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Praambel

In der Baugeschichte war die Gestaltung von Gebauden noch
der regionalen Verfugbarkeit von Materialien und dem kon-
struktiven ,know-how* regionaler Baumeister unterworfen. Die
Erlebbarkeit eines Wohnquartiers als homogene Einheit war
damit automatisch gegeben.

Heute ist bautechnisch fast alles méglich und die in der Ge-
schichte einheitliche Bebauung ist einer Spielwiese individuel-
ler Gestaltungsmoglichkeiten gewichen. Die Schaffung eines
authentischen Gebietscharakters wird dadurch enorm er-
schwert und die Abwagung zwischen Gemeinwohl und indivi-
duellem Interesse notwendig.

Anforderungen an ein modernes Wohnquartier

. Identifikation mit dem Ort

. klare Trennung zwischen dem Leben im o&ffentlichen
Raum und den privaten Freiflachen

. Nutzbare und sozial gesicherte Freiraume als verbin-

dende Elemente zwischen einzelnen Teilflachen

. Ausgewogenheit zwischen Wunsch nach Individualitat
und erlebbarer Nachbarschaft

. Schaffung von Wohnraum fir alle Bevdlkerungsgrup-
pen, unabhangig vom familidren Stand oder etwaiger
Beeintrachtigungen
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Gestaltleitfaden - wozu und fiir wen?

Die Gestaltrichtlinien ergénzen die wesentlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes und geben dariber hinaus Emp-
fehlungen zur Gestaltung von Gebauden und den dazuge-
hérenden privaten Freiflachen. Sie sollen auf Grundlage der
bisherigen Entwurfsaspekte aus Rahmenplanung und Be-
bauungsplanung Gestaltungsziele fiir die Ebene der Objekt-
planung formulieren. Die Gestaltrichtlinien richten sich des-
halb an Bauherrn, zuklnftige Wohnungseigentimer und
Planer.

Das Bauen in gewachsener Umgebung setzt eine intensive
Auseinandersetzung mit dem Ort voraus. Lage, Grofle und
Gestaltung der umgebenden Bebauung setzt MaRstabe, die
es zu bericksichtigen gilt. Beim Bauen ,auf der grinen Wie-
se“ fehlen solche MaRstabe oftmals. Die vermeintliche ge-
stalterische Freiheit hat aber nicht selten das Nebeneinander
einzelner Gebaude ohne Bezug zueinander und zum Ort zur
Folge. Der Bauherr sieht sich mit einem unuberschaubaren
Feld der Méglichkeiten konfrontiert.

Gerade aber das aufeinander abgestimmte Erscheinungsbild
der Gebaude und Freianlagen, sowie der Ubergang zwi-
schen privatem und 6ffentlichem Raum pragen den Charak-
ter eines neuen Quartiers als Einheit und sichern dessen
Qualitat. Dies bestimmt nicht nur die individuelle Qualitat ei-
nes Gebaudes, sondern sichert Wert und Werterhalt der
Immobilie.

Der jeweilige Gestaltungsaspekt ist also nicht nur in Bezug
auf die direkt angrenzende Nutzung, sondern auch hinsicht-
lich seiner Wirkung auf das Gesamtquartier zu Uberprifen.

Der Bebauungsplan als rechtliches Regelwerk kann auf-
grund seines formalen Aufbaus und der erforderlichen
srechtssicheren® Formulierung nicht auf alle Details der Pla-
nung eingehen. Er will auch bewusst nicht rechtlich ein-
schranken, wo die kreative Auseinandersetzung zukunftiger
Investoren mit bestimmten Themenbereichen ungedachte
Lésungen aufzeigen kann.

Ziel ist es nicht, die Entscheidungsfreiheit des Individuums
zu beschranken, sondern fir die Summe der Quartiersbe-
wohner ein homogenes Gesamtbild ihres Quartiers entste-
hen zu lassen und eine Sicherheit tGber die zu erwartende
Bebauung und Freianlagenplanung zu geben.

Die Grundsticksvergabe ist an die Einhaltung der Richtlinien
gekoppelt. Die Uberpriifung erfolgt im Zuge des Grund-

sticksverkaufs durch den Neusser Bauverein. Erganzend
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und erlauternd zu den Festsetzungen im Bebauungsplan
wird die Qualitat des Gesamtquartiers im Detail Uber den
Gestaltleitfaden gesichert. Die Stadt Neuss bietet bei Um-
setzungsfragen eine Beratung an.
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3.2

Das Augustinusviertel — ein besonderer Ort
Die Geschichte und der ,,status quo*

Die Brudergemeinschaft der Alexianer kann auf eine uber
500 Jahre lange Geschichte in Neuss zurlckblicken. Seit
1886 befindet sich Kloster und Krankenhaus am heutigen
Standort.

Durch den Umzug der Pflegeeinrichtungen an den Standort
des St. Josefs-Krankenhaus sind weite Teile der Gebaude-
substanz auf dem Plangebiet ihrer Nutzung enthoben. Ledig-
lich Klosterkirche und Kloster, sowie der Friedhof werden
weiterhin von den Alexianern genutzt.

2016 wurde das Gesamtareal mit Ausnahme der Flachen fur
Kloster und Friedhof an die Neusser Bauverein AG verau-
Rert.

Im Inneren wird das Quartier von den historischen Be-
standsbauten des ehemaligen Alexianer-Krankenhauses und
dem Ensemble aus Alter Wascherei und Alter Schreinerei,
sowie dem Erhalt von Kloster und Kirche aus der jingeren
Baugeschichte baulich charakteristisch bestimmt.

Das Areal war bisher durch lockere, ins Grin eingebettete
Einzelbauten gepragt. Die geplante Bebauung nutzt das Ge-
lande intensiver und reduziert das Grun auf wesentliche
Achsen und Bereiche, schliel3t aber auch Lucken zwischen
dem Wohnquartier Meertal, der Wohnbebauung am Berg-
hauschenweg und dem Dichterviertel im Westen.

Die Lage und Nachbarschaft

Das Augustinusgelande befindet sich im Osten der Neusser
Kernstadt. Es wird im Norden von den stark befahrenen Ver-
kehrsadern der Nordkanalallee und der Augustinusstral3e, im
Westen vom Landschaftsraum an der Erft, im Siden von
dem in den 80-er Jahren entstanden Wohnquartier Meertal
und im Suden von einer kleinmafstablichen Wohnbebauung
am Berghauschenweg begrenzt.

Westlich der Erft schliel3t das Dichterviertel an. Der Freiraum
entlang der Erft, der Uber FuBwege und Bricken ange-
schlossen ist, hat fur dieses Quartier eine wichtige Bedeu-
tung als Naherholungsgebiet.

Stand 05.03.2020
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3.3

Die Natur

Entwurfsbestimmende GroRe war fir die Gestaltung des
Wohnstandorts die Einbindung in die vorhandenen, unter-
schiedlichen Grunrdume und deren Vernetzung untereinan-
der.

Der ehemalige Klosterpark ist das pragende Griinelement im
Inneren des Quartiers.

Er bildet fir die neuentstehenden Wohnungen, das Kloster
und die im ehemaligen Krankenhaus neu anzusiedelnden
sozialen Einrichtungen die gemeinsame Mitte.

Die bestehende Obstbaumallee im Osten des Plangebietes,
verknUpft schon heute das Wohnquartier Meertal mit dem 6f-
fentlich zuganglichen Klosterpark fuBlaufig.

Uberdies ist der Griinraum an der Obererft, der sich siidlich
des Quartiers zu einer weiten Freiflache 6ffnet, das bestim-
mende Freiraumelement.

Neben den bereits bestehenden Grinelementen verknipfen
neu angelegte Retentionsflachen die Bereiche untereinan-
der.

