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Beschreibung des Projektes
Ziele und Zweck der Plan ung

Die Stadt Neuss plant auf dem Gelande des ehemaligen St.-Alexius-Krankenhauses ein neues Wohn-
quartier mit ca. 600 Wohneinheiten zu entwickeln. Herzstiick des Plangebiets ist die Bestandsbebauung
mit Kirche und Kloster der Ordensgemeinschaft der Alexianerbriider und dem Klosterpark mit Friedhof.
Dieses Ensemble bleibt auch zukinftig erhalten. Innerhalb des Quartiers sind neben der Hauptnutzung
Wohnen zwei Kitas, ein Arztehaus sowie ein Café vorgesehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans »Augustinusviertel, Ehem. St. Alexius-Krankenhaus® macht die Er-
stellung eines Umweltberichtes nach dem §§ 2 (4) und 2a BauGB erforderlich. Die Grundlage dafiir bil-
den die Erhebungen zur Umweltsituation und der durch die Planung absehbaren Auswirkungen.

Der Umweltbericht betrachtet und bewertet das Plangebiet und beurteilt es hinsichtlich Bebauung und
Nutzung. Ferner erfolgen Prognosen tber Veranderungen der Umwelt mit und ohne das Vorhaben,
Aussagen zur Prufung anderweitiger Planungsméglichkeiten sowie die Beschreibung der geplanten
Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen.

Die Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen, die Ermittlung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz sowie die
Formulierung griinordnerischer Festsetzungen erfolgt in einem separaten Landschaftspflegerischen
Begleitplan.

Vorgaben und Bindungen
Regionalplan

Der gliltige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Diisseldorf (in Kraft getreten mit Bekanntmachung
am 13.04.18) stellt fur das Plangebiet tberwiegend ,Allgemeiner Siedlungsbereich®, in einem schmalen
Teilbereich entlang der Obererft ,Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich” mit der Zweckbestimmung
~ochutz 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 fiir das Plangebiet auf-
grund der Ursprungsnutzung, Uberwiegend Flache fur Gemeinbedarf dar. Ein kleiner Teilbereich im
sldwestlichen Plangebiet ist als MaRnahmenflache mit privater Griinflache ausgewiesen.

Zurzeit wird der neue FNP aufgestellt. Die zweite 6ffentliche Auslegung ist in Vorbereitung. Der Bebau-
ungsplan ist aus den kunftigen Darstellungen des neuen Flachennutzungsplans entwickelt. Ein geson-
dertes Verfahren zur Anderung des noch rechtswirksamen FNP wird daher nicht durchgefiihrt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Rhein-Kreis Neuss ist das Landschaftsschutzgebiet Obererft im siidwestlichen
Bereich eingetragen.

Schutzgebiete

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

Im Bereich der Nordkanalallee verlauft die gesetzlich geschutzte Baumallee. Die Baumallee bleibt in ih-
rem Erscheinungsbild und Charakter erhalten. Durch die neue Stralenfihrung im Einmindungsbereich
der Nordkanalallee in das Plangebiet werden entlang der Nordkanalallee sechs Baume gefallt,
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1.2.5 Gewisserschutz

1.3

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

Im Bereich der Nordkanalallee und der komplette siidliche Teilbereich des Plangebiets wird gemaR der

Gefahrenkarte der Bezirksregierung Dusseldorf far ein extremes Hochwasser dargestellt. Bei einem
Extremhochwasser kann das Plangebiet in diesem Bereich tberschwemmt werden.

Planinhalt

Das Bebauungsplangebiet befindet sich sUdostlich der Altstadt von Neuss im Stadt-
- bezirk 05 (Augustinusviertel). Begrenzt wird das Gebiet im Norden von der Nordkana-
~ lallee, im Osten vom Berghéuschensweg, im Siiden durch das Wohngebiet ,Augusti-
~ Nusviertel, Meertal* und im Westen durch die Obererft. Im Gebiet wurden bereits
. mehrere Geb&ude des Krankenhauskomplexes abgerissen. Der Ubrige Bestand stelit

sich als Park, Wiesen, Baum- und Gehélzbestande und Wegeverbindungen dar. Die
- Hohenlage betragt ca. 40 m . NHN.

Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets WA (§ 4 BauNVO) und eines Urbanen
Gebiets MU (§ 6a BauNVO)

PlangebietsgréRe: ca. 14,7 ha

WA: ca. 4,5 ha

; MU: ca. 2,6 ha

~ Verkehrsflachen: ca. 4,0 ha
~ Grinflachen: ca. 3,6 ha

- Neuss wird der GroBlandschaft D35 Niederrheinisches Tiefland u. Kélner Bucht sowie
| der Haupteinheit Nr. 575 Mittlere Niederrheinebene zugeordnet. Die potentielle natiir-
~ liche Vegetation wéren Flattergras-Waldmeister-Buchenwalder.

Gesetzlich geschutzte Allee geman § 41 LNatSchG
AL-NE-4001 ,Nordkanalallee*
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'NATURA 2000

. Biotopkataster: Schutzwirdiges Biotop ,Obererft, Wiese und Kleingehélze nérdlich
€ i.'e'tg":i. Pomona" (BK-4806-0109)

1.4 Festlegung des Einwirkungsbereiches

Das Untersuchungsgebiet entspricht dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Direkt an-
grenzende Flachen wurden in die Bearbeitung mit einbezogen. Erhebliche Wirkungen, die hieriiber hin-
ausreichen, sind nach gutachterlicher Beurteilung unter Berlicksichtigung der bekannten naturraumii-
chen Gegebenheiten im Umfeld der Planung nicht zu erwarten.

1.5 Grundlagen und Methodik

Der Umweltbericht umfasst folgende Inhalte!:

Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen des Bebauungsplanes

Darstellung umweltrelevanter gesetzlicher und planerischer Vorgaben fiir das Plangebiet und
wie diese bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt wurden

Beschreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltwirkungen der Planung
sowie

eine Ubersicht Uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Prufung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen und

Beschreibung und Bewertung von in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkei-
ten

Beschreibung der angewandten Methodik, einschlieflich Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung erforderlicher Informationen

geplante Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Plans auf die Umwelt

eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Als Bewertungsgrundlage fir die Bewertung und Auswirkungen auf die Schutzgiter wurden folgende
Unterlagen herangezogen:

GEOPORTAL NRW

LANDESAMT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ NORDRHEIN-WESTFALEN (2008): Nu-
merische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW

INSTITUT FUR ERD-UND GRUNDBAU, DR. THOMAS PHILIPSEN (2017): Altlastenuntersuchungen Au-
gustinerviertel ehem. Alexianer Krankenhaus Neuss

HAMANN & SCHULTE, UMWELTPLANUNG, ANGEWANDTE OKOLOGIE (2014): Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel, ehem. St. Alexius-Krankenhaus
HAMANN & SCHULTE, UMWELTPLANUNG, ANGEWANDTE OKOLOGIE (2016): Gebaudekontrolle auf
Fledermausvorkommen, Bebauungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel, ehem. St. Alexius-
Krankenhaus

HAMANN & SCHULTE, UMWELTPLANUNG, ANGEWANDTE OKOLOGIE (20189): Stellungnahme zur Aktu-
alitat des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags, Bebauungsplan Nr. 484 — Augustinusviertel,
ehem. St. Alexius-Krankenhaus

' nach § 2a BauGB und Anlage 1
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s  THOMAS IBELING ARCHAOLOGISCHE GRABUNGEN & SONDAGEN (2019): Abschlussbericht archaolo-
gische Baubeobachtung Neuss ~Alexianerviertel*

® ANECO INSTITUT FUR UMWELTSCHUTZ GmBH & Co. (2016): Ermittlung von Geruchshaufigkeiten

fur die Stadt Neuss (nérdlicher Teil und Innenstadt)

BEZIRKSREGIERUNG DUSSELDORF (2013): Luftreinhalteplan Neuss 2013

EST ENERGIESYSTEMTECHNIK (2013): Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Stadt Neuss

RUHR-UNIVERSITAT BOGHUM (2016): Klimaanpassungskonzept fir die Stadt Neuss

PEUTZ CONSULT (2019): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Alexianergelan-

de" in Neuss

* LINDSCHULTE INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2019): Entwasserungskonzept, Bebauungsplan
Nr. 484 - Augustinusviertel, Ehem. St. Alexius-Krankenhaus

* NORMANN LANDSCHAFTSARCHITEKTEN PARTGMBB (2018): Landschaftspflegerischer Begleitplan
zum BPL Nr. 484 Augustinusviertel

2. Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

21 Schutzgut Mensch / Gesundheit

Bestand Verkehrs-/Gewerbelarm

Entlang der Nordkanalallee und dem Bergh&duschensweg werden die Orientierungswer-
te der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete und fur Mischgebiete tiberschritten (vgl.
Peutz Consult, 2019). Im Kreuzungsbereich liegen die Beurteilungspegel tber der kriti-
schen Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Beziglich des Gewerbelarms
bestehen ebenfalls Vorbelastungen durch Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
im nérdlichen und &stlichen Planbereich. Schitzenswerte Wohnbebauung schlielt im
Umfeld an. '

Altlasten

In kleineren Teilbereichen kann durch Altablagerungen eine Gefahrdung der menschii-
chen Gesundheit nicht ausgeschlossen werden.

Es besteht ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2.
Weltkrieges (Bombenblindganger).

Geruch
Geruchsemissionen aus umliegenden Anlagen (nérdlicher Teil und Innenstadt) liegen
unter den zulé&ssigen Grenzwerten (vgl. ANECO, 20186).

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist das Gebiet von allgemeiner Bedeutung.

2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand Das Plangebiet besteht zu rund 50% durch Bebauung, Abbruchflachen und Verkehrs-
flachen Uberpréagte Bereiche. Diese nehmen Uberwiegend den nérdlichen Planbereich
ein. Im Zentrum liegt die Parkanlage mit Friedhof des Alexianer-Klosters. Der stdliche
Bereich wird von den Freiflachen (Wiese, Gehélze) des ehemaligen Krankenhaus-
Areals gebildet. Das Plangebiet wird von einem dichten Wegenetz aus befestigten und
wassergebundenen Beldgen durchzogen.

Der Ausgangszustand wurde im Landschaftspflegerischen Begleitplan erfasst. Der Er-
fassungszeitraum bezieht sich dort auf April-Juni 2018. Im Juni 2019 waren bereits die
Abbrucharbeiten beendet.
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Code
(It. Froelich & Biotoptyp Gesamtwert Flache in gm Anteil in %
Sporbeck)

HY1/HN Versiegelte Flachen 0 50.215 34,1
HY2 Teilversiegelte Flachen 3 2.405 1,6
HJ5 Gérten mit geringem Gehélzbestand 7 6.496 4.4
HJB Garten mit grolerem Gehélzbestand 12 3.269 22

HJ6 / HM2 Parkahnliche Garten 16 3.523 2.4
HM2 Parkanlage mit altem Baumbestand 18 9.805 6,7
HM51 (Strallen-)Begleitgriin 7 8.499 58

HM51/HM6  Extensivrasen 9 19.896 13,56
EA31 Intensivwiesen 12 29.220 20,0
HW3 /2 Brachen 12 4.160 2.8
HW3/2 BA22 Brachen mit Gehdlzbestand 14 651 0,4
BB1 Hecken / Geblisch 16 3.310 2,3
BB1/BF32 Baumreiches Gebiisch 17 5.606 3.8

BF32/33 Baumgruppen / -reihen 17 - -

147.055 100

Die Wertstufen fur das gesamte Plangebiet verteilen sich wie folgt:

Wertstufe

0 ca. 34%
3 ca. 2%
T ca. 10%
9 ca. 14%
12 ca. 25%
14 ca. <1%
16 ca. 5%
17 ca. 4%

18 ca. 7%
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Bewertung

Die Gehélze und Freiflachen sowie die Bestandsgebaude stellen einen potenziellen
Lebensraum fiir Brutvégel, Fledermause und Zauneidechsen dar. Aussagen zum be-
sonderen Artenschutz werden unter Kapitel 4 erlautert.

Aufgrund des Biotoptypen- und Artenbestands und den Vorbelastungen im Umfeld des
Plangebiets ist von einer mittleren biologischen Vielfalt auszugehen. Der genetische
Austausch der Arten ist durch die innerstédtische Lage mit Barriereeffekten durch Ver-
kehr und Bebauung beeintrachtigt.

AuBerhalb des Geltungsbereichs schlieRen im Stiden und Westen Wohnbebauung und
die Aue der Obererft, im Norden das St Alexius-/St. Josef-Krankenhaus und im Osten
ein Seniorenwohn-/pflegeheim sowie weitere Wohnbebauung an.

Hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ist das Ge-
biet von allgemeiner Bedeutung.

