Planungsrechtliche Festsetzungen Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Hecken
9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. § 1-11 BauNVO i 4 i
(8 § ) GeméR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des in der An den festgesetzteq Standorten sind standortgerechte Hecken, Pflanzgl.folse mind. 1,20m
_ - Planzeichnung des Bebauungsplanes mit der Signatur "Grenze des raumlichen hoch, mit 3 Fiflanzen jem zy pf{anzen, Zu entwm!feln ur?d dauerhaff als Slchtschutzh?cken yon
WR | Reines Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes" gekennzeichneten Flachen nur 1,80-2,0m Hohe bzw. als Eingriinung der Parkpiétze mit 1,20 m Héhe zu erhalten. Zaune S'“d_
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin in dem als.Draht— oder Stabgltterzaune innerhalb der Hecke nur hausseitig zulassig. Pflanzenauswahl:
MaB der baulichen Nutzung Durchfithrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Neuss verpflichtet hat. Hainbuche, Buche, Liguster.
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO) Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
" Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Hinwei
se
961 (’C)Q)e 0,4 Grundfléchenzahl (GRZ) Nutzungen nicht Bestandteile des Bebauungsplans und damit nicht zuldssig.
A\ i Okologie und Artenschutz
1001 o\(\‘b @ Geschofflachenzahl (GFZ) 2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) . _ )
\00 Grundfliichenzahl (§ 19 BauNVO) Es wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
\ (\ . durchgefiihrt (Liebert, Buiro fiir Freiraumplanung, Alsdorf 21.05.2015). Um einen VerstoRR gegen die
oo I Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze) Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die notwendigen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG und des § 39 Abs. 5 BNatSchG auszuschlieBen, dirfen
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, die Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO die Abriss- und Rodungsarbeiten nur auBerhalb der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum vom
7, TH =442 m maximale Traufhéhe in m t. NHN und die baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 01. Oktober bis 28. Februar durchgeftihrt werden.
ey w7 U. NHN Cife0) BRI A pRIa. Da in den vorhandenen Haupt- und Nebengebauden wegen der potenziell vorhandenen
1 ————x 3848 ' . o ) Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 i.V.m. § 18 BauNVO) Spaltenquartiere (hinter Traufen- und Holzverkleidungen) das Vorkommen von Haussperlingen und
R Whigs < 8,64 £ ° FH =50,2 m maximale Firsthéhe in m 0. NHN GemaR § 9 Abs. 3 BauGB wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Hhenlage der Zwergflederméausen nicht auszus_chlieBen ist, muss unmittelbar vor Baufeldraumung qnd Abbruch
I > B BN 745 . NHN Verkehrsflachenoberflache zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzte Hohenlage gilt als der Geb&ude das Gelénde und die Gebaude von aufen und von innen fachgutachterlich auf Vogel-
Eing- A P 1002 Festlegung der Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 4 BauO NRW. Diese Bezugshohe ist und Fledermaushabitate geprift werden (Sichtkontrolle und Fledermaushorchkiste tiber Nacht).
{ ‘ e Bauweise, Baulinien, Baugrenzen auch fur die Bemessung der Abstandsflachen heranzuziehen. Sollten wahrend der Bau- oder FallmaRnahmen Flederméause bzw. Vogelbruten gefunden werden,
e Fo FI 66 1003 (5 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23 BauNVO) 3.  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 23 BauNVO) ist die .BaumaBnahme sofort ;u stoppgn und das A:mt flr Umw.elt und Stadtgriin zweck§
373 ¥ ur ) Evakuierung verletzter oder hilfloser Tiere bzw. Priifung von Sicherungsmafinahmen fiir
ABET AR ¢ 7Y Die Uberschreitung der festgesetzten hinteren Baugrenzen ist gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 i.V.m. Quartiersplatze einzuschalten.
\SE\ X Baugrenze ) - 4 .
Abs. 2 Satz 3 BauNVO durch Terrassenflachen und Freisitze und deren Uberdachungen bis zu Baumschutzsatzung
