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Beschrdnkung der Stellungnahmemaoglichkeit auf gednderte oder ergdinzte Teile gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB, die in ro-
ter Schriftfarbe und kursiv dargestellt sind.

1.

1.1

1.1.1

1.1.2

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 6, 8 und 9 BauNVO

Mischgebiete
Mischgebiet Ml 1
Ausschluss von Vergnugungsstatten

Im Mischgebiet Ml 1 sind von den in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefiihrten Vergnigungsstatten
nicht zulassig:

- Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne der §§ 33d und 33i der Gewerbeordnung,

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter,
insbesondere der Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, aus-
gerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO],

- Unternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Gliicks-
spielstaatsvertrag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lot-
teriegesetz, vermitteln.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 6 Abs. 3 BauNVO].

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
Im Mischgebiet Ml 1 sind die allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO].

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
Im Mischgebiet Ml 1 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO]. Hiervon ausgenommen sind Nachbarschaftsladen (Einzelhandelsbetriebe mit
einer Nutzflache von héchstens 400 m?).

Mischgebiet MI 2

Ausschluss von Vergnigungsstatten
Im Mischgebiet Ml 2 sind von den in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO aufgefuhrten Vergnliigungsstatten
nicht zulassig:

- Spielhallen und andere Unternehmen im Sinne der §§ 33d und 33i der Gewerbeordnung,

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter,
insbesondere der Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, aus-
gerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO],

- Unternehmen, die Wetten, insbesondere Sportwetten im Sinne des § 21 Abs. 1 S. 1 Glicks-
spielstaatsvertrag und Rennwetten im Sinne der §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1 Rennwett- und Lot-
teriegesetz, vermitteln.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 6 Abs. 3 BauNVQ].
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1.2

1.2.1

Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
Im Mischgebiet MI 2 sind die allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zuldssig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO].

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
Im Mischgebiet Ml 2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauNVQ].

Eingeschriankte Gewerbegebiete GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4*
Regelungen fiir alle eingeschrankten Gewerbegebiete
Ausschluss von Vergnigungsstatten und Sexgewerbe

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2%, GE 3* und GE 4* sind von den in
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO aufgefiihrten Gewerbebetrieben aller Art nicht zulassig:

- Einrichtungen, deren Zweck auf Darstellungen und Handlungen mit sexuellem Charakter,
insbesondere der Schaustellung von Personen im Sinne des § 33a Gewerbeordnung, aus-
gerichtet ist [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO].

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstatten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO; § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO].

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1%, GE 2*, GE 3* und GE 4* werden die aus-
nahmsweise zulassigen Wohnungen flur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes [§ 1
Abs. 6 Nr.1 BauNVO; § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO].

Einzelhandel

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1*, GE 2*, GE 3* und GE 4* sind Einzelhandels-
betriebe nicht zuldssig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVOQ]. Hiervon ausgenommen
sind im GE 1%, GE 2* und GE 3* Betriebe des Handels mit Kraftwagen (Nr. 45.1 gemaf der
,Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008“ des Statistischen Bundesamtes).

Vom Einzelhandelsausschluss ausgenommen sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten
GE 1%, GE 2%, GE 3* und GE 4* weiterhin Verkaufsstellen, die in unmittelbarem betrieblichen
Zusammenhang mit Handwerks- und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich unterge-
ordnet sind [§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]. Eine bauliche Unterordnung
ist gegeben bei einer Verkaufsstelle, die bis zu 15% der genehmigten Geschossflache des tber-
geordneten Betriebs einnimmt und maximal bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.

Des Weiteren sind in den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1%, GE 2*, GE 3* und GE 4*
Kioske ausnahmsweise zulassig [§ 1 Abs. 5 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVOQ].

Larm-Emissionskontingente (Lex)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maf3geblichen Im-
missionsorten aufRerhalb des Plangebietes wird fir die Teilflachen in den eingeschrankten Ge-
werbegebieten GE 1%, GE 2%, GE 3* und GE 4* jeweils ein Emissionskontingent Lex gemaf DIN
45691 festgesetzt.
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Baugebiet Teilflache (TF) Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Tags Nachts
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) | (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
GE 1* TF 1.1 51 20
GE 1* TF1.2 52 21
GE 2* TF 2.1 49 20
GE 2* TF 22 60 22
GE 2* TF 2.3 60 24
GE 3* TF 3.1 63 24
GE 3* TF 3.2 65 25
GE 4* TF 4.1 55 37
GE 4* TF 4.2 56 41
GE 4* TF 4.3 57 43
GE 4* TF 4.4 56 19

Ausgehend vom im Lageplan gekennzeichneten Bezugspunkt sind die nachfolgenden Zusatz-
kontingente Lek, zus, j fir den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt. Fir in den im Plan darge-
stellten Richtungssektoren A bis J liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7)
der DIN 45691 das Emissionskontingent L(EK) der einzelnen Teilflachen durch L(EK) + L(EK,
zus) ersetzt werden.