23 Schutzgut Boden / Fliche

Bestand

Bewertung

Der geologische Untergrund besteht geman der Bodenkarte 1:50.000 des geologischen
Dienstes Nordrhein-Westfalen 2018 aus Braunerde, stellenweise Pseudogley-
Braunerde aus ca. 1 m machtigen, lehmigen Hochflutsanden tiber Sand und Kies der
Rhein-Niederterrasse. Die Boden besitzen eine hohe Ertragsfahigkeit (Wertzahlen der
Bodenschatzung 50-65), eine mittlere Sorptionsfahigkeit fir Nahrstoffe, eine mittlere
nutzbare Wasserkapazitat und eine hohe Wasserdurchlassigkeit bei vereinzelt schwa-
cher Staunasse,

Es besteht eine nicht unerhebliche Vorbelastung durch Versiegelungen und Abbruchfls-
chen. Der Anteil der vollversiegelten Flachen liegt bei ca. 34%, der der wassergebun-
denen Flachen bei ca. 2%. Somit sind die naturlichen Bodenfunktionen auf tiber einem
Drittel des Gebiets als stark beeintréchtigt bzw. erloschen anzusehen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Altablagerungen und eine sonstige Bodenver-
unreinigung (vgl. Bericht Institut fir Erd- und Grundbau, 2017).

Die Altablagerungen sind durch die Verfiillung ehemaliger Abgrabungen zur Tongewin-
nung entstanden. Sie bestehen aus bis zu 7,5 m méachtigen Auffillungen aus natirli-
chem Bodenaushub (Kies, Sand und Lehm) mit Beimengungen von Bau- und Ziegel-
bruch, Aschen und Schlacken sowie Glasresten. Ablagerungen von Hausmiill wurden
nicht angetroffen.

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden im Bereich Altablagerung Ne-1204,00
schadliche Oberbodenverunrefnigungen durch Steinkohlenteer (PAK) festgestellt. Eine
Bebauung und Nutzung der belasteten Flachen kann erst nach Durchfiihrung einer mit
der zustandigen Wasser- und Bodenschutzbehérde abgestimmten Sanierung erfolgen.

Fur die Bodenfunktionen liegt eine geringe-allgemeine Bedeutung vor.

24 Schutzgut Wasser

Bestand

Innerhalb der Altablagerung Ne-1205,00 wurden im Zuge der Untersuchungen zur Ge-
fahrdungsabschatzung Hinweise auf eine Gefahrdung des Grundwassers durch Arsen
ermittelt. Eine Bebauung und Nutzung der belasteten Flachen kann erst nach Durchfiih-
rung einer mit der zustandigen Wasser- und Bodenschutzbehérde abgestimmten Sanie-
rung erfolgen. Die hydrogeologische Einheit wird von der Einheit ,Niederterrassen® ge-
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Bewertung

bildet. Die Durchlassigkeit dieses oberen Grundwasserleiters ist von hoher Wertigkeit.
Die Schutzfunktion gilt als unglnstig. Das Grundwasser liegt in variierenden Tiefen
zwischen 4,0 m bis 9,0 m. Es besteht eine Vorbelastung durch versiegelte Flachen.,
Innerhalb des Plangebiets sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Am westlichen
Rand verlauft die Obererft. Das Plangebiet befindet sich auferhalb von Wasserschutz-
und Quellschutzgebieten. Der sidliche Bereich liegt innerhalb von HQexen-
Uberschwemmungsflachen.

Die hydrogeologischen Schichten sind fur die Grundwasserneubildung von be-
sonderer Bedeutung.

25 Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Bewertung

Das Plangebiet ist dem Griinanlagen- bzw. Gartenstadtklimatop zuzuordnen. Kenn-
zeichnend ist eine gegenuber der umgebenden Bebauung klimatisch ausgleichende
Wirkung durch die Kalt- und Frischluftproduktion mit einer merklichen néachtlichen Ab-
kihlung. Die Obererft mit gewasserbegleitenden Gehélzstrukturen und der angrenzen-
den Aue stellt eine Luftleitbahn dar. Es besteht eine siedlungsrelevante Bedeutung.
Entlang der Nordkanalallee und dem Berghduschensweg ist mit Eintragungen von
Schadstoffimmissionen aus dem StralRenverkehr zu rechnen.

Das Klimaanpassungskonzept der Stadt Neuss aus dem Jahr 2016 ist gesamtstadtisch
angelegt und bildet die Grundlage zur Beriicksichtigung 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 be-
troffen sein werden. Der siidliche Teil ist in Zone 4, Gebiete der stadtklimarelevanten
Grin- und Freifléchen eingeteilt.

Diesem Teilbereich wird eine hohe Bedeutung fir das Stadtklima zugesprochen. Der
bisher unbebaute Bereich sudlich des Alexianergeldndes wird als ,Klima innerstadti-
scher Griinflachen® bezeichnet. Diese Flache besitzt aufgrund seiner Gréke und der
Nahe zur Innenstadt ein hohes Kaltluftbildungspotenzial und kann mafgebend einen
Beitrag gegen den Warmeinsel-Effekt der Innenstadt leisten. Zudem liegt diese Flache
innerhalb eines Bellftungskorridors, der die Innenstadt bei windschwachen Wetterlagen
mit Frischluft versorgt.

Das Plangebiet befindet sich am Rand der ausgewiesenen Umweltzone fir die Innen-
stadt von Neuss.

Hinsichtlich des Schutzguts Klima/Luft ist das Gebiet von allgemeiner-
besonderer Bedeutung.

2.6 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Flache mit (historischen)
Nutzungen des Klosters mit Park und Friedhof sowie brachgefallenen Bereichen des
ehemaligen Krankenhaus-Areals. Die Grinflachen sind aufgrund des iiberwiegend hei-
mischen Baumbestands als charakteristisches Landschaftselement anzusehen. Die
Wegebeziehungen innerhalb und am Rand des Gebiets kénnen fur die siedlungsnahe
Erholung genutzt werden. Es bestehen keine Blickbeziehungen zur Innenstadt oder
zum angrenzenden Landschaftsraum, ebenso kann die Flache kaum eingesehen wer-
den. Die derzeitigen Brach- und Abbruchflachen mindern das Erscheinungsbild und die
Aufenthaltsqualitat deutlich.
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Bewertung Hinsichtlich des Schutzguts Landschaftsbild und Erholung ist das Gebiet von

geringer-aligemeiner Bedeutung.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Nordkanal

Das Plangebiet kreuzt im nérdlichen Bereich (offentliche Verkehrsflache) das eingetra-
gene Bodendenkmal 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 gegeben wurde und in Teilstiicken realisiert
wurde. Geplant war eine komplette Verbindung zwischen Antwerpen, der Maas und
dem Rhein. Realisiert und schiffbar gemacht, wurde u.a. der Teilabschnitt Neuss-
Neersen. Auf dem Kanal wurde Kohle und spéater auch Personen beférdert. Mit dem
Aufkommen der Eisenbahn verebbte die Schifffahrt und wurde im Jahr 1850 eingestelit.

Rémische Vorgeschichte

Im Plangebiet befinden sich keine weiteren eingetragenen Bodendenkmaler. Dennoch
ist das Plangebiet von archaologischem Interesse. Aufgrund der Nahe zur ehemaligen
Romerstraie (Kéiner Strake) und der Lage als historischer Siedlungsbereich sind rele-
vante Befunde nicht auszuschlieRen.

In Neuss gab es zu rémischer Zeit ein rémisches Militérlager Novaesium. Es lag siidost-
lich des Plangebiets direkt an der Kélner StraRe bzw. deren Fortsetzung Augustinus-
stralRe, die schon damals die VerbindungsstraRe zum nordwestlich des Plangebiets
liegenden rémischen Dorf vicus darstellte. Somit liegt das Plangebiet direkt an dieser
Stralenverbindung. 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 rémischen Grabsteins noérdlich angrenzend an die Kélner StraRe,
und einmal der Fund eines Sarkophags, der vorher als Viehtranke benutzt wurde, eben-
falls an der Kélner Strafe. Des Weiteren befand sich ein romisches Landgut ca. 450 m
stdwestlich der RémerstraRe in Neuss-Meertal. Die ErschlieBungsstrale zu dieser villa
rustica fuhrte héchstwahrscheinlich direkt auf die Romerstrae zu, und damit direkt iiber
das Plangebiet.

Zahlreiche weitere Fundstellen befinden sich entlang der Kélner Strae und der Au-
gustinusstrale.

Aufgrund der archaologischen Bedeutung des gesamten Umkreises wurde mit der Ab-
bruchgenehmigung der Gebaude auf dem nordéstlichen Teil des Plangebiets eine ar-
chaologische Begleitung mit Fachaufsicht erforderlich. Bei denen zum Abbruch freige-
gebenen Gebauden handelte es sich um drei Wohnhéuser entlang des Alexianerplat-
zes. Sudlich davon befand sich ein Bauernhof mit Wirtschaftsgebauden und einem
Wohnhaus. Der Abriss des Bauerhofs wurde ebenfalls arch&ologisch begleitet.

Bei der archaologischen Begleitung konnten keinerlei Funde festgestellt werden, die auf
archéologische Substanz hinweisen wiirden.

Sachstandsermittlung Stdliches Plangebiet

Nach abgeschlossener archaologischer Sachstandermittlung fur den nérdlichen Bereich
war noch eine Sachstandermittiung fur den siidlichen Bereich des Planungsgebietes in
der mit dem LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege vorabgestimmten Flache erhahter
Befunderwartung durchzufiihren. Dies ist bereits geschehen. Es konnten keine Hinwei-
se auf eine rémische Wegeverbindung oder StraRe festgestellt werden. Voraussichtlich
ist keine weitere archaologische Begleitung des Vorhabens erforderlich. Zum Abschluss
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der Sachstandermittiung ist das Benehmen mit dem LVR herzustelien.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein rémischer Siedlungsreste und rémischer Grab-
funde nicht ausgeschlossen werden. Diese kénnen aufer Grabern auch zu Gruben,
Graben, Mauerreste und Reste des Stralenaufbaus einer rémischen Strale zah-

mindestens drei Werktage lang in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16
DSchG NRw).

Bewertung Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter ist das Gebiet von geringer
Bedeutung.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

wirkt auf Boden Wasser Klima/Luft | Arten/ Land- Mensch Kultur-
Biotope schaft/ /Sachgliter
Erholung
Boden Bodenent- | Bodenent- Vegetation Trittschéa-
wicklung wicklung als Erosi- den durch
onsschutz Erholungs-
nutzung
Wasser Wasser- Nieder- Vegetation | Retenti- Bebauung
speicher, schlag als Was- onsraum beeintrach-
Grundwas- serspei- tigt Was-
serfilter cherund — serhaus-
filter halt, hthe-
rer Schad-
stoffeintrag
Klima/Luft | Filter u. Verduns- Mikro- Art der Emissio-
Puffer fur tungsrate klimaaus- Bebauung | nen aus
Schadstof- gleich, beeinflusst | Gewerbe
fe Luftreini- Kaltluft und | und Ver-
gung Luftreinhal- | kehr
tung
Arten/ Boden als | Nieder- Tempera- Biotopver- | Flachenin- | Gebaude als
Biotope Lebens- schlags- tur als netzung anspruch- | Lebensraum
: raum und rate als Standort- nahme von
Standort- Standort- faktor Lebens-
faktor faktor raum
Land- formt Einfluss- Bewuchs Ausgangs- | Pragung des
schaft/ Relief faktor auf und Arten- punkt Er- Land-
Erholung Erholungs- | vielfalt als holung schaftsbilds
eignung Charakte-
ristikum
Mensch Standort Klima-und | Vegetation Erholungs- Zeugnis
fur Geb&u- lufthygieni- | als Filter raum Kulturge-
de und scher Aus- | und Puffer schichte
Infrastruk- gleich
tur
Kultur- Erhaltung
/Sachguter
i
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes beij Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Wirkung

Larm

Entlang der Nordkanalallee und dem Berghduschensweg werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts um 11 dB(A) Uberschritten. Fir die geplante Wohnnutzung ergeben
sich in diesem Bereich maximale Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbau-
teile. Durch den StraRenneubau ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf die umge-
bende schitzenswerte Bestandsbebauung (Seniorenheime) zu rechnen.

Der geplante StraRenumbau im Kreuzungsbereich Berghduschensweg, Nordkanalallee
und Hammfelddamm fuhrt im Bereich auf der &stlichen Seite des Bergh&duschensweg
zu einer Pegelerhhung, so dass die Grenzwerte von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A)
nachts erreicht oder berschritten werden kénnen. Auch am Vinzenz-von-Paul-Haus
(Seniorenheim) besteht Anspruch auf passiven Schallschutz.

Durch den vom Plangebiet ausgelosten Mehrverkehr im Umfeld des Plangebiets erhé-
hen sich die Verkehrslarmemissionen nur marginal.