Abbildung 1: Luftbild Alexianergeldnde 2012, Stadt Neuss
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Abbildung 2: Griinstrukturen im Stddtebaulichen Entwurf 2020
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4. Bisherige Planungsebenen
41 Der Wettbewerb

Der Stadtebauliche Wettbewerb fir das Augustinusareal
wurde Mitte 2012 entschieden. Ziel des Wettbewerbes war
es, Konzepte fir einen innenstadtnahen Wohnstandort mit
ca. 400-500 Wohneinheiten zu schaffen. Aus diesem Wett-
bewerb ging Wick + Partner, Architekten Stadtplaner als ers-
ter Preistrager hervor.

Die diesem Konzept zugrundeliegende Idee eines Bezuges
jeder Parzelle zu den bestehenden oder neugeschaffenen
Freiraumelementen war verbindliche Grundlage der weiteren
Bearbeitung.

Stand 05.03.2020
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4.2

Der Stadtebauliche Entwurf

Im stadtebaulichen Entwurf wurde der Wettbewerbsentwurf
hinsichtlich Dichte, Flachenausnutzung und -verfligbarkeit
optimiert. Obwohl nicht rechtsverbindlich, stellt er eine Vision
des zukiinftigen Stadtquartiers dar, die als Orientierung fur
die Entwicklung von Einzelaspekten dient. Er zeigt Prinzipien
und spezifische Lésungen der Gestaltung im Zusammen-
hang mit dem Gesamtkonzept auf.

Die wahrend der Bearbeitung des stadtebaulichen Entwurfs
gewonnenen Erkenntnisse und Gestaltungsziele finden zum
einen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan, zum anderen
aber in dem hier vorliegenden Gestaltleitfaden ihren Nieder-
schlag.

Wesentlicher Charakterzug des stadtebaulichen Entwurfs ist
die Schaffung eines Wohnquartiers, das die unterschied-
lichsten Bedirfnisse des Wohnungsmarktes abdeckt und fir
alle Wohnsituationen eine attraktive Vernetzung mit dem
zentralen Grinraum des Klosterparks und den umgebenden
Griun- und Landschaftsrdumen schafft.

Ziel der Gestaltrichtlinien ist es, das Quartier zu einer Einheit
zu verschmelzen, die Geschichte des Ortes spirbar zu ma-
chen, den umgebenden Bestand zu respektieren und den-
noch fur jede Nutzung attraktivste Bedingungen zu schaffen.

Ubergeordnete Ziele:

* Nutzung einer innenstadtnahen, untergenutzten Flache
als Wohnstandort, MalRnahme der Innenentwicklung

*  Vernetzung mit der grinen Umgebung

+  Angemessene Ubergange zu angrenzenden Quartieren

+  Okologisches, nachhaltiges Bauen

*  Wirtschaftlichkeit und Orientierung am Markt

Ziele des stadtebaulichen Entwurfs:

+ Schaffung eines Gesamtquartiers unterschiedlicher Nut-
zungen, Wohntypologien und vernetzenden Freirdumen

+  Schaffung eines attraktiven Wohnstandorts

+ Vielfaltiges Angebot an Wohntyplogien; Vernetzung aller
Wohnstandorte mit den umgebenden Freirdumen unab-
hangig von Typologie und Dichte

* Schaffung vernetzender Freiraumelemente; keine
Trenn- oder Abstandsfunktion der Freirdume

* ldentifikation im Quartier durch Integration der histori-
schen Bausubstanz und Gebauden mit stadtgeschichtli-
cher Bedeutung fir das Quartier

*  Minimierung der Einwirkung auf bestehende Quartiere

+  Entwicklung eines ErschlieRungskonzepts ohne Beein-

Stand 05.03.2020
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trachtigung bestehender Erschlielungssysteme

» Barrierefreiheit in allen o6ffentlichen Raumen und allen
offentlich zugénglichen Gebduden im Quartier

* Schutz des Gesamtquartiers vor umgebendem Ver-
kehrslarm

* Aufzeigen von Ldsungen fur den ruhenden Verkehr

*  Wirtschaftliche Ausnutzung der zur Verfiigung stehen-
den Flachen

Stand 05.03.2020
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Stadt Neuss

Abbildung 3: Stédtebaulicher Entwurf Mérz 2020
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4.3

Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan und der Gestaltleitfaden sind Instrumen-
te des Entwicklungsprozesses des Plangebiets, die sich ge-
genseitig erganzen.

Rechtsverbindliche Grundlage ist der Bebauungsplan, des-
sen textliche und plangrafische Festsetzungen im Gestaltleit-
faden erlautert und erganzt werden.
Grundstucksinteressenten bekommen beide Planungsin-
strumente an die Hand.

Die Baufelder D1 + D2, sowie das Baufeld L sind Teil des
Bebauungsplanes 484. Bebauungen auf diesen Grundsti-
cken wurden vorgezogen und auf Grundlage §34 BauGB
beurteilt und genehmigt. Daher sollten die dort entstehenden
Gebaude den Gestaltrichtlinien entsprechen und fir das Ge-
samtquartier eine gewisse Vorbildfunktion und Initialzindung
Uubernehmen.

Stand 05.03.2020

14



Stadt Neuss

Gestaltleitfaden zu Bebauungsplan 484, Augustinusviertel

Gestaltungsaspekte

Die folgenden Gestaltungsaspekte sind in drei Abschnitte
gegliedert:

1. Gestaltungsrichtlinien fur den 6ffentlichen Raum und die
vernetzenden Freiraumelemente

2. Allgemeinglltige Gestaltrichtlinien, die fur alle Teile des
Plangebietes gleichermalfien gelten

3. Spezifische Gestaltrichtlinien fiir einzelne Teilbereiche,
die sich aus der jeweiligen Lage im Quartier, den Typo-
logien und der Vermarktungsstrategie ergeben

Die Abschnitte 1+2 gelten fur alle Teile des Plangebietes und
sind gleichermalien wie die spezifischen Gestaltrichtlinien fur
den jeweiligen Teilbereich zu bertcksichtigen.

Nach jedem Abschnitt werden die zwingend einzuhal-
tenden Gestaltrichtlinien mit ! markiert. Gestaltungs-
hinweise, die als Anregungen und Hilfestellung fiir Bau-
herren und Architekten zu verstehen sind werden mit +
gekennzeichnet.

Stand 05.03.2020
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Abbildung 4: Gliederung der Teilbereiche
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5.1

Gestaltung des o6ffentlichen Raums und

vernetzender Freiraumelemente

R

Abbildung 5: Offentliche Rdume

Quartierszufahrten I Retentionsbereiche

Platze i

N
I
_ Griine Achse | Friedhof
] wWohnstraBen

: FuR- und Radwege

Obstbaumallee

Park

Stand 05.03.2020
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5.1.1

ErschlieBungsraume

Das ErschlieBungssystem im Quartier ist hierarchisch auf-
gebaut. Die Art der Gestaltung soll erkennen lassen, welche
Art der Nutzung zu erwarten ist und ein angemessenes Ver-
halten evozieren. Alle ErschlieRungsrdume sind, soweit dies
technisch mdglich ist, barrierefrei zu gestalten.

Quartierszufahrten

In diesen beiden Bereichen wird der Fokus der Gestaltung
auf den Anschluss des quartiersinternen ErschlieBungssys-
tems an die das Quartier umgebende StralRenraume gelegt.

Die Quartierszufahrten haben eine klare Funktionstrennung.
Geh- und Fahrbereiche sind durch eine unterschiedliche

bt Oberflachengestaltung deutlich voneinander getrennt.
B> Wahrend die Fahrbereiche asphaltiert sind, werden die Geh-

bereiche gepflastert.

