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BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Die Abwagungsvorschlage zu allen im Verfahren eingegangenen Anregungen aus der Of-
fentlichkeit sowie Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden nachvolizogen. Die Abwagungsergebnisse werden als inhaltlich ausgewogen be-
sohlossen

Der Bebauungsplan Nr. 476 - Augustinusviertel, Hammfelddamm / Alexianerplatz - in der
Fassung vom 05.11.2018 wird gem. §§ 10 und 13 a BauGB i. V. m. §§ 7 und 41 Abs. 1 f GO
NW in der derzeit guiltigen Fassung m|t Begriindung und texthchen Festsetzungen, unter
dem

Vorbehalt des bis zur Ratssitzung abgeschlossenen stadtebaullchen Vertrages zwischen der
Stadt Neuss und der Neusser Bauverein AG, als Satzung beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Augustinusviertel (5) und umfasst eine Flache von ca.
14.140 gm. Es wird durch das Kloster Immaculata im Westen, durch Bahnanlagen der
Neuss-Diisseldorfer Hafen im Norden, durch die StraBe Hammfelddamm im Osten und die
StralBe Alexianerplatz im Suden begrenzt Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

SAC HVERHALTSDARSTELLU NG

Allgemeine Projektbeschreibung
Seit 1861 gab es in Neuss die Sauerkrautfabrik Leuchtenberg, die bis vor kurzem im-Au-
gustinusviertel ihre Produktionsstatten betrieb. Aufgrund der Zusammenfuhrung mehrerer
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Fertigungsstandorte an einem neuen Werksstandort wurde der bisherige Neusser Standort
am Alexianerplatz aufgegeben. Mit dem Verkauf des rund 9.600 gm groRen Firmengeléndes
an die Neusser Bauverein AG im Jahr 2015 wurden die Voraussetzungen geschaffen, die
Nahtstelle zwischen dem Buropark Hammfeld |, der durch Wohnneubauten zu einem ge-
mischt genutzten Quartier aufgewertet werden soII, und dem geplanten.Neubauquartier auf
dem Geldnde des alten St. Alexius Krankenhauses im Siiden zu schlieBen und somit beide
Viertel miteinander zu vernetzen. Zur stadtebaulicheri Qualifizierung der Flache hat die
Neusser Bauverein AG im April 2016 einen stadtebaulichen Wettbewerb ausgelobt, aus wel-
chem das Architekturbiiro Konrath und Wennemar Architekten mit Greenbox Landschaftsar-
chitekten als Sieger hervorging. Auf Grundlage des Entwurfs wurde das Bebauungsplanver-
fahren durchgefihrt.

Bei der Entwicklungsflache unmittelbar am Alexianerplatz und damit an einer Hauptein-
fahrtsstralle zur Neusser Innenstadt gelegen, handelt es sich um einen wichtigen Baustein in
der stadtebaulichen und architektonischen Akzentuierung im Stadtgefiige. Ziel ist es, an
pragnanter Stelle ein innovatives Wohnquartier im Geschosswohnungsbau zu schaffen, das
Uber die stadtebauliche Konzeption eine klare eigene Adresse am Alexianerplatz formuliert
und Aufenthaltsqualititen schafft. Hierbei sollen unterschiedliche Zielgruppen angesprochen
werden. Etwa 80 % sind als &ffentlich geférderte Wohnungen geplant, 20 % werden frei fi-
nanziert. Insgesamt entstehen im Plangebiet sechs Wohnbauké&rper mit insgesamt ca. 154
Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit, die durch eine gemeinsame Tiefgarage miteinan-
der verbunden sind.

Eine Herausforderung bei der Planung war der Umgang mit der Larmbelastung durch die .
umgebenden HauptverkehrsstraRen (Hammfelddamm und Alexianerplatz/Augustinusstr.).
Der stadtebauliche Entwurf reagiert darauf mit einer schallabschirmenden Baustruktur an der
Sld- und Ostgrenze des geplanten Wohngebiets. Somit entstehen Blockinnenbereiche, wel-
che eine schallgeschitzte Wohnbebauung méglich machen. Die Bebauung am Hammfeld-
damm erlaubt durch ihre Ost-West Ausrichtung durchgesteckte Wohnungen mit Freiberei-
chen, welche im ruhigen Blockinnenbereich liegen. Am Alexianerplatz verbietet sich bei einer
einfachen Riegelbebauung die Anordnung von Freibereichen sowohl auf der larmgeschiitz-
ten Nordseite (Himmelsrichtung) als auch auf der larmbelasteten Suidseite. Die siidlichen
Baukdrper (Hauser A bis C) werden daher in ,Zahne" gegliedert, die in den schallgeschiitz-
ten Hof hineinragen und Uber Schallschutzloggien miteinander verbunden werden (vgl. Anla-
ge 5). Die Loggien sind vom ruhigen Hof aus bellftet und zur larmzugewandten Seite hin
verglast. Aufenthaltsrdume kénnen so entlang der Zdhne angeordnet werden, sodass Fens-
ter zur Beluftung ausschlieBlich zum Innenhof zeigen.

