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STADT NEUSS
Bebauungsplan Nr. 484
- Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-Krankenhaus -

1.1

1.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO

Zulassig sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 sonstige nicht strende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr.4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen.

Urbanes Gebiet
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO

Zulassig sind gemalR § 6a Abs. 2 BauNVO

Nr. 1 Wohngebaude

Nr. 2 Geschafts- und Blirogebaude

Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 5 Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO Nutzungen nach
§ 6a Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Vergnugungsstatten aller Art,

Nr. 2 Tankstellen.

Nicht zuldssig sind gemal § 1 Abs. 9i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach § 6a Abs. 2
Nr. 4 BauNVO Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung (Fremdwerbung).

Zulassig sind gemafl § 1 Abs. 9i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit folgen-
den zentrenrelevanten Warensortimenten:

Pharmazeutische Artikel

Orthopadische Artikel und Sanitatswaren

Augenoptik

Horgerateakkustik

Nicht zuldssig sind gemal § 1 Abs. 9 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
folgenden zentrenrelevanten Warensortimenten:

Schnittblumen und -griin

Papier, Blirobedarf, Schreibwaren
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Bucher

Zeitungen/Zeitschriften

Damen-, Herren-. Kinderbekleidung

Schuhe und Lederwaren (inkl. Koffer, Taschen, Regenschirme)
Sportbekleidung, Sportschuhe

Uhren, Schmuck

Kleinteilige Sportartikel

Spielwaren

Hobby- und Bastelartikel

Babyartikel (Nonfood, kleinteilig)

Elektrokleingerate (fir den Haushalt)
Unterhaltungselektronik

Telefone

Videokameras, Fotoapparate und Zubehdr

Computer und Zubehor

(bespielbare) Bild- und Tontrager

Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik
Wohnaccessoires, kleinteiliges Wohn-/ Einrichtungszubehor
Kunst, Antiquitaten, Bilder, Rahmen, Spiegel

Haus- und Heimtextilien (Handtiicher, Gardinen, Tischdecken, Bettwasche etc.)
Bettwaren
Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware/Stoffe/Wolle

Nicht zulassig sind gemall § 1 Abs. 9 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
folgenden nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten:

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Groliteilige Sportgerate

Campingartikel

Angler, Jagd- und Reitartikel (ohne Bekleidung und Schuhe) und Waffen
Fahrrader und Zubehor

Kinderwagen

Musikinstrumente und Zubehor

Erotikartikel

ElektrogroRgerate, inkl. elektr. Einbaugerate

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Mobel, inkl. Kiichen

Matratzen

Abgepasste Teppiche/ Laufer

Baumarktspezifisches Sortiment*

Gartenmarktspezif. Sortiment**

Rollladen/Markisen

Kamine/Ofen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

* Tapeten, Bodenbelage und Teppiche, Kleineisenwaren, (Elektro-) Werkzeuge, Farben und Lacke,
Installationsbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Holz
** Pflanzen, Samereien, Gartenbedarf, Gartenmobel, Gartenartikel- und gerate
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2.

21

2.2

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18 und 19 BauNVO

GRZ Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

Die gemal Planzeichnung festgesetzte zulassige GRZ kann fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nr. 2 Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu 50 % Uberschritten werden.

Die gemal Planzeichnung festgesetzte zulassige GRZ kann fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 3 Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache bis maximal 0,8 Uberschritten wer-
den.

Bei den Baufeldern A2 und C2 kann die festgesetzte GRZ durch Tiefgaragen unterhalb der
Gelandeoberflache allein bis maximal 0,9 Gberschritten werden.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage des Erdgeschosses wird Uber die Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH) festge-
setzt.

Sie dient zugleich als Bezugspunkt fur die Héhe der baulichen Anlagen.

Die EFH ist die RohfulRbodenhdhe und wird in Metern Uber Normalhdéhennull (m 4. NHN) fest-
gesetzt.

Der Bezugspunkt fir die Ermittlung der EFH der baulichen Anlagen ist die Hohenlage des
Randes der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache, an dem Punkt, wo die senkrechte Pro-
jektion der Mitte der zugewandten Gebaudeaulienseite auf den Stral’enrand trifft. Diese Hohe
in m U. NHN gemessen ist die EFH.

Von der Hohe der EFH darf nach oben um 0,3 m abgewichen werden.

Grenzen zwei Strallen an ein Gebaude an, ist die Stralle malRgeblich, zu welcher sich die
Langsseite des Gebaudes hin orientiert.

Ab einer Gebaudelange von 15 m kann die Festsetzung auch auf Teillagen von Gebauden
angewendet werden.

Bei quadratischen Gebauden gilt fir die Ermittlung des Bezugspunktes die Stral’e als mal3-
geblich, zu welcher der Hauseingang zugewandt ist.

Mafgeblich sind die nach den ErschlieBungsarbeiten hergestellten Strallenhéhen.

Bei Hausgruppen ist die EFH je Hauseinheit gesondert zu ermitteln und einzuhalten. Sie darf
zur Erzielung einer einheitlichen Gebdudehdhe im Rahmen der Abweichung nach oben von
0,3 m vereinheitlicht werden.

Fir das Baufeld L und die Baufelder im Urbanen Gebiet ist ein Sockel von 0,5 m Hbhe zulas-
sig, d.h. ab dem aus der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache ermittelten Bezugspunkt
darf ein Sockel von 0,5 m hinzuaddiert werden. Diese Hohe in m (. NHN gemessen ist die
EFH. Der Sockel muss die AuRRenkanten des darlberliegenden Geschosses aufnehmen.
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23

3.1

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO)

Die im Plan festgesetzte maximale Traufhéhe (TH) bezieht sich auf das Maly vom Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut, lotrecht gemessen auf die tatsachliche Erdgeschossful3bo-
denhdhe.

Die im Plan festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH) bezieht sich auf den hdochsten Punkt
der baulichen Anlage, lotrecht gemessen auf die tatsachliche Erdgeschossfullbodenhdhe.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

ar abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 35 m zulassig
az abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 70 m zulassig
as abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 75 m zulassig
as abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 95 m zulassig

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

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
Entlang der mit BA zeichnerisch festgesetzten Bereiche der Baufenster durfen Balkone und
Loggien gegenuber der Baugrenze maximal 0,5 m vortreten.

An allen anderen Bereichen der Baufenster durfen Balkone und Loggien gegenuber der Bau-
grenze maximal 2,0 m vortreten.

Innerhalb der Tiefgaragen (TG) sind aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen Lager-
flachen, Abstellraume, Technik- und Nebenrdume sowie Abstellplatze fir Fahrrader geman
§ 48 BauO NW bis zu einer maximalen Flache von 20 % der Tiefgaragenflache zulassig.
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8.1

9.1

Offene Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und uberdachte Stellplatze / Carports (GA):

In den Baufeldern A1, A2, B2, C1, C2, D1, D2, E, F, G1, G2, G3, L und K sind oberirdische
Garagen und Uberdachte Stellplatze / Carports nicht zulassig.

In dem Baufeld B1 sind oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze / Carports aus-
schlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundsttcksflachen allgemein zulassig.

In den Baufeldern H1 und H2 sind fiir die mit Einzelhdusern und Doppelhdusern festgesetzten
Baufelder oberirdische Garagen und tUberdachte Stellplatze / Carports innerhalb der tGberbau-
baren Flachen und auf den hierfur festgesetzten Flachen ,Ga“ zulassig.

In dem Baufeld H1 sind fir die mit Hausgruppen festgesetzten Baufelder oberirdische Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze / Carports nicht zulassig.

Offene Stellplatze (St):

In den Baufeldern B2 und E sind offene Stellplatze nur innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig.

In den Baufeldern C2, D1, D2 und K sind offene Stellplatze nur innerhalb der hierfir festge-
setzten Flache ,St* zulassig.

Im Baufeld F sind zwei offene Stellplatze flr den Hol- und Bringverkehr allgemein zulassig.

In den Baufeldern H1 und H2 sind offene Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flachen und
in den hierfur festgesetzten Flachen ,Ga“ und ,St* zulassig.

In den Baufeldern A1, A2, B1, C1, G1, G2, G3 und L sind offene Stellplatze nicht zulassig.

Tiefgaragen:

Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten sind nur in den Baufeldern A1, A2, B2, C1, C2, D1,
D2, E, F, G1, G2, G3, L und K allgemein zulassig.

In den Baufeldern A1, A2, C1, F, G1, G2, G3 und L sind die baurechtlich notwendigen Stell-
platze fir den Geschosswohnungsbau ausschlief3lich in den Tiefgaragen unterzubringen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen fiir den individuellen Wohnungsbau (§ 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB)

In den Baufeldern B1, H1 und H2 ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen auf maximal 2
Wohneinheiten je Gebaudeeinheit begrenzt.

Hohenlage der Strale (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 und 4 BauGB)

Die Hohenlage der geplanten Stral3en ist zeichnerisch Uber die Festsetzungen einzelner H6-
henpunkte (Deckenhdhe in m U. NHN) festgesetzt. Die Hohenlage darf nach oben um 0,3 m
abweichen.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung MV 1

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung Mischverkehrsflache 1 sind neben Ful- und Radwegen fur die Allgemeinheit
auch Entsorgungsverkehre zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
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9.2

10.

