STADT NEUSS

DER BURGERMEISTER
61/066/2020
Dringlichkeitsentscheidung Nr. 307
Dienststelle 61 - Amt fiir Stadtplanung
Berichterstatter/-in Herr Biirgermeister Breuer
Betreff: Dringlichkeitsentscheidung Nr. 307 - Bebauungsplan Nr. 484 —

Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-Krankenhaus -
Auslegungsbeschluss

Dringlichkeitsentscheidung

Eine ordnungsgemaRe Einberufung von Rat und Hauptausschuss ist in absehbarer Zeit - auch bei
verkurzter Ladungsfrist - nicht mdglich, da aufgrund der derzeitigen Lage im Zusammenhang mit der
Ausbreitung des Coronavirus der Schutz der Mitglieder der Gremien und der Vertreter der Verwal-
tung nicht gesichert ist. Mithin kénnen die Gremien nicht beschlussfahig zusammenkommen und
Entscheidungen treffen. Auf die Erlasslage des Landes NRW sowie die allgemeinen Verfligungen
der Stadt Neuss wird verwiesen.

Zur Verhinderung erheblicher Nachteile oder Gefahren fir die Stadt Neuss und zur Aufrechterhal-
tung der Handlungsfahigkeit von Rat und Verwaltung trifft daher der Birgermeister zusammen mit
nachfolgenden Mitgliedern des Stadtrates gemaR § 60 Abs. 1 GO NRW die folgende Dringlichkeits-
entscheidung:

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

Das ca. 14,7 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk 05 (Augstinusviertel). Es wird ndrdlich durch
die Nordkanalallee, stlich durch den Bergh&uschensweg, sudlich durch den Bebauungsplan Nr. V
372 - Augustinusviertel, Meertal und westlich durch die Obererft, bzw. die Bebauung am Selikumer
Weg begrenzt. Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Sobald eine ordnungsgeméfie Einberufung der Gremien wieder maéglich ist, wird die Dringlichkeits-
entscheidung in der néchsten méglichen Sitzung des Rates von diesem nachtraglich genehmigt.

Sachverhaltsdarstellung

Siehe hierzu die als Anlage beigefligte Beratungsunterlage.
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Begriindung fiir die Dringlichkeit in der Sache

Die Dringlichkeit ergibt sich aus dem Umstand, dass sowohl Kitaplatze als auch éffentlich geférder-
ter Wohnungsbau sowie weiterer Wohnraum (insgesamt ca. 600 WE) tiber den Bebauungsplan ge-
steuert werden und alle weiteren BaumafRnahmen von der Durchflihrung dieser Offenlage in ihrer
Zeitplanung abhangen. Eine Verlegung der Beschlussfassung in einen nachgelagerten Ausschuss
warde aufgrund von einzuhaltenden formellen rechtlichen Vorgaben und vor dem Hintergrund der
Sitzungsverfugbarkeiten im Kommunalwahljahr dazu filhren, dass das Gesamtverfahren und damit
auch der Bau von Kiten und Wohnungen mehrere Monate Verzug bekommen wiirden.

Anlagen
Beratungsunterlage 61/027/2020
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ﬁ ESTADT NEUSS

/' DER BURGERMEISTER
61/027/2020
Beratungsunterlage
Dienststelle 61 - Amt fiir Stadtplanung
Berichterstatter/-in Herr Beigeordneter Holters
Art der Beratung offentlich
Betreff Bebauungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel, Ehemaliges

St.-Alexius-Krankenhaus - Auslegungsbeschluss

Beratungsfolge

Gremium Datum Abstimmungsergebnis
Ausschuss fur Planung und 19.03.2020

Stadtentwicklung

Rat der Stadt Neuss 20.03.2020

Beschlussempfehlung

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

Das ca. 14,7 ha groRRe Plangebiet liegt im Stadtbezirk 05 (Augstinusviertel). Es wird ndrdlich
durch die Nordkanalallee, dstlich durch den Bergh&duschensweg, sudlich durch den Bebau-
ungsplan Nr. V 372 - Augustinusviertel, Meertal und westlich durch die Obererft, bzw. die
Bebauung am Selikumer Weg begrenzt. Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Sachverhaltsdarstellung

Die Neusser Bauverein AG beabsichtigt auf den ehemaligen Flachen des St. Alexius Kran-
kenhauses - eingefasst von der Nordkanalallee und dem Bergh&uschensweg im Stadtteil
Augustinusviertel - die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers ,Augustinuspark®. Ein diffe-
renziertes Angebot an Wohnformen und ergédnzenden Nutzungen wie betreutes Wohnen,
zwei Kindertagesstatten, einem Quartierstreff, verschiedenen Arztpraxen und kleine, nicht
wesentlich stérende gewerbliche Betriebe entsteht, das sowohl der hohen Nachfrage nach
altengerechtem, betreutem Wohnen in Mehrfamilienhdusern als auch nach Einfamilienh&u-
sern gerecht wird. Projektpartner ist die St. Augustinus Gruppe, welche ebenfalls Flachen
innerhalb des Plangebietes besitzt, mit den zu erhaltenden Bestandsgeb&uden der Kirche,
des Klosters und der Alexianer-Klausur. Sie ist auerdem Mieter und Sozialpartner bei weite-
ren sozialen Einrichtungen im Plangebiet. Das Plangebiet erfiillt im besonderen MaRe die
Rahmenbedingungen um neuen Wohnraum unter sozialen Aspekten, als auch unter Aspek-
ten des von breiten Schichten der Bevolkerung bezahlbaren Wohnungsbau zu entwickeln.
MaRgeblich hierbei sind die innenstadtnahe Lage, die gute Erreichbarkeit von Versorgungs-
einrichtungen des taglichen Bedarfs, sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Aber
auch das attraktive Angebot an wohnungsnahen Freiflichen und eine gute Anbindung an
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das Netz des offentlichen Nahverkehrs flihren im Ergebnis dazu, dass die Voraussetzungen
der Wohnungsbaufﬁrderungsbestimmungen des Landes NRW besonders gut erfillt werden.

Gleichzeitig eignen sich weite Teile des Plangebiets in besonderem MaRe, um attraktiven
hochwertigen Geschosswohnungsbau und Bauflachen fiir Einfamilienhausbau, auch freiste-
hende Einfamilienhauser, zu realisieren. Schwerpunkt bei der Entwicklung der Bauflachen ist
die Schaffung einer ausgewogenen und tragfahigen Mischung der Wohnungsangebote fiir
das gesamte Gebiet. Das Plangebiet ist in Bezug auf den Wohnungsbau eines der wichtigs-
ten stadtentwicklungspolitischen Projekte.

In Anlage 5 ist der Uberarbeitete stadtebaulicher Entwurf dargestellt. In Anlage 6 ist die Auf-
teilung in die verschiedenen Baufelder abgebildet. Hier ist abzulesen, welche Baufelder als
vorgezogene Baufelder (gelb umrandet, Baufelder L und D) vor Rechtskraft des Bebauungs-
plans gem. § 34 BauGB genehmigt werden konnten und firr welche Baufelder aufbauend auf
dem stadtebaulichen Wettbewerb im Jahr 2012 ein Hochbauwettbewerb durchgeftihrt wurde
(orange umrandet, Baufelder A1, A2, C2, G3, H1). Anhand der beiden Anlagen ist die ge-
plante Bebauung des Plangebietes zu erkennen.

Wohnungsmix

Im Plangebiet entsteht ein breit gefachertes Wohnraumangebot mit insgesamt ca. 610
Wohneinheiten fuir alle Bevélkerungsgruppen. Dabei entstehen ca. 30 Wohneinheiten durch
die Reaktivierung des Klosters und der Alexianer-Klausur als Wohngebaude fir unterschied-
liche soziale Nutzergruppen.. Im Neubau und der Umnutzung der Bestandsgebaude (ehem.
Hauptgeb&ude St. Alexius Krankenhaus, Alte Wascherei/ Alte Schreinerei) werden durch die
Neusser Bauverein AG ca. 580 Wohneinheiten entstehen. Davon werden ca. 60 Wohnein-
heiten als preisgiinstige EigentumsmaRnahmen (Wohnungen und Einfamilienhauser) und ca.
160 Wohneinheiten als éffentlich geférderte Wohneinheiten angeboten. Insgesamt entspricht
dies einem Anteil von ca. 27 % 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau und ca. 10 % preis-
gunstigen EigentumsmaRnahmen. Auf der gegenuberliegenden Seite des Alexianerplatzes
wird durch die Neusser Bauverein AG derzeit bereits das Leuchtenbergquartier mit ca. 80 %
geférdertem Wohnungsbau realisiert. Insgesamt entstehen so an diesem Standort ca. 280
offentlich geférderte Wohneinheiten.

Stadtebau

Die &uBere Bebauung entlang der Nordkanalallee und des Bergh&uschensweg bildet mit vier
Geschossen eine dichte schiitzende Struktur fiir das Innere des Gebietes. In Richtung Su-
den lockert sich die Bebauungsdichte mit maximal zwei bis drei Vollgeschossen weiter auf.
Zwei Hochpunkte bilden jeweils Gebsudeteile in den Baufeldern C2 und A2. Diese sollen als
markante Gebaude mit besonderer Architektur im Plangebiet wirken und markante Punkte

markieren. So befindet sich der Hochpunkt im Baufeld C2 in der Sichtachse sowie am Quar-
tierseingang am Berghéusghensweg wohingegen der Hochpunkt im Baufeld A2 den Ab-
schluss der Bebauung im Ubergang zur Erftaue darstellt.

Das Baufeld L mit 59 Wohneinheiten liegt unmittelbar an der Nordkanalallee und befindet
sich derzeit bereits kurz vor der Fertigstellung. Es entstehen vier Geb&ude im Geschoss-
wohnungsbau, wobei ein Anteil von ca. 56 % éffentlich geférdertem Wohnungsbau realisiert
wird. Ostlich schlieRt sich das Baufeld F an, welches ebenfalls im Geschosswohnungsbau
realisiert werden soll. In diesem Baufeld liegt auRerdem das Gebgude der ehemaligen Wa-
scherei und Schreinerei, welches zu einem Quartierstreff und Wohnungen umgenutzt wer-
den soll. AuBerdem sind zwei Tagespflegen sowie Gruppenwohnungen und éffentlich gefér-
derte Wohnungen geplant. Deren Anteil betrégt ca. 58 %.

Zwischen Baufeld L und F verlduft von der Nordkanalallee abgehend die Haupterschlie-
Bungsstrale als RingerschlieRung ins Plangebiet mit der Ankntipfung an den Berghaus-
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chensweg im Osten. Der von Norden nach Suiden verlaufende gradlinige Teil der Strake wird
von zwei Quartiersplatzen unterbrochen. Von der Nordkanalallee aus bis zum stidlichen
Quartiersplatz, welcher an die Erftauenlandschaft grenzt, wird die StraBe als griine Allee
ausgebildet. Der sidliche Platz soll ein hohes MaR an Aufenthaltsqualitit aufweisen und die
Verknupfung zwischen dem bebauten Gebiet und dem offenen Griinraum verstarken.

Ostlich von Baufeld F schlieRt sich Baufeld D an, in welchem sich das ehemalige Geb&dude
des St. Alexius Krankenhauses befindet. Dieses befindet sich derzeit bereits im Umbau. Die-
ser soll die ursprungliche Form des Krankenhauses wieder zum Vorschein bringen. Im Ge-
baude sind neben Wohnungen im Dachgeschoss, auf den weiteren drei Geschossen, Praxis-
réume flr verschiedene Facharzte geplant. AuRerdem gibt es im Erdgeschoss u.a. eine B4-
ckerei und eine Apotheke. Stdlich schliet sich im Baufeld gelegen ein L-formiges Gebaude
an, in welchem sich im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss die sechsgruppige Kindertages-
statte sowie im 3. und 4. Geschoss Wohnungen befinden. Zwischen dem Baufeld F und D ist
ein belebter langlicher Quartiersplatz geplant, welcher ausschlieBlich fur den FuR- und Rad-
verkehr freigegeben ist. Entlang des Quartiersplatzes befindet sich der Quartierstreff, sowie
die Béckerei mit AuBengastronomie und der Eingang zur Kindertagesstitte.

Ostlich des Baufeldes D schliefit sich das Baufeld C1 und sidlich gelegen das Baufeld C2
an. Die Baufelder entlang des Berghduschenswegs sind im Geschosswohnungsbau mit je-
weils ca. 70 % gefoérdertem Wohnungsbau geplant. Im Baufeld C2 befindet sich im Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss eine viergruppige Kindertagesstatte. Im Baufeld K, der Alexia-
ner-Klausur, werden neben der weiter bestehenden Kirchennutzung Wohnungen und Son-
derwohnformen entstehen.

Zwischen dem Grinraum an der Obererft und dem zu erhaltenden und aufzuwertenden
Klosterpark entstehen mit den Baufeldern A1, G1, G2 und G3 weitere Miet- und Eigentums-
wohnungen im Geschosswohnungsbau. Sudlich des Parks schlieBen sich Einfamilienhéuser
in Form von Kettenh&usern (Baufeld B1), Reihen- und Doppelhdusern (Baufeld H1) und frei-
stehenden Einfamilienh&usern (Baufeld H2) an. Jeweils ca. 50 % der Wohneinheiten in den
Baufeldern A1, G3 und H1 werden als preisginstige EigentumsmaRnahmen angeboten. Ost-
lich des Klosterparks schlief3t sich das Baufeld B2 an, in welchem neben Wohnungen teil-
weise seniorengerechtes, betreutes Wohnen angeboten werden soll.

Mobilitdt und Klimaschutz/ Energieversorgung

Neben der guten Anbindung an den OPNV durch eine angrenzende Haltestelle am Alexia-
nerplatz wird die Bereitstellung verschiedener Mietfahrzeuge durch E-Car- Sharing und E-
Lastenrader sowie offentliche E-Zapfs&ulen im Plangebiet erméglicht. Hierbei wird insbeson-
dere die Elektromobilitat in den Fokus gestellt.

Fur das gesamte Plangebiet sind im offentlichen StraRenraum insgesamt 5 Standorte fiir
Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge geplant. Diese werden zentral im nérdlichen Plangebiet
verortet. Die genauen Standpunkte werden noch ermittelt. Um auch in Zukunft eine Flexibili-
tét im Ausbau der Ladeinfrastruktur zu erhalten, werden zusétzlich in den StralRen Leerrohre
fir weitere mdgliche Ladestellen vorgesehen. Diese benétigte Stromversorgung durch eine
nachtragliche Aufristung wurde bereits in dem Strombedarf fiir das komplette Plangebiet
berlcksichtigt und kann somit von den geplanten Trafostationen im Gebiet auch gewahrleis-
tet werden. Neben den &ffentlichen Lades&ulen werden in den Tiefgaragen Stellplatze fur
Elektrofahrzeuge und ebenfalls Leerrohre zur flexiblen Aufriistung eingeplant werden.

Zusétzlich werden den Bewohnern im Plangebiet 5 Elektro-Mietfahrzeuge zur Verfugung
gestelit. Die festen Sammelstellplatze hierfur werden im Zufahrtsbereich zum Augustinuspark
bei Baufeld F verortet. Des Weiteren ist eine Sammelstelle fir E-Lastenrader im Bereich des
Quartierstreffs geplant. Fur das gesamte Quartier wird somit der Bewohnerschaft ein vielsei-
tiges und innovatives Mobilitdtsangebot zu Verfiigung gestellt, das den wechselnden Anfor-
derungen der Bewohnerschaft Rechnung tragen kann.
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Neben der klimafreundlichen Energieversorgung durch die Heizzentrale (Warme fir Heizung
und Wasser) in Baufeld L fur das gesamte Quartier kénnen zusatzlich Photovoltaikanlagen
(Gewinnung von Strom) auf den D&chern installiert werden. Um den Anforderungen eines
klimaschonenden Konzeptes auch insgesamt zu entsprechen, wird auf allen Flachdéchern
eine extensive Dachbegriinung geplant. In Baufeld C1 wird dariiber hinaus eine einfache
intensive Dachbegriinung verwirklicht.

Fur den Eingriff in den Naturhaushalt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca.
263 neue Bdaume gepflanzt und moglichst viele Grinflachen erhalten und neu angelegt.
Trotzdem ergibt sich ein 6kologisches Defizit, welches auf einer externen Ausgleichsflache
ausgeglichen werden soll. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Neuss und liegt
im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 485 — Holzheim, Kreitzer Stralle
— (Gemarkung Holzheim, Flur 13, Flurstiicke: 46 (tlw.), 48-51 (tlw.), 52-62, 193 (tiw.), 251,
633-634 (tlw.), 635-636, 640). Die Umsetzung wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Bisheriger Verfahrensverlauf und Biirgerbeteiligung

Stadtebaulicher Wettbewerb 2012

Der Rat der Stadt Neuss hat am 23.09.2011 den st4dtebaulichen Rahmenplan St.-Alexius-
Krankenhaus beschlossen. In gleicher Sitzung wurde weiter beschlossen, aufbauend auf den
Vorgaben des Rahmenplans einen stadtebaulichen Wettbewerb vorzubereiten. Die Stadt
Neuss hat daraufhin gemeinsam mit der Alexianer Brudergemeinschaft Neuss den Wettbe-
werb ausgelobt. Das Preisgericht tagte am 20.08.2012, um iber die sechs eingereichten
Arbeiten zu beraten und entschied, die Arbeit des Biiros Wick+Partner, Architekten und
Stadtplaner, Stuttgart, den 1. Preis zuzuerkennen. Die Wettbewerbsplanung ist im Zeitraum
Juni/Juli 2013 durch das Btiro Wick+Partner in Zusammenarbeit mit der Grundstiickseigen-
timerin und der Stadt Neuss weiterentwickelt und zu einem stédtebaulichen Entwurf ausge-
arbeitet worden.

Zwischennutzung ehemaliges Hauptgeb&ude St. Alexius Krankenhaus

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

Vertiefendes Wettbewerbsverfahren 2017

Nach dem Eigentumerwechsel wurde in Zusammenarbeit mit der Ausloberin Neusser Bau-
verein AG ein begrenzt offenes Wettbewerbsverfahren fur die Baufelder ,A2* und ,C2" sowie
fur die Baufelder ,H1", ,A1" und ,G3" durchgefiihrt. Am 20.06.2018 wurde im APS Uber das
Wettbewerbsergebnis berichtet. Das 1-stufige Verfahren zur Qualitatssicherung fir den
Hochbau und der architektonischen Qualitét diente sowohl der Konkretisierung der Baukuba-
tur, der Freiraume und der ErschlieBung und Stellplatzorganisation sowie der Erarbeitung
von Grundrissen und Fassadendetails. Insbesondere fiir die Baufelder A1, G3 und H1 solite
der Wettbewerb auch Maglichkeiten der Kostensenkung im Eigentumserwerb aufweisen bei
einer méglichst hohen architektonischen Qualitét. Die Sieger der jeweiligen Baufelder waren:

e A1: 1. Preistrdger HGMB, Diisseldorf

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

e H1:. 1. Preistrager Doll Architecten, Rotterdam

e AZ: 1. Rang Molestina Architekten, Kéin

« C2: 1. Rang Konrath Wennemar Architekten, Diisseldorf

Bebauungsplanverfahren und Birgerbeteiligung

Der Bebauungsplan Nr. 484 - Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-Krankenhaus - wird
als Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen
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far das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB bzw. fir die Anwendung des § 13 a
BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) liegen nicht vor, so dass das Verfahren in
dem normalen, zweistufigen Beteiligungsverfahren mit Umweltbericht durchgefuhrt wird.
Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 11.10.2013 den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Vergleich zum Stand zum Aufstellungs-
beschluss im Nord-Westen und Stiden mit dem Auslegungsbeschluss geringfiigig ange-
passt. Hier schlieRt der Bebauungsplan nun unmittelbar an den bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 451 — Augustinusviertel, Nordkanalallee (St. Josef Krankenhaus) — im Norden und
an den bestehenden Bebauungsplan Nr. VV 372 — Bergh&duschensweg/ Meertal — im Siiden
an (s. Anlage 1).

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde am 09.04.2014 eine gut besuchte Birgerbe-
teiligung durchgefiihrt. Diese und zwei darauf aufbauende Abende mit der Nachbarschaft am
Selikumer Weg gaben Hinweise fiir die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfs.
Insbesondere der Ubergang zu den angrenzenden Grundstiicken des Selikumer Wegs wur-
de grundsatzlich neu geordnet. Im Zeitraum vom 10.04.2014 bis einschlieRlich 30.04.2014
konnten die Unterlagen zusétzlich im Rathaus durch Birger eingesehen und Stellungnah-
men abgegeben werden. Die wesentlichen eingegangenen Anregungen betrafen den Stad-
tebau, hinsichtlich Grundstiicksgréen, Wohneinheiten, Spielplatzen, Gebidudehéhen, die
Entwasserung, Verkehrsbelastung und Verkehrsabwicklung in den angrenzenden StraRen
und die zur Verfugung stehenden Stellplatze.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in
dem Zeitraum 10.06.2014 bis 11.07.2014 statt. Insgesamt sind 14 Stellungnahmen einge-
gangen. In den Stellungnahmen wurden die Luftqualitét und die Luftreinhalteplanung der
Stadt Neuss thematisiert. Es wurde auf die Bearbeitung eines schalltechnischen Gutachtens,
eines Verkehrsgutachtens und eines Bodengutachtens sowie einer Altlastenuntersuchung
verwiesen. Zudem wurde auf mégliche vorhandene Kampfmittel innerhalb des Plangebiets
hingewiesen. Die angesprochenen Punkte wurden im Rahmen des Verfahrens beriicksich-
tigt.

Zudem wurde ein innovatives Entwésserungskonzept erarbeitet, welches stdlich des Bau-
feldes D bis in die Stidspitze erstreckend eine oberirdische Entwésserung ohne Regenwas-
ser-Kanalsystem vorsieht.

Weitere Gutachten zu Umwelt- und (Boden-)Denkmalbelangen wurden erstellt. Ebenso wur-
de ein Gestaltungsleitfaden erarbeitet und zur Grundlage der Wettbewerbsvorgaben und der
Textlichen Festsetzungen gemacht.

Am 10.07.2019 fand erneut eine Informationsveranstaltung zum berarbeiteten stadtebauli-
chen Entwurf statt. Alle Burgerinnen und Burger hatten die Gelegenheit Fragen und Anre-
gungen vorzutragen. Im Zeitraum vom 11.07.2019 bis einschlieBlich 26.07.2019 konnten die
Unterlagen zusatzlich im Rathaus durch Biirger eingesehen und Stellungnahmen abgegeben
werden. Die wesentlichen eigegangenen Anregungen betrafen die Verkehrsbelastung und
Verkehrsabwicklung in den angrenzenden Stralen, die Luftqualitét, Entwédsserung und den
Stédtebau hinsichtlich der Gebdudehshen.

Des Weiteren wurde Interesse am Kauf zukiinftiger Baugrundstiicke bekundet. Hierzu gab
es Fragen hinsichtlich WohnungsgréRe, méglichen Dachformen bei den Einfamilienhdusern
und Vergabeverfahren. Dies unterstreicht auch die hohe Bedeutung des Projektes fiir den
Wohnungsbau in Neuss. Die angesprochenen Punkte wurden, wenn moglich im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Weitere Vorgehensweise

Auslegung .
Die Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
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sonstiger Trager ¢ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB soll, vorbehaltlich der Be-
schliisse der Gremien, im April 2020 erfolgen. Im Rahmen dieser Auslegung erhalten die
Burger sowie Behdrden die Gelegenheit zur schriftlichen Stellungnahme. Soliten diese nicht
zu einer gednderten Planung fihren, ist der Satzungsbeschluss fur eine der nachfolgenden
Ratssitzungen geplant.

Stédtebaulicher Vertrag

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

Auswirkungen auf Finanzen, Personal und Raumbedarf

Fir die Stadt Neuss entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten. Die
Bauherrin Neusser Bauverein AG tbernimmt alle Kosten fur die Erarbeitung des Bebau-
ungsplans, Gutachten, Bekanntmachungen, Planausfertigungen, Bau und Anpassung der
ErschlieBungsanlagen und Grinflichen etc. Hieriiber ist ein Stadtebaulicher Vertrag abzu--
schliellen.