Das Erschhef&ungskonzept sieht eine vorderseitige Gber den Alexianerplatz sowie eine riick-
seitige ErschlieBung Uber die Hellersbergstralle vor. Die vorderseitige ErschlieRung des
‘Plangebietes (ebenerdige 6ffentliche Stellplatze, Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge) er-
folgt Uber zwei getrennte Zufahrten. Die Parkstande sind von einer Zufahrt am Alexianerplatz
zu erreichen, fur die Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge ist eine weitere Zufahrt vom Ale-
xianerplatz — in Hohe der ehem. Zufahrt der Sauerkrautfabrik - aus vorgesehen. Die riickwar-
tige ErschlieRung (Tiefgarage und ebenerdige Besucherparksténde) erfolgt tiber die Hellers-
bergstralle. Es ist vorgesehen, dass die Tiefgarage und die Parkstande tber eine Zufahrt
vom Wendehammer Hellersbergstralle erfolgt. Eine Durchfahrtmdglichkeit durch das Plan-
gebiet, vom Alexianerplatz zur HellersbergstraRle, ist fir den Kfz-Verkehr nicht vorgesehen.
Far den FuRganger- und Radverkehr wird hingegen eine solche Wegeverbindung hergestellt.

Die fuBlaufige HaupterschlieBung erfolgt Uber den Alexianerplatz/ die Augustinusstr., fithrt
Anwohner und Besucher auf die innenliegenden Grinflachen und dient als fortlaufender Weg
zur internen QuartierserschlieBung. An den Gebauden im innenliegenden Bereich des Quar-
tiers entstehen private Gérten, die von Hecken eingefasst werden. Im Zentrum wird eine
grof3zugige, griine Mitte ausgebildet. Diese bleibt frei von Bebauung und dient fortan als
Spielplatzflache (Kategorie C) und soziale Mitte des Quartiers. Ein Sandspielbereich und
einige weitere Spielelemente erganzen das Angebot des Quartiers. Einzelbaume mit raum-
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- bildender Wirkung, ergénzt von strauchartigen Gehélzen, rahmen die Freiflache als ,Griinen
Hof".

Zum unmittelbar westlich angrenzenden Kloster wird entlang der Grundstiicksgrenze zur
Wahrung der Privatsphare der Bewohner und zur Minderung der Einsehbarkeit in den Klos-
tergarten ein ca. 4 m breiter Grinpuffer angelegt. Dieser besteht aus Strauchpflanzungen

- und Saulen-Baumen. Zum weiteren Sichtschutz wird auf der Grundstucksgrenze eine2m
hohe Mauer errichtet.

Bisheriger Verfahrensverlauf

Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 10.03.2016 der
Standortentwicklung des Gelandes der Sauerkrautfabrik Leuchtenberg entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung der Wohnbaulandentwicklung im Grundsatz zugestimmt sowie
die Leitlinien des Wettbewerbsverfahrens flr das Grundstuck der Firma Leuchtenberg be-

schlossen (APS 26- 2016)

Nach Durchfuhrung des stadtebaulichen Wettbewerbs und der Qualifizierung der Fldche hat
der Rat der Stadt Neuss in seiner Sitzung am 23.09.2016 den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes Nr. 476 - Augustmuswertel Hammfelddamm / Alexianerplatz — gefasst
(APS 72-2016). '

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Vom 15.05.2017 bis einschlieRlich 31.05.2017 fand per Aushang gem. § 3 Abs. 1 BauGB die
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit statt. Die Unterlagen konnten im Amt fiir Stadit-
planung der Stadt Neuss, Rathaus Michaelstrale 50, 3. Etage, Raum 3.802, wahrend der
allgemeinen Offnungszeiten des Rathauses elngesehen werden. Dartber hmaus waren die
Unterlagen im Internet verflgbar. Es wurde wahrend dieser Zeit eine schriftliche Stellung-
nahme abgegeben. Die wesentlichen Punkte, welche von der Offentlichkeit insbesondere
angesprochen wurden, bezogen sich auf folgende Themen (vgl. Anlage 6):

