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1.  Planbereich, Planungsziel

1.1 Planbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Vogelsang und umfasst ehemalige ackerbaulich genutzte land-
wirtschaftliche Flachen.

Es wird begrenzt durch die Gladbacher Stral3e im Sudosten, das Landschaftsschutzgebiet ,Stin-
gesbachaue mit Dreieckswaldchen und Baggersee” im Nordwesten sowie die Bebauung der
Bolssiedlung (LisztstralRe) im Nordosten und die anschlieRende Bebauung an der Gladbacher
Stral3e im Sudwesten.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist deckungsgleich mit dem Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und umfasst die Flurstlicke 431 und 432,
Flur 61, Gemarkung Neuss, mit einer Gréf3e von zusammen rund 1,0 ha.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Zugriff der
Vorhabentragerin, der Wilma Wohnen Rheinland Projekte GmbH.

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 117 vom 19.06.1964. Dieser
setzt fur die beiden Grundstlicke eine private Griunflache mit der Zweckbestimmung Baumschule
fest.

1.2 Planungsziel

Die Flachen im Plangebiet werden nicht mehr als landwirtschaftliche Flachen genutzt. Dadurch
wird die bauliche Entwicklung eines neuen Wohnquartiers zwischen Gladbacher Stral3e und der
Grenze des Landschaftsschutzgebietes maglich.

Die SchlieRung der baulichen Liicke zwischen der Bolssiedlung (Lisztstral3e) im Nordosten und
der ruckwartigen Bebauung an der Gladbacher StraRe im Sudwesten stellt einen wesentlichen
Baustein der Stadtentwicklung dar. Es entsteht ein durchgehendes Siedlungsband entlang der
Nordseite der Gladbacher StralRe. Gleichzeitig werden — auch unter Bertcksichtigung des hohen
Wohnungsbedarfs in der Stadt Neuss — Flachen in Anspruch genommen, die sich in innerértlichen
Lagen befinden und bereits gut erschlossen sind.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern — davon eines
mit gefordertem Wohnungsbau - entlang der Gladbacher Stral3e sowie zehn Doppelhdusern in
den rickwartigen Grundsticksteilen.

Far die Errichtung der geplanten Wohnbebauung ist Planungsrecht zu schaffen, da der bestehen-
de Bebauungsplan mit seiner Ausweisung als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Baumschule der vorgesehenen Nutzung entgegensteht.

2. Verfahren

2.1 Aufstellungsverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. V 117/3 —Vogelsang, Gladbacher Strale (Wohnbe-
bauung)- ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB, da das Vor-
haben eine ,Malinahme der Innenentwicklung” im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist und
gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von 20.000 m2 nicht Gberschritten wird. Grundsatzlich kommt daher ein beschleunigtes
Verfahren gemal § 13a i. V. m. § 13 BauGB in Betracht, wenn gemal® § 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB durch den Bebauungsplan kein Vorhaben realisiert werden soll, welches einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegt oder Schutzguter im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beein-
trachtigt. Eine Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht gemafl der Anlage 1 zum
UVPG und der Anlage 1 zum UVPG NW nicht. Eine Beeintrdchtigung von Fauna-Flora-Habitat-
Gebieten und Europaischen Vogelschutzgebieten ist nicht ersichtlich.
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Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt Neuss hat am 11.04.2018 und der
Rat der Stadt Neuss hat am 20.04.2018 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. V117/3 —Vogelsang, Gladbacher StraRe (Wohnbebauung)— im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB beschlossen (APS 10-2018).

Das Vorhaben wird in einem Vorhaben- und ErschlielBungsplan (Blatt 2 des Bebauungsplans)
dargestellt. Hierzu wird vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorha-
bentragerin und der Stadt Neuss geschlossen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt im beschleunigten Verfahren die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, zur Erstellung eines Um-
weltberichtes nach 8§ 2a BauGB und zur Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung nach 8
10 Abs. 4 BauGB.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit ihrer Kompensationsverpflichtung findet im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr.1 BauGB keine Anwendung. Hier werden vertragliche Regelungen in den Durchfihrungsver-
trag aufgenommen.

2.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und Trager offentlicher Belange
Im beschleunigten Verfahren besteht gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BauGB die Moglichkeit, von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB abzusehen, wenn gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB der Offent-
lichkeit die Moglichkeit ertffnet wird, sich tber Ziel und Zweck der Planung zu informieren und
sich dazu &uRRern zu kénnen. Von der oben genannten Mdglichkeit wird seitens der Stadt Neuss
kein Gebrauch gemacht. Stattdessen wurde, um auf die moglichen Bedenken der Anlieger frih-
zeitig eingehen zu kdnnen, ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren durchgefuhrt.

2.3 Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Um die Planung der Offentlichkeit vorzustellen, lagen gemaR § 3 Abs. 1 BauGB die Unterlagen
im Amt fir Stadtplanung im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit in der Zeit
vom 11.02.2019 bis einschlief3lich 25.02.2019 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Zusétzlich wurde ein Burgerinformationsabend durchgefiihrt, an dem rund 40-50 Biirger teilnah-
men. Die Veranstaltung fand am 07.02.2019 von 18-20 Uhr in Aula der Karl-Kreiner-Schule,
Gladbacher Str. 60, 41462 Neuss statt. Die Plane des Investors haben ausgehangen und es be-
stand Gelegenheit, mit Vertretern der Stadtverwaltung und des Investors in Einzelgesprachen
Fragen zu stellen und Einwendungen zu Protokoll zu geben.

Dabei hatten eine grol3e Anzahl von Birgern als Kaufinteressenten Fragen zur Vermarktung, zum
Investor, zu Kosten und zur Zeitplanung des Vorhabens.

Die stadtebauliche Konzeption wurde von den Birgern insgesamt positiv aufgenommen; im Detail
ergaben sich grundsatzliche Fragen zur Héhe der Bebauung, die bei den Mehrfamilienhdusern
von urspringlich vorgeschlagenen drei Vollgeschossen durch die Vorhabentragerin zum Zeit-
punkt der Burgerinformationsveranstaltung bereits auf zwei Vollgeschosse reduziert worden war,
und zur Grenzgestaltung insbesondere der norddstlich angrenzenden Nachbarn.

Kritisch hinterfragt wurde die Kubatur des Geschosswohnungsbaus und dessen Einbindung in die
Bebauung der Umgebung. Ebenso wurde von der Nachbarschaft die Errichtung von Einheiten mit
Mitteln der offentlichen Wohnraumférderung kritisiert.

Zu dem Thema Verkehr wurde insbesondere das Verkehrsaufkommen und die Anbindung an die
bestehende Siedlung im Westen kritisiert, Fragen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ge-
stellt und die fehlenden Querungsmdglichkeiten fiir Schulkinder Uber die Gladbacher Stral3e an-
gemerkt.
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Erganzend gingen 12 schriftliche Stellungnahmen von Burgern, vorwiegend aus der Nachbar-
schaft, ein.

Es wird kritisiert, dass die Planung von zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern dem Ublichen
Ortshild widersprechen und sich negativ auf die benachbarten Bolssiedlung auswirken wirde.
Zudem waren die geplanten Doppelhaushélften mit ebenfalls zwei Vollgeschossen hoéher als die-
se benachbarte Siedlungsbebauung, was ebenso wie die Mehrfamilienhduser zu Beeintrachti-
gungen durch Verschattungen fihren wirde. Ebenso werden an der Grenze zu den Grundsti-
cken in der Bolssiedlung keine Stellplatze, Garagen oder Gartenhauser/Gerateschuppen ge-
wlnscht. Es wird auch eine AbstandsvergroRerung der Mehrfamilienhausbebauung an der Gren-
ze zur Bolssiedlung gefordert.

Im sudwestlich angrenzenden Nachbarquartier an der Gladbacher StralRe werden verkehrliche
Sicherheitsprobleme aufgrund der geplanten verkehrlichen Anbindung befiirchtet.

Daruiber hinaus wird bemangelt, dass die Anzahl der Stellplatze zu gering sei.

Auch stelle der offentlich geforderte Wohnungsbau ein potenzielles Risiko fur die Entwicklung der
Immobilienwerte in der Umgebung dar. Weiterhin wirde das angrenzende Landschaftsschutzge-
biet durch weitere angrenzende Bebauungen moglicherweise durch Abfélle und Bewohner zu-
satzlich belastet.

Daruber hinaus ergéaben sich durch die neuen Versiegelungen und die geplanten Gelandeaufful-
lungen neue Hochwasserprobleme in der Nachbarschaft.

Frihzeitige Beteiligung der Behtrden und Trager off  entlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1
BauGB wurde vom 13.02.2019 bis zum 15.03.2019 durchgefuhrt. Hierzu wurden die Planunterla-
gen mit Schreiben vom 13.02.2019 an die Behoérden und Trager offentlicher Belange versandt
und es wurde mindestens einen Monat Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Insgesamt reichten 17 Trager oOffentlicher Belange eine Stellungnahme ins Verfahren ein. GroR3-
tenteils bestehen keine Bedenken gegen die Planung oder es wurden nur Hinweise gegeben.
Stellungnahmen gingen zum Immissionsschutz, zur Niederschlagswasserbeseitigung und zum
Hochwasserschutz, zur Artenschutzprifung und zu Kampfmitteln ein.

Die im Rahmen der frihzeitigen Birger- und Behdérdenbeteiligung vorgebrachten Anregungen
sind in die Planung mit eingeflossen.

3. Vorgaben und Bindungen

3.1 Bestand Plangebiet

Der Planbereich wurde in der Vergangenheit als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt. Heute
handelt es sich um eine Ackerbrachflache. Nur in den Randbereichen haben sich teilweise lang-
grasige Vegetation und Hochstauden etabliert. In der Vergangenheit wurde die Ackerflache Gber
die Gladbacher Straf3e erschlossen. Aufgrund der topografischen Verhéltnisse fihrt eine Rampe
fur landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge in das Plangebiet hinein. Insgesamt liegt das Plangebiet im
Nahbereich der Gladbacher Straf3e rund 0,5 m tiefer als der Strallenbaukdrper und féllt dann ste-
tig um rund einen weiteren Meter ab. An der Grenze zu dem tiefer liegenden Landschaftsschutz-
gebiet ergibt sich ein kleiner Béschungsbereich von rund 1,5 m.

3.2 Baustruktur und Nutzung der Umgebung

Die direkt angrenzenden Flachen entlang der Gladbacher Straf3e sind durch zum Teil jiungeren
ein- bis zweigeschossigen Wohnungsbau mit Eigenheimen in Form von Einzel- und Doppelh&u-
sern mit Hausgarten gepragt. In stidwestlicher Richtung schlieRen daran im Verlauf der Gladba-
cher StralRe Geschosswohnungsbauten mit zwei und drei Vollgeschossen an.
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3.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird tiber die Gladbacher Straf3e direkt an den 6rtlichen und tberértlichen Verkehr
angebunden. In dem westlich angrenzenden Wohnquartier Gladbacher Straf3e fuhrt die innere
Wohnwegeerschliel3ung direkt bis an das Plangebiet heran. Hier wurde bereits in der Vergangen-
heit bei der Entwicklung dieses Quartiers eine untergeordnete Fortfiihrung in das Plangebiet flr
zukUnftige Entwicklungen vorbereitet.

Die Gladbacher StralRe besitzt eine durchgehende Mitteltrennung. In westlicher Fahrtrichtung
(Neuss-Innenstadt) besitzt sie einen Fahrstreifen sowie eine Bussonderspur. In ¢stlicher Fahrt-
richtung (Dusseldorf-Heerdt) existieren zwei Fahrstreifen. Beidseitig sind getrennte Rad- und
Gehwege vorhanden. Die Mitteltrennung besitzt eine wechselnde Breite von 2,00 m bis 4,80 m
und weist einen regelmafligen Baumbestand sowie Buschwerk auf.

Eine ErschlieBung des Vorhabengebiets durch den OPNV ist vorhanden. Die 6stlich des Plange-
bietes bestehende Bushaltestelle ,Am Strauchbusch® ist ca. 170 m entfernt und wird durch vier Li-
nien angefahren. Zwei der vier Linien bedienen den zentralen Knotenpunkt Neuss Hauptbahnhof,
alle vier Linien dienen die linksrheinischen Stadtteile der Landeshauptstadt Disseldorf an.

Westlich des Plangebietes verlauft in rund 220 m Entfernung eine stark frequentierte Bahnstrecke
des Guter- und Personenverkehrs, die von der Gladbacher StralRe unterquert wird. Nachstgelege-
ner Haltepunkt ist Neuss Hauptbahnhof in rund 2,5 km Entfernung (Luftlinie) zum Plangebiet.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde die ErschlieRung des Plangebietes von der Glad-
bacher StralRe aus gepriift und bewertet. Im Zentrum standen dabei die Uberprifung der Moglich-
keit und Notwendigkeit zur Realisierung einer Querungsmoglichkeit fir Ful3génger und Radfahrer
sowie optional fur den Kfz-Verkehr. Auf das Kapitel 9.5 (Umweltbelange — Schutzgut Mensch)
wird verwiesen.

3.4 Freiraumstrukturen

An der Gladbacher Stral3e selbst befindet sich stralBenbegleitend ein alterer hoher Alleebaumbe-
wuchs. Auf der gegenuberliegenden Seite der Gladbacher Stral3e liegt eine Dauerkleingartenan-
lage mit zugehdrigem Kinderspielplatz.

Nordwestlich des Plangebiets bestehen dichter Bewuchs und Gehdlzbestand des Landschafts-
schutzgebiets ,Stingesbachaue mit Dreieckswaldchen und Baggersee* sowie der Stingesbach als
FlieRgewasser.

3.5Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die Versorgungsinfrastruktur in der Gladbacher StraRe angebunden. In der
Gladbacher Stral3e liegt ein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal DN 600. Darlber hinaus bestehen
grundséatzliche Anschlussmdoglichkeiten an die Trennkanalisation des sudwestlich angrenzenden
Wohnquartiers an der Gladbacher Straf3e.

Die Mullentsorgung erfolgt Gber die Abfall- und Wertstofflogistik Neuss GmbH.

3.5 Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten und/oder Altstandorte bekannt.

3.6 Denkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt.
In unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden.

3.7 Kampfmittel

Nach Auskunft der Bezirksregierung Dusseldorf liefern Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und
andere historische Unterlagen Hinweise auf vermehrte Bombenabwirfe. Es wird daher seitens
der Bezirksregierung eine Uberpriifung der zu iberbauenden Flache auf Kampfmittel empfohlen.
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In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

3.8 Hochwasser

Nach Unterlagen der Bezirksregierung Dusseldorf befindet sich das Plangebiet in den Risikoge-
bieten des Rheins, die bei einem Versagen oder Uberstrdomen von Hochwasserschutzeinrichtun-
gen ab einem seltenen bzw. extremen Hochwasser (HQextrem) iberschwemmt werden kénnen.