In Bezug auf den Gewerbelarm durch die Gewerbebetriebe im Umfeld wird der ange-
strebte Immissionsrichtwert der TA Larm far aligemeine Wohngebiete im Tageszeitraum
von 55 dB(A) bzw. von 63 dB(A) fur urbane Gebiete an den Baugrenzen iiberwiegend
eingehalten. Einzig im nordwestlichen Planbereich (Baufeld L) werden die Richtwerte
tags Uberschritten. Im Nachtzeitraum kommt es zu Uberschreitungen fiir urbane Gebie-
te im nérdlichen Planbereich. Allerdings betreffen die Uberschreitungen nur die gewerb-
lich genutzten unteren drei Stockwerke. Im zum Wohnen vorgesehenen Staffelge-
schoss werden die Richtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten.

Innerhalb des Plangebiets ist eine zentrale Heizungsanlage durch ein Hybridsystem aus
Pelletkessel, Blockheizkraftwerk und gasgefeuertem Spitzenlastkessel vorgesehen. Die
Frage, ob tieffrequente Gerdusche unter 90 Hz zu schédlichen Umwelteinwirkungen
fuhren, ist im Einzelfall nach den értlichen Verhaltnissen zu beurteilen (bauphysikali-
sche Bewertung des Aufstellortes) (vgl. German Contract, Erlauterungsbericht zum
Energiekonzept Alexianergelande in Neuss, 2019).

Luft und Bioklima

Aufgrund des Versiegelungsgrades ergeben sich bioklimatische Belastungen. Versie-
gelte Flachen heizen sich auf; die kihlende Verdunstung fehlt. Zusammen mit einer
entsprechenden Luftfeuchte wird diese Erwarmung als Schwille empfunden (bioklimati-
sche Belastung). In Wohngebieten ist jedoch nur von einem mittleren Versieglungsgrad
auszugehen. Abgase aus Verkehr und Feuerungsanlagen sind weitere Belastungsfakto-
ren. Die Einhaltung von Abgaswerten durch die Heizungsanlage unterliegt den Richtli-
nien zum technischen Umweltschutz.

Eine Uberprifung der lufthygienischen Situation mit dem Screeningprogramm Immis-
Luft ergab, dass an der engsten Stelle des Berghduschenswegs die Grenzwerte fir
Stickstoffdioxid und Feinstaub der 39. BImSchV auch im Planfall sicher eingehalten
werden.

Altlasten

Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch ergibt sich im Bereich der Altablagerung NE
1204 eine Nutzungseinschrankung durch erhohte Schwermetallkonzentration. Bei Um-
nutzung ist dieser Bereich durch eingrenzende Untersuchungen naher zu bestimmen
und der Wirkungspfad durch Bodenaustausch oder Versiegelung zu unterbinden (val.
Institut fur Erd- und Grundbau, 201 T
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Bewertung

Das Vorhaben fiihrt voraussichtlich zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Mensch.

3.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wirkung

Bewertung

Durch den Abriss von Geb&uden und die Uberbauung geht die Funktion als Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere weitgehend verloren. Der Erhalt des parkartigen Griinbe-
stands wirkt sich positiv aus. Konkrete Auswirkungen auf den Artenbestand sind unter
Kapitel 4 Besonderer Artenschutz erldutert.

Das Vorhaben fiihrt zu erheblichen Beeintrichtigungen des Schutzguts Ar-
ten/Biotope.

3.3 Schutzgut Boden / Flache

Wirkung

Bewertung

Durch die Errichtung der Gebaude und die Anlage von Erschlielungsflachen werden
Baden versiegelt und verdichtet, was mit einer Beeintrachtigung bzw. Verlust der natir-
lichen Bodenfunktionen einhergeht.

Auf den unversiegelt und nicht Uberbauten Flachen ist mit keinen erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten GRZ (mit zuléssigen Uberschreitungen) und
den festgesetzten Verkehrsflachen kénnen ca. 53% des Plangebiets Gberbaut und ver-
siegelt werden. Dies sind ca. 17% mehr als die bisherige Uberbauung.

Mit der Planung werden teilweise brachgefallene Flachen im Innenbereich wieder nutz-
bar gemacht. Damit wird einer Zersiedelung in den Aullenbereich entgegengewirkt und
B&den mit wertvolleren Funktionen werden geschont.

Es besteht das Risiko des Eindringens in altlastenverdachtige Flachen.

Auf den (iberbauten und versiegelten Flachen des Planungsgebiets fiihrt der Ver-
lust der Bodenfunktionen zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts.

3.4  Schutzgut Wasser

Wirkung

Der Grundwasserneubildung kommt im Plangebiet eine mittlere Bedeutung zu.

Durch die Errichtung der Gebaude sowie den versiegelten Flachen fallt vermehrt Ober-
flachenwasser an, das nicht versickern kann und zusatzlich den Vorfluter belastet. In
Wohngebieten und urbanen Gebieten ist mit mittleren-hohen Versieglungsgraden zu
rechnen.

Das Plangebiet ist bereits in groRen Bereichen versiegelt, besitzt aber auch weitraumi-
ge Griinanlagen. Auf dem Plangebiet ist die Versickerung iiber ein Mulden-Rigolen-
System fiir die &ffentlichen Flachen vorgesehen. Auf den privaten Grundstiicken erfolgt
die Niederschlagswasserbeseitigung hauptsachlich Uber Versickerung auf dem eigenen
Grundstiick, wo dies nicht méglich ist, werden Entwésserungsleitungen angelegt, die
das Regenwasser in die umliegende bestehende Regenwasserkanalisation fiihren.

Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser liegen fir die Altablagerung Ne-1205,00
Hinweise auf eine Gefahrdung des Grundwassers durch Arsen vor. Eine Bebauung und
Nutzung der belasteten Flache kann erst nach Durchfiihrung einer mit der zustandigen
Wasser- und Bodenschutzbehérde abgestimmten Sanierung erfolgen.
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Bewertung Das Vorhaben fiihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser.

3.5 Schutzgut Klima / Luft

Wirkung Das Plangebiet besitzt ein Potential far die Kaltluftentstehung, welches durch Uberbaute

Flachen verloren geht. Mit einem leichten Anstieg der Emissionen durch Verkehr und
Feuerungsanlagen ist zu rechnen.
Innerhalb des Plangebiets werden durch groRzugige Frischluftschneisen durch Griinzii-
ge und den Erhalt des Klostergartens eine gute Durchluftung bewirkt. Die angrenzen-
den starker befahrenen StraRen Nordkanalallee und Berghauschensweg inklusive
Kreuzungsbereich Alexianerplatz sind grof3ziigig in Verlangerung von durchgéngigen
StraRenachsen angelegt, sodass Luftschadstoffe gut abflieRen kénnen.

Bewertung Das Vorhaben fiihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima/Luft.

3.6 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Wirkung Durch die geplante Wohnbebauung werden Uberwiegend innerstadtische Brachflichen
Uberplant. Griinanlagen, wie der Klosterpark mit Friedhof bleiben erhalten. Durch die
Gestaltung des Plangebiets ist mit einer deutlichen Aufwertung des Orts-
/Landschaftsbildes zu rechnen. Der Park und die Wegebeziehungen entlang der Ober-
erft kdnnen weiterhin fiir die siedlungsnahe Erholung genutzt werden.

Bewertung Das Vorhaben fiihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung.

3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

Wirkung Bei Bodeneingriffen kénnen archaologische Funde nicht ausgeschlossen werden.

An der Erhaltung von Kulturdenkmalern besteht ein 6ffentliches Interesse. Voraussicht-
lich ist keine weitere archaologische Begleitung des Vorhabens erforderlich. Zum Ab-
schluss der Sachstandermittiung ist das Benehmen mit dem LVR herzustellen.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein romischer Siedlungsreste und rémischer Grab-
funde nicht ausgeschlossen werden. Diese kénnen auler Grabern auch zu Gruben,
Grében, Mauerreste und Reste des StraBenaufbaus einer rémischen StraRe zah-
len. Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Neuss als
Untere Bodendenkmalbehérde unverziglich zu informieren. Die Entdeckungsstatte ist
mindestens drei Werktage lang in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 18
DSchG NRW).

Bewertung Das Vorhaben fiihrt voraussichtlich nicht zu erheblichen Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter,
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wirkung Die Auswirkungen auf die unterschiedlichen Schutzgiter betrifft ein vernetztes Wir-
kungsgefiige. Die wesentlichen Auswirkungen der Planung beziehen sich auf das
Schutzgut Boden, da seine Eigenschaften und Leistungsfahigkeit maligeblich die Art
und Intensitat der Nutzung pragen. Durch das geplante Vorhaben ergeben sich nachtei-
lige Auswirkungen aufgrund der geplanten Flachenversiegelung und Bodenverdichtung.
Damit ergeben sich Wechselwirkungen wie der Verringerung der Grundwasserneubil-
dung, der Verschiebung des Spektrums an Tier und Pflanzenarten und der Verénde-
rung des Kleinklimas.

Bewertung In der Gegeniiberstellung der bestehenden Nutzungen und der Vorbelastungen
sowie der geplanten Nutzungen ergeben sich voraussichtlich keine Wechselwir-
kungen von erheblicher Intensitt.

Besonderer Artenschutz

Es wurde ein Beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung gemaR § 44 BNatSchG erarbeitet
(vgl. Hamann & Schulte, Gelsenkirchen, 05.02.2014 & 02.03.201 ). Die erste Untersuchung erfolgte im
Jahr 2013. Eine Geb&udekontrolle auf Fledermausverkommen erfolgte nochmals in 2015.

Im Rahmen der Kartierarbeiten wurden planungsrelevante Arten der Artengruppe Fledermause und Vé-
gel nachgewiesen. Es wurde eine nicht planungsrelevante, ungefahrdete Amphibienart festgestellt.
Im Rahmen der Horst- und Hohlenbaumerfassung wurden 57 Héhlen- und 12 Horstbdume sowie zwei

Durch Gehélzrodungen und den Abriss von Gebauden werden Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir
Brutvégel und Fledermause in Anspruch genommen. Um die kontinuierliche 6kalogische Funktionalitat
im raumlichen Zusammenhang weiter zu gewahrleisten, sind folgende Vermeidungs- und CEF-
MaRnahmen zu beachten (vgl. Kapitel 7 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®, 2013):

* Baufeldraumung auRerhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum Oktober bis Februar

*  Schutz von nicht in Anspruch genommenen Gehélzbestanden wahrend Bauarbeiten

* MaRnahmen zum Schutz von Fledermé&usen bei Verlust potenzieller Quartiere durch Eingriff in
Gehdlzbestande (Kontrolle von Baumhéhlen)

* Malnahmen zum Schutz von Fledermausen im Rahmen des Riickbaus von Geb&uden (Abriss-
arbeiten Oktober/November)

* Ersatzquartiere fir den Verlust von Baumhéhlen

* Ersatzquartiere fiir den Verlust von (potenziellen) Gebaudequartieren

Bei den Untersuchungen im Jahr 2013 konnte das Vorkommen essenzieller Fledermausquartiere an
den betroffenen Geb&uden nicht ausgeschlossen werden, Zur Klarung dieser Fragestellung wurden
2015 vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt.

Dabei wurden 2015 sieben Zwergfledermausquartiere nachgewiesen, wobei ein Quartier als Wochen-
stubenquartier zu werten ist. An zwei weiteren Gebaudeteilen besteht ein Quartierverdacht fur die
Zwergfledermaus.

Bei der Artengruppe Vogel wurden insgesamt vier Mauersegler-Brutplatze an verschiedenen Gebaude-
teilen ausgemacht. '

Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden bezlglich Fledermausen und Mauersegler sind die Pla-
nungshinweise beziglich der Bauzeitenregelung zu beachten. Zudem ist das Anbringen von Ersatz-
quartieren als CEF-MaRnahme erforderlich.
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Anfang Juni 2019 wurde anhand einer Ortsbegehung die Aktualitat des Gutachtens tiberpriift. Die Kon-
fliktsituation hat sich gegentber 2013 nicht gedndert.

Bei Beachtung der vargeschlagenen VermeidungsmaRnahmen und der CEF-MaRnahmenmaRnahmen
kénnen die Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG fiir europaische Vogelarten und Arten des An-
hangs IV der FFH-RL sicher ausgeschlossen werden.

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Folgende Tabelle zeigt und bewertet zusammenfassend die voraussichtlich negativen Umweltauswir-
kungen der Planung und deren Erheblichkeit.