10.1

10.2

Das Leitungsrecht LR 1 wird zur Sicherstellung der Versorgungsleitungen der Alexianer-
Klausur im Baufeld D1 festgesetzt.

Das Leitungsrecht LR 2 wird zur Sicherstellung der Versorgungsleitungen auf dem Baufeld C2
festgesetzt.

Mit Geh- und Fahrradfahrrecht sowie Fahrrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

GR 1

Mit GR 1 wird eine Flache fir ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Im Anschluss an die Flache GR 1 ist innerhalb des Baufensters des Baufelds C1
das Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit mit einer Breite von mindestens
2,5 m fortzufihren. Innerhalb des Baufensters des Baufelds C1 ist ein Durchgang mit einer
Breite von mindestens 2,5 m Breite und einer lichten Hohe von mindestens 2,5 m vorzuhalten.
Der Durchgang ist mit einem Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten.

GR 2
Mit GR 2 wird eine Flache fir ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

GR3/FR3

Mit GR 3 wird eine Flache fur ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zur
Sicherstellung der Anfahrbarkeit und Benutzung der Stellplatze auf Baufeld D2 festgesetzt.

Mit FR 3 wird eine Flache fur ein Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit auf Baufeld D2 fest-
gesetzt.

GR4/FR 4

Mit GR 4 wird eine Flache fur ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten des Eigentimers des
suddstlichsten Grundstuicks der Baufelder H2 festgesetzt.

Mit FR 4 wird eine Flache fir ein Fahrrecht zugunsten des Eigentimers des sudostlichsten
Grundstlicks der Baufelder H2 festgesetzt.

Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Zweckbestimmung Parkanlage - OG 1

Der Charakter der vorhandenen Parkanlage (ehemaliger Alexianer-Klausur-Garten) ist zu er-
halten. Die vorhandenen Baume und Straucher sind unter Berlcksichtigung der zulassigen
Nutzung bzw. Zweckbestimmung Spielplatz dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Ab-
gang unter Berucksichtigung dendrologischer Erfordernisse standortgerecht zu ersetzen.

Die Anlage zusatzlicher Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Grinflachen ist zu-
lassig.

Die Anlage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen der Kategorie C in einer GrofRe von
bis zu 1.200 m? ist zulassig.

Zweckbestimmung Friedhof - OG 2
Der Charakter der vorhandenen Grinflache ist zu erhalten. Die vorhandenen Baume und
Straucher sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang unter Berucksichtigung

dendrologischer Erfordernisse standortgerecht zu ersetzen. Die Anlage zusatzlicher Wege zur
Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Grunflachen ist zulassig.
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10.3

10.4

10.5

10.6

Nadelgehdlze bzw. Koniferen sind zulassig, in ihrer Anzahl jedoch auf maximal 15 % der Neu-
anpflanzungen begrenzt.

Zweckbestimmung Ost-West-Griinzug Nord - OG 3

Die offentlichen Griinflichen im OG 3 mit den integrierten Versickerungsflachen fir Nieder-
schlagswasser sind ,landschaftsahnlich“ auszubilden.

Innerhalb der mit dem Symbol ,Versickerung“ festgesetzten Flachen sind naturnahe Versicke-
rungsanlagen in Form von Rasenmulden anzulegen. Technisch erforderliche Einbauten zum
Erosionsschutz sind zulassig.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen sind die vorhandenen Baume dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang unter Berlicksichtigung dendrologischer Erfordernisse standortge-
recht zu ersetzen.

AuBerhalb der Versickerungsflachen sind mindestens 7 Laubbdume Il. Ordnung mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen und nachhaltig zu sichern.
Bis zu 85 % der Grinflachen sind unter Berlcksichtigung der entwasserungstechnischen
Rahmenbedingungen als Rasen/Wiesenflachen, mindestens 15 % als Strauch- und/oder
Stauden- / Graserflachen anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.

Samtliche Bepflanzungen sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Griinflachen sind zulassig, je-
doch auf eine maximale Breite von 3,0 m begrenzt.

Zweckbestimmung Ost-West-Griinzug Siid - OG 4

Die 6ffentlichen Griinflachen im OG 4 sind landschaftsahnlich auszubilden und zu unterhalten.
Bis zu 85 % sind unter Bertlicksichtigung der entwasserungstechnischen Rahmenbedingungen
als Rasen/Wiesenflachen, mindestens 15 % als Strauch- und/oder Stauden- / Graserflachen
anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.

Samtliche Bepflanzungen sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Griinflachen sind zulassig, je-
doch auf eine maximale Breite von 3,0 m begrenzt.

Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung - OG 5

Die offentliche Grinflache ist landschaftsahnlich auszubilden. Die vorhandenen und in der
Planzeichnung gekennzeichneten Baume und Straucher entlang der Plangebietsgrenze sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Bis zu 85 % sind als Rasen/Wiesenflachen, mindestens 15 % als Strauchflachen anzulegen,
zu pflegen und zu unterhalten.

Innerhalb der Grinflache sind ferner mindestens 7 Laubbaume |. und/oder Il. Ordnung mit ei-
nem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe zu pflanzen und nachhaltig zu si-
chern.

Alle Arten sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen.

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Grunflachen sind zuldssig, je-
doch auf eine maximale Breite von 3,0 m begrenzt.

Zweckbestimmung Parkanlage West - OG 6
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10.7

10.8

11.

11.1

Die o6ffentliche Grinflache ist unter Berlcksichtigung der zuldssigen Nutzung bzw. Zweckbe-
stimmung Spielplatz sowie Uberflutungsrdaume und Regenwassermulden landschaftséhnlich
auszubilden.

Die vorhandene und in der Planzeichnung gekennzeichnete baumreiche Gehodlzkulisse ent-
lang der siidwestlichen Plangebietsgrenze (Selikumer Weg) ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen und bei Abgang unter Bertcksichtigung dendrologischer Erfordernisse standortge-
recht zu ersetzen (Pflanzgebot Erhalt).

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Grinflachen sind zulassig, je-
doch auf eine maximale Breite von 3,0 m begrenzt.

Die Anlage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen der Kategorie B/C in einer Grof3e von
bis zu 600 m? ist zulassig.

Bis zu 80 % sind als Rasen/Wiesenflachen, mindestens 20 % als standortgerechte Strauchfla-
chen anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.

Innerhalb der Grinflache sind ferner mindestens 32 Laubbaume I. und/oder Il. Ordnung mit
einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen und nachhaltig zu
sichern.

Alle Arten sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen.

Zweckbestimmung Obstbaumreihe - 0G 7

Der Charakter der vorhandenen Obstbaumreihe ist zu erhalten. Die vorhandenen Baume sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die Obstbaum-
reihe ist um mindestens 10 Neupflanzungen (Kultur-Birnen / Pyrus communis) mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe zu erganzen.

Die Pflanzstandorte kdnnen von der Plandarstellung entsprechend der ErschlieBungsplanung
um bis zu 5 m abweichen bzw. den értlichen Verhaltnissen angepasst werden.

Die Grunflachen an sich sind als Rasen/Wiesenflachen anzulegen bzw. zu erhalten, zu pfle-
gen und zu unterhalten.

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Grinflachen sind zulassig.

Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung Siid - OG 8

Die vorhandene, strukturreiche Gehdlzpflanzung aus heimischen, bodenstandigen Baumen
und Strauchern mit vorgelagerter Mahwiese ist als Ortsrandeingrinung dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang standortgerecht zu ersetzen (Pflanzgebot Erhalt).

Im westlichen Teilabschnitt sind erganzend mindestens 4 Laubbaume Il. Ordnung mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe zu pflanzen, art- und fachgerecht zu
pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen..

Mindestens 50 % der 6ffentlichen Grinflache sind als Gehdlzflachen art- und fachgerecht zu
pflegen und zu unterhalten.

Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr.
14 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Naturnahe Versickerung
Auf den festgesetzten Flachen mit dem Symbol ,Versickerung® sind naturnahe Versickerungs-

anlagen in Form von Rasenmulden und landschaftlich gestalteten Wiesensenken anzulegen.
Technisch erforderliche Einbauten zum Erosionsschutz sind zulassig.
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12.

12.1

12.2

12.3

MaBRnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB)

Dachbegriinung der Flachdacher bzw. Pultdacher

Die Flachdacher bzw. Pultdacher von neu errichteten Gebauden, Nebenanlagen ab einer
Grundflache von 10,0 m? (ausgenommen Mulleinhausungen, s. Ziff. Il 1.8) sowie von Garagen
sind zu 100 % extensiv zu begrinen.

Die Begriinung ist mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm (zzgl. Drainschicht) auszu-
fuhren. Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Im Baufeld C1 muss die Mindeststarke der Vegetationstragschicht 40 cm zzgl. Drainschicht
(einfach intensive Dachbegriinung / ,Klimadach®) betragen.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht auch unabhangig von auf dem Dach aufgestan-
derten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
sind Uber der Dachbegrinung zulassig.