Wo die funktionale Gestaltung dies zuldsst werden Baume
gesetzt und Stellplatze als Langs- oder Querparker ange-
ordnet.

i Zufahrten zu Tiefgaragen oder Stellplatzanlagen kénnen

diese Bereiche queren.

| Eine beidseitige Leuchtenreihe sichert den Raum bei Dun-

kelheit.

Stand 05.03.2020
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Die griine Achse
Der grinen Achse kommt im Gesamtquartier eine besondere

| Rolle zu. Zum einen stellt sie eine wichtige Verbindung von
- den sudlichen Quartiersteilen zur Nordkanalallee dar, zum

anderen ist sie aber auch gestalterisches Element das Uber
das Quartier den von Siden ankommenden Griinraum bis
zur Nordkanalallee fortsetzt.

Dieser Doppelfunktion wird durch eine besondere Gestaltung
Rechnung getragen.

Charakteristisches Merkmal ist eine doppelte Baumreihe.
Zusammen mit der Uberpflasterung des gesamten Erschlie-
Rungsquerschnitts verleihen sie dem Raum das Ambiente
eines grinen Boulevards.

Dennoch werden FuRgangerbereiche von den Fahrberei-
chen getrennt.

Auf der Westseite ist der FuBweg breiter und wird durch eine
Baumreihe in grinen Pflanzbeeten erganzt. Auf der Ostseite
wird der FuBweg von einer griinen Retetionsmulde begleitet.
Die mittige Fahrbahn und die begleitenden Senkrechtparker
mit Baumstandorten setzten sich durch einen Pflasterwech-
sel von den Gehbereichen ab.

.8 Der gesamte Raum wird in seiner Lange durch ,FuRganger-

inseln® in vier Abschnitte gegliedert. In diesen ,Inseln® geht
der Belag des Gehbereichs in den Fahrbereich Uber.
Schwellen schaffen eine niveaugleiche Flache, die mit Ban-

~ ken mébliert wird.

Durch diese Verbindungsstiicke wird der Fahrverkehr ge-
bremst und der Raum wird mehr zur Aufenthalts- denn zur
ErschlieBungsflache.

Stand 05.03.2020
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WohnstraRen

Die WohnstraBen im Quartier sind Mischverkehrsflachen,
d.h. FuRganger, Radfahrer und Autofahrer bewegen sich
gleichberechtigt im selben Raum.

Die Oberflache ist durchgehend gepflastert und weist alter-
= nierend Baumstellungen mit dazwischengeschalteten, 6ffent-
lichen Stellplatzen auf. Die offenen Baumbeete sind begrint.
Die Oberflache ist durchgehend hellgrau gepflastert. Die
Stellplatze werden in anthrazitfarbenem Pflaster markiert.
Eine einseitige Leuchtenreihe sichert den Raum bei Dunkel-
heit.

Im sudlichen Teil des Plangebietes (Teil 3) bilden kurze
¢ Stichstrallen kleine Nachbarschaften. Diese Stiche sind fir
e Mullfahrzeuge nicht befahrbar.

FuB — und Radwege

Ein wesentlicher Charakterzug des neuen Quartiers ist die
fuRlaufige Verknipfung des Quartiers mit den angrenzenden
Quartieren und Freirdumen.

Ein weites Netz an Ful3- und Radwegen durchzieht das
Quartier. Fu®- und Radwege sind dabei nicht voneinander
getrennt Die bestehende Obstbaumallee begleitet den &stli-
chen Fuf3- und Radweg zwischen Baugebiet Meertal und
dem Augustinusviertel. In der westlichen Achse zwischen
Meertal und Augustinusviertel wird der Baumbestand zur Al-
lee erganzt.

Die Oberflache wird als wassergebundene Decke ausge-
fuhrt.

Eine funktionale Beleuchtung durch Pollerleuchten sichert
die Benutzung der Wege bei Nacht.

Stand 05.03.2020
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f s

Platze
Am nordlichen und sudlichen Abschluss der griinen Achse

7 sind Platzbereiche im &ffentlichen Raum vorgesehen, die in
| Teilbereichen Uberfahrbar sein missen.

v Die Platzbereiche erhalten durch die Verwendung grof3for-
. matigerer Platten eine groRziigigere Gestaltung.

~In Teilen der Platzflachen schaffen groRkronige Baume,

Grinflachen oder wassergebundene Flachen und Mobiliar
(Mullbehalter, Sitzgelegenheiten etc.) in einem zeitgemalen,
schlichten Design definierten Raum fiir Aufenthaltsflachen.

: Der Platzbereich zwischen den historischen Gebauden der

Alten Wascherei, Schreinerei und dem Krankenhaus ist der
eigentliche Quartiersplatz. Er dient der Identifikation des Ge-
samtquartiers und als Vorbereich fur den Kindergarten.
Wassergebundene Teilflachen und Mobiliar verleihen ihm
einen ruhigen Aufenthaltscharakter.

Retentionsflachen

Die offentlichen Retentionsflachen sind durch einen natrli-
chen Gelandeverlauf, Graser; Stauden und Findlinge natur-
nah zu gestalten und so auszuflihren, dass sie nicht einge-
zaunt werden missen.

" Private Zugange kdnnen diese Fliachen queren, sie miissen
. aber auf das notwendige Minimum beschrankt und gestalte-

risch auf den 6ffentlichen Raum abgestimmt werden.
Retentionsmulden auf privatem Grund missen ebenfalls of-

% ¢ fen und naturnah gestaltet werden und sollen mit dem &ffent-

lichen Raum eine gestalterische Einheit bilden.

Private Grundstiicke kdénnen nicht in die o6ffentlichen Re-
tentionsraume entwassert werden. Auf den privaten Grund-
sticken sind Mulden und Rigolen zur Sammlung der Ober-
flachenwasser vorzusehen.

Stand 05.03.2020
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Der Park

Im Herzen des neuen Wohnquartiers liegt der ehemalige
Klosterpark. Er soll in seinem Charakter als im Grundsatz
ruhiger, kontemplativer Ort erhalten bleiben.

Spielflaichen kénnen in die Parkanlage integriert werden,
missen sich in ihrer Gestaltung jedoch dem Charakter des
Ortes und seiner Bepflanzung unterordnen. Daher sollte bei
der Gestaltung auf grelle Farben, sowie kinstliche Oberfla-
chen (z.B. Gummibdden) verzichtet und stattdessen natur-
nahe Materialien verwendet werden.

Die Parkwege sollen in ihrer Beschaffenheit barrierefrei an-
gelegt und barrierefrei mit dem umliegenden Wegenetz ver-
knipft werden.

Zur Sicherung der sozialen Kontrolle sollen die Randwege

am Park beleuchtet werden und die Parkflache nicht durch
Hecken oder Mauern eingefriedet werden.

Stand 05.03.2020
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5.2 Gestaltrichtlinien fiir die Bauflachen

5.21 Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

Die folgenden Gestaltansatze gelten fur alle Teilbereiche
gleichermalen.

5.2.1.1 Die Gebadude

Die Volumina der Gebaude sollen mit ihrer Anordnung auf
den Grundsticken Zusammengehdrigkeit ausstrahlen, ohne
dass dabei monotone Raume entstehen. Eine rechtwinklige
_ Ep Anordnung entlang der ErschlieRungswege soll dies unter-
SR stitzen.

§ Alle Baukorper sollten, schon aus Grinden der Energieeffi-
™ zienz eine ruhige und kompakte Gebaudeform aufweisen.

Reihen- Ketten- und Doppelhduser sollen immer als Einheit
in Erscheinung treten. Von einer Reihung von Gebauden mit
' unterschiedlichen Architektursprachen ist abzusehen.