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

Die fur die ErschlieBung des Baugebiets benétigten Anlagen (Straen, Grinflachen u.a.)
werden durch die Bauherrin kostenfrei hergestellt und nach Fertigstellung an die Stadt tiber-
geben.

Flr den vorgezogenen Ausbau des Berghduschenswegs entstehen der Stadt Kosten,
welche im Ausbaubeschluss des Tiefbaumanagements angegeben sind (vgl. BA 46-
2018 - 1).
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Plangebiet, Planungsanlass und Planungsziel
Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das ca. 14,7 ha groe Plangebiet liegt im Stadtbezirk 05 (Augstinusviertel), Gemarkung Neuss, Flur 7.
Es wird nordlich die Nordkanallee, éstlich durch den Berghauschensweg, stdlich den Bebauungsplan Nr.
V 372 Augustinusviertel, Meertal und westlich durch die Obererft, bzw. die Bebauung am Selikumer Weg
begrenzt.

Planungsanlass, Planungsziel und Planerfordernis

Der Trager des St. Alexius Krankenhauses hat 2010 beschlossen, die bis dahin an zwei Standorten be-
findliche Psychiatrie Neuss am Standort St.-Josef-Krankenhaus nérdlich der Nordkanalallee zu konzent-
rieren. Der Realisierungsprozess wurde 2014 abgeschlossen. Das St.-Alexius-Krankenhaus auf der Siid-
seite der Nordkanalallee mit seinen Wirtschaftsgebauden, Garten-, Acker- und sonstigen Nutzflachen
wird daher nicht mehr fur die bisherigen Nutzungen benétigt. Das Krankenhausgebaude selbst ist bereits
mit seiner Ursprungsnutzung aufgegeben.

Das Alexianer-Klausurgebsude und die Alexianer-Klausurkirche sowie der dazugehérige Alexianer-Klau-
surgarten mit Friedhof werden dagegen weiterhin von der Ordensgemeinschaft der Alexianerbriider bzw.
nachfolgend von der St. Augustinus Gruppe genutzt und bilden den historischen Kern, um den das ehe-
malige Krankenhausareal neu strukturiert und entwickelt werden soll.

Vorbereitende Analysen sind zu dem Fazit gelangt, aufgrund der Lagegunst mit besonderer Nahe zur
Innenstadt und zum unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum die Flachen als attraktiven Wohnstand-
ort mit ca. 610 Wohneinheiten zu entwickeln, der unterschiedlichen Interessensgruppen und Wohnformen
gerecht werden kann. Damit greift die Planung eine im Handlungskonzept Wohnen (2010) gestellte For-
derung auf, bereits wahrend der Planungsphase einer sich zunehmend ausdifferenzierteren Wohnungs-
nachfrage Rechnung zu tragen. In diesem Sinne fasste der Rat der Stadt Neuss im Februar 2013 den
Beschluss ein Konzept zu erarbeiten, das bezahlbaren Wohnraum sowohl im Miet- als auch im Eigen-
tumsbereich férdern wiirde.

Das Plangebiet ist pradestiniert auch die spezifisch wohnungspolitischen Ziele umsetzen zu kénnen. Kon-
kret sind dies die

Bereitstellung geeigneter Wohnbauflachen fur das Eigenheimsegment, insbesondere fiir Familien.
Schaffung innerstadtischer, hochwertiger Geschosswohnungen (Miete und Eigentum)

Errichtung barrierearmer Wohnungen und Etablierung neuer Wohnformen fir Senioren.

Das Plangebiet erfilllt im besonderen MaRe die Rahmenbedingungen um neuen Wohnraum unter sozia-
len Aspekten, als auch unter Aspekten des von breiten Schichten der Bevélkerung bezahlbaren Woh-
nungsbau zu entwickeln. Malkgeblich hierbei sind die innenstadtnahe Lage, die gute Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs, sowie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Aber
auch das attraktive Angebot an wohnungsnahen Freiflachen und eine gute Anbindung an das Netz des
offentlichen Nahverkehrs flhren im Ergebnis dazu, dass die Voraussetzungen der Wohnungsbauférde-
rungsbestimmungen des Landes NRW besonders gut erfiillt werden.

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

Die vorliegende Entwurfsplanung, auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses vom Biiro Wick+Partner
Architekten Stadtplaner aus Stuttgart, sieht eine schrittweise, modular umzusetzende Konzeption vor, die
eine mittelfristige Realisierung erméglicht. Aufbauend auf einer robusten stadtebaulichen Grundstruktur
kann das Areal in einzelne Quartiere mit individuellen Charakteren untergliedert werden, die unterschied-
lichen Interessensgruppen und Wohnformen gerecht werden kénnen. Dabei ist sichergestellt, dass be-
reits in der ersten Stufe ausreichend Griin- und Erholungsflachen zur Verfiigung stehen.
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Die Etablierung eines Blirostandortes scheidet hingegen aus, da Dienstleistungs- und Bironutzungen im
Bereich Hammfeld | und Il konzentriert sind und dort auch weiterhin neben Wohnbebauung und Einzel-
handel entwickelt werden sollen. Gewerbliche Nutzungen sind wegen der Nahe zu angrenzender Wohn-
nutzung ebenfalls nicht vorgesehen.

Wegen der besonderen Nahe zur Innenstadt bietet sich das Areal als innerstadtisches Wohngebiet gera-
dezu an. Schwerpunktmafig soll ein groRer Wohnstandort entwickelt werden. Mit zwei neuen Kitaeinrich-
tungen sollen der wachsenden Anzahl an Bewohnern auch ausreichend Betreuungsplatze zur Verfiigung
gestellt werden.

Des Weiteren sind wohngebietsbezogene kleine Versorgungseinheiten in den Baufeldern entlang der
Nordkanalallee angedacht sowie ein Quartierstreff. Zur Arrondierung der bereits vorhandenen pflegebe-
zogenen Einrichtungen im Umfeld werden weitere Einrichtungen fiir ambulant betreutes Wohnen und
zwei Tagespflegen vorgesehen.

Im ehemaligen Krankenhausgeb&ude sollen hauptsachlich verschiedene Arztpraxen untergebracht wer-
den. Zusétzlich soll das Dachgeschoss zum Wohnen genutzt werden.

Vorgesehen ist eine Mischung aus verdichteten Baustrukturen in Richtung der Hauptverkehrsstraen und
weniger dichten in Richtung des Landschaftsraums.

Das Plangebiet liegt bis auf einen Teilbereich (vgl. 2.5) auRerhalb des Geltungsbereichs von Bebauungs-
planen. GemaR der beabsichtigten stadtebaulichen Zielsetzung ist fur den Geltungsbereich Planrecht neu
zu schaffen.

Vorgaben und Bindungen
Bestand

Im Plangebiet befinden sich verschiedene pragende Bestandsbauten, die auch weitestgehend erhalten
bleiben sollen, das ehemalige Gebaude des St. Alexius-Krankenhauses, das Gebéude der alten Wasche-
rei und Schreinerei sowie das Koster und die Alexianer-Klausurkirche. Zu einem GroRteil ist das Plange-
biet von landschaftspragenden Freirdumen durchzogen. Sudlich der Alexianer-Klausur befindet sich der
Klosterpark mit Friedhof, &stlich davon verlauft eine Allee mit Obstbdumen, die die Verbindung zum
Wohngebiet Meertal herstellt, weiter im Siiden schliefen sich groRziigige Freirdume mit Wiesenflachen
an. Im westlichen Teil durchzieht die Obererft als weitgehend bewaldeter Griinkarridor das Plangebiet
von Siid nach Nord. Ostlich angrenzend an die auch als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesene Obererft
wurde eine 6kologische Ausgleichsflache in Form einer Mahwiese mit einzelnen Gehdlzen angelegt.
Diese wird von einem Wanderweg durchzogen.

Im direkten Umfeld des St. Alexius-Krankenhauses stehen heute Uberwiegend Therapie und Versor-
gungsgebaude, die allerdings mit dem Umzug der Pflegeeinrichtungen an den Standort St.-Josef-Kran-
kenhaus nicht mehr benétigt werden. Einzig die Alexianer-Klausurkirche und die Alexianer-Klausur selbst,
sollen auch zukinftig in Ihrer bisherigen Nutzung erhalten bleiben bzw. werden durch die St. Augustinus
Gruppe umgenutzt. Zusétzlich entstehen in der Alexianer-Klausur Wohnungen und Appartements mit so-
zialem Hintergrund. Das nahere Umfeld des Planareals ist sudlich durch ein neues Wohngebiet (Meertal),
westlich (,Dichterviertel"), bzw. nordwestlich (Selikumer Weg) durch altere Wohngebiete gepragt. Der
stdliche Abschnitt des Selikumer Weges, im Ubergang zum Landschaftsraum wird gepragt durch eine
gemischt genutzte, heterogene Bebauung. Entlang des Berghauschenswegs befinden sich auf der Ost-
seite ebenfalls Wohngeb&ude. Nérdlich der Nordkanalallee und der Augustinusstrale grenzen hingegen
grofmalstabliche Gebaudekomplexe an, wie das St.-Josef-Krankenhaus und die Alexianer-Klausur Im-
maculata. Im unmittelbaren Umfeld des Alexianerplatzes entsteht auf dem Gelande der ehemaligen Sau-
erkrautfabrik Leuchtenberg ein weiteres Wohngebiet, das aufgrund seiner zentralen Lage an einer Haupt-
einfahrtsstrale zur Neusser Innenstadt ebenfalls einen wichtigen Baustein im stadtischen Gefiige dar-
stellt. Weiter nérdlich befinden sich Biiros und é&ffentliche Infrastruktureinrichtungen. Siidéstlich befinden
sich Therapie- und Pflegeeinrichtungen, jenseits des Berghauschenswegs ein groer Baumarkt. Ein Kin-
dergarten an der Stralle Meertal, mehrere Schulen im Umfeld der Weberstralle und ein kleines Nahver-
sorgungszentrum am Berghduschensweg befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Die Nordkanalallee
und der Bergh&duschensweg grenzen das Plangebiet nach Norden, bzw. Osten hin ab.
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Das Umfeld des Plangebiets ist von groRen Freiraumen und Parkanlagen umgeben, die aber nicht immer
direkt miteinander verbunden sind. Stidlich des Plangebiets schlielt sich der grofe Freiraum entlang der
Obererft an. Nérdlich der Nordkanalallee befindet sich der Rosengarten und in Richtung Rhein befindet
sich der grofle Rheinpark. Zwischen den einzelnen Parkanlagen befinden sich bebaute Flachen. Eine
Verbindung der Parkanlagen erfolgt tiber die vorhandenen Verkehrswege. Die Parkanlagen bieten unter-
schiedliche Charaktere und Aufenthaltsqualitaten. Sie bieten einen hohen Freizeitwert und tragen daher
zu einer mafkgebenden Wertsteigerung fur das neue Stadtquartier bei.

Freirdume im Planumfeld

Verkehrliche Anbindung des Plangebietes
Offentlicher Personennahverkehr

Direkt nordlich des Plangebiets befindet sich eine Bushaltestelle am Alexianerplatz. Hier wird das Plan-
gebiet Uber insgesamt vier Buslinien mit der Innenstadt und dem Neusser Hauptbahnhof verbunden. Zu-
dem ist Uber diese Bushaltestelle auch die Anbindung in Richtung Siiden (Selikum und Erftal) sowie die
Anbindung in Richtung Osten bis Uedesheim gegeben.

Weiter nérdlich des Plangebiets in ca. 500 Meter Entfernung befindet sich die Haltestelle Stadthalle/Mu-
seum, die auch von der Straenbahn bedient wird. Es besteht die Uberlegung die StraRenbahnlinie 709
(Neuss-Disseldorf) zukiinftig an die Haltestelle Alexianerplatz zu verlegen, sodass in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet eine direkte Verbindung an den Dusseldorfer und Neusser Hauptbahnhof bestehen
wiirde.

FuB- und Radwegeverbindung

Entlang des Plangebiets befinden sich an den Hauptverkehrsstrafie Nordkanalallee und Berghduschens-
weg Full- und Radwege. Westlich des Plangebiets verlauft entlang der Obererft ein FuB- und Radweg.
Im Plangebiet befinden sich, aufer den Zufahrtsbereichen zum Plangebiet, entlang der StraRen keine
Ful- oder Radwege. FuBwege befinden sich im Klosterpark, entlang der Obstbaumallee und in den siid-
lichen Freiraumflachen.

Individualverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an das umliegende Straennetz angeschlossen. Die Autobahn A 57 kann in
wenigen Minuten in stdlicher Richtung erreicht werden. Uber die Bundesstraie B1 ist in wenigen Minuten
die Dusseldorfer Innenstadt zu erreichen.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplans befinden sich fast ausschlieRlich im
Eigentum der Neusser Bauverein AG, sofern vorhandene ErschlieBungsflachen tangiert werden, befin-
den sich diese im Eigentum der Stadt Neuss. Teilflachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der
St. Augustinus Gruppe. Zur Umsetzung des Projektes wird ein stadtebaulicher Vertrag mit der Neusser
Bauverein AG abgeschlossen.

Bestehendes Planungsrecht

Durch den Bebauungsplanentwurf wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 237 und der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. V 372 — Berghauschensweg/ Meertal teilweise (berplant. Der Bebauungsplan Nr.
237 setzt fur den Uberplanten Bereich 6ffentliche Verkehrsflache und éffentliche Griinflache fest.

Der Bebauungsplan Nr. V 372 setzt fir den Uberplanten Bereich 6ffentliche Verkehrsflache fest.

Die jeweils festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen werden im Rahmen der Anpassung der &ffentli-
chen Erschlieungsflachen fiir das Vorhaben angepasst und liegen somit innerhalb des Geltungsbereichs
des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 484.

Mit dem Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans alle
bisherigen Festsetzungen der genannten Bebauungsplane auler Kraft.
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Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Der gultige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf (in Kraft getreten mit Bekanntmachung am
13.04.18) stellt fur das Plangebiet Uberwiegend ,Allgemeiner Siedlungsbereich®, in einem schmalen Teil-
bereich entlang der Obererft ,Aligemeiner Freiraum und Agrarbereich” mit der Zweckbestimmung ,Schutz
der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung"” dar.

Die vorgesehene Planung entspricht damit den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neuss aus dem Jahr 1983 stellt fir das Plangebiet auf-
grund der Ursprungsnutzung Uberwiegend Flache flr Gemeinbedarf dar. Ein kleiner Teilbereich im siid-
westlichen Plangebiet entlang der Obererft ist als Malnahmenflache mit privater Griinflaiche ausgewie-
sen.

Zurzeit wird der neue Flachennutzungsplan aufgestellt. Die zweite 6ffentliche Auslegung ist in Vorberei-
tung. Der aktuelle Entwurfsstand stellt das Plangebiet tiberwiegend als Wohnbauflache dar. Die geplante
zentrale Grinflache ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt. Zusatzlich sind
drei Symbole flir "Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" sowie ein Symbol fiir Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt fiir einen untergeordneten Teilbereich ein Urbanes Gebiet (MU) fest. Dies be-
trifft die &uleren Baufelder F, D1, D2, C1, C2 und das Baufeld K entlang der Nordkanalallee und des
Berghauschenswegs. Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug aufgestellt.
In den genannten Baufeldern sind verschiedene soziale Nutzungen und untergeordnet gewerbliche Nut-
zungen in Form von Facharztpraxen geplant. Auferdem befinden sich in diesem Bereich die aus der
urspriinglichen Nutzung resultierenden Bestandsgebaude, wie das ehem. Krankenhausgebaude, die
ehem. Wascherei/ Schreinerei und die Alexianer-Klausur mit dazugehériger Kirche. Die sich aus der his-
torischen Tradition der vorhandenen Bebauung und durch die angestrebte Nutzungsmischung /-tiberla-
gerung mit Dienstleistungs-, gewerblichen und sozialen, kirchlichen, kulturellen Zwecken dienenden Nut-
zungen sich ergebende und angestrebte Charakteristik des nordostlichen Quartiers entspricht dem Ge-
bietscharakter eines MU. Damit wird an dieser Stelle das urbane Gebiet als ein mit spezifischen Nutzun-
gen gemischtes Wohnquartier definiert. Vergnligungsstéatten sowie Tankstellen und verschiedenste zen-
trenrelevante Sortimente werden in den textlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Den weitaus gréRten
Anteil stellt auch in diesem Bereich jedoch weiterhin die Wohnnutzung dar.

Der Bebauungsplan ist an dieser Stelle aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da die Grenzen der
Baulandausweisung eingehalten werden. Die durch den Flachennutzungsplan angestrebte Grundkon-
zeption bleibt bestehen. Der Bebauungsplan stellt an dieser Stelle lediglich eine inhaltliche Konkretisie-
rung des Flachennutzungsplans dar. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung, gem. Darstellung des
Flachennutzungsplans, wird im vorliegenden Fall nicht beeintrachtigt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Rhein-Kreises Neuss ist das Landschaftsschutzgebiet ,Obererft / Reuschenber-
ger Busch® (LSG-4806-0002) im stdwestlichen Bereich eingetragen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im Bereich Obererft an das dort ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet ,Obererft
/ Reuschenberger Busch” (LSG-4806-0002) an.

Im Bereich der Nordkanalallee verlauft die gesetzlich geschiitzte Baumallee. Die Baumallee bleibt in ih-
rem Erscheinungsbild und Charakter erhalten. Durch die neue StraRenfiihrung im Einmindungsbereich
der Nordkanalallee in das Plangebiet werden entlang der Nordkanalallee sechs Baume gefallt.
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2.6.5 Gewdsserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb jeglicher Trinkwasserschutzgebiete. Im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewasser. Im Stidwesten grenzt das Plangebiet an die Obererft an.

Im Bereich der Nordkanalallee und des kompletten sudlichen Teilbereichs des Plangebiets wird geman
der Gefahrenkarte der Bezirksregierung Dusseldorf fiir ein extremes Hochwasser dargestellt. Bei einem
Extremhochwasser kann das Plangebiet in diesem Bereich tiberschwemmt werden.

Das Extremhochwasser tritt im Mittel seltener als alle 100 Jahre auf.

Planinhalt
Stddtebauliches Konzept
Grundkonzept

Herzstiick des Plangebiets ist weiterhin die Bestandsbebauung mit Kirche, Alexianer-Klausur und Kern-
bau des ehemaligen Krankenhauses. Die Umnutzung des Krankenhausbaus sieht eine Mischung aus
Geschosswohnungsbau sowie verschiedene Versorgungseinrichtungen wie Backer, Apotheke und Arzt-
praxen. Alexianer-Klausur und Kirche bleiben in ihrer Funktion bestehen bzw. werden durch die St. Au-
gustinus Gruppe umgenutzt. Zuséatzlich entstehen in der Alexianer-Klausur Wohnungen und Apparte-
ments mit sozialem Hintergrund.

Neben diesen, dem Wohnen gewidmeten Bestandgebauden bleibt zudem das ehemalige Waschereige-
baude und das Gastronomiegebaude fur ein Quartierszentrum/ Wohnen erhalten.

Erganzend zu diesen Bestandsgebauden schlieBen Geschosswohnungsbauriegel das Teilquartier zur
Nordkanalallee, zum Berghauschenweg und zum Alexianer-Klausurpark zu einer gestalterischen Einheit,
die vom Miteinander (ber gemeinschaftliche Hofflachen und der engen Verkniipfung mit dem Alexianer-
Klausurpark gepréagt ist.

Im Westen wird der Alexianer-Klausurpark von einem Baufeld begrenzt, das von winkel- und punktformi-
gen Geschosswohnungsbauten gepragt ist. Dieses Baufeld spannt sich zwischen der zentralen Erschlie-
Bungsachse und dem Alexianer-Klausurpark auf. Die Attraktivitat dieses Teilquartiers liegt in seinen Be-
zligen zu &ffentlichen Freirdumen.

Eine Reihe punktférmiger Stadtvillen bildet den Ubergang zwischen neuem Stadtteil und der Bestands-
bebauung am Selikumer Weg. Der besondere Reiz des Standorts liegt in der direkten Nachbarschaft von
zentralem, stadtischen Freiraum und dem direkten Bezug zum Griin der im Westen angrenzenden Griin-
und Gartenzone. Die Bestandsbebauung am Selikumer Weg bleibt von direkter Bebauung und Erschlie-
Rung unangetastet.

Im Stden des Alexianer-Klausurparks spannt sich bis zum Wohnquartier Meertal ein Teilquartier indivi-
dueller Wohnformen auf, wie es bereits im stadtebaulichen Wettbewerb im Jahr 2012 geplant war. Ge-
pragt wird dieser Wohnstandort von kleinen, um private Wohnhéfe gruppierten Einheiten und der, uber
ein engmaschiges FuBwegenetz dichten Verflechtung der Wohnstandorte mit der Umgebung.

Die beiden Kitastandorte decken Bedarfe auch tber das eigentliche Plangebiet hinaus. Sie liegen, an der
Einfahrt vom Bergh&uschenweg, bzw. Nordkanalallee und in direkter Nachbarschaft zur Alexianer-Klau-
sur, verkehrstechnisch glinstig fir Bring- und Holverkehr und doch attraktiv und sicher in direkter Nach-
barschaft zum Alexianer-Klausurpark.

Gestaltleitfaden

Zum Bebauungsplan und zum besseren Verstandnis fir interessierte Birger wurde durch das Biiro
Wick+Partner Architekten Stadtplaner ein Gestaltleitfaden erstellt, der aus den Entwurfsaspekten des
Stadtebaulichen Entwurfs Gestaltungsziele formuliert und als Grundlage fur die Festsetzungen des Be-
bauungsplans und der értlichen Bauvorschriften dient.
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Im Gestaltleitfaden werden Empfehlungen zur Gestaltung der Gebaude und den dazugehdrigen privaten
Freiflachen sowie zur Gestaltung der éffentlichen Raume und vernetzender Freiraumelemente gegeben.
Ziel der Gestaltrichtlinien ist es, das neue Quartier zu einer Einheit zu verschmelzen, die Geschichte des
Ortes spirbar zu machen, den umgebenden Bestand zu respektieren und dennoch fiir jede Nutzung
attraktivste Bedingungen zu schaffen.

Die Gestaltungsaspekte sind in drei Abschnitte gegliedert:

Gestaltungsrichtlinien fir den 6ffentlichen Raum und die vernetzenden Freiraumelemente
Allgemeingultige Gestaltrichtlinien, die fur alle Teile des Plangebiets gleichermafien gelten

Spezifische Gestaltrichtlinien fur einzelne Teilbereiche, die sich aus der jeweiligen Lage im Quartier, den
Typologien und der Vermarktungsstrategie ergeben.

Der ErschlieBungsraum ist im Quartier durch ein hierarchisch aufgebautes ErschlieBungssystem gepragt.
Es gibt Sammelstraen, Wohnstraen, Ful- und Radwege sowie Retentionsflachen, Parkflachen und
Platzflachen. Die Art der Gestaltung soll klar werden lassen, welche Art der Nutzung zu erwarten ist und
ein angemessenes Verhalten evozieren. Die Sammelstralen haben eine klare Funktionstrennung der
Geh- und Fahrbereiche und sind durch gestalterische Elemente wie Baumbeete mit Stellplatzen zu glie-
dern. Die Wohnstralen implizieren als Mischverkehrsflachen die Gleichberechtigung von FuBganger,
Radfahrer und Autofahrer. Die Fahrbahn ist durch den Bodenbelag und Baumstellungen zu gliedern. Fu3-
und Radwege durchziehen in einem dichten Netz das gesamte Quartier. Auch hierzu werden gestalteri-
sche Vorgaben gemacht. Den Quartiersplatzen kommt eine besondere Bedeutung im Plangebiet zu.
Hochwertige Oberflachenmaterialien fur den Bodenbelag, groRkronige Baume und ein stimmiges Mobiliar
sollen fir eine hohe Aufenthaltsqualitat sorgen. Der ehemalige Alexianer-Klausurpark soll in seinem Cha-
rakter als ruhiger, kontemplativer Ort erhalten werden.

