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BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Die Auslegung des Bebauungsplans Nr. 484 - Augustinusviertel, Enemaliges St.-Alexius-
Krankenhaus - in der Fassung vom 05.03.2020 wird gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in der
derzeit gultigen Fassung mit Begriindung beschlossen.

Das ca. 14,7 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk 05 (Augstinusviertel). Es wird nordlich
durch die Nordkanalallee, 6stlich durch den Berghduschensweg, sudlich durch den
Bebauungsplan Nr. V 372 - Augustinusviertel, Meertal und westlich durch die Obererft, bzw. die
Bebauung am Selikumer Weg begrenzt. Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

SACHVERHALTSDARSTELLUNG

Die Neusser Bauverein AG beabsichtigt auf den ehemaligen Flachen des St. Alexius
Krankenhauses - eingefasst von der Nordkanalallee und dem Berghduschensweg im Stadtteil
Augustinusviertel - die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers ,Augustinuspark®. Ein
differenziertes Angebot an Wohnformen und erganzenden Nutzungen wie betreutes Wohnen,
zwei Kindertagesstatten, einem Quartierstreff, verschiedenen Arztpraxen und kleine, nicht
wesentlich stérende gewerbliche Betriebe entsteht, das sowohl der hohen Nachfrage nach
altengerechtem, betreutem Wohnen in Mehrfamilienhdusern als auch nach Einfamilienhdusern
gerecht wird. Projektpartner ist die St. Augustinus Gruppe, welche ebenfalls Flachen innerhalb
des Plangebietes besitzt, mit den zu erhaltenden Bestandsgebauden der Kirche, des Klosters
und der Alexianer-Klausur. Sie ist aulerdem Mieter und Sozialpartner bei weiteren sozialen
Einrichtungen im Plangebiet. Das Plangebiet erfiillt im besonderen Mal3e die
Rahmenbedingungen um neuen Wohnraum unter sozialen Aspekten, als auch unter Aspekten
des von breiten Schichten der Bevdlkerung bezahlbaren Wohnungsbau zu entwickeln.
Mafgeblich hierbei sind die innenstadtnahe Lage, die gute Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs, sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.
Aber auch das attraktive Angebot an wohnungsnahen Freiflachen und eine gute Anbindung an
das Netz des offentlichen Nahverkehrs fihren im Ergebnis dazu, dass die Voraussetzungen der
Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes NRW besonders gut erflllt werden.



Gleichzeitig eignen sich weite Teile des Plangebiets in besonderem Mal3e, um attraktiven
hochwertigen Geschosswohnungsbau und Bauflachen fur Einfamilienhausbau, auch
freistehende Einfamilienhduser, zu realisieren. Schwerpunkt bei der Entwicklung der Bauflachen
ist die Schaffung einer ausgewogenen und tragfahigen Mischung der Wohnungsangebote fur
das gesamte Gebiet. Das Plangebiet ist in Bezug auf den Wohnungsbau eines der wichtigsten
stadtentwicklungspolitischen Projekte.

In Anlage 5 ist der Uberarbeitete stadtebaulicher Entwurf dargestellt. In Anlage 6 ist die
Aufteilung in die verschiedenen Baufelder abgebildet. Hier ist abzulesen, welche Baufelder als
vorgezogene Baufelder (gelb umrandet, Baufelder L und D) vor Rechtskraft des
Bebauungsplans gem. § 34 BauGB genehmigt werden konnten und fir welche Baufelder
aufbauend auf dem stadtebaulichen W ettbewerb im Jahr 2012 ein Hochbauwettbewerb
durchgefiuhrt wurde (orange umrandet, Baufelder A1, A2, C2, G3, H1). Anhand der beiden
Anlagen ist die geplante Bebauung des Plangebietes zu erkennen.