SRS . . 3 m zulassig.
i3 - o © & nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig ) ? Die Eingriffe an Baumen, die der Baumschutzsatzung unterliegen, sind gemagR Vorgaben der
o 4. Stellplatze und Garagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4, § 12 BauNVO) stadtischen Baumschutzsatzung auszugleichen. Wahrend der BaumaBnahme sind angrenzende
485 o GemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Geholze fachgerecht (gemal RAS-LP 4 und DIN 18920) vor Beschadigungen zu schiitzen.
= @y © Grundstucksflachen bzw. innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig. Bodenschutz
2033 b FACNR s ° Verkehrsflichen "
o3\ P S o & (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs.6 BauGE) 5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 BauNVO) Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
40.26 x, : d ; ; 7 ” " ) i .
( \ %) o Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen im Sinne anderen Veranderungen der Erdo'berﬂache ausgehoben wird, ist n?ch § 202. BauGB in nutzb?rem
/_éé I 3 r 62 . des § 14 Abs. 1 BauNVO aufierhalb der tiberbaueren Flachen nicht zulassig, Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Beim Ausbau der Bdden,
1433 ” Stratenbegrenzunglinie i . o bei Trennung des Ober-und Unterbodens sowie der Bodenschichten unterschiedlicher
2N : P p2 1915 - 6. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des Bodenmaterials ist DIN 19731 zu beachten.
‘ IR Y L 8154 TH 43185 m BNEN o o v offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Bodendankmalplogs
4? @ it | 0 B : e -Verkehrsberuhigter Bereich- Zum Schutz vor AuRenlarm sind fiur AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen Anforderungen der Burch Bedsnlsweaunsen aufirstends. archaclonisshe Badarfunds uhd Bsfunde oder Zedariisse
o AN ‘ 3781 3754 g 1528 2 Luftschallddmmung einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmmmale der s gung ' e ey o g
3 o © P e & . . . ) . SultarbEuials amtber e auddan T dor Blanseichiuis seenmzsishnten tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemal dem Gesetz zum Schutz
04 ‘ 82 A __,,// ,,/'"" m Oﬁenﬂ'?he Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung - elbereicr?en 99 und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom
'Ig gggg:::sf;‘\mq \ B - 7 /// -Parkfléache- Peg B _ o i _ i 11.03.1980 dem LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland oder der Unteren
i : 3. -\ & /// = Ngch aullen abschhe&gnde Bauteile von"schutzbedurftlge'n Rtflumen sind so auszufiihren, dass Denkmalbehérde des Rhein-Kreises Neuss unmittelbar zu melden. Bodendenkmal und
Lo -~ - © Griinflichen sie die folgenden resultierenden Schalldammmale aufweisen: Entdeckungsstatte sind zunéchst unverandert zu erhalten. Besonders zu beachten sind die §§ 15
)\ s \ TET iy o> == g (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und Abs. 6 BauGB) | 1 | 2 | 3 | 4 | 5 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.
40 (o8} g 3 38.60 : e e Raumarten
v \\ = ” e = w088 e e il © N =t . . Kennzeich- Larm- MaRgebli- | Bettenraume | Aufenthaltsrau- Biiro- Erdbeben
5 \ Nz \ i = W T ] S Offentliche Griinflache, Parkanlage nung im Plan é)egel;‘ |r;her Au[!;len- in Kr?nlken- me inU\:)Vohnurp‘— rég";ﬁ" Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T und
] 1\ 4051 el g ereic! armpegel” in anstalten gen, Ubernach- | und &hn- ~
@ y < Ga) ik ® , ‘ o e [T 708 dB(A) und Sanato- tungsrdume in liches BauQrundklasse B-T (DIN 4149)'
9.35 o WA - NS S rien Beherbergungs- Kampfmittel
uch © ~1 8 b2 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, statten, Unter- . N . . .
=] o , =4 g s zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft richtsraume und Luftbilder und andere historische Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
19 N, L™ 708 (§9 Abs.1 Nr. 20 und 25 und Abs, 6 BauGB ) S e IR AT00 100 B e O oaghgl(ﬁ%?sdes yYTT Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
& 38,95 v=is ° Kr6,5-7 /,./é} & o ' o teils in dB gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die