Die Gebaude innerhalb eines Baufelds sollen ein harmoni-
sches Gesamtbild erzeugen. Daher sind die im Bebauungs-
plan eingetragenen Gebaudehéhen zwingend einzuhalten.

Dachgeschosse durfen im Sinne der LBO NRW kein Vollge-
schoss sein. Sie dirfen maximal 2/3 der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses aufweisen.

4 Das Dachgeschoss soll gestalterisch eine Einheit mit den
A darunterliegenden Geschossen bilden. Es soll sich in der
Ausrichtung auf den Hauptbaukérper beziehen und an min-
destens zwei Gebdudekanten die Linie der darunterliegen-
den Vollgeschosse fortsetzen.

Alle Gebaude sollten unter den Aspekten Auffindbarkeit, Zu-
| ganglichkeit und Nutzbarkeit barrierefrei gestaltet sein.

§| Genauere Informationen hierzu liefert die Checkliste ,Bauen
& fur Alle, Barrierefrei“. Offentlich zugangliche Gebaude sollten
den Grundsatzen des Signets ,Neuss barrierefrei entspre-
chen.

Stand 05.03.2020

23



Stadt Neuss Gestaltleitfaden zu Bebauungsplan 484, Augustinusviertel 24

Zusammenfassung Gebaude

' Orthogonale Ausrichtung der Gebdude am offentlichen
Raum

' Ruhige kompakte Bauformen

' Einheitliche Gestaltung gereihter oder verketteter Ge-
baudetypen

I Aufnahme der Fassadenlinie im Dachgeschoss an min-
destens 2 Gebdudekanten

Stand 05.03.2020
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5.21.2 Nebengebaude und Nebenanlagen

In welcher Form sich das einzelne Haus zum o&ffentlichen
Raum prasentiert, macht in der Summe die Atmosphéare der
offentlichen Rdume im Quartier aus.

Sind diese Radume gepragt von reiner Funktionalitat, seien
dies im Vorbereich Milltonnen oder Milltonnenhauschen,
Fahrradunterstande, Stellplatze oder im ruckwartigen Be-
reich Gartenschuppen 0.4. verkommen diese Raume zu rei-
nen Versorgungsraumen. Die Aufenthaltsqualitat wird stark
beschnitten.

Aus diesem Grund sind die Ubergangsbereiche besonders
sorgfaltig zu gestalten.

l

Es wird daher empfohlen, die erforderlichen Nebenanlagen
fur Fahrrdder und Miull im Geschosswohnungsbau nach
" Moglichkeit im Geb&dude unterzubringen oder in die AuRen-

wand zu integrieren. Fir eine ausreichende Dimensionierung
" ist Sorge zu tragen.

Die Unterbringung aufRerhalb des Gebaudes ist aus hygieni-
schen und optischen Grinden grundsétzlich in allseits um-
schlossenen Unterstdnden vorzusehen. Die dafur vorgese-
*= henen Nebengebdude und Nebenanlagen sollen eingegrint
~ werden, so dass sie im o6ffentlichen Raum optisch nicht in
Erscheinung treten.

, Nebengebaude und Nebenanlagen sollen auf die Architek-
¢ tursprache des Hauptgebaudes abgestimmt sein (Farbigkeit,
Material etc.) und nicht als additive Elemente hinzugeflgt
B8 sein.

Die bauliche Héhe sollte dabei 2.50m nicht Uberschreiten.
Diese Funktionsbauten sollen mit flachen, begrinten Da-
chern versehen werden. Nebenanlagen unterschiedlicher

Nutzung sollten baulich zusammengefasst werden.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Nebengebaude und Nebenanlagen

Nebengebdude oder Nebenanlagen durfen im 6ffentlichen
Raum nicht in Erscheinung treten

Mdalltonnen, Fahrrader u.a. sind in allseits geschlossenen
Unterstdnden unterzubringen; diese sind durch Hecken-
oder Rankelemente einzugrinen

Nebenanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 2.50m zu-

Iassig und in der Architektursprache auf das Hauptgebau-
de abzustimmen

Unterbringung erforderlicher Nebenanlagen im Gebaude
ermoglicht eine hochwertige Gestaltung der Vorbereiche

im Geschosswohnungsbau ist auf ausreichend grof3e und
gesicherte Fahrradstellplatze zu achten

Stand 05.03.2020
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Die Fassade

Die Fassaden sind Ausdruck der Entstehungszeit eines
Wohnquartiers. Die historischen Gebaude im Plangebiet sol-
len als solche erkennbar bleiben.

Es wird daher Wert auf eine zeitgemalie Fassadengestal-
tung der Neubauten gelegt, die den heutigen Anforderungen,
z.B. an Energieeinsparung entspricht. Historisierende Ele-
mente, wie z.B. Saulen, Sprossenfenster und die kiinstliche
Nachbildung von Materialien dienen nicht der Authentizitat
und sollten daher vermieden werden.

Die Fassaden bilden Raumkanten zu Stralen, Platzen und
Parks und sind daher so auszubilden, dass sie eine Interak-
tion zwischen Gebaude und dem offentlichem Raum zulas-

~ sen. Auf die Ausbildung von reinen ,Rickseiten® zum o&ffent-
¢ lichen Raum, auch wenn die Himmelsrichtung dies zuliee,

sollte verzichtet werden.

Die Anordnung der Fassadenodffnungen zum o6ffentlichen
Raum ist fur dessen soziale Kontrolle von immenser Bedeu-
tung. Die Einsehbarkeit des o6ffentlichen Raums aus den
Gebauden vermeidet dessen Anonymitat und fordert die At-
traktivitat.

Die Gestaltung sollte an der Wahrnehmung der FuRganger,
insbesondere aber auch an der umgebenden Nachbarschaft
ausgerichtet werden. Abweisende, Uberwiegend geschlos-
sene Fassaden mit kleinen Fensterdffnungen und Lauben-
gangerschlieBungen sind zum offentlichen Raum nicht er-
winscht.

Es sollen ,steinerne Hauser entstehen. Die Fassaden sind
im Fenster/Wandprinzip (Lochfassade) auszubilden, d.h. die
Fenster sollen Offnungen in einer steinernen Fassade sein.
Von Elementfassaden (z.B. reinen Glasfassaden) ist abzu-
sehen.

Die Formate der Fensterdffnungen sollen Gebaude- und
Raumtypologien ablesbar machen. Dabei ist auf ein span-
nungsvolles Gesamtbild und auf den Bezug unterschiedli-
cher Formate untereinander zu achten. Dem Fassadenbild
ist ein erkennbar ordnendes Gestaltungsprinzip (Symmetrie,
Rhythmisierung...) zugrunde zu legen.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Fassade

Fassadengestaltung im Fenster-Wand-Prinzip (Lochfas-
sade)

Der Fassadengestaltung ist ein ordnendes Gestaltungs-
prinzip zugrunde zu legen

Keine Ausbildung von abweisenden oder anonymen Fas-
saden zum o6ffentlichen Raum

Offnungen zum &ffentlichen Raum zur Sicherung der so-
zialen Kontrolle

Verwendung zeitgemalier Fassadenelemente

grolkere Abwicklungen erhalten durch Wiederholung von
Teilfassadenbildern ein ruhigeres Gesamtbild

Stand 05.03.2020
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5.21.4

Dacher

Abbildung 6: Verortung der Dachformen

- flache, begriinte Dacher ohne Dachiiberstand

flache, begriinte Dacher ohne Dachuberstand
oder flach geneigte Dacher bis 15° mit
max. 30 cm Dachuiberstand

bestehende Dachformen

Stand 05.03.2020
(Sattel- oder Walmdach)
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Zur Verbesserung des Stadtklimas und zur Minimierung
notwendiger Retentionsflachen sind die Dacher der Ge-
schosswohnungsbauten im Grundsatz flach, begrint und
ohne Dachuberstand auszubilden. Es wird die Verwendung
von trockenheitsvertraglichen Pflanzen in Kombination mit
wasserspeichernden Mineralbéden empfohlen.

