellplatze sowie zugehorige
Nebeneinrichtungen und Technikrdume zuldssig.

Definition von Verkaufsflachen

Verkaufsflachen sind Flachen fur die verkaufsmaflige Warenprasentation und Kundenlaufflachen
einschliellich aller Bedienungsabteilungen, jedoch ohne Nebenflachen (z.B. Lagerraume, Vor-
bereitungs- und Zubereitungsraume, Buroflachen). Zur Verkaufsflache gehdren auch die Kas-
senzone, die Vorkassenzone, der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenflache ein-
schliellich der Flachen fir Konzessionare sowie die Fldchen des Verkaufsraums, die der Kunde
einsehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf sowie die Bereiche
zum Abstellen der Einkaufswagen.

Gewerbegebiet (GE)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO

Im Gewerbegebiet sind die folgenden aufgefliihrten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes gemal § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

e Einzelhandelsbetriebe
e Lagerplatze

¢ Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbie-
tungen dienen

o Tankstellen
e Speditionen

¢ Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

¢ Vergnugungsstatten
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Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstatten fiir Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansassigen
Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes als unterge-
ordnete Nebenbetriebe zugelassen werden. Diese Verkaufsstatten miissen im unmittelbaren
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebe-
trieb stehen. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb raumlich angegliedert und als
dessen Bestandteil erkennbar sein; die Verkaufsflache muss der Betriebsflache des produzie-
renden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sein, also maximal 10 % Verkaufs-
flache bezogen auf die Bruttogeschossflache des Betriebes. Bei zentrenrelevanten Sortimenten
darf die Verkaufsflache hochstens 150 m? betragen.

Ausnahmsweise kénnen Versammlungs-, Veranstaltungsraume und -hallen zugelassen werden,
wenn im Einzelfall die Vertraglichkeit des Verkehrsaufkommens und des Immissionsschutzes in
Bezug auf das Plangebiet gutachterlich nachgewiesen werden kann.

Zum Schutz der auBerhalb des Plangebietes liegenden Wohngebiete wird das Gewerbegebiet
(GE) gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wie folgt gegliedert:

Unzulassig sind im gesamten Gewerbegebiet alle Anlagen der Abstandsklasse | bis VII der Ab-
standsliste zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz NRW - V-3 - 8804.25.1 vom 06.06.2007 (veroffentlicht im MBL NRW Seite
659) und Anlagen mit einem ahnlichen Stérgrad.

Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse VII und Anlagen mit &hnlichem Emissionsgrad, sind
ausnahmsweise zulassig, wenn durch besondere Maflinahmen oder durch Betriebsbeschran-
kungen im Einzelfall nachgewiesen wird, dass von ihnen keine schadlichen Umwelteinwirkungen
auf die schutzbedurftige Bebauung ausgehen.

Bei der Genehmigung von Anlagen und Betrieben miissen die von ihnen ausgehenden gewerb-
lichen Emissionen zu Beurteilungspegeln fihren welche die Richtwerte der TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm in der Fassung vom 26.08.1998) an den malf3geblichen Im-
missionsorten um mind. 10 dB(A) unterschreiten.

In dem Gewerbegebiet sind Anlagen, die einen Betriebsbereich gemar § 3 Abs. 5a Bun-
des-Immissionsschutzgesetz i.V.m der Stérfall- Verordnung bilden oder Bestandteil eines sol-
chen waren, unzuléssig.

Mischgebiet (MI)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO

Im Mischgebiet sind die folgenden aufgefiihrten Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes gemaR § 1 Abs. 5,6 und 9 BauNVO:

* Einzelhandelsbetriebe

« Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbie-
tungen dienen

» Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
» Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen Versammlungs-, Veranstaltungsraume und -hallen zugelassen werden,
wenn im Einzelfall die Vertraglichkeit des Verkehrsaufkommens und des Immissionsschutzes in
Bezug auf das Plangebiet gutachterlich nachgewiesen werden kann.

Malf3 der baulichen Nutzung
Héhe baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO

Die festgesetzte maximale Gebaudehohe (OK max.) bezieht sich auf die Oberkante der Attika
des obersten Geschosses. Unterer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt der nachstgelegenen
ErschlieBungsstralle.