: U SR il el - NPT Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde oder die nachstgelegene
40,09 U=0,9 [><Z e 2 nicht dargestellt | bis 55 35 30 -
X Kr=6,0 - o7 o8 A X Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Hecken i i
; NGy A 50 07 g 9 P e Pyl 4 it i Polizeidienststelle zu verstandigen.
‘ A1 ° __Af;;/’ forr~ @ . AALPB I AA i 61 bis 65 40 35 30 Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
OL =3f / 7 Il Anpflanzen von B&umen Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
- o >
40.36 i UIE?O/ 2 :‘ % ‘,,/""/ 39.85 5 ! » . 1) An Aulenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm auf- Luftverkehr
Ke=5,0 /[ o 2 681 Sonstlge Planzeichen grund der in den R&umen ausgeilbten Tétigkeiten nur einen untergeordneten L . . . o
e " 1913 Beitrag zum Innenldrmpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt. Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen gem. § 18a
i " - A U .. fil ol Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Das Bundesaufsichtsamt fur Flugsicherung (BAF) ist im Rahmen des
15267 e === mgrenzung von Flachen flir Garagen, Stellpldtzen und Die entsprechenden Nachweise tiber die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen, die sich im B himi il
8. ® augenehmigungsverfahrens zu beteiligen.
& # & &3 Rt 796 o5 ‘Ga/St: Nebenanlagen jeweiligen Larmpegelbereich aus den Anforderungen der DIN 4109 fir Wohn- bzw. L
& 791 F (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Buronutzung ergeben, sind im Genehmigungsverfahren vorzulegen. 9 gung
D y . . " . .
O) 1 o G d sumlichen Gelt boreiches des Beb | Fur Schlafraume und Kinderzimmer sind bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) zur Bzfsir:(f::lue:diuNéerﬂer;shlagswasser privater versiggalier Faehen lstaut den Baugrandsiicasn 2ur
& WR éx " s 975 I 803 o3 7ot TN N — IBNZE Qs Taumicach eilingsssiziohas dgs SeDauUngepians Nachtzeit schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. 9 ke
1024 = ora , T (§@ake. T Bauh) Ausiiahitiion vor dlssst Festesunien konnen in Abstimmung filtden zustandigen Die geforderte Mindestdurchlassigkeit der Béden von 1,00 x 10-5 m/s wird deutlich Giberschritten,
AL © 04 | 08 o73 F e Orenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und Fachbehérden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen der Betriah vin Vsmigkarngesinriciiungen I Bekyiche-der aretkhendsn Seaje st QumHibe:.
644 | e ot ‘ . . . . . - . Die schluffigen Feinsande, Schluffbéden und bindigen Aufflllbéden sind aus dem Bereich von
5 TH 44,65 m (i.NHN < ErschlieBungsplans ~ nachgewiesen wird, dass geringere MaRnahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen oder es ) £ : .
FH 50,65 m {i. NHN 972 N 5 ioh durch di daiiltiae Neuf na der DIN 4109 And o b Versickerungsanlagen zu entfernen und durch gut durchlassiges Material (chemisch neutral) zu
o ' . SN dio-ORAgLEE Nadinsauig aer HeEigel Sleen, ersetzen. Der geforderte Mindestabstand von mehr als 1,0 m tiber dem Bemessungswasserstand
L Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, 7. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen ist einzuhalten.
‘\'\T ijer AbgrenZl_mg des Mafes der baulichen Nutzung innerhalb (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Es wird empfohlen, im Vorfeld eines Baugenehmigungsverfahrens zu prifen, ob eine
eines Baugebietes ) ) . Grundwasserhaltung notwendig wird. Diese ist friihzeitig bei der Unteren Wasserbehérde zu
Baume in der Verkehrsflache beantragen
AP Larmpegelbereich gemaR textlicher Festsetzung Innerhalb der Verkehrsflache sind an den vorgeschlagenen Standorten mindestens 2 Immissionen
standortgerechte Laubbaume als Stralenbdume, Stammumfang mind. 18-20 cm, in begriinten o . L
6}40,0 geplante Hohe iiber NHN Pflanzflachen von min. 6 gm GréRe zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Je Das Plangebiet ist aufgrund von Gerauschimmissionen des Flugverkehrs des Flughafens