Des Weiteren werden Vorgaben zur Barrierefreiheit in der Freiraumgestaltung gemacht, sodass Men-
schen mit Sinnes-, Bewegungs- oder anderweitigen Beeintrachtigungen die Angebote ebenfalls nutzen
kénnen. Die Aktion ,Neuss barrierefrei* soll fiir die nahversorgende Infrastruktur umgesetzt werden.

Im Weiteren werden fur die Bauflachen allgemeine Gestaltungsgrundsatze formuliert. Diese Grundsatze
betreffen die Gebaude, Nebengebdude und Nebenanlagen, die Fassade, die Dacher, die Balkone, Log-
gien sowie Terrassen, die Schutzeinrichtungen insbesondere Sonnenschutz und Einbruchschutz, die Vor-
garten und Hauszugange, die Hausgarten und die Tiefgaragen.

Fur die Geb&ude werden beispielsweise Vorgaben zur Ausrichtung der Gebaude gegeniiber dem &ffent-
lichen Raum sowie zur Bauform gemacht. Nebengebaude und Nebenanlagen pragen die Ubergangsbe-
reiche zwischen Gebaude und &ffentlichem Raum im besonderen MaRe und sind daher sorgféaltig zu
gestalten. Die Fassaden eines Gebaudes reprasentieren ein Geb&ude nach auBen und pragen daher
besonders stark den Charakter eines Quartiers. Daher werden auch hierzu Gestalterische Vorgaben ge-
macht. Fur die Dachgestaltung werden insbesondere die Dachbegriinung vorgeschrieben und Aussagen
zu Dachuberstanden und Dachaufbauten getroffen. Balkone und Loggien werden insbesondere hinsicht-
lich ihrer Abmessungen und Auskragung vor den Geb&uden beschrankt. Die Raumbildung der &ffentli-
chen Raume sollte nicht durch die privaten Freisitze bestimmt werden und die Baukarper sollten zum
¢ffentlichen Stralenraum hin klar gefasst sein. Schutzeinrichtungen, wie z.B. Sonnenschutz, an der Fas-
sade eines Gebaudes tragen entscheidend zum Gesamteindruck und der Wertigkeit eines Gebaudes bei.
Daher wird besonders Wert auf eine einheitliche Lésung gelegt. Hauszugangsbereiche mit ihren Vorgar-
ten sind die Visitenkarte eines Gebaudes. Sie sollten offen und einladend wirken. Befestigte Flachen
soliten auf ein Minimum reduziert werden. Die Hausgérten sollten den Charakter des Quartiers mit seiner
starken Durchgriinung bestarken. Daher werden Vorgaben fir eine angemessene Begriinung gemacht.
Die Unterbringung der privaten Stellplétze in Tiefgaragen soll vornehmliches Ziel sein, um das Erschei-
nungsbild des &ffentlichen Raums nicht durch parkende Autos zu beeintrachtigen. Tiefgaragenabfahrten
und straenbegleitende Garagen sowie Carports sind raumpragende Elemente und daher grundsétzlich
gestalterisch in die Gebaude zu integrieren. Ausnahmen bilden die Baufelder H1 und H2. Unter anderem
wurde fir das Baufeld H1 ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt, in welchem ein spezielles Konzept fur
die Vorgartengestaltung entwickelt wurde. Im Baufeld H2 sind ausschlieRlich freistehende Einfamilien-
hauser vorgesehen, bei welchen eine Integration der Garagen in die Gebaude nicht notwendig und tblich
ist.

Abschlietend definiert der Gestaltleitfaden spezifische Gestaltrichtlinien, die in drei Teilbereiche unter-
schieden werden. Teilbereich | umfasst die Bestandsbauten und arrondierende Neubauten entlang der
Nordkanalallee und des Berghauschenswegs. Hier ist insbesondere das gestalterische Zusammenspiel
zwischen Neu und Alt von Bedeutung. Im Teilbereich Il ist die Einbettung der Gebaude in die umgebenden
Grinstrukturen besonders wichtig, sodass ein durchgehender griiner Teppich entsteht. Im Teilbereich IlI
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spielt ebenso die Einbindung in die umliegenden Grinstrukturen eine wichtige Rolle. Dieser Teilbereich
ist insbesondere fur den individuellen Wohnungsbau bestimmt. Daher ist die Bebauung in diesem Bereich
kleinteiliger und die Gebaudehdéhen niedriger festgelegt. Die Garagen sind als gestalterische Einheit mit
dem Hauptgeb&ude zu planen.

Wohnungsmix

Auf dem rund 15 Hektar groRen Grundstick des Plangebiets werden ca. 610 Wohneinheiten entstehen.
Ca. 580 Wohneinheiten werden dabei den Neubauten in den Baufeldern A1, A2, B1, B2, C1, C2, D1, D2,
E, F, G1, G2, G3, H1 und H2 zugeordnet. Darunter bezahlbare &ffentlich geférderte und frei finanzierte
Wohnungen. Neben bezahlbaren Mietwohnungen werden auch Eigentumswohnungen, Reihenhauser,
Doppelhduser und Grundstiicke fur Einfamilienhauser entstehen.

Die tbrigen ca. 30 Wohneinheiten entfallen auf die im Gebiet bereits bestehende Alexianer-Klausur (Bau-
feld K), welche umgenutzt werden soll.

Den Eingang des Plangebiets bildet das neue Gesundheitszentrum (das ehemalige St.-Alexius-Kranken-
haus). Hier entstehen 10 Gewerbeeinheiten (Arztpraxen).

In Zusammenarbeit mit der St. Augustinus Gruppe werden weitere Sonderwohnformen in Baufeld F und
B2 verwirklicht. Es entstehen zwei Tagespflegen, Gruppenwohneinheiten, betreutes Wohnen sowie Se-
nioren Wohneinheiten (1-. Pers. Wohneinheiten).

Neben den Sonderwohnformen werden noch zwei Kita's mit insgesamt 10 Gruppen im Plangebiet ver-
wirklicht.

Preisgedampfie Eigentumsmalinahmen

In den Baufeldern A1, A2, G2, G3, B1, H1 und H2 werden Eigentumsmafinahmen entstehen. Ca. 60
Wohneinheiten davon in den Baufeldern A1, G3 und H1 sind preisgedampfte Einheiten. Somit sind ca.
30 % von den Eigentumsmalnahmen preisgedampft.

Auf die neu geplanten Wohneinheiten (ca. 580 WE) bezogen entspricht das ca. 10 % preisgedampfte
Eigentumsmalnahmen im Plangebiet.

Offentlich geférderte Wohneinheiten

Offentlich geférderte Wohneinheiten sind in den Baufeldern C1, C2, F und L geplant. In dem Baufeld C1
werden ca. 66 von insgesamt ca. 93 Wohneinheiten &ffentlich geférdert sein. Das sind ca. 70 %. In dem
Baufeld C2 werden ca. 35 von insgesamt ca. 49 Wohneinheiten &ffentlich geférdert sein. Das sind eben-
falls ca. 70 %. Im Baufeld F (Neubau) werden ca. 24 von insgesamt ca. 41 Wohneinheiten 6ffentlich
geférdert sein. Das sind ca. 58 %. In Baufeld L werden ca. 33 von insgesamt ca. 59 Wohneinheiten
offentlich geférdert. Das sind ca. 56 %.

Auf die gesamten im Bestand der Neusser Bauverein AG verbleibenden Wohneinheiten bezogen ent-
spricht das ca. 41 % 6&ffentlich geférderte Mietwohneinheiten.

Auf das gesamte Planungsgebiet bezogen werden somit ca. 27 % &ffentlich geférderte Mietwohneinhei-
ten entstehen.

ErschliefBung

Das Quartier wird, wie schon im Wettbewerb tber zwei zentrale Zufahrten im Norden und Osten, sowie
eine untergeordnete Anbindung der Bestandsbebauung westlich der Wéascherei erschlossen.

Die nérdliche Zufahrt von der Nordkanalallee fiihrt westlich der Bestandsbauten des ehemaligen Kran-
kenhauses und der Alten Wascherei ins Plangebiet. Eine kleine Platzflache markiert die Zufahrt zum
Innenbereich des Krankenhausquartiers. Die ErschlieRungstrasse versetzt sich hier leicht nach Westen,
so dass der ins Quartier fahrende Verkehr abgebremst wird. Begleitende Parkplatze zwischen den Baum-
quartieren decken den Bedarf an offentlichen Stellplatzen in diesem Bereich. Den Abschluss im Siiden
dieser ErschlieBungsachse bildet wiederum ein Platz der den Blick in die freie Landschaft eréffnet.

Die éstliche Zufahrt vom Berghauschensweg wird direkt an den Bestandsgrundstiicken im Siiden und
Osten entlang gefuhrt. Nach einem kurzen Zufahrtsbereich andert sich Charakter und Ausbau in einen
verkehrsberuhigten Bereich. Eine abknickende Zufahrt nach Norden erschlie3t Bestand und Neuplanung
um die Alexianer-Klausur.
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Die ErschlieBungsraume sudlich des Alexianer-Klausurparks haben einen eindeutigen Anliegercharakter.
Die Einengung des ErschlieBungsraums von 7,50 m auf bis zu 3,50 m schmale Durchfahrtsbereiche
macht die Ost-Westverbindung zwischen den &ufleren Anbindungen fiir Schleichverkehr extrem unat-
traktiv. Dennoch ermdglicht eine untergeordnete Ringverbindung die Erreichbarkeit der Wohnstandorte
fur Anwohner, Rettungs- und Mulifahrzeuge.

Parktaschen und straenraumparallele Parkplétze sichern den Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen.

Die privaten Stellplatze der Geschosswohnungsbauten werden entweder in Tiefgaragen oder in den EG-
Zonen entlang des ErschlieBungsraums untergebracht. Lediglich die Bebauung am Alexianerplatz und
im ehemaligen Krankenhaus erhalt ebenerdige Stellplatze, so dass eine Realisierung von offentlich ge-
férdertem Wohnungsbau an diesem Standort méglich ist.

Individuelle Wohnformen realisieren die erforderlichen Stellpléatze auf eigener Parzelle.
Mobilitat

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

Elektromobilitat

Fur das gesamte Plangebiet sind im 6ffentlichen StraRenraum insgesamt 5 Ladesaulen fir Elektro Fahr-
zeuge geplant. Diese werden zentral im nérdlichen Plangebiet verortet. Die genauen Standpunkte werden
noch ermittelt. Um auch in Zukunft eine Flexibilitat im Ausbau der Ladeinfrastruktur zu erhalten, werden
zusatzlich in den Strallen Leerrohre fur weitere mégliche Ladestellen vorgesehen. Diese benétigte Strom-
versorgung durch eine nachtragliche Aufriistung wurde bereits in den Strombedarf fur das komplette
Plangebiet mitbertcksichtigt und kann somit von den geplanten Trafostationen im Gebiet auch gewahr-
leistet werden.

Neben den &ffentlichen Ladesaulen werden in den Tiefgaragen Stellplétze fur Elektrofahrzeuge und eben-
falls Leerrohre zur flexiblen Aufriistung eingeplant werden.

Car-Sharing/ Bike-Sharing

Zusétzlich werden im Plangebiet 5 Elektromietfahrzeuge den Bewohnern zur Verfligung gestellt. Die fes-
ten Sammelstellplatze hierfir werden im Zufahrtsbereich zum Plangebiet bei Baufeld F verortet. Uber
eine App kénnen die Fahrzeuge gebucht werden. Des Weiteren ist eine Sammelstelle fir E-Lastenrader
im Bereich des Quartierstreffs geplant.

Fur das gesamte Quartier wird somit der Bewohnerschaft ein vielseitiges und innovatives Mobilitatsange-
bot zu Verfugung gestellt, das den wechselnden Anforderungen der Bewohnerschaft Rechnung tragen
kann.

Bilanzierung der Besucherstellplitze

Insgesamt werden im Plangebiet ca. 610 Wohneinheiten entstehen. Ca. 580 Wohneinheiten werden da-
bei den Neubauten in den Baufeldern A1, A2, B1, B2, C1, C2, D1, D2, E, F, G1, G2, G3, H1 und H2
zugeordnet. Die Ubrigen ca. 30 Wohneinheiten entfallen auf die im Gebiet bereits bestehende Alexianer-
Klausur (Baufeld K), welche umgenutzt werden soll. Zur Ermittlung der erforderlichen Besucherstellplatze
im 6ffentlichen Raum hat das Ingenieurbiiro Brilon Bondzio Weiser eine Stellplatzbilanz erstellt. Fiir die
Ermittlung wird ein Schlissel von 0,25 Besucherstellplatzen pro Wohneinheit angenommen. Die Eigen-
tumer der Alexianer-Klausur weisen, die fur ihr Vorhaben erforderlichen privaten Stellplatze und Besu-
cherstellplatze auf ihrem Grundstlick nach. Fur Veranstaltungen sowie fur die Nutzung der zur Klausur
gehorigen Kirche werden die Stellplatze auf dem an das Plangebiet angrenzenden Parkplatz nachgewie-
sen.

Die ca. 580 geplanten Wohneinheiten werden in der nachfolgenden Tabelle nach Baufeldern und den
erforderlichen Besucherstellplatzen aufgeschliisselt. Insgesamt sind fir die geplanten Wohneinheiten im
offentlichen Raum 145 Besucherstellplatze zu verorten. Fir die Sonderwohnformen und den Quartiers-
treff in Baufeld F wurde durch das Ingenieurbiiro Brilon Bondzio Weiser ein zusatzlicher Bedarf von 30
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Besucherstellplatzen ermittelt. Im Plangebiet sind 160 Besucherstellplatze geplant. Die ubrigen 15 erfor-
derlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage des Baufeldes F untergebracht.

Baufeld Anzah| Wohneinheiten E]F‘rfggdsetr'h?f‘}SEB)esucherstellplatze
A1 42 11
A2 27 7
B1 20 5
B2 34 5
C1 93 24
Cc2 49 12
D1 g9 3
b2 10 3
E 17 E
F 48 11
G2 24 6
G3 20 5
H1 40 10
H2 28 7
K 30 16
L 59 16

* inkl. Sonderwohnformen und Quartierstreff

Freiraumkonzept

Herzstlick des Freiraumkonzeptes ist der Alexianer-Klausurpark. Die umgebenden Quartiere sind auf
diesen ausgerichtet, ein dichtes FuBwegenetz verkn(ipft weiter entfernt liegende Bereiche mit dem Park.

Die HaupterschlieRung von Norden in Richtung Stiden wird von einer gestalteten griinen Allee begleitet,
der diesem Raum einen unverwechselbaren Charakter gibt. Im Siiden bildet eine Platzflache den Uber-
gang zur freien Landschaft. Uberdies wird der Alexianer-Klausurpark tiber die bestehende obstbaumbe-
standene Fulwegeverbindung mit einzelnen Bereichen des Plangebiets bis zum Wohnstandort Meertal
in Nord-Std-Richtung verkniipft.

Keilformige Grunraume in Ost-West-Richtung dienen der Retention und schaffen zugleich ein attraktives
Wohnumfeld fiir individuelle Wohnformen.

Markante Punkte im ErschlieRungssystem werden von grofen Solitdrbdumen besetzt. Alle Erschlie-
Rungsraume werden entsprechend ihres jeweiligen Charakters von Baumen begleitet.

Regenwasser- und Schmutzwasserentsorgung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept mit Datum vom 07. Novem-
ber 2018 durch das Ingenieurbiiro Lindschulte erstellt.

Geplante stadtische Regenwasserkanalisation

Fur die neu errichtete Regenwasserkanalisation in der Hauptzufahrt zur ,Nordkanalallee® &stlich des
Baufeldes L lagen dem unterzeichnenden Biiro keine Unterlagen zur hydraulischen Bemessung der
Rohrleitungen vor. Insofern wurde zunachst mittels hydrodynamischer Kanalnetzberechnung
GberprUft, ob in den Rohrleitungen noch Reserven firr den Anschluss weiterer Flachen zur Verfiigung
steht. Die Planung des Ingenieurbiiros Rupprechter + Krober sah die Entwasserung des Baufeldes
L sowie der Hauptzufahrt zur ,Nordkanalallee" {iber diese Kanalisation vor. Ausweislich der
hydrodynamischen Berechnung betragt die Auslastung in der letzten Haltung vor dem Bestand in
der ,Nordkanalallee” (= Haltung 8) bei einem 5-jahrigen Niederschlagsereignis rd. 98 %; ein
Anschluss weiterer Flachen, z. B. des Baufeldes F, ist somit in Abstimmung mit der Infrastruktur
Neuss A6R nicht vorgesehen.
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Insofern ist die Errichtung einer neuen Regenwasserkanalisation zur Entwésserung der Baufelder

D2 und F sowie der umgebenden 6ffentlichen Verkehrswege und Platze vorgesehen. Diese verlauft
vom Quartiersplatz nordwestlich des Klosters tiber die geplante éffentliche StraRe siidlich von

Baufeld D2 in westliche Richtung, schwenkt westlich von Baufeld D2 in nérdliche Richtung und

verlauft hier im geplanten &ffentlichen Verkehrsweg bis zur vorhandenen Regenwasserkanalisation

DN 400 PP in der ,Nordkanalallee’. Die Anbindung an den Bestand erfolgt mittels neuem
Anschlussschacht. In die Kanalisation miinden zwei Seitenstrange aus den éffentlichen Stralken

stdlich und nérdlich von Baufeld F.

Eine weitere Regenwasserkanalisation ist in der Hauptzufahrt zum ,Bergh&uschensweg"

vorgesehen; diese soll das geplante Baufeld D2 (Kita), die Zufahrt zur Kita sowie die Hauptzufahrt
entwéassern. Der geplante Kanal wird mittel neu zu errichtendem Anschlussschacht an die

vorhandene Regenwasserkanalisation DN 800 B im ,Bergh&uschensweg* angebunden.

In Abstimmung mit der Infrastruktur Neuss werden die geplanten Kanalstrange aufgrund der kurzen
FlieRzeit mit einem 15-minitigen Niederschlag berechnet. Die detaillierte hydraulische Berechnung

der geplanten offentlichen Stadtentwasserungsanlagen erfolgt im Zuge der parallel in Bearbeitung
befindlichen Entwurfsplanung.

Regenwasserentsorgung der 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Der stadtebauliche Entwurf zum Plangebiet sieht eine Entwésserung des Plangebiets anhand eines dif-
ferenzierten Systems aus offenen Mulden und Rigolen zur oberflachennahen Ableitung des Regenwas-
sers vor. Die grunen Versickerungsmulden befinden sich im mittleren und stdlichen Teil des Plangebiets
entlang der ErschlieBungsstralen in Nord-Stid-Richtung und als Griinkorridore in Ost-West-Richtung. In
die griinen Versickerungsmulden darf ausschlieRlich das Niederschlagswasser der éffentlichen Verkehrs-
flachen abgeleitet werden. Das Niederschlagswasser wird (iber diese Mulden einem Uberflutungsbecken
zugefuhrt, das sich im studwestlichen Bereich am Plangebietsrand in der Nahe zur Obererft befindet.
Das gering verschmutzte Niederschlagswasser, gemaf Einstufung des Runderlasses ,Niederschlags-
wasserbeseitigung gemaR § 51 a des Landeswassergesetzes* des Ministeriums fur Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft vom 18.05.1998 als schwach belastetes (= gering verschmutztes) Nieder-
schlagswasser, ist vor der Einleitung in das Grundwasser Uber eine belebte Bodenzone der Versicke-
rungsmulden vorzubehandeln.

GemaR DWA-A 138 ist der Abstand von Versickerungsanlagen zu Grundstiicksgrenzen unter Berticksich-
tigung der Art der Versickerungsanlage und der értlichen Gegebenheiten (Topographie, Hydrologie etc.)
so zu wahlen, dass eine Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes ausgeschlossen wird. Die Untere
Wasserbehérde gibt daruber hinaus entsprechend dem Runderlass ,Niederschlagswasserbeseitigung
gemaR § 51 a des Landeswassergesetzes" einen Mindestabstand von 2,0 m zu Grundstticksgrenzen an.
Dieser kann in Ausnahmefallen und mit Zustimmung des betreffenden Grundstiickseigentiimers (Grund-
dienstbarkeit) und der Unteren Wasserbehérde reduziert werden.

Zu Gebauden ohne wasserdruckhaltende Abdichtung ist gemaR DWA-A 138 ein Abstand vom 1,5- fachen
der Baugrubentiefe einzuhalten; die Untere Wasserbehérde gibt hier entsprechend dem Runderlass ,Nie-
derschlagswasserbeseitigung geman § 51 a des Landeswassergesetzes® einen Mindestabstand von 6,0
m vor. Dieser kann gemaf Mitteilung der Unteren Wasserbehérde reduziert werden, sofern das Gebaude
Uber eine wasserdichte Abdichtung, z. B. WeiRe Wanne, verfugt.

Grundsatzlich sind bei einer Unterschreitung des Mindestabstandes auch die bautechnischen Grunds-
atze der betreffenden Gebaude (Auftriebssicherheit, Untersptlung, Setzungen, Lastabtragung etc.) zu
bertcksichtigen und mit der Bauaufsicht abzustimmen.

Im stdéstlichen Teilbereich des Plangebiets werden die Versickerungsmulden entlang der Grundstiicks-
grenzen zum Johannes-von-Gott-Haus (Altenpflegeheim) und dem Behindertenwohnheim Haus Barbara
zu einem separaten System zusammengefasst, da aufgrund eines dort vorhandenen Gelandetiefpunktes
die Koppelung mit der Uberflutungsflache im stidwestlichen Bereich nicht méglich ist.

Aufgrund der Unterschreitung des von der Unteren Wasserbehérde geforderten Mindestabstandes von
2,0 m zwischen den geplanten Mulden-Rigolen-Elementen und der Grundstticksgrenze ist eine entspre-
chende Grunddienstbarkeit erforderlich. Der Planung wurde seitens der Grundsttickseigentimer bereits
zugestimmt.

Grundstiicksentwésserung
Das Niederschlagswasser der Baufelder F und D2 (Kita) kann tber die geplante Regenwasserkanalisa-
tion mit Anschluss an den Bestand in der Nordkanalallee abgeleitet werden.
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Die Baufelder D1, C1 und die Alexianer-Klausur erhalten jeweils eine private Grundstticksentwasserungs-
leitung mit Anschluss an den Bestand in der Nordkanalallee, dem Alexianerplatz oder dem Berghaus-
chensweg. Das Baufeld C2 (Kita) entwassert uber die geplante Regenwasserkanalisation mit Anschluss
an den Bestand im Berghauschensweg.

Die Niederschlagswasserbeseitigung in den restlichen Baufeldern (= A1, A2, B1, B2, E, G1, G2, G3, H1,
H2) erfolgt durch Versickerung auf dem eigenen Grundstiick. Hierbei sind auch die fur den 6ffentlichen
Bereich geltenden Abstandsmalie zu beriicksichtigen. Im Bereich der Mehrfamilienhaus-Grundsticke mit
Tiefgarage kénnen aufgrund der beengten Platzverhéltnisse in Abstimmung mit der Unteren Wasserbe-
hoérde Rigolen angeordnet werden, in die ausschlieRlich unbelastetes (= unverschmutztes) Nieder-
schlagswasser von Dachflachen, Hofflachen ohne Kfz Verkehr sowie FuR-, Rad- und Wohnwegen einge-
leitet werden darf.

Die Ableitung der Niederschlags- als auch der Schmutzwassermengen aus dem Baufeld L ist gemaR der
Entwasserungsplanung des Ingenieurbiiros Rupprechter + Kréber tiber die vorgezogen in 2018 realisierte
Trennkanalisation in der Hauptzufahrt zum Plangebiet an der Nordkanalallee vorgesehen.

