TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANS

Stadtebaurechtliche Festsetzungen

Andere aktive SchallschutzmalRnahmen, auch durch Betriebsbeschrankungen,
sind ersatzweise zulassig, wenn der Nachweis erbracht wird, dass durch diese

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) " . .
) ] . T . anderweitige Schallschutzma3nahmen an dem nachstgelegenen Immissionsort
— 1.1 GemaR § 11 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 4 BauNVO wird ein Sondergebiet auf dem Grundstlick SteinhausstraRe 42 ein Immissionsrichtwert gemaR den dazu
— "Demenzkompetenzzentrum  Rheinland (DKR)" mit den Teilgebieten "SO 1" und in der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm) enthaltenen Regeln
'S0 2" festgesetzt. von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts eingehalten wird.
1.2 In dem Teilgebiet SO 1 des festgesetzten Sondergebiets sind folgende Nutzungen
zulassig: 7 Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)
- Einrichtungen fir die Tages- und die Dauerpflege, Gemall § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 12 Abs. 3a BauGB sind innerhalb des
- Einrichtungen fiir ambulante und stationire medizinische Behandlungen, festgesetzten ~Sondergebiets nur solche Vorhaben = zulassig, zu deren
. . Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin in dem Durchfuhrungsvertrag zwischen
- Einrichtungen flr das betreute Wohnen, q . .
er Vorhabentragerin und der Stadt Neuss verpflichtet hat.
- Einrichtungen fur die Aus- und Weiterbildung von altenpflegerischem und
medizinischem Fachpersonal sowie zur Beratung von Demenzerkrankten und
ihren Angehdrigen, Quellen
-oene Tlefgarage o . ) Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
- son"stlge Anlagen und Einrichtungen fir Nebennutzungen, die den festgesetzten (TA Lérm) vom 26. August 1998, (GMBI. Nr. 26 vom 28.08.1998 S. 503); DIN
zulassigen Einrichtungen funktional zugeordnet sind. 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", November 1989
(verdffentlicht in den "DIN-Mitteilungen”, November 1989); VDI-Richtlinie 2719
1.3 In dem Teilgebiet SO 2 des festgesetzten Sondergebiets sind folgende Nutzungen "Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen”, August 1987
zulassig: (ver6ffentlicht in den "DIN-Mitteilungen”, August 1987). Die DIN-Mitteilungen
- Stellplatze, soweit sie zulassigen Nutzungen innerhalb des SO 1 dienen. werden herausgeben durch: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V. und sind zu
beziehen lber: Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.
N 1.4 In dem allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO folgende gemal §
\ 4 Abs. 2 BauNVO ansonsten aIIgerT1ein zuI.'e'lssige Nutztmgen ausg.eschlossen: il Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW)
- der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie Schank- und . . _
N\ Speisewirtschaften, Gemall § 86 der" Bauordnung fur das L?nd Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
\ - Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke. werden folgende ortliche Bauvorschriften fur das Allgemeine Wohngebiet erlassen:
\ - Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets WA sind Putz
) , , . und/oder Sichtmauerwerk zulassig. Fassadenverschalungen aus Holz,
AN 1.5 In dem aligemeinen Wohngebiet sind gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB folgende Schiefer oder Metall sind nur untergeordnet (Fassadenanteil kleiner 50 vom
N Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteile des Hundert) zulassig. Fassadenverschalungen aus Kunststoff  sind
. Bebauungsplans: ausgeschlossen.