Ausgenommen von der Dachbegriinung sind haustechnisch notwendige Dachaufbauten inkl.
deren Zuwegungen und Wartungsflachen, Befestigungselemente der Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie sowie Dachterrassen.

Bei Dachflachen, die nicht Gber dem obersten Geschoss liegen, kénnen Freisitze / Dachter-
rassen bis zu einer Grundflache von 50 % der Dachflache hergestellt werden, weitere Dach-
flachen sind zu begrinen.

Baufeld H1: Bei Dachflachen, die nicht Gber dem obersten Geschoss liegen, kdnnen Freisitze
/ Dachterrassen bis zu einer Grundflache von 80 % der Dachflache hergestellt werden, weite-
re Dachflachen sind zu begriinen.

Dacheindeckung

Als Aullenmaterial dirfen aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materia-
lien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen erfolgt. Unbeschichtete Metalle aus Blei, Kupfer und Zink sind daher als
Dachflachenmaterial unzuldssig.

Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen neu errichteter Gebdude sowie das auf befestigten Flachen anfal-
lende unbelastete Regenwasser ist getrennt zu sammeln und innerhalb des Baugrundstucks
zuruckzuhalten und soweit moglich zu versickern.

Im Bereich der Baufelder A1, A2, B2, C1, C2, D1, D2, E, F, G1, G2, G3 und L mit Tiefgarage
sind in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde auch Rigolen zulassig.

Das Niederschlagswasser der Baufelder F und D2 wird Uber die geplante Regenwasserkana-
lisation mit Anschluss an den Bestand in der ,Nordkanalallee“ abgeleitet.

Die Baufelder D1, C1 und K erhalten jeweils eine private Grundstlicksentwasserungsleitung
mit Anschluss an den Bestand in der ,Nordkanalallee®, dem ,Alexianerplatz“ oder dem ,Berg-
hauschensweg®.

Das Baufeld C2 entwassert Uber die geplante Regenwasserkanalisation mit Anschluss an den
Bestand im ,Berghduschensweg®.

Die Ableitung der Niederschlagsmengen aus dem Baufeld L wird Uber die bereits realisierte
Trennkanalisation in der Hauptzufahrt zum Plangebiet an der Nordkanalallee vorgesehen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung in den restlichen Baufeldern erfolgt durch Versickerung
auf dem eigenen Grundstuick.
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12.4 Tiefgarageniiberdeckung und Uberdeckung sonstiger baulicher Anlagen unterhalb der

12.5

12.6

Gelandeoberflache

Die nicht Uberbaute obere Abschlussflache von Tiefgaragen oder sonstigen baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache ist innerhalb der Baugebietsflachen mit mindestens 80
cm Erdreich abzudecken.

Fur Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht im Einzelfall zu erhéhen. Das
durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 25 m? je Baumstandort betragen.

CEF-MaBnahme — Anbringen von Ersatzquartieren fiir Fledermause bei Verlust von (po-
tentiellen) Gebaudequartieren

Durch das geplante Vorhaben gehen potenzielle und nachgewiesene Fledermaus-
Gebaudequartiere verloren. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind geeignete Ersatz-
quartiere als CEF-MalRnahme zu schaffen.

Insgesamt sind 60 Ersatzquartiere zu schaffen. Die Funktionserfullung der Ersatzquartiere
muss vor Verlust der Quartiere (Abbruch der Gebaude(teile), Fassadenddmmung) gewahrleis-
tet sein. Die Ersatzquartiere sind daher bis spatestens Ende April vor Beginn der Arbeiten an-
zubringen.

Die Ersatzquartiere sind aul3en an die Fassade bestehender Gebaude im nahen Umfeld an-
zubringen. Es sind geeignete Kastentypen zu verwenden.

Sie mussen hinsichtlich Einflugoéffnung, Raumangebot und Positionierung (freier Anflug, Mon-
tagehohe) auf die im Gebiet nachgewiesenen, Gebaudeverstecke beziehender Arten (insbe-
sondere Zwergfledermaus) zugeschnitten sein.

Die Ersatzquartiere mussen verschiedene Expositionen aufweisen und sind in einer Hohe von
mindestens 3 — 4 m anzubringen.

Die Kasten sind dauerhaft alle funf Jahre auf Funktionsfahigkeit zu Gberprifen.

Die genaue Lage und Verteilung der Ersatzquartiere ist mit der Okologischen Baubegleitung
abzustimmen.

CEF-MaRnahme — Anbringen von Ersatzquartieren fiir Mauersegler bei Verlust der
Brutplatze

Durch das geplante Vorhaben gehen mindestens vier Brutplatze des Mauerseglers verloren.
Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind geeignete Ersatzquartiere als CEF-Malinahme
zu schaffen.

Insgesamt sind 24 Brutplatze zu schaffen. Die Funktionserfillung der Ersatzbrutplatze muss
vor Verlust der Brutplatze (Abbruch der Gebaude(teile), Fassadenddmmung) gewahrleistet
sein. Die Nisthilfen sind daher bis spatestens Anfang April vor Beginn der Arbeiten anzubrin-
gen.

Die Ersatzquartiere sind auf3en an die Fassade bestehender Gebdude im nahen Umfeld an-
zubringen. Es sind geeignete Kastentypen flr Mauersegler zu verwenden.

Sie mussen hinsichtlich Einflugdffnung, Raumangebot und Positionierung (freier Anflug, Mon-
tagehdhe, Koloniebildung) auf Mauersegler zugeschnitten sein.

Die Ersatzquartiere mussen jeweils drei Kasten in einer Gruppe oder ein 3er-Kasten an einem
Gebaude angebracht werden. Die gruppierten Nisthilfen missen auf verschiedene Gebaude
verteilt werden und verschiedene Expositionen aufweisen.

Die Kasten sind dauerhaft alle finf Jahre auf Funktionsfahigkeit zu Gberprifen und ggf. zu rei-
nigen.

Die genaue Lage und Verteilung der Nisthilfen ist mit der Okologischen Baubegleitung abzu-
stimmen.
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13.

13.1

13.2

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Allgemein gilt: Bei Anpflanzungen auf offentlichen und privaten Grunflachen sind standortge-
rechte Geholze zu verwenden (vgl. Pflanzliste Ziffer 15). Sofern nicht anders festgesetzt ist
das Anpflanzen von Nadelgehdlzen bzw. Koniferen nicht zulassig.

Baumpflanzungen und Begriinung oberirdischer Stellplatze

Sofern zeichnerisch und textlich nicht anders festgesetzt, ist je 6 oberirdische, offentliche
Stellplatze ein Laubbaum I. oder Il. Ordnung mit Stadtklima-Eignung (Pflanzenvorschlagsliste
B) mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, in einer offenen Baum-
scheibe zu pflanzen.

Private Stellplatzanlagen mit mehr als 2 Stellplatzen, die im Verbund hergestellt werden, sind
zu allen angrenzenden privaten Grundstiicksgrenzen intensiv mit Hecken oder Strauchpflan-
zungen der Pflanzenvorschlagliste D einzugriinen und dauerhaft zu erhalten. Je 4 Stellplatze
ist ein Laubbaum Il. Ordnung mit Stadtklima-Eignung (Pflanzenvorschlagliste B) zu pflanzen.

Die oberirdischen, mindestens 6 m? (netto) groRen Baumscheiben (Baumgrubentiefe = 1,5 m,
Baumgrubenvolumen mind. 9 m?, Ausnahme Planstral’e A: mind. 12m?®) sind dauerhaft zu be-
grinen und gegen Verdichtungen zu schitzen. Zur fachgerechten Baumpflanzung gehéren
auch der Einbau von Wurzelschutzfolie (bei Bedarf), Mahschutz, Bewasserungsset und Pflan-
zenverankerung. Zur Vermeidung von Stammschaden sind die StralRenbaume dauerhaft zu
schutzen.

Alle Arten sind art-und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

Einzelpflanzgebote - Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen der WA- und MU-Gebiete sind gartnerisch zu
nutzen und dauerhaft mit Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und
Rasen zu begrinen.

Die Art der Gestaltung wird, im Sinne einer ,flexiblen* Gestaltung, ansonsten freigestellt.

Die Vorgartenzonen sind mit Ausnahme der Hauszuwegungen und (Tief-)Garagenzufahrten
gartnerisch anzulegen. Schotterflachen, Steinschittungen jeglicher Art und Steingabionen als
Gestaltungselement sind unzulassig.

Die festgesetzten Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme von Zufahrten, notwendigen Wegen
(Hauszugang), Fahrradabstellplatzen und Milltonnenstellplatzen unversiegelt anzulegen,
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als Vorgartenflache zu unterhalten.

Innerhalb der Baufelder C, D2 , F, G1 und L ist ab einer nicht GUberbaubaren Grundstlicksfla-
che von 250 m? je 250 m? nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ein Laubbaum Il. Ordnung
(siehe Pflanzliste Ziffer 15) mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe
zu pflanzen und nachhaltig zu sichern.