Schmutzwasserentsorgung

Fur die Schmutzwasserentsorgung ist eine Hebeanlage erforderlich, da die Ableitung des Schmutzwas-
sers nicht im Freigefélle aus dem Plangebiet in Richtung Nordkanalallee und Berghauschensweg erfolgen
kann. Der Standort der Hebeanlage befindet sich im stidwestlichen Bereich des Plangebiets, im Bereich
des Quartiersplatzes am stdlichen Ende der griinen Allee. Hier befindet sich der tiefste Punkt des Ge-
landes. Der Zufluss zur Hebeanlage erfolgt iiber eine neu geplante Schmutzwasserkanalisation und ent-
wassert die Baufelder A1, A2, B1, B2, E, G1, G2, G3, H1, H2 sowie das siidliche Gebiude von Baufeld
F im Freispiegelgefalle.

Die restlichen Gebaude von Baufeld F kénnen an die neu errichtete Schmutzwasserkanalisation éstlich
des Baufeldes L angeschlossen werden. Die Entwasserung der Baufelder C1, C2, D1, D2 und der Alexi-
aner-Klausur erfolgt tber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der Nordkanalallee, dem Alexi-
anerplatz bzw. dem Bergh&uschensweg.

Fur das Baufeld C2 ist in Abstimmung mit der Infrastruktur Neuss AdR eine neue Schmutzwasserkanali-
sation erforderlich in der Hauptzufahrt zum Berghduschensweg. Der Kanalbestand befindet sich zu weit
entfernt auf der gegenuberliegenden Stralenseite des Berghduschensweg. Die Ableitung erfolgt im Frei-
gefalle.

Warmeversorgungskonzept

Innerhalb des Plangebiets ist eine zentrale Heizungsanlage durch ein Hybridsystem aus Pelletkessel,
Blockheizkraftwerk und gasgefeuertem Spitzenlastkessel vorgesehen. Diese Anlage ist im Unterge-
schoss der Geb&aude im Baufeld L untergebracht.

Das Blockheizkraftwerk wird zur Deckung der Grundlast eingesetzt. Die Pelletkesselanlage dient zur De-
ckung der Mittellast. 80 % der jahrlichen Heizlast wird Uber regenerative Warmeerzeugung gedeckt. Die
Gaskesselanlage deckt die Spitzenlast ab und dient zur Redundanz bei Wartungs- und Inspektionsarbei-
ten an den anderen Erzeugern.

Die Pellets werden in einem separaten Bunker gelagert, der vorgelagert zur Heizzentrale angeordnet ist.
Dieser Bunker hat ein Fassungsvermdégen von ca. 80 Tonnen. Diese Menge entspricht einem Warmein-
halt von ca. 336 MWh bezogen auf den Heizwert von Pellets. Der benétigte jahrliche Primarenergiebedarf
betragt ca. 1.700 MWh/a. Somit ergeben sich 5 komplette Fiillungen pro Jahr fiir den Standort, wobei fir
die Menge von 80 Tonnen drei Tanklastzige benétigt werden. Hierfir ist vor der Heizzentrale eine Auf-
stellflache fur die Befllllogistik reserviert. Die zeitliche Dauer des einzelnen Befiillvorgangs betragt ca. 5
min/Tonne Ware. Bei einer Menge von 25 Tonnen je Befiillung ca. 175 Minuten bzw. ca. 3 Stunden in-
klusive An- und Abfahrt.

Die Anlieferung der Pellets mit Aufstellflache erfolgt Giber die Planstrafte A. Der Standort der Heizzentrale
ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Bei der Anlieferung der Pellets handelt es sich um ein seltenes Ereignis im Sinne der TA Larm. Es ist
nicht damit zur rechnen, dass durch das Befiillen des Pelletlagers zum Tageszeitraum die Vorgaben der
TA Larm fur seltene Ereignisse tberschritten werden.

Die Technikanlage befindet sich im Untergeschoss der Gebaude im Baufeld L. Da vergleichbare Anlagen
in ahnlichen Situationen verbaut werden, ist davon auszugehen, dass in Verbindung mit dem Betreib der
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Anlagen die Vorgaben der DIN 45680 fir tieffrequentierte Gerdusche, sowie der TA Larm fir die Uber-
tragung im Geb&ude (Luft- und Kérperschall) sowie auBerhalb des Gebaudes im Umfeld (anteilige Im-
missionsrichtwerte) eingehalten werden.

Klimaschutz/ Energieversorgung

Neben der klimafreundlichen Energieversorgung durch die Heizzentrale (Warme fur Heizung und Was-
ser) in Baufeld L fir das Plangebiet kénnen zusétzlich Photovoltaikanlagen (Gewinnung von Strom) auf
den Dachern installiert werden. Die Statik und die technischen Vorkehrungen hierzu werden bei der Pla-
nung bereits mitberiicksichtigt.

Um den Anforderungen eines klimaschonenden Konzeptes auch insgesamt zu entsprechen, wird auf
allen Flachdachern eine extensive Dachbegriinung geplant. In Baufeld C1 wird sogar eine einfache in-
tensive Dachbegriinung verwirklicht.

Geplante bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet - MU

Fir den nordlichen bis norddstlichen Teilbereich entlang der Nordkanalallee und entlang des Berghaus-
chensweges wird ein urbanes Gebiet geman § 6a BauNVO festgesetzt.

Im urbanen Gebiet werden die beiden Hauptnutzungen Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe
um soziale, kulturelle und andere Einrichtungen erganzt. Gegeniiber dem Mischgebiet erméglicht das
urbane Gebiet eine groRere Offenheit und zugleich eine grolere Bandbreite an Nutzungsmischungen als
besonderes Wesensmerkmal.

Dies entspricht dem zu erwartenden Gebietscharakter des ehemaligen Alexianergelandes.

Insgesamt soll auf dem Plangebiet ein attraktives, lebendiges Wohnquartier mit einer iberwiegenden
Wohnnutzung entstehen. Zur Attraktivitat und Lebendigkeit des Quartiers tragen mafRgeblich auch die
anderen Nutzungen auf dem Plangebiet bei, die im engen Kontakt zur Wohnnutzung stehen. Pragend fiir
das Plangebiet sind die Bestandsbauten ehemaliges Krankenhausgebaude, die alte Wascherei und
Schreinerei sowie die Alexianer-Klausur mit Kirche.

Das ehemalige Krankenhausgeb&ude wird saniert. In diesem Zuge sollen verschiedene Arztpraxen als
zukinftige Nutzungen in allen Geschossen vorgesehen werden, bis auf das Dachgeschoss, in dem ver-
schiedene Wohnungen untergebracht werden. Im Erdgeschoss wird zusatzlich eine Backerei mit Café
eingerichtet.

Das Gebaude der alten Wascherei und Schreinerei soll ebenfalls erhalten werden und durch Sanierungs-
mafnahmen an sein urspriingliches Erscheinungsbild herangefiihrt werden. Im Erdgeschoss wird neben
der Wohnnutzung auch ein Café als Quartierstreffpunkt entstehen.

Des Weiteren soll auch die vorhandene Alexianer-Klausur mit seiner Kirche erhalten werden. Eine Um-
nutzung bzw. Ergdnzung um weitere soziale Einrichtungen und Nutzungen ist vorgesehen. Der vorhan-
dene soziale Aspekt im Plangebiet wird weiter gestérkt, da ein Wohnheim fiir obdachlose Frauen entste-
hen soll. Des Weiteren sind im Zusammenhang mit der Alexianer-Klausurnutzung Seminarraume ange-
dacht.

Weitere soziale Einrichtungen entstehen auf dem Baufeld F in den Neubauten. Hier sollen Einrichtungen
fur ambulant betreutes Wohnen und zwei Tagespflegen entstehen. In den Baufeldern D2 und C2 werden
neben verschiedenen Wohnungen zwei Kitas zur Versorgung des gesamten Plangebiets eingerichtet.

Insgesamt kommt also den sozialen Einrichtungen ein bedeutendes Gewicht zu, die im urbanen Gebiet
anders als im Mischgebiet entsprechend gewiirdigt werden.

Neben dem Wohnen, den nicht stérenden gewerblichen Nutzungen und den sozialen Einrichtungen ent-
steht eine gemischte Nutzungsstruktur, die dem Gebietscharakter eines urbanen Gebiets entspricht.

Anders als im Mischgebiet muss im urbanen Gebiet gemaR § 6a Abs.1 Satz 2 BauNVO keine gleichge-
wichtige Nutzungsmischung vorgesehen werden. Die quantitative Uberpriifung des Mischungsverhaltnis-
ses zwischen Wohnen und Gewerbe chne Berlicksichtigung der sozialen Einrichtungen (Kitas, soziale
Nutzungen Alexianer-Klausur und betreute Wohnformen) ergab, dass die Wohnnutzung mit rund 80 %
deutlich die gewerbliche Nutzung im vorgesehenen Teilbereich iibersteigt. Bei der Berechnung wurde die
maximal mégliche Grundflache der Gebaude bei einer GRZ von 0,6 pro Baufenster zu Grunde gelegt und
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daraus die Geschossflache anhand der Anzahl der jeweils méglichen Geschosse hochgerechnet. In ei-
nem Mischgebiet sollte das Verhaltnis der beiden Hauptnutzungsarten Wohnen und Gewerbe maximal
bei 68 zu 32 liegen, idealerweise ist es jedoch ausgeglichen.

Im vorgesehenen Teilbereich Uberwiegt die Wohnnutzung, wobei die beiden anderen Nutzungen - Ge-
werbebetriebe und soziale Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren - eine stadtebau-
lich mitpragende Funktion haben.

Mit der Anwendung des urbanen Gebiets entsteht ein verdichtetes und durchmischtes Quartier, das die
Wohnnutzung im Sinne der Ziele der Innenentwicklung férdert und die Neuinanspruchnahme von Flachen
im AuRenbereich verringert. Mit der Baurechtsnovelle zur Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet (MU)",
die eine Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung mit einer
starken stadtischen Verdichtung vorsieht, erhalt die Stadtentwicklung die dringend benétigte Erleichte-
rung zur Schaffung der erforderlichen Wohnungen aufgrund der allgemeinen Wohnungsknappheit. An-
gesichts der wachsenden quantitativen und qualitativen Engpasse auf dem Wohnungsmarkt bedarf es
einer zielorientierten kommunalen Baulandpolitik und eines effizienten Flachenmanagements.

Der Grundsatz einer nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege wird unterstitzt. Die Schaffung einer
funktionsgemischten Baugebietsstruktur (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Erholung usw.) starkt die
Chance fiir eine nachhaltigere Entwicklung von Infrastruktur und Verkehr. Gleichzeitig kénnen hierbei
auch die umliegenden Quartiere durch die méglichen gemischten Nutzungen profitieren.

Der Charakter eines urbanen Gebiets wird an dieser Stelle gesehen. Das Plangebiet befindet sich mit
seinem Anteil des urbanen Gebiets in unmittelbarer Randlage angrenzend an die Innenstadtviertel der
Stadt Neuss. Zur Nachverdichtung und somit Starkung und Belebung der Innenstadt sowie der Gebiete
der Innenstadtrandlagen wird im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" fiir den nérdlichen bis nordéstlichen
Teilbereich des Plangebiets das Urbane Gebiet festgesetzt.

Im Umfeld zum Plangebiet befinden sich bereits verschiedene gemischte Nutzungsstrukturen mit unter-
schiedlichen 6ffentlichen Einrichtungen, Blrogebauden, gewerblichen Einheiten und Einzelhandelsnut-
zungen. Insgesamt ist das Umfeld durch Wohnnutzungen der angrenzenden Wohngebiete sowie gewerb-
liche und verschiedene soziale Nutzungen (Therapie- und Pflegeinrichtungen) gepragt. Fir dieses Umfeld
entsteht auf dem Plangebiet des Augustinusviertels eine neue urbane Mitte, die die zentrale Versorgungs-
funktion fiir das Umfeld iibernimmt und somit als Bezugsquartier fungiert.

Im Plangebiet fiihrt die Abgrenzung des MU's vom Gebietseingang im Bereich Nordkanalallee bis zum
Gebietseingang am Bergh&uschensweg.

Gerade an den Gebietseingangen sind andere Nutzungen aulter Wohnen denkbar, da es sich hierbei um
die belebteren Zonen des Plangebiets handelt. Insbesondere ermdéglicht der besondere Grundstiickszu-
schnitt des Baufelds C2 vielfaltige Nutzungen. Der Hochpunkt im nérdlichen Bereich des Baufelds C2
erméglicht eine besondere Architektur. Der Baukérper riickt dadurch bereits von der Nordkanalallee ins
Blickfeld und tragt zur Adressbildung fur besonderen Nutzungen bei.

Das Baufeld L ist nicht in den MU-Bereich miteinbezogen. Die Bebauung ist bereits als Wohnquartier
fortgeschritten in Umsetzung. Mit der Planung und Anordnung der Bauké&rper um einen gemeinsamen
Innenhof soll ein eigenstandiges kleines Quartier entstehen, das frithzeitig die groRe Nachfrage nach
Wohnraum in Neuss befriedigen soll.

Zusatzlich erméglicht die Anwendung des urbanen Gebiets die Festsetzung einer hoheren Grundflachen-
zahl. Die Obergrenze von 0,8 fur die GRZ in urbanen Gebieten nach § 17 BauNVO soll aber mit der
festgesetzten GRZ von 0,6 bewusst reduziert werden. In Verbindung mit dem bestehenden Park soll ein
stark durchgriintes Quartier entstehen, das auch auf den jeweiligen Grundstiicken im urbanen Gebiet
geniigend gemeinschaftliche und private Freirdume zulasst.

Die Larmbelastung an den stark befahrenen Strallen Nordkanalallee und Berghduschensweg wurde in
einer schalltechnischen Untersuchung geprift und Schallschutzmanahmen in den Festsetzungen for-
muliert. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets konnen falls erforderlich hthere Grenzwerte einer
Larmbelastung nach TA Larm zugelassen werden, wobei nachts die selben Larmschutzanforderungen
wie im Mischgebiet gelten. Dem Grundsatz gesunder Wohnverhaltnisse mit ausreichender Belichtung
und Beluftung kann durch die Festsetzung von erforderlich werdender passiver Schallschutzmaflnahmen
Rechnung getragen werden.

Insgesamt ist von den Bewohnern in einem urbanen Gebiet eine hohere Gerduschkulisse in Kauf zu
nehmen. Es iberwiegen die Vorteile eines attraktiven urbanen Gebiets mit vielfaltigen Nutzungsmaglich-
keiten mit groen durchgriinten Freibereichen.
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Tankstellen sind aufgrund ihres Erscheinungsbildes nicht geeignet den stadtebaulichen Entwicklungszie-
len des Gebiets zu entsprechen. Zudem gehen von ihnen regelmanig erhebliche Ladrm- und Verkehrsbe-
eintrachtigungen aus, die sich mit der vorgesehenen Wohnnutzung im Gebiet schwer vereinbaren lassen.
Gleiches gilt fur Vergniigungsstatten, auch um einen maglicherweise eintreffenden Wertverlust fir das
gesamte gerade erst im Aufbau befindliche Gebiet zu vermeiden. Diese Nutzungen sind deshalb ausge-
schlossen.

Werbeanlage als Fremdwerbung (d.h. Werbung fiir Unternehmen und Produkte, die nicht gebietsgezogen
sind) als eigenstandige Hauptnutzung werden aus besonderen stadtebaulichen Grinden ausgeschlos-
sen, da die Fremdwerbung als eigenstandige Hauptnutzung eine stadtebauliche Relevanz besitzt. Wer-
beanlagen kénnen nachteilig den Charakter und die Attraktivitat eines Gebiets bestimmen. Das Image
des Uberwiegend durch Wohnen gepragten Gebiets soll durch die gestalterische Dominanz von Werbe-
anlagen nicht beeintrachtigt werden.

GemaR dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neuss vom Juni 2015 und der dort aufgeflhr-
ten ,Neusser Liste“ werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Warensortimenten geman der ,Neusser Liste" ausgeschlossen. Grundlage des Konzepts ist das Ziel, die
Innenstadt als Einkaufslage zu stabilisieren und zu starken.

Im medizinischen und pharmazeutischem Bereich werden die in der ,Neusser Liste" angegebenen Wa-
rensortimente zugelassen, da auf dem Plangebiet ein Arztehaus mit Apotheke umgesetzt werden soll.
Hier besteht der unmittelbare Bedarf nach den genannten Sortimenten. Die Sortimente sind auf die ge-
planten Nutzungen zugeschnitten.

Allgemeines Wohngebiet - WA

Flr den Uberwiegenden mittleren und stdlichen Bereich des Plangebiets wird ein allgemeines Wohnge-
biet gemalk § 4 BauNVO festgesetzt. Das entspricht dem stadtebaulichen Ziel ein Wohngebiet mit hoher
Wohnqualitat zu entwickeln.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um den angestrebten Gebietscharakter zu
wahren und die angestrebte Wohnqualitat zu sichern. Stérungen durch L&rm und Abgase sollen vermie-
den werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt tiber die Festsetzungen der Grundflachenzahl, der Hohe
der baulichen Anlagen in Bezug zur Hohenlage, der Erdgeschossfubodenhéhe und iiber die Zahl der
Vollgeschosse.

Grundflachenzahl GRZ

Im Allgemeinen Wohngebiet orientiert sich die Grundflachenzahl an den festgesetzten Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO. Dies erlaubt eine adaquate Grundstiicksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen
mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine maRvolle Bebauung in Bezug auf die
Grundstlcksgréfie.

Im Baufeld A2 ist eine GRZ bis maximal 0,6 zulassig. In den Baufeldern B1 ist eine GRZ bis maximal 0,5
zulassig.

Die festgelegten Obergrenzen nach § 17 BauNVO werden fiir die Grundflachenzahl und die Geschoss-
flachenzahl tberschritten. Das Baufeld A2 liegt mit seiner Bebauung direkt angrenzend an weitrdumigen
Grinflachen. Zudem grenzt auch nérdlich des Baufelds einer der in Ost-West-Richtung durch das ge-
samte Plangebiet verlaufenden Griinziige an.

Bei den knapp bemessenen Grundstiicken der Baufelder B1 soll Wohnen in attraktiver Lage neben dem
Klosterpark angeboten werden. Eine adaquate Grundsticksausnutzung unter Beriicksichtigung einer
mafvollen Bebauung in Bezug auf die Grundstiicksgréfie soll erméglicht werden. Die Grundstiicke liegen
zudem in direkter Nachbarschaft zur groRen Parkflache des Klosterparks, sodass &hnlich wie bei Baufeld
A2 ein direkter Ausgleich zwischen dichterer Bebauung und groftziigigen unbebauten Freiflachen be-
steht.
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Trotz der Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO von 0.4 sind gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse weiterhin sichergestellt. Es kommt zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.
Zudem werden Gestaltvorgaben der nicht tiberbauten Freifldchen sowie eine extensive und fir das Bau-
feld C1 eine einfach intensive Dachbegriinung verpflichtend vorgeschrieben.

Im Baufeld C2 kommt es aufgrund der zulassigen Geschossigkeit in Teilbereichen bis 6 Vollgeschosse
zu Uberschreitungen der festgelegten Obergrenze nach § 17 BauNVO fur die Geschossflachenzahl.

Im Einfahrtsbereich zum Plangebiet am Berghauschensweg ist ein stadtebaulich pragnanter Baukérper
gewlnscht, der die Gebietseinfahrt markiert. Mit dem Gebaudehochpunkt werden Sichtbeziige zum Um-
feld hergestellt und die Vernetzung des Plangebiets mit anderen Quartieren gestarkt. Der Gebaudehoch-
punkt ist aus der Ferne vom Alexianerplatz und dem Hammfelddamm sichtbar.

Zudem ist aus Griinden des Larmschutzes bedingt durch den bereits heute stark befahrenen Berghaus-
chensweg eine dichtere Bebauung stadtebaulich an dieser Stelle gewiinscht. Auch dieses Grundsttick
hat eine unmittelbare Nachbarschaft zur ausgleichenden Parkanlage des Klosterparks.

GRZ-Uberschreitung

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann bei der Anrechnung von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO Uberschritten werden. Die abweichende Bestimmung gegeniiber § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
ist notwendig, um ausreichend Stellplatze, Flachen fur Abstellraume, Technik- und Nebenrdume sowie
Abstellplatze fir Fahrrader zur Verfiigung zu stellen. Das stadtebauliche Ziel ist es oberirdische Flachen
frei von parkenden Autos und Abstellflachen zu halten. Freiflichen sollen durch Begriinung attraktiv ge-
staltet werden kénnen.

In den Baufeldern A2 und C2 ist aufgrund der beengten Grundstiickszuschnitte und in C2 aufgrund der
zusatzlichen Unterbringung einer Kita im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss eine Uberschreitung durch
Tiefgaragen bis 0,9 zulassig.

Héhenlage der baulichen Anlagen

Die Héhenlage des Erdgeschosses wird tber die Erdgeschossfubodenhshe (EFH) festgesetzt. Die Fest-
setzung dient der Einbindung der Gebaude in ihr raumliches Umfeld.

Der Bezugspunkt fur die Ermittlung der EFH wird bestimmt aus dem arithmetischen Mittel der Hshenlage
der seitlichen Geb&udeeckpunkte, der GebaudeauRenseite, die der offentlichen Verkehrsflache zuge-
wandt ist. Der Bezugspunkt fur die EFH ist der Schnittpunkt, der senkrechten Projektion dieses Mittel-
punkts an der Geb&udeaufienseite auf die angrenzende &ffentliche Verkehrsflache.

Grenzen zwei Stralen an ein Gebaude an, ist die StraBe malgeblich, zu welcher sich die Langsseite des
Gebaudes hin orientiert.

Ab einer Gebaudelange von 15 m kann die Festsetzung auch auf Teillagen von Gebauden an-gewendet
werden.

Bei quadratischen Gebauden gilt fur die Ermittlung des Bezugspunktes die Strale als mafgeblich, die
dem Hauseingang zugewandt ist.

Mafgeblich sind die nach den ErschlieRungsarbeiten hergestellten StraRenhéhen. Diese Stralenhéhen
sind bereits im Bebauungsplan als geplante Héhen der Gelandeoberflache festgesetzt. Davon darf im
geringfugigen Male abgewichen werden, siehe entsprechende Festsetzung im Textteil.

Bei Hausgruppen ist die EFH je Hauseinheit gesondert zu ermitteln und einzuhalten. Eine einheitliche
Gebaudehohe des Gesamtbaukérpers einer Hausgruppe wird im Rahmen der Festsetzung zur zulassi-
gen Abweichung der Geb&udehohe nach oben von 0,3 m erméglicht.

Fur das Baufeld L und die Baufelder im Urbanen Gebiet ist ein Sockel von 0,5 m Héhe zulassig, d.h. ab
dem aus der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache ermittelten Bezugspunkt darf ein Sockel von 0,5
m hinzuaddiert werden. Diese Héhe in m . NHN gemessen ist die EFH. Die Geb&audehéhe wird ab EFH
gemessen.

Der Sockel ist gestalterisch gewollt, um besonders den Geb&uden gegentiber den stark befahrenen Stra-
fsen angrenzend zum Plangebiet einen Schutz an Privatsphare dorthin orientierter Raume zu gewahren.,
Der Sockel sollte sich eindeutig auf das Geb&ude beziehen und nicht bis zur Grundstiicksgrenze gezogen
werden. Daher muss er die Gebaudefluchten des dariiberliegenden Geschosses aufnehmen. Im Bereich
von Terrassen und Hauszugéngen sind zugelassene Uberschreitungen festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen
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Im Plangebiet werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und zur Sicherung der gewiinschten
stadtebaulichen Raumbildung unterschiedliche Geb&udehshen als absolute Hohen festgesetzt. Sie wer-
den ab der tatsachlichen Erdgeschossfubodenhéhe in Meter iber Normalhéhennull gemessen. Der un-
tere Bezugspunkt fur die ErdgeschossfuBbodenhshe ist klar definiert. Die zulassige maximale Gebaude-
héhe ist in der Planzeichnung leicht ablesbar.

Fur die Bestandsgebaude werden unter Berlicksichtigung der vorkommenden Dachformen neben den
bestehenden Gebaudehséhen auch die bestehenden Traufhéhen als Maximalwert festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Neben der Festsetzung der maximalen Gebaudehshen wird auch die maximale Zahl der Vollgeschosse
fur den Grofteil der Bebauung im Plangebiet festgesetzt. Die Kombination beider Festsetzungen bewirkt
eine vertikale Gliederung der Fassade. Oberste Geschosse bewirken als Nicht-Vollgeschoss gestaffelte
Gebaudekubaturen mit der Méglichkeit Dachterrassen auszubilden.