Schutzgiiter Erheb- Bemerkung

lichkeit -
Mensch/ eee In Teilbereichen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fur Ver-
Gesundheit kehrslarm und Gewerbelarm
Pflanzen, Tiere und  eee Verlust von Quartieren von Fledermausen und Mauerseglern
biologische Vielfalt
Boden/Flache s Verlust der Bodenfunktion durch Versiegelung und Uberbauung
Wasser keine erheblichen Beeintrachtigungen
Luft/Klima keine erheblichen Beeintrachtigungen
Landschaftsbild/ keine erheblichen Beeintrachtigungen
Erholung
Kultur-/Sachguter keine erheblichen Beeintrachtigungen

Erheblichkeit: sse hoch / se mittel / » gering

Beschreibung der geplanten umweltrelevanten Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

Im Umweltbericht sind MaRnahmen zu formulieren, mit denen erhebliche Umweltauswirkungen vermin-
dert oder minimiert werden kénnen. Nach § 15 Bundesnaturschutzgesetz ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, bezie-
hungsweise so gering wie moglich zu halten (Vermeidungs- und Minimierungsgebot).

Soweit sich die Eingriffe nicht vermeiden oder auf ein tolerierbares MaR reduzieren lassen, werden
Ausgleichs- oder Ersatzmainahmen notwendig.
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Schutzgut Mensch / Gesundheit

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Gewerbelarm

An Fassaden von Gebauden, die im Bereich von Beurteilungspegeln gemaR TA-L&rm oberhalb von 55
dB(A) tags oder 40 dB(A) nachts im Baufeld L sowie oberhalb von 63 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts
im Baufeld D geman Kennzeichnung Gewerbelarm auf der Planzeichnung liegen, sind bei Neu-, Um-
und Anbauten von Gebauden 6ffenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen unzuldssig. Oberhalb des 2. Obergeschosses im Baufeld D sind 6ffenbare Fenster oder
sonstige Offnungen zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen zulassig.

Es kdnnen Ausnahmen von der getroffenen Festsetzung zugelassen werden, soweit in einem schall-
technischen Gutachten nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete MaRnahmen die Anforderun-
gen der TA Larm eingehalten werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — StraRenverkehrslarm

* Erhdhter baulicher Larmschutz, MaRgebliche AuRenléarmpegel gemaR DIN 4109 (2018)
* Fensterunabhangige Beluftung

* Schalldémmung von AuRenwohnbereichen

* Gutachterlicher Nachweis

Altlasten

Im Plangebiet liegen die Altablagerungen Ne-0110,00, Ne-0203,00 (teilweise), Ne-1193,00 (teilweise),
Ne-1203,00, Ne-1204,00 und Ne-1205,00 sowie die sonstige Bodenverunreinigung Ne-1529.00. Die
Altablagerungen basieren auf der Wiederverfullung ehemaliger Lehmgruben mit inertem Material. Die
Bebauung und Nutzung der vorhandenen Flachen mit erheblichen Bodenbelastungen kann erst nach
Durchfiihrung einer mit der zustandigen Wasser- und Bodenschutzbehérde abgestimmten Sanierung
erfolgen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Rodungs- und Abrissarbeiten

Der geeignete Zeitraum fur Rodungs- und Abrissarbeiten zur Vermeidung des Auslésens von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG fiir Fledermause und Brutvégel ist von Anfang Oktober bis Ende
Februar. Alle Abrissarbeiten sind durch eine sachkundige Person im Fledermausschutz durchzufiihren.

Insektenschonende Beleuchtung

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist die Beleuchtung mit insektenschonenden Lampen entspre-
chend dem aktuellen Stand der Technik auszustatten. Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht
erzeugen. Die AuRenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche MindestmaR zu beschranken.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas bzw. spiegelnden Fassaden sind ggfs. geeignete MaRnah-
men zu treffen. Die Veréffentlichung der Schweizerischen Vogelwarte Sempach ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht* (SCHMID et al., 2012) bietet zu diesem Thema einen guten Uberblick.

CEF-MaRnahmen
- Anbringen von Ersatzquartieren fur Fledermause bei Verlust von (potenziellen) Gebaudequartieren
- Anbringen von Ersatzquartieren fir Mauersegler bei Verlust der Brutplatze

Pflanzgebote
- Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken

- Anpflanzen von B&umen innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
- Anpflanzen von Obstbaumen
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Pflanzbindungen
_ Erhalt von Baumen in &ffentlichen Grinflachen und offentlichen Verkehrsflachen

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Die nicht Uberbauten und nicht ErschlieRungszwecken dienenden Flachen sind gartnerisch anzulegen
und von Versiegelungen freizuhalten. Lose Stein- und Materialschittungen sind nicht zulassig.

Uberdeckung baulicher Anlagen
Vgl. Schutzgut Boden/Flache

Schutzgut Boden / Flache

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodschG) und der bo-
denschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV) wird hingewiesen. Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist
gesondert von tieferen Bodenschichten auszuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigen, biologische-
aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe auch
§202 BauGB). Als Zwischenlager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen gewahr-
leisten, um die natiirliche Bodenstruktur vor erheblichen nachhaltigen Veranderungen zu schutzen. Ent-
standene Bodenverdichtungen sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern. Der Oberboden
(Mutterboden) ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen
(§202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutter-
boden und Unterboden durchzufiihren.

Altlasten
Vgl. Schutzgut Mensch/Gesundheit

Dachbegriinung
Vgl. Schutzgut Klima/Luft

Uberdeckung baulicher Anlagen

Die nicht iberbaubare obere Abschlussflache von Tiefgaragen oder sonstigen baulichen Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache ist innerhalb der Baugebietsflachen mit mindestens 60 cm Erdreich ab-
zudecken. Fur Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 120 cm (zzgl.
Drainschicht) zu erhéhen.

Schutzgut Wasser

Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen neu errichteter Gebaude sowie das auf befestigten Flachen anfallende unbe-
lastete Regenwasser ist getrennt zu sammeln und innerhalb des Baugrundstiicks zuriickzuhalten und
soweit moglich zu versickern.

Oberflachengestaltung von Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und befestigten Freifldchen

Stellplatze, Zufahrten, Stauraum vor Garagen, FuBwege und befestigte Freiflachen sind mit wasser-
durchlassigen oder wasserriickhaltenden Materialien wie Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebunden Decken auszufiuhren.

Dacheindeckung
Als Auflenmaterial durfen aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien ver-
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wendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwermetalle_n erfolgt.
Unbeschichtete Metalle aus Blei, Kupfer und Zink sind daher als Dachflachenmaterial unzulassig.

Altlasten

Vgl. Schutzgut Mensch/Gesundheit

Dachbeagrtinung
Vgl. Schutzgut Klima/Luft

Uberdeckung baulicher Anlagen
Vgl. Schutzgut Boden/Flache

Schutzgut Klima / Luft

Dachbegriinung
Die Flachdacher bzw. Pultdacher von neu errichteten Gebauden, Nebenanlagen ab einer Grundflache

von 10,0 gm sowie von Garagen sind zu begrtnen.
Die Begrinung ist mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm auszufthren. Die Funktion der Dach-
begriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Regenerative Energiesysteme
Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien und/oder Kraft-Warme-Kopplung.

Pflanzgebote
Vgl. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Pflanzbindungen
Vgl. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Vgl. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Uberdeckung baulicher Anlagen
Vgl. Schutzgut Boden/Flache

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Pflanzgebote
Vgl. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Pflanzbindungen
Vgl. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Vgl. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Uberdeckung baulicher Anlagen
Vgl. Schutzgut Boden/Flache
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Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bodendenkmale

ErschlieBungsarbeiten und die Bodeneingriffe fur die BaumaRnahmen missen mit der Unteren Denk-
malbehorde im Amt fur Stadtplanung der Stadt Neuss und dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland abgestimmt werden. Die dabei auftretenden archaologischen Befunde und Funde missen
nach MaRgabe einer Erlaubnis gem. § 13 DSchG NRW erfasst und dokumentiert werden. Es besteht
ein Erhaltungsvorbehalt fur die romischen Bestattungen.

Planexterne KompensationsmafRnahmen

Das 6kologische Defizit soll nach Vorgaben des Stadt Neuss mit MaRnahmen aus dem kommunalen
Flachenpool der Stadt Neuss kompensiert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 485 ,Holzheim, Kreitzer Stralle” wurde seinerzeit im Rahmen der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ein Uberschuss von 260.000 Punkten erzielt. Dieser Uberschuss wurde dem
o0.g. Flachenpool gutgeschrieben und kann nunmehr fur den Bebauungsplan Nr. 484 herangezogen
werden.

Die MaRnahmenflache ist auch geeignet, den offenen Kompensationsbedarf von 157 Laubbdumen zu
gewahrleisten. Von den im Plangebiet insgesamt 475 betroffenen Baumen unterliegen 314 der Baum-
schutzsatzung der Stadt Neuss. Nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung ergibt sich ein Kompen-
sationsbedarf von 420 Laubbaumen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden im Plan-
gebiet mindestens 263 Neuanpflanzungen (Stammumfang von mindestens 20 - 25cm) planungsrecht-
lich 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 Stralle) abgedeckt werden.

Damit gilt der Ausgleich des ermittelten Defizits der ,planexternen’ Biotopwertpunkte im Bebauungsplan
Nr. 484 insgesamt als erfolgt bzw. gesichert. Die Umsetzung der externen Ausgleichsflache wird im
stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Konkret handelt es sich um folgende Flachen:
Gemarkung Holzheim, Flur 13
Flurstiicke: 46 (tiw.), 48-51 (tlw.), 52-62, 193 (tiw.), 251, 633-634 (tlw.), 635-636, 640
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Beschreibung der verbleibenden / zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen

Unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen bleiben voraussichtlich fol-
gende nachteilige Umweltauswirkungen bestehen:

Schutz- Bemerkung
glter

Mensch /

; i i hteili irk n
Gosurdhett keine erheblichen nachteiligen Auswirkunge

Pflanzen, Tiere, keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Biologische Vielfalt

Boden / Flache keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
Wasser keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
Luft / Klima keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Landschaftsbild / keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
Erholung

Kultur-/ Sachguter keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bedeutende Schwierigkeiten in der Zusammenstellung der Informationen haben sich nicht ergeben.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde kein unmittelbarer Eingriff in Natur und Landschaft erfolgen.
Es ist davon auszugehen, dass sich auf den Brachflachen zunachst Ruderal- und Sukzessionsvegetati-
on einstellen wiirde, die sich im Laufe der Zeit zu Gebisch- und Gehélzflachen verdichten wirden.
Dadurch ist von einer potenziell hoherwertigen naturschutzfachlichen Bedeutung auszugehen.

Priifung Standort- und Planungsalternativen / Anderweitige Planungsmoglichkeiten

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

Das Klostergebaude und die Klosterkirche sowie der Klostergarten mit Friedhof werden dagegen wei-
terhin von der Ordensgemeinschaft der Alexianerbrider genutzt und bilden den historischen Kern, um
den das ehemalige Krankenhausareal neu strukturiert und entwickelt werden soll.
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\Vorbereitende Analysen sind zu dem Fazit gelangt, aufgrund der Lagegunst mit besonderer Nahe zur
Innenstadt und zum unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum die Flachen als attraktiven Wohn-
standort mit ca. 610 Wohneinheiten zu entwickeln, der unterschiedlichen Interessensgruppen und
Wohnformen gerecht werden kann.

Wegen der besonderen Nahe zur Innenstadt bietet sich das Areal als innerstadtisches Wohngebiet ge-
radezu an. Die Etablierung eines Biirostandortes scheidet hingegen aus, da Dienstleistungs- und Bu-
ronutzungen im Bereich Hammfeld | und Il konzentriert sind und auch weiterhin dort entwickelt werden
sollen. Gewerbliche Nutzungen sind wegen der Nahe zu angrenzender Wohnnutzung ebenfalls nicht
vorgesehen.

Mit der Wiedernutzbarmachung brachgefallener Flachen im Innenbereich wird der Forderung des
BauGB nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) in besonderem
MaRe Rechnung getragen.

Das Wettbewerbsergebnis wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Entwurfs Uberarbeitet und weitere
Varianten geprift und entwickelt. Die favorisierte Variante bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan wurden einer intensiven sachlichen Priifung unter Einbeziehung
maglicher Varianten unterzogen. Das Ergebnis stellt einen schonenden Umgang mit Natur und Land-
schaft, der Erholungsnutzung sowie die optimalen Festsetzungen in Abwagung mit den Nutzungsinte-

ressen sicher.

Zu erwartende Umweltauswirkungen aufgrund der Anfilligkeit von zulidssigen Vorhaben fir
schwere Unfille und Katastrophen

Die im Plangebiet zul&ssigen Vorhaben bedingen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anfalligkeit fur
schwere Unfélle und Katastrophen.