Baum sind mind. 2 cbm Baumsubstrat in der Baumgrube einzubauen. Baumauswahl z.B.: Dasseldorf und des Autoverkehrs der Bundesautobahnen 52 und 57 vorbelastet.
Die in roter Farbe eingetragenen Zeichen, Signaturen und Linien (ausgenommen Linien fiir Spitzahorn, Ahorn, Hainbuche, Linde, Kirsche, Eberesche, Eiche in Arten und Sorten. Gesetze, Verordnungen, Normen
Gal}’agen,bStil'Iplr?tzeFund Nebenanlagen) haben nur erlauterden Charakter und sind keine Gesetze und Verordnungen sowie die Norm DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989
tsverbindli estsetz : ’
e und deren jeweils gliltige Entwurfs- oder Neufassung sind bei der Stadt Neuss, Amt fur
Stadtplanung, zu den tblichen Offnungszeiten einsehbar.
Vorhabentragerin: Entwurf: Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit Nach ortstiblicher Bekanntmachung am O« ©%. i’c»f’% Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 3/04 2ot Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Jacob Durst GmbH & Cie ArchitekturStadthanungStadtentwickIung dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit sowie hgt dieser Bebauungsplan. i_n der Zeit vom Ob. 03, Lo\3 | hat dieser_B_ebauungspIan in der Fas_fsupg vom
Talstral&e" 24 Hamerla Gru-Rinck Weg.mann + Partner geometrische Eindeutigkeit der stadtebaulichen t_)_ls (3 03.%\3 zur frithzeitigen Unterrichtung der Ol Ob. %wt3in der Zeit vom 09.0L. 2011 bis 0%, 0K, 01>
41199 Ménchengladbach Kanalstrae 28, 40545 Diisseldorf Blanung wirndsn beschalnil Shfenlichkeit ausgelegsr, ausgelegen. N E U S S
/
e ( P Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 254/1
Jakob Durst GmbH & Cie. - ¥ -
Tolrahe 24 Te, 021 60/6034-0 s Vogelsang, Miihlenbachstrale
41199 Ménchengladbach . in der Fassung vom 05.10.2017
) 3 Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen Teil 1 von 2
Md&nchengladbach, den Q NO0. 26 N Dusseldorf, den MaBstab 1 - 500
) Stand der Planunterlage: Mai 2015
Architekt: Plangrundlage: Die Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde vom Die Auslegung dieses Bebauungsplans in der Dieser Bebauungsplan in der Fassung vom OS (0. %013 | Dieser Bebauungsplan ist am «/t o &l ortstiblich Geméifs dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vorn 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt
Architekturbiro Anraths Vermessungsbiiro Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung am Q3% 07,703 Fassung vom Clb.cle. loywurde vom Rat der Stadt ist vom Rat der Stadt Neuss in seiner bekannt gemacht worden. gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Dipl.-Ing. Sebastian Anraths, Architekt BDA Dipl.-Ing. Ulrich Bommes beschlossen. Neuss in seiner Sitzung am O3 0+ %13 heschlossen. Sitzung am 0. \l. 72013 als Satzung beschlossen Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23,01.1990 (BGBI. | S. 132),
Direrstrasse 20 Dahlener Stral3e 277 worden. zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), in Verbindung mit der Verordnung tiber die
41083 Ménchengladbach 41239 Ménchenglad bach Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S.58), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bauordnung fiir
das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000
_ (GV NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV NRW S. 1162) und der Gemeindeordnung fiir das
'3?-*: Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt
0 E gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV NRW S. 966).
et Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans sind die entgegenstehenden Festsetzungen der fiir das Plangebiet bisher
> gliltigen Festsetzungen aufgehoben. Es treten insbesondere auRer Kraft, die entgegenstehenden Teile des Bebauungsplans
;.‘1::" ] ' Nr. 254.
' o g Dieser Bebauungsplan besteht aus zwei Teilen:
O \ .'J i . ) 5 . .
Ménchengladbach, den (¢ V. Z\Q 1+~ / Neuss, derr 74 Ut eh Tel 1T:|Ia2nz\7c|)cr:gggﬁ lel:(’;e;!zl;]eleigg;stzzz:ngen
Moénchengladbach, den //O 2(9/ ? Offentlich bestellter Vermessungsingehieqn__.,@,:,_-rj;."ii"' Der Burgermeister Der Burgermeister ’ g







Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 254/1 VEP
- Vogelsang, Miihlenbachstral3e -

Redaktionelle Anmerkung:  Rechtskraft 24.01.2018  Es gilt die BauNVO 1990

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

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des in der Planzeichnung
des Bebauungsplanes mit der Signatur "Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes" gekennzeichneten Flachen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchflihrung sich die Vorhabentragerin in dem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin
und der Stadt Neuss verpflichtet hat.
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteile des Bebauungsplans und damit nicht zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gern. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die notwendigen Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, die Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und die baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,60 Gberschritten
werden.
Hoéhe baulicher Anlagen (§16 Abs. 3 i.V.m. § 18 BauNVO)
Gemal § 9 Abs. 3 BauGB wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Hohenlage der
Verkehrsflachenoberflache zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzte Hohenlage gilt als Festlegung
der Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 4 BauO NRW. Diese Bezugshdhe ist auch flr die
Bemessung der Abstandsflachen heranzuziehen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 23 BauNVO)

Die Uberschreitung der festgesetzten hinteren Baugrenzen ist gern. § 23 Abs. 3 Satz 3i.V.m. Abs. 2
Satz 3 BauNVO durch Terrassenflachen und Freisitze und deren Uberdachungen bis zu 3 m zuldssig.

4. Stellplatze und Garagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 4, § 12 BauNVO)
Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen bzw. innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 BauNVO)
Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO aulerhalb der Uberbaueren Flachen nicht zulassig.

6. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz vor AufRenlarm sind fir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen Anforderungen der
Luftschalldammung einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldammmale der
AuRenbauteile ergeben sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen.

Nach aulen abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Rdumen sind so auszufihren, dass sie die
folgenden resultierenden Schallddammmale aufweisen:



1 2 3 4 5

Raumarten
Kennzeichnung Larm .MaRgeblicher |Bettenrdume injAufenthaltsraume Biro-
im Plan pegel  |AuRenldrmpeg|Krankenanstalt|in Wohnungen,| rdumeu
bereich el"in dB(A) en und Ubernachtungsrau und
Sanatorien |me in| ahnliches
Beherbergungsstat
ten,
Unterrichtsrdume

und dhnliches
erf. R'w.res(DIN 4109 1989) bzw. R'wges (DIN 4109 2016) des AulRenbauteils in dB

nicht dargestellt | bis 55 35 30 -
nicht dargestellt 1l 56 bis 60 35 30 30
AALPB IIl AA 1 61 bis 65 40 35 30

1) An Auenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenldrmpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Die entsprechenden Nachweise Uber die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen, die sich im
jeweiligen Larmpegelbereich aus den Anforderungen der DIN 4109 fur Wohn- bzw. Bironutzung
ergeben, sind im Genehmigungsverfahren vorzulegen.

Fur Schlafrdume und Kinderzimmer sind bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) zur Nachtzeit
schailgedampfte Luftungssysteme einzubauen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden
zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass
geringere MaRnahmen als die oben aufgeflihrten ausreichen oder es sich durch die endgtiltige
Neufassung der DIN 4109 Anderungen ergeben.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baume in der Verkehrsflache

Innerhalb der Verkehrsflache sind an den vorgeschlagenen Standorten mindestens 2
standortgerechte Laubbdume als StraBenbdume, Stammumfang mind. 18-20 cm, in begriinten
Pflanzflachen von min. 6 gm GréRe zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Je Baum
sind mind. 2 cbm Baumsubstrat in der Baumgrube einzubauen. Baumauswabhl z.B.: Spitzahorn,

Ahorn, Hainbuche, Linde, Kirsche, Eberesche, Eiche in Arten und Sorten.