\ - Anlagen fur Verwaltungen, - In dem allgemeinen Wohngebiet sind Zwerchhauser mit einer Breite von
- Gartenbaubetriebe, maximal 3,0 m (Aullenmal) zulassig; der First des Zwerchhauses muss
N - Tankstellen. mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst liegen. Dachgauben sind nur in der
N N unteren Halfte der Dachflachen als Einzelgauben mit einer Breite von
. maximal 2,0 m (Aullenmall) zulassig. Sonstige Dachaufbauten und
N 2 MaBR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB) Dacheinschnitte si(nd nicht z)uléssig. gSolaranlag?en sind an geneigten
AN In dem allgemeinen Wohngebiet ist gemall § 16 Abs. 3 BauNVO die zulassige Dachflachen zulassig.
N\ Wandnohe (=Traufhche) der" zweigeschossigen Bebauung alf'.f maX|ma! 6,20 m - In dem allgemeinen Wohngebiet sind die in der Planzeichnung zeichnerisch
\ begrenzt, gemessen vom hdchsten Punkt der das Grundstiick erschliefenden K chnet Voraart i Uil d inre  Hohenl
- , e ) o - . : gekennzeichneten Vorgarten soweit aufzuflllen, dass ihre Hohenlage
offentlichen Verkehrsflache. Die Traufhohe ist der auflere Schnittpunkt zwischen - ) : . .
N AuRenwand und Dachhaut. dgrjgnlgen der angrepzendgn offentlichen Verkehr.sﬂach.fen. entsprlght.
N Einfriedungen der Vorgarten sind nur als Rasenkantstein zulassig. Sonstige
AN Hecken, Zaune, Tore und Mauern sind nicht zulassig. Die Vorgarten sind,
N 3 Flachen fur erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 mit Ausnahme der Zuwegung zum Haus sowie von Flachen, die als Zufahrt
Nr. 4 BauGB) zur Garage bzw. als Stellplatz genutzt werden, unversiegelt zu belassen
westl. StraRenbegrenzungslinie der Steinhausstrale geman 3.1 GemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind in dem SO 1 Garagen und Stellplatze und gartnerisch anzulegen. Sonstige Nebenanlagen sowie Abgrabungen
Durchfiihrungsplan Nr. 43 der Stadt Neuss, ausschlieBlich innerhalb der (berbaubaren Flachen zulassig. Tiefgaragen sind zur Belichtung von Raumen, die unterhalb des unteren Vollgeschosses
festgestellt am 31.05.1960 innerhalb der zeichnerisch abgegrenzten Flachen zulassig. liegen, sind nicht zulassig.
- In dem allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen der ruckwartigen
3.2 GemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen und Tiefgaragen innerhalb des SO 2 Grundstucksbereiche (Gartenseite), die an offentliche Verkehrsflachen
unzuldssig. Stellplatze sind ausschlief3lich innerhalb der zeichnerisch abgegrenzten angrenzen, nur a]s Heclfen, auch. n Verblndu"ng mlt.durch"grunten Zaunen
Fliche fiir Stellplatze zulissig. z_LJIas?lg. Zaung in Verblpdung mit Hecken durfen eine Hohg von 1,80 m
nicht Uberschreiten und sind so anzuordnen, dass der Zaun mindestens 1 m
Abstand zur offentlichen Verkehrsflache einhalt.
3.3 Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind in dem allgemeinen Wohngebiet Garagen und
Stellplatze sowie = Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze
ausschlieflich innerhalb der fiir diese zeichnerisch abgegrenzten Flachen zulassig.
Die Zulassigkeit von Tiefgaragen innerhalb des Baugebiets bleibt unberuhrt. 1 Kennzeichnungen und Hinweise
S 4 Flachen fiir sonstige Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 14 BauGB) 1. Baugrundrisiken
Amphibienleitwand wird mit Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sind in SO 2 Nebenanlagen, die als Gebaude .
Bestandsanlage verbunden gemaR § 2 Abs. 2 BauO NRW anzusehen sind, nicht zulassig. Die Baugrundrisiken (insbesondere im Hinblick auf Kampfmittel, Uberschwemmungen,