Im Bereich der Baufelder H1 sind in der Vorgartenzone gem. Roteintrag in der Planzeichnung
mindestens 34 Laubbdume Il. oder lll. Ordnung mit einem Stammumfang von 20-25 cm, ge-
messen in 1,0 m Hohe zu pflanzen und nachhaltig zu sichern.

Die im Rahmen der Stellplatzbegriinung anzupflanzenden Baume oder im Plan festgesetzte
Einzelpflanzgebote kénnen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.
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13.3

13.4

Stellplatze fur Abfallbehalter auf den Baugrundsticken sind mit geschnittenen Laubgehdlz-
hecken (3-4 Pflanzen / pro Ifd. Meter) einzugriinen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.

Alle Arten sind art-und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungsflachen moéglichst gering zu halten, wird die
Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchldssig herzustellen. Es kdnnen
dadurch Abflussmengen gedrosselt und reduziert werden und lokal kleinklimatische Verbesse-
rungen erreicht werden.

Private Vorgarten

Die Vorgarten (siehe zeichnerische Signatur ,private Vorgarten®) sind mit Ausnahme der Zu-
wegung zum Haus und der Zufahrt unversiegelt zu belassen.

Die Vorgarten sind mit Rasen, Bodendeckern, Stauden oder Strauchern zu bepflanzen.
Kiesflachen, Schotterflachen, Spilittflachen, Steinflachen sowie Kunstrasen sind nicht zulassig.
Die Pflanzen sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu
ersetzen.

Stellplatze und Nebenanlagen sowie Zaune, Tore, Mauern und Hecken sind im Vorgartenbe-
reich nicht zulassig, ausgenommen davon sind Millstandorte.

Millstandorte sind dreiseitig, insbesondere in Richtung der offentlichen Verkehrsflachen, mit
Strauchpflanzungen oder Rankgewachsen einzugrinen.

Im Baufeld H1 sind in den hierfir festgesetzten Flachen abweichend Stellplatze im Vorgarten
zulassig.

Anpflanzen von Baumen innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen
Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen sind innerhalb der

- Planstrale A mindestens 49 Laubbaume I. oder Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m HOhe)

- Quartiersplatz 1 mindestens 2 Laubbaume |. oder Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- Quartiersplatz 3 (Mischverkehrsflache) mindestens 5 Laubbdume |. oder Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m HOhe)

- Planstrae B mindestens 11 Laubb&ume Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- PlanstralRe C mindestens 15 Laubbdume II. Ordnung,
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- Planstraf3e D mindestens 14 Laubbdume II. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- Planstrale E mindestens 12 Laubbaume Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- Berghauschenweg mindestens 14 Laubbdume I. oder II. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

zu pflanzen.
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13.5

14.

14.1

15.

Die im Rahmen der Stellplatzbegrinung anzupflanzenden Baume oder im Plan festgesetzte
Einzelpflanzgebote kénnen auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet werden.
Die Baume sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen.

Die Strallenbaume sind als Alleebdume zu pflanzen. Alleebaume (Hochstamme fir Verkehrs-
flachen) sind Hochstdmme mit besonders hohem Kronenansatz.

Die oberirdischen, mindestens 6 m? (netto) groBen Baumscheiben (Baumgrubentiefe = 1,5 m,
Baumgrubenvolumen mind. 9 m3, Ausnahme Planstralle A: mind. 12 m?®) sind dauerhaft zu
begriinen und gegen Verdichtungen zu schitzen.

Zur fachgerechten Baumpflanzung gehoéren auch der Einbau von Wurzelschutzfolie (bei Be-
darf), Mahschutz, Bewasserungsset und Pflanzenverankerung.

Zur Vermeidung von Stammschaden sind die Strallenbdume dauerhaft zu schitzen.

Begriinung von Larmschutzwanden und Larmschutzwallwandkombinationen

Larmschutzwande sind ferner intensiv mit Kletterpflanzen (z.B. Efeu, Wilder Wein) zu beran-
ken oder als Gabionensteinwand auszufihren.

Larmschutzwalle sind zu 60 % mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen. Dabei ist je 2 m?
Geholzflache ein standortgerechter Strauch, mindestens 80 - 100 cm Hohe und je 250 m?
Grinflache ein Laubbaum Il. Ordnung (Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Ho-
he) zu pflanzen.

Alle Arten sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen.

Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Pflanzbindungen Bestandsbaume in 6ffentlichen Griinflaichen und in 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen

Die im Plan festgesetzten Einzelbdume auf den o6ffentlichen Grinflachen und die Bestands-
baume in der Nordkanalallee (geschutzte Allee nach § 41 LNatSchG / AL-NE-4001) und im
Berghauschensweg sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Geholzlisten

A. StraBenbaume — Planstrale A

- Blauglockenbaum Paulownia tomentosa

- Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

- Kaiserlinde Tilia x europaea ,Pallida

- Rot-Ahorn Acer rubrum

- Silber-Linde ,Brabant® Tilia tomentosa “Brabant”

- Sumpf-oder Boulevard-Eiche Quercus palustris in Sorten (bspw. “Fastigiata” und “Green
Pillar”)

- Zelkove Zelkova serrata (bspw. ,Green Vase®)

- Zurgelbaum Celtis australis

113

B. StraBenbdume

- Amberbaum Liquidambar styraciflua

- Baumhasel Corylus colurna

- Gefllltblihende Vogel-Kirsche Prunus avium (bspw. ,Plena®)

- Gleditschie Gleditsia triacanthos in Sorten (bspw. ,,Skyline®)

- Feld-Ahorn Acer campestre in Sorten (bspw. ,Elsrijk*)

- Hainbuche Carpinus betulus in Sorten (bspw. “Fastigiata” und “Frans Fontain”)
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Purpur-Erle Alnus x spaethii

Schnurbaum Sophora japonica in Sorten (bspw. ,Regent)
Saulen-Tulpenbaum Liriodendron tulipifera ,Fastigiata“

Stiel-Eiche in Sorten Quercus robur

Stadt-Ulme Ulmus hybrid (bspw. ,Lobel*)

Spitz-Ahorn Acer platanoides in Sorten (bspw. “Schwedleri” und “Columnare”)
Tilia tomentosa “Brabant”

Trauben-Kirsche Prunus padus in Sorten (bspw. ,Tiefurt” und ,Albertii®)
Weill-Esche Fraxinus americana “Autumn Purple”

Winter-Linde Tilia cordata in Sorten (bspw. ,Rancho®)

Zerr-Eiche Quercus cerris

Zier-Apfel Malus hybrid in Sorten (bspw. ,Evereste®)

Zier-Kirsche Prunus hybrid in Sorten (bspw. ,Acolade®)

Laubbdaume — Wohngebiete

Amberbaum Liquidambar styraciflua “Worplesdon”
Blasenbaum Koelreuteria paniculata

Eberesche Sorbus aucuparia

Feldahorn Acer campestre

Gold-Gleditschie Gleditsia triacanthos ,Sunburst*
Kleinkronige Winter-Linde Tilia coradata ,Rancho*
Kobushi-Magnolie Magnolia kobus

Kultur-Birne Pyrus communis

Mahagoni-Kirsche Prunus serrulata ,Kanzan*
Mehlbeere Sobus aria “Magnifica”

Oxelbeere Sorbus intermedia

Scharlach-Kirsche Prunus sargentii “Accolade”
Trauben-Kirsche Prunus padus , Tiefurt”
Wild-Apfel Malus sylvestris

Zier-Apfel Malus tschonoskii

Schnitt — Hecken

Buche Fagus sylvatica

Eibe Taxus bacatta

Eingriffliger Weildorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Liguster Ligustrum vulgare

Zweigriffliger WeiRdorn Crateagus laevigiata

Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis in Sorten

Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Geilblatt Lonicera in Sorten

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata

Heimische Strauchpflanzungen
Baume:
Eberesche Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn Acer campestre
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16.

16.1

16.2

- Hainbuche Carpinus betulus

- Kultur-Birne Pyrus communis
- Mehlbeere Sorbus aria

- Vogel-Kirsche Prunus avium

- Wild-Apfel Malus sylvestris

Straucher:
- Gewohnliche Hasel Corylus avellana
- Gewdhnliche Heckenkirsche Lonicera xylosteum
- Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
- Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
- Pfaffenhlitchen Euonymus europaea
- Roter Hartriegel Cornus sanguinea
- Salweide Salix caprea
- Schlehe Prunus spinosa
- WeilRdorn Crataegus monogyna
- Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Gewerbelarm

An Fassaden von Gebauden, die im Bereich von Beurteilungspegeln gemal TA-Larm ober-
halb von 55 dB(A) tags im Baufeld L sowie oberhalb von 45 dB(A) nachts im Baufeld D gemaf
Kennzeichnung Gewerbelarm auf der Planzeichnung liegen, sind bei Neu-, Um- und Anbauten
von Gebauden offenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen unzulassig. Oberhalb des 2. Obergeschosses im Baufeld D sind offenbare Fenster
oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen zulassig.