Notwendige Dachaufbauten, wie Fahrstuhliberfahrten, An-
tennenanlagen etc. sind zusammen- und baulich einzufas-
sen. Sie sollten auf der Dachflache so platziert werden, dass
sie aus der FuRgangerperspektive nicht in Erscheinung tre-
ten. Dachflachen, die aus einem Wohngeschoss betreten
werden kénnen, dirfen als Dachterrassen ausgebildet wer-
den. Die notwendigen Einfassungen sind dann als Teil der
vertikalen Fassade auszubilden.

Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus kénnen Teile
der Dachflachen als Pultdacher mit einer Neigung bis zu 15°
mit einem Dachuberstand von max. 0,30m ausgefihrt wer-
den.

Diese Dachflachen sind ebenfalls zu begriinen. Eine De-
ckung aus anderen Materialen, wie z.B. Blech ist nicht zu-
lassig.

Die geneigten Dacher durfen keine Dachaufbauten (z.B.
Gauben) oder Fensteréffnungen aufweisen. Notwendige An-
lagen auf Dachern und Fassaden (Antennen 0.3.) sind so zu
platzieren, dass sie vom o6ffentlichen Raum nicht wahrge-
nommen werden kénnen.

Solaranlagen sind grundsatzlich zulassig, sollten aber mdg-
lichst unauffallig in die Dachflache intergiert werden.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Dacher

Flachdacher sind begrint und ohne Dachuberstand aus-
zubilden

geneigte Dacher mussen als einheitlich geneigte Flachen
ausgefiihrt werden

Pultdacher, wo dies zulassig ist, dirfen eine maximale
Neigung von 15 ° aufweisen, maximal 30 cm Dachuber-
stand haben und sind zu begrinen

Dachaufbauten sind zusammenzufassen und dirfen aus
der Fuligangerperspektive nicht in Erscheinung ftreten;
gleiches gilt fir Antennen und ahnliche Anlagen

begriinte Dachflachen kénnen im Zusammenspiel mit be-
gehbaren Dachflachen hochattraktive Freibereiche fir
Wohnungen darstellen. Die Brustungen sind dabei in
Fassadenebene und als Teil der Fassade herzustellen

Stand 05.03.2020
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5.2.1.5

Balkone, Loggien und Terrassen

Abbildung 7: Zuldssige Balkonbereiche

Auskragung Balkone max. 0,50m

Auskragung Balkone max. 2.00m

Stand 05.03.2020
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Private Freisitze tragen mafgeblich zur Wohnqualitat bei.
Den Wohnungen sollen daher, soweit dies moglich ist, pri-
vate Freibereiche zugeordnet werden.

Allerdings tragen Freisitze auch immer ein Stlick des Privat-
lebens in den 6ffentlichen Raum.

Die Ausbildung von Loggien vermeidet dieses Problem weit-
gehend und bietet insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin
mehr Schutz vor Einblicken. Die Aufenthaltsqualitat wird
dadurch gesteigert.

Aus diesem Grund dirfen Balkone zu den Erschlielungs-

- rdumen hin maximal 0,50m vor die Fassadenebene springen

und sind aus dieser heraus zu entwickeln.
Zu den privaten Freirdumen (Wohnhofe) dirfen die Balkone

== bis zu 2,00 m vor die Fassadenebene springen.

Die Balkone sind stitzenfrei zu konstruieren (keine vorge-

| stellten Balkone).

Ein schon bauseits blickdichter Schutz der Balkonbristung
vermeidet eine spater durch die Bewohner individuell her-
beigefuhrte Problemldésung. Die getroffenen Schutzmal3-
nahmen mussen aus der Architektur entwickelt werden.

Terrassen sollten baulich oder durch Pflanzelemente bis zu
einer Hohe von 1,50 m gefasst werden, um so den Uber-
gang zwischen Gemeinschaftsgarten und privater Terrasse
deutlich zu machen. Niveauspringe zu Gemeinschaftsgarten
unterstreichen den privaten Charakter von Terrassenberei-
chen. Auf individuelle SchutzmaRnahmen, z.B. durch Holz-
paneele aus dem Baumarkt ist abzusehen.

Trennelemente zwischen dicht nebeneinanderliegenden Ter-
rassen sollten bereits bauseits mitgeplant werden, mit dem
Hauptbaukérper abgestimmt sein und mit diesem eine ge-

| stalterische Einheit bilden.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Balkone und Loggien

I Auskragung von Balkonen und Loggien zum Erschlie-
Rungsraum max. 0,50m

I Auskragung von Balkonen und Loggien zum privaten
Freibereichen max. 2,00m

I Stltzenfreie Konstruktion
I Balkonbristungen sind bauseits blickdicht auszufihren

I Terrassenbereiche sind durch Bepflanzungen bis zu einer
Hoéhe von max. 1.50m einzufassen

I Terrassentrennwande sind bauseits vorzusehen

+ Niveauunterschiede zu gemeinschaftlichen Freibereichen
unterstitzen die Privatheit von Terrassen

Stand 05.03.2020
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Schutzeinrichtungen

Ein weiteres Gestaltungselement der Fassade und entschei-
dend fur den Gesamteindruck und die Wertigkeit eines Ge-
baudes, ist der Sonnen- oder Einbruchschutz.

Hochwertige Schutzelemente, wie z.B. Schiebe- oder Klapp-
l&den kénnen eine Fassade bereichern, sie sorgen fir Ab-
wechslung und machen eine Fassade interessant.

Manche Systeme, wie Vorbaurolladenkasten, kénnen sich
negativ auf die Erscheinung und Wertigkeit eines Gebdudes
auswirken.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus ist es wichtig, ein
einheitliches Verschattungssystem fir Freibereiche (Marki-
sen 0.3.) bereits bauseits vorzusehen, um eine spatere Viel-
zahl an individuellen, additiven Einzellésung zu vermeiden.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Schutzeinrichtungen
I Einheitliche, bauseits geplante Losungen
' Verwendung hochwertiger, auf die Architektur des Ge-

baudes abgestimmter Materialien

+ Schutzelemente kdnnen Teil des architektonischen Kon-
zeptes sein und dem Gebaude einen individuellen Aus-
druck verleihen

Stand 05.03.2020
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5.21.7 Vorgarten und Hauszugédnge

Abbildung 8: Einfassung der Grundstiicke

>

Hauszugangsbereiche

Einfassung durch Hecken

Vorgartenbereiche

Einf: ngsmauer max. 0,50m
Infassungs Stand 05.03.2020
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In welcher Form private Grundstiicksflachen an den &ffentli-
chen Raum oder 6ffentliche Freiflachen anschlief3en ist von
zentraler Bedeutung fur den Charakter des neuen Quartiers.

Hauszugangsbereiche definieren den Bereich zwischen
Hauszugang und Grundstiickszugang. Dieser Ubergang liegt
im Bereich der Vorgarten oder grenzt direkt an den 6ffentli-
chen Raum. Wo es Vorgarten gibt, erstrecken sich diese
immer Uber die gesamte Flache zwischen dem o&ffentlichen

! Raum auf der Hauszugangsseite und der Gebaudekante.

Ein Vorgarten ist die Visitenkarte des Gebaudes. Er sollte of-
fen und einladend wirken.

Hohe Einfriedungen oder Begriinungen, sowie grofde, ver-
siegelte Flachen wirken hingegen abweisend und anonym.