Hecken

An den festgesetzten Standorten sind standortgerechte Hecken, Pflanzgrée mind. 1,20m hoch, mit 3
Pflanzen je m zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft als Sichtschutzhecken von 1,80-2,0m Hohe
bzw. als Eingriinung der Parkplatze mit 1,20 m Hoéhe zu erhalten. Zaune sind als Draht- oder
Stabgitterzaune innerhalb der Hecke nur hausseitig zulassig. Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche,
Liguster.

Hinweise

Okologie und Artenschutz

Es wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
durchgeflihrt (Liebert, Blro fur Freiraumplanung, Alsdorf 21.05.2015). Um einen Verstol3 gegen die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG und des § 39 Abs. 5 BNatSchG auszuschlie3en, dirfen die
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auerhalb der Brutzeit von Vdgeln im Zeitraum vom 01. Oktober bis
28. Februar durchgefuhrt werden.

Da in den vorhandenen Haupt- und Nebengebauden wegen der potenziell vorhandenen
Spaltenquartiere (hinter Traufen- und Holzverkleidungen) das Vorkommen von Haussperlingen und
Zwergfledermausen nicht auszuschliefien ist, muss unmittelbar vor Baufeldrdumung und Abbruch der
Gebaude das Gelande und die Gebaude von auf’en und von innen fachgutachterlich auf Vogel- und
Fledermaushabitate geprift werden (Sichtkontrolle und Fledermaushorchkiste tiber Nacht).

Sollten wahrend der Bau- oder FallmalRnahmen Fledermause bzw. Vogelbruten gefunden werden, ist
die BaumafRnahme sofort zu stoppen und das Amt flir Umwelt und Stadtgriin zwecks Evakuierung
verletzter oder hilfloser Tiere bzw. Priifung von SicherungsmalRnahmen fiir Quartiersplatze
einzuschalten.



Baumschutzsatzung

Die Eingriffe an Baumen, die der Baumschutzsatzung unterliegen, sind gemaf Vorgaben der
stadtischen Baumschutzsatzung auszugleichen. Wahrend der Baumafnahme sind angrenzende
Geholze fachgerecht (gemal RAS-LP 4 und DIN 18920) vor Beschadigungen zu schiitzen.
Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Beim Ausbau der Béden, bei Trennung
des Ober-und Unterbodens sowie der Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei
der Zwischenlagerung des Bodenmaterials ist DIN 19731 zu beachten.

Bodendenkmalpflege

Durch Bodenbewegungen auftretende, archdologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemal dem Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom
11.03.1980 dem LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland oder der Unteren Denkmalbehdrde
des Rhein-Kreises Neuss unmittelbarzu melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst
unverandert zu erhalten. Besonders zu beachten sind die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.
Erdbeben

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

Kampfmittel

Luftbilder und andere historische Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann
gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustéandige Ordnungsbehdrde oder die nachstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Luftverkehr

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen gern. § 18a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Das Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung (BAF) ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu beteiligen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser privater versiegelter Flachen ist auf den Baugrundstiicken zur
Versickerung zu bringen.

Die geforderte Mindestdurchlassigkeit der Béden von 1,00 x 10-5 m/s wird deutlich Uberschritten, der
Betrieb von Versickerungseinrichtungen im Bereiche der anstehenden Sande ist durchfihrbar. Die
schluffigen Feinsande, Schluffbdden und bindigen Auffiillbéden sind aus dem Bereich von
Versickerungsanlagen zu entfernen und durch gut durchlassiges Material (chemisch neutral) zu
ersetzen. Der geforderte Mindestabstand von mehr als 1,0 m Uber dem Bemessungswasserstand ist
einzuhalten.

Es wird empfohlen, im Vorfeld eines Baugenehmigungsverfahrens zu priifen, ob eine
Grundwasserhaltung notwendig wird. Diese ist friihzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen.

Immissionen

Das Plangebiet ist aufgrund von Gerduschimmissionen des Flugverkehrs des Flughafens Disseldorf
und des Autoverkehrs der Bundesautobahnen 52 und 57 vorbelastet.

Gesetze, Verordnungen, Normen

Gesetze und Verordnungen sowie die Norm DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989
und deren jeweils gultige Entwurfs- oder Neufassung sind bei der Stadt Neuss, Amt fur Stadtplanung,
zu den Ublichen Offnungszeiten einsehbar.