Es kdnnen Ausnahmen von der getroffenen Festsetzung zugelassen werden, soweit in einem
schalltechnischen Gutachten nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete MalRnahmen
die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

StraBenverkehrslarm
Erhohter baulicher Larmschutz, MaRRgebliche AuRenldrmpegel gemal DIN 4109 (2018)

An Aulienbauteile sind passive SchallschutzmaRnahmen gemafRl DIN 4109 (2018) entspre-
chend den in der Planzeichnung dargestellten maligeblichen Auf3enlarmpegeln zu treffen.

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden sind nach
aullen abschlielende Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109
(2018-01) zum Schutz vor einwirkendem Larm so auszufihren, dass sie die Anforderungen an
das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaR R'y ges gemal DIN 4109-1 (2018- 01) erfullen.
Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w ges der AuRenbau-
teile von schutzbedirftigen Radumen ergeben sich unter Berlcksichtigung der unterschiedli-
chen Raumarten, des Verhaltnisses der gesamten Aufienflachen zur Grundflache des Rau-
mes, des Fensterflaichenanteils und des mafigeblichen AuRenlarmpegels La nach DIN 4109-2
(2018-01).

Die maligeblichen AuRRenlarmpegel sind in der Planzeichnung als Isophonen fiir die hochsten
Anforderungen zum Tages- bzw. Nachtzeitraum dargestellt.

Nach der DIN 4109:2018 berechnet sich die Anforderung an das gesamte bewertete Bau-

Schallddammmalf R'w ges der AuRenbauteile abhangig von der Nutzungsart des zu schitzenden
Raumes aus dem mafRdgeblichen Aufienlarmpegel L. wie folgt:
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R' w, ges — La — Kraumart

mit:
Tabelle: Korrekturwert Auf3enlarm fir unterschiedliche Raumarten

Bettenrdume in | Aufenthaltsraume in Biroraume und
Krankenanstalten Wohnungen; Ubernachtungs- | Ahnliches
und Sanatorien raume; Unterrichtsraume
und Ahnliches
KRraumart [dB] 25 30 35

Mindestens einzuhalten ist dabei R'wges = 35 dB fiir Bettenrdume und R'wges = 30 dB flur Auf-
enthaltsraume von Wohnungen und Biros.

Ausschluss von éffenbaren Fenstern

Fir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume sind bei einem Beurteilungspegel oberhalb der kriti-
schen Grenze von 70 dB(A) tags (06:00 bis 22:00 Uhr) bzw. 60 dB(A) im Nachtzeitraum
(22:00 bis 06:00 Uhr) &ffenbare Fenster in den betroffenen Bereichen nicht zulassig.

Fensterunabhangige Beluftung

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) bzw. > 70 dB(A) im Tageszeitraum eine ausreichende Be-
liftung durch schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Mal3nahmen bei ge-
schlossenen Fenstern und Turen sicher zu stellen.

Schallddmmung von AuRenwohnbereichen

Loggien und vergleichbare Auflenwohnbereichen, welche zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen
ausgerichtet sind und an welchen Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 62
dB(A) im Tageszeitraum vorliegen, sind schallabsorbierend bspw. verglast auszufiihren, so
dass der vorne genannte Beurteilungspegel in den Freibereichen eingehalten wird.

Hiervon ausgenommen sind Auf3enwohnbereiche von durchgesteckten Wohnungen, wenn
zusatzlich auf der larmabgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Gutachterlicher Nachweis

Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu erbringen. Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdnnen in Abstimmung mit den zu-
standigen Fachbehdrden getroffen werden, sofern durch einen Sachverstandigen nachgewie-
sen wird, dass ein geringerer maf3geblicher AuRenlarmpegel bzw. Beurteilungspegel vorliegt.

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gerduschimmissionen) ist entlang des
Berghauschensweg, sowie der angrenzenden Planstrale E im zeichnerisch als Flache fir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen fest-
gesetzten Bereich eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,0 m Uber Fahr-
bahnoberkante des Berghauschenswegs mit einer Lange von 64 m entlang des Berghaus-
chenswegs sowie 50 m entlang der Erschlielungsstralde zu errichten.

Die Larmschutzwand muss den Anforderungen der ZTV.-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Ver-
tragsbindungen und Richtlinien fir die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an Strassen, Aus-
gabe 2006, Hrsg.: Forschungsgesellschaft fir Strassen- und Verkehrswesen, zu beziehen bei
der FGSV Verlag GmbH, Kdéln) entsprechen und hinsichtlich ihrer akustischen Eigenschaft ei-
ne Schallddmmung DLR > 24 dB und eine beidseitige Schallabsorption DLa = 8 dB (hoch ab-
sorbierend) aufweisen.
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gemal § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB sind folgende 6rtliche Bau-
vorschriften festgesetzt:

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO)
Dachform, Dachneigung

In den Baufeldern A1, A2, B1, B2, C1, C2, D2, E, F, G1, G2, G3, H1, H2, K und L sind Ge-
baude mit Flachdach (0-5°) zu errichten. Ausgenommen sind die Bestandsgebaude in den
Baufeldern D1, F und K. Fir diese sind jeweils die bestehenden Dachformen Sattel- und
Walmdach zulassig.

AusschlieBlich im Baufeld H2 sind auRerdem flach geneigte Pultdacher (max. 15°) zulassig.
Garagen sind mit Flachdach auszuflhren. Im Baufeld H2 ist hierflir auch ein Pultdach zulds-
sig.

Bei aneinandergereihten Gebauden (Doppelhduser / Hausgruppen) sind die Dacher im glei-
chen Neigungswinkel auszufihren.

Hoéchstgelegene Geschosse

Hochstgelegene Geschosse missen, sowohl als Vollgeschoss als auch als Nichtvollgeschoss,
mit mindestens 2 AulRenwanden die Aullenkante des darunterliegenden Geschosses aufneh-
men. Dies muss auf mindestens 50 % des Umfanges des darunterliegenden Geschosses er-
folgen.

Dachiiberstand

Fir die mit Flachdach festgesetzten Gebaude ist kein Dachiberstand zulassig.

Fir die mit Pultdach festgesetzten Gebaude ist ein Dachuberstand von maximal 30 cm zulas-
sig.

Fir die mit Satteldach bzw. Walmdach festgesetzten Bestandsgebaude in den Baufeldern D,
F und K ist ein Dachuberstand von maximal 30 cm zul&ssig.

Farbe und Material der Dacheindeckung

Satteldacher bzw. Walmdacher sind mit Ziegeln oder Betondachsteinen der Farben anthrazit,
braun bis naturrot zu decken.

Flachdacher bzw. Pultdacher von Hauptgebduden und Garagen sind zu begriinen, soweit sie
nicht als Dachterrasse benotigt werden.

Glanzende, reflektierende Materialien sind nicht zuldssig, ausgenommen Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Solaranlagen
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind beim Flachdach bzw. Pultdach

bis zu einer H6he von 1,0 m, gemessen von der Oberkante Dachhaut, zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind bei Satteldachern / Walmdachern auf der
Dacheindeckung mit gleichem Neigungswinkel plan aufliegend auszuftihren.
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1.6

Sie mussen zum Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5-fache ihrer ge-
samten Konstruktionshéhe Uber der Dachflache entspricht, aber mindestens 1,5 m Abstand
betragt.

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten sind bei allen Dachformen zulassig. Technische Aufbauten mit einer
Grundflache grofier 0,2 m? sind mit einem Fassadenmaterial in der Fassadenfarbe gestalte-
risch zu verkleiden (Einhausung). Dies gilt nicht fur Solaranlagen und Klimaanlagen.

Sie mussen zum Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5-fache ihrer ge-
samten Konstruktionshéhe Uber der Dachflache entspricht, aber mindestens 1,5 m Abstand
betragt. Technische Aufbauten sind nur bis zu einer Hohe von 1,0 m Uber der Dachhaut zu-
Iassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Beim Satteldach bzw. Walmdach sind Dachaufbauten als Gauben, Zwerchhauser (Gegengie-
bel) nur bei einer Dachneigung > 35° zulassig.

Die Lange aller Dachaufbauten und -einschnitte darf insgesamt 2/3 der jeweiligen Trauflange
inklusive des Dachuberstands nicht Gberschreiten.

Der First von Dachaufbauten und -einschnitten sowie Zwerchhausern muss sich mindestens 1
m unter dem Hauptffirst befinden. Zwerchhauser sind maximal mit einer Breite von bis zu 3,50
m (AufRenmal) zuldssig. Sie missen zum Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der
das 1,5-fache ihrer gesamten Konstruktionshohe (Firsthohe des Zwerchhauses Uber der
Traufkante) Gber der Dachflache entspricht, aber mindestens 1,5 m Abstand betragt.

Dachterrassen
Uber den obersten Geschossen sind Flachen zum Aufenthalt (Dachterrassen) unzulassig.

Fassadengestaltung

Material und Farbe

Als Fassadenmaterial ist Putz in der Farbe weill mit einem Hellbezugswert von Uber 85 % zu-
lassig. Die Skala fur den Hellbezugswert reicht von dunkel 0% bis hell 100%. Die Farbherstel-
ler weisen bei ihren Produkten den jeweiligen Hellbezugswert aus. Grelle und leuchtende Far-
ben sind unzulassig.

