





Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 478 VEP
- Stadionviertel, LutzowstralRe -

Redaktionelle Anmerkung: Rechtskraft 29.03.2012  Es gilt die BauNVO 1990

Art der baulichen Nutzung

Fir den Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans wird Wohnen festgesetzt.

Fur den Bereich des Bebauungsplans wird allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen der Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

nicht Bestandteile des Bebauungsplans.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Fur den Bereich des Bebauungsplans wird im allgemeinen Wohngebiet gem. § 9 Abs. 1, Nr. 6 BauGB
die hochstzulassige Zahl der Wohneinheiten auf eine Wohneinheit je Wohnhaus begrenzt. Aus-
nahmsweise kann eine zweite Wohneinheit zugelassen werden, wenn diese der Wohnflache der
ersten Wohneinheit deutlich untergeordnet ist.

Abweichende Bauweise

Fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans wird die abweichende Bauweise so fest-
gesetzt, dass einseitig an die norddstliche Grundstiicksgrenze angebaut werden muss.

Vollgeschosse im lll. Geschoss (gem. § 20 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird im allgemeinen Wohngebiet festgesetzt, dass, sofern ein Ill. Vollgeschoss
errichtet wird, dieses Vollgeschoss so auszubilden ist, dass seine Grundflache héchstens 2/3 der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweist. Ein zusatzliches Dachgeschoss ist nicht
zulassig. (Erlauterungsskizze siehe Anlage)

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird fir den Wohnbaubereich 4 und 5 (Geschoss-
bau) festgesetzt, dass die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bau-
teile bis zu 1,5 m zulassig ist.

Hohe baulicher Anlagen (gem. § 16 Abs. 3i.V.m. § 18 BauNVQO)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird fir den Wohnbaubereich 4 und 5 (Geschoss-
bau) festgesetzt, dass die Uberschreitung der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen, insbesondere
durch technische Einrichtungen und Dachaufbauten, ausnahmsweise bis 2,5 m zugelassen werden
kann. Derartige Aufbauten missen von der Traufkante bzw. AuRenwand mindestens 0,75 m zuriick-
treten.



Stellplatze und Garagen (gem. § 12 Abs.6 BauNVO)

Im Bebauungsplan und im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans wird festgesetzt, dass
Stellplatze und Garagen sowie Tiefgaragen nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig sind.

Nebenanlagen (gem. § 14 Abs.1 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs.5 BauNVO)

Im Bebauungsplan und im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen nur die zeichnerisch festgesetzten oberirdischen Nebenanlagen gem. § 14
Abs. 1 BauNVO zulassig.

Anrechenbare Gemeinschaftsanlagen (gem. 821a BauNVO)

Gemal § 21a (2) BauNVO sind der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 die Flachenanteile
an der auRBerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlage im Sinne des § 9 (1) Nr. 22
BauGB hinzuzurechnen.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden im Bebauungsplan und im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans wie folgt festgesetzt:

GL An.  Gehrecht zugunsten der Anlieger, Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

GFL An. Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager

Im Bereich der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache sind keine Griindungen sowie massive
Bodenplatten zulassig, auRerdem durfen in diesem Bereich keine Baume gepflanzt werden.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24

BauGB)

Hinweis: Bezlglich der nachfolgend verwendeten Begriffe und Verfahren wird auf die DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau", November 1989 (herausgegeben vom Deutschen Institut fiir Normung
Berlin, zu beziehen Uber den Beuth Verlag GmbH 10772 Berlin) verwiesen. Die Norm ist bei der Stadt
Neuss, Amt fur Stadtplanung, zu den (iblichen Offnungszeiten einsehbar.

Zum Schutz vor AufZenlarm sind fiir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen Anforderungen der Luft-
schallddmmung einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmmmalie der Aul3enbauteile
ergeben sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen. Nach auf3en
abschlieBende Bauteile von schutzbedurftigen Rdumen sind so auszufiihren, dass sie die folgenden
resultierenden Schallddmmmale aufweisen:

Nach aufRen abschlieRende Bauteile von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind und Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, sind so auszufihren, dass sie die
angefiihrten SchalldammmalRe aufweisen.

Erforderliches resultierendes Schalldammmaf
R'w, res des AuRenbauteils in dB von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen

Mafgeblicher
Larmpegelbereich AuRBenlarmpegel in dB(A)
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Die erforderlichen Schalldammmalfie sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten Au3enflache
eines Raumes zur Grundflache des Raumes zu korrigieren. In Raumen, die Giberwiegend zum
Schlafen benutzt werden, und in schutzbediirftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energie-
quelle ist durch den Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen fur ausreichende Bellftung
zu sorgen.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB

Baume in den Verkehrsflachen

Innerhalb der Verkehrsflachen sind an den vorgeschlagenen Standorten mindestens 15 standortge-
rechte Laubbaume als StraRenbaume, Stammumfang mind. 20 - 25cm, in begriinten Pflanzflachen
von min. 6 m2 Gréf3e zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Je Baum sind mind. 2 m3
Baumsubstrat in der Baumgrube einzubauen.