Bezugspunkt X=32338698,67 Y=5675293,82 Zusatzkontingente

(ETRS89/UTM) [dB]

Bezeichnung Richtungsvektor | Richtungsvektor

1 2 tags nachts

Sektor A 1,0° 20,4° 4 7
Sektor B 20,4° 157,8° 9 24
Sektor C 157,8° 168,4° 6 7
Sektor D 168,4° 179,5° 0 5
Sektor E 179,5° 182,1° 0 0
Sektor F 182,1° 216,0° 1 3
Sektor G 216,0° 278,2° 3 3
Sektor H 278,2° 324,0° 0 1
Sektor | 324,0° 349,1° 0 2
Sektor J 349,1° 1,0° 0 8

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch
genommenen Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lex und der Zusatzkontingente
die zulassigen Beurteilungspegel L., ;der Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

Lr, j

mlt Lr,j
I—EK, i

I—EK, zus, j
ALi,j

S
Si, j

= 10 Ig 210 0"I(I_EK, i +I_EK, zus,j_ALi,j)/ClB dB
i

ALi ;= -10lg (Si/ (4 17 8% )) dB

GroRe der Teilflache TF;in m?
Abstand zwischen dem Teilflachenmittelpunkt i und

dem Immissionsort j in m

zulassiger Beurteilungspegel bzw. Immissionskontingentin dB(A)
Emissionskontingent der Teilflache i

Zusatzkontingent
Abstands- / Flachenkorrekturmaf}
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

Ein Vorhaben erfilllt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Be-
urteilungspegel L; jdieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mafigebli-
chen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriterium der DIN 45691).

Zum Nachweis der Einhaltung des zuldssigen anteiligen Beurteilungspegel L, j ist im jeweiligen
bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren
eine betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des An-
hangs zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm — vom 26.08.1998 durch-
zufuhren. Der Beurteilungspegel L gemall TA-Larm darf den anteiligen Beurteilungspegel L.}
nicht Gberschreiten.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Bericht VG
6550-1 vom 09.05.2019 der Peutz Consult GmbH, Dusseldorf zugrunde.

Eingeschriankte Gewerbegebiete GE 1* und GE 2*

Das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 2* sind nur solche Gewerbebetriebe
zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren [§ 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 8 Abs. 2
BauNVO].

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3*

Gliederung nach Abstandserlass (I - VI)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* sind die nachfolgend aufgefuhrten Betriebsarten so-
wie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | — VI (Ifd.
Nrn. 1 - 199) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007, Seite
659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Ausnahmsweise kdnnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse VI (Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 161 - 199) zugelassen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass z. B. durch besondere technische Malknahmen und/oder
durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vo-
raussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO, § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 3* sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, wel-
che die in Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwel-
len unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 8 BauNVO].

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*

Gliederung nach Abstandserlass (I — V)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* sind die nachfolgend aufgefihrten Betriebsarten so-
wie Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | - V (Ifd.
Nrn. 1 - 160) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007 Seite
659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 8 BauNVO].

Ausnahmsweise kdnnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse V (Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 81 - 160) zugelassen werden, wenn im Einzelfall
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1.3

nachgewiesen werden kann, dass z. B. durch besondere technische MalRnahmen und/oder
durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vo-
raussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO, § 8 BauNVOl].

Storfallbetriebe

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 4* sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, wel-
che die in Anhang | Spalte 4 der Stérfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwel-
len unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 8 BauNVO].

Eingeschranktes Industriegebiet GI*

Gliederung nach Abstandserlass (I — 1V)

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind die nachfolgend aufgeflihrten Betriebsarten sowie
Anlagen mit einem vergleichbaren Emissionsgrad nicht zulassig: Abstandsklasse | - IV (Ifd. Nrn.
1 - 80,) der Abstandsliste 2007 zum Runderlass des Ministers fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007, veroffentlicht in MBL NRW 2007 Seite
659 [§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, § 9 BauNVO].

Ausnahmsweise kdnnen im eingeschrankten Industriegebiet GI* auch Betriebsarten der Ab-
standsklasse IV (Abstandsliste 2007, Ifd. Nrn. 37 - 80) zugelassen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen werden kann, dass z. B. durch besondere technische Malinahmen und/oder
durch Betriebsbeschrankungen (z. B. Verzicht auf Nachtarbeit) die Emissionen soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden. Das Vorliegen dieser Vo-
raussetzung ist im Genehmigungsverfahren gutachterlich nachzuweisen [§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO, § 8 BauNVO].

Storfallbetriebe

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig, welche
die in Anhang | Spalte 4 der Storfallverordnung (12. BImSchV) genannten Mengenschwellen
unterschreiten [§ 1 Abs. 9 BauNVO, § 9 BauNVO].

Einzelhandel

Im eingeschrankten Industriegebiet GI* sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Hiervon aus-
genommen sind Verkaufsstellen, die in unmittelbarem betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- und anderen Gewerbebetrieben stehen und baulich untergeordnet sind [§ 1 Abs. 5 und
9 BauNVO; § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQ]. Eine bauliche Unterordnung ist gegeben bei einer Ver-
kaufsstelle, die bis zu 15% der genehmigten Geschossflache des Ubergeordneten Betriebs ein-
nimmt und bis zu 100 m? Verkaufsflache aufweist.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes [§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO; § 9 Abs. 3 BauNVO].
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Larm-Emissionskontingente (Lgx)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maldgeblichen Im-
missionsorten auf’erhalb des Plangebietes wird fir die Teilflachen im eingeschrankten Indust-
riegebiet jeweils ein Emissionskontingent Lex gemaf DIN 45691 festgesetzt.

Baugebiet Teilflache (TF) Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]
Tags Nachts
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) | (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
GI* TF 5.1 61 46
GI* TF 5.2 60 47

Ausgehend vom im Lageplan gekennzeichneten Bezugspunkt sind die nachfolgenden Zusatz-
kontingente Lek, us, j fur den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt. Fur in den im Plan darge-
stellten Richtungssektoren A bis J liegende Immissionsorte darf in den Gleichungen (6) und (7)
der DIN 45691 das Emissionskontingent L(EK) der einzelnen Teilflachen durch L(EK) + L(EK,
zus) ersetzt werden.