- Einblickmdoglichkeiten auf das Nachbarbargrundsttick, insbesondere auf den Bereich
des Hospizes,

- Bepflanzungen zur Reduzierung der Einsehbarkeit des Nachbargrundstiicks,

- Abriicken des Verkehrsweges von der unmittelbaren Grundstiicksgrenze zum Nach-
bargrundstiick sowie

- Stérungen wahrend der Bauzeit.

Zusatzlich zum Auslegungszeitraum wurde am 16.05.2018 eine Birrgerinformationsveran-
staltung im Berufskolleg fir Technik und Informatik durchgefihrt. Bei dieser waren zwei Per-
sonen anwesend, welche die Planung begrift haben.

Die angesprochenen Punkte wurden in das Verfahren eingestellt und bei den Festsetzungen
berlicksichtigt.

Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange konnten gem. § 4 Abs. 1 BauGB in
der Zeit vom 15.05.2017 bis einschlieRlich 20.06.2017 eine schriftliche Stellungnahme ins -
Verfahren einreichen. Insgesamt reichten 16 Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme
ins Verfahren ein. In den eingereichten Schreiben wurden gréftenteils keine Anregungen
oder Bedenken bzw. nur Hinweise vorgetragen. Insbesondere wurden dabei Hinweise zu

. bestehenden Leitungen, Kampfmitteln, Anlagenschutzbereichen und Denkmalbelangen ge-
geben und Anforderungen flr die Erstellung von Gutachten angemerkt (Altlasten, Immissi-
onsschutz, Verkehr, Geruch etc.). :
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Auslegung des Planentwurfs Beteiligung der Behorden und sonsthen Trager offentlicher
Belange :

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 29.06.2018 die 6ffentliche Auslegung des
Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 476 — Augustinusviertel, Hammfelddamm / Alexianer-
platz — in der Fassung vom 18.05.2018 beschlossen (APS 34-2018). Die &ffentliche Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 19.07.2018 bis einschlieRlich 20.08.2018 durchge-
flhrt. Die Unterlagen konnten im Amt fir Stadtplanung der Stadt Neuss, Rathaus Michael-
strafle 50, 3. Etage, Raum 3.802, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten des Rathauses
eingesehen werden. Dartber hinaus waren die Unterlagen im Internet verfigbar. Es wurde
wahrend dieser Zeit eine schriftliche Stellungnahme abgegeben. Die wesentlichen Punkte,
welche von der Offentlichkeit insbesondere angesprochen wurden, bezogen sich auf folgen-
de Themen (vgl. Anlage 6):

- Né&chtliche LKW-Bewegungen auf dem nérdlich angrenzenden Gewerbegrundstiick -
sowie
- Auswirkungen der Kuhlaggregate des nordhch angrenzenden Gewerbegrundstlickes

Aufgrund der Stellungnahme wurde eine erneute Stellungnahme vom Gutachter eingeholt
(Stand 06.09.2018). Aufgrund der neuen Erkenntnisse konnte auf die Festsetzung des Aus-
schlusses von &ffenbaren Fenstern aufgrund von Gewerbelarm verzichtet werden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange konnten gem. § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 04.07.2018 bis einschlieflich 06.08.2018 eine schriftliche Stellungnahme ins
Verfahren einreichen. Mit Schreiben vom 20.08.2018 wurden einige Trager erneut um Stel-
lungnahme bis zum 03.09.2018 gebeten, da bis dato keine Stellungnahme von ihnen vorlag.
Insgesamt reichten 21 Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme ins Verfahren ein,
von denen elf keine Anregungen oder Bedenken vortrugen. Die Trager &ffentlicher Belange.
thematisierten vor allem folgende wesentliche Punkte (vgl. Anlage 6):

- Verkehrslarmschutz (Anwendung DIN, VDI),

- Bodenschutz bzw. Versickerung von Niederschlagswasser,
- Zwischenwertbildung und entsprechende Hinweise sowie

- Nachvollziehbarkeit des Geruchsgutachtens.