Fir die Baufelder B1 werden zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt, um eine stadtebaulich einheitliche
Kubatur der Kettenhausbebauung und eine wirtschaftliche Umsetzung sicher zu stellen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Fur die Bebauung im Plangebiet wird tiberwiegend eine offene Bauweise festgesetzt. Firr die nérdliche
Bebauung entlang der Nordkanalallee und dem Berghauschensweg werden die Baukérper individuell
gefasst, entsprechend der stadtebaulichen Konzeption. Im sudlichen Teilbereich werden fur den individu-
ellen Wohnungsbau Vorgaben hinsichtlich Einzel- und Doppelhausbebauung gemacht. Im Bereich der
aus dem stadtebaulichen Entwurf heraus entwickelten Ketten- und Reihenhauser werden Hausgruppen
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird tiber Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Baugrenzen sind
so gewahlt, dass die Geb&ude entsprechend der stadtebaulichen Konzeption umgesetzt werden. Zudem
stellt die Anordnung der Baufenster sicher, dass der Straenraum durch die Bebauung raumlich gefasst
wird.

Im Bereich des &ffentlichen Verkehrsraums zwischen den Baufeldern des ehemaligen Krankenhausge-
baudes, der zukinftigen Kita aus Baufeld C2 und dem alten Waschereigebaude auf Baufeld F werden fiir
die Baukorper Baulinien festgesetzt, damit an diesem raumlich bedeutsamen Ort die urspriinglichen
Raumfluchten aufgenommen werden und weiterhin bestehen bleiben.

Es werden Vorgaben zu Uberschreitungen der Baugrenzen gemacht. Diese funktionalen Uberschreitun-
gen sind zulassig, um den funktionalen Anforderungen der Bewohner mit inrem Haus gerecht zu werden,
ohne die vorgegebene stadtebauliche Einheit zu gefahrden. Balkone und Loggien diirfen zu den Erschlie-
Rungsrdumen nur zu einem geringen MaR und in Richtung der privaten Gartenseite zu einem gréReren
MaR das Baufenster Uberschreiten. Die Festsetzung erweitert die in den értlichen Bauvorschriften vorge-
gebenen Uberschreitungen fiir Balkone und Loggien gegeniiber dem Hausgrund auch bei einer Bebau-
ung des Baukdrpers direkt auf dem Baufenster. Die Reglementierung wird zur Wahrung einer ablesbaren
Gebaudekubatur festgesetzt,

Die Festsetzung zur zulassigen Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflache in der Tiefgara-
genebene erméglicht, dass mehr Nebenraume, wie z.B. Technikrdume und Abstellrdume, in der Tiefga-
rage untergebracht werden kénnen. Oberirdisch wird dafiir keine Flache benétigt und die Aufenthaltsqua-
litat wird gesteigert.

Im nérdlichen Bereich der Alexianer-Klausur insbesondere fiir den Bereich des Kirchturms und im nérdli-
chen Bereich des Baufelds C2 werden die Abstandsflachen nach der BauO durch die Festsetzung einer
Baulinie aufgehoben. Im Bereich der Alexianer-Klausur soll der vorhandene Kirchturm durch die neue
umliegende Bebauung raumlich gefasst werden. Im Bereich des Berghduschensweg soll das neue Quar-
tier nach aulen gegentber dem Umfeld raumlich pragnant gefasst werden. Zudem sollen die innenlie-
genden Quartiere durch eine dichtere Bebauung entlang des larmbelastenden Berghauschensweg bes-
ser geschutzt werden,
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Die entstehende etwas dichtere Bebauung entspricht den stadtebaulichen Zielen einer innerstadtischen
Nachverdichtung auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs. Bereits im stadtebaulichen Wetthewerbs-
verfahren wurde dieses Konzept als angemessene und vertragliche Quartiersbildung ausgewahlt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden absehbar nicht be-
eintrachtigt.

Offene Stellpldtze, Carports und Garagen

Garagen und Stellplatze sind flachenintensive Nutzungen auf den Grundstucken. Insbesondere durch die
Schaffung von Wohnraum entsteht ein Bedarf an notwendigen Stellplatzen. Damit die erforderlichen Stell-
platze stadtebaulich vertraglich im Baugebiet eingebunden sind, werden Vorgaben zur Zulassigkeit und
raumlichen Steuerung gemacht.

In den Baufeldern des Geschosswohnungsbaus sind die notwendigen Stellplatze in den Tiefgaragen un-
terzubringen. Oberirdische Garagen und Carports sind hier nicht zulassig. Die oberirdischen Flachen sol-
len méglichst wenig versiegelt werden und mehr zu Aufenthaltszwecken genutzt werden kénnen. Offene
Stellplatze sind nur im Bereich des zukinftigen Arztehauses und im Bereich der Kitas zulassig, da ein
gewisser Bedarf an leicht zuganglichen Besucherstellplatzen gesehen wird. Im Baufeld F werden Stell-
platze fiir den Hol- und Bringverkehr festgesetzt, da sich in den Geb&uden eine Tagespflege und betreu-
tes Wohnen fur Senioren befinden. Im Rahmen des Nutzungsanderungsantrags fur die Alexianer-Klausur
entsteht auf der im Bebauungsplan vorgesehenen Flache eine neue Stellplatzanlage.

Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus im Siidteil des Plangebiets werden offene Stellplatze sowie
Garagen und Carports je nach der stadtebaulichen Konzeption angeboten.

Héchstzulidssige Zahl der Wohnungen fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Anzahl der Wohnungen wird fir den individuellen Wohnungsbau begrenzt, um die stadtebauliche
Konzeption sicher zu stellen. :

Hohenlage der Stralle

Die ErschlieBungsplanung bildet zusammen mit den geplanten StraRenhéhen die Grundlage fir die Ho-
henlage der angrenzenden privaten Grundstiicke. Die StraRenhohen werden durch Festsetzung im Be-
bauungsplan fixiert. Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die angrenzenden Grundstu-
cke mit ihrer Hohenlage iiber dem StraRenniveau liegen und anfallendes Regenwasser in Richtung
StralRe entwassert werden kann,

Verkehrsflachen

Das aus dem stadtebaulichen Konzept erarbeitete ErschlieBungssystem wird als festgesetzte Verkehrs-
flache bzw. als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert.

Flachen fiir Versorgungsanlagen
Zur Sicherung der Versorgung mit elektrischer Energie missen innerhalb des Gebiets mehrere Trafosta-
tionen positioniert werden. Hierfiir sind Flachen im Einvernehmen mit der stadtebaulichen Konzeption

festgesetzt.

Fur die zentrale Heizungsanlage zur Versorgung des gesamten Plangebiets ist die benétigte Flache in
Uberlagerung des allgemeinen Wohngebiets im Baufeld L im Untergeschoss zulassig.

Fur die zentrale Mullentsorgung wird im Bereich des Baufelds L in der angrenzenden ErschlieBungs-
strafle ein Wertstoffsammelplatz festgesetzt.

Die Heizzentrale in Baufeld L wird zeichnerisch festgesetzt.

Mit Leitungsrecht zu belastende Fldachen



3.13

3.14

3.15

3.16

61-027-2020 - 3
Begriindung zur Auslegung
Seite 21 von 41

Das Leitungsrecht LR1 muss zur Sicherstellung der Versorgungsleitungen der Alexianer-Klausur im Bau-
feld D1 festgesetzt werden.

Das Leitungsrecht LR2 muss zur Sicherstellung der Versorgungsleitungen auf dem Baufeld C2 festge-
setzt werden.

Mit Geh- und Fahrradfahrrecht sowie Fahrrecht zu belastende Flichen

Durch das Baufeld C1 wird ein Geh- und Fahrradfahrrecht GR1 in Verlangerung des éffentlichen Weges
in Richtung Alexianerplatz festgesetzt. Bei Uberbauung der &ffentlichen Wegeverbindung ist im Erdge-
schoss ein Durchgang mit festgesetzten Breiten und Héhen freizuhalten, um die Durchwegung gemaf
der stadtebaulichen Zielsetzung sicherzustellen und das neue Wohnquartier an das Umfeld fuBlaufig an-
zubinden.

Das Geh- und Fahrradfahrrecht GR2 muss zur Sicherstellung der &ffentlichen Wegeverbindung bei Que-
rung des Baufelds C2 und des Baufelds D1/D2 festgesetzt werden.

Das Geh- und Fahrradfahrrecht GR3 dient zur Sicherstellung der Anfahrbarkeit und Benutzung der &f-
fentlichen Stellplatze auf dem Baufeld D2.

Das Fahrrecht FR3 dient zur Sicherstellung der Anfahrbarkeit und Benutzung der 6ffentlichen Stellplatze
auf dem Baufeld D2.

Das Geh- und Fahrradfahrrecht GR4 sowie das Fahrrecht FR4 muss zur Sicherstellung der privaten Er-
schliefung des sudéstlichsten Grundstiicks bei Baufeld H2 festgesetzt werden.

Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung von offentlichen Grinflachen dient vorrangig der freiraumplanerischen Gliederung und
Durchgrinung des Gebiets sowie der Sicherstellung der Erholungsfunktion. Die groen zusammenhan-
genden Grinflachen, in Form der zentralen Parkanlagen an der Alexianer-Klausur und den um das Gebiet
verlaufenden Grinflachen dienen dem Aufenthalt von Kindern und Erwachsenen. In den Griinflachen
sind auch Bereiche fur Spielméglichkeiten festgesetzt, die an die Bedirfnisse von Kindern und Jugendli-
chen ausgerichtet sind. Im Klosterpark soll ein Spielplatz der Kategorie C angelegt werden. Im stidwest-
lichen Bereich in der Griinflache 6 Parkanlage West soll ein Spielplatz der Kategorie B/C angelegt wer-
den. Spielplatze sind dadurch in ausreichender Anzahl und in angemessener Entfernung zu den zuge-
ordneten Wohnbereichen vorhanden.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Die Pufferung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers erfolgt innerhalb der 6ffentlichen
Griinflachen tber Versickerungsmulden mit Zulauf zu Uberflutungsflachen im Siidwesten der Bebauung.

Die zur Versickerung benétigten Flachen werden festgesetzt.

MaRnahmen sowie Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die Festsetzung von MaRnahmen dient vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in Flora und Fauna und,
um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern.

Planexterne CEF-MaRnahme — Anbringen von Ersatzquartieren fiir Fledermause

Die Mafinahme ist als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchungen festgelegt und muss bis An-
fang April 2020, vor Abbruch der Gebaude durchgefiihrt sein. Die MaRnahme ist dauerhaft zu gewahr-
leisten. Sie ist geeignet Verbotstatbestéande auszuschlieRen.

Planexterne CEF-MafRinahme — Anbringen von Ersatzquartieren fiir Mauersegler
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Die MaBnahme ist als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchungen festgelegt und muss bis An-
fang April 2020, vor Abbruch der Geb&aude durchgefihrt sein. Die MaRnahme ist dauerhaft zu gewshr-
leisten. Sie ist geeignet Verbotstatbestande auszuschlielen.

Dachbegriinung, Dacheindeckung und Tiefgarageniberdeckung

Die Vorgaben zur Dachbegriinung tragen zur Verbesserung des Klimas bei und fihren zusammen mit
der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser zu einem verzégerten Abfluss der Nieder-
schlagsmengen aus dem Gebiet. Um weitere Behandlungsmafinahmen bei der dezentralen Nieder-
schlagsbeseitigung zu vermeiden, sind Dachflachenmaterialien aus unbeschichteten Metallen, wie z.B.
Kupfer, Zink und Blei grundsatzlich ausgeschlossen.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Die Festsetzung von Pflanzgeboten und Pflanzbindungen dient vorrangig dazu, die Wirkintensitat von
Vorhaben zu verringern und den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden.

Die Pflanzgebote dienen der griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestaltung der Frei-
und Griinrdume im Gebiet. Sie dienen der Durchgriinung des Gebiets und tragen dazu bei, das neue
Quartier harmonisch in das Stadtbild einzubinden.

Voraussetzung fur gesunde Wohnverhéltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus stadtokologischen
Griinden ist eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes.

Hohe Begriinungsanteile wirken sich positiv auf die stadtékologischen Funktionen, wie z.B. Staubbin-
dung, Ruckhaltung von Niederschlagswasser, Verbesserung der mikroklimatischen Situation oder Schaf-
fung von Ersatzlebensraumen fiir spezialisierte Tier- und Pflanzenarten aus.

Private Vorzonen / Vorgérten

Private Vorzonen / Vorgarten sind die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche, die auf gesamter
Grundstiicksbreite zwischen der Gebaudeaufenkante (mit deren Flucht) und der éffentlichen Verkehrs-
flache an der relevanten ErschlieRungsseite liegen.

Fur diese Bereiche im Anschluss und Ubergang an die éffentlichen StraRenrdume werden differenzierte
Gestaltungsvorgaben festgesetzt, um ein einheitliches Gesamtbild des Quartiers und somit eine durch-
gangige stadtebauliche Gestaltungsqualitat vor allem beziiglich eines charakteristischen Straflenbildes
zu erreichen.

Die Festsetzungen zum Vorgartenbereich dienen neben der Gestaltung des Freiraumes auch dem Schutz
des Kleinklimas, dem 6kologischen Ausgleich und der Férderung der Stadtnatur. Durch die Bepflanzung
wird eine Aufheizung der Flachen wahrend sommerlicher Hitzeperioden reduziert, Niederschlagswasser
kann versickern bzw. verdunsten und Kleinlebewesen, insbesondere Insekten und Végel, finden einen
Lebensraum. Darliber hinaus dienen die Bepflanzung und die Reduzierung der Versiegelung der ortsna-
hen Niederschlagswasserbeseitigung und dem vorbeugenden Schutz vor urbanen Sturzfluten bei
Starkregenereignissen.

Die Festsetzungen zum Vorgartenbereich dienen auch dazu ein harmonisches, offenes und durchgriintes
Siedlungsbild zu schaffen. Durch die durchgriinte und offene Vorgartengestaltung wird eine stadtebaulich
wirksame Verzahnung der Vorgarten mit dem offentlichen StraRenraum erreicht. So ergibt sich optisch
ein flieRender Ubergang zwischen den privaten und éffentlichen Zonen. Der Raumeindruck wird geweitet,
die Wohn- und Lebensqualitat im Wohnquartier erhoht. Die Festsetzungen dienen der Adressbildung des
Wohnquartiers und damit der nachhaltigen Qualitats- und Wertsicherung.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung von Peutz Consult
mit Bericht von Januar 2020 durchgefiihrt.

Innerhalb dieser Untersuchung wurden verschiedene Festsetzungen formuliert, die im Bebauungsplan
festgesetzt wurden, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher stellen zu kénnen.

3.18.1 MaBRnahmen zum Schutz vor Gewerbelirm
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Aufgrund von gewerblichen Nutzungen im Umfeld kommt es zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm.

Im Westen des Plangebiets auf Hohe des sudlich der Nordkanalallee gelegenen Parkplatzes liegen im
sUdwestlichen Eckbereich des Baufelds L Beurteilungspegel von bis zu 55,8 dB(A) zum Tageszeitraum
vor. Der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) gemaR TA Larm wird um bis zu
0,8 dB(A) tberschritten. In diesem Bereich kommt die Festsetzung zum Ausschluss von éffenbaren Fens-
tern zu Aufenthaltsraumen zur Anwendung, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufrecht zu er-
halten. Die in diesem Baufeld bereits genehmigten Baukérper liegen abgertickt von der Baugrenze, so-
dass an diesen Geb&uden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete eingehal-
ten werden. In der Planzeichnung sind die Bereiche zum Ausschluss 6ffenbarer Fenster zu Wohnraumen
dargestellt.

Im Nachtzeitraum werden im Bereich des Parkplatzes nérdlich des ehemaligen Klinikgebaudes Beurtei-
lungspegel von bis zu 49,7 dB(A) erreicht. Der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts fiir urbane Ge-
biete wird um bis zu 4,7 dB(A) Uberschritten. Auch die kurzzeitig zulassigen Gerauschspitzen zum Nacht-
zeitraum werden im Bereich des Parkplatzes um bis zu 9,2 dB(A) tberschritten. Diese Uberschreitungen
betreffen allerdings nur die gewerblich genutzten unteren drei Stockwerke des ehemaligen Klinikgeb&u-
des ohne erhéhten Schutzanspruch im Nachtzeitraum. Im zum Wohnen vorgesehenen Dachgeschoss
werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten.

Generell sind gewerbliche Nutzungen im urbanen Gebiet aus schalltechnischer Sicht moglich. Betriebe
kénnen sich hier in Richtung Norden orientieren. Die nachstgelegenen Immissionsorte mit der Schutzbe-
durftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets befinden sich im Plangebiet in Richtung Stiden, und wiirden
somit abgeschirmt. Die nachstgelegenen Nutzungen auRerhalb des Plangebiets befinden sich in einem
so groflen Abstand, dass bei Einhaltung der Vorgaben der TA Larm fur urbane Gebiete innerhalb des
Plangebiets nicht mit Uberschreitungen im Umfeld des Plangebiets zu rechnen ist.

Da das Baufeld C1 &stlich des Baufeldes D etwas nach Stiden zuriickspringt, werden hier die Vorgaben
der TA Larm fur urbane Gebiete eingehalten.

3.18.2 MaRnahmen zum Schutz vor StraRenverkehrslarm

Das Plangebiet ist maflgeblich durch den StraRenverkehrslarm entlang der Nordkanalallee und des Berg-
hauschenswegs belastet. Im Kreuzungsbereich werden Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) im Tages-
zeitraum und 61 dB(A) im Nachtzeitraum erreicht. Fir die Beurteilung werden die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herangezogen.
Urbane Gebiete sind bisher nicht in die DIN 18005 aufgenommen worden, daher werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete herangezogen.

Es kommt zu einer Uberschreitung um bis zu 11 dB(A).

3.18.2.1 Erhdhter baulicher Larmschutz, maBgebliche AuBenlirmpegel nach DIN 4109

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die maBgeblichen Aufenlarmpegel fur den Tages- und
Nachtzeitraum bei freier Schallausbreitung berechnet und als Isophonen dargestellt.

Die héchsten Anforderungen an den passiven Schallschutz unter Beriicksichtigung des Tages- und
Nachtzeitraum gemaR DIN 4109 liegen bei bis zu 75 dB(A) maRgeblicher AuRenlarmpegel fir den Be-
reich der Bebauung entlang der Nordkanalallee und des Berghduschenswegs. Die nach aufen abschlie-
lenden Bauteile (wie AuRenwande, Fenster und Dachflachen) miissen deshalb zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen Bau-Schallddmm-MaRe R' v, ges nach DIN 4109:2018 einhalten.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'wges der AuRenbauteile von
schutzbedurftigen Raumen ergeben sich unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, des
Verhaltnisses der gesamten AuRenflachen zur Grundflache des Raumes, des Fensterflachenanteils und
des mafigeblichen Aukenlarmpegels L= nach DIN 4109-2 (2018-01).

3.18.2.2  Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern
Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicher zu stellen, erfolgt die Festsetzung, dass fur schutz-
bedurftige Aufenthaltsrdume bei einem Beurteilungspegel oberhalb der kritischen Grenze von 70 dB(A)
tags (06:00 bis 22:00 Uhr) bzw. 60 dB(A) im Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) 6ffenbare Fenster in
den betroffenen Bereichen nicht zulassig.
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3.18.23  Fensterunabhangige Beliiftung

Fur schutzbedurftige Wohnraume ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nachizeitraum (22:00
bis 06:00 Uhr) bzw. > 70 dB(A) im Tageszeitraum eine ausreichende Beluftung durch schallgedammte
Luftungseinrichtungen oder gleichwertige MaRnahmen bei geschlossenen Fenstern und Taren sicher zu
stellen. Aufgrund der aus energetischen Griinden heutzutage auftretenden Luftdichtigkeit der Fenster, ist
bei geschlossenen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch méglich. Daher ist die Festsetzung im
Hinblick auf den Schallschutz erforderlich. Bei freier Schallausbreitung sind alle Plangebsude bis auf
einzelne abgeschirmte Fassaden betroffen (vgl. Anlage 6.1, Peutz Consult mit Bericht von Januar 2020).

3.18.2.4 Schalldammung von AuRenwohnbereichen

An den Fassadenbereichen zur Nordkanalallee und zum Berghduschensweg werden Mafnahmen zum
Schallschutz erforderlich. Fir AuRenwohnbereiche, welche zu den stark larmbelasteten éffentlichen Ver-
kehrsflachen ausgerichtet sind, sind z.B. Loggien mit geschlossenen Briistungen und absorbierenden
Deckenauskleidungen oder sogar (Teil-) Verglaste Loggien auszufiihren. Diese Schallschutzmafnahmen
sind ab einem Beurteilungspegel von 62 dB(A) im Tageszeitraum erforderlich. Die Rechtssprechung geht
davon aus, dass eine angemessene Nutzung der Freibereiche gewahrleistet ist, ,wenn sie keinem Dau-
erschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) (iberschreitet, denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu
der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind.“ (OVG NRW
vom 13.03.2008, Az.: 7 D 34/07.NE).

Grundsétzlich sollten die AuBenwohnbereiche jedoch zum schallgeschitzten Innenbereich des Plange-
biets orientiert werden.
In der Planzeichnung sind die Bereiche zum Ausschluss von AuRenwohnbereichen dargestellt.

3.18.2.5 Aktive SchallschutzmaBnahmen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gerauschimmissionen) ist entlang des Berghaus-
chensweg, sowie der angrenzenden Planstrake E im zeichnerisch als Flache fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen festgesetzten Bereich eine Larm-
schutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,0 m Uber Fahrbahnoberkante des Berghauschenswegs mit
einer Lange von 64 m entlang des Bergh&auschenswegs sowie 50 m entlang der Erschliefungsstralle zu
errichten.

Die Larmschutzwand muss den Anforderungen der ZTV.-Lsw 08 (Zusatzliche Technische Vertragshin-
dungen und Richtlinien fur die Ausfuhrung von Larmschutzwénden an Strassen, Ausgabe 2006, Hrsg.:
Forschungsgesellschaft fur Strassen- und Verkehrswesen, zu beziehen bei der FGSV Verlag GmbH,
KélIn) entsprechen und hinsichtlich ihrer akustischen Eigenschaft eine Schalldammung DLR > 24 dB und
eine beidseitige Schallabsorption DLa 2 8 dB (hoch absorbierend) aufweisen.

3.18.2.6 Gutachterlicher Nachweis

3.19

Die Gebaude sind bereits im stadtebaulichen Entwurf so angeordnet, dass eine abschirmende Wirkung
insbesondere flir Baukérper in der zweiten Reihe begiinstigt wird.

Grundsatzlich wird vom Gutachter empfohlen, dass die Grundrisse von Wohnungen so gestaltet werden,
dass die Wohnungen ihre Aufenthaltsraume und bestenfalls die AuRenwohnbereiche zum ruhigen Innen-
hof orientieren. Insbesondere im Osten des Plangebiets entlang des Berghauschensweg sind die Aufent-
haltsraume und Schlafraume von Wohnungen vorzugsweise zu den schallabgewandten Seiten, bzw. zu
den Innenhéfen auszurichten.

Sofern in der Baugenehmigung nachgewiesen werden kann, dass geringere mafgebliche Aulenlarmpe-
gel vorliegen, kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen getroffen werden.

Gestalterische Festsetzungen
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3.19.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die zum Bebauungsplan getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur duReren Gestaltung
dienen vorrangig einer gestalterischen Qualitatssicherung fiir die Baulichkeiten innerhalb des Plangebiets
sowie umweltschiitzenden Belangen. Die Festsetzungen sind aus dem Gestaltleitfaden heraus entwi-
ckelt.