Bauliche Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie (Photovoltaikanlagen und Solarthermie)
durfen die maximale Geb&udehthe um 1,0 m Uberschreiten.
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Die festgesetzte maximale Gebaudehohe darf durch sonstige Dachaufbauten (z. B. technische
Aufbauten, Technikzentralen, Fahrstuhliberfahrten, Treppenhauser und Lichtkuppeln), nicht
jedoch durch Werbeanlagen, um maximal 5,0 m iiberschritten werden, wenn die Uberschreitung
auf weniger als 50% der Grundrissflache des obersten Geschosses erfolgt. Entsprechende
Dachaufbauten miissen mindestens um das MaR der Uberschreitung von der obersten Geb&u-
deauRenwand zurlicktreten.

Geschossflachenzahl
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 20 u. 21a BauNVvVO

Bei der Ermittlung der Geschossflachen bleiben die Flachen fur Stellplatze und Garagen in
Vollgeschossen oberhalb der Gelandeoberflache unberiicksichtigt.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sind Ful3- und Radwegeverbindungen von den
offentlichen auf die privaten Flachen bzw. umgekehrt zulassig. Ebenfalls sind dort notwendige
Rettungszufahrten gemar BauO NW zulassig.

Geh-/Fahr- und Leitungsrechte
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Flache mit der Bezeichnung GFL 1 ist mit einem Geh-/Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
fur die Ferngasleitung zustandigen Versorgungstrager (Open Grid Europe GmbH) zu belasten.

Die Flache mit der Bezeichnung GF 2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Offent-
lichkeit zu belasten.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Festsetzungen zum baulichen Schallschutz

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il bis V gilt, dass zum
Schutz gegen Aul3enléarm die gesamten Aul3enbauteile eines Aufenthaltsraumes in Abhangigkeit
von seiner Nutzung ein erforderliches, resultierendes Schallddmm-Mafe R'w.res nach Tabelle 8
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) einzuhalten haben (Korrekturen nach Tabelle 9 der DIN
4109 sind bei der Raumplanung zu beachten). Die wesentlichen Angaben nach Tabelle 8 der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) zu den im Plan gekennzeichneten Larmpegelbereichen sind
auszugsweise der Tabelle zu entnehmen.

Anforderung an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen (DIN 4109)

Larmpegelbereich [MaRgeblicher  |Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-  |Biroraume und

(LPB) AuRenlarmpegel tungsrdume in Beherbergungsstatten, Unter-  [@hnliches R'w.res
dB(A) richtsraume und ahnliches R'w.res

1 61 bis 65 35 30

v 66 bis 70 40 35

\ 71 bis 75 45 40

Fur schutzbedirftige Ra&ume gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind innerhalb des
Plangebietes raumlufttechnische Einrichtungen vorzusehen, die eine fensterunabhangige,
schallgedammte Luftung und damit eine von Auf3enlarm ungestorte Nutzung ermdglichen, soweit
diese Raume ausschliel3lich Fenster in Fassaden, die im Larmpegelbereich IV oder héher liegen,
besitzen.

Von der Anwendung der Festsetzungen zum baulichen Schallschutz kann ausnahmsweise ab-
gesehen werden, wenn im Einzelfall durch ein vorgelegtes Gutachten eines anerkannten
Sachverstandigen der Nachweis gefuhrt werden kann, dass geringere als die festgesetzten
Schallschutzmafl3nahmen ausreichend sind.

Bestehendes Hochspannungskabel 110 kV

Innerhalb des Schutzstreifen der Leitungen von insgesamt 5 m Breite (2,5 m beidseitig der Lei-
tungsachse) ist eine Uberbauung oder Bepflanzung der Kabeltrasse durch bauliche Anlagen,
Baume oder tiefwurzelnde Straucher nicht zulassig.



5.3

6.1

6.2

6.3

Bestehende Ferngasleitung

Innerhalb des Schutzstreifens der Leitung von insgesamt 8 m Breite (4,0 m beidseitig der Lei-
tungsachse) sind die Errichtung von Gebauden aller Art, sowie von Mauern parallel Gber bzw.
unmittelbar neben den Ferngasleitungen, die Einleitung aggressiver Abwasser und sonstige
Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahrden oder beeintrachtigen
kénnen, nicht zulassig.

Gestalterische Festsetzungen
8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)

Dachform
Als Dachform sind fiir Hauptgebaude nur Flachdacher zulassig.