Bezugspunkt X=32338698,67 Y=5675293,82 Zusatzkontingente

(ETRS89/UTM) [dB]

Bezeichnung Richtungsvektor | Richtungsvektor t

1 2 ags nachts

Sektor A 1,0° 20,4° 4 7
Sektor B 20,4° 157,8° 9 24
Sektor C 157,8° 168,4° 6 7
Sektor D 168,4° 179,5° 0 5
Sektor E 179,5° 182,1° 0 0
Sektor F 182,1° 216,0° 1 3
Sektor G 216,0° 278,2° 3 3
Sektor H 278,2° 324,0° 0 1
Sektor | 324,0° 349,1° 0 2
Sektor J 349,1° 1,0° 0 8

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch
genommenen Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lex und der Zusatzkontingente
die zulassigen Beurteilungspegel L,,;der Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

Lrj =101g 310 O1tgy i " Lek s 725, 9B dB
I
mit L, = zulassiger Beurteilungspegel bzw. Immissionskontingentin dB(A)

Lek, i = Emissionskontingent der Teilflache i
Lek, zus, j = Zusatzkontingent
AL ; = Abstands- / Flachenkorrekturmafd

AL;;j=-10Ig (Si/ (4 T s%j)) dB
Si = GroRe der Teilflache TF; in m?
Si,j = Abstand zwischen dem Teilflachenmittelpunkt i und

dem Immissionsort j in m

Ein Vorhaben erfiillt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn der Be-
urteilungspegel L; jdieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA Larm an den mafgebli-
chen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzkriterium der DIN 45691).

Zum Nachweis der Einhaltung des zuldssigen anteiligen Beurteilungspegel L, j ist im jeweiligen
bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren
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21

2.2

23

24

25

eine betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des An-
hangs zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-Larm — vom 26.08.1998 durch-
zufuhren. Der Beurteilungspegel L gemald TA-Larm darf den anteiligen Beurteilungspegel L;;
nicht Gberschreiten.

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung, Bericht VG
6550-1 vom 09.05.2019 der Peutz Consult GmbH, Dusseldorf zugrunde.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB, §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO

Hoéhe baulicher Anlagen
Bezugspunkte flr die Hohenfestsetzung

Oberer Bezugspunkt fur die Festsetzung von Gebaudehdhen ist die Firsthohe bei geneigten
Dachern bzw. die Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Grundflachenzahl

Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen in den Gewerbe- und Industriegebieten

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GE 1* und GE 4* sowie im eingeschrankten Indust-
riegebiet GI* darf die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden [§ 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVOQO].

Gelandehohe

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gelandehdhen durfen in allen Baugebieten um bis zu
0,3 m uber- bzw. unterschritten werden. In den festgesetzten Mischgebieten durfen die in der
Planzeichnung festgesetzten Gelandehdhen zur Ausbildung von Terrassen oder Eingangsbe-
reichen von Wohnungen um bis zu 0,8 m Gberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse
Hinweis zur Gelandeoberfliche

Bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse sind die festgesetzten Gelandeoberflachen maf3-
gebend (siehe Planzeichnung).

Technische Aufbauten

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO koénnen die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen durch tech-
nische Aufbauten - z. B. Antennen, Aufzugsuberfahrten, Kamine, Liftungseinrichtungen, Ober-
lichter - auf den baulich zugeordneten Dachflachen um bis zu 3,0 m Gberschritten werden. Die
Dachaufbauten missen mindestens 3,0 m von der GebaudeaulRenwand des obersten Geschos-
ses zurlcktreten.
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3.1

3.2

3.3

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen und Baulinien
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Baulinien

Die AuRenwande von technischen Aufbauten auf den obersten Geschossen miissen mindes-
tens 3 m hinter die festgesetzten Baulinien zurticktreten [§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO].

Foyer, Windfang

Eingeschossige Eingangsbauteile im Erdgeschol’ (z. B. Foyer, Windfang) und die dazugehdri-
gen Flachen im Untergeschoss (z. B. Kellerabgang) bis zu einer Gesamtgrundflache von jeweils
nicht mehr als 20 m? durfen ausnahmsweise die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen bis
zu 3 m Uberschreiten [§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO].

Terrassen, Balkone und Loggien in den festgesetzten Mischgebieten

Terrassen, Balkone und Loggien durfen die festgesetzten Baugrenzen zu den Innenhoéfen (A) —
(E) um bis zu 1,5 m Uberschreiten. [§ 23 Abs. 3 BauNVO]. AuRenwohnbereiche dirfen nur zu
allseitig umbauten Innenhdfen errichtet werden (siehe TF 9.3.)

Flachen fur Stellplatze und Garagen, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Stellplatze fur PKW und motorisierte Zweirader sowie Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze fur PKW und motorisierte Zweirader sind in den Mischgebieten MI 1
und MI 2 sowie in dem eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* ausschlieRlich unterhalb der
Gelandeoberflache in Tiefgaragen (TG) sowie oberhalb der Gelandeoberflache innerhalb der
festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) zulassig [§ 12 Abs. 6 BauNVO].

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GE 1* sind in-
nerhalb des festgesetzten Bereichs flr Tiefgaragen (TG) aulderhalb der durch Baugrenzen ein-
gefassten Uberbaubaren Flachen Lagerflachen, Keller, Abstellrdume, Technik- und Neben-
raume bis zu einer maximalen Flache von 20% der verbleibenden Tiefgaragenflache zulassig.