Bei den Baufeldern A2 und C2 ist als Fassadenmaterial Kliniker zulassig, ansonsten nur zu
einem nicht Uberwiegenden Fassadenanteil. Kliniker ist in den Farben anthrazit, rot bis rot-
braun zulassig.

Auler Glas sind glanzende und lichtreflektierende Materialien als Aulenwandmaterialien nur
zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Konstruktive und technische Fassadenelemente

Weitere konstruktive und technische Fassadenelemente (wie Brustungen von Balkonen und
Dachterrassen, Fensterrahmen, Klappladen etc.) sind in den Farben

- RAL 9010 Reinweil3,

- RAL 7000 bis 7010, RAL 7030, RAL 7032 bis 7039,

- RAL 8000 bis 8004, RAL 1024, RAL 1027, RAL 1032, RAL 2000, RAL 2001

oder in Holz

auszubilden.

Aneinandergereihte Gebaude
Bei aneinandergereihten Gebauden (Doppelhduser / Hausgruppen) ist die Fassadengestal-
tung in Material und Farbton der Nachbarbebauung identisch auszufihren.

Garagen und Carports
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1.8

1.9

Garagen und Carports sind in der Fassadengestaltung identisch mit der Hauptfassade in Ma-
terial und Farbton auszufihren.

Balkone und Balkonbriistungen

Entlang der mit BA zeichnerisch festgesetzten Bereiche der Baufenster dirfen Balkone und
Loggien gegentiber dem Hausgrund maximal 0,5 m vortreten.

An allen anderen Bereichen der Baufenster durfen Balkone und Loggien gegentber dem
Hausgrund maximal 2,0 m vortreten.

Das Vortreten ist sowohl entlang der mit BA zeichnerisch festgesetzten Bereiche der Baufens-
ter als auch aller anderen Bereiche der Baufenster je Gebaudeseite und je Geschoss

entlang der Gartenseite auf 75 % der Lange der Gebaudeseite

entlang der StralRenseite auf 40 % der Lange der Gebaudeseite
begrenzt.
Balkonbrustungen sind blickdicht auszufiihren in der Farbe und dem Material der Fassade. Al-
ternativ sind nicht blickdichte Konstruktionen (Stabgelénder) zulassig. Sie sind mit blickdichten
Materialien zu kombinieren (Paneele, Lamellen, Milchglas, Textilien). Diese Konstruktionen
sind in der Fassadenfarbe oder den obigen RAL-Tdnen auszufihren.

Gestaltung von Nebenanlagen

Nebenanlagen sind in der Farbgebung identisch mit der Wandfarbe der Hauptgebaude oder in
der gewahlten Farbe der RAL oder in Holz, siehe Ziffer Il 1.6 auszuflhren.

Es sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektierenden Materialien zu
verwenden.

Nebenanlagen, sofern Gebaude, sind gegeniber dem o6ffentlichen Raum durch Bepflanzung
oder Verkleidung abzuschirmen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Abfallbehalter sind entweder, soweit sie im Freien aufgestellt werden, in Unterstellschranken
unterzubringen bzw. mit Milleinhausungen inkl. Uberdachung mit Griindach zu versehen oder
in Raumen, die in baulicher Verbindung mit dem Wohngebaude stehen muissen, aufzustellen.
Im Freien aufgestellte Abfallbehalter / Abstellplatze sind mit Hecken (Strauchpflanzungen oder
Rankgewachsen) einzufassen und insbesondere zur o&ffentlichen Verkehrsflache hin zu
schlief3en.

Trafostationen

Trafostationen sind mindestens von drei Seiten durch Bepflanzung mit Hecken der Pflanzliste
unter Ziffer . 15 anzulegen und dauerhaft in einer Endhéhe von 1,8 m bis 2,0 m zu erhalten.

Werbeanlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauO)

Dynamische Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind unzulassig.

WA: Werbeanlagen sind nur am Gebaude und der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone oder in der Bristungszone des 1. Oberge-
schosses zulassig. Die GroRRe einer Werbeanlage ist auf 0,5 m? Ansichtsflache begrenzt.

MU: Freistehende Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Es ist eine
Sammelwerbeanlage in Form einer Stele mit folgenden Abmessungen zulassig: Héhe = 4,0
m, allseitige Ansichtsbreite max. 1,5 m. Weitere Werbeanlagen sind am Gebaude nur an der
Statte der Leistung zulassig.

Die mit Werbeanlagen belegte Lange einer Fassade ist auf 60 % und 7 m begrenzt. Werbean-
lagen auf Fensterflachen sind unzuldssig. Die GroRRe einer Werbeanlage ist auf 2,5 m? An-
sichtsflache begrenzt.
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3.2

3.3

Oberhalb des 2. Geschosses sind Werbeanlagen unzulassig.
Fir das Baufeld D1 sind ausnahmsweise Werbeanlagen in Form von Beklebungen im unteren
Viertel der Fensterflachen zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO)

Die nicht Uberbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden Flachen sind gartnerisch
anzulegen und von Versiegelungen freizuhalten. Lose Stein- und Materialschittungen sind
nicht zulassig.

Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und befestigten Freifla-
chen

Stellplatze, Zufahrten, Stauraum vor Garagen, Fullwege und befestigte Freiflachen sind mit
wasserdurchlassigen oder wasserriickhaltenden Materialien wie Rasenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebunden Decken auszuflihren.

Einfriedungen

An den im Plan festgesetzten Bereichen sind Hecken der Pflanzliste unter Ziffer I. 15 anzule-
gen und dauerhaft in einer Endhéhe von 1,6 m bis 1,8 m zu erhalten. Holz- und Metallzdune in
transparenter Bauweise sind hausseitig mit vorgesetzter Hecke zulassig. Offnungen fiir Haus-
eingange und andere Zuwegungen sowie flr Tiefgaragenabfahrten sind zulassig.

Entlang der Nordkanalallee und dem Berghduschensweg sind zur Grundstuckseinfriedung
Mauern in den Ausfiihrungen Beton oder Natursteinmauerwerk bis zu einer Hohe von 0,5 m
zulassig.

Stiitzmauern und Béschungen

Aus topografischen Griinden sowie bei Tiefgaragenbauten erforderlich werdende Stitzmauern
zur Uberwindung von Hohenunterschieden sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m zulas-
sig. Weitere Hohenunterschiede sind mit einem Verhaltnis von 1:1,5 oder flacher abzu-
bdschen.

Stlitzmauern sind ausschlieBlich in den Ausflihrungen Beton oder Natursteinmauerwerk zu-
1assig.

Anzahl der notwendigen Stellpléitze (§ 48 BauO i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO)

Die Anzahl der aufgrund § 48 BauO herzustellenden Stellplatze wird auf mind. 1,0 Stellplatze
pro Wohneinheit festgesetzt.

Fir das Baufeld H2 wird die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf mind. 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt.

Im Baufeld H2 kann der Stauraum zwischen oberirdischer Garage bzw. Uberdachtem Stell-
platz / Carport und angrenzender 6ffentlicher Verkehrsflache als notwendiger Stellplatz ange-
rechnet werden, sofern der Stellplatz zur selben Wohneinheit gehort.

Kennzeichnungen

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind

Im Plangebiet liegen die Altablagerungen Ne-0110,00, Ne-0203,00 (teilweise), Ne-1193,00
(teilweise), Ne-1203,00, Ne-1204,00 und Ne-1205,00 sowie die sonstige Bodenverunreinigung
Ne-1529,00. Die Altablagerungen basieren auf einer Wiederverflllung von ehemaligen Lehm-

gruben. Die Bebauung und Nutzung der im Plan gekennzeichneten Flachen mit erheblichen
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Bodenbelastungen ist erst nach Durchfiihrung der erforderlichen mit der zustandigen Wasser-
und Bodenschutzbehoérde abgestimmten Sanierungsmallnahmen zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1
WHG (Flachenausdehnung HQextrem der Hochwassergefahrenkarte)

Die mit Planzeichen gekennzeichnete Flache ist in den Gefahrenkarten der Bezirksregierung
Dusseldorf fur ein extremes Hochwasser des Rheins erfasst.

Zum Schutz vor Extremhochwasserereignissen sind entsprechende MalRnhahmen zum Hoch-
wasserschutz zu ergreifen. Diese Mallnahmen sind auf Ebene der einzelnen Bauvorhaben
umsetzungsbezogen festzulegen und durchzufihren.

Schutzgebiet Biotop nach § 41 LNatSchG

Auf der mit Planzeichen gekennzeichnete Flache ist die nach § 41 LNatSchG gesetzlich
geschitzte Baumallee ,Nordkanalallee* AL-NE-4001 vorhanden.

Nordkanal

Im Plangebiet befinden sich Teile des Bodendenkmals NE 030- Nordkanal (siehe
Planzeichnung). Dieser wurde seitens des Fachamtes, LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege,
zur Eintragung in die Denkmalliste der Stadt Neuss bei der Unteren Denkmalbehdrde Neuss
beantragt. Eine Eintragung wurde bislang jedoch noch nicht vollzogen. Jegliche Veranderung
im Schutzbereich des Bodendenkmals ist gem. § 9 DSchG NW erlaubnispflichtig.