Wohnungsmix

Im Plangebiet entsteht ein breit gefachertes Wohnraumangebot mit insgesamt ca. 610
Wohneinheiten flr alle Bevélkerungsgruppen. Dabei entstehen ca. 30 Wohneinheiten durch die
Reaktivierung des Klosters und der Alexianer-Klausur als Wohngebdaude flir unterschiedliche
soziale Nutzergruppen.. Im Neubau und der Umnutzung der Bestandsgebdude (ehem.
Hauptgebaude St. Alexius Krankenhaus, Alte Wascherei/ Alte Schreinerei) werden durch die
Neusser Bauverein AG ca. 580 Wohneinheiten entstehen. Davon werden ca. 60 Wohneinheiten
als preisgunstige Eigentumsmalinahmen (Wohnungen und Einfamilienhduser) und ca. 160
Wohneinheiten als 6ffentlich geférderte Wohneinheiten angeboten. Insgesamt entspricht dies
einem Anteil von ca. 27 % offentlich geférdertem Wohnungsbau und ca. 10 % preisgunstigen
Eigentumsmalinahmen. Auf der gegenlberliegenden Seite des Alexianerplatzes wird durch die
Neusser Bauverein AG derzeit bereits das Leuchtenbergquartier mit ca. 80 % geférdertem
Wohnungsbau realisiert. Insgesamt entstehen so an diesem Standort ca. 280 offentlich
geférderte Wohneinheiten.

Stadtebau

Die auliere Bebauung entlang der Nordkanalallee und des Berghduschensweg bildet mit vier
Geschossen eine dichte schitzende Struktur fir das Innere des Gebietes. In Richtung Stiden
lockert sich die Bebauungsdichte mit maximal zwei bis drei Vollgeschossen weiter auf. Zwei
Hochpunkte bilden jeweils Gebaudeteile in den Baufeldern C2 und A2. Diese sollen als
markante Gebaude mit besonderer Architektur im Plangebiet wirken und markante Punkte
markieren. So befindet sich der Hochpunkt im Baufeld C2 in der Sichtachse sowie am
Quartierseingang am Berghauschensweg wohingegen der Hochpunkt im Baufeld A2 den
Abschluss der Bebauung im Ubergang zur Erftaue darstellt.

Das Baufeld L mit 59 Wohneinheiten liegt unmittelbar an der Nordkanalallee und befindet sich
derzeit bereits kurz vor der Fertigstellung. Es entstehen vier Gebaude im
Geschosswohnungsbau, wobei ein Anteil von ca. 56 % offentlich geférdertem Wohnungsbau
realisiert wird. Ostlich schlieRt sich das Baufeld F an, welches ebenfalls im
Geschosswohnungsbau realisiert werden soll. In diesem Baufeld liegt aulerdem das Gebaude
der ehemaligen Wascherei und Schreinerei, welches zu einem Quartierstreff und Wohnungen
umgenutzt werden soll. Au3erdem sind zwei Tagespflegen sowie Gruppenwohnungen und
offentlich geférderte Wohnungen geplant. Deren Anteil betragt ca. 58 %.

Zwischen Baufeld L und F verlauft von der Nordkanalallee abgehend die
HaupterschlieRungsstralle als Ringerschlielung ins Plangebiet mit der Anknlipfung an den
Berghduschensweg im Osten. Der von Norden nach Siden verlaufende gradlinige Teil der
Strale wird von zwei Quartiersplatzen unterbrochen. Von der Nordkanalallee aus bis zum



sudlichen Quartiersplatz, welcher an die Erftauenlandschaft grenzt, wird die Stral3e als grine
Allee ausgebildet. Der sudliche Platz soll ein hohes Mal an Aufenthaltsqualitat aufweisen und
die Verknupfung zwischen dem bebauten Gebiet und dem offenen Griinraum verstarken.