Risikogebiete im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG, d. h. Gberschwemmte Gebiete bei einem seltenen
bzw. extremen Hochwasserereignis (HQextrem), sind gemaf § 9 Abs. 6a BauGB im Bebauungs-
plan nachrichtlich zu Gibernehmen.

Teilbereiche des Gebiets sind bei Hochwasser durch Rickstau des Rheins in die Erft tberflu-
tungsgefahrdet.

Die Hochwasserrisikokarte Rhein, Teileinzugsgebiet Rheingraben-Nord, Kartenblatt 70/104, ent-
halt keine Eintragungen fir die Hochwasserszenarien HQhaufig und HQ100. Fur das Szenario
HQextrem ist im Uberwiegenden ndrdlichen Teilbereich — wie auch in den benachbarten beste-
henden Wohngebieten — ein Uberschwemmter Bereich dargestellt. Die zugehérige Hochwasser-
gefahrenkarte stellt Uberflutungen im Szenario HQextrem iiberwiegend von 0 bis 0,5 m und in
nordlicher Richtung im Randbereich abgestuft von 0,5 bis 1,0 m und von 1 bis 2 m dar. Auch hier
erfolgen keine Darstellungen in den Szenarien HQh&ufig und HQ100. Die Darstellung des Hoch-
wasserszenario HQextrem fur das Niveau des Bestandsgelandes erfolgt im Bebauungsplan in ei-
ner Beikarte. Das Risikogebiet wird in den Bebauungsplan nachrichtlich textlich Gbernommen.

Durch die mit der Planung umzusetzenden Gelandeauffillungen fur die StraRen und Grundsticks-
flachen besteht das aus der Hochwasserrisikokarte abzuleitende Hochwasserrisiko nicht mehr.

3.9 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Im am 13.04.2018 in Kraft getretenen Regionalplan des Planungsraumes Dusseldorf ist die ge-

samte Flache des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Die Planung
ist somit hinsichtlich dieses Ziels mit den regionalplanerischen Darstellungen vereinbar.

Flachennutzungsplan der Stadt Neuss

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neuss in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 05.01.1995 stellt das Plangebiet als ,Flachen fir die Landwirtschaft* dar. Der Entwurf des
neuen Flachennutzungsplans mit Stand der o6ffentlichen Auslegung (06.02.2018 bis 16.03.2018)
sieht hingegen fur das Plangebiet die Darstellung von Wohnbauflachen vor. Die geplante wohn-
bauliche Entwicklung steht somit im Einklang mit den Vorgaben des in Aufstellung befindlichen
neuen Flachennutzungsplanes. Sollte die Wirksamkeit des neuen Flachennutzungsplanes erst
nach Satzungsbeschluss dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans V 117/3 erfolgen, ist der
dann noch wirksame Flachennutzungsplan von 1995 gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Landschaftsplan

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 1 ,Neuss” des Rhein-
Kreises Neuss. Im Nordwesten grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Stingesbachaue mit
Dreieckswaldchen und Baggersee" an das Plangebiet an. Ziel ist die Erhaltung einer mit na-
turnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft.

Sonstige Vorgaben

Nach Unterlagen der Bezirksregierung Dusseldorf befindet sich das Plangebiet in den Risikogebie-
ten des Rheins, die bei einem Versagen oder Uberstrdomen von Hochwasserschutzeinrichtungen ab
einem seltenen bzw. extremen Hochwasser (HQextrem) Uberschwemmt werden kénnen. Auf die
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Kap. 3.9 und 4.2 wird verwiesen.
Restriktionen aus anderen tUbergeordneten Planungen bestehen nicht.

3.10 Bestehendes Planungsrecht

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 117 vom 19.06.1964. Dieser
setzt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V117/3 eine pri-
vate Griunflache mit der Zweckbestimmung Baumschule fest. Die Festsetzung entspricht nicht
der tatsachlichen Nutzung. Diese wurde bereits vor langerem aufgegeben. Zuletzt wurde die
Flache landwirtschaftlich genutzt und liegt heute brach.

4. Umweltbelange

Zwar entfallt im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung und zur Erstellung eines Umweltbe-
richts, die Belange der Umwelt sind dennoch gemall 8 1 Abs. 7i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §
la BauGB sachgerecht in die Abwagung einzustellen.

Im Folgenden ist dargestellt, welche Erkenntnisse zu den Umweltbelangen im Einzelnen im Be-
stand vorliegen.

4.1 Schallimmissionen

Das Plangebiet wird laut aktuellem Schallimmissionsplan (SIP) der Stadt Neuss tags im Bereich
der geplanten Mehrfamilienhduser an der Gladbacher StraRe mit bis zu 65 dB(A) belastet; das
Ubrige Plangebiet mit bis zu 60 dB(A). Nachts wird der Uberwiegende Bereich mit bis zu 55
dB(A) belastet; lediglich ein ndrdlicher Teilbereich wird mit bis zu 50 dB(A) belastet. Hauptver-
ursacher der Larmbelastung ist der StralRenverkehr auf der Gladbacher Stral3e sowie der Ei-
senbahnverkehr auf der Strecke KdIn-Neuss-Meerbusch-Krefeld.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Beurteilung von Schallimmissionen im Stadtebau
liegen fur reine Wohngebiete bei 50 dB(A) am Tag und bei 40 dB(A) nachts. Diese Werte wer-
den somit deutlich Uberschritten.

Der Schallimmissionsplan der Stadt Neuss ersetzt als Instrument der Larmminderungsplanung
kein detailliertes schalltechnisches Gutachten. Daher wurde fir den Bebauungsplan eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die Verkehrs- und Gewerbelarm betrachtet (Schalltech-
nische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan an der Gladbacher Stral3e in
Neuss, Peutz Consult, Dusseldorf, Dezember 2019). Auf die Kapitel 6.12 und 10.5 wird verwie-
sen.

4.2 Grundwasserstand/Hochwasser

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme zu den Mdéglichkeiten der Versickerung im
Plangebiet wurden die Grundwasserverhéltnisse geprift (Stellungnahme Bodenuntersuchun-
gen auf dem Grundstiick an der Gladbacher StralRe in Neuss — Ergebnisse der Versickerungs-
versuche —, DR. TILLMANNS CONSULTING GMBH, November 2018 und 1. Nachtrag Mai
2019).

Danach wird in der Ingenieurgeologischen Karte, Blatt 4706 Dusseldorf in der Grundwasser-
gleichenkarte fur das Grundstick ein Grundwasserstand von > 35 m 4. NN angegeben. Der
Karte liegt der Zeitraum Januar bis April 1967 mit relativ hohen Grundwasserstanden zugrunde.
Nach gutachterlicher Aussage ist unter Berlicksichtigung eines Sicherheitszuschlages fir ein
Jahrhunderthochwasser bei den oben aufgefiihrten Grundwasserstéanden ein Grundwasserbe-
messungswert flr das Grundstiick von 36 m (. NHN anzunehmen.

Verndssungen als Hinweis auf Grundwasser wurden im Rahmen von Bodenuntersuchungen
auf dem Grundstiick ab einer Tiefe von 5,7 m unter GOF festgestellt, entsprechend einem Ho6-
henniveau von ca. 32,4 m . NHN.
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Nach der im Auftrag des Amtes fur Stadtgriin, Umwelt und Klima der Stadt Neuss durch das
Fachbiro Prof. Dr. Losen (2007) durchgefiihrten Auswertung betragt der hdchste bisherige
Grundwasserstand aller im Stadtgebiet bis dato erhobenen Grundwasserstandsdaten im Plan-
gebiet rund 33 m 0. NN. Der minimale Grundwasserflurabstand schwankt im Plangebiet zwi-
schen 4,0 und 7,0 m. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei rund 32,50 m .NN.

Im Bodengutachten wird der Bemessungsgrundwasserstand mit 36,00 m 4. NHN angegeben,
Hinweise auf Grundwasser hingegen erst ab einem Hohenniveau von ca. 32,4 m U. NHN.

Selbst unter Bertcksichtigung von Sicherheitszuschlagen kann daher eine Berlhrung der Bau-
werke mit der Grundwasseroberflache ausgeschlossen werden.

Nach Unterlagen der Bezirksregierung Dusseldorf befindet sich das Plangebiet in den Risiko-
gebieten des Rheins, die bei einem Versagen oder Uberstromen von Hochwasserschutzeinrich-
tungen ab einem seltenen bzw. extremen Hochwasser (HQextrem) Uberschwemmt werden
koénnen.

Die zugehorige Hochwassergefahrenkarte stellt Uberflutungen im Szenario HQextrem tiberwie-
gend von 0 bis 0,5 m und in nordlicher Richtung im Randbereich abgestuft von 0,5 bis 1,0 m
und von 1 bis 2 m dar. Auch hier erfolgen keine Darstellungen in den Szenarien HQhéaufig und
HQ100.

Die Hohenlage wird im mittleren Plangebiet aber kinftig um rund 0,6 m und im ndrdlichen
Randbereich bis zu rund 2,50 m aufgehdht, so dass das Gefahrdungspotenzial in Bezug auf die
Kartendarstellung nicht mehr besteht (vgl. Kap. 3.9).

4.3 Boden

Fur das Plangebiet liegen im Kataster der Altablagerungen und Altstandorte keine Hinweise auf
Altlasten vor. Aufgrund der allgemeinen Lage im Stadtgebiet konnen Kampfmittelfunde bei
Bauarbeiten nicht ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet ist ganzlich unversiegelt.

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen (Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick an der
Gladbacher StralRe in Neuss, DR. TILLMANNS CONSULTING GMBH, November 2016.) zur
Regenwasserversickerung haben ergeben, dass im geplanten Baugebiet ein 0,4 m bis 0,5 m
machtiger humoser Oberboden den obersten Bodenhorizont bildet. Aus dem Oberboden wur-
den zwei Mischproben gebildet und auf die Parameter Vorsorgewerte gemaf BBodSchV zzgl.
Arsen und Cyanide untersucht. Die chemischen Analysen ergaben unauffallige Schwermetall-,
PAK- und PCB-Gehalte. Beide Mischproben halten die Vorsorgewerte sowie die Prifwerte fur
Kinderspielflachen bzw. Wohngebiete gemal} BBodSchV ein.

Mit Ausnahme einer Sondierung stehen im Liegenden des Oberbodens organoleptisch unauf-
fallige, holozéne Sedimente an, die als Hochflutlehm bzw. Hochflutsand ausgebildet sind. In der
Sondierung wurden unterhalb des Oberbodens in der Tiefe von 0,4 m bis 0,7 m unter GOF
anthropogene Auffillungen mit geringen Aschengehalten festgestellt, die aufgrund des PAK-
Gehalts von 3,60 mg/kg in die LAGA-Klasse Z1.1 einzustufen sind. Unterhalb der Auffillungen
liegen Hochflutsedimente. Im Liegenden der Hochflutsande stehen ab einer Tiefe von 2,0 m bis
2,3 m unter GOF organoleptisch unauffallige Sande der Niederterrasse des Rheins an.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass von den auf dem Grundstiick anstehenden Bdden
Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch keine Gefahrdung ausgeht. SanierungsmafRnahmen im
Hinblick auf eine Wohnbebauung sind demnach nicht erforderlich.

Im Rahmen von Aushubarbeiten anfallende Auffullungen mit geringen Ascheanteilen sind nach
gutachterlicher Aussage in die LAGA-Klasse Z1.1 einzustufen.
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4.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsplans der Stadt Neuss. Im Nordwesten grenzt
das Landschaftsschutzgebiet ,Stingesbachaue mit Dreieckswaldchen und Baggersee” an das
Plangebiet an.

Die génzlich unversiegelte Flache wurde in der Vergangenheit ackerbaulich genutzt und liegt
heute brach. Vegetationsbestande befinden sich lediglich am auf3eren nérdlichen Rand im
Ubergang zu dem angrenzenden Bachtal der Stingesbachaue.

Fur die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft wurde eine dkologische Bi-
lanzierung durchgefiihrt (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 117/3 —Vogelsang, Gladbacher
StraRe (Wohnbebauung)—, Okologische Eingriffs- / Ausgleichsbilanz - Erlauterungsbericht, Nor-
mann Landschaftsarchitekten, Dusseldorf, November 2019).

Der 6kologische Wert im Status-Quo wurde mit 68.817 Punkten, der tkologischer Wert der
Planung mit 46.189 Punkten bewertet. Die 6kologische Bilanz bzw. Gegenlberstellung von Be-
stand und Planung ergibt rechnerisch ein 6kologisches Defizit von 22.628 Punkten. Ein dkolo-
gisches Defizit von 22.628 Punkten entspricht z.B. einer externen Ausgleichsmaflinahme von
ca. 2.550 m2 (z.B. Aufforstung eines naturnahen Laubwaldes bzw. Waldsaumes (16 BW) auf
Acker (7 BW) = 9 Punkte 6kologische Aufwertung).

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht keine gesetzliche Verpflichtung, den Ausgleich
herzustellen, sodass hier nur eine freiwillige Regelung in Betracht kommt. Regelungen zur Minde-
rung des 6kologischen Defizits erfolgen im Durchfihrungsvertrag. Auf das Kap. 10.7 wird verwie-
sen.

4.5 Artenschutz

Nach dem Umweltentwicklungsplan der Stadt Neuss 2012, Synoptische Karten, ,Einstufung der
Schutzwirdigkeit nach Biotopverbundplan® ist die Schutzwirdigkeit des Planbereichs aus Sicht
des Biotop- und Artenschutzes als ,mittel* eingestuft. Fir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt (Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. V117/3 —Vogelsang, Gladbacher Strale (Wohnbebauung)— in Neuss, Artenschutzrechtliche
Vorpriufung der ASP (Stufe 1), Normann Landschaftsarchitekten, Disseldorf, Juli 2018).

Eine Beeintrachtigung von Fledermausquartieren bei Umsetzung des geplanten Projekts ist
nicht zu erwarten, da sich weder baumhdhlentragende Gehélze noch ober- oder unterirdische
Gebéude oder Hohlen auf dem Geldnde befinden. Auch stellt die Ackerflache aufgrund ihrer
Strukturarmut kein ginstiges Nahrungshabitat dar. Eine Beeintrachtigung von Fledermausen
durch die projektierte BaumalRnahme ist nicht abzuleiten.

Es sind dariiber hinaus auch keine Amphibien- oder Reptilienpopulationen zu erwarten.

Bei der Ortsbegehung wurden auch keine in NRW gemalf der Roten Liste bestandsgefahrdeten
oder planungsrelevanten Vogelarten nachgewiesen. Im unmittelbar an das Baugrundstick an-
grenzenden Bereich wurden jedoch einige Kohlmeisen, ein Eichelhdher, eine Blaumeise und
eine Heckenbraunelle beobachtet. Es muss davon ausgegangen werden, dass einige nicht
planungsrelevante Vogelarten im Bereich der Brombeergebische und Weiden- und Haseln bri-
ten, da sie hier geeignete Bedingungen vorfinden. Neben der Heckenbraunelle sind hier auch
Arten wie Amsel, Rotkehlchen, Zaunkénig etc. zu erwarten. Diese Arten stehen wie alle europé-
ischen Vogelarten unter dem strengen Schutz des § 44 BNatSchG.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nach Einschatzung
des Gutachters jedoch keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst. Auf
das gesetzliche Rodungsverbot in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September/§ 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG wird im Bebauungsplan hingewiesen.