Vorgarten sollten daher nur in den notwendigen Bereichen
vor Zugangen und Zufahrten befestigt werden. Diese befes-
tigten Flachen sollen zugunsten eines einheitlichen Gestal-

, tungsbildes nur naturnahe Farben, die mit dem Material im

offentlichen Raum abgestimmt sind, aufweisen.
Auffallige Farben, wie blau, rot, schwarz und weil} sollen
vermieden werden.

~ Auf die Verwendung eingefarbter Betonsteine und Platten
. oder andersartiger Oberflachenmaterialien soll verzichtet

werden.

Die nicht befestigten Flachen sind gartnerisch durch heimi-
sche Stauden und Einzelgehdlze oder Einzelbdumen zu be-
grunen. Die Gestaltung durch Stein oder Glasmaterialien ist
nicht zulassig.

Die Pflanzung eines Hausbaums im Vorgartenbereich schafft
eine individuelle Adresse und Akzentuierung im 6ffentlichen
Raum. Zugleich schafft er eine gewisse Distanz zwischen
Gebaude und offentlichem Raum und schitzt so die Pri-
vatsphare der Bewohner.

Von einer geschlossenen Einfassung der Vorgarten ist ab-
zusehen.

Stand 05.03.2020
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Im Geschosswohnungsbau ist fir eine angemessene, die
Nachbarschaft aber nicht beeintrachtigende Beleuchtung in

- den Hauszugangsbereichen Sorge zu tragen.

Hauszugange im Geschosswohnungsbau sind ausreichend
mit Tageslicht zu versorgen.

Von vor die Gebaude gestellten Briefkastenanlagen ist ab-
zusehen. Briefkasten- und Klingelanlagen sind zusammen
mit den Vordachern in die Fassade des Gebaudes zu integ-
rieren und architektonisch mit diesem abzustimmen.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Vorgarten + Hauszugange

Hauszugange sind offen und einladend zu gestalten

Befestigung der Vorgarten und Hauszugangsbereiche nur
in notwendigen Bereichen

Verwendung naturnaher Farben und Materialien in Ab-
stimmung mit dem o&ffentlichen Raum

Begrinung nichtbefestigter Flachen in Vorgarten und
Hauszugangsbereichen durch niedere Stauden und Ge-
hoélze; keine Einfriedungen

Vordacher, Klingel- und Briefkastenanlagen sind in bauli-

chem Zusammenhang mit dem Zugangsbereich zu schaf-
fen

Pflanzung eines Hausbaums schafft eine weithin sichtba-
re Adresse und wirkt beschutzend

Stand 05.03.2020
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Hausgarten

Der bisherige Charakter des Standorts war gepragt von einer
starken Durchgrinung mit eingestreuten Einzelbauten. Im

4 Zuge der Neubebauung soll der Charakter von ins Grin ein-

gebetten Baukdrpern bestehen bleiben.

Die Garten sind daher niveaugleich zum &ffentlichen Raum

& anzulegen.

Die grinen Einfassungen der Privatgrundsticke sollen einen
flieRenden Ubergang zwischen Bauflachen und Freirdumen
unterstitzen.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus soll den Erdge-

& schosswohnungen ein kleiner Gartenbereich zugewiesen
#84 werden, um insbesondere jungen Familien eine giinstige Al-
s ternative zum Einfamilienhaus zu bieten.

¢ Diese sollen vom Erdgeschoss direkt und méglichst barriere-
s frei zugénglich sein.

Die verbleibenden Flachen sind als Gemeinschaftsgarten mit
Spielmdglichkeiten fur Kleinkinder und fiur den nachbar-
schaftlichen Austausch zu entwickeln.

Stand 05.03.2020
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Grundstucksgrenzen, die einen gewissen Schutz zum 6ffent-
lichen Raum herstellen sollen, sind durch Liguster- oder
Hainbuchenhecken bis zu einer H6he von 1,60m-1,80m ein-

#. zufassen. Zaune sind in die Hecken zu integrieren und dur-

fen zum 6ffentlichen Raum nicht in Erscheinung treten.

Tore zu privaten Gartenbereichen, sofern es sich nicht um
Hauszugangsbereiche oder Vorgarten handelt, sind grund-
satzlich méglich, missen aber blickdicht ausgefuhrt werden,
um dem Wunsch nach Privatheit der Bewohner Rechnung
zu tragen und ein spater individuelles ,Nachristen® zu ver-
meiden.

An den stark befahrenen Auflenrdndern des Quartiers ent-
lang der Nordkanalallee und des Berghauschenswegs sind
in Analogie zum Bestand zusatzlich niedere Mauern aus Be-
ton oder Natursteinmauerwerk von max. 0,50m zulassig.

Stand 05.03.2020
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Zusammenfassung Hausgarten

Garten sind niveaugleich zum o6ffentlichen Raum anzule-
gen

Versiegelung auf ein Minimum beschranken; naturnahe
Gestaltung

Grundstucksgrenzen zu O6ffentlichen Raumen mit Aus-
nahme der Vorgarten und Hauszugangsbereichen, sind
durch Hainbuchen- oder Ligusterhecken max. 1,60m —
1,80m Hohe einzufassen; Zaune mussen integriert wer-
den

Tore mussen einheitlich und blickdicht ausgefuhrt sein

wenn genugend Platz vorhanden kénnen gestaltete Ge-
meinschaftsgarten neben dem Spielen von Kleinkindern
auch dem nachbarschaftlichen Austausch dienen

Stand 05.03.2020
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5.2.1.9

Tiefgaragen

Das neu entstehende Wohngebiet soll einen vom Griin do-
minierten Charakter aufweisen. Parkende Autos im offentli-
chen Raum bestimmen jedoch haufig das Erscheinungsbild
im offentlichen Raum.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Anwohner ist
daher so herzustellen, dass private Stellplatze den 6ffentli-
chen Raum nicht dominieren.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus bietet sich hierfir
der Bau einer Tiefgarage an. Bei kleineren Einheiten kann

# jedoch auch die erdgeschossige Unterbringung im Gebaude

zielfihrend sein.

&8 Bei gereihten oder geketteten Bauformen ist von der Anlage
" stralRenbegleitender Garagen oder Carports abzusehen, da

diese den Charakter des o6ffentlichen Raums nachhaltig be-
eintrachtigen.

Tiefgarageneinfahrten sind grundsatzlich in die Gebaude zu
integrieren, um lange Rampen im AuRRenraum zu vermeiden
und die Nachbarn vor Larm der ein- und ausfahrenden Autos
zu schutzen.

In begrindeten Einzelfdllen kann hiervon eine Ausnahme
gemacht werden. In diesen Fallen ist die TG-Einfahrt mit ho-
rizontalen und vertikalen Begleitelementen zu fassen und so
die Optik dieser ,Un-Orte“ zu verbessern. Derartige Einhau-
sungen sind gestalterisch an die Architektur der Gebaude
anzupassen. Sie sind erst ab der Linie der Vorderkante der
Hauptgebaude zulassig und allseits zu begriunen.

Grundsatzlich sollen die Zufahrten so schmal wie méglich
gehalten werden. Sie sollten daher mit der Schmalseite zum
offentlichen Raum ausgerichtet sein. Bei kleineren Einheiten

~ Dbietet sich eine Ampelregelung an, um die Zufahrtsbreite zu

minimieren.

Sogenannte ,Doppelparker” kénnen notwendige Tiefgara-
genflachen auf ein Minimum reduzieren.