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

Far den mit GFL 1 (innere Erschlielung des Mischgebietes) gekennzeichneten Bereich gilt:
- Gehrecht fur die Allgemeinheit,

- Fahrrecht fur die Anlieger der Mischgebiete MI 1 und Ml 2,

- Fahr- und Leitungsrecht fir die Versorgungstrager;

Far den mit GFL 2 gekennzeichneten Bereich gilt:

- Gehrecht fur die Allgemeinheit,

- Fahrrecht fur die Anlieger der Mischgebiete MI 1 und Ml 2 sowie des Gewerbegebietes
GE 27,

- Fahr- und Leitungsrecht fur die Versorgungstrager;

Far den mit G gekennzeichneten Bereich (GE1*, sudliches Plangebiet) gilt:
- Gehrecht fur die Allgemeinheit;
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6.1

6.2

6.3

71

offentliche Griinflachen und PflanzmaRBnahmen in den Baugebieten sowie fiir Teile bau-
licher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB

In allen Baugebieten sowie in 6ffentlichen Grinflachen sind bei Baum- und Gehdlzpflanzungen
standortgerechte Geholze zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

PflanzmaRBRnahmen im Mischgebiet

Je 350 m? nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen
(Hochstamm, Stammdurchmesser min. 18/20 cm in 1 m Hohe). Tiefgaragen sind, soweit sie
nicht mit Gebauden oder befestigten Aulenanlagen lberbaut werden, mit im Mittel 0,5 m Bo-
densubstrat und mindestens 0,3 m zu Uberdecken.

Offentliche Griinfliche im Teilgeltungsbereich Ost - Uferpark

Entlang des Hafenbeckens 1 ist ein im Mittel 30 m breiter Gelandestreifen als 6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Uferpark® (ca. 2,4 ha) festgesetzt. Die Festsetzungen sollen
den Uferpark mit zwei Teilbereiche sichern:

Offentliche Griinflache 1 — Uferpark / Naherholung

Innerhalb der ca. 1,2 ha grofden Flache entlang des Hafenbeckens 1 sowie im Bereich des Mo-
lenkopfs sind Wiesen, befestigte Wege und Platzflachen sowie Spiel- und Sportflachen zulassig.
Die mittlere Hohenlage der Flache liegt zwischen 36,0 und 36,5 m . NN.

Offentliche Griinflache 2 — Uferpark / Sichtschutzwall

Innerhalb der ca. 1,2 ha grof3en Flache ist ein landschaftlich gestalteter und bepflanzter Sicht-
schutzwall anzulegen. Durch geeignete Gelandemodellierung ist dieser Wall mit einer mittleren
Hohe von 40,0 m 4. NN zu errichten. Die Hohen kdénnen zwischen 38,0 m und 42,0 m . NN
liegen. Mindestens 70 % der Flache sind mit standort- und funktionsgerechten Geholzen, Bau-
men und Strauchern, Unterpflanzung zu bepflanzen. Auf den verbleibenden 30 % der Flache
sind Wiesen anzulegen.

Dachbegriinungen

Soweit es sich um Flachdacher von Hauptgebauden bis max. 10° Dachneigung handelt, sind
die Dachflachen des jeweils obersten Geschosses von Gebauden mit einer durchwurzelbaren
Magersubstratauflage, die eine Aufbaudicke von mindestens 10 cm je nach Vegetationsform als
Sedum-Moos-Kraut-Begrinung, Sedum-Kraut-Gras-Begriinung oder Gras-Kraut-Begriinung
hat, zu versehen.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energiequellen, flr erforderliche haustechnische Einrichtungen oder fir
Dachéffnungen und Dachfenster genutzt werden.

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Hafen

Die offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Hafen (H) im Norden des Plange-
bietes dienen dem Betrieb des Neuss-Dusseldorfer Hafens (u. a. Be- und Entladen von Binnen-
schiffen, Bahnbetrieb, KFZ-Verkehr etc.).
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7.2

7.3

8.1

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Hafenpromenade
Auf der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Hafenpromenade® (HP) sind fol-
gende Nutzungen zulassig:

- Fulganger- und Fahrradverkehr,

- Ver- und Entsorgungsverkehr,

- Verkehre der nérdlich angrenzenden Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Hafen",
- Spiel - und Aufenthaltsbereiche,

- AuBengastronomie.

Freistellung von Bahnzwecken (Bedingung gem. § 9 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind zurzeit fir Anlagen der Hafenbahn gewidmet.
Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen fir diese Flachen sind erst zuldssig,
wenn die Flachen von Bahnzwecken freigestellt sind.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Passiver Schallschutz

Entsprechend den maRgeblichen Aul3enlarmpegeln L, (siehe Blatt 5 ,Immissionsschutz fir Nut-
zungen im Tagzeitraum® bzw. Blatt 6 ,Immissionsschutz fur Nutzungen im Tag- und Nachtzeit-
raum“) gemall DIN 4109-1:2018-01 sind in allen festgesetzten Baugebieten passive Schall-
schutzmalRnahmen an den Aulienbauteilen zu treffen. [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB].

Die Anforderung an das gesamte bewertete Bauschalldammmal R’ wges berechnet sich abhan-
gig von der Nutzungsart des zu schitzenden Raumes aus dem malfigeblichen AuRenlarmpegel
wie folgt:

R,wges = I—a - KRaumart

Bettenraume in Aufenthaltsraume in Biiroraume und Ahnli-
Krankenanstalten und | Wohnungen; Uber- ches
Sanatorien nachtungsraume; Un-
terrichtsraume und
Ahnliches
KRaumart [dB] 25 30 35

Mindestens einzuhalten ist dabei R wges = 35 dB fur Bettenrdume und R’wges = 30 dB fur Aufent-
haltsraume von Wohnungen und Buros.