4.6 Lufthygiene

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs des Luftreinhal-
teplans Neuss 2013 und damit auch auf3erhalb der Umweltzone ,Neusser Innenstadt".

Im Plangebiet besteht die lufthygienische Hintergrundbelastung der Rhein-Ruhr-Schiene. Die
Daten des Projekts LUNA 2012 (Beurteilung der Luftqualitat der Stadt Neuss auf der Basis von
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Ausbreitungsrechnungen auf der Grundlage des Jahres 2012) zeigen, dass im Plangebiet die
Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (VO Uber die Immissionswerte fr
Schadstoffe in der Luft) eingehalten werden.

Eine nennenswerte Steigerung des Verkehrsaufkommens und damit eine Verschlechterung der
Lufthygiene durch verkehrsbedingte Schadstoffemissionen ist aufgrund der Kleinraumigkeit der
Planung nicht zu erwarten.

Eine wesentliche Geruchsbelastung ist fir das Plangebiet nicht bekannt.

4.7 Stadtklima

Gemal der Handlungskarte Klimaanpassung 2015 werden fir das Plangebiet keine Konfliktpo-
tenziale benannt. Es handelt sich um einen Freiraum ohne besondere stadtklimatische Bezie-
hungen. Auch die beiden 6stlich und westlich angrenzenden Wohnquartiere werden als Sied-
lungsflachen mit keiner oder sehr geringen Betroffenheit durch Hitzebelastungen charakteri-
siert.

Weiterhin handelt es sich nicht um ein Gebiet von stadtklimarelevanten Griin- und Freiflachen
oder ein Gebiet mit Frischluftschneisen und Luftleitbahnen.

Im Zuge der Neu- bzw. Umplanung besteht die Gefahr, dass sich die Hitzebelastung verstarkt.
Aufgrund der stadtklimatischen Bedingungen im Plangebiet und der Umgebung sind diese je-
doch nicht wesentlich, so dass unter Bericksichtigung einer geringen Verdichtung und einer
damit einhergehenden Durchgrinung von grof3ziigigen Hausgarten sowie Dachbegrinungen
den aktuellen Anforderungen Rechnung getragen wird und keine besonderen MalRhahmen zu
treffen sind.

Im Plangebiet wird im Stralenraum eine Mulde ausgebildet, in der die anfallenden Regenwas-
ser der Stral3e vor Ort versickern. In der Mulde kann ein 30-jahriges Regenereignis uberflu-
tungsfrei unter kurzzeitiger Inanspruchnahme der angrenzenden Verkehrsflachen als Retenti-
onsraum in der Mulde versickert werden, sodass Risiken potenzieller Starkregenereignisse
gemindert werden

4.8 Kulturelles Erbe und Sachguter
Es sind im Planbereich keine Bodendenkmaler bekannt.
Baudenkmaler und Sachgdter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5. Stadtebaulicher Entwurf

5.1 Wohnungswirtschaftliches Konzept

In der Stadt Neuss besteht ein hoher Bedarf an Wohnungen. Insgesamt betragt der im Rahmen
der Neuaufstellung des FNP gutachterlich festgestellte Neubaubedarf an Wohnungen, der fir
einen quantitativ ausgeglichenen Wohnungsmarkt in Neuss bis zum Jahr 2030 erforderlich sein
wird, 4.500 Wohnungen. GeméaRl dem Beschluss des Rates vom 20.03.2015 ,Konzept zum be-
zahlbaren Wohnraum in Neuss 2030 ist fur Projekte mit noch zu schaffendem Planrecht eine
variable Quote von ca. 25 bis 35 % gefdordertem Wohnungsbau bereits ab einer Projektgrofle
von 40 WE einzuhalten. Bei kleineren Projekten wird die Verwaltung im Einzelfall prifen, welche
Quote von offentlich gefoérderten und/oder preisginstigen Wohnungen mdaglich und sinnvoll ist.

Auf dem Vorhabengrundsttick sind 35 neue Wohneinheiten geplant.

Die Firma Wilma Wohnen Rheinland Projekte GmbH beabsichtigt die Errichtung von zwei barrie-
refreien Mehrfamilienhausern — teilweise als geférderter Wohnungsbau — entlang der Gladba-
cher StralRe sowie zehn Doppelhdusern in den hinteren Grundstiicksteilen. Mit den geplanten
Anteilen von 8 offentlich geférderten Wohnungen ergibt sich ein prozentualer Anteil von 23 %.
Damit kann den Anforderungen des Ratsbeschlusses auch vor dem Hintergrund der Schwellen-
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grol3e von insgesamt 40 Wohneinheiten Rechnung getragen werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept der neuen Bebauung sieht zwei die Gladbacher Stral3e begleitende
Mehrfamilienh&duser vor. Diese Ubernehmen gleichzeitig eine abschirmende Wirkung der dahinter
liegenden ebenfalls zweigeschossigen Doppelhduser. Die Erschliel3ung erfolgt tber eine Quar-
tiersstraf3e von der Gladbacher Stral3e. Im Zentrum der Quartiersentwicklung befindet sich ein
kleiner offentlicher Quartiersplatz, der gleichzeitig als Wendeanlage fur Mullfahrzeuge dient und in
seiner Mitte eine zentrale Regenwasserversickerung der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorsieht.

Ein verkehrlicher Anschluss an das westlich benachbarte vorhandene Wohnquartier war bereits in
der Vergangenheit vorbereitet und fuhrt zu einer sinnvollen Quartiersvernetzung insbesondere fir
FuRganger und Radfahrer abseits der Hauptverkehrsstral3e.

5.3 Topografie

Das heute tiefer als die Gladbacher Straf3e liegende und nach Norden/Nordwesten leicht abfallen-
de Plangebiet wird ausgehend von der Gladbacher StralRe um rund 0,5 m bis auf Stralenniveau
angehoht. Dadurch entsteht an der nordwestlichen Grenze ein Béschungsbereich von rund 2,5 m,
der zugleich einen wirksamen Risikohochwasserschutz darstellt. In Richtung der norddstlich und
sudwestlich angrenzenden Bestandsgrundstiicke im hinteren Bereich des Plangebietes entsteht
damit eine Boschungshéhe von < 1,0 m.

5.4 Bebauungskonzept
Geschosswohnungsbau:

Der stral3enbegleitende Geschosswohnungsbau wird in drei Geschossebenen mit Flachdach aus-
gefuhrt. Dabei ist das jeweils oberste Geschoss (Dachgeschoss) ein Nichtvollgeschoss. Die Dach-
geschosse treten teilweise gegeniber den AuRenkanten des darunterliegenden Geschosses zu-
rick, sodass vom StralRenraum diese nur untergeordnet in Erscheinung treten. Insbesondere zu
den 6stlich angrenzenden Wohngebauden Gladbacher Stra3e 324 und 326 fallt dieser Rlcksprung
grol3er aus, um Beeintrachtigungen dieser Nachbargrundstiicke zu vermeiden.

Die Gebaude sind als Zwei- bis Vierspanner konzipiert. Die Erschlieung ist auf der Nordseite der
Gebéaude vorgesehen. Hier befinden sich auch die zugehdrigen Stellpléatze in jeweils einer Sam-
melanlage. Die Wohnseite ist nach Sidwesten bzw. Stdosten ausgerichtet. Um die Beeintrachti-
gungen der AulRenbereiche durch Verkehrslarm zu minimieren, werden schallgedammte Loggien
entlang der Gladbacher StrafRe vorgesehen. Die stral3enbegleitende Ausrichtung der Wohnbebau-
ung fuhrt dazu, dass die Beeintrachtigungen durch Stral3enverkehrslarm im riickwartigen Bereich
des neuen Wohnquartiers gemindert werden.

Insgesamt entstehen im Geschosswohnungsbau 15 Wohneinheiten.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt durch oberirdische Sammelstellplatze auf der
Nordseite der Gebaude. Insgesamt sind 19 private Stellplatze vorgesehen.

Die Freiflachen werden gartnerisch gestaltet und im Hinblick auf die bauordnungsrechtlichen An-
forderungen mit Kinderspielflachen ausgestattet. Die Freibereiche stehen der Bewohnerschaft zur
gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfigung. An der Grenze zu den offentlichen Verkehrsflachen
der Gladbacher Stral3e und der inneren Quartiersstrale werden zur weiteren Eingriinung der
Grundstticke Hecken gepflanzt.

Einfamilienh&user:

Im rickwartigen Bereich des neuen Wohnquartiers werden 20 Doppelhaushélften in Ublicher Bau-
weise mit zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss mit Satteldach errichtet. Jeder Hauseinheit ist
eine Garage mit einem davor liegenden Stellplatz Gberwiegend direkt am Geb&ude zugeordnet. An
den nordostlichen Nachbargrenzen sind keine Garagen im Bauwich vorgesehen, um hier an der
Nahtstelle zu der Nachbarbebauung in der Bolssiedlung keine Stérungen durch Grenzbebauungen
Zu erzeugen.
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Die GrundsttuicksgrofRen der Doppelhaushélften betragen rund 215 m2 bis 440 mz.

Der wegen der topografischen Bedingungen anzulegende Boschungsbereich an der nordwestli-
chen Grenze zum Landschaftsschutzgebiet der Stingesbachaue wird zum Zwecke der Siedlungs-
eingriinung mit einem 5 m breiten Pflanzstreifen versehen. Der Bdschungsbereich wird den jeweils
angrenzenden Wohngrundstiicken zugeordnet.

Entlang der Grenze von Hausgarten, die an eine offentliche Verkehrsflache angrenzen, werden
Hecken gepflanzt, die die Stral3enraumbegrinung erganzen und unterstreichen.

Die gartnerische Gestaltung der tbrigen Gartenfliche der Doppelhaushélften bleibt den Bewoh-
nern Uberlassen.

5.5 Erschliel3ung
Das Plangebiet ist hauptsachlich Gber die Gladbacher StralRe erschlossen.

Ausgehend von der Gladbacher Stral3e fihrt eine zentrale Quartiersstrale in das Plangebiet, die
dann nach Sudwesten abknickt und an die Erschlieung in der benachbarten Wohnsiedlung an-
bindet. Diese Anbindung war in der Vergangenheit bei der Entwicklung dieser Siedlung bereits als
potenzielle Quartiersfortfihrung vorgesehen. Durch den Hauptanschluss des neuen Quartiers an
die Gladbacher StralRe ist die Verkehrsverbindung fir PKW des neuen Quartiers allerdings nur
von untergeordneter Bedeutung. Neben der Vernetzungsfunktion fir FuRganger und Radfahrer ist
eher davon auszugehen, dass in erster Linie Verkehre in das und aus dem Bestandsquartier die-
se Anbindung nutzen werden. Gleichzeitig ist mit der Verbindung ein Notablauf sichergestellt, fur
den Fall, dass ein Zufahrtsbereich aufgrund von Straf3en- oder Kanalarbeiten gesperrt ist.

Die QuartiersstrafRe wird als 6ffentliche Mischverkehrsflache ausgebaut und soll als Spielstral3e
(verkehrsberuhigter Bereich) gewidmet werden. Die Stral3e wird in der Zufahrt der Gladbacher
Stral3e eine Breite von 9,00 m, und im weiteren Verlauf von 7,50 m und in der Zufahrt tber das
sudwestliche Wohngebiet eine Breite von 4,50 m erhalten. Im nordlichen Bereich der Siedlung
muindet die zentrale Quartiersstral3e in einem Platzbereich, der neben einer Aufenthaltsfunktion
mit Sitzsteinen auch als Wendeanlage fur PKW dient. Im Innenbereich wird eine Rasenmulde an-
gelegt, in die das anfallende Regenwasser der ¢ffentlichen Quartiersstral3e zur Versickerung ein-
geleitet wird.

Die Befahrbarkeit der offentlichen Mischverkehrsflachen ist fur ein dreiachsiges Mullfahrzeug und
fur die Feuerwehr ausgelegt. Die Platzflache soll jedoch von diesen Fahrzeugen nicht befahren
werden. Es sind entsprechende Sammelplatze fur Malltonnen am Abholtag entlang der Erschlie-
Bungsstralie vorgesehen.

Insgesamt sind innerhalb der 6&ffentlichen Verkehrsflachen des neuen Wohnquartiers 10 offentli-
che Besucherparkplatze vorgesehen. Die Parkplatze werden durch Stral3enbdume in offenen
Baumbeeten gerahmt. Insgesamt werden 6 Baume gepflanzt.

Eine Verkehrsberuhigung der stidwestlichen 4,50 m breiten Verbindung erfolgt durch punktuelle
Fahrbahnverengungen.

Erganzend sind im Plangebiet zwei von der offentlichen ErschlieRungsflache abzweigende private
ErschlieBungsstralRen vorgehen, die jeweils zwei Doppelhduser im Nordosten und Osten er-
schliel3en. Die 6stliche private StralRe erschliel3t zugleich die Sammelstellplatze eines Mehrfamili-
enhauses und dient der ErschlieRung des Gebaudes.

5.6 Entwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser kann nicht in Génze der vorhandenen Regenwasserkanali-
sation zugefuhrt werden. Das Plangebiet ist auf3erdem nicht im Generalentwasserungsplan (Nie-
derschlagswasser) der Stadt Neuss enthalten. Dariiber hinaus handelt es sich bei den beiden
Grundstucken um Flachen, die nicht bereits vor dem 01.01.1996 an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen waren. Daher ist eine ortsnahe Niederschlagswasserbeseitigung im Sinne des §
55 Abs. 2 WHG i. V. m. § 44 Abs. 1 LWG erforderlich.

Dem stehen weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegen. Das Grundstick liegt nicht innerhalb eines Wasserschutz-
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gebietes.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll daher im Sinne des Gesetzes versickert
oder in den ortsnahen Stingesbach eingeleitet werden. Aufgrund einer grundstiicksrechtlich
schwierigen Trassenfilhrung zum Gewasser soll im vorliegenden Fall die Versickerung samtlicher
Niederschlagswasser dezentral im Baugebiet realisiert werden. Entsprechend glinstige Boden-
kennwerte liegen nach gutachterlichen Aussagen vor (Stellungnahme Bodenuntersuchungen auf
dem Grundstiick an der Gladbacher Strafl3e in Neuss — Ergebnisse der Versickerungsversuche —,
DR. TILLMANNS CONSULTING GMBH, November 2018 und 1. Nachtrag, Mai 2019).