3.19.1.1Dachform, Dachneigung

Das neue Stadtquartier soll als eigensténdige Einheit wahrgenommen werden. Daher sind fiir Neubauten
das Flachdach und fir einen Teilbereich des individuellen Wohnungsbaus zusétzlich das Pultdach fest-
gesetzt. Diese Dachformen bieten den Vorteil héchster Funktionalitat und Flexibilitit. Die Gebaude préa-
gen als klare Kuben den Stadtraum.

Fur die Bestandsbauten des ehemaligen Krankenhausgebaudes, der alten Wascherei und der Alexianer-
Klausur wird die bestehende Dachform aufgegriffen und festgesetzt. Die Historie des Plangebiets soll
weiterhin spirbar und erkennbar bleiben.

3.19.1.2Héchstgelegene Geschosse

Die Gebéude sollen als klar ablesbare Kuben in Erscheinung treten. Das oberste Geschoss soll eine
gestalterische Einheit mit den darunterliegenden Geschossen bilden. Daher sind an mindestens zwei
Gebaudekanten die tberwiegende AuRenkante der darunterliegenden Geschosse fortzusetzen.

3.19.1.3Dachiiberstand

Im Bereich des individuellen Wohnungsbaus kénnen Gebaude mit Pultdach ausgefiihrt werden. Ein
Dachiiberstand ist nur fir die Geb&ude mit Pultdach zulassig, um einen einheitlichen Gestaltrahmen fest-
zulegen.

3.19.1.4Farbe und Material der Dacheindeckung

Fur Flachdacher inklusive der Flachdacher von Garagen ist eine Dachbegriinung festgesetzt. Sie dient
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich im Sinne einer Pufferung und (Teil-)Verdunstung von unbelaste-
tem Dachflachenwasser.

Fir die Bestandsbauten wird die Dacheindeckung mit Ziegeln oder Betondachsteinen zugelassen, da die
Gebaude mit Satteldach bzw. Walmdach ausgefiihrt sind. Der historische Bestand pragt das neue Stadt-
quartier mageblich mit und soll daher mit seinen Dachformen und Dacheindeckungen erhalten bleiben.

3.19.1.5Dachgestaltung und Dachaufbauten

Durch die Festsetzung der Dachgestaltung und Dachaufbauten wird ein einheitlicher Gestaltrahmen ins-
besondere fiir technische Aufbauten erreicht. Um diese Anlagen gestalterisch untergeordnet erscheinen
zu lassen, werden Vorgaben zu Hohe, Abstand zum Dachrand und zur Verkleidung / Einhausung sowie
bei Sattel-/ bzw. Walmdacher zur Auflagenneigung gemacht. Eine Nutzung der Sonnenenergie und damit
die weitere Foérderung regenerativer Energiegewinnung wird durch die Festsetzung nicht wesentlich ein-
geschrankt sondern unter Berlicksichtigung des Erscheinungsbilds nach gestalterischen Aspekten ge-
steuert.

3.19.1.6Fassadengestaltung

Zur Unterstutzung eines pragenden Erscheinungsbilds fur das neue Stadtquartier werden Vorgaben zu
Material und Farbe der Fassade gemacht. Davon abweichende Materialien und Farben sind nur zu einem
untergeordneten Anteil mit einem vorgegebenen Farbenkatalog fiir konstruktive und technische Fassa-
denelemente zulassig.

Fir die Gebaude der Baufelder A2 und C2 ist als Fassadenmaterial iiberwiegend Kliniker zulassig. Diese
Gebaude stehen im Plangebiet an prominenter Stelle. Das Baufeld A2 befindet sich direkt angrenzend
zu den weitlaufigen Griinflachen im Siiden des Plangebiets. Das Baufeld C2 befindet sich direkt an der
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Einfahrt Berghduschensweg zum Plangebiet. Die Gebaude kénnen mit ihrer Fassade identitatsstiftend
flr das neue Stadtquartier sein.

Zur Vermeidung von Blendwirkung und zur Sicherstellung einer Einbindung der Bebauung in sein stadti-
sches Umfeld werden gldnzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien ausge-
schlossen. Zur Sicherung der Anwendbarkeit von Anlagen zur aktiven und passiven Nutzung von Son-
nenenergie werden diese zugelassen.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen Gestaltungsbildes bei aneinandergereihten Gebauden sind einheit-
liche Fassadengestaltungen vorgeschrieben,

Balkone und Balkonbriistungen sind je nach Gartenseite bzw. ErschlieBungsseite in zwei Bereiche ein-
geteilt, in denen das Hervortreten gegeniiber dem Hausgrund unterschiedlich begrenzt wird. Die Festset-
zung unterstitzt ein einheitliches Erscheinungsbild mit klar ablesbaren Gebaudekubaturen insbesondere
gegenlber dem éffentlichen ErschlieRungsraum.

Balkonbrustungen sind in Farbe und Material der Fassade auszufithren und damit aus der Architektur
des Gebaudes heraus zu entwickeln. Durch die Bewohner individuell schnell herbeigefiihrte, mehr oder
weniger provisorische, Problemlésungen sollen durch diese gestalterische Vorgabe vermieden werden.

3.19.1.7Gestaltung von Nebenanlagen

Nebenanlagen sollen gestalterisch untergeordnet bleiben und in ihrem Erscheinungsbild nicht hervorge-
hoben werden.

3.19.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Grofe und auf mégliche Standorte differenziert nach der jeweiligen Bau-
gebietsanforderung beschrénkt. Die Festsetzung zu Werbeanlagen hat das Ziel, Werbeanlagen beziiglich
Standort und GréRe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie visuell nicht dominant wirken
zu lassen. Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniiber dem Umfeld zu minimieren, wer-
den dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

3.19.3 Gestaltung der unbebauten Fliachen der bebauten Grundstiicke
Die Festsetzung dient der Durchgriinung und dem Erscheinungsbild des Wohnquartiers.
3.19.3.10berflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, FuRwegen und befestigten Freiflichen
Um die Versiegelung durch private ErschlieBungsflachen méglichst gering zu halten, wird die Festsetzung
getroffen, die befestigten Flachen wasserdurchlassig herzustellen. Es kénnen dadurch Abflussmengen
gedrosselt und reduziert werden und lokal kleinklimatische Verbesserungen erreicht werden.
3.19.3.2Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Art und Hohe der Einfriedungen vermeiden ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegeniiber dem o6ffentlichen Raum. Damit ist ein einheitliches Erscheinungsbild, sowie
Offenheit und Transparenz gegeniiber dem &ffentlichen Raum innerhalb des Baugebiets gesichert. Aus
diesem Grund sind Einfriedungen in ihrer Zulassigkeit und in ihrem Material geregelt.

3.19.3.3Stiitzmauern und Béschungen

Die Festsetzung zu Stutzmauern und Béschungen dient dazu, dass diese Gestaltelemente stadtebaulich
besser in das Quartier integriert werden und nicht zu dominant wirken.

3.19.4 Anzahl der notwendigen Stellplitze
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Die Anzahl der notwendigen Stellpltze wird auf mindestens 1,0 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt.
Im Baufeld H2 wird die Anzahl der herzustellenden Stellplatze auf mindestens 2,0 Stellplatze je Wohnein-
heit festgesetzt. Es wird eine Mindestanzahl festgesetzt, da teilweise mehr Stellplatze als erforderlich
nachgewiesen werden kénnen, um Stellplatze in ausreichender Anzahl zur Verfugung stellen zu kénnen.
Dennnoch kann sichergestellt werden, dass das Gesamterscheinungsbild des Gebiets durch parkende
Autos auf den Stralen nicht beeintrachtigt wird, da die Steliplétze hauptsachlich in den Tiefgaragen un-
terzubringen sind.

Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens sowie Umweltbelange
Verkehrliche Auswirkungen

Die dem Wettbewerb vorangegangene Rahmenplanung hat unterschiedliche VerkehrserschlieRungsal-
ternativen des Plangebiets untersucht. Als Ergebnis der verkehrlichen Untersuchung konnte festgehalten
werden, dass das Areal des Alexius-Krankenhauses mit zwei Anbindungen an bestehende Stralen —
Nordkanalallee und Bergh&uschensweg - erschlossen und vertraglich und stadtebaulich entwickelt wer-
den kann.

Innerhalb des Areals ist die ErschlieBung so gewshlt worden, dass von vorneherein unerwiinschte
Schleichverkehre (zur Umfahrung des Alexianerplatzes) vermieden werden. Um eine Anbindung der in-
ternen Sammelstralle vom Bergh&uschensweg jedoch in alle Richtungen befahrbar zu gestalten, ist es
notwendig, den Streckenabschnitt des Berghauschenswegs von der Strake Meertal bis zum Alexianer-
platz auf der Westseite aufzuweiten. Eine solche Aufweitung wird auch zur Leistungsverbesserung im
Strallenknoten Berghauschensweg/Strale Meertal fiihren. Eine Anbindung des neuen Baugebiets an die
Stralle Meertal ist nicht vorgesehen. Parallel zu dieser ErschlieBungsmaglichkeit wurde seinerzeit im
Zuge der Rahmenplanerstellung alternativ auch untersucht, ob der Alexianerplatz als Kreisverkehrsan-
lage ausgebildet werden kann oder ob die Kreuzungsarme des Alexianerplatzes modifiziert werden kén-
nen.

Grundsatzlich ist die Ausbildung einer Kreisverkehrsanlage zwar maoglich. Aufgrund der Verkehrsmengen
und der Querungserfordernisse fir Rad- und FuRganger musste der Kreisverkehrsplatz aber in zwei Ebe-
nen, eine fur Fulganger bzw. Radfahrer und eine fiir den Individual- und Busverkehr, gefiihrt werden.
Dieser Erschliefungsansatz wurde zunéchst wegen der erheblichen stadtraumlichen Nachteile nicht wei-
terverfolgt.

In einer dritten Variante zur heutigen StraRenkreuzung Alexianerplatz wurde geprift, diese zu optimieren,
um Raumzeiten an den einzelnen Kreuzungsarmen zu verkirzen und die Verkehrsflachen zu minimieren.
Diese Lésung wirde minimale verkehrliche Vorteile bringen, allerdings Nachteile zu Lasten des Stadt-
raums. Im Bereich der 6stlichen Bebauung Bergh&uschensweg wiirden Vorflachen ohne klare Nutzungs-
zuteilung entstehen, die den Verkehrsraum insgesamt gegeniiber der heutigen Situation aufweiten wiir-
den.

Die dem Rahmenplan zugrundeliegende &uRere ErschlieBung mit Anbindungen an die Nordkanalallee
und Berghauschensweg ist gemaR Beschlusslage des APS vom 24.01.2012 auch zur Grundlage eines
stadtebaulichen Wettbewerbes gemacht worden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des ehemaligen Krankenhausstandortes sind folgende
Malnahmen firr die Anbindung an die Hauptverkehrsstraiien vorgesehen:

Anschluss an die Nordkanalallee mit vorfahrtgeregelter Anbindung und Aufstellbereich fiir die Linksab-
bieger auf der Nordkanalallee

Anschluss an den Berghauschensweg gegeniiber den Gebzuden 17-25 (ber einen neuen signalisierten
Knotenpunkt

Verbreiterung des Berghauschensweg in der Zufahrt zum Alexianerplatz auf etwa 85 m Lange um einen
zusétzlichen Fahrstreifen in Richtung Hammfelddamm.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung von BBW Ingenieurgesell-
schaft fur Verkehrswesen mbH erstellt.
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Den Untersuchungen liegt eine Verkehrszahlung aus dem 2012 zugrunde. Zudem basieren die Untersu-
chungen auf der Annahme, dass auf dem Plangebiet insgesamt ca. 610 Wohneinheiten entstehen wer-
den. Der Entwurf zum geplanten neuen Quartier sieht neben Wohnen, zwei Kitaeinrichtungen, einen
Quartierstreff als Café, Pflegeeinrichtungen (eine Tagespflege, Betreutes Wohnen), Arztpraxen im ehe-
maligen Krankenhausgebéaude, sowie eine Backerei und eine Apotheke im ehemaligen Krankenhausge-
baude vor. Die Alexianer-Klausur bleibt weiterhin bestehen und wird um Appartements fiir obdachlose
Frauen erganzt.

In den Verkehrsuntersuchungen wurden die verkehrlichen Auswirkungen und Mehrbelastungen geprift.

Bei Umsetzung des Bauvorhabens wird ein tégliches zusétzliches Verkehrsaufkommen von etwa 5.118
Fahrzeugen gemaf der Verkehrsuntersuchung vom November 2016 prognostiziert. Damals wurden in
der maligebenden Morgenspitzenstunde 161 Kfz/h im Quellverkehr und 149 Kfz/h im Zielverkehr tiber
die Anbindung Nordkanalallee und 143 Kfz/h im Quellverkehr und 66 Kfz/h im Zielverkehr tber die An-
bindung Berghduschensweg berechnet. In der Nachmittagsspitzenstunde betrug der Neuverkehr an der
Anbindung Nordkanalallee 156 Kfz/h im Quellverkehr und 172 Kfz/h Zielverkehr, an der Anbindung Berg-
h&uschensweg 85 Kfz/h im Quell- und 179 Kfz/h im Zielverkehr.

Die Verteilung des Neuverkehrs in das umliegende StraRennetz wurde in der Untersuchung ermittelt. Es
wurde aufgezeigt, dass sowohl der Neuverkehr aus der zukiinftigen Wohnnutzung als auch die Neuver-
kehre aus den anderen zukinftigen Nutzungen hauptsachlich iiber die Nordkanalallee und den Hamm-
felddamm sich in das umliegende Stadtgebiet verteilen.

Des Weiteren wurde die Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit im Verkehrsablauf (iberprift.

Die Verkehrsqualitat an den relevanten Knotenpunkten wurde anhand einer Simulation in Anlehnung an
das Handbuch fur die Bemessung von Straflenverkehrsanlagen (HBS) ermittelt. Die Qualitat des Ver-
kehrsablaufes wird dabei in unterschiedliche Qualitatsstufen von A ,sehr gut bis F ,ungentigend” einge-
teilt.

In der Morgenspitze kann dem Knotenpunkt Alexianerplatz / Kélner Stralte / Berghduschensweg / Ham-
mfelddamm insgesamt die Verkehrsqualitatstufe D (,ausreichend”), ,Der Verkehrszustand ist noch stabil*,
zugeordnet werden. Dabei treten Zeitverluste von mehr als 50 Sekunden hauptsachlich fur die Linksab-
bieger aus den Hauptrichtungen und dem Rechtsabbieger aus dem Berghauschensweg auf. In den tbri-
gen, zum Teil starker belasteten Zufahrten liegen die mittleren Zeitverluste unterhalb von 50 Sekunden,
was mindestens einer Verkehrsqualitat der Stufe C (,befriedigend”) entspricht,

In der Nachmittagsspitze kann dem Knotenpunkt grundsatzlich auch eine Verkehrsqualitat der Stufe D
(,ausreichend”) zugeordnet werden. Hierbei sind ebenfalls die beiden separat signalisierten Linksabbie-
gerstrome der Hauptrichtung fur die Einstufung maRgebend. Der stark belastete Linksabbieger aus dem
Hammfelddamm weist nachmittags auch mittlere Zeitverluste von bis zu 56 Sekunden auf, was einer
Verkehrsqualitat der Stufe D entspricht.

Insgesamt zeigte die Simulation, dass die neuen prognostizierten Verkehrsbelastungen sowohl in der
Morgen- als auch in der Nachmittagsspitze speziell im Bereich Alexianerplatz leistungsfahig abgewickelt
werden konnen. Die geplante vorfahrtgeregelte Anbindung fir die Linksabbieger auf der Nordkanalallee
ist realisierbar, wobei eine Aufstellflache fur Linksabbieger auf der Nordkanalallee zu empfehlen ist. Der
Anschluss tiber den Berghduschensweg lasst sich iber einen neuen signalisierten Knotenpunkt realisie-
ren und in die Koordinierung einbetten.

Mit dem im Jahre 2015 erstellten Bericht wurde die damals aktuelle Verkehrsqualitat der Bestandssitua-
tion untersucht. Damals kam man zu dem Schluss, dass fir den Knotenpunkt Alexianerplatz / Kélner
Stralle / Berghduschensweg / Hammfelddamm insgesamt die Verkehrsqualitatstufe F (,ungeniigend®) firr
die Morgenspitzenstunde im Analysefall und die Verkehrsqualitatsstufe D fur die Nachmittagsspitzen-
stunde im Analysefall vorlag. Demzufolge wird durch die geplanten Umbaumafinahmen eine deutliche
Verbesserung erzielt.

Des Weiteren wurden die Verkehrszunahmen an den umliegenden Knotenpunkten ermittelt. An den bei-
den Knotenpunkten KP1 Nordkanalallee / Augustinusviertel sowie KP2 Alexianerplatz / Kélner StralRe /
Berghauschensweg / Hammfelddamm ist an den betrachteten Spitzenstunden die héchste Verkehrszu-
nahme aufgetreten. Bei KP1 treten in der Morgenspitze 1.487 Fahrzeuge auf, dies entspricht einer Zu-
nahme von 342/h Fahrzeugen gegeniiber dem Prognose-Nulifall. In der Nachmittagsspitze treten 1.572
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Fahrzeuge auf, dies entspricht einer Zunahme von 372/h Fahrzeugen. Bei KP2 treten in der Morgenspitze
3.149 Fahrzeuge auf, dies entspricht einer Zunahme von 424/h Fahrzeugen. In der Nachmittagsspitze
treten 3.138 Fahrzeuge auf, dies entspricht einer Zunahme von 471/h Fahrzeugen

In der erganzenden Stellungnahme von BBW Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH von Oktober
2019 wurde die Berechnung der prognostizierenden Neuverkehre auf den aktuellen Planungsstand ge-
bracht sowie die lokalen Entwicklungen im Bereich des nahegelegenen Leuchtenberg-Gelandes des
Plangebiets beriicksichtigt.

Die Summe der Neuverkehre liegt unter dem prognostizierten Neuverkehr der vorherigen Untersuchung
aus dem Jahr 2016. Dies ist durch die veranderten gewerblichen Nutzungen begriindet. Es entfallen der
damals angedachte CAP-Markt und das ebenfalls angedachte Patentientenhotel.

Im Ergebnis liegen die einzelnen prognostizierten Neuverkehre bei der mafigebenden Morgenspitzen-
stunde 172 Kfz/h im Quellverkehr und 114 Kfz/h im Zielverkehr tiber die Anbindung Nordkanalallee und
124 Kfz/h im Quellverkehr und 61 Kfz/h im Zielverkehr tber die Anbindung Berghauschensweg.

In der Nachmittagsspitzenstunde betrug der Neuverkehr an der Anbindung Nordkanalallee 129 Kfz/h im
Quellverkehr und 172 Kfz/h Zielverkehr, an der Anbindung Berghauschensweg 71 Kfz/h im Quell- und
110 Kfz/h im Zielverkehr.

Zudem wurde die bereits fortgeschrittene Entwicklung auf dem Leuchtenberg-Gelande im nahen Umfeld
mitbetrachtet. Auf Basis der prognostizierten Neuverkehre vom August 2017 ergeben sich am Alexianer-
platz 57 Fahrzeuge in der Morgenspitzenstunde und 80 Fahrzeuge in der Nachmittagsspitzenstunde,
gemal Gutachten von Lindschulte + Kloppe Ingenieurgeselischaft. Im Schnitt ergeben sich dadurch je
Umlauf maximal ein Fahrzeug mehr je Fahrstreifen. Dies bewegt sich im Rahmen der tageszeitlichen
Schwankungen. Es ist davon auszugehen, dass die Verkehrsmengen die bisher ermittelte Verkehrsqua-
litat am Knotenpunkt nicht verandert.

Die Umgestaltung des Etex-Areals fuhrte laut Gutachten der Lindschulte + Kloppe Ingenieurgesellschaft
vom Januar 2019 zu einem prognostizierten Neuverkehr von 166 Fahrzeugen in der Morgenspitzen-
stunde und 230 Fahrzeugen in der Nachmittagsspitzenstunde am Knotenpunkt Alexianerplatz. Es ist mit
hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die Verkehrsmengen vom Knotenpunkt nicht mehr
mit einer ausreichenden Verkehrsqualitt abgewickelt werden kénnen.

Daher ist dieser Planfall nach Konkretisierung der Anbindung und Entwicklung des Gelandes genauer mit
Hilfe der Verkehrsflusssimulation zu betrachten.

3.20.2 Schalltechnische Auswirkungen
3.20.2.1Gewerbeldrm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Peutz Consult GmbH, Diisseldorf eine schall-
technische Untersuchung mit Bericht von Januar 2020 erstellt.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere gewerbliche Larmquellen, die fur die Untersuchung
relevant waren.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich verschiedene Gewerbelarmquellen.

Im Norden befindet sich in direkter Nachbarschaft das Psychiatrische Krankenhaus St. Alexius mit einem
Parkplatz an der gegenuberliegenden Seite der Nordkanalallee, stdostlich des Plangebiets liegt ein Se-
niorenheim, Johannes-von-Gott-Haus , sudwestlich ein kleines Motorradgeschaft und westlich eine Zim-
merel.

Fur das Plangebiet relevant sind der stdlich der Nordkanalallee liegende Parkplatz und die sich sudlich
davon befindende Zimmerei.

Im Bereich der Zimmerei kommt es zu Uberschreitungen im Tageszeitraum, bedingt durch Sagearbeiten
in einer nach Osten offenen Halle. Des Weiteren erfolgen Anlieferungen per Lkw, sowie Fahrten von
Kleintransportern. Zusétzlich wird auf dem Gelande ein Diesel-Seitenstapler verwendet.

Unter Berucksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung erlauterten Nutzungsansatzen fur die
Zimmerei und fur die anderen Gewerbebetriebe im Umfeld wird, der angestrebte Immissionsrichtwert der
TA Larm fur allgemeine Wohngebiete im Tageszeitraum von 55 dB(A) bzw. von 63 dB(A) fur urbane
Gebiete an den Baugrenzen Uberwiegend eingehalten. Die héchsten Beurteilungspegel in den als allge-
meinem Wohngebiet festgesetzten Baufeldern liegen den Berechnungen zu Folge bei bis zu 55,7 dB(A)
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am Immissionsort 4 an den westlichen Baugrenzen des Baufelds L an den dem stdlich der Nordkanalal-
lee liegenden Parkplatz sowie der Zimmerei zugewandten Fassade.

Der Immissionsrichtwerte der TA Larm wird hier demnach tags Uberschritten. In den urbanen Gebieten
ergeben sich den Berechnungen zu Folge Beurteilungspegel von bis zu 58,6 dB(A). Hier werden die
Immissionsrichtwerte der TA L&rm demnach tags eingehalten.

Im Nachtzeitraum liegen relevante Immissionen durch Gewerbelarm im Osten im Bereich des Senioren-
heims Johannes-von Gott-Haus und im Norden im Bereich des Parkplatzes vor. Im Osten werden bei
Beurteilungspegeln von bis zu 36,8 dB(A) am Immissionsort 8 unmittelbar westlich der Haustechnik des
Seniorenheims die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur aligemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts
eingehalten. Im Norden liegen im Bereich Parkplatzes nérdlich des ehemaligen Klinikgebaudes, des Im-
missionsortes 10, Beurteilungspegeln von bis zu 49,7 dB(A) vor, die den Immissionsrichtwert von 45
dB(A) nachts fur urbane Gebiete um bis zu 4,7 dB(A) tberschreiten. Auch die kurzzeitig zulassigen Ge-
rauschspitzen zum Nachtzeitraum werden im Bereich der Immissionsorte 10 und 11 um bis zu 9,2 dB(A)
tberschritten. Diese Uberschreitungen betreffen jedoch lediglich die gewerblich genutzten unteren drei
Stockwerke des ehemaligen Klinikgeb&udes. Im zum Wohnen vorgesehenen Staffelgeschoss werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten. Nutzungen mit einem erhéhten Schutz-
anspruch sind in den unteren Stockwerken (bis auf das Staffelgeschoss) zur Nachtzeit ohne gutachterli-
chen Nachweis der immissionsrechtlichen Unbedenklichkeit nicht genehmigungsfahig.