Das nach o. a. Gleichung berechnete gesamte Bau-Schallddmmmalf R wges bezieht sich auf ein
Verhaltnis von Gesamtflache des Aul3enbauteils (Fassade) Sk zur Grundflache des Aufenthalts-
raumes Sgvon 0,8. Fur andere Verhaltnisse ist R'wges um den Faktor Ka. bei der Detailauslegung
zu korrigieren:

KaL=10 |Og (SG/ 0,8 SF)

Die daraus resultierenden Bauschalldammmalie einzelner unterschiedlicher Aul3enbauteile o-
der Geschosse kdnnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Geneh-
migungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird.
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8.2

8.3

8.4

Schallgedammte Luftung

Die Liftung von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 in den festge-
setzten Baugebieten ist durch schallgedammte Liftungseinrichtungen oder durch gleichwertige
MaRnahmen sicherzustellen.

Die Einhaltung der Innenschallpegel gemaf VDI-Richtlinie 2719 ist im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

AuBenwohnbereiche in den Mischgebieten

In den festgesetzten Mischgebieten durfen AulRenwohnbereiche nur in allseitig umbauten In-
nenhofen (A) bis (E) errichtet werden. Der Innenhof, in dem Aufienwohnbereiche errichtet wer-
den, muss baulich allseitig in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut sowie missen die festge-
setzten Larmschutzwande um den betroffenen Innenhof hergestellt sein [§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr.
2 BauGB].

Ausschluss offenbarer Fenster

In den festgesetzten Mischgebieten sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen im
Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig.

Davon abweichend sind o6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN
4109-1:2018-01 zulassig:

- zu den Innenhofen (A) und (E), wenn der jeweilige Innenhof baulich allseitig in der festgesetz-
ten Mindesthéhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffenen Innen-
hof hergestellt sind

und

- zu den Innenhdfen (B), (C) und (D), wenn die Innenhdfe (B), (C) und (D) jeweils baulich allseitig
in der festgesetzten Mindesthéhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um die
Innenhdéfe (B), (C) und (D) hergestellt sind.

Weiterhin zulassig sind 6ffenbare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-
1:2018-01 in Fassaden an den gekennzeichneten Baulinien (siehe Blatt 5 ,Immissionsschutz
fur Nutzungen im Tagzeitraum® bzw. Blatt 6 ,Immissionsschutz fur Nutzungen im Tag- und
Nachtzeitraum®) unter folgender Mal3gabe:

- auf der H6he von Innenhof (A) und (E), wenn der jeweilige Innenhof baulich allseitig in der
festgesetzten Mindesthdhe umbaut sowie die festgesetzten Larmschutzwande um den betroffe-
nen Innenhof hergestellt sind

und

- auf der Hohe der Innenhéfe (B), (C) und (D), wenn die Innenhéfe (B), (C) und (D) jeweils
baulich allseitig in der festgesetzten Mindesth6he umbaut sowie die festgesetzten Larmschutz-
wande um die Innenhdfe (B), (C) und (D) hergestellt sind.

In den eingeschrinkten Gewerbegebieten und im eingeschrankten Industriegebiet sind 6ffen-
bare Fenster zu schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 unzulassig.
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8.5

8.6

9.1

Larmschutzwéande in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass die festgesetzten Larmschutzwande ein
Schalldammmal von mindestens 25 dB haben miissen. Die Oberkante der Larmschutzwande
ist mit einer H6he von 57,7 m U NN festgesetzt.

Gewerbliche Immissionen in den Mischgebieten

Fur in den Mischgebieten zulassige, gewerbliche Nutzungen, deren AuRenbauteile an die all-
seitig umbauten Innenhdfe (A) — (E) angrenzen, ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen, dass die Gerauschimmissionen jeder Nutzung einen um 15 dB(A) reduzierten anteiligen
Immissionsrichtwert der TA Larm an den umliegenden Immissionsorten zum Tag- und Nacht-
zeitraum nicht tGberschreiten.

Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 BauO NRW 2018

Mischgebiete im Teilgeltungsbereich West
Larmschutzwand

Die in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 festgesetzten Larmschutzwande sind ausschlief3lich
mit transparenten und durchsichtigen Materialien zulassig.

Fassade
Fir die auRere Gestaltung der Hauptbaukoérper der Hofe A — D sind ausschlielich zulassig:

- Ziegel, Putz- und Sichtbetonflachen in roten, rot-braunen, erdfarbenen (z. B. Sand, Ocker)
und weild bis warm-grauen Farbtdnen.

Davon ausgenommen sind lediglich untergeordnete Bauteile wie z. B. Balkone, Pergolen sowie
Fassadenpaneele (insbesondere fur die Tor-Zwischenbauten am Hafen).

Sockelzone

Fir die eingeschossige Sockelzone der Gebaude, d.h. vom FulRpunkt der aufgehenden Wand
bis zur Unterkante der Fenster im 1. OG sind ausschliel3lich Ziegel, Ziegelklinker in roten und
rot-braunen Farbtonen zulassig (z.B. “Rot-Blau-bunt®, “Zechenbrand®, ,Terrakotta®).

Dach
Fir die Dacher von Hauptbaukérpern sind ausschlieRlich Flachdacher mit einer Dachneigung
bis héchstens 8° zulassig. Technische Aufbauten auf Dachern sind einzuhausen.

Mauern, Stitzmauern, Hafenkante
Zur aulleren Gestaltung von Stutzmauern, Hochwasserschutzmauern, Aufdentreppen u. a. sind
ausschliellich Ziegel, Sichtbeton oder Naturstein zulassig.