Werbeanlagen

Zwischen der Einfriedung und der Stralenbegrenzungslinie sind Werbeanlagen nicht zulassig.
Werbeanlagen dirfen die Attika des Gebaudes nicht Uberschreiten. An den geman Festsetzung
Nr. 2.1 zuléssigen technischen Aufbauten dirfen keine Werbeanlagen angebracht werden. Es ist
nur Werbung an der Stéatte der Leistung zulassig. Werbeanlagen sind in inrem AuReren so zu
gestalten, dass sie nach Form, Grol3e, Material und Farbe nicht verunstaltend wirken. Eine
Verunstaltung liegt auch vor, wenn durch Werbeanlagen der Ausblick auf begriinte Flachen
verdeckt oder die einheitliche Gestaltung und die architektonische Gliederung baulicher Anlagen
beeintrachtigt wird.

Private Grundstucksflachen
Die unbebauten und nicht fur Zufahrten und Zugange sowie Stellplatze genutzten privaten
Grundstuicksflachen sind unversiegelt zu belassen und zu begriinen.

Kennzeichnungen

Erdbeben

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

Hinweise

Baugrundrisiken

Baugrundrisiken sind vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prufen.

Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen besteht Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Bombenblindgénger, Geschutzstellung und Schitzenloch). Zur Sicherheit wird eine geophysi-
kalische Untersuchung der Verdachte und der zu tberbauenden Flache empfohlen.

Zur genauen Festlegung der Vorgehensweise sind die Arbeiten mit dem Kampfmitterdumdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf abzustimmen. Erfolgen zuséatzlicher Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden
werden. In diesem Fall ist die zustandige Ordnungsbehérde (Kampfmittelbeseitigungsdienst
KBD) oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Hochwasser

Das Plangebiet grenzt an das vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet des Rheins und
liegt innerhalb der deichgeschutzten Bereiche des Rheins. Aufgrund der Lage des Plangebietes
muss bei extremen Hochwasserstanden eventuell mit einer Uberflutung der ErschlieBungsan-
lagen und privaten Grundstlicke, insbesondere der Erdgeschosse, gerechnet werden. Schutz-
mafinahmen sind vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen und ggfs. umzusetzen. Die Zu-
ganglichkeit und Evakuierung der Grundstlicke bei Hochwasser ist durch die Bauherren eigen-
verantwortlich zu prifen.



Beseitigung von Niederschlagswasser

Auf die Regelungen des 8 51 a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen zur
Versickerung/Beseitigung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicksflachen wird hin-
gewiesen.

Leitungen

Bestehendes Hochspannungskabel 110 kV

Innerhalb des Plangebietes verlauft teilweise ein Hochspannungskabel. Vor Beginn von Bauar-
beiten sind von vorhandenen Fernmelde-, Nieder-, Mittel- und Hochspannungsleitungen durch
die ausfuhrenden Baufirmen Planunterlagen bei der RWE Deutschland AG, Regionalzentrum
Neuss, Collingstral3e 2, 41460 Neuss, anzufordern. Alle geplanten Malinahmen im Bereich oder
in der Nahe der Schutzstreifen sind mit der RWE Deutschland AG abzustimmen.

Bestehende Ferngasleitung

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine Ferngasleitung. Vor Aufnahme von Arbeiten im Bereich
oder in der Nahe der Schutzstreifen ist die Open Grid Europe GmbH, Kallenbergstralie 5, 45141
Essen, zu benachrichtigen, um geplante Malinahmen abzustimmen.

Artenschutz

Bei den Baumafinahmen ist der Artenschutz gemaR § 64 LG NRW (Schutz von Brut- und Nist-
statten) zu beachten.

DIN Nonnen

Alle genannten DIN-Normen liegen bei der Stadt Neuss im Amt fir Stadtplanung, MichaelstraRe
50, 3.0G innerhalb der Offnungszeiten zu jedermanns Einsicht bereit.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bundesautobahn/Bundesfernstralie

Das Plangebiet liegt im Nahbereich der Bundesautobahn 57 und der BundesstraRe 1 (Jo-
sef-Kardinal-Frings-Brucke/Sidring). Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen an Bundesfern-
stralen richtet sich im Ubrigen gemaR § 9 BundesfernstralRengesetz (FStrG) bzw. § 28 Stralken-
und Wegegesetz Nordrhein-Westfalen (StrwG NW).

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Nérdliche Rheinaue
zwischen Grimlinghausen und Oelgangsinsel” (Landschaftsplan Neuss Ordnungsnummer
6.2.2.4).