Monitoring / Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen

Folgende Uberwachungsschwerpunkte sind zu sehen:

Einhaltung des Bau- und Planungsrechtes

Uberwachung der Baumatnahmen

Uberwachung der CEF-MaRnahmen

Uberwachung des Versiegelungsgrades der Bau- und Verkehrsflachen

L:Jbenuachung der Abfiihrung des Niederschlagswassers

o Uberwachung der Pflanzgebote und planinternen MaRknahmenflachen (Fertigstellungs- und
Entwicklungskontrolle)

Die Ausfihrung und Uberwachung von artenschutzrechtlichen CEF-MaRnahmen unterliegt den durch
einen Fachgutachter bzw. im Rahmen von Genehmigungen auferlegten Monitoring-Intervallen.

Die Ausfiihrung von Kompensationsmafnahmen solite von der Gemeinde erstmalig zwei Jahre nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der ErschlieBung, Infrastruktur und Gebauden und er-
neut nach drei Jahren durch Ortsbesichtigung tberprift werden.

Gegebenenfalls ist von der Gemeinde zu klaren, ob geeignete MaRnahmen zur Abhilfe getroffen wer-
den mussen.
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AbschlieBende Zusammenfassung und Bewertung

Die Stadt Neuss plant die Entwicklung eines Wohnquartiers auf dem Gelénde des ehemaligen St.-
Alexius-Krankenhauses im stidéstlichen Stadtbereich.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Augustinusviertel, Ehem. St. Alexius-Krankenhaus" macht die Er-
stellung eines Umweltberichtes nach dem §§ 2 (4) und 2a BauGB erforderlich.

Das Vorhaben ist voraussichtlich mit erheblichen Eingriffen in die Schutzgiiter Mensch/Gesundheit und
Boden sowie Pflanzen, Tiere/biologische Vielfalt verbunden.

Das Schutzgut Mensch/Gesundheit wird insbesondere durch die Uberschreitung der Immissionsricht-
werte in Bezug auf den Verkehrslarm beeintrachtigt. Der Verlust von Quartieren fur Flederméuse und
Mauersegler ist fur das Schutzgut Tiere von erheblicher Beeintrachtigung. Durch den Verlust der natir-
lichen Bodenfunktionen infolge von Uberbauung und Versiegelung ist in Teilbereichen des Plangebiets
von erheblichen Eingriffen auszugehen.

Die Eingriffe in die Schutzguter Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild/Erholung und Kultur-/Sachguter
sind nicht erheblich bzw. sind durch die Umsetzung von \ermeidungs- und Minimierungsmanahmen
unter der Erheblichkeitsschwelle.

Hervorzuheben sind insbesondere folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen:
e Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
« CEF-Mafnahmen

« Pflanzgebote/Pflanzbindungen, Eingrinung
e Schutz des Oberbodens
¢ Dachbegriinung

Uberdeckung baulicher Anlagen

s Ableitung von Niederschlagswasser

s Verwendung wasserdurchlassiger Belage

« Sanierung von schadlichen Bodenverunreinigungen

Europaischer Artenschutz:

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG werden nicht ausgelost, sofern die
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sowie die beschriebenen CEF-Mafnahmen fur Fleder-
mause und Mauersegler umgesetzt werden.

Die MaRnahmen sind bei vollstandiger Beachtung und Umsetzung dazu geeignet, die erheblichen Ein-
griffe in Natur und Landschaft im rechtlichen Sinne auszugleichen, sowie artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestande zu vermeiden.




OP/Seite

61-027-2020 - 4
Textliche Festsetzungen
Seite 1 von 26

I:._: :
Al )

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

1.1

1.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

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

Zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

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

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen.

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

Zulassig sind gemat § 6a Abs. 2 BauNVO

Nr. 1  Wohngeb&aude

Nr. 2 Geschifts- und Burogebédude

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

Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,

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

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

Nr. 1 Vergnlugungsstatten aller Art,

Nr. 2 Tankstellen.

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

Zulassig sind gemaR § 1 Abs. 9i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit folgenden
zentrenrelevanten Warensortimenten:

Pharmazeutische Artikel

Orthopadische Artikel und Sanitdtswaren

Augenoptik

Haérgerateakkustik

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

Schnittblumen und -grin

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Stand 05.03.2020
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Biicher

Zeitungen/Zeitschriften

Damen-, Herren-. Kinderbekleidung

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

Uhren, Schmuck

Kleinteilige Sportartikel

Spielwaren

Hobby- und Bastelartikel

Babyartikel (Nonfood, kleinteilig)

Elektrokleingeréte (fur den Haushalt)
Unterhaltungselektronik

Telefone

Videokameras, Fotoapparate und Zubehor

Computer und Zubehor

(bespielbare) Bild- und Tontrager

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

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

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

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Grofteilige Sportgerate

Campingartikel

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

Kinderwagen

Musikinstrumente und Zubehor

Erotikartikel

Elektrogrofigerate, inkl. elektr. Einbaugerate

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Mabel, inkl. Kiichen

Matratzen

Abgepasste Teppiche/ Laufer

Baumarktspezifisches Sortiment*

Gartenmarktspezif. Sortiment**

Rollladen/Markisen

Kamine/Ofen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

* Tapeten, Bodenbelége und Teppiche, Kleineisenwaren, (Elektro-) Werkzeuge, Farben und Lacke,

Installationsbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Holz
** Pflanzen, Samereien, Gartenbedarf, Gartenmaébel, Gartenartikel- und gerate

Stand 05.03.2020
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MaBR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18 und 19 BauNVO

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

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

Die gemaf Planzeichnung festgesetzte zuldssige GRZ kann fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz
1 Nr. 3 Tiefgaragen unterhalb der Geliandeoberflache bis maximal 0,8 iberschritten werden.
Bei den Baufeldern A2 und C2 kann die festgesetzte GRZ durch Tiefgaragen unterhalb der
Gelandeoberflache allein bis maximal 0,9 tiberschritten werden.

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

Die Hohenlage des Erdgeschosses wird tber die Erdgeschossfutbodenhéhe (EFH) festge-
setzt.

Sie dient zugleich als Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlagen.

Die EFH ist die RohfuRbodenhshe und wird in Metern tber Normalhdhennull (m 0. NHN) fest-
gesetzt.

Der Bezugspunkt fur die Ermittlung der EFH der baulichen Anlagen ist die Hohenlage des Ran-
des der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache, an dem Punkt, wo die senkrechte Projektion
der Mitte der zugewandten Geb&udeaufenseite auf den StraRenrand trifft. Diese Hohe in m Q.
NHN gemessen ist die EFH.

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

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

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

Bei quadratischen Gebauden gilt fur die Ermittlung des Bezugspunktes die Strale als malgeb-
lich, zu welcher der Hauseingang zugewandt ist.

MaRgeblich sind die nach den ErschlieRungsarbeiten hergesteliten Strallenhéhen.

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

Fir das Baufeld L und die Baufelder im Urbanen Gebiet ist ein Sockel von 0,5 m Hohe zulassig,
d.h. ab dem aus der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache ermittelten Bezugspunkt darf
ein Sockel von 0,5 m hinzuaddiert werden. Diese Hohe in m 0. NHN gemessen ist die EFH. Der
Sockel muss die AuRenkanten des dariberliegenden Geschosses aufnehmen.

Stand 05.03.2020
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Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO)

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

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

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

as abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 35 m zulassig

ax abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 70 m zuléssig
as abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Gebaudelangen bis 75 m zulassig
as abweichende Bauweise von der offenen Bauweise, Geb&dudelangen bis 95 m zulassig

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

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

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

Innerhalb der Tiefgaragen (TG) sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen Lager-
flachen, Abstellraume, Technik- und Nebenrdume sowie Abstellplatze fur Fahrrader gemal
§ 48 BauO NW bis zu einer maximalen Flache von 20 % der Tiefgaragenflache zulassig.

Stand 05.03.2020
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Offene Stellplitze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Oberirdische Garagen und iberdachte Stellplatze / Carports (GA):

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

In dem Baufeld B1 sind oberirdische Garagen und Uiberdachte Stellpléatze / Carports ausschlief3-
lich innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig.

In den Baufeldern H1 und H2 sind fir die mit Einzelhdusern und Doppelhausern festgesetzten
Baufelder oberirdische Garagen und tberdachte Stellplatze / Carports innerhalb der Uiberbau-
baren Flachen und auf den hierfir festgesetzten Flachen ,Ga"“ zulassig.

In dem Baufeld H1 sind fir die mit Hausgruppen festgesetzten Baufelder oberirdische Garagen
und tiberdachte Stellplatze / Carports nicht zuldssig.

Offene Stellplatze (St):

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

In den Baufeldern C2, D1, D2 und K sind offene Stellplatze nur innerhalb der hierfur festgesetz-
ten Flache ,St* zulassig.

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

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

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

Tiefgaragen:

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

In den Baufeldern A1, A2, C1, F, G1, G2, G3 und L sind die baurechtlich notwendigen Stellplatze
fir den Geschosswohnungsbau ausschlieBlich in den Tiefgaragen unterzubringen.

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

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

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

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

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

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung MV 1

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Mischverkehrsflache 1 sind neben FuR- und Radwegen fir die Allgemeinheit auch

Entsorgungsverkehre zuléssig.

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

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

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

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

GR 1

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

GR 2
Mit GR 2 wird eine Flache fur ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt.

GR3/FR3

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

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

GR4/FR 4

Mit GR 4 wird eine Flache fiir ein Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten des Eigentumers des
suddstlichsten Grundstiicks der Baufelder H2 festgesetzt.

Mit ER 4 wird eine Flache fur ein Fahrrecht zugunsten des Eigentimers des sudostlichsten
Grundstiicks der Baufelder H2 festgesetzt.

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

Der Charakter der vorhandenen Parkanlage (ehemaliger Alexianer-Klausur-Garten) ist zu er-
halten. Die vorhandenen Baume und Straucher sind unter Berticksichtigung der zulassigen Nut-
zung bzw. Zweckbestimmung Spielplatz dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang
unter Berlicksichtigung dendrologischer Erfordernisse standortgerecht zu ersetzen.

Die Anlage zusatzlicher Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Griinflachen ist zul&s-
sig.

Die Anlage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen der Kategorie C in einer Gro3e von bis
zu 1.200 m? ist zul&ssig.

Zweckbestimmung Friedhof - OG 2

Der Charakter der vorhandenen Griinflache ist zu erhalten. Die vorhandenen Baume und Strau-
cher sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang unter Berlicksichtigung dendro-
logischer Erfordernisse standortgerecht zu ersetzen. Die Anlage zuséatzlicher Wege zur Nut-
zung, Pflege und Unterhaltung der Grinflachen ist zulassig.
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Nadelgehalze bzw. Koniferen sind zuldssig, in ihrer Anzahl jedoch auf maximal 15 % der Neu-
anpflanzungen begrenzt.

Zweckbestimmung Ost-West-Griinzug Nord - OG 3

Die &ffentlichen Griinflachen im OG 3 mit den integrierten Versickerungsflachen fur Nieder-
schlagswasser sind ,landschaftsahnlich” auszubilden.

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

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen sind die vorhandenen Baume dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang unter Beriicksichtigung dendrologischer Erfordernisse standortgerecht
zu ersetzen.

AuRerhalb der Versickerungsflachen sind mindestens 7 Laubbaume [I. Ordnung mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen und nachhaltig zu sichern.
Bis zu 85 % der Griinflachen sind unter Beriicksichtigung der entwéasserungstechnischen Rah-
menbedingungen als Rasen/Wiesenflachen, mindestens 15 % als Strauch- und/oder Stauden-
| Graserflachen anzulegen, zu pflegen und zu unterhalten.

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

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

Zweckbestimmung Ost-West-Griinzug Siid - OG 4

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

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

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Griinflachen sind zuléssig, jedoch
auf eine maximale Breite von 3,0 m begrenzt.

Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung - OG 5

Die &ffentliche Griinflache ist landschaftsahnlich auszubilden. Die vorhandenen und in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Baume und Straucher entlang der Plangebietsgrenze sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

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

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

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

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

Zweckbestimmung Parkanlage West - OG 6
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Die &ffentliche Griinflache ist unter Beriicksichtigung der zuléssigen Nutzung bzw. Zweckbe-
stimmung Spielplatz sowie Uberflutungsraume und Regenwassermulden landschaftsdhnlich
auszubilden.

Die vorhandene und in der Planzeichnung gekennzeichnete baumreiche Geholzkulisse entlang
der siidwestlichen Plangebietsgrenze (Selikumer Weg) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen
und bei Abgang unter Berucksichtigung dendrologischer Erfordernisse standortgerecht zu er-
setzen (Pflanzgebot Erhalt).

Notwendige Wege zur Nutzung, Pflege und Unterhaltung der Griinflachen sind zuléssig, jedoch
auf eine maximale Breite von 3,0 m begrenzt.

Die Anlage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen der Kategorie B/C in einer Gréle von
bis zu 600 m? ist zul&ssig.