Baume in den Baugebieten

An den vorgeschlagenen privaten Standorten in den Baugebieten sind mindestens 30 standortge-
rechte geeignete Laubbaume, Stammumfang mind. 20 - 25, zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten.

Baumauswahl z.B.: Spitzahorn, Ahorn, Hainbuche, Linde, Kirsche, Eberesche, Eiche in Arten und
Sorten

Hecken in den Baugebieten

An den festgesetzten Standorten in den Baugebieten sind standortgerechte Hecken, Pflanzgro3e
mind. 1,20m hoch, mit 3 Pflanzen je m zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft als Sichtschutz-
hecken von 1,8 - 2,0 m H6he zu erhalten. Durchlasse fur Térchen (max. 1 m breit) sind zuldssig.

Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster, Eibe

Grunflachen auf Tiefgaragen

Nicht uberbaute Tiefgaragen sind mit einer Substratschicht von mind. 0,6m (0,8m bei Baumstand-
orten) zzgl. Drainschicht zu Gberdecken. Die Uberdeckung ist gartnerisch anzulegen und zu begriinen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die erforderlichen Ersatzmal3nahmen zur vollstandigen Kompensation des Eingriffes in den Baum-
bestand werden aufRerhalb des Plangebietes durch MalRnahmen des Okokontos abgedeckt.



GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (GEM. § 9 ABS. 4 BAUGB |.V.M. § 66 ABS. 4 BAUO NW)

Vorgarten

Zu den offentlichen Verkehrsflachen sind in den Vorgartenflachen keine Einfriedung, sondern nur
Rasenkantensteine zulassig. Die Vorgartenflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.
Die Versiegelung ist zu beschranken auf die jeweilige Grundstiickseinfriedung, die Grundstlicks-
zufahrten und Hauseingéange.

Einfriedungen

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Zaun mit bis zu 0,8 m Héhe mit dahinter-
liegender Laubhecke mit bis zu 1,25 m Hohe zulassig, wenn nicht zeichnerisch eine hohere Hecke
festgesetzt ist.

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind als Zaun, Mauer oder als Laubhecken mit integriertem
Zaun bis maximal 1,80 m Hohe zulassig.

Fassaden

Fassaden sind in weil3en Putzoberflaichen auszufihren. Fir untergeordnete Flachen und Bauteile
(weniger als 25% der geschlossenen Fassadenflache) sind Ziegel oder Holzverkleidungen sowie
farbige Gestaltungen zulassig.

Dacher

Begriinte Décher sind zuléssig. Metallische Dachdeckungen sind nur fiir untergeordnete Bauteile zu-
lassig. Solaranlagen fur Solarthermie oder Photovoltaik sind zulassig. Aufgestanderte Anlagen sind bis
maximal 1,50 m Hoéhe zuldssig. Diese Anlagen missen zu den Traufkanten einen Abstand von min-
destens 0,75 m aufweisen.

Fur Carports sind lediglich extensiv begriinte Flachdacher zulassig.

HINWEISE

Kampfmittel

Gemal Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. eine Sicherheitsdetektion
durchzufiihren. Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im Boden auf Widerstand gestofl3en wird. In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittel-
beseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Bodendenkmalpflege

Durch Bodenbewegungen auftretende, archéaologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemaR dem Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaéler im Land Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom
11.03.1980 dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege oder der Unteren Denkmalbehdrde des
Rhein-Kreises Neuss unmittelbar zu melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstétte sind zunéchst
unverandert zu erhalten. Besonders zu beachten sind die 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.

Grundwasser



Es wird empfohlen, wegen des hohen Grundwasserstands und der ortsnahen Regenwasserver-
sickerungsanlagen Kellergeschosse und Tiefgaragen wasserdicht auszufihren.



Anhang 1:

Erlauterung zur Festsetzung  Vollgeschosse im lll. Geschoss

GH in m NHN
LY. a—
Il

I

|

COKEF SH in m NHN

AV Y

— e —— ———

."ff/f//f‘f'ff///////‘r,’"‘//’//"/I‘,’/(/‘f// .

GH In m NHN
7

QKFF EH inm NHN
i

X, -
Strafie Celande
R R R s b B ELLLLTELLS LSS IL AL SIS TELT LS




