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ART DER BERATUNG

X | offentlich nicht 6ffentlich BERATUNGSUNTERLAGE

BETREFF
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. V 113/2 - Gnade ntal, Sophienstral3e / KoIner
Stral3e -
= Auslegungsbeschluss
= Bericht Uber die Stellungnahmen aus der frihzeitige n Unterrichtung der Offent-
lichkeit und der friihzeitigen Beteiligung der Behor den und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange

BERATUNGSFOLGE (DATUM, GREMIUM) ABSTIMMUNGSERGEBNIS

22.06.2016 Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung | einstimmig zugestimmt

01.07.2016 Rat der Stadt Neuss

FINANZIELLE AUFWAND / AUSZAHLUNGEN IN EURO ERTRAGE / EINZAHLUNGEN IN EURO
AUSWIRKUNGEN | GESAMTAUF- IM HH VERAN- DIFFERENZ GESAMTERTRAGE/ | IMHH VERAN- | DIFFERENZ
WAND/ SCHLAGT -EINZAHLUNGEN SCHLAGT

-AUSZAHLUNGEN

(DETAILS SIEHE
SACHVERHALT) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

FOLGEKOSTEN (DETAILS SIEHE SACHVERHALTSDARSTELLUNG)
0,00 €

ZUSCHUSSE (DETAILS SIEHE SACHVERHALTSDARSTELLUNG)

BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplan Nr. V 113/2 - Gnadental, So-
phienstralRe / Kélner Stral3e — in der Fassung vom 01.06.2016 wird gemafl § 3 Abs. 2 Satz 1
in Verbindung mit § 13 a BauGB in der derzeit gultigen Fassung mit der als Anlage beigeflig-
ten Begriindung beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk 06 (Gnadental). Die Grundstiicke Gemarkung Neuss,
Flur 21, Flursticksnummern 3533, 3536, 3537 tlw. und 2194 tlw. bilden dabei das Plange-
biet. Die Gesamtflache des Plangebietes betrégt ca. 5.815 m2. Es handelt sich um einen
Teilbereich des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 113.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Kolner Straf3e und im Osten durch eine bestehen-
de Wohnbebauung begrenzt. Sudlich und westlich bildet das Grundstiick der Grundschule
St.-Konrad-Schule die Grenze des Plangebiets.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

SACHVERHALTSDARSTELLUNG

Errichtung eines Wohnheimes planungsrechtlich gesichert werden.
Die Lebenshilfe Neuss e.V. mdchte im Plangebiet ein Wohnheim fir Menschen mit Beein-
trachtigungen zwischen der Kolner Straf3e und der Sophienstrale errichten, um an diesem
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Standort das nicht mehr zeitgemé&Re Gebaude an der Theresienstral3e 18 in 41466 Neuss zu
ersetzen.

Bei dem Teil des Plangebiets, der fir die Bebauung vorgesehen ist, handelt es sich um eine
junge, mit Wiese bewachsene, Brachflache (ehemaliger Tennenplatz). Diese ca. 2.113 m?
grol3e Flache ist im Norden, Osten und Stiden mit einem Gehdolzstreifen am Rand bewach-
sen. Besonders in Richtung der Kdlner Stral3e (nordliches Plangebiet) befindet sich ein
GroRRbaumbestand. Nach Nordwesten hin geht das Plangebiet in die Gemeinbedarfsflache
der dreiztigigen Grundschule St.-Konrad-Schule tber. Hier befinden sich mehrere Spielan-
gebote sowie ein Ballspielplatz.

Das geplante Haus soll 24 Menschen mit einer primar geistigen Behinderung einen Wohn-
raum bieten und als freistehendes Gebaude geplant werden. In dem Haus werden erwach-
sene Menschen unterschiedlichen Alters leben. Das Geb&aude wird nicht unterkellert und
erhalt eine bodendenkmalvertragliche Bodenplatte als Fundament.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehende Sackgasse Sophienstral3e. Die Stral3e bleibt
weiterhin als Sackgasse erhalten, es erfolgt keine fahrtechnische Anbindung zur Kélner
StralRe. Im Plangebiet selbst werden die notwendigen Stellplatze ebenerdig vorgesehen.
Insgesamt sind zehn Stellplatze fur drei bis vier Angestellte sowie fir 6 - 7 Besucher vorge-
sehen. Eine verkehrliche Belastung des Wohnstichs ist nicht zu erwarten, da die zukinftigen
Bewohner selbst keine Autos besitzen. Die Stellplatze und die Zufahrt werden eingegrint.
Entsprechende Regelungen werden im Durchfihrungsplan getroffen.