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

Innerhalb der Griinflache sind ferner mindestens 32 Laubb&ume |. und/oder [I. Ordnung mit
einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen und nachhaltig zu
sichern.

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

Zweckbestimmung Obstbaumreihe - 0G 7

Der Charakter der vorhandenen Obstbaumreihe ist zu erhalten. Die vorhandenen Baume sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die Obstbaum-
reihe ist um mindestens 10 Neupflanzungen (Kultur-Birnen / Pyrus communis) mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m H6he zu erganzen.

Die Pflanzstandorte kénnen von der Plandarstellung entsprechend der ErschlieBungsplanung
um bis zu 5 m abweichen bzw. den ortlichen Verhiltnissen angepasst werden.

Die Griinflachen an sich sind als Rasen/Wiesenflachen anzulegen bzw. zu erhalten, zu pflegen
und zu unterhalten.

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

Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung Siid - 0G 8

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

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

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

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

Naturnahe Versickerung

Auf den festgesetzten Flachen mit dem Symbol ,Versickerung® sind naturnahe Versickerungs-
anlagen in Form von Rasenmulden und landschaftlich gestalteten Wiesensenken anzulegen.
Technisch erforderliche Einbauten zum Erosionsschutz sind zuléssig.

Mafnahmen sowie Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich des Bebauungsplans (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs,. 1a BauGB)
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Die Flachdacher bzw. Pultdacher von neu errichteten Gebauden, Nebenanlagen ab einer
Grundflache von 10,0 gm (ausgenommen Miilleinhausungen, s. Ziff. I 1.8) sowie von Garagen
sind zu 100 % extensiv zu begrnen.

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

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

Dachbegriinung der Flachdacher bzw. Pultdicher

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht auch unabhangig von auf dem Dach aufgestan-
derten Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind
{iber der Dachbegriinung zul&ssig.

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

Bei Dachflachen, die nicht (iber dem obersten Geschoss liegen, konnen Freisitze / Dachterras-
sen bis zu einer Grundflache von 50 % der Dachflache hergestellt werden, weitere Dachflachen
sind zu begrlinen.

Baufeld H1: Bei Dachflachen, die nicht tiber dem obersten Geschoss liegen, kénnen Freisitze /
Dachterrassen bis zu einer Grundflache von 80 % der Dachflache hergestellt werden, weitere
Dachflachen sind zu begriinen.

Dacheindeckung

Als AuRenmaterial diirfen aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwerme-
tallen erfolgt. Unbeschichtete Metalle aus Blei, Kupfer und Zink sind daher als Dachflachenma-
terial unzulassig.

Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachfléchen neu errichteter Gebaude sowie das auf befestigten Flachen anfallende
unbelastete Regenwasser ist getrennt zu sammeln und innerhalb des Baugrundstiicks zurtick-
zuhalten und soweit moglich zu versickern.

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

Das Niederschlagswasser der Baufelder F und D2 wird Uber die geplante Regenwasserkanali-
sation mit Anschluss an den Bestand in der _Nordkanalallee" abgeleitet.

Die Baufelder D1, C1 und K erhalten jeweils eine private Grundstiicksentwasserungsleitung mit
Anschluss an den Bestand in der ,Nordkanalallee®, dem _Alexianerplatz‘ oder dem ,Berghaus-
chensweg".

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

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

Die Niederschlagswasserbeseitigung in den restlichen Baufeldern erfolgt durch Versickerung
auf dem eigenen Grundstuck.

Tiefgarageniiberdeckung und Uberdeckung sonstiger baulicher Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache
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Die nicht tiberbaute obere Abschlussflache von Tiefgaragen oder sonstigen baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache ist innerhalb der Baugebietsflachen mit mindestens 80 cm
Erdreich abzudecken.

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

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

Durch das geplante Vorhaben gehen potenzielle und nachgewiesene Fledermaus-Gebéaude-
quartiere verloren. Zur Vermeidung von Verbotstatbestinden sind geeignete Ersatzquartiere als
CEF-MaRnahme zu schaffen.

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

Die Ersatzquartiere sind aufen an die Fassade bestehender Gebdude im nahen Umfeld anzu-
bringen. Es sind geeignete Kastentypen zu verwenden.

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

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

Die Kasten sind dauerhaft alle finf Jahre auf Funktionsféahigkeit zu Uberprufen.

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

CEF-Mafnahme — Anbringen von Ersatzquartieren fiir Mauersegler bei Verlust der Brut-
platze

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

Insgesamt sind 24 Brutplatze zu schaffen. Die Funktionserfiillung der Ersatzbrutplatze muss vor
Verlust der Brutplatze (Abbruch der Gebaude(teile), Fassadendammung) gewahrleistet sein.
Die Nisthilfen sind daher bis spatestens Anfang April vor Beginn der Arbeiten anzubringen.

Die Ersatzquartiere sind aufen an die Fassade bestehender Gebaude im nahen Umfeld anzu-
bringen. Es sind geeignete Kastentypen fur Mauersegler zu verwenden.

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

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

Die Kasten sind dauerhaft alle fiinf Jahre auf Funktionsfahigkeit zu Uberpriifen und gdf. zu rei-
nigen.

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

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Allgemein gilt: Bei Anpflanzungen auf sffentlichen und privaten Griinflachen sind standortge-
rechte Gehdlze zu verwenden (vgl. Pflanzliste Ziffer 15). Sofern nicht anders festgesetzt ist das
Anpflanzen von Nadelgehdélzen bzw. Koniferen nicht zulassig.

Baumpflanzungen und Begriinung oberirdischer Stellplatze

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

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

Die oberirdischen, mindestens 6 m? (netto) groen Baumscheiben (Baumgrubentiefe 2 1,5 m,
Baumgrubenvolumen mind. 9 m3 Ausnahme Planstrae A: mind. 12m®) sind dauerhaft zu be-
griilnen und gegen Verdichtungen zu schitzen. Zur fachgerechten Baumpflanzung gehdren
auch der Einbau von Wurzelschutzfolie (bei Bedarf), Mahschutz, Bewasserungsset und Pflan-
zenverankerung. Zur Vermeidung von Stammschaden sind die Strakenbaume dauerhaft zu
schitzen.

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

Einzelpflanzgebote - Anpflanzen von Baumen auf den Baugrundstiicken

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen der WA- und MU-Gebiete sind géartnerisch zu nut-
zen und dauerhaft mit Strauchern, geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen
zu begrinen.

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

Die Vorgartenzonen sind mit Ausnahme der Hauszuwegungen und (Tief-)Garagenzufahrten
gértnerisch anzulegen. Schotterflachen, Steinschittungen jeglicher Art und Steingabionen als
Gestaltungselement sind unzul&ssig.

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

Innerhalb der Baufelder C, D2 , F, G1 und L ist ab einer nicht iiberbaubaren Grundstticksflache
von 250 m? je 250 m? nicht iberbaubare Grundstiicksflache ein Laubbaum II. Ordnung (siehe
Pflanzliste Ziffer 15) mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe zu pflan-
zen und nachhaltig zu sichern.

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

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

Stellplatze fur Abfallbehalter auf den Baugrundstiicken sind mit geschnittenen Laubgeholz-
hecken (3-4 Pflanzen / pro Ifd. Meter) einzugrinen oder mit Kletterpflanzen zu beranken.
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Alle Arten sind art-und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

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 Verbesse-
rungen erreicht werden.

Private Vorzonen / Vorgarten

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

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

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

Millstandorte sind dreiseitig, insbesondere in Richtung der offentlichen Verkehrsflachen, mit
Strauchpflanzungen oder Rankgewéachsen einzugrdnen.

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

Anpflanzen von Biumen innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsflachen
Innerhalb der festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflachen sind innerhalb der

- PlanstraRe A mindestens 49 Laubbdume I. oder Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe)

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

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

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

- PlanstraRe C mindestens 15 Laubbaume Il. Ordnung,
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- PlanstraRe D mindestens 14 Laubb&ume II. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe)

- Planstrae E mindestens 12 Laubb&ume Il. Ordnung
(Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe)

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

zu pflanzen.

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

Die StraRenbaume sind als Alleebdume zu pflanzen. Alleebdume (Hochstamme fur Verkehrs-
flachen) sind Hochstdmme mit besonders hohem Kronenansatz.

Die oberirdischen, mindestens 6 m? (netto) groen Baumscheiben (Baumgrubentiefe 2 1,5 m,
Baumgrubenvolumen mind. 9 m?, Ausnahme PlanstraBe A: mind. 12 m®) sind dauerhaft zu be-
griinen und gegen Verdichtungen zu schitzen.

Zur fachgerechten Baumpflanzung gehoren auch der Einbau von Wurzelschutzfolie (bei Be-
darf), M&hschutz, Bewé&sserungsset und Pflanzenverankerung.

Zur Vermeidung von Stammschaden sind die StraBenbdume dauerhaft zu schitzen.

Begriinung von Larmschutzwénden und Liarmschutzwallwandkombinationen

L armschutzwande sind ferner intensiv mit Kletterpflanzen (z.B. Efeu, Wilder Wein) zu beranken
oder als Gabionensteinwand auszufiihren.

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

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

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

Pflanzbindungen Bestandsbiume in &ffentlichen Griinflachen und in 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen

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

Geholzlisten

A. StraRenbidume — Planstrafe A

- Blauglockenbaum Paulownia tomentosa

- Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

- Kaiserlinde Tilia x europaea ,Pallida’

- Rot-Ahorn Acer rubrum

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

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

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

- Zurgelbaum Celtis australis

B. StraBenbdume

- Amberbaum Liquidambar styraciflua

- Baumhasel Corylus colurna

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

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

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

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

- Schnurbaum Sophora japonica in Sorten (bspw. ,Regent)

- Saulen-Tulpenbaum Liriodendron tulipifera ,Fastigiata”
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- Stiel-Eiche in Sorten Quercus robur

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

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

- Trauben-Kirsche Prunus padus in Sorten (bspw. , Tiefurt’ und ,Albertii”)

- WeiR-Esche Fraxinus americana “Autumn Purple”

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

- Zerr-Eiche Quercus cerris

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

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

61-027-2020 - 4
Textliche Festsetzungen

C. Laubbidume — Wohngebiete

- Amberbaum Liquidambar styraciflua “Worplesdon”
- Blasenbaum Koelreuteria paniculata

- Eberesche Sorbus aucuparia

- Feldahorn Acer campestre

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

- Kultur-Birne Pyrus communis

- Mahagoni-Kirsche Prunus serrulata ,Kanzan®

- Mehlbeere Sobus aria “Magnifica”

- Oxelbeere Sorbus intermedia

_ Scharlach-Kirsche Prunus sargentii “Accolade”

- Trauben-Kirsche Prunus padus ,Tiefurt"

- Wild-Apfel Malus sylvestris

- Zier-Apfel Malus tschonoskii

D. Schnitt — Hecken

- Buche Fagus sylvatica

- Eibe Taxus bacatta

- Eingriffliger Weidorn Crataegus monogyna
- Feldahorn Acer campestre

- Hainbuche Carpinus betulus

- Liguster Ligustrum vulgare

- 2weigriffliger WeiRdorn Crateagus laevigiata

E. Kletterpflanzen

- Waldrebe Clematis in Sorten

- Efeu Hedera helix

- Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

- GeiRblatt Lonicera in Sorten

- Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata

F. Heimische Strauchpflanzungen

Béume:
- Eberesche Sorbus aucuparia
- Feld-Ahorn Acer campestre
- Hainbuche Carpinus betulus
- Kultur-Birne Pyrus communis
- Mehlbeere Sorbus aria
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- Vogel-Kirsche Prunus avium
- Wild-Apfel Malus sylvestris

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

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

Gewerbelarm

An Fassaden von Gebauden, die im Bereich von Beurteilungspegeln gemal TA-Larm oberhalb
von 55 dB(A) tags im Baufeld L sowie oberhalb von 45 dB(A) nachts im Baufeld D gemafd Kenn-
zeichnung Gewerbelarm auf der Planzeichnung liegen, sind bei Neu-, Um- und Anbauten von
Gebauden 6ffenbare Fenster oder sonstige Offnungen zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen
unzuldssig. Oberhalb des 2. Obergeschosses im Baufeld D sind &ffenbare Fenster oder sons-
tige Offnungen zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen zuldssig.

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

StralRenverkehrslarm
Erhdhter baulicher Larmschutz, MaRgebliche AuRenlarmpegel gemaR DIN 4109 (2018)

An AuBenbauteile sind passive Schallschutzmanahmen gemaR DIN 4109 (2018) entspre-
chend den in der Planzeichnung dargestellten maRgeblichen Auflenlarmpegeln zu treffen.