Nebenanlagen
Fur die auere Gestaltung von Nebenanlagen (Fahrradschuppen, Hausmdllbehalter, Schuppen

fur Gartengerate, Freisitze, Pergolen, Liftungs6ffnungen etc.) sind ausschlie3lich verzinkte Me-
tallelemente, lackierte Oberflachen (Metall-, Wellblech, Faserzementplatten, Sperrholzplatten)
in den Farben hell- bis dunkelgrau, Sichtbeton (glattgeschalt), Sichtmauerwerk (Ziegel rot) oder
naturbelassenes Holz (z. B. Larche) zulassig.
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Millsammelbehalter

Mullsammelbehalter sind mit standortgerechten Hecken mit einer Hohe von mindestens 1,80 m
und mit 3 Pflanzen je m einzugrinen. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzaune bis zu einer
Hohe von 1,8 m innerhalb der Hecke nur zur Seite der Millsammelbehalter zulassig. Pflanzen-
auswahl: Hainbuche, Buche, Liguster.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als standortgerechte Hecken mit einer Héhe von maximal 1,80 m und mit 3

Pflanzen je m zulassig. Zaune sind als Draht- oder Stabgitterzaune innerhalb der Hecke nur
hausseitig zulassig. Pflanzenauswahl: Hainbuche, Buche, Liguster.

Kennzeichnungen

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1 (DIN 4149).

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Blatt 7)

Im gesamten Plangebiet besteht der Untergrund im oberen Bereich zunachst aus Altablagerun-
gen. Zudem befinden sich im Bereich der Hafenmole im tieferen Untergrund nach durchgefiihr-
ten Sanierungen Restbelastungen mit Mineraldl und Teerdl.

Alle kunftigen Eingriffe in die Altablagerungen sind durch einen Gutachter zu begleiten, der den
ggf. erforderlichen Arbeitsschutz und eine den abfallrechtlichen Bestimmungen konforme Ver-
wertung / Entsorgung des anfallenden Aushubes sicherstellen muss. Bei groReren Tiefbaumal}-
nahmen ist vorab ein Aushub- und Verwertungskonzept zu erstellen, das mit dem Bauantrag
einzureichen ist.

Teilgeltungsbereich West:

Im Teilgeltungsbereich West sind folgende Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet (siehe
Planzeichnung Blatt 8 ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind“):

- Ne-0351_AS: Neusser Lagerhausgesellschaft

- Ne-0352_AS: Sagewerk

- Ne-0353_AA: Gleisanlage zwischen Werhahn und Rheinhafen

- Ne-0354_AA: Hafenzufahrt von Rheintorstrafe und Flache des Regenklarbeckens
- Ne-0355_AA: Lagerflache im Stden

- Ne-0358_AA: Gleisanlage zwischen Rheinhafen und Nummern 351 und 359

- Ne-1049_AA: Dusseldorfer Straflde; Aufschiittung

- Ne-1066_AA: RheintorstralRe; unsystematische Ablagerung (Trimmerschutt)

- Ne-1068_AA: Rheintorstralie; unsystematische Ablagerung

Teilgeltungsbereich Ost:

Im Teilgeltungsbereich Ost sind innerhalb des Altstandortes Ne 333,01 in groRerer Tiefe ver-
bliebene Restbelastungen von 4 Mineraldlschaden und eines Teerdlschadens gekennzeichnet
(siehe Planzeichnung Blatt 8 ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind®).

- Ne-333,01_AS: IndustriestralRe

- Ne-1065_AA: IndustriestralRe; Verfillung

- Ne-1069_AA: Industriestral3e; unsystematische Ablagerung
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IV

- Ne-1070_AA: IndustriestralRe; Aufschuttung
- Ne-1071_AA: Industriestral’e; unsystematische Ablagerung
- Ne-1072_AA: Industriestral’e; unsystematische Ablagerung

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke
Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Baudenkmaler, die in die Denkmalliste der Stadt Neuss
eingetragen sind. Bei den unter Schutz gestellten Gebauden handelt es sich um das Stiickgut-
lagerhaus, Teile des Getreide-Lagerhauses und die Getreide-Verladeanlage der ehemaligen
Neusser Lagerhausgesellschaft Diisseldorfer Strale 1b (Ifd. Nr. 1/365).

Uberschwemmungsgebiete und Risikogebiete

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des durch ordnungsbehordliche Verordnung der Be-
zirksregierung Dusseldorf im Jahr 2017 gemal § 76 Wasserhaushaltsgesetz bzw. § 112 Lan-
deswassergesetz NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Rheins (HQ1o0), rechtes
Ufer von Rheinstrom-km 707,0 bis 857,7 und linkes Ufer von Rhein-km 711,2 bis 865,5.

Weite Teile des Plangebietes sind als Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten geman § 78b Absatz 1 WHG in der Hochwassergefahrenkarte des Landes erfasst.

Hinweise
Larm

Das Plangebiet ist erheblich durch Verkehrslarm der Rheintorstra3e/ Dusseldorfer Stralde sowie
durch Gewerbelarm aus dem Neusser Hafen vorbelastet. Die Orientierungswerte fir Verkehrs-
larm in Mischgebieten gemafy DIN 18005 werden an der Rheintorstrale/Dusseldorfer Stralle
teilweise sowohl tags als auch nachts Uberschritten. Die Orientierungswerte fir Gewerbeldrm in
Misch- und Gewerbegebieten gemafl DIN 18005 werden zur Nachtzeit Uberschritten. Nahere
Einzelheiten sind der schalltechnischen Untersuchung der Beratenden Ingenieure Peutz Con-
sult vom 09.05.2019 (Bericht VG 6550-1) zu entnehmen. Die schalltechnische Untersuchung
kann bei der Stadt Neuss, Stadtplanungsamt, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.

Geruch

Das Plangebiet ist durch Geriiche vorbelastet, wobei gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gesichert sind. Nahere Einzelheiten sind der Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Rah-
men des Heilungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 456 vom 29.05.2020 (ANECO, Bericht 20
0297 P) zu entnehmen. Das Gutachten kann bei der Stadt Neuss, Stadtplanungsamt, innerhalb
der Offnungszeiten eingesehen werden.