Danach ist die Wiederversickerung von Oberflachenwasser innerhalb der stark sandigen Hoch-
flutsedimente grundsatzlich méglich. Die ermittelten Durchléassigkeitsbeiwerte liegen innerhalb des
entwasserungstechnisch relevanten Versickerungsbereichs von kf = 1 x 10-3 m/s bis kf = 1 x 10-6
m/s. In Verbindung mit den in weiten Teilen des Plangebietes erforderlichen Anhéhungen des Ge-
landes lassen sich die geplante Versickerungsanlagen mit ausreichender Filterstrecke innerhalb
der Auffullungen oberhalb des anstehenden Grundwassers errichten.

In Abstimmung mit den zusténdigen Behorden wurde folgendes Entwésserungskonzept festge-
legt:

Das Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Verkehrsflache soll im Platzbereich tiber eine Versicke-
rungsmulde versickert und uber die belebte Bodenzone dem Grundwasser zugefuhrt werden.
Gemal Regelwerk erfolgt die Dimensionierung mit einem Bemessungsregen 1-mal in 5 Jahren.
Zur Erhéhung der Uberflutungssicherheit wird zuséatzlich eine Nachberechnung mit einem Bemes-
sungsregen 1-mal in 30 Jahren durchgefihrt. Auch dieser kann Utberflutungsfrei unter kurzzeitiger
Inanspruchnahme der angrenzenden Verkehrsflachen als Retentionsraum in der Mulde versickert
werden. Damit ist der Uberflutungsschutz gemaR DIN EN 752 fiir Wohngebiete gegeben und kein
gesonderter Uberstaukorridor 0. 4. auszuweisen. Ein untergeordneter Teil der Verkehrsflache im
Westen wird an die vorhandene Kanalisation angeschlossen.

Unter Berlcksichtigung der behérdlichen Abstimmungen und auf der Basis der aktuellen Angaben
des Bodengutachters zu den Durchlassigkeitsbeiwerten sind fir das Niederschlagswasser der pri-
vaten bebauten/befestigten Flachen jeweils separate Versickerungsrigolen in den hinteren Berei-
chen der Hausgarten geplant. Hierfiir sind wasserrechtliche Erlaubnisantrdge beim Rhein-Kreis
Neuss zu stellen.

Die privaten Verkehrsflachen erhalten versickerungsfahiges Fugenpflaster mit Splittfillung. Als
.Notuberlauf* der privaten Verkehrsflache dienen Grinmulden am Ende der Privatstra3en. Die
Stellplatze der Mehrfamilienhduser sind mit Rasenfugenpflaster herzustellen.

Das anfallende Schmutzwasser kann in den in der Gladbacher Stral3e vorhandenen 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal DN 600 eingeleitet werden. Die Schmutzwasserkanale in den privaten
Stichwegen sollen als private Kanéle errichtet und unterhalten werden.

6. Festsetzungen im Bebauungsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet erfolgt die Festsetzung eines reinen Wohngebiets (WR 1 und WR 2) gemal § 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Festsetzung entspricht den Zielen der stadtebaulichen
Planung zur Errichtung von Wohngebauden im Geschosswohnungsbau und in Form von Doppel-
haushalften. Sie folgt gleichzeitig den Festsetzungen des Bebauungsplans V 117/2, der das sud-
westlich an das Plangebiet angrenzende Wohnquartier ebenfalls als reines Wohngebiet ausweist.

Im Sinne der Festsetzung sind innerhalb des Plangebietes die Nutzungen ,Wohngeb&aude® und
LAnlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen“ allge-
mein zulassig.

Die nach 8§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen,
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sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes” und ,sonstige Anlagen fir soziale Zwecke
sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke" sind mit den Zielen des Bauvorhabens und des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nicht vereinbar. Sie werden daher nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans und sind somit nicht zul&ssig.

Gleichzeitig setzt der Bebauungsplan fest, dass gemafl 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs.
3a BauGB innerhalb des in der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit der
Signatur ,Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans” ge-
kennzeichneten Flachen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vor-
habentragerin in dem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Neuss
verpflichtet hat.

Damit wird die konkrete Nutzung innerhalb des Zulassigkeitskataloges Uber den Durchfiihrungs-
vertrag fixiert.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Festsetzun-
gen von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Zahl der moglichen Vollgeschosse defi-
niert. Zusatzlich werden die maximalen Gebaudehéhen (Oberkante Attika bei Flachdachern bzw.
Dachfirst bei Satteldachern) als absolute Hohe in Meter iber NHN (Normalhéhennull) festgesetzt.

Als Grundflachenzahl wird der regelm&Rig verwendete Wert nach 8 17 BauNVO fir Wohngebiete
von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung folgt damit den allgemeinen Zielen der Stadtentwicklung ei-
ner mal3vollen Verdichtung in innerdrtlichen Lagen und tragt den Grundsatzen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Die Geschossflachenzahl wird gemaR § 17 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO entsprechend der Zu-
lassigkeit von zwei Vollgeschossen mit 0,8 festgesetzt. Dies ermdglicht die Errichtung der im Be-
bauungskonzept vorgesehenen Doppel- und Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen sowie
einem nicht als Vollgeschoss ausgelegten Dachgeschoss.

Die vorliegende stadtebauliche Planung sieht flr die Mehrfamilienhauser an der Gladbacher
Stral3e Uberschlagig eine GRZ von ca. 0,31 bis 0,38 und eine Gesamtversiegelung von ca. 0,47
bis ca. 0,6 sowie eine GFZ von ca. 0,61 bis 0,71 vor. Fir die Doppelhausgrundstiicke liegt die
GRZ zwischen 0,18 und 0,36 und die Gesamtversiegelung zwischen ca. 0,29 und ca. 0,6, die
GFZ zwischen 0,30 und 0,61. Die Planung unterschreitet die festgesetzten Werte daher sogar
in weiten Teilen und flgt sich somit positiv in die stadtebauliche Umgebung ein.

Die tUber NHN festgesetzten Gebaudehthen bertcksichtigen die geplanten Geschossebenen
der stadtebaulichen Planung und die konkret vorgesehenen Hohen gemal den Ansichten im
Vorhaben- und ErschlielBungsplan. Danach werden die Doppelhduser eine Hohe von bis zu
rund 10,50 m Uber Erdgeschossful3bodenhéhe erhalten. Unter Berlcksichtigung grundséatzli-
cher Anforderungen an die Sockelhdéhen von rund 15 bis 30 cm werden im Bebauungsplan
Gebaudehthen Uber NHN festgesetzt, die einer relativen Hohe von rund 11,0 m entsprechen.
Damit sind dann auch sachgerechte und hinreichende Spielraume fur die Errichtung der Ge-
baude beriicksichtigt.

Die Mehrfamilienhduser erhalten eine Gebaudehdhe von rund 9,10 m tber Erdgeschossful3bo-
denhohe. Unter der analogen Berlcksichtigung entsprechender Sockelhdhen werden im Be-
bauungsplan Gebaudehdhen tGber NHN festgesetzt, die einer relativen Hohe von rund 9,70 m
entsprechen. Damit sind auch fir die Mehrfamilienhduser sachgerechte und hinreichende
Spielraume fir die Errichtung der Gebaude bertcksichtigt.

Weiterhin sind fur den Geschosswohnungsbau (WR 1) Uberschreitungen der festgesetzten
maximalen Gebaudehothe (GH) durch untergeordnete technische Aufbauten (z. B. Konstrukti-
onselemente, haustechnische Anlagen etc.) sowie Dachaufbauten, die der Nutzung der Son-
nenenergie dienen, bis maximal 2,00 m Hoéhe zulassig. Der Mindestabstand dieser Nebenan-
lagen gegenuber der Aul3enkante des Hauptbaukdrpers betragt 1,30 m. Hierdurch soll gewéhr-
leistet werden, dass die technischen Nebenanlagen von den Freibereichen aus nicht als domi-
nierend wahrgenommen werden.
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Die festgesetzten Gebaudehdhen stellen Ubliche MaRRzahlen von zweigeschossigen Wohnbe-
bauungen in innerértlichen Lagen dar. Damit kann sichergestellt werden, dass nachbarliche Be-
lange hinreichend gewahrt werden.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im WR 1 wird eine offene Bauweise festgesetzt; im WR 2 werden als zulassige Bauweise aus-
schlielich Doppelh&user festgesetzt. Damit kénnen sowohl die geplante Mehrfamilienhausbe-
bauung im WR 1 als auch die Doppelhaushélften im WR 2 entsprechend der stadtebaulichen
Planung und den Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umgesetzt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert. Diese folgen eng der stadtebaulichen Planung. Sie berticksichtigen eine Gebaudetiefe fur
die Mehrfamilienh&user von 14,0 m und fir die Doppelhaushélften von 11,0 m bzw. 11,84 m.

Die Uberschreitung der festgesetzten riickwartigen Baugrenzen ist gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 i.
V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO durch Balkone und Flachen von Terrassen, die an das Gebaude
angrenzen, einschlieRlich derer Uberdachungen bis zu 3,20 m zulassig. Das MaR der Tiefe
ergibt sich aus dem ublichen Plattenmalf3 40x40 / 40x60 flur Terrassenplatten, die die Vorhaben-
tragerin bei der Errichtung der Terrassen verwenden mdchte. Auf diese Art wird auch dem Ge-
staltungswillen der kiunftigen Bewohner gentgt, aber die maximale Versiegelung und Bebau-
ung in die Tiefe des Gartens hinein auch im Sinne nachbarschiitzender Belange beschrankt.

Die Textliche Festsetzung berlcksichtigt, dass fur die Mehrfamilienhauser an der Gladbacher
Stral3e die geplanten Balkone bereits in der tGiberbaubaren Grundstiicksflache enthalten sind.

6.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan beschreibt im WR 2 eine Errichtung von Doppelhaus-
halften. Dies wird als Bauweise im Bebauungsplan verankert. Andere Hausformen (freistehen-
de Einfamilienhduser oder verdichte Reihenhausgruppen) widerspréachen den Zielen des Vor-
haben- und ErschlieRungsplanes und sollen deshalb auch nicht in den Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans verankert werden. Dem folgend setzt der Bebauungsplan
zugleich eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf eine Wohnung
fest. Eine héhere Anzahl Wohneinheiten je Doppelhaushalfte wirde zu einem hoheren Stell-
platzbedarf fihren, der von den Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht
abgedeckt ist und unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Ziele auch nicht umsetzbar ware.
Zugleich stellt die Festsetzung sicher, dass das innere Wohnquartier nicht mit einem hdheren
Verkehrsaufkommen durch eine héhere Anzahl von Wohnungen belastet wird.

6.5 Stellplatze und Garagen

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der tberbaubaren
Flache und in den daflr festgesetzten Flachen zulassig. Hier erfolgt eine entsprechende zeich-
nerische Festsetzung. Die Festsetzung dient zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs des
Vorhaben- und ErschlielBungsplans und sichert eine geordnete Unterbringung des ruhenden
Verkehrs.

6.6 Nebenanlagen

Die Palette der auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssigen Nebenanlagen
(Spielplatze einschlieRlich der dazugehdrigen Spielgerate, nicht Gberdachte Fahrradabstellan-
lagen und gemeinschaftlich genutzte Millsammelplétze sowie Gartenhduser und Gerateschup-
pen) berticksichtigt die Gbliche Ausstattung von Wohngarten. Weitere Nebenanlagen sind unter
Umstanden auf den flachensparenden Wohngrundstiicken nicht umsetzbar, ohne ggf. nachbar-
liche Belange zu beeintrachtigen und sollen daher nicht zugelassen werden.

Fur Gartenhauser und Geréateschuppen wird zeichnerisch festgesetzt, dass sie nur zu Abstell-
zwecken und nur entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenze bzw. am Rand der gebdschten
Siedlungseingriinung an der nordwestlichen Plangebietsgrenze und gleichzeitig nur an der ge-
meinsamen Grundstiicksgrenze der Doppelhaushalften zuldssig sind. Durch die Beschrankung
der Nutzung auf Abstellzwecke wird gewahrleistet, dass die Errichtung von Aufenthaltsraumen
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auf die Wohngebaude beschréankt bleibt. Die rickwartigen Bereiche sollen hingegen einer gart-
nerischen Gestaltung unterliegen, sodass lediglich hierfir zweckdienliche bauliche Anlagen er-
winscht sind. Die Festsetzung der Position dient dazu, die Errichtung eines Gartenhauses bzw.
Gerateschuppens unter Freihaltung des Ubrigen riickwértigen Hausgartens im Sinne eines ein-
heitlichen Gestaltungsbildes zu erwirken. Mit der Beschrankung von Volumen und Hohe wird
verhindert, dass Gartenhduser und Gerateschuppen insbesondere im Hinblick auf die geplante
kleinteilige Bebauung mit unverhaltnismafig groRen Abmessungen errichtet werden und an
den Nachgrenzen zu Auswirkungen fihren.

Fur die Bereitstellung der Abfallbehalter am Abholtag werden zwei Sammelflachen an der
Grenze zur 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e festgesetzt.

6.7 Offentliche Verkehrsflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir die ErschlieBungsstralde im Innenbereich eine
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* fest. Die
Verkehrsflache mindet im Nordwesten in einer Platz- und Wendeanlage, in der auch eine Fla-
che fur die Regenwasserversickerung der Verkehrsflachen vorgesehen ist (s. Kap. 6.9) Ergan-
zend wird festgesetzt, dass die ,Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich” als Mischverkehrsflache ohne getrennte Ful3- und Radwege niveau-
gleich auszubauen ist. Der innere Ausbau der ErschlieRungsstrale mit Parkplatzen und
Pflanzbeeten ist als Hinweis in die Planzeichnung tGbernommen. Weitergehende Regelungen
Uber die Gestaltung der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen erfolgen im Durchfihrungsvertrag.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Von der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”
zweigen drei private Stichwege zur ErschlieBung der rickwartig gelegenen Doppelhduser so-
wie des o6stlichen Mehrfamilienhauses. Diese Flachen werden mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger und vorsorglich mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt. Die festgesetzte Oberflachenmaterialwahl (versickerungsfahiges
Fugenpflaster mit Splittfillung) dient der Versickerung von Niederschlagswasser.

6.9 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Entsprechend dem Entwasserungskonzept (vgl. Kap. 5.6) wird zur Regenentwasserung der 6f-
fentlichen ErschlieBungsflache eine zentrale Niederschlagswasserbeseitigungsanlage mit der
Zweckbestimmung ,Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerungsmulde)“ innerhalb der
Platz- und Wendeflache festgesetzt. Die Versickerungsanlage wird mit Extensivrasen begrint.
Baume und Straucher sollen nicht angepflanzt werden, um die Versickerungsfunktion nachhal-
tig aufrecht zu erhalten (s. a. Kap. 6.13, Versickerungsanlagen).

6.10 Flachen fir die Stromversorgung

Im Eingangsbereich der Siedlung wird angrenzend an die éffentliche Verkehrsflache ein Stand-
ort fir eine Trafostation vorgehalten. Diese ist zwar zum gegenwartigen Zeitpunkt fur die Ent-
wicklung des neuen Quartiers nicht erforderlich, soll aber im Hinblick auf kiinftige Bedarfe, z. B.
bzgl. Elektromobilitat, ermdglicht werden.