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden sind nach
auRen abschlieRende Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (2018-
01) zum Schutz vor einwirkendem Larm so auszufiithren, dass sie die Anforderungen an das
gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R'y ges gemaR DIN 4109-1 (2018- 01) erflllen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R'w ges der Audenbau-
teile von schutzbediirftigen Raumen ergeben sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten, des Verhaltnisses der gesamten AuBenflachen zur Grundflache des Raumes, des
Fensterflichenanteils und des maRgeblichen AuBenlarmpegels La nach DIN 4109-2 (2018-01).
Die maRgeblichen AuRenlarmpegel sind in der Planzeichnung als Isophonen fiir die hochsten
Anforderungen zum Tages- bzw. Nachtzeitraum dargestellt.

Nach der DIN 4109:2018 berechnet sich die Anforderung an das gesamte bewertete Bau-
Schallddmmmal R'y s der AuBenbauteile abhéangig von der Nutzungsart des zu schitzenden
Raumes aus dem mafgeblichen AuBenlarmpegel L. wie folgt:

R'w ges = La — Krauman

mit:

Tabelle: Korrekturwert AuRenlarm fir unterschiedliche Raumarten
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Bettenraume in Kran- | Aufenthaltsraume in Biirordume und
kenanstalten Wohnungen;  Uber- | Ahnliches
und Sanatorien nachtungsrdume;
Unterrichtsraume
und Ahnliches
Kraumart [dB] 25 \ 30 35

Mindestens einzuhalten ist dabei R'wges = 35 dB fiir Bettenrdume und R'w,ges = 30 dB fir Aufent-
haltsraume von Wohnungen und Buros.

Ausschluss von offenbaren Fenstern

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

Fensterunabhéngige Beluftung

Flr schutzbediirftige Aufenthaltsraume ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nacht-
zeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) bzw. > 70 dB(A) im Tageszeitraum eine ausreichende Beluftung
durch schallgedammte Liiftungseinrichtungen oder gleichwertige Manahmen bei geschlosse-
nen Fenstern und Tiiren sicher zu stellen.

Schalldammung von AuRenwohnbereichen

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

Hiervon ausgenommen sind AuRenwohnbereiche von durchgesteckten Wohnungen, wenn zu-
satzlich auf der larmabgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Gutachterlicher Nachweis

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

Aktive Schallschutzmafinahmen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gerduschimmissionen) ist entlang des Berg-
hauschensweg, sowie der angrenzenden PlanstralRe E im zeichnerisch als Flache fur beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen festge-
setzten Bereich eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 3,0 m {iber Fahrbahn-
oberkante des Berghduschenswegs mit einer Lange von 64 m entlang des Berghduschenswegs
sowie 50 m entlang der ErschlieBungsstrafe zu errichten.

Die Larmschutzwand muss den Anforderungen der ZTV.-Lsw 06 (Zusétzliche Technische Ver-
tragsbindungen und Richtlinien fiir die Ausflhrung von Larmschutzwéanden an Strassen, Aus-
gabe 2006, Hrsg.: Forschungsgesellschaft fir Strassen- und Verkehrswesen, zu beziehen bei
der FGSV Verlag GmbH, KéIn) entsprechen und hinsichtlich ihrer akustischen Eigenschaft eine
Schalldammung DLR > 24 dB und eine beidseitige Schallabsorption DLa = 8 dB (hoch absor-
bierend) aufweisen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gemal § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB sind folgende ortliche Bauvor-
schriften festgesetzt:

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

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

Ausschlieflich im Baufeld H2 sind auRerdem flach geneigte Pultdacher (max. 15°) zulassig.
Garagen sind mit Flachdach auszufiihren. Im Baufeld H2 ist hierfur auch ein Pultdach zuléssig.
Bei aneinandergereihten Gebauden (Doppelh&user / Hausgruppen) sind die Dacher im gleichen
Neigungswinkel auszufihren.

Hoéchstgelegene Geschosse

Hochstgelegene Geschosse mussen, sowohl als Vollgeschoss als auch als Nichtvollgeschoss,
mit mindestens 2 AuRenwinden die Aulenkante des darunterliegenden Geschosses aufneh-
men. Dies muss auf mindestens 50 % des Umfanges des darunterliegenden Geschosses erfol-
gen.

Dachiiberstand

Fir die mit Flachdach festgesetzten Gebaude ist kein Dachuberstand zuldssig.
Fur die mit Pultdach festgesetzten Gebaude ist ein Dachiberstand von maximal 30 cm zuldssig.
Fir die mit Satteldach bzw. Walmdach festgesetzten Bestandsgebaude in den Baufeldern D, F
und K ist ein Dachtberstand von maximal 30 cm zuldssig. :

Farbe und Material der Dacheindeckung

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

Flachdécher bzw. Pultdécher von Hauptgebauden und Garagen sind zu begriinen, soweit sie
nicht als Dachterrasse benétigt werden.

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

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Solaranlagen

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind beim Flachdach bzw. Pultdach
bis zu einer Héhe von 1,0 m, gemessen von der Oberkante Dachhaut, zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind bei Satteldachern / Walmdachern auf der Dach-
eindeckung mit gleichem Neigungswinkel plan aufliegend auszufithren.

Sie miissen zum Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der das 1,5-fache ihrer ge-
samten Konstruktionshéhe tiber der Dachflache entspricht, aber mindestens 1,5 m Abstand be-
tragt.
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Technische Aufbauten

Technische Aufbauten sind bei allen Dachformen zulassig. Technische Aufbauten mit einer
Grundflache gréRer 0,2 gm sind mit einem Fassadenmaterial in der Fassadenfarbe gestalterisch
zu verkleiden (Einhausung). Dies gilt nicht fur Solaranlagen und Klimaanlagen.

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

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

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

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

Der First von Dachaufbauten und -einschnitten sowie Zwerchhausern muss sich mindestens 1
m unter dem Hauptfirst befinden. Zwerchhauser sind maximal mit einer Breite von bis zu 3,50
m (AuRenmaR) zuléssig. Sie mussen zum Dachrand mindestens einen Abstand einhalten, der
das 1,5-fache ihrer gesamten Konstruktionshohe (Firsthohe des Zwerchhauses Gber der Trauf-

kante) uber der Dachflache entspricht, aber mindestens 1,5 m Abstand betragt.

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

Fassadengestaltung

Material und Farbe

Als Fassadenmaterial ist Putz in der Farbe weif3 mit einem Hellbezugswert von tber 85 % zu-
lassig. Die Skala fur den Hellbezugswert reicht von dunkel 0% bis hell 100%. Die Farbhersteller
weisen bei ihren Produkten den jeweiligen Hellbezugswert aus. Grelle und leuchtende Farben
sind unzulassig.

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

AuRer Glas sind gldnzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien nur
zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Konstruktive und technische Fassadenelemente

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

- RAL 9010 Reinweil3,

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

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

oder in Holz

auszubilden.

Aneinandergereihte Gebaude
Bei aneinandergereinten Geb&uden (Doppelhéuser / Hausgruppen) ist die Fassadengestaltung
in Material und Farbton der Nachbarbebauung identisch auszufiihren.

Garagen und Carports
Garagen und Carports sind in der Fassadengestaltung identisch mit der Hauptfassade in Mate-
rial und Farbton auszufiihren.

Balkone und Balkonbristungen
Entlang der mit BA zeichnerisch festgesetzten Bereiche der Baufenster duirfen Balkone und
Loggien gegenuber dem Hausgrund maximal 0,5 m vortreten.
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An allen anderen Bereichen der Baufenster durfen Balkone und Loggien gegentiber dem Haus-
grund maximal 2,0 m vortreten.

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

entlang der Gartenseite auf 75 % der Lange der Gebaudeseite

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

Gestaltung von Nebenanlagen

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

Es sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden bzw. nicht reflektierenden Materialien zu ver-
wenden.

Nebenanlagen, sofern Geb&ude, sind gegentber dem offentlichen Raum durch Bepflanzung
oder Verkleidung abzuschirmen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Abfallbehilter sind entweder, soweit sie im Freien aufgestellt werden, in Unterstellschréanken
unterzubringen bzw. mit Mulleinhausungen inkl. Uberdachung mit Griindach zu versehen oder
in Raumen, die in baulicher Verbindung mit dem Wohngebaude stehen missen, aufzustellen.
Im Freien aufgestellte Abfallbehalter / Abstellplatze sind mit Hecken (Strauchpflanzungen oder
Rankgewdchsen) einzufassen und insbesondere zur ffentlichen Verkehrsflache hin zu schlie-
Ren.

Trafostationen

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

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

Dynamische Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht sind unzul&ssig.

WA: Werbeanlagen sind nur am Geb&ude und der Stétte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone oder in der Briistungszone des 1. Oberschos-
ses zulassig. Die GroRe einer Werbeanlage ist auf 0,5 qm Ansichtsflache begrenzt.

MU: Freistehende Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Es ist eine Sam-
melwerbeanlage in Form einer Stele mit folgenden Abmessungen zulassig: Héhe = 4,0 m, all-
seitige Ansichtsbreite max. 1,5 m. Weitere Werbeanlagen sind am Gebé&ude nur an der Statte
der Leistung zulassig.

Die mit Werbeanlagen belegte Lange einer Fassade ist auf 60 % und 7 m begrenzt. Werbean-
lagen auf Fensterflachen sind unzulassig. Die Gréfke einer Werbeanlage ist auf 2,5 gm An-
sichtsflache begrenzt.

Oberhalb des 2. Geschosses sind Werbeanlagen unzulassig.

Fiir das Baufeld D1 sind ausnahmsweise Werbeanlagen in Form von Beklebungen im unteren
Viertel der Fensterflachen zuladssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 89 Abs. 1 Nr. 5§ BauO)
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Die nicht tiberbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden Flachen sind gartnerisch an-
zulegen und von Versiegelungen freizuhalten. Lose Stein- und Materialschiittungen sind nicht
zuldssig.

Oberflichengestaltung von Stellpldtzen, Zufahrten, FuRwegen und befestigten Freifla-
chen

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

Einfriedungen

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

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

Stiitzmauern und Béschungen

Aus topografischen Griinden sowie bei Tiefgaragenbauten erforderlich werdende Stiitzmauern
zur Uberwindung von Hohenunterschieden sind bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m zuléssig.
Weitere Hohenunterschiede sind mit einem Verhéltnis von 1:1,5 oder flacher abzubdschen.

Stitzmauern sind ausschlieRlich in den Ausfihrungen Beton oder Natursteinmauerwerk zulas-

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

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

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

Im Baufeld H2 kann der Stauraum zwischen oberirdischer Garage bzw. iiberdachtem Stellplatz
/ Carport und angrenzender &ffentlicher Verkehrsflache als notwendiger Stellplatz angerechnet
werden, sofern der Stellplatz zur selben Wohneinheit gehort.

Kennzeichnungen
Flachen, deren Bbéden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind

Im Plangebiet liegen die Altablagerungen Ne-0110,00, Ne-0203,00 (teilweise), Ne-1193,00 (teil-
weise), Ne-1203,00, Ne-1204,00 und Ne-1205,00 sowie die sonstige Bodenverunreinigung Ne-
1529,00. Die Altablagerungen basieren auf einer Wiederverflillung von ehemaligen Lehmgru-
ben. Die Bebauung und Nutzung der im Plan gekennzeichneten Flachen mit erheblichen Bo-
denbelastungen ist erst nach Durchfiihrung der erforderlichen mit der zustandigen Wasser- und
Bodenschutzbehorde abgestimmten Sanierungsmafnahmen zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

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

Stand 05.03.2020
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Die mit Planzeichen gekennzeichnete Flache ist in den Gefahrenkarten der Bezirksregierung
Dusseldorf fur ein extremes Hochwasser erfasst.

Zum Schutz vor Extremhochwasserereignissen sind entsprechende Manahmen zum Hoch-
wasserschutz zu ergreifen. Diese MaRnahmen sind auf Ebene der einzelnen Bauvorhaben um-
setzungsbezogen festzulegen und durchzufihren.
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2. Schutzgebiet Biotop nach § 41 LNatSchG

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

3. Nordkanal
Das Plangebiet kreuzt das in die Denkmalliste der Stadt Neuss eingetragene Bodendenkmal
NE 030 — Nordkanal (siehe Planzeichnung).

1) Hinweise
1. Baugrundrisiken

Baugrundrisiken (Kampfmittel, Grundwasser, Qualmwasser, Hochwasser, Altlasten, Erdbeben,
Erschiitterungen, Erdrutsche, Bodendenkmaler, etc.) sind vom Bauherren eigenverantwortlich
zu prifen.

2. Bauvorsorge Starkregenereignisse

Fur das Baugebiet liegt ein Versickerungskonzept vor, welches vorsieht, dass das Regenwas-
ser der 6ffentlichen StraRen in offenen Rinnen zu den naheliegenden Grinflachen transportiert
und dezentral versickert wird.