Bei der Beurteilung, ob schéadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen hervorge-
rufen werden, ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgrund der Prédgung des Gebiets
durch die Vorbelastung die vom Geruchsgqutachten ermittelte Geruchsbelastung als Immissi-
onswert anzusetzen
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3. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bombenabwiirfe. Eine Uberpriifung der zu (iberbauenden Flachen auf Kampfmittel
wird empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Ge-
ldndeniveau von 1945 abzuschieben.

Generell sind die Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. Die zu-
standige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle ist dann unverzuglich zu verstandigen. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mecha-
nischen Belastungen (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindung, Verbauarbeiten, 0.3.) wird eine Si-
cherheitsdetektion empfohlen.

4, Grundwassermessstelle

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine aktiven Grundwassermessstel-
len. An der Industriestralle slidostlich des Plangebietes befindet sich die aktive Grundwasser-
messstelle 6551991 sowie an der Rheintorstralle studwestlich des Plangebietes die aktive
Grundwassermessstelle 6553951.

5. DIN Normen

Alle genannten DIN-Normen liegen bei der Stadt Neuss im Stadtplanungsamt innerhalb der Off-
nungszeiten zu jedermanns Einsicht bereit oder kénnen beim Beuth-Verlag, Burggrafenstralle
6, 10787 Berlin bezogen werden.

6. GroRe der Baugebiete

Teilgeltungsbereich West:

- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1* rd. 4.800 m?
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 2* rd. 6.700 m?
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 3* rd. 5.900 m?
- M1 rd. 3.900 m?
- M2 rd. 14.000 m?

Teilgeltungsbereich Ost
- eingeschranktes Gewerbegebiet GE 4*  rd. 57.000 m?
- eingeschranktes Industriegebiet GI* rd. 33.000 m?

7. Baugebietsiibergreifende Gliederung der Gewerbe- und Industriegebiete
gemaR § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Die festgesetzten eingeschrankten Gewerbe- und Industriegebiete im Plangebiet sind geman
§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO im Verhaltnis zueinander und zu weiteren Gewerbe- und Industrie-
gebieten in Neuss getroffen. Nordlich des Plangebietes im stadtischen Bezirk 22 ,Barbaravier-
tel“ befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 161 (Rechtskraft 09.10.1970)
Gewerbegebiete (Gemarkung Neuss / Flur 59 / Flurstlicke 63, 69, 98, 99, 73, 75, 78, 104, 105,
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11.

133 (tlw.), 145, 177, 199, 200, 227, 228, 229, 230, 252, 257, 266 (tlw.), 270, 293, 298, 299, 304,
306, 309, 310) und ein Industriegebiet (Gemarkung Neuss / Flur 59 / Flurstlicke 5, 6, 9 (tlw.),
19, 141 (tlw.), 149, 290 (tlw.), 289, 291, 292 (tlw.)). In diesen Baugebieten sind gewerblich-
industrielle Nutzungen ohne Einschrankungen zulassig.

Baumschutzsatzung

Eingriffe an Baumen, die der Baumschutzsatzung unterliegen, sind gemafR Vorgaben der stad-
tischen Baumschutzsatzung auszugleichen.

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutz-
barem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Beim Ausbau
der Bdden, bei Trennung des Ober-und Unterbodens sowie der Bodenschichten unterschiedli-
cher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des Bodenmaterials ist DIN 19731 zu
beachten.

Es wird auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von
Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Rhein-Kreises Neuss unverzuglich zu
informieren. Auffalligkeiten kdénnen sein: geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die
durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder
Schmiermitteln, strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfal-
len.

Alle baulichen Eingriffe in Altstandorte bzw. Altablagerungen sind durch einen Altlastenfachgut-
achter zu begleiten.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3en-
stelle Overath, Gut Eichthal , 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unver-
ziiglich zu melden.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverédndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fiir Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Besonders zu beachten sind die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
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12.

13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

Beim baubedingten Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind besondere Schutz- und Si-
cherungsmaRnahmen zu treffen. Die Lagerung von Kraftstoffen, Olen sowie das Betanken von
Baufahrzeugen und Maschinen sollen nur auf versiegelten Flachen oder sonstigen gegen Le-
ckagen im Erdreich gesicherten Flachen erfolgen.

Starkregenereignisse

Da jedes Gebiet in der Stadt von Starkregenereignissen und infolge dessen von urbanen Uber-
flutungen betroffen sein kann, wird der Schutz der Gebaude vor eindringendem Oberflachen-
wasser durch geeignete bauliche und/oder technische MaRnahmen empfohlen.

Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung zu diesem Bebauungsplan erstellt (KéIner Biro
fur Faunistik, November 2018).

Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegetationsflachen
Notwendige Fall-, Rodungs- und RaummafRnahmen dirfen nicht innerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit wildlebender Vogelarten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres statt-
finden.

Okologische Baubegleitung: Kontrolle der Flicheninanspruchnahme, Vergrimung
Sollte die unter 13.1 genannte zeitliche Beschrankung begriindet nicht eingehalten werden kon-
nen, ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen, dass vor Beginn der Flachenbe-
anspruchung keine Brutaktivitaten stattfinden. Fir den im Bereich der Schotterflachen briten-
den Flussregenpfeifer sind zur Verhinderung einer Brutansiedlung frihzeitig geeignete Vergra-
mungsmalnahmen (z. B. Einbringen von Pflocken mit Flatterband in einem Raster von maximal
10 m x 10 m) durchzufuhren.