Sofern es in Zukunft zu einer Nutzung des Klinik-Parkplatzes unmittelbar nérdlich des Plangebiets an der
Nordkanalallee im Nachtzeitraum kommen sollte, muss die in der damaligen Untersuchung zum Bebau-
ungsplanentwurf Nr. 451 betrachtete Larmschutzwand durch die Klinik errichtet werden, unabhangig von
den aktuellen Planungen.

Durch die sich aus den Berechnungen ergebenden vorliegenden Maximalpegel werden die

Vorgaben der TA Larm an die kurzzeitigen Geréuschspitzen an allen betrachteten Immissionsorten
eingehalten.

In Teilbereichen liegt eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fur Gewerbelarm vor. Trotz der er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch/Gesundheit wird in der Abwéagung dem Belang
der Schaffung von Wohnraum Vorrang gegeben. Im Umweltbericht werden die geplanten umweltrelevan-
ten Malinahamen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkun-
gen beschrieben.

3.20.2.2Verkehrslarm

Flr das Plangebiet ist hauptsachlich der Verkehrslarm der Nordkanalallee und des Bergh&uschensweg
von Bedeutung. Zur Untersuchung der La&rmbelastung wurde auf die Verkehrsbelastungszahlen aus den
Verkehrsgutachten von Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum
von Juni 2019 und September 2019 zuriickgegriffen.

Fir die Berechnung der Schallschutzanforderungen wurde die DIN 4109:2018 herangezogen. Zum
Schutz gegen Aufienlarm werden in der DIN 4109 Anforderungen an die AuRenbauteile von Aufenthalts-
raumen gestellt. Dazu soll deren Schalldammung so hoch sein, dass der eindringende L&rm einen zu-
mutbaren Schallpegel nicht (iberschreitet.

Die bisherige Aufteilung in La&rmpegelbereiche mit einer groben ,5 dB-Stufung* in DIN 4109:1989 und DIN
4109-1:2016-07 zur Festlegung der Anforderung an Auenbauteile wurde in der DIN 4109:2018 aufge-
hoben und in eine ,dB-genaue® Ermittlung der Anforderung tiberfiihrt:

R'w, ges = La = Kraumart

R’ w, ges beschreibt das gesamte bewertete Bau-SchalldammmaR der AuRenbauteile.

Dabei werden die folgenden drei Raumarten, die sich nach Nutzungsart und Anforderungshohe unter-
scheiden, zugrunde gelegt:

Kraumart = 25 dB: Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB: Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume, Unterrichtsraume u.A.

Kraumart = 35 dB: Birordume u.A.

La stellt hierbei den maRgeblichen AuRenlarmpegel dar. Die maRgeblichen AuRenlarmpegel sind in der
Planzeichnung zum Bebauungsplan festgesetzt.
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Die Schalltechnische Untersuchung kommt bei freier Schallausbreitung zu dem Ergebnis, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 entlang der Nordkanalallee und dem Berghduschensweg uberschritten
werden. Aktive Schallschutzmafnahmen wiirden die Errichtung einer Schallschutzwand entlang der
Strale bedeuten. Aus stadtebaulichen Griinden ist aber davon abzusehen. Es ware eine 8 Meter hohe
Schallschutzwand erforderlich, um mindestens 2 Geschosse schitzen zu kénnen.

Daher werden verschiedene passive Schallschutzmafinahmen erforderlich, die in die Festsetzungen des
Bebauungsplans miteinflossen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu erhalten.

3.20.2.3Anderungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld des Plangebiets

Zur Untersuchung der Auswirkungen des StraRenneubaus im Plangebiet wurden verschiedene Immissi-
onsorte in der Umgebung entlang verschiedener Gebaude im Berghauschenswegs und im Plangebiet am
Bestandsbau der Alten Wascherei sowie der bereits im Bau befindlichen Gebaude auf Baufeld L einge-
stellt.

An der St. Augustinus Seniorenhilfe Meertal 6, Johannes von Gott Haus, (Immissionsorte 47-49) werden
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Altenheime durch den StraRenneubau eingehalten. Im
westlichen Bereich, dem Anschluss an den Bergh&uschensweg, kommt es durch den Straenneubau an
der Behindertenhilfe der St. Augustinus Gruppe, Haus Barbara, am Immissionsort 57 zu einer geringfugi-
gen Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV fur Wohnnutzungen von 0,1 dB(A) nachts. Nach
RLS 90 (Richtlinien fir den La&rmschutz an Strafen) und 16. BImSchV (16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) werden Beurteilungspegel grundsatzlich aufgerundet. Hier muss
in einem separaten Verfahren der konkrete Anspruch auf passiven Schallschutz nach 24. BImSchV ge-
pruft werden. An den Ubrigen betrachteten Immissionsorten werden durch den StraRenneubau die Grenz-
werte der 16. BImSchV fur Wohnnutzungen tags und nachts eingehalten.

Zur Untersuchung der Auswirkungen des StraRenumbaus im Berghauschensweg und der Nordkanalallee
wurden entlang dieser StraRen verschiedene Immissionsorte eingestellt.

Durch die geplanten Abbiegespuren auf der Nordkanalallee sowie dem Berghduschensweg in Verbin-
dung mit der Verschiebung des Berghéuschensweg bis zum Anschluss an den Hammfeldamm liegt ein
erheblicher baulicher Eingriff vor.

an der Behindertenhilfe der St. Augustinus Gruppe, Haus Barbara,und an den Geb&uden auf der gegen-
uberliegenden Stralenseite des Berghauschensweg besteht dem Grunde nach Anspruch auf passiven
Schallschutz.

Sudlich des Immissionsortes 10 bis zum Immissionsort 27 kommt es im Planfall an den Gebauden auf
der oOstlichen Seite des Berghiuschensweg trotz des Abriickens der StraRe zu einer Pegelerhéhung.
Durch die hohe Belastung im Null-Fall in Kombination mit den abstandsabhé&ngigen Zuschlégen fur Licht-
zeichensignalanlagen der RLS-90 werden die Grenzen von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts im Plan-
fall erreicht oder weiter tiberschritten als im Null-Fall.

an der Behindertenhilfe der St. Augustinus Gruppe, Haus Barbara, liegen bereits im Bestand die Beurtei-
lungspegel bei bis zu 65 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts. Demnach werden im Bestand bereits die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV deutlich Gberschritten. Im Planfall kommt es hier, zum einen durch
das Heranriicken des Berghauschensweg, durch den im Planfall verursachten Neuverkehr, sowie insbe-
sondere durch die abstandsabhangigen Zuschlage fir Lichtzeichensignalanlagen der Berechnungsvor-
schrift RLS-80 zu einer Pegelerhéhung von mindestens 3 dB(A). Die kritische Grenze von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts wird bei Beurteilungspegeln von bis zu 68 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts im Plan-
Fall jedoch nicht erreicht.

An allen betrachteten Immissionsorten mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte betragt die Pe-
geldifferenz im Planfall mindestens 3 dB. Demnach handelt es sich bei dem Vorhaben um eine wesentli-
che Anderung und es werden LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Derzeit befindet sich ein Wall in der Erdgeschosszone des Hauses Barbara gegenuber dem Bergh&us-
chenswegs. Dieser Wall reicht allerdings nicht als SchallschutzmaRnahme aus.

Bei einer Hohe der Larmschutzwand von 3 m wiirden die nérdlichen Freibereiche hinter der Larmschutz-
wand in soweit geschitzt, dass hier zumindest die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete
eingehalten werden. Somit wére hier eine ausreichende Kommunikationsmdglichkeit vorhanden.
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Insgesamt lasst sich festhalten, dass unter Beriicksichtigung der aktiven Larmschutzmalinahme die
Larmbelastung im Planfall im Erdgeschoss des Hauses Barbara an den Fassaden zum Berghauschens-
weg geringer ist als im Bestandsfall. Jedoch werden selbst bei einer 3 m hohen Larmschutzwand die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht an allen Immissionsorten eingehalten. Demnach haben
diese Immissionsorte dem Grunde nach Anspruch auf passiven Schallschutz.

Far die Immissionsorte mit Anspruch auf passiven Schallschutz dem Grunde nach muss in einem sepa-
raten Verfahren der konkrete Anspruch auf passiven Schallschutz gemaf 24. BImSchV geprift werden.

Durch den vom Plangebiet ausgeldsten Mehrverkehr im Umfeld des Plangebiets erhéhen sich die Ver-
kehrslarmemissionen der angrenzenden Straften lediglich um bis zu 0,5 dB(A).

Losgeldst von den Anspriichen auf Schallschutz dem Grunde nach, kommt es demnach im Umfeld ledig-
lich zu marginalen Pegelerhéhungen im Planfall. Auch wenn entlang der stark frequentierten Nordkana-
lallee, Hammfelddamm, Kolner Strafle und Berghduschensweg im Nullfall zum Teil bereits mit Beurtei-
lungspegeln von tber 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts gerechnet werden muss, sind diese geringen
Pegelerhchungen von deutlich weniger als einem dB(A) unter Abwéagungsgesichtspunkten hinzunehmen
(Vergleiche Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult, Januar 2020 und OVG Munster, 30.05.2017,
Az 2 D 27/15.NE).

Bei einem zukunftigen Umbau des Alexianerplatzes erfolgt eine Prufung geman 18.BImSchV im zugeho-
rigen Planverfahren. Je nach Ausmass des Umbaus waren auf Grund der im Vergleich zur 24. BImSchV
strengeren Regularien der DIN 4109 (2018) in Bezug auf den passiven Schallschutz sowie der getroffe-
nen Festsetzungen zu Luftungseinrichtungen far Schlafraume im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 484
vermutlich nicht mit zusatzlichen Anspriichen auf passiven Schallschutz auf Grund eines Umbaus des
Alexianerplatzes zu rechnen.

In Teilbereichen liegt eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fur Verkehrslarm vor. Trotz der er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch/Gesundheit wird in der Abwagung dem Belang
der Schaffung von Wohnraum Vorrang gegeben. Im Umweltbericht werden die geplanten umweltrelevan-
ten MaRnahamen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkun-
gen beschrieben.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist zu prifen, inwiefern Belange des besonderen Ar-
tenschutzes nach § 44 BNatSchG beriihrt werden. Hierzu wurde im Jahr 2014 von Hamann & Schulte
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt mit Bestandserfassung im Jahr 2013.

Bei den Untersuchungen im Jahr 2013 konnte das VVorkommen essenzieller Fledermausquartiere an den
Bestandsbauten nicht ausgeschlossen werden. Darum wurde im Jahr 2015 vertiefende Untersuchungen
durchgefiihrt, die mit dem Bericht aus Marz 2016 zusammengetragen wurden und erforderlich werdende
CEF-Mafinahmen formuliert wurden.

Bei den Ausflugskontrollen wurden ein Wochenstubenquartier, sechs Quartiere einzelner Tiere sowie
zwei Standorte mit Quartiersverdacht aufgefunden. Dazu kommt ein Quartier aus 2013 an einem weiteren
abzubrechenden Gebaude.,

Wahrend der Abrissarbeiten kénnten Fledermause, die sich in den Gebauden befinden, getdtet werden
(Verbotstathestand: Téten oder Verletzen von Tieren - § 44 (1), Nr. 1 BNatSchG). Durch die Geb&aude-
abrisse kommt es zudem zum Verlust eines Wochenstubenquartiers sowie zum Verlust mehrerer Einzel-
quartiere (Verbotstatbestand: Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten - § 44 (1), Nr. 3
BNatSchG). Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen sind CEF-Maftnahmen durchzuftihren so-
wie weitere Hinweise und Zeitenbeschrankungen zu beachten.

Aufgrund der Vielzahl méglicher Fledermausverstecke an den Geb&uden konnte keine Aussage dazu
getroffen werden, wie viele (potenzielle) Quartiere tatsachlich von dem Vorhaben betroffen sein werden.
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Daher sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden insgesamt 60 geeignete Ersatzquartiere als CEF-
MafRnahme vor Abbruch der Gebaude zu schaffen und dauerhaft zu erhalten sowie alle fiinf Jahre auf
Funktionsfahigkeit zu Uberprifen.

Des Weiteren konnten bei den Ausflugskontrollen zu den Fledermausen vier Mauersegler-Brutplatze an
verschiedenen Gebaudeteilen ausgemacht werden. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich
weitere Brutplatze an anderen Geb&udeteilen befinden.

Wahrend der Abrissarbeiten kénnten Mauersegler, die sich in den Gebauden befinden, getétet werden
(Verbotstatbestand: Toten oder Verletzen von Tieren - § 44 (1), Nr. 1 BNatSchG). Durch den geplanten
Eingriff gehen mindestens vier Brutplatze des Mauerseglers verloren. Es ist nicht davon auszugehen,
dass in der Umgebung ausreichend Ausweichméglichkeiten zur Verfiigung stehen. Zudem handelt es
sich bei dem Mauersegler um einen brutplatztreuen Koloniebriter. Daher ware im Falle des Verlustes der
Brutplatze die ckologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammen-
hang nicht mehr gewéhrleistet, sodass es zu einem Verbotstatbestand nach § 44 (1), Nr. 3 BNatSchG
(Beschédigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten) kommen kann. Zur Vermeidung erheblicher Be-
eintrachtigungen sind CEF-Mafinahmen durchzufiihren sowie weitere Hinweise und Zeitenbeschrankun-
gen zu beachten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden sind insgesamt 24 Brutplatze in Form von geeigneten Ersatz-
quartiere als CEF-MaRnahme im Umfeld des Eingriffsbereichs anzubieten. Die Funktionserfillung der
Ersatzquartiere muss vor Abbruch der Gebaude gewahrleistet sein. Die Ersatzquartiere miissen dauer-
haft erhalten werden sowie alle fiinf Jahre auf Funktionsfahigkeit tiberpriift werden.

Weiterhin kommt es durch das geplante Vorhaben zum Verlust potenzieller Fledermaus-Baumhdéhlen.
Auf Grundlage der vorhandenen Planung wird davon ausgegangen, dass 7 Héhlenbdume mit insgesamt
10 Hohlen verloren gehen, zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags von
2014. Potenzielle Baumhéhlenquartiere stehen zwar in der Umgebung ausreichend zur Verfiigung, den-
noch sollte zur weiteren Funktionserflllung Fledermauskasten als Ersatzquartiere angeboten werden.

Somit sind zehn Ersatzquartiere anzubieten. Falls im Rahmen der tkologischen Baubegleitung Baum-
hoéhlenguartiere gefunden werden, ist diese MaRnahme umzusetzen.

Im Gutachten werden weitere Planungshinweise zum Zeitraum der Abrissarbeiten und zum Umgang mit
aufgefundenen Feldermdusen wahrend der Baumanahmen gemacht, die zu beachten sind.

Anfang Juni 2019 wurde anhand einer Ortsbegehung die Aktualitat des Gutachtens tiberprift.

Es wurde festgestellt, dass sich die Konfliktsituation fur die im Jahr 2013 festgestellten Arten nicht gean-
dert hat.
Daher haben die formulierten CEF-Malnahmen weiterhin Bestand.

Durch die Planung entsteht ein Verlust von Quartieren von Fledermausen und Mauerseglern. Trotz der
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt wird in der Ab-
wagung dem Belang der Schaffung van Wohnraum Vorrang gegeben. Im Umweltbericht werden die ge-
planten umweltrelevanten Malknahamen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Umweltauswirkungen beschrieben.

Geruch

Es liegt das Gutachten zur ,Ermittlung von Geruchshaufigkeiten fur die Stadt Neuss (nérdlicher Teil und
Innenstadt) von ANECO Institut fir Umweltschutz GmbH & Co. aus Ménchengladbach mit Stand vom
30.03.2016 vor. Zur Bewertung der Geruchsimmissionssituation werden die Geruchsimmissionszusatz-
belastungen, die von den Emissionen der einzelnen Anlagen hervorgerufen werden, sowie die Ge-
ruchsimmissionsgesamtbelastung den zulassigen Immissionswerten gegentbergestellt.

Alle Emissionen, die von den einzelnen Anlagen hervorgerufen werden, liegen unter den zulassigen Im-
missionswerten von 10 % (Uberschreitungsh&ufigkeit der Geruchsstunde in Prozent der Jahresstunde)
flr Wohn-/Mischgebiete und 15 % fur Gewerbe-/Industriegebiete und Dorfgebiet.
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Altablagerungen

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.

- Altablagerungen Ne-0110,00, Ne-0203,00 (teilweise), Ne-1203,00, Ne-1204,00 und Ne-1205,00 sowie
die sonstige Bodenverunreinigung Ne-1529,00:

Fir die Altablagerungen Ne-0110,00, Ne-0203,00 (teilweise), Ne-1203,00, Ne-1204,00 und Ne-1205,00
sowie die sonstige Bodenverunreinigung Ne-1529,00 wurde durch das Institut fur Erd- und Grundbau Dr.
Thomas Philipsen (Grevenbroich) mit Bericht vom 18.09.2017 eine Gefahrdungsabschatzung zur Altlas-
tenproblematik erstellt. Im Zuge der Untersuchungen wurden zur Bewertung des Gefahrdungspfades Di-
rektkontakt Boden-Mensch Oberbodenuntersuchungen gemanl BBodschV, zur Abschatzung des Gefahr-
dungspfades Boden—-Grundwasser Mischprobenuntersuchungen des tieferen Untergrundes und zur
Uberprufung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Bodenluftuntersuchungen (Hauptkomponen-
ten, Spurengase - LCKW + BTEX) durchgeflhrt.

Die Altablagerungen sind durch die Verfullung ehemaliger Abgrabungen zur Tongewinnung entstanden.
Sie bestehen aus bis zu 7,5 m machtigen Auffiillungen aus nattrlichem Bodenaushub (Kies, Sand und
Lehm) mit Beimengungen von Bau- und Ziegelbruch, Aschen und Schlacken sowie Glasresten. Ablage-
rungen von Hausmull wurden nicht angetroffen.

Die sonstige Bodenverunreinigung Ne-1529,00 stellt eine historische Mineraldlverunreinigung im Boden-
und Grundwasserbereich dar, die in den Jahren 1995 und 1996 vollstandig saniert wurde.

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden im Bereich der Altablagerung Ne-1204,00 schéadliche
Oberbodenverunreinigungen durch Steinkohlenteer (PAK) und innerhalb der Altablagerung Ne-1205,00
Hinweise auf eine Gefahrdung des Grundwassers durch Arsen ermittelt. In den tbrigen Flachen wurden
keine Hinweise auf eine Gefahrdung von Schutzgltern festgestellt. Die Untersuchungen der Bodenluft
ergaben keine Auffalligkeiten.

Die belasteten Bereiche sind im Plan als Flache mit erheblichen Bodenbelastungen gekennzeichnet. Eine
Bebauung und Nutzung der gekennzeichneten Flachen kann erst nach Durchfihrung einer mit der zu-
stédndigen Wasser- und Bodenschutzbehorde abgestimmten Sanierung erfolgen.

- Ne-1193,00 (teilweise):

Die Altablagerung Ne-1193,00 ragt nur geringfugig in das Plangebiet hinein. Der Bereich soll zukunftig
als 6ffentliche Verkehrsflache genutzt werden. Die Ablagerung ist durch die Auffullung des ehemalig hier
entlanglaufenden Nordkanals entstanden. Fir die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereiche
der Altablagerung wurden im Zuge von Baumafinahmen im Zeitraum von 2005 bis 2009 Bodenuntersu-
chungen durchgefiihrt.

Die Ablagerung besteht demnach aus einer bis zu 5,3 m méachtigen Auffillung aus nattrlichem Boden
(Sand / Schluff) mit Beimengungen von Bauschutt, Aschen, Schlacke und Glasresten. Hausmiull wurde
nicht angetroffen. Die chemischen Bodenuntersuchungen ergaben keine Hinweise auf eine Gefahrdung
von Schutzgitern. In diesem Bereich sind derzeit keine tiefgriindigen Baumafnahmen geplant. Die Alt-
lastenflache im Bereich des Bebauungsplans liegt ausschlieflich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che und ist somit nahezu komplett versiegelt.

Bodendenkmaler

Nordkanal

Das Plangebiet kreuzt im nérdlichen Bereich (6ffentliche Verkehrsflache) das eingetragene Bodendenk-
mal Nordkanal (NE — 030 Nordkanal). Bodeneingriffe unterliegen hier einem Genehmigungsvorbehalt
gem. § 9 DSchG NRW. Dabei handelt es sich um eine Wasserstrale, die von Napoélon in Auftrag gege-
ben wurde und in Teilsticken realisiert wurde. Geplant war eine komplette Verbindung zwischen Antwer-
pen, der Maas und dem Rhein. Realisiert und schiffbar gemacht, wurde u.a. der Teilabschnitt Neuss-
Neersen. Auf dem Kanal wurde Kohle und spéter auch Personen beférdert. Mit dem Aufkommen der
Eisenbahn verebbte die Schifffahrt und wurde im Jahr 1850 eingestellt.
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Rémische Vorgeschichte

Im Plangebiet befinden sich keine weiteren eingetragenen Bodendenkmaler. Dennoch ist das Plangebiet
von archaologischem Interesse. Aufgrund der Nahe zur ehemaligen Rémerstrafie (Kélner StraBe) und
der Lage als historischer Siedlungsbereich sind relevante Befunde nicht auszuschlieRen.

In Neuss gab es zu romischer Zeit ein rémisches Militarlager Novaesium. Es lag stidostlich des Plange-
biets direkt an der Kélner Strafte bzw. deren Fortsetzung Augustinusstralle, die schon damals die Ver-
bindungsstrafie zum nordwestlich des Plangebiets liegenden rémischen Dorf vicus darstelite. Somit liegt
das Plangebiet direkt an dieser StraRenverbindung. Entlang der rémischen StraRe erstreckten sich viele
Grabfelder, somit ist auch auf dem Plangebiet damit zu rechnen.

Im unmittelbaren Umfeld gibt es bereits zwei Fundstellen, die Graber bereits belegen: einmal der Fund
eines romischen Grabsteins nordlich angrenzend an die Kélner StraRe, und einmal der Fund eines Sar-
kophags, der vorher als Viehtranke benutzt wurde, ebenfalls an der Kéiner StraRe. Des Weiteren befand
sich ein rémisches Landgut ca. 450 m siidwestlich der Rémerstrae in Neuss-Meertal. Die Erschliefungs-
stralle zu dieser villa rustica filhrte héchstwahrscheinlich direkt auf die Rémerstrae zu, und damit direkt
Uber das Plangebiet.

Zahlreiche weitere Fundstellen befinden sich entlang der Kélner Strafe und der Augustinusstraie.

Aufgrund der archaologischen Bedeutung des gesamten Umkreises wurde mit der Abbruchgenehmigung
der Gebaude auf dem nordéstlichen Teil des Plangebiets eine archéologische Begleitung mit Fachauf-
sicht erforderlich. Bei denen zum Abbruch freigegebenen Gebauden handelte es sich um drei Wohnhau-
ser entlang des Alexianerplatzes. Stdlich davon befand sich ein Bauernhof mit Wirtschaftsgebauden und
einem Wohnhaus. Der Abriss des Bauerhofs wurde ebenfalls arch&ologisch begleitet.

Bei der arch&ologischen Begleitung konnten keinerlei Funde festgestellt werden, die auf archaologische
Substanz hinweisen wiirden.