6.11 Private Grunflachen

Die beiden an der nordéstlichen Grenze des Plangebietes festgesetzten privaten Grinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Versickerung von Niederschlagswasser (Notuberlauf)* dienen der
Entwasserung Uberschissigen Regenwassers der privaten ErschlieBungsstiche. Hier ist ein
Extensivrasen anzulegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Flache ist dauerhaft
von Baumen und Strduchern freizuhalten, um die Versickerungsfunktion nachhaltig aufrecht zu
erhalten (s. a. Kap. 6.13, Versickerungsanlagen). Mit der Festsetzung ,Private Griunflache" wird
zugleich klargestellt, dass diese Flachen, die bis zur Grenze der Nachbargrundstiicke in der
LisztstralR3e geflhrt sind, nicht fir das Abstellen von Fahrzeugen oder anderweitigen privaten
Grundstucksnutzungen zur Verfiigung stehen, sondern freigehalten werden mussen. Die zulas-
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sige Bepflanzung und Pflege wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

6.12 Schallschutzmallinahmen

Bezlglich StralRenverkehrslarm wirken insbesondere Immissionen von der Gladbacher Stral3e,
der Autobahn BAB 52 und der Bataverstraf3e auf das Planvorhaben ein. Aus stdwestlicher
Richtung wirken zudem Immissionen der DB-Strecken 2531, 2535 und 2610 auf das Plangebiet
ein.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Planung, den vorliegenden Verkehrsmengenzahlen, den
von der Deutschen Bahn zur Verfigung gestellten Verkehrsbelastungszahlen, des Verkehrs-
gutachtens zum Bebauungsplan und der Mitteilung des Disseldorfer Flughafens wurden die zu
erwartenden Verkehrslarmimmissionen aus Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr als Grundla-
ge fur den Schallschutznachweis nach DIN 4109 ermittelt.

Die Stra3enverkehrslarmimmissionen wurden geman der Richtlinie RLS-90 und die Schienen-
verkehrslarmimmissionen gemaR Richtlinie Schall 03 berechnet; die Beurteilung erfolgte im
Hinblick auf die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN
18005. Zusatzlich wurden die mafigeblichen AulRenlarmpegel auch unter Einbeziehung des
Fluglarms gemaf DIN 4109 ermittelt und dargestellt. Dabei wurde die Schutzwirdigkeit eines
reinen Wohngebietes zugrunde gelegt.

Bei freier Schallausbreitung ergeben sich entlang der Gladbacher StrafRe bis in die zweite Bau-
reine Beurteilungspegel groRer 60 dB(A) tags. Zum Nachtzeitraum gehen die Verkehrslarmim-
missionen an den Einfamilienhdusern hauptsachlich auf den Schienenverkehr zuriick mit Beur-
teilungspegeln von bis zu 58 dB(A). Entlang der Stdost- und Stdwestfassaden der Mehrfamili-
enhduser werden nachts Beurteilungspegel von bis zu 59,5 dB(A) erreicht.

Bei Realisierung der Plangebaude ergeben sich zwar aufgrund der abschirmenden Wirkung der
Plangebéaude in den oberen Geschossen um bis zu 8 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts niedrigere
Beurteilungspegel als die an den Fassaden zur Gladbacher Strae und in den unteren Ge-
schossen um bis zu 10 dB(A) tags und 11 dB(A) nachts niedrigere Beurteilungspegel. Der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fir reine Wohngebiete wird jedoch an allen Immissionsorten so-
wohl tags als auch nachts Uberschritten.

Die héchsten Schallimmissionen liegen in den Obergeschossen der Mehrfamilienhduser orien-
tiert zur Gladbacher Stral3e und zu der Bahnstrecke vor mit Beurteilungspegel von bis zu 64,7
dB(A) tags und 59,5 dB(A) nachts; aber auch an den stralRenabgewandten Fassaden bzw.
Fassaden im Innenhof werden hohe Beurteilungspegel von 54,6 dB(A) bis 59,7 dB(A) tags und
47,7 dB(A) bis 57,8 dB(A) nachts erreicht, die die strengen Orientierungswerte der DIN 18005
fur reine Wohngebiete tberschreiten. An den stralenabgewandten Fassaden der Mehrfamili-
enhauser liegen hohe Uberschreitungen um bis zu 8 dB(A) tags und 15,2 dB(A) nachts vor.

Fur AuRenwohnbereiche der Wohnbebauung ist mindestens eine Einhaltung des Orientie-
rungswertes der DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) stadtebaulich anzustreben, da im
Mischgebiet im Gegensatz zum Gewerbegebiet noch regelméfRig gewohnt werden kann. Die
Rechtsprechung geht aber davon aus, dass eine angemessene Nutzung der Freibereiche so-
gar gewabhrleistet ist, ,[...] wenn sie keinem Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB (A)
Uberschreitet, denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der
Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind.“ (OVG NRW vom 13.03.2008, Az.: 7
D 34/07.NE).

Zum Tageszeitraum werden an allen Fassaden, bis auf die zur Gladbacher Straf3e orientierten

sudostlichen und stidwestlichen Fassaden der Mehrfamilienhduser, Beurteilungspegel von Klei-
ner 62 dB(A) erreicht.

Aufgrund der beschriebenen, teilweise erheblichen Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte sind Schallschutzmaflinahmen beziglich Verkehrslarm zum Schutz der In-
nenrdume und der AuRenwohnbereiche erforderlich.

Nach dem Trennungsgrundsatz des 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Be-
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reiche mit emissionstrachtigen Nutzungen (hier insbesondere die Gladbacher StralRe) einer-
seits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen (das neu geplanten Wohnquartier)
andererseits raumlich so zu trennen, dass schadliche Umwelteinwirkungen weitgehend vermie-
den werden. Der Durchsetzung des Trennungsgrundsatzes sind allerdings Grenzen gesetzt. So
ist es ebenso ein wichtiger Belang der Stadtentwicklung, die Innenentwicklung und die Kom-
paktheit der Stadte zu starken und so im Sinne des Bodenschutzes mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen. Mit der Entwicklung der aufgegebenen innerdértlichen Freiflachen fir eine
Wohnbebauung folgt die Planung daher dem Grundsatz, vorrangig Flachen innerhalb der Orts-
lagen zur Erschlieung neuer Siedlungsflachen zu entwickeln, bevor neue Siedlungsflachen in
freier Landschaft in Anspruch genommen werden. Gleichermaf3en sind mit der Umsetzung des
neuen Wohnquartiers positive Auswirkungen fiir die gesamte Ortslage und deren Infrastruktur-
ausstattung verbunden. In der Konsequenz ist eine rdumliche Trennung mit grofR3zlgigen Ab-
standen zwischen der Gladbacher StraRe und den neuen Wohngebaduden in dieser integrierten
Lage nicht mdglich, da dies zwangslaufig in Teilen zur Unbebaubarkeit der Flache fir Wohn-
zwecke filhren wiirde. Insofern lassen sich schéadliche Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) auf
das geplante Wohnquartier nicht grundsatzlich vermeiden. Es ist daher auf der konzeptionellen
stadtebaulichen Ebene und auf der Ebene der Bauleitplanung erforderlich, durch geeignete
bauliche und technische Vorkehrungen dafiir Sorge zu tragen, dass keine ungesunden Wohn-
verhaltnisse entstehen.

In diesem Zusammenhang ist zu bewerten, ob aktive Schallschutzmafinahmen in Form von
Wanden oder Wallen zum Schutz vor Verkehrslarm analog der bereits im Ansatz vorhandenen
niedrigen Wallanlage der sudwestlich angrenzenden, zur Gladbacher Stral3e ausgerichteten
Eigenheime zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse im Plangebiet beitragen kénnen. Hierzu
ist festzustellen, dass eine solche entlang der Gladbacher Stral3e vorzusehende — notwendi-
gerweise deutlich héhere — Abschirmungsmaflnahme aus stadtebaulicher Sicht zu einer unwirt-
lichen Situation mit negativen Auswirkungen auf das Ortsbild im innerdrtlichen Bereich, insbe-
sondere in diesem bereits heterogen entwickelten Siedlungsbereich fiihren wiirde.

AuRerdem dient die Gladbacher StralRe der ErschlieBung des Plangebietes, sodass Offnungen
zum Stralenanschluss sichergestellt sein missen. Eine konsequente Abschirmung von der
Larmquelle ist so nicht mdglich. Ebenfalls sind im Hinblick auf die Schienenverkehrsimmissio-
nen aktive SchallschutzmalRnahmen aufgrund der rédumlichen Entfernung nicht wirkungsvoll
umsetzbar.

Diese Belange filhren dazu, von weiteren MalRnahmen des aktiven Schallschutzes abzusehen.
Die stadtebauliche Planung sieht die Bebauung der ersten Reihe an der Gladbacher Stral3e als
Riegelbebauung vor, die insofern hinsichtlich des StralRenverkehrslarms bereits eine aktive
Schallschutzfunktion fur die dahinter liegenden Gebaude darstellt. Erganzend formuliert der
Bebauungsplan auf der Grundlage der Aussagen des Schallgutachtens Festsetzungen fir pas-
sive Schallschutzmal3nahmen. Die Mafinahmen sind geeignet, auch unter Bertcksichtigung
der Verkehrslarmvorbelastung gesunde Wohnverhéltnisse zu erzeugen.

Als passive Schallschutzmaflinahme werden wegen der durch den Strafl3en- und Schienenver-
kehr verursachten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im Sinne der
DIN 4109 AuRRenlarmpegel festgesetzt. In Abhangigkeit von diesen Aul3enlarmpegeln ergeben
sich dann die individuellen Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile.

Aufgrund des Stral3en- und Schienenverkehrs sollen aul3erdem Schlafraume grundséatzlich mit
ausreichenden Liftungen ausgestattet werden. Die Festsetzung erfolgt auch unter der Berick-
sichtigung, dass aufgrund der heute vorhandenen, aus energetischen Gesichtspunkten not-
wendigen Luftdichtheit der Fenster bei geschlossenen Fenstern kein Luftaustausch mehr ge-
geben ist und ein hygienischer Mindestluftwechsel nachts sichergestellt werden sollte. Die
Festsetzung tragt ebenfalls zur Sicherung qualitatvoller Wohnverhaltnisse bei.

Fur die AuRenwohnbereiche der Loggien/Balkone der Mehrfamilienhduser an der Gladbacher
Stral3e werden die massive Ausflhrung von Bristungen und absorbierende Deckenflachen bei
Loggien/Balkonen festgesetzt, mit denen Pegelminderungen von bis zu etwa 3 dB erreicht wer-
den. Somit werden auch an den zur Gladbacher Stral3e orientierten Fassaden auf3en Beurtei-
lungspegel unter den geforderten 62 dB(A) erreicht.
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6.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als Voraussetzung fur gesunde Wohnverhdltnisse, zur Gestaltung des Ortsbildes und aus
stadtokologischen Grinden ist eine ausreichende Durchgrinung des Plangebietes sinnvoll.
Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtokologischen Funktionen, wie z. B.
Staubbindung, Rickhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der mikroklimatischen Si-
tuation oder Schaffung von Ersatzlebensraumen fur spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft in diesem Sinne differenzierte Festsetzungen zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern. Die MalRhahmen dienen einer gebotenen Mindest-
Grlunausstattung der offentlichen Raume und der an die 6ffentlichen Raume des StralRenraums
und des Landschaftsraumes angrenzenden Flachen sowie der Minderung klimatischer Beein-
trachtigungen. Insgesamt wird mit den Pflanzfestsetzungen auch ein attraktives Erscheinungs-
bild des neuen Wohnquartiers unterstiitzt.

Baume innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen:

Innerhalb des Plangebietes sollen im offentlichen Stral3enraum 6 Laubbdume Il. Ordnung ge-
pflanzt werden. Die Anpflanzung soll den StraRenraum mit Grin gliedern und beleben. Sie tragt
zur Attraktivitat des Baugebietes bei und die Parkpléatze und der StralBenraum werden beschat-
tet, sodass die versiegelte Flache sich nicht so stark aufheizt; aul3erdem soll durch die Baume
kihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Baume innerhalb der privaten Grundstiicke der geplanten Mehrfamilienh&user:

Innerhalb der privaten Gartenflachen der Mehrfamilienhéuser soll je angefangene 250 m2 der
nicht durch Gebaude Uberbauten Grundsticksflache ein Laubbaum Il. Ordnung gepflanzt wer-
den. Die Pflanzung dient der Grundsticksgliederung mit Pflanzelementen und schafft teilver-
schattete Bereiche mit den o. a. kleinklimatischen Wirkungen. Die Malinahme tréagt zugleich ei-
ner gewidnschten Mindestgrinausstattung der Garten Rechnung. Insgesamt werden i. V. m.
dem Flachenschlissel auf dem 6stlichen Grundstiick 6 Bd&ume und auf dem westlichen Grund-
stick 4 Baume gepflanzt. Im Durchfiihrungsvertrag wird gesichert, dass die Unterhaltung und
Pflicht zur Wiederherstellung bei Abgang auch auf die Rechtsnachfolger der Vorhabentragerin
Ubergeht.

Heckenpflanzungen an der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und Begriinung von Gara-
genwanden:

In den im Bebauungsplan festgesetzten Bereichen sind auf einer Gesamtlange von rund 230 m
Hecken zu errichten. Die Heckenpflanzungen begrenzen die Grundstiicke dort, wo sie an den
Strallenraum anschliel3en oder an private Stellplatzsammelanlagen. Eine gestalterische Einheit
von gliedernden Pflanzelementen dient insbesondere auch der Attraktivitat der 6ffentlich wirk-
samen Raume und des Quartiers insgesamt.

Dies gilt ebenso fur die zum o6ffentlichen Straf3enraum ausgerichteten grenzstandigen Gara-
genwande, die mit Kletterpflanzen zu begrinen sind.