Ausnahmeregelung gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO bleibt unberiihrt. Grundwasser, Erdbeben, Erdrutsche, Altlasten durch Altstandorte und/oder
Altablagerungen, Bodendenkmaler etc.) sind vorhabenbezogen durch den
. Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen und zu bewerten.
5 Festlegungen zur Griinordnung und zum Artenschutz
Gemall § 1a Abs. 3 Satz 4 zweite Alternative BauGB werden Malinahmen
festgelegt, die in dem Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Neuss und der 2 Trinkwasserschutz
Vorhabentragerin bindend vereinbart werden:
Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone lll A des Wasserschutzgebiets fir das
///// . . } Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage "Broichhof" der Stadtwerke Neuss.
5.1 Innerhalb des SO 1 werden mindestens zwei standortgerechte Laubbaume, Auf die Geltung von Verboten und Genehmigungspflichten fiir Handlungen gemag
Hochstamm, Stammumfang mindestens 25-30 cm, I. und Il. Ordnung, gepflanzt und der Anlage A der Wasserschutzgebietsverordnung vom  05.06.1998,
dauerhaft erhalten. bekanntgemacht im Amtsblatt fir den Regierungsbezirk Diisseldorf Nr. 29/1998,
23.07.1998, wird verwiesen.
P 5.2 Im Bereich der Flache fur Stellplatze innerhalb des SO 2 werden mindestens drei
e standortgerechte Laubbdume, Hochstamm, Stammumfang mindestens 25-30 cm, ]
N gepflanzt und dauerhaft erhalten. Baumscheiben werden auf mindestens 10 m? 3 Kampfmittel
bemessen und dauerhaft begriint. Insbesondere fur Teile des Sondergebiets SO 2 kann zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung die Existenz von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen
\\\\\\\ 5.3 Die vorgesehene Larmschutzwand zwischen der Stellplatzanlage und der werden. Vor allem in den betreffenden Teilen des Plangebiets sind Erdarbeiten mit
Steinhausstralde ist beidseitig mit Kletterpflanzen in einem mindestens 1 m breiten besonderer Vorsicht durchzufuhren.
Grunstreifen zu begriinen. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und
auBere Straflenbegrenzungslinie der Kreuzung Konrad-Adenauer-Ring / es ist der KampfmittelrAumdienst bei der Bezirksregierung Diusseldorf,
Steinhausstralte gemall Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Neuss, 5.4 Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird auf der stadtischen Grabelandflache im Cecilienallee 2, 40474 Disseldorf, oder die nichstgelegene Polizeidienststelle zu
bekanntgemacht am 12.12.1969 Bereich des Grundstticks Flur 45 Flurstiick Nr. 1029 durch die Anlage von verstandigen.
Erholungswald (standortgerechte heimische Baume und Straucher, Ausbildung von
Waldsaum und Lichtungen) in einer Gro3enordnung von ca. 1.170 m? gedeckt.
4 Regenwasserbeseitigung
5.5 In die zeichnerisch festgesetzte private Grunflache wird eine Amphibienleitwand Im Teilgebiet SO 1 des festgesetzten Sondergebiets anfallende unbelastete
integriert, durch die verhindert wird, dass Amphibien auf die Stellplatzflache Niederschlagswasser sollen - vorbehaltlich der diesbeziiglich erforderlichen
gelangen. wasserrechtlichen Genehmigung - in Rigolen versickert werden.
Niederschlagswasser, die nicht versickert werden kdnnen, sind in die
5.6 Die nicht uberbauten Dachflachen von Tiefgaragen mit Ausnahme der Einhausung Regenwasserkanalisation oder in den Nordkanal einzuleiten.
ihrer Zufahrten werden als Schmuck- und Erholungsgarten intensiv begrunt.
5 Bodenschutz
6 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Ausgekofferter Oberboden soll gemall § 7 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