Ostlich von Baufeld F schlieRt sich Baufeld D an, in welchem sich das enemalige Gebaude des
St. Alexius Krankenhauses befindet. Dieses befindet sich derzeit bereits im Umbau. Dieser soll
die urspringliche Form des Krankenhauses wieder zum Vorschein bringen. Im Gebaude sind
neben Wohnungen im Dachgeschoss, auf den weiteren drei Geschossen, Praxisraume fir
verschiedene Facharzte geplant. Aulierdem gibt es im Erdgeschoss u.a. eine Backerei und eine
Apotheke. Sudlich schlielt sich im Baufeld gelegen ein L-formiges Gebaude an, in welchem sich
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss die sechsgruppige Kindertagesstatte sowie im 3. und 4.
Geschoss Wohnungen befinden. Zwischen dem Baufeld F und D ist ein belebter langlicher
Quartiersplatz geplant, welcher ausschliel3lich flr den Ful3- und Radverkehr freigegeben ist.
Entlang des Quartiersplatzes befindet sich der Quartierstreff, sowie die Backerei mit
AulRengastronomie und der Eingang zur Kindertagesstatte.

Ostlich des Baufeldes D schlieRt sich das Baufeld C1 und siidlich gelegen das Baufeld C2 an.
Die Baufelder entlang des Berghduschenswegs sind im Geschosswohnungsbau mit jeweils ca.
70 % geférdertem Wohnungsbau geplant. Im Baufeld C2 befindet sich im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss eine viergruppige Kindertagesstatte. Im Baufeld K, der Alexianer-Klausur, werden
neben der weiter bestehenden Kirchennutzung Wohnungen und Sonderwohnformen entstehen.

Zwischen dem Grinraum an der Obererft und dem zu erhaltenden und aufzuwertenden
Klosterpark entstehen mit den Baufeldern A1, G1, G2 und G3 weitere Miet- und
Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau. Sudlich des Parks schlielRen sich
Einfamilienhauser in Form von Kettenhdusern (Baufeld B1), Reihen- und Doppelhdusern
(Baufeld H1) und freistehenden Einfamilienhdusern (Baufeld H2) an. Jeweils ca. 50 % der
Wohneinheiten in den Baufeldern A1, G3 und H1 werden als preisglnstige
Eigentumsmafnahmen angeboten. Ostlich des Klosterparks schliel3t sich das Baufeld B2 an, in
welchem neben Wohnungen teilweise seniorengerechtes, betreutes Wohnen angeboten werden
soll.

Mobilitat und Klimaschutz/ Energieversorgung

Neben der guten Anbindung an den OPNV durch eine angrenzende Haltestelle am
Alexianerplatz wird die Bereitstellung verschiedener Mietfahrzeuge durch E-Car- Sharing und E-
Lastenrader sowie offentliche E-Zapfsaulen im Plangebiet erméglicht. Hierbei wird insbesondere
die Elektromobilitat in den Fokus gestellt.

Fir das gesamte Plangebiet sind im 6ffentlichen Strallenraum insgesamt 5 Standorte fur
Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge geplant. Diese werden zentral im ndrdlichen Plangebiet
verortet. Die genauen Standpunkte werden noch ermittelt. Um auch in Zukunft eine Flexibilitat
im Ausbau der Ladeinfrastruktur zu erhalten, werden zuséatzlich in den Straf’en Leerrohre flr
weitere mogliche Ladestellen vorgesehen. Diese bendtigte Stromversorgung durch eine
nachtragliche Aufristung wurde bereits in dem Strombedarf fir das komplette Plangebiet
bericksichtigt und kann somit von den geplanten Trafostationen im Gebiet auch gewahrleistet
werden. Neben den 6ffentlichen Ladesaulen werden in den Tiefgaragen Stellplatze fir
Elektrofahrzeuge und ebenfalls Leerrohre zur flexiblen Aufristung eingeplant werden.