Des Weiteren wurden insbesondere Hinweise zu den TheménGefahrenabwehr, Leitungen,
Richtfunkstrecken, Flugsicherung, betriebliche Anlagen im Planungsumfeld, Artenschutz, -
Erschliefungsplanung, Kampfmittel sowie Trafostationen.

Der Anregung, auf die DIN 4109:2018 anstatt auf die DIN 4109:1989 abzustellen, um eine
Unterdimensionierung der Schalld@mmung fur den Nachtzeitraum zu verhindern wurde nicht
gefolgt. Die Stadt Neuss stellt weiterhin auf die DIN 4109:1989 als Grundlage ab, da es fir

- die neueren Fassungen keine Rechtsverordnung zur Anwendung im Stadtebaurecht gibt.
Des Weiteren ist anzumerken, dass die DIN 4109:2018 maximal um 2 dB héhere Anforde-
rungen an das Schallddmmmal} der AulRenbauteile stellen wiirde. Das durchschnittliche
menschliche Ohr ist nicht geeignet, Pegeldifferenzen bis 2 dB(A) wahrzunehmen. Dariiber
hinaus wird im stadtebaulichen Vertrag auch die Einhaltung der VDI-Richtlinie 2719 gesi-
chert, sodass auch im Nachtzeitraum gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind.
Eine Setzung zur VDI-Richtlinie 2719 erfolgt jedoch nicht. Die vertragliche Sicherung zur
VDI-RL 2719 stellt eine ergdnzende Regelung zu den Festsetzungen im Bebauungsplan dar.
Die Festsetzungen stellen somit das notwendige Mindestmaf dar, welches einzuhalten ist,
um die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Eine Festsetzung geman
der VDI-Richtlinie ist jedoch nicht erforderlich.

Der angeregten _f_Ergénzuhg bei der Kennzeichnung zum Bodenschutz konnte redaktionell
gefolgt werden, Anderungen in Bezug auf die Versickerung von Niederschlagswasser erga-
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- ben sich Jedoch nicht, da im Bereich der vorhandenen Altlasten keine Versmkerungsanlagen
vorgesehen smd »

Der Anregung, bzgl. der Zwischenwertbildung auf die Festsetzung zum Ausschluss von of-
fenbaren Fenstern aufgrund von Gewerbeldarm zu verzichten, wurde gefolgt, jedoch wird im
Rahmen der Abwégung weiter auf Zwischenwerte abgestellt.

Bezuglich des Themas Geruch wurde angemerkt, dass in dem Gutachten die angenomme-
nen Emissionsquellen nicht korrekt zugeordneten werden konnten, da diese anonym aufge-
listet worden sein. Ebenso wiirden in den Anlagen Darstellungen der Geruchshaufigkeiten
fur eine Firma fehlen und die Sauerkrautfabrik wéare noch erhalten. Das Gutachten wurde
bereits im Jahre 2016 unabh&ngig von dem hier zu betrachtenden Bebauungsplan erstellt.
Die Daten mussen im Rahmen der Berichterstattung anonymisiert aufgefiihrt werden. Eine
(raumliche) Zuordnung kann ohne weiteres Uber die angegebenen Koordinaten erfolgen. Aus
der tabellarischen Darstellung wird zudem ersichtlich, dass die einzelnen Quellen flr die
Ausbreitungsrechnungen angesetzt wurden. Die Darstellung von ermittelten Geruchshaufig-
keiten fur die genannte Firma ist fir den Bebauungsplan nicht relevant. Fir die Beurteilung
der Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet ist die Gesamtbelastung maf-
gebend. Die im Plangebiet ermittelte Geruchsbelastung unter Beriicksichtigung der Ge-
ruchsemission der Sauerkrautfabrik Leuchtenberg ist konservativ, d. h. Uberschétzt die tat-
sachliche Geruchsbelastung genau dann, wenn die Fa. Leuchtenberg nicht mehr in das
Plangebiet einwirkt. Insofern sind die ermittelten Geruchsimmissionen im Plangebiet fiir eine
Beurteilung gemaR der GIRL geeignet.

Erneute Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB und Anderunq des Entwurfs im Hin-
blick auf den anlagenbezogenen Immissionsschutz

Aufgrund des Entfalls der Festsetzung von Fassaden mit Ausschluss von &ffenbaren Fens-
tern aufgrund von Gewerbeldrm wurde eine erneute Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB erforderlich. Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht bertihrt wer-
den, wurde die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung betroffene Offent-
lichkeit (drei Beteiligte) sowie die beriihrten Behérden (Rhein-Kreis Neuss) beschrankt. Mit
Schreiben vom 04.10.2018 wurde um Stellungnahme bis zum 22.10.2018 gebeten. Aufgrund
eines Darstellungsfehlers auf der Planurkunde erfolgte via Mail vom 19.10.2018 ein erneutes
Anschreiben an die genannten Behérden bzw. Unternehmen. Dabei wurde die Frist bis zum
02.11.2018 verlangert.