Sofern auf den Tiefgaragen Garten und bepflanzbare Freibe-
reiche entstehen sollen, ist eine Mindestabdeckung von min.
0,80m herzustellen. Nur so haben Pflanzen ausreichend
Platz zur Entfaltung ihrer Wurzeln und geniigend Speicher-
volumen fir Wasser und Nahrstoffe.
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Zusammenfassung Tiefgaragen

I Die erforderlichen Stellplatze flir den Geschosswoh-
nungsbau sind vorrangig in Tiefgaragen unterzubringen

I Tiefgaragen, die nicht Uberbaut sind, sind zu begriinen;
Mindestuberdeckung 0,80m

I Tiefgarageneinfahrten sind ins Gebaude zu integrieren;
Zufahrten so schmal wie mdéglich
+ Doppelparker kénnen notwendige Tiefgargenflachen re-

duzieren

+ durch Ampelregelungen kénnen die Zufahrtsbreiten auf ein
Mindestmal reduziert werden

Stand 05.03.2020
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5.2.2 Spezifische Gestaltungsrichtlinien
5.2.21 Teilbereich |

Teilbereich | umfasst die Bestandsbauten und arrondierende
Neubauten entlang der Nordkanalallee und des Bergh&dus-
chenswegs.

Die Baufelder mit den Bestandsgebauden und ihr unmittel-
bares Umfeld unterliegen besonderen Gestaltungsanspri-
chen.

Es ist darauf zu achten, dass die historischen Gebaude,
bzw. Gebaudeteile in ihrer Architektursprache Bestand ha-
ben.

Obwohl die Gebaude unterschiedlichen Nutzungen zugefihrt
werden ist darauf zu achten, dass die Bestandsgebaude
durch die Einbettung in ein gemeinsames Freiraumkonzept
zusammengefasst werden und ihre historische und stadtge-
schichtliche Bedeutung spurbar bleibt.

- = Werden historische Bestandsgebaude durch neue Anbauten
l l |ergénzt, sollte weiterhin erkennbar bleiben, welche Gebau-
‘ deteile alt und welche neu sind.

S Bei Teilabbruch von Gebauden ist darauf zu achten, dass
der verbleibende Gebaudeteil nicht als Torso wirkt.

Bestandsgebaude

. Beim Krankenhausbau ist vor allem die Symmetrie der Fas-
sadengliederung, die gleichmaRige Aufteilung der Fassa-
dendffnungen und die Skulptur im Mittelgiebel zur Nordkana-
& lallee, sowie Geschossigkeit und Dachform zu erhalten. Die
zukinftige Nutzung als Einrichtung mit Offentlichkeitsverkehr
erfordert eine Klarung der Eingangssituation, die sich dem
Archetypus des Gebdudes unterwerfen sollte (z.B. zentraler
Zugang und/oder Zugang Uber die Stirnseiten der Seitenflu-
gel).

Die sudlichen Anbauten sind spater erganzte Bauteile, die
keine einheitliche Architektursprache mehr sprechen. Ein
Rickbau oder Erganzung von Gebaudeteilen oder eine An-
passung der Fassadengestaltung an die zuklnftige Nutzung
ist hier moglich. Eine Veranderung der Kubatur oder Fassa-
dengestaltung, die die Stidausrichtung und die Offnung zum
Park unbeachtet 1asst, ist hingegen nicht winschenswert.
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2z Die Alte Wascherei mit Kopfbau und angrenzender Schrei-
‘aﬁ nerei ist als Gebaudeensemble zu sehen. Die Gebaude soll-
222 ten in ihrer duBeren Form erhalten werden. Die Fassade
sollte in Material, Fenster6ffnungen und Ornamentik beibe-

_ : halten werden.
|' £ % Die Fassade Richtung Westen kann im Sinne einer besseren
) Nutzbarkeit verandert werden. Insbesondere der einge-
schossige Anbau an die Schreinerei sollte entfallen oder er-
setzt werden.

Kloster und Klosterkirche sind heute baulich mit dem Kran-
kenhaus verbunden. Eine bauliche Trennung kann durch die
neuen Nutzungen im Krankenhaus sinnvoll werden. Das
Kloster sollte eine in sich abgeschlossene Einheit werden.

Die durch die Trennung der Funktionen entstehenden Ge-
baudeteile sollten keine Torsowirkung haben, sondern eine
eigenstandige Architektursprache sprechen. Eine Erganzung
durch neue Gebaudeteile oder Mauerelemente kann not-
wendig werden.
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Neubauten
Alt-Neu Neubauten, die in unmittelbarer Nachbarschaft zu Bestand-

gebauden stehen oder direkt an diese anbauen, sollten ar-
chitekturpragende Linien wie Trauf-, First- oder Bristungsli-
nien des Bestandes ubernehmen und sich im architektoni-
schen Ausdruck diesen unterordnen.

Gebdudesockel Die Gebaude der Baufelder entlang der Nordkanalallee und
des Berghauschenswegs kdnnen, analog zu den Bestands-
gebauden einen Sockel aufweisen, da die begrenzenden

[ Stral3en relativ stark befahren sind. Dies kann den Schutz

@8 der Privatheit dorthin orientierter Raume unterstitzen.

M AAs s Damr A wdbosc Dats

g g'"‘ )| | R

UJ L

Dieser Sockel sollte sich dann jedoch eindeutig auf das Ge-
bdude beziehen und nicht bis zur Grundsticksgrenze gezo-
gen werden. Sockelkanten, die im offentlichen Raum in Er-
scheinung treten, sind nicht zulassig.

Sockelbereiche, die vor die Fassadenebene springen (z.B.
im Bereich von Terrassen, Zugangsbereichen etc.) sollen
sich in ihrer baulichen Auspragung in die Architektur des
Gebaudes eingliedern. Trotz Ausbildung von Sockeln ist auf
eine barrierefreie Zuganglichkeit zu achten.

Die Hohe dieses Sockels darf 50 cm nicht Uberschreiten.

Stand 05.03.2020
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Déacher /| Gebaudehdhen

19,00 m
18,50 m

EFH

0,50 m

VI- Geschosse

Fassadenmaterial

Die Dacher sind flach, begriint und ohne Dachuberstand

auszufiihren.

Die Gebaudehohen konnen in diesem Bereich inklusive Atti-
ka und Sockel bei VI Geschossen 19,00m, bei IV und llI+D

Geschossen maximal 13,00m betragen.

13,00 m

13,00 m
12,50 m

0,50 m

EFH

EFH

},050m 1250 m

|

IV Geschosse 11I+D Geschosse

Die Fassaden der Neubauten sind als weil’e Putzbauten mit
einem untergeordneten Klinkeranteil z.B. in stark bean-
spruchten Eingangsbereichen oder zur Akzentuierung be-

~ sonderer Fassadenabschnitte.

Die Putzflachen sind aus glattem, mineralischen Putz herzu-

oder Riemchenflachen ausgefihrt werden.

‘&1 stellen. Die Klinkerflachen kénnen als Vollklinker, Verblender

Der Klinker sollte in seiner Farbigkeit auf die Fassaden der
Bestandsgebaude abgestimmt sein, nicht glanzen und sich
changierend im Spektrum Rot-Braun bewegen. Die Fugen

farbe).

! sind farblich auf den Klinker abzustimmen (keine Kontrast-

Alle Ubrigen Materialien, wie z.B. Briefkasten, Fronten der

¥ Milltonneneinhausung, Garagentore, Turen und Fensterlai-

bungen etc. sind in ihrer Farbigkeit auf das Klinkermaterial

abzustimmen.