Zusatzlich werden den Bewohnern im Plangebiet 5 Elektro-Mietfahrzeuge zur Verfigung
gestellt. Die festen Sammelstellplatze hierfir werden im Zufahrtsbereich zum Augustinuspark
bei Baufeld F verortet. Des Weiteren ist eine Sammelstelle fir E-Lastenrader im Bereich des
Quartierstreffs geplant. Fir das gesamte Quartier wird somit der Bewohnerschaft ein vielseitiges
und innovatives Mobilitatsangebot zu Verfligung gestellt, das den wechselnden Anforderungen
der Bewohnerschaft Rechnung tragen kann.

Neben der klimafreundlichen Energieversorgung durch die Heizzentrale (Warme fur Heizung



und Wasser) in Baufeld L fur das gesamte Quartier kbnnen zusatzlich Photovoltaikanlagen
(Gewinnung von Strom) auf den Dachern installiert werden. Um den Anforderungen eines
klimaschonenden Konzeptes auch insgesamt zu entsprechen, wird auf allen Flachdachern eine
extensive Dachbegrinung geplant. In Baufeld C1 wird dartiber hinaus eine einfache intensive
Dachbegrinung verwirklicht.

Far den Eingriff in den Naturhaushalt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 263
neue Baume gepflanzt und madglichst viele Grunflachen erhalten und neu angelegt. Trotzdem
ergibt sich ein dkologisches Defizit, welches auf einer externen Ausgleichsflache ausgeglichen
werden soll. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Neuss und liegt im
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 485 — Holzheim, Kreitzer Stralze —
(Gemarkung Holzheim, Flur 13, Flursticke: 46 (tlw.), 48-51 (tlw.), 52-62, 193 (tlw.), 251, 633-634
(tlw.), 635-636, 640). Die Umsetzung wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Bisheriger Verfahrensverlauf und Biirgerbeteiligung

Stadtebaulicher W ettbewerb 2012

Der Rat der Stadt Neuss hat am 23.09.2011 den stadtebaulichen Rahmenplan St.-Alexius-
Krankenhaus beschlossen. In gleicher Sitzung wurde weiter beschlossen, aufbauend auf den
Vorgaben des Rahmenplans einen stadtebaulichen W ettbewerb vorzubereiten. Die Stadt Neuss
hat daraufhin gemeinsam mit der Alexianer Brudergemeinschaft Neuss den Wettbewerb
ausgelobt. Das Preisgericht tagte am 20.08.2012, um Uber die sechs eingereichten Arbeiten zu
beraten und entschied, die Arbeit des Biros Wick+Partner, Architekten und Stadtplaner,
Stuttgart, den 1. Preis zuzuerkennen. Die W ettbewerbsplanung ist im Zeitraum Juni/Juli 2013
durch das Buro Wick+Partner in Zusammenarbeit mit der Grundstickseigentimerin und der
Stadt Neuss weiterentwickelt und zu einem stadtebaulichen Entwurf ausgearbeitet worden.

Zwischennutzung ehemaliges Hauptgebdude St. Alexius Krankenhaus

In den Jahren 2013-2017 wurde des ehem. St. Alexius Krankenhaus als zentrale
Unterbringungseinheit (ZUE) fur Fllchtlinge und Asylbewerber bzw. als kommunale Unterkunft
genutzt. Fur einen Neubau der ZUE wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 462/1 — Hammfeld,
Stresemannallee (Zentrale Unterbringungseinrichtung des Landes NRW) Planrecht geschaffen
und die ZUE durch die Neusser Bauverein AG am Rande der Rennbahn errichtet.