Hinweise
Baugrundrisiken

Baugrundrisiken (Kampfmittel, Grundwasser, Qualmwasser, Hochwasser, Altlasten, Erdbe-
ben, Erschitterungen, Erdrutsche, Bodendenkmaler, etc.) sind vom Bauherren eigenverant-
wortlich zu prifen.

Bauvorsorge Starkregenereignisse

Fir das Baugebiet liegt ein Versickerungskonzept vor, welches vorsieht, dass das Regenwas-
ser der offentlichen Stralen in offenen Rinnen zu den naheliegenden Grunflachen transpor-
tiert und dezentral versickert wird.

Im Sinne einer Bauvorsorge bei Starkregenereignissen wird fur die Baugrundsticke empfoh-
len alle Offnungen der Baukdrper wie z.B. Hauseingange, Kellerlichtschachte, Treppen zum
Keller oder Terrassenzugange sowie Zuwegungen zu Haus und Garage hdher als das Stra-
Renniveau fir das betroffene Grundstlick anzuordnen bzw. anderweitige technische Mal}-
nahme gegen Uberflutung zu treffen.

Extremhochwasser
Das Plangebiet ist in den Gefahrenkarten der Bezirksregierung Disseldorf fir ein extremes
Hochwasser des Rheins, dem ein etwa 1.000-jahrliches Hochwasserereignis zugrunde liegt,

erfasst. Dieses Gebiet wird bei einem Extremhochwasser als Uberschwemmt dargestellt.

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

5. Bodendenkmale

Im Plangebiet kann das Vorhandensein rédmischer Siedlungsreste und réomischer Grabfunde
nicht ausgeschlossen werden. Diese kdnnen aulRer Grabern auch zu Gruben, Graben, Mauer-
reste und Reste des StralRenaufbaus einer romischen Stral3e zahlen.

Im Rahmen der Sachstandsermittiung konnten keine Hinweise auf eine romische Wegever-
bindung oder Stral3e festgestellt werden. Voraussichtlich ist keine weitere archaologische Be-
gleitung des Vorhabens erforderlich. Zum Abschluss der Sachstandermittlung ist das Beneh-
men mit dem LVR herzustellen.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Neuss als Untere Bo-
dendenkmalbehoérde unverzuglich zu informieren. Die Entdeckungsstatte ist mindestens drei
Werktage lang in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 DSchG NRW).

6. Geruch

Das Plangebiet ist durch Gerliche vorbelastet. Der entsprechende Immissionswert gemaf der
GIRL von maximal 10 % der Jahresstunden flir ein allgemeines Wohngebiet wird gemal dem
Gutachten ,Ermittlung von Geruchshaufigkeiten flr die Stadt Neuss® (nérdlicher Teil und In-
nenstadt), Aneco Institut fir Umweltschutz GmbH & Co., 30.03.2016, jedoch deutlich unter-
schritten.

7. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bombenabwirfe. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel
bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindganger). Vor Bauausfuhrung ist ei-
ne Uberprifung der zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel erforderlich. Zur Festlegung der
weiteren Vorgehensweise ist eine Terminabstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst erfor-
derlich. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

8. Radaranlage Flughafen Dusseldorf

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich der Radaranlage des Flughafens Dusseldorf
Sid Radar DUS [ASR]. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von Bauvorha-
ben besteht daher die Mdglichkeit der Stérung dieser Flugsicherungseinrichtung. Der Anla-
genschutzbereich der Dusseldorf Sid Radar DUS [ASR] Flugsicherungseinrichtung erstreckt
sich in Abhangigkeit von der Bauhdhe des Vorhabens bis zu einem Radius von 15 km um den
Standort der Flugsicherungseinrichtung [(Geogr. Koordinaten ETRS 89 [WGS84]: 51° 16'
49,40" N / 06° 46' 23,45" E)]. Die Entscheidung gemaR § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG), ob
die Flugsicherungseinrichtungen durch einzelne Bauwerke gestort werden kdnnen, wird sei-
tens der Bundesaufsicht flr Flugsicherheit (BAF) getroffen, sobald die BAF Uber die zustandi-
ge Luftfahrtbehérde des Landes die konkrete Vorhabenplanung (z.B. Bauantrag) vorgelegt
wird.

9. Bodenschutz
Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998; BGBI, Teil I, S.502, das zuletzt durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.01.2015

(BGBI. | S. 1474) geandert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung
des Bodens wird hingewiesen.
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Bodenschutzbelange im Bereich der Flacheninanspruchnahme und des schonenden Um-
gangs mit Boden regelt insbesondere auch das Baugesetzbuch. Auf die dort festgeschriebe-
nen Grundsatze der §§1 und 1a wird verwiesen. Insbesondere ist auch § 202 BauGB (Schutz
des Mutterbodens) zu beachten.

Anfallender Gberschissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Még-
lichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Das
naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemafen Errich-
tung baulicher Anlagen und Erschlielfung notwendig ist.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die naturliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.
Bei allen BaumalRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt
auszubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden flihren kénnen, sind nicht
zu verwenden.

MaBRnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigungen von Fledermdusen und Vo6-
geln

Es wurde eine Artenschutzprifung Stufe 2 (sog. ASP 2) durchgefihrt. Um direkte Beeintrach-
tigungen von Individuen gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, erhebliche Stérungen wahrend
bestimmter Zeiten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und den dauerhaften Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu vermeiden, werden fol-
gende Planungshinweise gegeben:

e Vor der Rodung von/ der Geholzentnahme bei Hohlenbdumen sind im Rahmen der 6ko-
logischen Baubegleitung (s.u.) die Baumhohlen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigun-
gen von Fledermausen im Zeitraum von Anfang Oktober bis etwa Ende November (witte-
rungsabhangig) auf Fledermausbesatz zu kontrollieren.

¢ Rodungen und Gehdlzentnahmen haben zur Vermeidung einer Tétung, Stérung oder Ver-
letzung von Brutvogeln im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zu erfolgen.
Der Abriss der AufRenhtlle von Gebauden (Dach, AuRenwande) bzw. von Teilen davon
und das Aufbringen von Dammmaterialien auf die Fassade (energetische Sanierung) sind
zur Vermeidung einer Tétung, Stérung oder Verletzung von Fledermausen und Brutvdgeln
Anfang Oktober bis etwa Ende November zulassig (witterungsabhangig).

e Die vorstehend angegebenen Zeitraume kdnnen ggf. ausgeweitet werden, falls der Eintritt
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zuvor im Rahmen einer Kontrolle durch einen
Fachgutachter ausgeschlossen werden kann (durch Ausschluss von Fledermausbesatz
und Brutansiedlung).

e Sollten bei Abrissarbeiten und Gehodlzentnahmen Fledermause gefunden werden, ist si-
cherzustellen, dass diese fachgerecht geborgen und versorgt werden. Hierzu sind die
Mitarbeiter der mit den Arbeiten beauftragten Firmen auf die Problematik hinzuweisen, es
muss eine im Fledermausschutz sachkundige Person wahrend der Arbeiten kurzfristig er-
reichbar sein und es ist im Vorfeld zu klaren, wo gefundene Fledermause im Bedarfsfall
Uberwintert und gepflegt werden kénnen.

e Vegetationsbereiche, die nicht in Anspruch genommen werden, wahrend der Baumalf3-
nahmen durch geeignete Absperrungen etc. zu schiitzen.

o Es ist eine dkologische Baubegleitung durch eine im Fledermaus- und Vogelschutz sach-
kundige Person einzusetzen, die wahrend der gesamten Bauphase (bes. Rickbau-, Sa-
nierungsarbeiten, Entnahme von Gehélzen) die Beachtung artenschutzrechtlicher Belan-
ge sicherstellt.

Aufgaben der Okologischen Baubegleitung sind insbesondere:
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12.

- Begleitung (Anwesenheit; kurzfristige Erreichbarkeit) aller Abrissarbeiten, der Dam-
mung von Fassaden und Entnahme von Hoéhlenbdumen

- Anleitung der Mitarbeiter der mit den Arbeiten beauftragten Firmen daruber, was bei
den Arbeiten und bei einem mdglichen Fund von Fledermausen zu beachten ist

- Klarung der Frage, wo gefundene Fledermause im Bedarfsfall Uberwintert und ge-
pflegt werden kdnnen

- bei Bedarf Durchfihrung vertiefender Bestandserfassungen um CEF-MalRnahmen
und Vermeidungsmafnahmen ggf. nachsteuern zu kénnen

Ersatzquartiere fiir Fledermause bei Verlust von Baumhohlen; Ersatz von Brutstitten
von Mauerseglern durch Nisthilfen

Es besteht der Verdacht, dass durch das geplante Vorhaben mehr als die zugrunde gelegten
10 Fledermausbaumhdhlenquartiere verloren gehen. Wenn sich dieser Verdacht im Rahmen
der Kontrolle der Héhlenbdume im Zuge der dkologischen Baubegleitung (vgl. V 10.) bestatigt,
sind zusatzliche Ersatzquartiere nach Mafligabe der folgenden Bestimmung zu schaffen, bevor
die Rodung/ Gehdélzentnahme erfolgt:

Pro betroffener (weiterer) Baumhohle ist ein (weiterer) Fledermauskasten im Umfeld des Ein-
griffsbereiches anzubringen. Die zusatzlichen Ersatzquartiere sind entsprechend den Vorga-
ben unter | Ziffer 12.5 der textlichen Festsetzungen in einer Hohe von 4-5 m an Baumen im
Umfeld des Eingriffsbereiches anzubringen. Es sind geeignete Kastentypen zu verwenden.
Sie mussen hinsichtlich Einflugéffnung, Raumangebot und Positionierung (freier Anflug, Mon-
tagehohe) auf die im Gebiet nachgewiesenen, Baumhdéhlen beziehenden Arten (Braunes
Langohr, Vertreter der Gattung Myotis, Rauhaut- und Wasserfledermaus) zugeschnitten sein.