Ortsrandeingrinung:

Im Nordwesten an der Grenze zum Landschaftsraum des Stingesbachs erfolgt im rickwartigen
Bereich der Hausgarten der dort zu errichtenden Doppelhaushélften eine Pflanzfestsetzung fir
eine dreireihige freiwachsende Strauchhecke auf einer Lange von 85 m. Ergénzend erfolgt eine
Pflanzung von 5 Laubbdumen Il. Ordnung. Entsprechend ist auf jedem betreffenden Grund-
stiick ein Baum zu pflanzen. Diese Ortsrandeingriinung mit Bepflanzungen in einer Breite von
funf Metern dient dem Schutz des Freiraums vor Beeintrachtigungen der hausgartnerischen
Nutzungen und der Bdschungssicherung. Im Durchfiihrungsvertrag wird gesichert, dass die Un-
terhaltung und Pflicht zur Wiederherstellung bei Abgang auch auf die Kaufer als Rechtsnach-
folger der Vorhabentrégerin Ubergeht.
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Dachbegrinung:

Die Flachdacher der Dachflachen der obersten Geschosse der Hauptbaukdrper und von Gara-
gen sind per Festsetzung fachgerecht mit einer standortgerechten Vegetation mindestens ex-
tensiv zu begrinen. Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu
speichern, sodass es verzogert abfliel3t und ein Teil verdunsten kann. AuRerdem soll die Auf-
heizung der Umgebung durch das Flachdach abgemildert werden, sodass die Luft iber dem
Gebiet nicht so stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft nachflieBen muss. Auf diese Weise
wird dem Siedlungsbereich und seiner Umgebung keine kihle Luft entzogen. Ausgenommen
von der Festsetzung sind Bereiche fir erforderliche technische Einrichtungen oder anderweitig
genutzte Dachterrassen im obersten Geschoss der Mehrfamilienhduser (Nicht-Vollgeschoss).
Damit werden die konstruktiven und technischen Anforderungen sowie auch individuellen Ge-
staltungswiinsche gleichermaf3en berlcksichtigt.

Versickerungsanlagen:

Die Vorgabe zur Anlage einer extensiven Rasenflaiche und zum Freihalten von Baumen und
Strauchern in der Versickerungsmulde der 6ffentlichen Abwasserbeseitigungsflache dient der
dauerhaften Funktionstiichtigkeit der Entwasserungsanlagen, die nicht mit Laub und Geést ver-
stopft werden soll.

6.14 Hohenlage

Im Bebauungsplan sind sowohl die Hohe der Stralenachse als auch die Hohenlage der kinfti-
gen Gelandeoberflache in den reinen Wohngebieten in Metern Gber NHN zeichnerisch festge-
setzt. Die Festsetzung dient der Bestimmung der Hohe des kinftigen Stralenausbaus und der
Hohenlage der Baugrundstiicke. Die festgesetzte Hohenlage auf den Baugrundstiicken ist
auch fur die Bemessung der Abstandsflachen und der Vollgeschosse im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens heranzuziehen. Auf den Baugrundstiicken sind Abweichungen von +/-15 cm im
Zuge der Bauausfiihrung zulassig, damit hinreichende Spielrdume im Bauablauf bestehen.

6.15 Versickerung von Niederschlagswasser

Im Sinne der landeswasserrechtlichen Vorgaben trifft der Bebauungsplan Festsetzungen tber
die Art und Weise der Versickerung der auf den privaten Flachen anfallenden Regenwasser.
Danach ist das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser der privaten Dachflachen
und befestigten Flachen flachig in Form von Rasenmulden oder tGber Versickerungsrigolen auf
den Grundstiicken selbst zu versickern. Hierzu ist eine Genehmigung beim Rhein-Kreis Neuss
einzuholen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten festgesetzten privaten ErschlieBungsflachen sind mit
versickerungsfahigem Fugenpflaster mit Splittfillung herzustellen, so dass hier das Regenwas-
ser direkt in den Untergrund versickern kann. Gleiches gilt fiir die Stellplatzsammelanlagen der
Mehrfamilienh&user. Sie sind mit Rasenfugenpflaster herzustellen. Davon ausgenommen sind
die Fahrflachen. Auf das Kap. 5.6 wird verwiesen.

7. Gestalterische Vorgaben/Ortliche Bauvorschriften

Auch wenn es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, dessen Vorhaben-
inhalte einschlieBlich der Gestaltung der Geb&dude mittels Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
und Durchfiihrungsvertrag festgelegt sind, soll ein Mindestmal? an gestalterischen Festsetzun-
gen aufgenommen werden. Diese sind fur den Fall notwendig, dass nach Abschluss des Vor-
habens Anderung- oder Umbauwiinsche der Erwerber auftreten.

Zur Sicherstellung einer harmonischen Quartiersbildung werden Festsetzungen zu Farben von
geneigten Déachern, zu Farben und Materialien von Gebduden und Garagen, zur gestalteri-
schen Einbindung von Abfallbehaltern und zur Gestaltung der Vorgarten und von Einfriedungen
getroffen.
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Grundsatzlich dienen die Festsetzungen zur Begrinung neben der Gestaltung des Freiraumes
auch dem Schutz des Kleinklimas, dem 6kologischen Ausgleich und der Férderung der Stadt-
natur. Durch die Bepflanzung wird eine Aufheizung der Flachen wahrend sommerlicher Hitze-
perioden reduziert, Niederschlagswasser kann versickern bzw. verdunsten und Kleinlebewe-
sen, insbesondere Insekten und Vogel, finden einen Lebensraum. Dariber hinaus dienen die
Bepflanzung und die Reduzierung der Versiegelung der ortsnahen Niederschlagswasserbesei-
tigung und dem vorbeugenden Schutz vor urbanen Sturzfluten bei Starkregenereignissen.

Die Festsetzungen dienen auch dazu, ein harmonisches, offenes und durchgriintes Siedlungs-
bild zu schaffen. Durch die durchgriinte und offene Vorgartengestaltung wird eine stadtebaulich
wirksame Verzahnung der Vorgarten mit dem offentlichen Stralenraum erreicht. So ergibt sich
optisch ein flieBender Ubergang zwischen den privaten und den offentlichen Zonen. Der
Raumeindruck wird geweitet, die Wohn- und Lebensqualitat im Wohnquartier erhéht. Die Fest-
setzungen dienen der Adressbildung des Wohnquartiers und damit der nachhaltigen Qualitats-
und Wertsicherung.

Déacher und Fassaden

Die Festsetzungen des Bebauungsplans geben Materialien und Farben fur Dacher und Fassa-
den vor. Diese Vorgaben schranken den Gestaltungsspielraum der Eigentiimer ein, sind aber
im Sinne einer einheitlichen Gestaltung und eines ablesbaren stadtebaulich einheitlichen Quar-
tiersgedankens sinnvoll und stadtebaulich gewtinscht. Die festgesetzten Vorgaben fir Material
und Farbe folgen den Zielaussagen der Vorhabentrégerin, die das neue Siedlungsquartier in
einer gestalterischen Einheit errichtet und vermarktet. Dabei werden Elemente beider angren-
zender Siedlungsbereiche mit Putz und Klinker im Wechsel aufgenommen. Die Verankerung
der Vorgaben im Bebauungsplan dient daher insbesondere auch dazu, kinftig bei Eigentl-
merwechseln oder Renovierungs- bzw. auch spéateren SanierungsmalRnahmen einen gleichar-
tigen Gestaltungs- und Farbkanon dauerhaft zu gewéhrleisten.

Abfall und Wertstoffbehalter:

Abfall- und Wertstoffbehalter kénnen bei einer Beliebigkeit und fehlendem Gestaltungswillen zu
einem negativen Erscheinungsbild in Vorgarten und damit des Siedlungsbildes insgesamt bei-
tragen. Daher trifft der Bebauungsplan Vorgaben, die ein Mindestmal? an Gestaltung sicherstel-
len und einen Rahmen fur weitergehende Gestaltungsmaoglichkeiten geben.

Vorgarten:

Hintergrund der Festsetzung bzgl. der Vorgartengestaltung ist eine zunehmend zu beobach-
tende Entwicklung der Gestaltung von Vorgarten und Freiflachen als Schotter- oder Steingarten
ohne oder nur mit einer sehr reduzierten Bepflanzung, die nur scheinbar einen tberschaubaren
Pflegeaufwand verursachen. Neben einer geringen asthetischen Qualitat fuhrt dies in Abhan-
gigkeit von der baulichen Ausfiihrung oftmals auch zu einer Versiegelung des Untergrundes
ohne Versickerung des Niederschlagswassers und zu einer Aufheizung dieser Flachen. Dies ist
gestalterisch, aber insbesondere stadtklimatisch negativ zu beurteilen und soll im Sinne der o.
a. angefiuhrten Positivmerkmale der Vorgartenbepflanzung durch die Festsetzung unterbunden
werden.

Daruber hinaus sollen die Vorgarten einheitlich offen gestaltet werden und nicht durch Zaune,
Mauern und Tore sowie Stellplatze und andere Nebenanlagen mit Ausnahme von Miillstandor-
ten verstellt werden, so dass eine Durchgriinung der Vorgarten im Vordergrund der Gestaltung
sichtbar und wirksam ist.

Einfriedungen:

Einfriedungen sollen ebenfalls als Elemente der Durchgriinung im Siedlungsbild wahrgenom-
men werden. Daher sind blickdichte Einfriedungen wie Holzwé&nde oder Z&dune mit geschlosse-
nen Elementen im Sinne der Grundsttickssicherung zwar zulassig, sie sind aber entsprechend
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zu begriinen. Nicht zuldssig aber sind aufgrund ihrer sterilen Materialitat in Z&une eingezogene
Kunststoffmatten oder -bander, dies gilt ebenfalls fir Mauern, da diese besonders massive Art
der Einfriedung dem Ziel der Durchgriinung insbesondere widerspricht.

Um die gewtinschten Einfriedungen entlang der Stralenrdume und Stellplatzanlagen nicht zu
grol3 werden zu lassen, was sich negativ aus die Blickbeziehungen im Siedlungsbild auswirkt,
wird die HOhe dieser Heckenpflanzungen auf eine Hohe von 1,80 m begrenzt. Dies gilt ebenso
fur die hier zulassigen, durch die Pflanzung aber zu verdeckende, gartenseitig innenliegende
farblich beschichtete Draht- oder Stabgitterzaune.

Entlang der Gladbacher Stral3e sind diese Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zu-
lassig. Von der Gladbacher Stral3e aus soll das Baugebiet in seiner gestalterischen Einheit
wahrgenommen werden. Sollten die hier erforderlichen und gewtnschten Einfriedungen héher
ausgefuhrt werden, wirden insbesondere dem Ful3génger oder Radfahrer Einblicke in uner-
winschter Weise verwehrt. Gleichzeitig dient die hier niedrigere Bepflanzung der besseren so-
zialen Kontrolle an der Gladbacher Stral3e.

8. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Teile des Plangebiets sind in den Gefahrenkarten der Bezirksregierung Disseldorf fur ein ext-
remes Hochwasser, dem ein etwa 1.000-jahrliches Hochwasserereignis zugrunde liegt, erfasst
und somit als Risikogebiet im Sinne des § 78 b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu be-
werten. Dieses Gebiet wird bei einem Extremhochwasser (HQ extrem) als Uberschwemmt dar-
gestellt (siehe Beikarte 1 auf der Planurkunde).

Im Extremfall kbnnen Hochwasserschaden in Keller- und Erdgeschossen auftreten. Fur die Er-
richtung neuer Heizolverbraucheranlagen sind die Bestimmungen des § 78 ¢ WHG zu beach-
ten.

Bauliche Anlagen dirfen in dem Risikogebiet nur nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet werden.

Im Risikogebiet ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen verboten, wenn andere we-
niger wassergefahrdende Energietrager zu vertretbaren Kosten zur Verfigung stehen oder die
Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heizélverbraucheranlage kann er-
richtet werden, wenn das Vorhaben der zustédndigen Behérde spatestens sechs Wochen vor
der Errichtung mit den vollstdndigen Unterlagen angezeigt wird und die Behérde innerhalb ei-
ner Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch An-
forderungen an die hochwassersichere Errichtung festgesetzt hat.

9. Hinweise

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt innerhalb der Planurkunde Hinweise auf die fol-
genden Themen:

- Okologie und Artenschutz

- Baumschutzsatzung

- Bodenschutz

- Bodendenkmalpflege

- Erdbeben

- Kampfmittel

- Klimaanpassung, Bauvorsorge Starkregenereignisse
- Luftverkehr

- Larm

- Gesetze, Verordnungen, Normen
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10. Auswirkungen der Planung/Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter gemall § 1 abs. 6 Nr. 7 BauGB
wurden untersucht und in der Planung berticksichtigt und/oder in die Abwagung eingestellt. Eine
formale Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich und wurde nicht durchge-
fuhrt, da der Plan im beschleunigten Verfahren gemaR3 § 13a BauGB ,Bebauungsplane der In-
nenentwicklung“ aufgestellt wird. Eine Artenschutzrechtliche Vorprifung ist hingegen durchge-
fuhrt worden.

10.1 Schutzgut Natur, Tiere, Pflanzen, Artenschutz

Der Planbereich wurde in der Vergangenheit landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um ei-
ne Ackerbrachflache. Nur in den Randbereichen haben sich teilweise langgrasige Vegetation
und Hochstauden etabliert. Gehélzbestande sind nicht vorhanden, lediglich im Randbereich zu
dem im Nordwesten angrenzenden Landschaftsschutzgebiet und Waldbereich befinden sich
niedrigere Gehdlze am Ackerrand.

Biotopverbund

Nach dem Umweltentwicklungsplan der Stadt Neuss, Synoptische Karten, ,Einstufung der
Schutzwiirdigkeit nach Biotopverbundplan®, ist die Schutzwirdigkeit des Planbereichs aus
Sicht des Biotop- und Artenschutzes als ,mittel* (Einzelfallprifung) eingestuft.

Diese Einstufung steht nicht im Einklang mit den Vorgaben des in Aufstellung befindlichen
neuen Flachennutzungsplanes, der den heute als Landwirtschaft dargestellten Bereich klnftig
als Wohnbauflache darstellt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan ist als Ergebnis eines
Abwégungsprozesses in der Bauleitplanung als vorrangig zu bewerten. Hierbei sind insheson-
dere die unter 1.2 genannten Planungsziele aufzuftihren:

e SchlieBung der baulichen Licke zwischen der Bolssiedlung (Lisztstral3e) und der rick-
wartigen Bebauung an der Gladbacher Stral3e als wesentlicher Baustein der Stadtent-
wicklung zur Entwicklung eines geschlossenen Siedlungsbandes entlang der Nordseite
der Gladbacher Stral3e

« Inanspruchnahme von Flachen zur Deckung des hohen Wohnungsbedarfes in der Stadt
Neuss, die sich in innerértlichen Lagen befinden und bereits gut erschlossen sind.

Die zweite 6ffentliche Auslegung des Flachennutzungsplans ist im Fruhjahr 2020 geplant.
Artenschutz

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt
(Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V117/3 —Vogelsang, Gladbacher Strale (Wohnbe-
bauung)- in Neuss, Artenschutzrechtliche Vorprifung der ASP (Stufe I), Normann Landschafts-
architekten, Disseldorf, Juli 2018).

Eine Beeintrachtigung von Fledermausquartieren bei Umsetzung des geplanten Projekts ist
nicht zu erwarten, da sich weder baumhdhlentragende Geholze noch ober- oder unterirdische
Gebéude oder Hohlen auf dem Gelande befinden. Auch stellt die Ackerflache aufgrund ihrer
Strukturarmut kein gunstiges Nahrungshabitat dar. Eine Beeintrachtigung von Fledermausen
durch die projektierte BaumalRnahme ist nicht abzuleiten.