Sachstandsermittiung Stdliches Plangebiet

Nach abgeschlossener arch&ologischer Sachstandermittiung fiir den nérdlichen Bereich war noch eine
Sachstandermittlung fiir den stidlichen Bereich des Planungsgebietes in der mit dem LVR — Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege vorabgestimmten Flache erhohter Befunderwartung durchzufihren. Dies ist bereits
geschehen. Es konnten keine Hinweise auf eine rémische Wegeverbindung oder Strale festgestellt wer-
den. Voraussichtlich ist keine weitere archéologische Begleitung des Vorhabens erforderlich. Zum Ab-
schluss der Sachstandermittlung ist das Benehmen mit dem LVR herzustellen.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein rémischer Siedlungsreste und rémischer Grabfunde nicht ausge-
schlossen werden. Diese konnen aufter Grabern auch zu Gruben, Graben, Mauerreste und Reste des
StraRenaufbaus einer rémischen Strae zdhlen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Be-
funde ist die Stadt Neuss als Untere Bodendenkmalbehérde unverziiglich zu informieren. Die Entde-
ckungsstatte ist mindestens drei Werktage lang in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16
DSchG NRW),

Baumbilanz

Geschitzt sind nach § 3 der Baumschutzsatzung der Stadt Neuss Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 80 cm, gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber dem Erdboden. Mehrstdmmige Baume
sind geschitzt, wenn die Summe der Stammumfénge, gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber dem
Erdboden, 120 cm erreicht und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Die Ersatzpflanzung bemisst sich nach dem Stammumfang des entfernten geschiitzten Baumes (siehe §
7 Abs. 2 der Baumschutzsatzung). Betragt der Stammumfang bis zu 120cm, bei mehrstdmmigen Baumen
bis zu 160cm, so ist als Ersatz ein Baum derselben Art oder ein zumindest gleichwertiger Baum einer
nach dieser Satzung geschitzten Art mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20cm, gemessen in
1m Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Bei einem gréReren Stammumfang des entfernten Baumes
ist ein zweiter zusétzlicher Baum der vorbezeichneten Art und GréRe zu pflanzen.
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Von den im Plangebiet insgesamt 475 betroffenen Baumen unterliegen 314 der Baumschutzsatzung der
Stadt Neuss.

Nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 420 Laubb&umen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden im Plangebiet mindestens 263 Neuanpflanzungen
(Stammumfang von mindestens 20 - 25cm) planungsrechtlich als ,Ersatzpflanzungen® gesichert.

Der offene Kompensationsbedarf (157 Laubbaume) kann mit der erforderlichen _externen” Ausgleichs-
malnahme aus dem kommunalen Flachenpool der Stadt Neuss (Bebauungsplans Nr. 485 Holzheim,
Kreitzer Strafle) abgedeckt werden.

Externe Ausgleichsflache

Fur den Eingriff in den Naturhaushalt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 263 Baume
neu gepflanzt und maglichst viele Griinflachen erhalten und neu angelegt. Trotzdem ergibt sich ein 6ko-
logisches Defizit, welches auf einer externen Ausgleichsflache ausgeglichen werden soll. Diese Flache
befindet sich im Eigentum der Stadt Neuss und liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 485 — Holzheim, Kreitzer Strate — (Gemarkung Holzheim, Flur 13, Flursticke: 46 (tlw.), 48-51
(tw.), 52-62, 193 (tlw.), 251, 633-634 (tiw.), 635-636, 640). Die Sicherung bzw. die Ablésung der MaR-
nahmen erfolgt gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB uiber einen stadtebaulichen Vertrag.

A 3/A5 /A6 - Offentliche Ausgleichsflachen / Offenlandstrukturen mit Wiesennutzung
(Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Ziffer 20, i.V. m. Ziffer 25a+b BauGB)

A3 - Entwicklung und Sicherung als Lebensraum gefahrdeter Tiere und Pflanzen

AS — Entwicklung von Mager- und Trockenstandorten mit sandigem, nahrstoffarmen Untergrund als Le-
bensraum fur Reptilien

A6 — Entwicklung von Offentlandstandorten fur die Avifauna (Ersatzquartiere Feldlerche)

Die Offenlandbereiche werden zu ca. 75 % durch Einsaaten (Regio-Saatgut) geholzfrei angelegt und zu
ca. 25% mit Rahmengrn, feldgehélzartig bepflanzt. (Artenauswahl Landschaftsplan Rhein-Kreis Neuss)
und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind zu ersetzen.

Je 2 m? Gehdlzflache ist ein standortgerechter Strauch, mindestens 80 - 100 cm Héhe, je 200 m? ist ein
standortgerechter Heister Il. Ordnung, mindestens 200 -250 cm Héhe, und je 250 m2ist ein standortge-
rechter Stammbusch / Hochstamm I. Ordnung, mindestens 18-20 cm Stammumfang, gemessenin 1,0 m
Héhe, zu pflanzen.

Alle vorgenannten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind zu ersetzen.
Die Umsetzung der externen Ausgleichsflache wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Gewadsserschutz

Das Plangebiet ist bereits in groBen Bereichen versiegelt, besitzt aber auch weitraumige Griinanlagen.
Auf dem Plangebiet ist die Versickerung tber ein Mulden-Rigolen-System fiir die offentlichen Flachen
vorgesehen. Auf den privaten Grundstiicken erfolgt die Niederschlagswasserbeseitigung hauptsachlich
Uber Versickerung auf dem eigenen Grundstiick, wo dies nicht maglich ist, werden Entwasserungsleitun-
gen angelegt, die das Regenwasser in die umliegende bestehende Regenwasserkanalisation fihren.

Das Grundwasser liegt in variierenden Tiefen zwischen 4,0 m bis 9,0 m. Unterkellerte Neubauten sind
gegen Bodenfeuchte nach DIN 18196-Teil 4 zu schutzen. Fiir die Geschosswohnungsbauten mit Tiefga-
ragen sind die Grindungsteile der Kellergeschosse, Aufziige und Tiefgaragen ebenfalls gegen Boden-
feuchte nach DIN 18196-Teil 4 zu schitzen. Eine Abdichtung gegen driickendes Wasser ist nicht erfor-
derlich.

Es sind keine negativen Auswirkungen fiirr den Gewasserschutz zu erwarten.

3.20.10 Lufthygiene
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Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Neuss am Rande der ausgewie-
senen Umweltzone fur die Neusser Innenstadt. Innerhalb des Plangebiets werden durch groRziigige
Frischluftschneisen durch Griinziige und den Erhalt des Klosterparks eine gute Durchliiftung bewirkt. Die
angrenzenden starker befahrenen Straften Nordkanalallee und Berghduschensweg inklusive Kreuzungs-
bereich Alexianerplatz sind grofRziigig in Verlangerung von durchgéngigen StraRenachsen angelegt, so-
dass Luftschadstoffe gut abfliefen kénnen. Eine Uberpriifung der lufthygienischen Situation mit dem
Screeningprogramm Immis-Luft ergab, dass an der engsten Stelle des Berghauschenswegs die Grenz-
werte fur Stickstoffdioxid und Feinstaub der 39.Bundesimmissionsschutzverordnung auch im Planfall si-
cher eingehalten werden.

3.20.11 Stadtklima

41

Das Klimaanpassungskonzept der Stadt Neuss aus dem Jahr 2016 ist gesamtstadtisch angelegt und
bietet die Grundlage zur Berlcksichtigung eines ausgewogenen Klimas innerhalb von Planungen in
Neuss. '

In der Handlungskarte Klimaanpassung ist der nérdliche Teil des Plangebiets in die Zone 2 eingeteilt,
Gebiete die in Zukunft mit einer Ausweitung der Hitzebelastung betroffen sein werden. Der siidliche Teil
ist in Zone 4, Gebiete der stadtklimarelevanten Griin- und Freiflachen eingeteilt.

Diesem Teilbereich wird eine hohe Bedeutung fur das Stadtklima zugesprochen. Der bisher unbebaute
Bereich sudlich des Alexianergeléndes wird als ,Klima innerstadtischer Griinflachen" bezeichnet. Diese
Flache besitzt aufgrund seiner Grofle und der Nahe zur Innenstadt ein hohes Kaltluftbildungspotenzial
und kann mafigebend einen Beitrag gegen den Warmeinsel-Effekt der Innenstadt leisten. Zudem liegt
diese Flache innerhalb eines Beluftungskorridars, der die Innenstadt bei windschwachen Wetterlagen mit
Frischluft versorgt.

Mit dem stadtebaulichen Entwurf, der der Bebauungsplanung zu Grunde gelegt wurde, sind groRflachige
begrinte Frischluftschneisen angelegt. In Nord-Siid-Richtung wird im westlichen Plangebietsteil eine
grine Allee mit groflen Baumbestand umgesetzt und im &stlichen Plangebietsteil wird die vorhandene
Obstbaumreihe in ansprechender Breite erhalten bleiben und in Richtung Norden durch weitere Neupflan-
zungen erweitert. Ebenso in Ost-West-Richtung wird das Plangebiet ausreichend durch die geplanten
Grinachsen durchliftet. Im Zentrum des Gebiets bleibt der Klosterpark mit seinem Baumbestand erhal-
ten. Insgesamt wurde bereits in der Entwurfsplanung darauf geachtet, dass Planungen so maodifiziert
werden, um mdaglichst viele wertvolle Bestandshdume zu erhalten. Fir die Bebauung mit Flachdach wer-
den Dachbegriinungen festgesetzt. Somit kann dem Plangebiet ein hoher Anteil an Begriinung und Griin-
flachen zugesprochen werden. Folgende MafRnahmen und Festsetzungen werden im Bebauungsplan
getroffen, die ein positives Klima férdern:

Ableitung von Niederschlagswasser (iber ein Mulden-Rigolen-System

Versickerung auf den privaten Grundstticken

Dachbegrinung von Flachd&chern und Tiefgaragenbegriinung

Erhalt wertvoller Bestandsbdume

zahlreiche Neupflanzungen in den o6ffentlichen Verkehrsraumen und Griinflachen im Plangebiet und um
das Plangebiet herum

Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, FuRwegen und befestigten Freiflachen mit wasser-
durchléssigen Beldgen

Begriinung von privaten Vorzonen / Vorgarten

Verbot loser Stein- und Materialschiittungen

Ebenso werden helle Fassadenfarben vorgeschrieben, die dazu beitragen, dass sich die Gebaude wah-
rend des Sommers nicht so schnell aufheizen.

Darliber hinaus werden Fassadenbegriinungen fiir Wohngeb&ude und Garagen empfohlen.

Durch die Planung bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt.
Es kommt zu keinen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima.
Verfahren und Beteiligung

Vorplanung

Der Rat der Stadt Neuss hat am 23.09.2011 den stadtebaulichen Rahmenplan St.-Alexius-Krankenhaus
beschlossen, der Aussagen trifft zur Nachfolgenutzung und zukiinftigen Baustruktur, zur Griinraumver-
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netzung mit dem nahen Landschaftsraum und der verkehrlichen ErschlieRung des ehem. Krankenhaus-
standortes suidlich der Nordkanalallee. Der Rat hat in gleicher Sitzung weiter beschlossen, aufbauend auf
den Vorgaben des Rahmenplans einen stadtebaulichen Wettbewerb vorzubereiten.

Die Verwaltung ist durch Beschluss des APS vom 24.01.2012 beauftragt worden, auf Basis detaillierter
Wettbewerbsvorgaben die Wettbewerbsauslobung vorzubereiten und mit den Beteiligten abzustimmen.
Die Stadt Neuss hat daraufhin gemeinsam mit der Alexianer Brudergemeinschaft Neuss den Wettbewerb
ausgelobt und sich dabei durch ein Wettbewerbsmanagementbiiro unterstiitzen lassen. Gemaf einer
zuvor erfolgten Auswahl besonders qualifizierter Stadtplanungs- und Architekturbiros ist der Wettbewerb
als kooperativer, nicht anonymer Wettbewerb mit der Zuladung von 6 Teilnehmern durchgefiihrt worden.
Dem mit der Architektenkammer NRW abgestimmten Wettbewerbsverfahren lagen die Regeln fur die
Auslobung von Wettbewerben (RAW 2004) zugrunde.

Mit einer Auftaktveranstaltung am 26.04.2012 im ehemaligen St. Alexius-Krankenhaus ist die Offentlich-
keit in den Wettbewerbsprozess eingebunden worden. Fir die interessierte Offentlichkeit bestand die
Maoglichkeit, Planungsanregungen vorzubringen und gemeinsam mit den Wettbewerbsteilnehmern und
dem Preisgericht sich das Wettbewerbsgelande naher anzuschauen. Ca. 70 Personen haben von diesem
Angebot Gebrauch gemacht und intensiv Fragen zur ErschlieBung des Areals, der Bebauungsdichte und
der Vernetzung mit dem Freiraum diskutiert.

Im Anschluss an die Auftaktveranstaltung hatten die teiinehmenden Blros Gelegenheit, in einem Zwi-
schenschritt sich Gber den bis dahin von ihnen entwickelten Entwurfsansatz mit dem Preisgericht auszu-
tauschen. Die Planungsteams haben dazu in einem nicht &ffentlichen Zwischenkolloquium am
21.05.2012 einzeln ihre Entwurfsideen dem Preisgericht prasentiert. Das Preisgericht hat daraufhin all-
gemeine und teilnehmerbezogene Empfehlungen fir die weitere Wetthewerbsbearbeitung formuliert.
Diese Aussage wurde dann den Teilnehmern tibermittelt.

Das Preisgericht tagte am 20.08.2012, um Uber die sechs eingereichten Arbeiten zu beraten und ent-
schied, die Arbeit des Buros Wick+Partner, Architekten und Stadtplaner, Stuttgart, den 1. Preis zuzuer-
kennen.

Alle sechs Wettbewerbsbeitrédge sind vom 04.09.2012 bis einschlief3lich 18.09.2012 im Rathaus-Foyer
offentlich ausgestellt worden. Im Nachgang zur Ausstellung gingen bei der Verwaltung Anregungen und
Stellungnahmen von Anwaohnern- und Eigentimern des Selikumer Weges ein, die sich zum Teil gegen
eine, wie im Wettbewerbsbeitrag des 1. Preistragers dargestellt, Bebauung ihrer Grundstiicke ausspra-
chen. Teilweise wurde gefordert, ganzlich auf eine Uberplanung der zwischen ca. 70 — 100 m ,tiefen*
Grundstlicke am Selikumer Weg zu verzichten.

Die Verwaltung hat noch vor Jahresende, am 12.12.2012, allen interessierten Blrgerinnen und Birgern
die zusatzliche Gelegenheit geben, sich mit der Planung des ersten Preistragers vertraut zu machen
sowie Anregungen einzubringen. Sinn dieser Blrgerinformationsveranstaltung war, den Vorplanungscha-
rakter des Wettbewerbsbeitrags zu verdeutlichen und die weiteren Planungs- und Verfahrensschritte zu
erklaren. Von einigen Teilnehmern dieser Veranstaltung wurde die geplante verkehrliche Anbindung des
Plangebiets im Bereich Berghaduschensweg, bzw. befiirchtete negative Auswirkungen einer solchen An-
bindung, auf den vorhandenen Kreuzungsbereich Berghduschensweg/ Stralte Meertal kritisch ange-
merkt. Seitens einiger Teilnehmer wurde die in der Planung bisher vorgesehene Verkniipfung des neu
entstehenden Full- und Radwegenetzes mit dem des Dreikénigenviertels Uber eine neue Fult- und Rad-
wegebricke aufgrund anderer vorhandener Querungsmaglichkeiten fur nicht notwendig erachtet. Der
vorgesehene Briickenstandort sei als ¢kologisch hochwertig einzustufen. Angeregt wurde auflerdem zu
prifen, ob im Bereich ,Alte Wascherei/Schreinerei* zuséatzliche Gastronomie, ein Stadtteilzentrum und
gegebenenfalls ein Angebot flir einen Nahversorgungsmarkt vorgesehen werden kann. Die im Wettbe-
werbsbeitrag des Biiro Wick+Partner vorgesehene Quartiersentwicklung im Bereich der bestehenden Be-
bauung Selikumer Weg wurde erneut kritisch beurteilt. Zusatzlich zur o.g. Burgerinformation traf sich die
Verwaltung am 19.12.2012 mit einigen Eigentimern und Anwohnern des Selikumer Weges zu einem
weiteren Gesprach, um mit ihnen ihre Anliegen vertieft zu erértern.
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Die Wettbewerbsplanung ist im Zeitraum Juni/Juli 2013 durch das Biiro Wick+Partner, Architekten und
Stadtplaner, Stuttgart in Zusammenarbeit mit der Grundstickseigentimerin und der Stadt Neuss weiter-
entwickelt und zu einem stadtebaulichen Entwurf ausgearbeitet worden. Grundlage war der aus dem
Wettbewerbsbeitrag aus September 2012 hervorgegangene Lageplan.

Wesentliche Unterscheidungsmerkmale sind:

Ricknahme der Bebauung an Selikumer Weg

Beibehaltung der Garten der Bestandsbebauung Selikumer Weg als private Grinflachen

Verlegung der ErschlieRungsachse an der Nordkanalallee und Ausbildung als groRzigige Allee (Ver-
schiebung des Griinkorridors nach Westen)

Prazisierung der Bau- bzw. Anbaumaéglichkeiten im Bestand und der zu erwartenden Wohneinheiten
Weiterentwicklung der Freiflachenkonzeption (Sammlung und Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser im Gebiet iber ein weitldufiges Netz von Mulden und Retentionsflachen)

Art des Aufstellungsverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird im Verfahren nach den §§ 2-10 BauGB durchgefiihrt. Aufgrund des-
sen wird ein Umweltbericht nach § 2a sowie eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 erstellt.

Einleitung des Verfahrens

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 11.10.2013 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel, Enemaliges St.-Alexius-Krankenhaus — gefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Am 09.04.2014 fand eine Burgerinformationsveranstaltung im St. Alexius-/ St. Josef Krankenhaus in
Neuss statt. Alle Blrgerinnen und Birger hatten die Méglichkeit Fragen und Anregungen einzubringen.
AnschlieBend konnten die Unterlagen in der Zeit vom 10.04.2014 bis einschlieRlich 30.04.2014 eingese-
hen werden. In diesem Zeitraum konnten weitere Stellungnahme abgegeben werden.

Die wesentlichen eingegangenen Anregungen betrafen:

» Stadtebau, hinsichtlich Grundstiicksgréen, Wohneinheiten, Spielplatze, Gebaudehéhen
s Entwasserung

» Verkehrsbelastung und Verkehrsabwicklung in den angrenzenden Strafen

e Stellplatze

Am 10.07.2019 fand eine erneute Informationsveranstaltung zum (iberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf
statt. Alle Birgerinnen und Biirger hatten zudem die Gelegenheit Fragen und Anregungen vorzutragen.
Zudem konnten die Unterlagen anschlieRend in der Zeit vom 11.07.2019 bis einschlieRlich dem
26.07.2019 eingesehen werden. Weitere Stellungnahmen konnten in diesem Zeitraum abgegeben wer-
den.

Die wesentlichen eingegangenen Anregungen betrafen:

» Verkehrsbelastung und Verkehrsabwicklung in den angrenzenden Straken
s Luftqualitat

e Entwésserung

s Stadtebau, hinsichtlich Gebaudehéhen

Des Weiteren wurde Interesse am Kauf zukinftiger Baugrundstiicke bekundet. Hierzu gab es Fragen

hinsichtlich Wohnungsgrofie, méglichen Dachformen bei den Einfamilienhdusern und Vergabeverfahren.
Die angesprochenen Punkte wurden im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager &ffentlicher Belange
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Die frilhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager sffentlicher Belange fand in dem Zeitraum
10.06.2014 bis 11.07.2014 statt.

Insgesamt sind 14 Stellungnahmen eingegangen.

In den Stellungnahmen wurden die Luftqualitat und die Luftreinhalteplanung der Stadt Neuss thematisiert.
Es wurde auf die Bearbeitung eines schalltechnischen Gutachtens, eines Verkehrsgutachtens und eines
Bodengutachtens verwiesen. Zudem wurde auf mégliche vorhandene Kampfmittel innerhalb des Plange-
biets hingewiesen. Des Weiteren sollte eine Altlastenuntersuchung durchgefuihrt werden. Die Umweltbe-
lange sollten ebenfalls im weiteren Verfahren bearbeitet werden.

Die angesprochenen Punkte wurden im Rahmen des Verfahrens beriicksichtigt. Es wurden verschiedene
Gutachten zum Verkehr, der zu erwartenden Verkehrsbelastung sowie Auswirkungen mit Lésungen in
der Verkehrsabwicklung erstellt. Zudem wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Weitere Gutachten zum Boden, Altlasten, Immissionsschutz, Umwelt und Denkmalbelange wurden er-
stellt und im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend eingearbeitet.

5. Gutachten und Untersuchungen
Gestaltleitfaden (WICK+PARTNER ARCHITEKTEN STADTPLANER), Stuttgart, 05.03.2020

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 484 Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-
Krankenhaus (PEUTZ CONSULT), Dusseldorf, 18.10.2019

Schalltechnische Stellungnahme ,Anpassungen der Baugrenzen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 484 — Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-Krankenhaus (PEUTZ CONSULT), Dusseldorf,
17.02.2020

Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 484 Augustinusviertel, Enem. St. Alexius-Krankenhaus in Neuss
(BRILON BONDZIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH), Bochum,
August 2015

Erweiterte Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 484 — Augustinusviertel — in Neuss (BRILON BONDZIO
WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH), Bochum, November 2016

Ermittlung des Stellplatzbedarfs (BRILON BONDZIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR
VERKEHRSWESEN MBH), Bochum, 27.03.2019

Erganzende Stellungnahmem zur Verkehrsuntersuchung B-Plan 484 — Augustinusviertel — in Neuss
(BRILON BONDZIO WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHRSWESEN MBH), Bochum,
23.10.2019

Altlastenuntersuchungen Augustinerviertel ehem. Alexianer Krankenhaus Neuss (INSTITUT FUR ERD-
UND GRUNDBAU DR. THOMAS PHILIPSEN), Grevenbroich, 18.09.2017

Geotechnischer Bericht Augustinerviertel ehemaliges St. Alexius Krankenhaus Neuss (INSTITUT FUR
ERD- UND GRUNDBAU DR. THOMAS PHILIPSEN), Grevenbroich, 19.09.2017

Kurzbericht Bodenuntersuchungen zur Versickerung Alexianer Gelande Neuss (INSTITUT FUR ERD-
UND GRUNDBAU DR. THOMAS PHILIPSEN), Grevenbroich, 30.05.2018

Bebauungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel, Ehemaliges St. Alexius- Krankenhaus; Entwasserungskon-
zept (LINDSCHULTE INGENIEURGESELLSCHAFT MBH), Disseldorf, 07.11.2019

Ermittlung von Geruchshaufigkeiten fur die Stadt Neuss (nérdlicher Teil und Innenstadt)
(ANECO INSTITUT FUR UMWELTSCHUTZ GMBH & CO), Ménchengladbach, 03.03.2016

Klimauntersuchung Stadt Neuss (WESTFALISCHE WILHELMS-UNIVERSITAT MUNSTER), Minster,
Oktober 1995)
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Luftreinhalteplan Neuss 2013 (BEZIRKSREGIERUNG DUSSELDORF), Diisseldorf 31.05.2013

Integriertes  Klimaschutzkonzept fur die Stadt Neuss (EST GESELLSCHAFT FUR
ENERGIESYSTEMTECHNIK MBH), Essen, Mai 2013

Klimaanpassungskonzept fiir die Stadt Neuss (RUHR UNIVERSITAT BOCHUM), Bochum, 2016

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 484 JAugustinusviertel,
ehemaliges St. Alexius-Krankenhaus" (HAMANN & SCHULTE), Gelsenkirchen, 05.02.2014

Gebaudekontrolle auf Fledermausvorkommen, Bebauungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel,
ehem. St. AlexiusKrankenhaus (HAMANN & SCHULTE), Gelsenkirchen,02.03.2016

Stellungnahem zur Aktualitat des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zum Bebauungsplan Nr. 484 —
»Ehemaliges St- Alexius Krankenhaus" in Neuss (HAMANN & SCHULTE), Gelsenkirchen, 03.09.2019

Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 484 ,Augustinusviertel,
ehem. St. Alexius-Krankenhaus* (NORMANN LANDSCHAFTSARCHITEKTEN PARTGMBB), Diissel-
dorf, 05.03.2020

Erlauterungsbericht zum Warmekonzept Alexianergelédnde und Leuchtenberg Quartier in Neuss
(GERMAN CONTRACT GC WARMEDIENSTE GMBH), Neuss, 04.02.2020

Abschlussbericht archdologische Baubeobachtung Neuss ,Alexianerviertel’ OV 2018/1014 (THOMAS
IBELING ARCHAOLOGISCHE GRABUNGEN & SONDAGEN), Kéln, August 2019