Im Sinne einer Bauvorsorge bei Starkregenereignissen wird firr die Baugrundstiicke empfohlen
alle Offnungen der Baukérper wie z.B. Hauseingédnge, Kellerlichtschéchte, Treppen zum Keller
oder Terrassenzuginge sowie Zuwegungen zu Haus und Garage héher als das Strallenniveau
fir das betroffene Grundstiick anzuordnen bzw. anderweitige technische MaRnahme gegen
Uberflutung zu treffen.

3. Extremhochwasser
Das Plangebiet ist in den Gefahrenkarten der Bezirksregierung Dusseldorf fir ein extremes
Hochwasser, dem ein etwa 1.000-jahrliches Hochwasserereignis zugrunde liegt, erfasst. Dieses
Gebiet wird bei einem Extremhochwasser als Uberschwemmt dargestelit.

4.  Erdbeben

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

5. Bodendenkmale
Im Plangebiet kann das Vorhandensein romischer Siedlungsreste und rémischer Grabfunde

nicht ausgeschlossen werden. Diese kénnen auRer Grabern auch zu Gruben, Graben, Mauer-
reste und Reste des Stralenaufbaus einer rémischen Stralle zéhlen.
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Im Rahmen der Sachstandsermittiung konnten keine Hinweise auf eine rémische Wegeverbin-
dung oder StraBe festgestellt werden. \Voraussichtlich ist keine weitere archéologische Beglei-
tung des Vorhabens erforderlich. Zum Abschluss der Sachstandermittlung ist das Benehmen
mit dem LVR herzustellen.

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

6. Geruch

Das Plangebiet ist durch Gerliche vorbelastet. Der entsprechende Immissionswert gemaf der
GIRL von maximal 10 % der Jahresstunden fiir ein allgemeines Wohngebiet wird geman dem
Gutachten ,Ermittlung von Geruchshaufigkeiten fir die Stadt Neuss® (nérdlicher Teil und Innen-
stadt), Aneco Institut fir Umweltschutz GmbH & Co., 30.03.2016, jedoch deutlich unterschritten.

7. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bombenabwiirfe. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw.
Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindgénger). Vor Bauausfihrung ist eine
Uberprifung der zu iberbauenden Flache auf Kampfmittel erforderlich. Zur Festlegung der wei-
teren Vorgehensweise ist eine Terminabstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst erforderlich.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbaucherarbeiten etc. wird zusétzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

8. Radaranlage Flughafen Diisseldorf

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich der Radaranlage des Flughafens Dusseldorf Std
Radar DUS [ASR]. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von Bauvorhaben be-
steht daher die Moglichkeit der Storung dieser Flugsicherungseinrichtung. Der Anlagenschutz-
bereich der Dusseldorf Siid Radar DUS [ASR] Flugsicherungseinrichtung erstreckt sich in Ab-
hangigkeit von der Bauhshe des Vorhabens bis zu einem Radius von 15 km um den Standort
der Flugsicherungseinrichtung [(Geogr. Koordinaten ETRS 89 [WGS84]: 51° 16' 49,40" N / 06°
46' 23.45" E)]. Die Entscheidung geméaR § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG), ob die Flugsiche-
rungseinrichtungen durch einzelne Bauwerke gestort werden kénnen, wird seitens der Bundes-
aufsicht fur Flugsicherheit (BAF) getroffen, sobald die BAF tber die zustandige Luftfahrtbehorde
des Landes die konkrete Vorhabenplanung (z.B. Bauantrag) vorgelegt wird.

9. Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17.03.1998: BGBI, Teil |, S.502, das zuletzt durch Artikel 101 des Gesetzes vom 31.01.2015
(BGBI. | S. 1474) geandert worden ist, zum Schutz, der Sicherung und der Wiederherstellung
des Bodens wird hingewiesen.

Bodenschutzbelange im Bereich der Flacheninanspruchnahme und des schonenden Umgangs
mit Boden regelt insbesondere auch das Baugesetzbuch. Auf die dort festgeschriebenen
Grundsatze der §§1 und 1a wird verwiesen. Insbesondere ist auch § 202 BauGB (Schutz des
Mutterbodens) zu beachten.

Anfallender tberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Mdg-
lichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen. Das
naturliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemafen Errichtung
baulicher Anlagen und ErschlieBung notwendig ist.
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In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden,
um die natiirliche Bodenkultur vor erheblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.
Bei allen Baumafnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt aus-
zubauen, vorrangig einer Wiederverwertung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.
Baustoffe, die zu einer Schadstoffbelastung von Wasser und Boden fahren kénnen, sind nicht

zu verwenden.

MaRnahmen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigungen von Fledermausen und Vo-
geln

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

e Vor der Rodung von/ der Geholzentnahme bei Hohlenbaumen sind im Rahmen der 6kolo-
gischen Baubegleitung (s.u.) die Baumhéhlen zur Vermeidung direkter Beeintrachtigungen
von Fledermausen im Zeitraum von Anfang Oktober bis etwa Ende November (witterungs-
abhangig) auf Fledermausbesatz zu kontrollieren.

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

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

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

e \egetationsbereiche, die nicht in Anspruch genommen werden, wahrend der Baumafnah-
men durch geeignete Absperrungen etc. zu schutzen.

e Es ist eine dkologische Baubegleitung durch eine im Fledermaus- und Vogelschutz sach-
kundige Person einzusetzen, die wéhrend der gesamten Bauphase (bes. Ruckbau-, Sanie-
rungsarbeiten, Entnahme von Gehdlzen) die Beachtung artenschutzrechtlicher Belange si-
cherstellt.

Aufgaben der Okologischen Baubegleitung sind insbesondere:

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

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

- Klarung der Frage, wo gefundene Flederméause im Bedarfsfall iberwintert und gepflegt
werden kénnen

- bei Bedarf Durchfiihrung vertiefender Bestandserfassungen um CEF-MaRnahmen und
VermeidungsmaRnahmen ggf. nachsteuern zu kénnen
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Ersatzquartiere fiir Fledermiuse bei Verlust von Baumhdhlen; Ersatz von Brutstatten
von Mauerseglern durch Nisthilfen

Es besteht der Verdacht, dass durch das geplante Vorhaben mehr als die zugrunde gelegten
10 Fledermausbaumhéhlenquartiere verloren gehen. Wenn sich dieser Verdacht im Rahmen
der Kontrolle der Héhlenbaume im Zuge der 8kologischen Baubegleitung (vgl. V 10.) bestatigt,
sind zusétzliche Ersatzquartiere nach MaRgabe der folgenden Bestimmung zu schaffen, bevor
die Rodung/ Geholzentnahme erfolgt:

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

Die Einzelheiten (Lage und Verteilung der Fledermauské&sten) sind zwischen der okologischen
Baubegleitung und der Stadt Neuss unverztglich nach Durchfihrung der Kontrolle der Hohlen-
bdume abzustimmen.

Die vorstehenden Regelungen gelten entsprechend, wenn im Zuge der 6kologischen Beglei-
tung der Arbeiten mehr als die unter | Ziffer 12.6 der textlichen Festsetzungen zugrunde geleg-
ten vier Brutstatten des Mauerseglers detektiert werden (vgl. | Ziff. 12.6). Je gefundener (weite-
rer) Brutstatte sind sechs (weitere) Nisthilfen fir den Mauersegler zu schaffen. Hinsichtlich der
Ausgestaltung der Nisthilfen gelten die Vorgaben unter | Ziffer 12.6 der Festsetzungen entspre-
chend: die Einzelheiten sind zwischen der 6kologischen Baubegleitung und der Stadt Neuss
abzustimmen.

Die Sicherung der Ersatzmafinahmen erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag.

Okologische Empfehlungen

Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiesysteme erwiinscht. Im Rahmen
der Festsetzungen sind diese Anlagen zuldssig.

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

Als AuRenmaterial diirfen aus Griinden des Boden- und Wasserschutzes nur solche Materialien
verwendet werden, die dauerhaft sicherstellen, dass keine Ausschwemmung von Schwerme-
tallen erfolgt.

Fassaden- / Wandbegriinung

Fassadenbegriinungen werden im vorliegenden Fall lediglich empfohlen.

Auch Garagenwinde, die zu Verkehrsflachen hin ausgerichtet sind, sollten dauerhaft mit Klet-
terpflanzen und/oder Strauchern begrint bzw. abgepflanzt werden.

Die Auswahl und Verwendung geeigneter Arten ist entsprechend der ,FLL-Richtlinie fir die Pla-
nung, Bau und Instandhaltung von Fassadenbegriinungen® (Ausgabe 2018 bzw. den entspre-
chenden Neuauflagen) vorzunehmen.

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

Durch die Begriinung von Fassaden kénnen im Zusammenhang mit den Dachbegriinungen die
okalogischen, kleinklimatischen und gestalterischen Bedingungen dieser Flachen weiter ver-
bessert werden.
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13.

OP/Seite\{

61-027-2020 - 4
Textliche Festsetzungen
Seite 25 von 26

fOP/Seit
A
/92
Parzellierung und Gliederung der Privatgarten

Die Parzellierung und Gliederung der Privatgarten sollte nur als geschnittene Laubgehdlzhecke
gemaR der Pflanzenvorschlagliste oder als mit Kletterpflanzen vollflachig begriinte Zaunanlage
realisiert werden.

Samtliche Begriinungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

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

Die geplanten Baumpflanzungen (Pflanzgruben) an sich als auch die Schutz- und Entwicklungs-
maRnahmen sollten unter Beriicksichtigung der aktuellen FLL-Richtlinien ,Empfehlungen fir
Baumpflanzungen*“ (Ausgabe 2018 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) ausgefuhrt werden:

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

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

Die Dachbegriinungs- bzw. Tiefgaragensubstrate sollten der ,FLL-Richtlinie fur die Planung,
Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen* (Ausgabe 2018 bzw. den entsprechenden
Neuauflagen) entsprechen.

Es sind ferner die ,Grenzabstande fiir Pflanzen gemé&R Nachbarrechtsgesetz (NachbG - NW)
in der geltenden Fassung zu beachten (§§ 40 - 51). Dariiber hinaus sind die Wuchsbeschran-
kungen fiir Gehélze im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen zu beriicksichtigen. Die
weiterfiihrenden Planungen sind mit den jeweiligen Betreibern abzustimmen.

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

Der jeweilige Nachweis tiber die Erfilllung der getroffenen Festsetzungen, die vorgesehene Ge-
staltung und Bepflanzung sind mit der Stadt Neuss im Weiteren abzustimmen und ggf. in einem
Freiflachengestaltungsplan zusammen mit dem Bauantrag zur Prifung vorzulegen.

Nach fachkundiger Priifung werden diese Anlagen Bestandteil der Baugenehmigung.

Planexterne Kompensationsmafinahme

Neben den festgesetzten Manahmen und Flachen im Plangebiet selbst erfolgt die Kompensa-
tion unvermeidbarer Eingriffe des Naturhaushaltes und des Landschaftsbilds Gber zusatzliche
MaRnahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs.

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

Fur den Eingriff in den Naturhaushalt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 260
Baume neu gepflanzt und méglichst viele Grunflaichen erhalten und neu angelegt. Trotzdem
ergibt sich ein 6kologisches Defizit, welches auf einer externen Ausgleichsflache auszugleichen
ist. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Neuss und liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 485 — Holzheim, Kreitzer Stralke — (Gemarkung Holzheim,
Flur 13, Flurstiicke: 46 (tlw.), 48-51 (tiw.), 52-62, 193 (tw.), 251, 633-634 (tiw.), 635-636, 640).
Die Sicherung bzw. die Ablésung der Manahmen erfolgt gemaft § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB
Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Stand 05.03.2020
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Hinweise auf einwirkende Staub-, Larm- und Abgasimmissionen

Wegen einwirkender Staub-, L&rm- und Abgasimmissionen konnen fir die Zukunft keinerlei Ent-
schadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die StralRenbaulasttrager erhoben
werden.

Versorgungsleitungen

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

Diese sind u.a. und nicht abschliefend:

- Westnetz GmbH

DIN-Normen

Alle genannten DIN-Normen und Richtlinien werden bei der Stadt Neuss, Amt fur Stadtplanung,
Rathaus, MichaelstraRRe 50, 41460 Neuss, mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereitgehalten.

Stand 05.03.2020
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Bebauungsplan Nr. 484
- Augustinusviertel, Ehemaliges St.-Alexius-Krankenhaus -

Bericht tiber die Beteiligung
(insgesamt 37 Seiten)

Inhaltsangabe:

l.
1.

VI.

Schreiben der Birgerinitiative vom 29.08.13
Beteiligung der Offentlichkeit: Birgerinformationsveranstaltung am 09.04.14
Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit vom 10.04.14-30.04.14

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit: Burgerinformationsveranstaltung am
10.07.19

Erneute Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit vom 11.07.19-26.07.19

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange vom 10.06.14-11.07.14
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