Kontrolle der Quartiernutzung durch die Zwergfledermaus

Da bisher das Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus im Bereich des denkmalgeschitz-
ten Speichergebaudes nicht genau lokalisiert werden konnte, sind vertiefende Untersuchungen
hinsichtlich des genauen Standortes und der Nutzung durchzufihren. Diese Erhebungen sind
erforderlich, um den mdglichen Erhalt vorhandener Quartiere zu prifen, eine unmittelbare Ge-
fahrdung von Tieren maéglichst effizient zu vermeiden und den notwendigen Kompensationsbe-
darf zu ermitteln.

Kontrolle von Fledermausquartieren vor Umbau/Sanierung auf aktuelle Nutzung
Unmittelbar vor Umbau oder Sanierung der vorhandenen Gebaudestrukturen ist eine Kontrolle
der Quartiere des Grofien Abendseglers und der Zwergfledermaus durchzuflhren, um etwaige
Totungstatbestande zu vermeiden bzw. das Toétungsrisiko erheblich zu mindern. Sollte der Er-
halt von Quartieren nicht mdglich sein, dirfen diese zum Zeitpunkt des baulichen Eingriffs nicht
genutzt sein. Im Bedarfsfall ist z. B. durch eine Verhangung sicherzustellen, dass Tiere auf an-
dere Quartiere ausweichen.

Kontrolle der Gebaudestrukturen vor Umbau/Sanierung auf Brutvorkommen

Da die Gebaudestrukturen auch von Vogelarten zur Brut genutzt werden, darf die Inanspruch-
nahme der Gebaude nur au3erhalb der Brutzeit erfolgen, damit keine Brutplatze zerstért oder
Jungvdgel getdtet werden. Hierdurch kdnnen zudem Eingriffe zur Wochenstubenzeit der Fle-
dermdause vermieden werden. Sollte diese zeitliche Beschrankung begriindet nicht eingehalten
werden konnen, ist durch eine Kontrolle sicherzustellen, dass die Gebaudestrukturen vor Be-
ginn der Umbau- oder Sanierungsmafinahmen nicht von Brutvoégeln genutzt werden.
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Vermeidung von Vogelschlag

Sollten im Zuge der BaumalRnahmen gréRRere Glaselemente Verwendung finden, ist durch eine
Fachperson (Biologe) eine Bestatigung einzuholen, dass die vorgesehenen Glaselemente und
Scheiben im Hinblick auf Vogelschlag zu keinem erhéhten Kollisionsrisiko fuhren. Sollte eine
signifikante Steigerung des Toétungsrisikos fir Vogelarten nicht ausgeschlossen werden kon-
nen, kann durch den Einsatz entspiegelter Glaser mit einem geringen Auf3enreflexionsgrad oder
mit Markierungen versehene Vogelschutzglaser gewahrleistet werden, dass artenschutzrechtli-
che Konflikte umgangen werden.

Vorgezogene funktionserhaltende AusgleichsmaRBnahmen (CEF-MaRnahmen)

Bezlglich der CEF-Mallnahmen werden soweit erforderlich nach § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB an-
stelle von Festsetzungen vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete Ma3nahmen auf
von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen.

Auf einer Flache Teilfldehe von circa 20-000-18.000 m? desFlurstiicks-85 der Flurstiicke 4, 5,
7 und 8, Flur 43 7, Gemarkung Grmtinghausen-Uedesheim sind die im Artenschutzgutachten
beschriebenen CEF-MalRnahmen fir die planungsrelevanten Vogelarten Bluthanfling und Fluss-
regenpfeifer vor Inanspruchnahme der Baugebiete herzustellen.

Falls der Erhalt vorhandener Fledermausquartiere beim Umbau/der Sanierung des Gebaude-
komplexes im nordwestlichen Vorhabenbereich unter Bericksichtigung der unter Punkt 13.3
und 13.4 genannten Vermeidungsmaflnahmen nicht maoglich ist, sind entsprechende Ersatz-
quartiere zu schaffen.

Je Verlust eines Quartiers des Grof3en Abendseglers ist die Installation von 5-10 geeigneten
Fledermauskasten unterschiedlicher Art, Hbhe (mindestens 3 m) und Exposition an Gebauden
im Plangebiet vorzunehmen. Hierbei ist auf glinstige An- und Abflugmdglichkeiten zu achten.
Die Kasten sind jahrlich zu reinigen und auf Funktionsfahigkeit zu prfen.

Je Verlust eines Quartiers der Zwergfledermaus muss zudem an den Gebauden im Plangebiet
mindestens die finffache Menge an Ersatzquartieren (z. B. Verschalungen, Flachkasten oder
Fassadenkasten) geschaffen werden. Die neu zu schaffenden Quartiere sollen mindestens in 3
m Héhe, nach Stden oder Osten exponiert sowie mit der Anflugéffnung nahe einer Haushecke
oder anderer auffalliger Strukturen angelegt werden, um unbefugte Eingriffe zu vermeiden und
den Tieren das Auffinden des Quartiers zu erleichtern. Die Vorrichtungen sind alle funf Jahre
auf Funktionsfahigkeit zu prufen.

Die funktionserhaltenden MaRnahmen fiir Flederméause sind nicht erforderlich, wenn die im
Plangebiet bestehenden Quartiere erhalten werden.

Richtfunkstrecken

Durch das Plangebiet verlaufen 14 Richtfunkstrecken der Telefonica Germany GmbH. Bei der
Errichtung von Baukérpern und der Einrichtung von Baustellen, insbesondere im Hinblick auf
Baukréne, ist darauf zu achten, dass eine Beeintrdchtigung der vertikalen Sicherheitskorridore
der Richtfunkverbindungen vermieden wird.