Vertiefendes Wettbewerbsverfahren 2017

Nach dem Eigentimerwechsel wurde in Zusammenarbeit mit der Ausloberin Neusser Bauverein
AG ein begrenzt offenes W ettbewerbsverfahren fur die Baufelder ,A2“ und ,C2“ sowie fur die
Baufelder ,H1, ,A1“ und ,G3" durchgefiihrt. Am 20.06.2018 wurde im APS Uber das
Wettbewerbsergebnis berichtet. Das 1-stufige Verfahren zur Qualitatssicherung fur den
Hochbau und der architektonischen Qualitat diente sowohl der Konkretisierung der Baukubatur,
der Freirdume und der ErschlieBung und Stellplatzorganisation sowie der Erarbeitung von
Grundrissen und Fassadendetails. Insbesondere flr die Baufelder A1, G3 und H1 sollte der
Wettbewerb auch Moglichkeiten der Kostensenkung im Eigentumserwerb aufweisen bei einer
maoglichst hohen architektonischen Qualitat. Die Sieger der jeweiligen Baufelder waren:

e A1: 1. Preistrager HGMB, Dusseldorf

e G3: 1. Preistrager Lorber+Paul Architekten, Koln

e H1: 1. Preistrager DAll Architecten, Rotterdam

e A2: 1. Rang Molestina Architekten, Koln

e C2: 1. Rang Konrath Wennemar Architekten, Dusseldorf

Bebauungsplanverfahren und Burgerbeteiligung

Der Bebauungsplan Nr. 484 - Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-Krankenhaus - wird als
Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen flir das
vereinfachte Verfahren geman § 13 BauGB bzw. fur die Anwendung des § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) liegen nicht vor, so dass das Verfahren in dem
normalen, zweistufigen Beteiligungsverfahren mit Umweltbericht durchgeflhrt wird.




Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 11.10.2013 den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Vergleich zum Stand zum
Aufstellungsbeschluss im Nord-Westen und Studen mit dem Auslegungsbeschluss geringflgig
angepasst. Hier schlief3t der Bebauungsplan nun unmittelbar an den bestehenden
Bebauungsplan Nr. 451 — Augustinusviertel, Nordkanalallee (St. Josef Krankenhaus) — im
Norden und an den bestehenden Bebauungsplan Nr. V 372 — Berghduschensweg/ Meertal — im
Siden an (s. Anlage 1).

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde am 09.04.2014 eine gut besuchte
Bulrgerbeteiligung durchgefihrt. Diese und zwei darauf aufbauende Abende mit der
Nachbarschaft am Selikumer Weg gaben Hinweise fur die W eiterentwicklung des
stadtebaulichen Entwurfs. Insbesondere der Ubergang zu den angrenzenden Grundstiicken des
Selikumer W egs wurde grundsatzlich neu geordnet. Im Zeitraum vom 10.04.2014 bis
einschliel3lich 30.04.2014 konnten die Unterlagen zusatzlich im Rathaus durch Blrger
eingesehen und Stellungnahmen abgegeben werden. Die wesentlichen eingegangenen
Anregungen betrafen den Stadtebau, hinsichtlich Grundstticksgréflien, W ohneinheiten,
Spielplatzen, Gebaudehohen, die Entwasserung, Verkehrsbelastung und Verkehrsabwicklung in
den angrenzenden Stral’en und die zur Verflgung stehenden Stellplatze.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in dem
Zeitraum 10.06.2014 bis 11.07.2014 statt. Insgesamt sind 14 Stellungnahmen eingegangen. In
den Stellungnahmen wurden die Luftqualitat und die Luftreinhalteplanung der Stadt Neuss
thematisiert. Es wurde auf die Bearbeitung eines schalltechnischen Gutachtens, eines
Verkehrsgutachtens und eines Bodengutachtens sowie einer Altlastenuntersuchung verwiesen.
Zudem wurde auf mdgliche vorhandene Kampfmittel innerhalb des Plangebiets hingewiesen.
Die angesprochenen Punkte wurden im Rahmen des Verfahrens bertcksichtigt.

Zudem wurde ein innovatives Entwasserungskonzept erarbeitet, welches sidlich des Baufeldes
D bis in die SUdspitze erstreckend eine oberirdische Entwasserung ohne Regenwasser-
Kanalsystem vorsieht.