Insgesamt reichten drei der angeschriebenen Behdrden bzw. Unternehmen eine Stellung-
nahme ins Verfahren ein, von denen zwei keine Anregungen oder Bedenken vortrugen.

lm Rahmen der erneuten elngeschrankten Beteiligung wurde lediglich folgender wesentlicher
Punkt thematisiert:

- Zwischenwertbildung in Bezug auf den anlagenbezogenen Immissionsschutz

Der Anregung, auf die Abstellung auf Zwischenwerte zu verzichten bzw. die Zwischenwerte
nur auf Teilbereiche des Plangebietes anzuwenden, wurde jedoch nicht gefolgt. So erfolgt im
Rahmen der Abwagung weiterhin eine Abstellung auf Zwischenwerte, welches fir das ge-
samte allgemeine Wohngebiet erfolgt. -

Als Ergebms der Betelllgung wird der Entwurf geandert und i in der Fassung vom 05.11.2018
dem Rat zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Stadtebaulicher Vertrag

Der Bebauungsplan Nr. 476 wird als Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug aufgestelit.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind daher eng auf den stadtebaulichen Entwurf
abgestimmt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Neuss wird zwi-
schen der Stadt Neuss und der Neusser Bauverein AG vor Satzungsbeschluss ein Stadte-
baulicher Vertrag geschlossen (siehe Anlage 8 — nicht &ffentlich).
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Dieser enthalt Regelungen u.a. zu folgenden Themen:
- Verpflichtung zur Umsetzung der baulichen MaRnahmen
- Herstellung der ErschlieRungsanlagen
- Herstellung der Grinstrukturen
- Gestaltung der &ffentlichen und privaten Freiflachen
- Offentliche Zuganglichkeit des privaten Innenbereichs
- Dachbegriinung der Dachflachen

Abschluss

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) ist dle Flache als Gewerbeflache dargestelit.
Dieser wird im Wege der Berichtigung nach Abschluss des Verfahrens angepasst und stellt
dann far das Plangebiet Wohnbauflache dar. Dies entspricht der geplanten Darstellung des
Entwurfs der FNP-Neuaufstellung. Die beiden bestehenden Bebauungsplane Nr. 131 und Nr.
237 werden teilweise Uberplant. Mit Rechtskraft (Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses) dieses Bebauungsplans Nr. 476 werden die Uberlagerten Teilbereiche der belden be-
stehenden Bebauungsplédne auller Kraft gesetzt A

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Fur die Stadt Neuss entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten. Die
Bauherrin, Neusser Bauverein AG, Ubernimmt alle Kosten fiir die Erarbeitung des Bebau-
ungsplans, Gutachten, Bekanntmachungen, Planausfertigungen, Bau und Anpassung der
ErschlieBungsanlagen etc. Hierliber ist ein Stadtebaulicher Vertrag mit der Neusser Bauver-
ein AG abzuschlieffen. Die Grundstlcksflachen befinden sich im Eigentum der Neusser
Bauverein AG. Die fur die ErschlieRung des Baugebiets benétigten Anlagen (Strafen, Grin-
flachen u.a.) werden durch die Bauherrin kostenfrei hergestellt und der Stadt tibergeben..
HierlUber wurde

ein stadtebaulicher Vertrag mit der Neusser Bauverein AG abgeschlossen.

ANLAGENNUMMER BEZEICHNUNG

APS 100-2018 - 1 Lageplan

APS 100-2018 - 2 Begriindung zur Satzung

APS 100-2018 - 3 Textliche Festsetzungen

APS 100-2018 - 4 Bebauungsplan

APS 100-2018-5 Stédtebaulicher Entwurf

APS 100-2018-6 Bericht {iber die Beteiligung

APS 100-2018 -7 Zuordnung der Stellungnahmen (nicht &ffentlich)
APS 100-2018 -8 Stadtebaulicher Vertrag (nicht-6ffentlich)

(wird zur Ratssitzung am 14.12.2018 nachgereicht)