Es sind dariiber hinaus auch keine Amphibien- oder Reptilienpopulationen zu erwarten.

Bei der Ortsbegehung wurden auch keine in NRW gemal der Roten Liste bestandsgefahrdeten
oder planungsrelevanten Vogelarten nachgewiesen. Im unmittelbar an das Baugrundstiick an-
grenzenden Bereich wurden jedoch einige Kohlmeisen, ein Eichelhaher, eine Blaumeise und ei-
ne Heckenbraunelle beobachtet. Es muss davon ausgegangen werden, dass einige nicht pla-
nungsrelevante Vogelarten im Bereich der Brombeergebiische und Weiden- und Haseln briten,
da sie hier geeignete Bedingungen vorfinden. Neben der Heckenbraunelle sind hier auch Arten
wie Amsel, Rotkehlchen, Zaunkonig etc. zu erwarten. Diese Arten stehen wie alle europaischen
Vogelarten unter dem strengen Schutz des § 44 BNatSchG.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden nach Einschatzung
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des Gutachters jedoch keine Verbotstatbesténde im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst. Auf
das gesetzliche Rodungsverbot in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September/8 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde untersucht und abgewogen,
welche Flachen sich besonders fiir eine Bebauung eignen. Der in Aufstellung befindliche Fl&-
chennutzungsplan definiert fir das Plangebiet eine klare Zielrichtung zur Entwicklung eines
Baugebietes anstelle der Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung. Zudem ist die Nachfrage
nach Wohnraum ungebrochen hoch.

Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Natur, Tiere, Pflanzen, Artenschutz sind nicht zu
erwarten.

10.2 Schutzgut Boden

Das vorhandene Gelande ist weitgehend eben und unversiegelt. Nach dem Umweltentwicklungs-
plan der Stadt Neuss, Synoptische Karten, ,Einstufung der Schutzwirdigkeit der Béden®, ist die
Schutzwirdigkeit der Boden im Planbereich als mittel eingestuft.

Bodenbelastungen, Altlasten oder Altstandorte sind nicht bekannt. Ein ehem. Bombentrichter an
der Grundstiucksgrenze zur Lisztstral3e ist im Kataster erfasst.

Durch die Planung werden Teile des Plangebietes erstmals versiegelt.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden besteht in der Versiegelung von Flachen fur die Bebauung
und die ErschlieRung. Durch die geringe Uberbauung wird dieser Eingriff gemindert.

Bezogen auf Festlegungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsteht eine Versiegelung
von rund 48 % der Gesamtfliche. Ohne die &ffentlichen und privaten ErschlieBungsflachen
ergibt sich auf den Baugrundstiicken eine Versiegelung von rund 35 %. Diese Versiegelung wird
in Teilen durch die Anlage von gartnerisch gestalteten Freiflachen und randlichen Begriinungen
kompensiert.

Der Versiegelungsgrad liegt damit deutlich unter den tblichen Werten eines verdichteten Neu-
baugebiets im Innenbereich. Damit wird der Randlage des Standortes Rechnung getragen.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten.

10.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Wasserschutzgebiet oder in einem Uberschwemmungsgebiet.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Dusseldorf befindet sich das Plangebiet in den Risikogebieten
des Rheins, die bei einem Versagen oder Uberstrémen von Hochwasserschutzeinrichtungen ab ei-
nem seltenen bzw. extremen Hochwasser (HQextrem) tiberschwemmt werden kénnen.

Die zugehorige Gefahrenkarte stellt Uberflutungen im Szenario HQextrem (iberwiegend von O bis
0,5 m und in ndrdlicher Richtung im Randbereich abgestuft von 0,5 bis 1,0 m und von 1 bis 2 m dar.
Auch hier erfolgen keine Darstellungen in den Szenarien HQhéaufig und HQ100.

Die HOhenlage wird im mittleren Plangebiet aber kinftig um rund 0,6 m und im ndrdlichen Randbe-
reich bis zu rund 2,50 m aufgehdht, so dass das Gefahrdungspotenzial deutlich begrenzt wird.

Im Plangebiet soll das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiicksflachen und der
offentlichen Verkehrsflachen vor Ort in Form von Rigolen und Rasenmulden versickert werden. Ei-
ne Ausnahme bildet ein kleines westliches Teilstlick der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e, das aus
technischen Grinden in den Kanal des angrenzenden Baugebiets entwassert.

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme wurde die Versickerungseignung des Bodens in
Abhangigkeit der zu erwartenden Grundwasserstande bestatigt (Stellungnahme Bodenuntersu-
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chungen auf dem Grundstiick an der Gladbacher Stral3e in Neuss - Ergebnisse der Versickerungs-
versuche - DR. TILLMANNS CONSULTING GMBH, November 2018).

Durch die dauerhafte Versiegelung von Geb&uden und neuen Verkehrsflachen ergeben sich zwar
Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung, diese sind aber durch die Versickerung allen an-
fallenden Niederschlagswassers im Plangebiet als nicht wesentlich einzustufen.

Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch stoffliche Eintrage in dem neuen Wohngebiet
sind weitgehend auszuschlieRen. Baubedingte Beeintrachtigungen sind Ublicherweise durch Bau-
materialien und Baubetrieb zu erwarten. StraRenwasser wird Uber die belebte Bodenzone versi-
ckert.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

10.4 Schutzguter Klima und Luft

Der Bebauungsplan liegt au3erhalb des Geltungsbereichs des Luftreinhalteplans Neuss 2013
und damit auch aul3erhalb der Umweltzone ,Neusser Innenstadt".

Im Plangebiet besteht die lufthygienische Hintergrundbelastung der Rhein-Ruhr-Schiene. Die
Daten des Projekts LUNA 2012 (Beurteilung der Luftqualitat der Stadt Neuss auf der Basis
von Ausbreitungsrechnungen auf der Grundlage des Jahres 2012) zeigen, dass im Plange-
biet die Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (VO uber die Immissions-
werte flr Schadstoffe in der Luft) eingehalten werden.

Eine nennenswerte Steigerung des Verkehrsaufkommens und damit eine Verschlechterung
der Lufthygiene durch verkehrsbedingte Schadstoffemissionen ist aufgrund der Kleinrdumig-
keit der Planung nicht zu erwarten.

GemalR der Handlungskarte Klimaanpassung 2015 werden fir das Plangebiet keine Konflikt-
potenziale benannt. Es handelt sich um einen Freiraum ohne besondere stadtklimatische Be-
ziehungen. Auch die beiden 6stlich und westlich angrenzenden Wohnquartiere werden als
Siedlungsflachen mit keiner oder sehr geringen Betroffenheit durch Hitzebelastungen charak-
terisiert. Weiterhin handelt es sich nicht um ein Gebiet von stadtklimarelevanten Grin- und
Freiflachen oder ein Gebiet mit Frischluftschneisen und Luftleitbahnen.

Im Zuge der Neu- bzw. Umplanung besteht die Gefahr, dass sich die Hitzebelastung ver-
starkt. Aufgrund der stadtklimatischen Bedingungen im Plangebiet und der Umgebung sind
diese jedoch nicht wesentlich, sodass unter Berticksichtigung einer geringen Verdichtung und
einer damit einhergehenden Durchgriinung von groRziigigen Hausgérten den aktuellen An-
forderungen Rechnung getragen wird und keine besonderen Mal3nahmen zu treffen sind.

Gleichwohl formuliert der Bebauungsplan Mallnahmen zur Begriinung (Baumpflanzungen im
Strallenraum und in den Hausgérten, Dachbegrinung von Flachdachern und Garagendéa-
chern, Begriinung der Vorgarten). Im StraRenraum wird eine Rasenmulde ausgebildet, in der
die anfallenden Regenwasser der Stral3e vor Ort versickern.

Die BegriinungsmalRnahmen konnen die Beeintrachtigungen durch die neuen Versiegelun-
gen mindern. Durch die Dachbegriinungen wird Regenwasser gespeichert, sodass es verzo-
gert in den Untergrund abflie3t und ein Teil verdunsten kann. AuBerdem soll die Aufheizung
der Umgebung durch das begriinte Flachdach abgemildert werden, sodass die Luft Gber dem
Gebiet nicht so stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft nachflieBen muss. Auf diese Weise
wird dem Siedlungsbereich und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen. Die Anpflan-
zungen im Stralenraum beschatten die Parkplatze und den Stral3enraum, so dass die ver-
siegelte Flache sich nicht so stark aufheizt; auRerdem soll durch die Baume kiihle und feuch-
tere Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Insgesamt sind klimatische Verschiebungen schon aufgrund der Kleinraumigkeit der MalR3-
nahme nicht zu erwarten. Die Auswirkungen fur die Schutzguter Klima und Luft werden ins-
gesamt als gering eingeschatzt.
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10.5 Schutzgut Mensch
Verkehrliche Belange:

Die stadtebauliche Planung des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans sieht vor, dass das Plange-
biet hauptsachlich tGber eine Zufahrt (,rechts-rein, rechts-raus*) an die Gladbacher Strafl3e (Rich-
tungsfahrbahn Neuss) angebunden wird. Eine Anbindung an die Nebenfahrbahn des bereits be-
stehenden Wohngebietes Gladbacher Stral3e ist nur von sehr untergeordneter Bedeutung und
begunstigt in erster Linie das Bestandsgebiet hinsichtlich einer neuen Anbindung sowie einer
Umfahrtmaoglichkeit fur die Millentsorgung.

Die Gladbacher StralRe weist derzeit eine Mitteltrennung zwischen den Richtungsfahrbahnen fr
Pkw auf und kann nur an gesonderten Querungsmaoglichkeiten gequert werden. Ebenso ist ein
Wechsel der Richtungsfahrbahnen fir Auto- und Radfahrer nur an vorhandenen Wendemdaglich-
keiten maglich.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde die geplante auf3ere ErschlieBung des Baugebie-
tes Gladbacher StraRe uberprift und bewertet (Verkehrsuntersuchung auf3ere Erschlie3ung
Baugebiet Gladbacher Straf3e, Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH, Duisseldorf, Juli 2019).
Insbesondere wurde dabei ein Augenmerk darauf gelegt, ob eine Querungsmaoglichkeit der Glad-
bacher Straf3e fur Fulganger und Radfahrer sowie optional fur den Kfz-Verkehr notwendig ist.

Aufgrund der derzeitigen (bzw. zuklnftigen) Kfz-Verkehrsmengen sowie der vorhandenen Que-
rungsmaglichkeiten im Umfeld des Plangebietes wird die Realisierung einer gesonderten Que-
rungsmaglichkeit fur den Kfz-Verkehr im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes aus gutachterli-
cher Sicht als nicht notwendig erachtet.

Fur den Ful3- und Radverkehr sind die vorhandenen Querungsmadglichkeiten jedoch entweder zu
weit entfernt oder nur durch die verbotene und gefahrliche Nutzung des Einrichtungsradweges in
Gegenrichtung erreichbar. Aus diesem Grund und im Sinne einer gesamtstadtischen Betrachtung
und als MalRnahme zur Férderung des Radverkehrs werden Mal3nhahmen zur sicheren Querung
der Gladbacher StraRe (und zur Erreichung des Radweges in Fahrtrichtung Disseldorf) als sinn-
voll erachtet. Dies kann durch die Realisierung einer Querungshilfe erfolgen. Die Mitteltrennung
ist faktisch vorhanden ist, sodass diese Ldsung als mdglich und umsetzbar eingestuft wird.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden wird des Weiteren eine einstreifige Verkehrsfihrung in Fahrt-
richtung Dusseldorf empfohlen. In Fahrtrichtung Neuss ist die Ricknahme eines Fahrsteifens
nicht sinnvoll, da hierdurch die Bussonderspur aufgegeben werden misste.

Fur die MaRRnahmen liegt eine ErschlieBungsplanung vor, die im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (au3erhalb des Geltungsbereiches) abgebildet ist. Regelungen zur weiteren Planung und
Umsetzung der Maflinahme erfolgen im Durchflihrungsvertrag.

Belange des Immissionsschutzes

Fur den Bebauungsplan wurden mdgliche schadliche Umweltauswirkungen schallgutachterlich
untersucht; neben dem Verkehrslarm von Strae und Schiene wurde auch das Verhaltnis des
neuen Wohnguartiers zu den gewerblichen Anlagen im Nordosten an der Bataverstral3e sowie im
Osten zwischen der Gladbacher Straf3e und der Bockholtstral3e bewertet.

Verkehrslarm im Plangebiet:

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen mit Beurteilungspegel von bis zu 64,7 dB(A) am Tag und
59,5 dB(A) in der Nacht liegen an den Fassaden der Mehrfamilienhduser orientiert zur Gladba-
cher StrafRe und zu der Bahnstrecke vor. Somit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir rei-
ne Wohngebiete hier um maximal 14,7 dB(A) tags und 19,5 dB(A) nachts tberschritten.

Aufgrund der abschirmenden Wirkung der Plan- und umgebenden Bestandsgebaude ergeben
sich im ruckwartigen Bereich sowohl tags als auch nachts geringere Beurteilungspegel fur den
Verkehrslarm, die dennoch die Orientierungswerte der DIN 18005 fir reine Wohngebiete um bis
zu 9,6 dB(A) tags und 17,8 dB(A) nachts Uberschreiten.

Durch die als Riegel geplanten Mehrfamilienh&duser an der Gladbacher StraRe werden die dahin-
ter angeordneten Einfamilienh&user effektiv vom Stral3enverkehrslarm abgeschirmt; an den Ein-
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familienhausern werden damit Beurteilungspegel fur den Stralenverkehrslarm erreicht, die den
Orientierungswert der DIN 18005 fiir reine Wohngebiete nur noch um maximal 6 dB(A) tags und
7 dB(A) nachts Uberschreiten. Damit nimmt die Mehrfamilienhausbebauung fur die dahinterlie-
genden Gebaude die Funktion einer Schallschutzwand wabhr.

Im rickwartigen Bereich dominieren die Schienenverkehrslarmimmissionen aus der Uber 200 m
entfernten Schienenstrecke. Eine aktive Abschirmung ist hier nicht realisierbar.

Fur die geplanten Gebaude ergeben sich sowohl bei freier Schallausbreitung als auch bei Be-
ricksichtigung der Plangebaudehthen maximale Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Renbauteile entsprechend des mafgeblichen AufRenldrmpegels von 74 dB(A) an der Fassade
des Mehrfamilienhauses orientiert zur Gladbacher Stral3e. Hieraus berechnet sich ein maximal
erforderliches Schallddmmmal R'w,res der AuRenbauteile bei einer Wohnnutzung von 44 dB(A).

An den Fassaden der Einfamilienhauser im ruckwartigen Bereich ergeben sich sowohl bei freier
Schallausbreitung als auch bei Bericksichtigung der Plangebdudehéhen insbesondere in den
oberen Geschossen Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile entsprechend ei-
nes malgeblichen Auflenlarmpegels von 68 bis 72 dB(A) mit einem daraus resultierenden
Schalldammmald R'w,res der Aul3enbauteile bei einer Wohnnutzung von 38 bis 42 dB(A). Mal3-
gebend ist hier der Schienenverkehrslarm.