6.1 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind innerhalb des festgesetzter_m_ Sondergebiets an i.V.rr?. § 12 der Bundes-Bodgnschutzverordnung vorbehaltlich derg hierfir
den Fass.a.dclan zum dauernden Au.fer.1thalt (auch von Unterkunftgraumen. von Pflege- erforderlichen  wasserrechtlichen Genehmigung vorrangig auf  den
und medizinischen Behandlungseinrichtungen) sowie zum Arbeiten geeigneter Grundstiicksflchen bzw. im direkten Umfeld eingebaut werden.
Gebaude nach aulien abschlieRende Bauteile dergestalt auszuflihren, dass
schalltechnische Nachweise zum Schutz gegen AuRenlarm gemaR der DIN 4109 in Bei Erdarbeiten ist bei einem Auftreten von Auffalligkeiten, die auf das
Verbindung mit der VDI-Richtlinie 2719 entsprechend dem Larmpegelbereich IV Vorhandensein von Altlasten hindeuten konnen, die Untere Bodenschutzbehorde
gemaR der Tabelle 8 "Anforderungen an die Luftschallddmmung von beim Rhein-Kreis Neuss, Telefon (02181) 601-6821, zu verstandigen.
Aulenbauteilen" fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten
Fassadenabschnitte zwischen den Punkten L 1 und L 2 gefuhrt werden kdnnen. Im
P Ubrigen ist mindestens der Larmpegelbereich II1i.S.d. genannten Norm 6 Hochwasservorsorge
ya yd zugrundezulegen. Die DIN 4109 und die VDI-Richtlinie 2719 werden bei der Stadt Die siidwestlich der Steinhausstrale gelegenen Teile des Plangebiets sind in den
/ yd Neuss zur Einsicht bereit gehalten. Arbeitskarten der Bezirksregierung Disseldorf zur ordnungsbehdérdlichen
// yd Verordnung vom 23. April 2007, in Kraft getreten am 15. Juni 2007, zur vorlaufigen
// // 6.2 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist die Wohnbebauung im Bereich des Sicherung des Uberschwemmungsgebiets des Rheins als
/ S Grundstlcks Steinhausstrafle Nr. 42 durch Uberschwemmungsgeéhrdetes Gebiet dargestellt.
// // ) g'tn? hmner?alg dNes ;rl'(zallgeblets. Ifto d1 gno der hGr:enzSe hZIIJIm thrundsctjuqk Die Flache ist ebenfalls erfasst in der digitalen Karte der hochwassergefahrdeten
e einhausstral>e Ir. Zu emchtende 2,0 m hohe schalischutzwand in Bereiche in NRW, Oktober 2003, die fiir den Rhein das hochwassergefahrdete
/ Vgrblndung mit einer 9,0 m langen und 3,0 m hohen Einhausung der Gebiet des 500-jahrllichen Hochwassers darstellt.
y Tiefgaragenrampe sowie
// - eine innerhalb des SO 2 zwischen der Stellplatzanlage und der Steinhausstralte
y anzuordnende Schallschutzwand mit einer HGhe von bis zu 2,5 m
y ot vor der Einwirkung von Schallimmissionen von mehr als 35 dB(A) zur Nachtzeit zu
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S, 2414), zultzt gedndert durch A 4 des Geselzos vom 31.07.2009 (3GB. |8, 2665) der Bau- | [ W hochstzulassige Zahl der Wohnungen === Bereich ofne Ein- und Ausfart Vorgaten | e Stomhausstrate and Krowsung
132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), in Verbindung L_\ Zufahrtbereich Tiefgarage @ Baume zu pflanzen Konrad-Adenauer-Ring / Steinhaus-
mit der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 strafle gemaR siehe Planzeichnung
(BGBI. 1991 | S. 58), der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom
17.12.2009 (GV NRW S. 863/975) und der Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 21.12.2010 (GV NRW S. 688).

- Furth-Mitte, EngelbertstraBe
(Demenzkompetenzzentrum Rheinland) -

Mafdstab 1 : 500

Stand der Planunterlage: Juli 2011

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind die entgegenstehenden Festsetzungen der
fur das Plangebiet bisher gliltigen Festsetzungen aufgehoben. Es treten insbesondere aulier
Kraft, die entgegenstehenden Teile der Bebauungsplane Nr. 43 und Nr. 43/10.
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