Weitere Gutachten zu Umwelt- und (Boden-)Denkmalbelangen wurden erstellt. Ebenso wurde
ein Gestaltungsleitfaden erarbeitet und zur Grundlage der W ettbewerbsvorgaben und der
Textlichen Festsetzungen gemacht.

Am 10.07.2019 fand erneut eine Informationsveranstaltung zum Uberarbeiteten stadtebaulichen
Entwurf statt. Alle Blrgerinnen und Blrger hatten die Gelegenheit Fragen und Anregungen
vorzutragen. Im Zeitraum vom 11.07.2019 bis einschlieldlich 26.07.2019 konnten die Unterlagen
zusatzlich im Rathaus durch Birger eingesehen und Stellungnahmen abgegeben werden. Die
wesentlichen eigegangenen Anregungen betrafen die Verkehrsbelastung und
Verkehrsabwicklung in den angrenzenden Stral3en, die Luftqualitat, Entwasserung und den
Stadtebau hinsichtlich der Gebdudehdhen.

Des Weiteren wurde Interesse am Kauf zukiinftiger Baugrundstlicke bekundet. Hierzu gab es
Fragen hinsichtlich WohnungsgréfRe, moglichen Dachformen bei den Einfamilienhausern und
Vergabeverfahren. Dies unterstreicht auch die hohe Bedeutung des Projektes flr den
Wohnungsbau in Neuss. Die angesprochenen Punkte wurden, wenn moglich im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans bertcksichtigt.

Weitere Vorgehensweise

Auslegung
Die Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und

sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB soll, vorbehaltlich der Beschlisse
der Gremien, im April 2020 erfolgen. Im Rahmen dieser Auslegung erhalten die Burger sowie
Behorden die Gelegenheit zur schriftlichen Stellungnahme. Sollten diese nicht zu einer
geanderten Planung flhren, ist der Satzungsbeschluss fur eine der nachfolgenden



Ratssitzungen geplant.

Stadtebaulicher Vertrag

Im Rahmen des Planverfahrens wird zwischen der Stadt Neuss und dem Neusser Bauverein vor
Satzungsbeschluss ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen, um die stadtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Neuss zu sichern. Es werden u.a. Details zur Fassadengestaltung,
zur Freiraumgestaltung sowie zum Ausbau der ErschlieRungsstrallen aufgenommen. Ebenso
werden die Details zum Wohnungsmix und zur Preisgestaltung (6ffentlich geférderter und
preisgedampfter Wohnungsbau) vertraglich vereinbart.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Flr die Stadt Neuss entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten. Die
Bauherrin Neusser Bauverein AG Ubernimmt alle Kosten fir die Erarbeitung des
Bebauungsplans, Gutachten, Bekanntmachungen, Planausfertigungen, Bau und Anpassung der
ErschlieBungsanlagen und Grinflachen etc. Hierlber ist ein Stadtebaulicher Vertrag
abzuschlief3en.

Die Grundstlcksflachen befinden sich im Eigentum der Neusser Bauverein AG und der St.
Augustinus Gruppe.

Die fir die Erschlieung des Baugebiets bendtigten Anlagen (Stral3en, Grinflachen u.a.) werden
durch die Bauherrin kostenfrei hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt bergeben.

Fur den vorgezogenen Ausbau des Berghduschenswegs entstehen der Stadt Kosten, welche im
Ausbaubeschluss des Tiefbaumanagements angegeben sind (vgl. BA 46-2018 - 1).

ANLAGEN
Anlage 1 Lageplan
Anlage 2 Ubersichtsplan Baufelder
Anlage 3 Begrindung zur Auslegung mit Umweltbericht
Anlage 4 Textliche Festsetzungen
Anlage 5 Bebauungsplanentwurf zur Auslegung
Anlage 6 Uberarbeiteter stadtebaulicher Entwurf
Anlage 7 Bericht Uber die Beteiligung

Anlage 8 Zuordnung der Stellungnahmen (nicht &ffentlich)