Unter Berlcksichtigung der Plangebdudehdhen ergeben sich lediglich in den unteren Geschos-
sen geringere Anforderungen im Vergleich zu den Anforderungen bei freier Schallausbreitung.
Unter Berlcksichtigung der Plangeb&udehthen ergeben sich nur an den von der Gladbacher
Strale und den Bahnschienen abgewandten Fassaden geringere schalltechnische Anforderun-
gen an die Schallddmmung der AuBenbauteile. Das erforderliche Schalldammmaf R'w,res liegt
hier bei 35 dB(A).

Fur Schlafraume mit Fenstern zu Fassaden, an denen Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum vorliegen, sind schallgedampfte Luftungseinrichtungen zu empfehlen. Dies betrifft alle
Fassaden.

Bei Beurteilungspegeln von weniger als 62 dB(A) im Tageszeitraum kann von einer ungestorten
Kommunikation auf Aullenwohnbereichen ausgegangen werden; dies gilt fir alle Fassaden der
Plangebdude auBer die straf3enorientierten Fassaden der Mehrfamilienhduser. Empfohlen wer-
den fur AulRenwohnbereiche jedoch Beurteilungspegel kleiner 60 dB(A); somit waren an den
Mehrfamilienhdusern nur an den straRen- und schienenabgewandten Fassaden Balkone ohne
weitere Larmschutzmalinahmen mdoglich. Durch vergleichsweise einfach umzusetzende Mal3-
nahmen, wie die geschlossene Ausfuhrung einer Bristung und eine absorbierende Deckenfla-
che, kénnen bei Loggien Pegelminderungen von bis zu etwa 3 dB erreicht werden.

Der Bebauungsplan trifft entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz in Bezug auf die Au-
Renbauteile und die AuRBenwohnbereiche, mit denen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt
werden kénnen.

Verkehrslarmimmissionen in der Umgebung des Plangebietes:

Neben den auf die geplante Bebauung einwirkenden Verkehrslarmimmissionen waren des Weite-
ren die Auswirkungen der geplanten Bebauung und die damit zusammenhangenden Zusatzver-
kehre im Vergleich zur Situation ohne Realisierung der Planungen auf die Verkehrslarmimmissio-
nen in der Nachbarschaft des Plangelandes zu berechnen.

Dabei wurden Immissionsorte nachstgelegener Wohngebaude an der nordlichen Seite der Glad-
bacher StralRBe und der LisztstraBe sowie Kleingarten an der sidlichen Seite der Gladbacher
StralRe betrachtet.

Die Umsetzung des Planvorhabens flhrt zunachst grundsatzlich dazu, dass insbesondere auf der
Gladbacher Straf3e ein héheres Verkehrsaufkommen entsteht.

Zum Tageszeitraum ergeben sich geringe Pegelerhéhungen von bis zu 0,3 dB(A). Zum Nacht-
zeitraum hat sich aufgrund der geringen Mehrverkehre der Emissionspegel im Planungsfall im
Vergleich zur Bestandsituation nicht geé&ndert. Die sich dennoch ergebenden Pegelzu- und ab-
nahmen kommen durch die abschirmende und reflektierende Wirkung der im Planungsfall be-



_ 61/003/2020-2 _
TOP/Seite BegrUndung TOP/Seite
Seite 30 von 33

ricksichtigten Plangeb&ude zustande.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden an allen betrachteten Immissionsorten um bis zu 5,6
dB(A) tags und 6,8 dB(A) nachts iiberschritten. Ursache fiir die Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV stellt aber nicht der Mehrverkehr aufgrund der Realisierung des
Planvorhabens dar, sondern die bereits im Bestand und der allgemeinen Verkehrsentwicklung
vorliegende erhebliche Verkehrsbelastung.

Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) im Tageszeitraum und 60 dB(A) im Nachtzeitraum wer-
den an keinem der betrachteten Immissionsorte im Umfeld des neuen Wohnquartiers erreicht;
somit werden keine Beurteilungspegel oberhalb der verwaltungsrechtlich als Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung bei Langzeitimmissionen angesehenen Pegel erreicht.

Neubau von StralRen:

Der Neubau der ErschlieBungsstral3e im Plangebiet war gemanR der Grenzwerte der 16. BImSchV
zu bewerten. An den zu betrachtenden schutzbedirftigen Nutzungen werden die Grenzwerte der
16. BImSchV durch den von der geplanten Erschliefungsstral3e ausgehenden Verkehrslarm
nicht Gberschritten. Somit besteht kein Anspruch auf Larmschutz.

Auswirkungen durch Gewerbeldrmimmissionen:

Das Plangebiet an der Gladbacher Stral3e ist von bestehenden, schutzbedirftigen Wohnnutzun-
gen umgeben, die in den Bebauungsplanen Nr. 117, Nr. 117/1 und Nr. 57/2 bzw. VEP 117/2 der
Stadt Neuss als reine Wohngebiete (nordlich und sidwestlich des Vorhabens) und allgemeine
Wohngebiete (nordéstlich des Vorhabens) gekennzeichnet sind.

Gewerbliche Anlagen im Umfeld befinden sich im Nordosten an der Bataverstral3e sowie im Os-
ten zwischen der Gladbacher Strafl3e und der Bockholtstraf3e. Entlang der Gladbacher Straf3e be-
finden sich stdwestlich und nordostlich des Bauvorhabens Wohnbauflachen, welche im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 117 und Nr. 57/2 bzw. VEP 117/2 der Stadt Neuss als reine Wohnge-
biete ausgewiesen sind. Insbesondere der Immissionsort mit der Adresse Lisztstral3e 1a, der ent-
sprechend des Bebauungsplanes 117 die Schutzbedirftigkeit gemal einem reinen Wohngebiet
aufweist, liegt ndher an den gewerblichen Betrieben im Osten an der Gladbacher Stral3e. Dem-
nach ist davon auszugehen, dass durch den etwas grof3eren Abstand zu den Gewerbenutzungen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur reine Wohngebiete im Plangebiet eingehalten werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 458 —Vogelsang, Gewerbegebiet Bataverstralle—
sind im Rahmen der Schalluntersuchung aus dem Jahr 2010 Immissionsorte mit der Schutzbe-
durftigkeit entsprechend eines reinen Wohngebietes beriicksichtigt worden, die sich deutlich na-
her an den gewerblichen Betrieben im Nordosten an der Bataverstral3e befinden.

Ebenso weist der Bebauungsplan Nr. 114/2 der Stadt Neuss im stdlichen Grundstiicksbereich
eine Wohnbauflache als reines Wohngebiet aus, die sich ebenfalls ndher an den gewerblichen
Betrieben im Nordosten an der BataverstralRe befindet. Demnach stellt die geplante Wohnbebau-
ung an den Schallimmissionsschutz der Gewerbebetriebe keine hoheren/strengeren Anforderun-
gen als die vorhandene Bebauung.

In diesem Bereich ist zudem nicht von einer Gemengelage auszugehen. Da der Trennungs-
grundsatz fur den Bereich des Plangebietes und die angrenzenden reinen Wohngebiete erfillt ist,
d. h. die reinen Wohngebiete sind raumlich getrennt vom Gewerbebetrieb durch eine Stralde, eine
Kleingartenanlage sowie einen See, liegen auch die Voraussetzungen fir eine Gemengelage
nicht vor. Zudem mdisste als Voraussetzung einer Gemengelage im Sinne der gegenseitigen
Rucksichtnahme sichergestellt sein, dass alle Betriebe schalltechnisch den Stand der Technik
einhalten und alle vertretbaren MinderungsmafRnahmen getroffen wurden.

Lediglich fur die Wohnbebauungen im Bereich Gladbacher Stral3e 400-402, unmittelbar in der
Nahe des Gewerbegebiets, mit der Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets (WA),
sowie die Bataverstralle 60-66, mit der Schutzbedurftigkeit eines reinen Wohngebiets (WR),
kommt eine Betrachtung als Gemengelage in Frage. Jedoch ware auch hier nicht damit zu rech-
nen, dass eine Zwischenwertebildung, insbesondere im WR, deutlich Gber die Immissionsricht-
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werte eines allgemeinen Wohngebiets hinausgeht. Fir das allgemeine Wohngebiet kAme vermut-
lich ein Zwischenwert von 45 dB(A) nachts, entsprechend des Immissionsrichtwertes fur Misch-
gebiete in Frage.

Entsprechend wurden innerhalb der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung die Gewerbe-
l[armimmissionen aus dem Umfeld keiner weiteren Prifung unterzogen.

Fluglarm

Die An-/Abfluglinie des Flughafen Dusseldorf liegt nordlich des Plangebiets. Die Fluglarmbelas-
tung betragt im Bereich der unmittelbar benachbarten Bolssiedlung laut Berechnungen des
Verkehrsministeriums NRW weniger als 55 dB(A) tags und ist fir das Plangebiet nicht larmbe-
stimmend.

Im Gutachten wurden aber die am Dusseldorfer Flughafen im Jahresmittel gemessenen Flug-
larmimmissionen von 53 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts als konservativ Gberschatzender An-
satz auch fur das Baugrundstiick berlcksichtigt.

In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz innerhalb des Plangebietes
sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

10.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Zu schiitzende Sachguter sind aktuell nicht er-
kennbar.

Wesentliche Auswirkungen auf die Schutzgtter sind nicht zu erwarten.

10.7 Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landscha  ft

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB sind (unterhalb 20.000 m?
Grundflache) Eingriffe in Natur und Landschaft nicht ausgleichspflichtig. Dennoch ist der
Eingriff in die Abwagung einzustellen. Der Eingriff besteht in der Versiegelung von Flachen.
Fur die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft wurde daher eine
Okologische Bilanzierung durchgefuhrt (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 117/3 —
Vogel-sang, Gladbacher StraBe (Wohnbebauung) —, Okologische Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanz - Erlauterungsbericht, Normann Landschaftsarchitekten, Diisseldorf, November 2019).

Die Bestimmung des 0Okologischen Eingriffes sowie die Festlegung von Kompensations-
malnahmen / -flachen erfolgt in Anlehnung an die Bewertungsmethode LUDWIG; MEINIG
(1991).

Im vorliegenden Fall wird dabei auf eine weitergehende rechnerische Eingriffsermittiung
.Landschaftshild* wegen der fehlenden Fernwirkungen des Neubaugebietes verzichtet.
Durch die Festsetzung von grinordnerischen Malinahmen zur Dachbegriinung von Flach-
dachern und Garagen, PflanzmalRBhahmen von StraRenbdumen und Baumen in Hausgarten,
Heckeneinfriedungen sowie Gehdélzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung kann das neue
Wohngebiet in das vorhandene Orts- bzw. Landschaftsbild integriert werden. Somit kdnnen
erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Die 6kologische Bilanz bzw. Gegeniiberstellung von Bestand (68.817 Punkte) und Planung
(46.189 Punkte) ergibt rechnerisch ein 6kologisches Defizit von 22.628 Punkten. Fir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung besteht keine gesetzliche Verpflichtung, den Ausgleich
herzustellen. Eine freiwillige Regelung zur Reduzierung des 6kologischen Defizits erfolgt im
Durchfihrungsvertrag.
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11. Umsetzung der Planung

111 Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung

Die Kosten fir Planung, Verfahren und Umsetzung tragt die Firma Wilma Wohnen Rheinland Pro-
jekte GmbH.

Die Durchfiihrung wird in einem stadtebaulichen Vertrag (Durchfiihrungsvertrag) zwischen Fir-
ma Wilma Wohnen Rheinland Projekte GmbH und Stadt Neuss vereinbart. Im Durchfihrungs-
vertrag werden u. a. die Ubernahme der Flachen fur die 6ffentliche ErschlieRung mit der zentra-
len Versickerungsflache der Stral3e, freiwillige Ma3nahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft, Ubertragung von Pflichten an die Kaufer als Rechtsnachfolger (z. B. zu priva-
ten Begriinungen), Sicherstellung des baulichen Schallschutzes (Bauabfolge) und die Kosten-
beteiligung an der Querungshilfe tber die Gladbacher Stral3e sowie die Bindung der 8 6ffentlich
geforderten Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus vereinbart.

11.2 Bodenordnung

Die Grundstucksflachen sind im Eigentum der Firma Wilma Wohnen Rheinland Projekte GmbH.
Mafnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

12. Gutachten
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Gutachten erarbeitet:

« Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V117/3 —Vogelsang, Gladbacher Stral3e (Wohn-
bebauung)- in Neuss, Artenschutzrechtliche Vorprifung der ASP (Stufe 1), Normann
Landschaftsarchitekten, Disseldorf, Juli 2018

« Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 117/3 —Vogelsang, Gladbacher Stral3e
(Wohnbebauung)—-, Okologische Eingriffs- / Ausgleichsbilanz - Erlauterungsbericht, Nor-
mann Landschaftsarchitekten, Dusseldorf, November 2019

e Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan an der Gladbacher Straf3e in Neuss, Peutz Con-
sult, Dusseldorf, Dezember 2019

¢ Bodenuntersuchungen auf dem Grundstick an der Gladbacher Stral3e in Neuss, DR.
TILL-MANNS CONSULTING GMBH, November 2016

« Stellungnahme Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick an der Gladbacher Straf3e in
Neuss - Ergebnisse der Versickerungsversuche - DR. TILLMANNS CONSULTING
GMBH, November 2018

« Stellungnahme Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick an der Gladbacher Straf3e in
Neuss - Ergebnisse der Versickerungsversuche - DR. TILLMANNS CONSULTING
GMBH, 1. Nachtrag - Mai 2019

« Verkehrsuntersuchung aufRere ErschlieBung Baugebiet Gladbacher Stral3e, Lindschulte
Ingenieurgesellschaft mbH, Disseldorf, Juli 2019
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13. Flachenbilanz

Flachenbilanz Bebauungsplan (ca.)
Plangebiet

davon

Offentliche Verkehrsflache

Reine Wohngebiete

Private Grunflachen

Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Flachenbilanz Vorhaben (ca.)
Flache Baugrundstiicke

Grundflachen der Gebaude

ErschlieBungsflachen (6ffentlich + privat) einschl. Flachen fur die
Regenwasserversickerung und Trafostandort

GRZ gesamt

GRZz

GFZ gesamt

Wohneinheiten gesamt: 35 WE
Einfamilienhauser 10 Doppelhauser freifinanziert 20 WE
Mehrfamilienhauser 2 MFH 15 WE
davon freifinanziert 7WE

offentlich gefordert 8 WE

Aufgestellt
18.12.2019

il. rheinruhr.stadtplaner

B henning schmidt diplomingenieure

9.831

1.009
8.685
55
82

8.353
2.110
1.490

0,29
0,44
0,51

100 %
57 %
43 %
20%

23%
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m2
m2
m2
m2

m2
m2
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