Die Einzelheiten (Lage und Verteilung der Fledermauskasten) sind zwischen der 6kologischen
Baubegleitung und der Stadt Neuss unverzuglich nach Durchfiihrung der Kontrolle der Hoh-
lenbdume abzustimmen.

Die vorstehenden Regelungen gelten entsprechend, wenn im Zuge der okologischen Beglei-
tung der Arbeiten mehr als die unter | Ziffer 12.6 der textlichen Festsetzungen zugrunde ge-
legten vier Brutstatten des Mauerseglers detektiert werden (vgl. | Ziff. 12.6). Je gefundener
(weiterer) Brutstatte sind sechs (weitere) Nisthilfen fur den Mauersegler zu schaffen. Hinsicht-
lich der Ausgestaltung der Nisthilfen gelten die Vorgaben unter | Ziffer 12.6 der Festsetzungen
entsprechend; die Einzelheiten sind zwischen der dkologischen Baubegleitung und der Stadt
Neuss abzustimmen.

Die Sicherung der Ersatzmal3nahmen erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag.
Okologische Empfehlungen

Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwinscht. Im Rahmen
der Festsetzungen sind diese Anlagen zulassig.

Bei der Baustoffauswahl ist auf die Verwendung von umweltvertraglichen und recyclingfahigen
Baustoffen zu achten.

Als AuRenmaterial dirfen aus Grinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materia-
lien verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von
Schwermetallen erfolgt.

Fassaden- / Wandbegriinung
Fassadenbegriinungen werden im vorliegenden Fall lediglich empfohlen.
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Auch Garagenwande, die zu Verkehrsflachen hin ausgerichtet sind, sollten dauerhaft mit Klet-
terpflanzen und/oder Strauchern begriint bzw. abgepflanzt werden.

Die Auswahl und Verwendung geeigneter Arten ist entsprechend der ,FLL-Richtlinie fir die
Planung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegrinungen® (Ausgabe 2018 bzw. den ent-
sprechenden Neuauflagen) vorzunehmen.

(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn)

Durch die Begrinung von Fassaden kénnen im Zusammenhang mit den Dachbegrinungen
die 6kologischen, kleinklimatischen und gestalterischen Bedingungen dieser Flachen weiter
verbessert werden.

Parzellierung und Gliederung der Privatgarten

Die Parzellierung und Gliederung der Privatgarten sollte nur als geschnittene Laubgehdlz-
hecke gemal der Pflanzenvorschlagliste oder als mit Kletterpflanzen vollflachig begrinte
Zaunanlage realisiert werden.

Samtliche Begriinungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Fur Pflanzarbeiten ist die DIN 18916 und fir die Ansaat der Rasen- und Wiesenflachen DIN
18917 zu beachten. Zur Sicherung des Anwachsens der Pflanzen ist eine Fertigstellungspfle-
ge (1. Pflegejahr) nach DIN 18916 und 18917 bis zur Abnahme erforderlich.

Die geplanten Baumpflanzungen (Pflanzgruben) an sich als auch die Schutz- und Entwick-
lungsmalinahmen sollten unter Bertcksichtigung der aktuellen FLL-Richtlinien ,Empfehlungen
fur Baumpflanzungen® (Ausgabe 2018 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) ausgeflihrt
werden:

- FLL-Richtlinie ,Empfehlungen flir Baumpflanzungen®,
Teil 1: Planung, Pflanzarbeiten, Pflege

- FLL-Richtlinie ,Empfehlungen flir Baumpflanzungen®,
Teil 2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen; Pflanzgruben
und Wurzelraumerweiterungen, Bauweisen und Substrate

Die Dachbegrinungs- bzw. Tiefgaragensubstrate sollten der ,FLL-Richtlinie flr die Planung,
Bau und Instandhaltung von Dachbegrinungen® (Ausgabe 2018 bzw. den entsprechenden
Neuauflagen) entsprechen.

Es sind ferner die ,Grenzabstande fur Pflanzen® gemal Nachbarrechtsgesetz (NachbG - NW)
in der geltenden Fassung zu beachten (§§ 40 - 51). Dartber hinaus sind die Wuchsbeschran-
kungen fir Gehdlze im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen zu berlcksichtigen. Die
weiterfuhrenden Planungen sind mit den jeweiligen Betreibern abzustimmen.

Es wird auf die gultige Baumschutzsatzung der Stadt Neuss verwiesen.
Arbeiten im Wurzel- und Kronenbereich sind zulassig unter der Voraussetzung der Beachtung
von DIN 18920, RAS-LG 4, ZTV-Baumpflege.

Der jeweilige Nachweis Uber die Erflllung der getroffenen Festsetzungen, die vorgesehene
Gestaltung und Bepflanzung sind mit der Stadt Neuss im Weiteren abzustimmen und ggf. in
einem Freiflachengestaltungsplan zusammen mit dem Bauantrag zur Prifung vorzulegen.
Nach fachkundiger Prufung werden diese Anlagen Bestandteil der Baugenehmigung.

Planexterne KompensationsmaBRnahme

Neben den festgesetzten Malnahmen und Flachen im Plangebiet selbst erfolgt die Kompen-
sation unvermeidbarer Eingriffe des Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds Gber zusatzli-
che Malinahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 485 Holzheim, Kreitzer Stralle wurde seinerzeit im
Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ein Uberschuss von 260.200 Punkten erzielt. Dieser
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Uberschuss wurde dem Flachenpool der Stadt Neuss gutgeschrieben und kann nunmehr fiir
den Bebauungsplan Nr. 484 herangezogen werden.

Fur den Eingriff in den Naturhaushalt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca.
260 Baume neu gepflanzt und maoglichst viele Grunflachen erhalten und neu angelegt. Trotz-
dem ergibt sich ein dkologisches Defizit von -232.686 Punkten, welche auf einer externen
Ausgleichsflache auszugleichen ist. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Neuss
und liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 485 — Holzheim, Kreit-
zer Stralle — (Gemarkung Holzheim, Flur 13, Flursticke: 46 (tlw.), 48-51 (tlw.), 52-62, 193
(tlw.), 251, 633-634 (tlw.), 635-636, 640). Die Sicherung bzw. die Ablésung der MalRnahmen
erfolgt gemanR § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Hinweise auf einwirkende Staub-, Larm- und Abgasimmissionen

Wegen einwirkender Staub-, Larm- und Abgasimmissionen kdnnen fir die Zukunft keinerlei
Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die Strallenbaulasttrager erho-
ben werden.

Versorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich unterirdische Versorgungsanlagen und -leitungen.
Vor Beginn von Tiefbauarbeiten besteht Erkundigungspflicht bei Versorgungstragern.

Diese sind u.a. und nicht abschlieRend:

- Westnetz GmbH

DIN-Normen

Alle genannten DIN-Normen und Richtlinien werden bei der Stadt Neuss, Amt fir Stadtpla-
nung, Rathaus, MichaelstraRe 50, 41460 Neuss, mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereit-
gehalten.

Richtfunkverbindungen innerhalb des Plangebietes

Durch das Plangebiet fuhren 2 Richtfunkverbindungen hindurch. Die Fresnelzone der Richt-
funkverbindungen 306530218_306530219 befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen
25 m und 65 m Uber Grund sowie die Fresnelzone der Richtfunkverbindungen
306555061 306555062, welche sich in einem vertikalen Korridor zwischen 30 m und 60 m
Uber Grund befindet. Notwendige Baukrane sowie geplante Konstruktionen durfen nicht in die
Richtfunktrasse ragen. Es muss daher ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richt-
funkstrahlen von mindestens +/- 30 m und einen vertikalen Schutzabstand zur Mittellinie von
mindestens +/-20m eingehalten werden.

Hinweis zur Nutzung von Erdwédrme
Im sudlichen Teil des Plangebietes kann im Bereich der Reihenhduser aufgrund der sehr klei-

nen Grundstiicke im Bereich der Niederschlagswasserbeseitigung auf dem Grundstuck vo-
raussichtlich keine Erdwarmenutzung erfolgen.
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