Materialien wie Kunststoffe, polierte oder glanzende Werk-
oder Natursteine, Keramikplatten und strukturiertes, spie-
gelndes oder farbiges Glas sollten nicht verwendet werden.
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Zusammenfassung Teilbereich |

Ablesbarkeit von Alt und Neu

Erhalt von archetypischen Elementen der Bestandsge-
baude, wie Fassadenaufbau, -material, Dachformen etc.

keine Torsowirkung der verbleibenden Bauteile bei Abriss
von Gebaudeteilen

Déacher flach, begriint und ohne Dachuberstand

Kombination von weilten Putzflichen und untergeordne-
ten Klinkerflachen im Farbspektrum Rot-Braun

Abstimmung anderer farbigere Fassadenelemente auf die
verwendete Klinkerfarbe

Keine Verwendung von glanzenden, spiegelnden oder ar-
tifizieller Werkstoffe

Sockel (max. 0,50m) zulassig; missen gebaudebezogen
ausgefiihrt werden

Gebaudehohe bei VI Geschossen max. 19,00m, bei IlI+D
oder IV Geschossen max. 13,00m

Erganzende, neue Bauteile kdnnen eine Torsowirkung
aufheben und die Gebaude besser nutzbar machen
Gebaudesockel starken an stark frequentierten offentli-

chen Rdumen Schutz der Privatheit angrenzender Wohn-
raume

Stand 05.03.2020



Stadt Neuss Gestaltleitfaden zu Bebauungsplan 484, Augustinusviertel

5.2.2.2 Teilbereich Il

Gebaudesockel Kernthema des Entwurfes ist die Einbettung in die umge-
benden Grlnstrukturen. Der grine Boden soll unabhangig
von Art und Eigentumsverhaltnis einen durchgehenden gri-
nen Teppich bilden, auf dem die Gebdude unmittelbar ver-
wurzelt sind.

Die einzelnen Baugrundsticke sollen keine Einzelschollen
im Netz des o6ffentlichen Raums werden. Sockelkanten an
den Grundstiicksgrenzen hatten bauliche Kanten zum 6ffent-
lichen Raum zur Folge, die wiederum einer einheitlichen Ge-
staltung unterliegen mussten.

Von der Ausbildung eines Sockels ist in diesem Teilbereich
abzusehen.

Déacher /| Gebdudehohen Die Dacher sind flach, begrint und ohne Dachuberstand
auszufihren.

Die Gebaudehohen kénnen in diesem Bereich inklusive Atti-
ka bei VI Geschossen 18,50m, bei IV und Ill+D Geschossen
maximal 12,50m, bei Ill Geschossen maximal 9,50m betra-
gen (siehe Anhang Ubersicht Uber die Geb&udehdhen).

E
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n
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o
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EFH EFH
VI Geschosse IV Geschosse
£
3 £
~N o
- n
=
_ EFH EFH
Il + D Geschosse Il Geschosse
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Fassadenmaterial

Die Fassaden der Neubauten sind als weil’e Putzbauten mit
einem untergeordneten Klinkeranteil z.B. in stark bean-
spruchten Eingangsbereichen oder zur Akzentuierung be-
sonderer Fassadenabschnitte.

Die Putzflachen sind aus glattem, mineralischen Putz herzu-
stellen. Die Klinkerflachen kénnen als Vollklinker, Verblender
oder Riemchenflachen ausgefihrt werden.

Der Klinker sollte in seiner Farbigkeit auf die ortstypischen
Materialien abgestimmt sein, nicht glanzen und sich changie-
rend im Spektrum Rot-Braun bewegen. Die Fugen sind farb-
lich auf den Klinker abzustimmen (keine Kontrastfarbe).

Alle Ubrigen Materialien, wie z.B. Briefkasten, Fronten der
Milltonneneinhausung, Garagentore, Tlren und Fensterlai-
bungen etc. sind in ihrer Farbigkeit auf das Klinkermaterial
abzustimmen.

Materialien wie Kunststoffe, polierte oder glanzende Werk-

oder Natursteine, Keramikplatten und strukturiertes, spie-
gelndes oder farbiges Glas sollten nicht verwendet werden.
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Zusammenfassung Teilbereich Il

Keine Gebaudesockel

Gebaudehodhe bei VI Geschossen max. 18,50m, bei IV
und IlI+D Geschossen max. 12,50, bei lll Geschossen
max. 9,50m

Déacher flach, begriint und ohne Dachuberstand

Kombination von weillen Putzflachen und Klinkerflachen
im Farbspektrum Rot-Braun

Abstimmung anderer farbigere Fassadenelemente auf die
verwendete Klinkerfarbe

Keine Verwendung von glanzenden, spiegelnden oder ar-
tifizieller Werkstoffe
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5.2.2.3 Teilbereich Il

Gebaudesockel Kernthema des Entwurfes ist die Einbettung in die umge-
benden Grlnstrukturen. Der grine Boden soll unabhangig
von Art und Eigentumsverhaltnis einen durchgehenden grui-
nen Teppich bilden, auf dem die Gebdude unmittelbar ver-
wurzelt sind.

Die einzelnen Baugrundsticke sollen keine Einzelschollen
im Netz des o6ffentlichen Raums werden. Sockelkanten an
den Grundstiicksgrenzen hatten bauliche Kanten zum 6ffent-
lichen Raum zur Folge, die wiederum einer einheitlichen Ge-
staltung unterliegen mussten.

Von der Ausbildung eines Sockels ist in diesem Teilbereich
abzusehen.

Déacher /| Gebaudehohen Die Dacher sind flach, begrint und ohne Dachuberstand
oder als flachgeneigte Pultdacher mit maximal 15° Neigung

. und einem Dachuberstand von maximal 30cm mit anthrazit-

-4 farbener Ziegeldeckung auszufiihren.

Die Gebaudehdhen kdnnen in diesem Bereich bei flachen

B Dachern inklusive Attika und bei geneigten Dachern maximal

9,50m betragen.

:
> o
EFH EFH
Il + D Geschosse mit Il + D Geschosse mit
geneigtem Dach Flachdach
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Fassadenmaterial Die Fassaden der Neubauten sind als weille Putzbauten
oder als weilRe Putzbauten mit einem untergeordneten Kilin-
keranteil zu gestalten.

Die Putzflachen sind aus glattem, mineralischen Putz herzu-
stellen. Die Klinkerflachen kdnnen als Vollklinker, Verblender
oder Riemchenflachen ausgefihrt werden.

& Der Klinker sollte in seiner Farbigkeit auf die ortstypischen
& Materialien abgestimmt sein, nicht glanzen und sich changie-
& rend im Spektrum Rot-Braun bewegen. Die Fugen sind farb-
lich auf den Klinker abzustimmen (keine Kontrastfarbe).

Alle Ubrigen Materialien, wie z.B. Briefkasten, Fronten der
Milltonneneinhausung, Garagentore, Tlren und Fensterlai-
¥ bungen etc. sind in ihrer Farbigkeit auf das Klinkermaterial
§ abzustimmen.

Materialien wie Kunststoffe, polierte oder glanzende Werk-
oder Natursteine, Keramikplatten und strukturiertes, spie-
gelndes oder farbiges Glas sollten nicht verwendet werden.

Garagen sind als Einheit mit den Gebauden zu planen und
zu bauen. Sie dirfen zum o6ffentlichen Raum nicht vor der
Fassadenebene der Hauptgebaude angeordnet werden.

Bei der Verwendung von Fertiggaragen sind diese durch er-
ganzende Malknahmen in das Gestaltungskonzept des
Hauptgebdudes zu integrieren.
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Zusammenfassung Teilbereich Il

Keine Gebaudesockel

Gebaudehohe bei geneigtem Dach und bei flachem Dach
max. 9,50m

Déacher flach, begrint und ohne Dachlberstand oder als
flachgeneigte Pultdacher (max. 15°)

Weille Putzbauten oder eine Kombination von wei3en
Putzflachen und Klinkerflachen im Farbspektrum Rot-

Braun

Abstimmung anderer farbigere Fassadenelemente auf die
verwendete Klinkerfarbe

Keine Verwendung von glanzenden, spiegelnden oder ar-
tifizieller Werkstoffe

Garagen sind als gestalterische Einheit mit dem Haupt-
gebaude zu planen und herzustellen

Stand 05.03.2020