Der westliche Bereich des Vorhabengebietes ist heute als Spielplatz auf der eigentlichen
Schulhofflache der St. Konrad-Schule ausgebaut. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 113
ist die Flache jedoch als Sportplatz festgesetzt. Die derzeitige Ausweisung der Flache als
Sportplatz ermdglicht theoretisch einen spateren Umbau der Flache zu einer Sportanlage.
Eine Sportanlage wird an dieser Stelle jedoch nicht bendtigt. Der vorhandene Spielplatz soll
erhalten und planungsrechtlich gesichert werden. Aus diesem Grund wird die Festsetzung
LSportplatz“ durch die Festsetzung ,Spielplatz” ersetzt (Nutzung durch Kinder bis 14 Jahre).
Durch diese Festsetzung werden die Belange der Grundschule sowie der OGS nicht beriihrt.
Die Spielflache bleibt erhalten und weiterhin 6ffentlich nutzbar. Trotz der Altersbeschrankung
fur die 6ffentliche Nutzung ist dennoch gewahrleistet, dass eine Altersbeschrankung fir die
schulische Nutzung der gesamten Schulflache nicht besteht. Die Spielflache kann auch wei-
terfihrenden Schulen zur Nutzung zur Verfiigung gestellt werden. Zu diesem Sachverhalt
wurde bereits eine Abstimmung mit dem Schulverwaltungsamt, der St. Konrad-Schule und
dem Gebaudemanagement Neuss durchgefiihrt. Zudem befindet sich in unmittelbarer Um-
gebung des Vorhabengebietes, am Scheibendamm, ein planungsrechtlich festgesetzter
Bolzplatz (Nutzung ohne Altersbeschrénkung). Unter planungsrechtlichen und immissions-
schutzrechtlichen Gesichtspunkten wirkt sich die neue Festsetzung ,Spielplatz” positiv auf
die vorliegende Planung aus.

Bisheriger Verlauf des Verfahrens

Der Aufstellungsbeschluss sowie der stadtebauliche Entwurf mit Begriindung zum vorliegen-
den Bebauungsplan Nr. V 113/2 wurde am 20.03.2015 durch den Rat der Stadt Neuss ge-
fasst, nach Vorberatung und einer Beschlussempfehlung am 18.03.2015 durch den Aus-
schuss fir Planung und Stadtentwicklung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Rathaus in der Zeit vom 20.05.2015 bis
zum 03.06.2015 statt. Um die Planung der Offentlichkeit vorzustellen, wurde zudem am
20.05.2015 eine Burgerinformationsveranstaltung in der St.Konrad-Schule durchgefihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine schriftlichen Stellung-
nahmen vorgebracht.
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Die im Rahmen der Burgerinformationsveranstaltung (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
vorgebrachten Fragen sind in Anlage 5 aufgeftihrt. Die Fragen bezogen sich insbesondere
auf die Verkehrssituation und dabei insbesondere die Lage der Zufahrt der Stellplatzanlage
sowie den Baustellenverkehr. Es konnten folgende Lésungen gefunden bzw. Antworten ge-
geben werden:

Die Erschlie3ung erfolgt tber die bestehende Sackgasse Sophienstral3e. Die Stral3e bleibt
weiterhin als Sackgasse erhalten. Es erfolgt, aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und um
Schleichverkehre zu vermeiden, keine fahrtechnische Anbindung zur Kélner Stral3e. Eine
verkehrliche Belastung des Wohnstichs ist nicht zu erwarten, da die zukinftigen Bewohner
selbst keine Autos besitzen. Im Plangebiet selbst werden die notwendigen Stellplatze eben-
erdig vorgesehen. Insgesamt sind zehn Stellplatze fur drei bis vier Angestellte sowie fir 6 - 7
Besucher vorgesehen.

Zum Thema Baustellenverkehr wird es Regelungen im Durchfiihrungsvertrag und der Bau-
genehmigung geben, mit dem Ziel die bestehende Nachbarschaft méglichst wenig durch die
Bauphase zu belasten.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom
03.06.2015 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Inhalt der Stellungnahmen waren insbesondere die Themen Bodendenkmalpflege, vorsorgli-
che Hinweise zu mdglichen Kampfmitteln im Boden, Artenschutz, Schallschutz und die Be-
seitigung von Niederschlagswasser sowie eine vorhandene Gashochdruckleitung. Die im
Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen sind in die
Planung mit eingeflossen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde durch den Vorhabentrager ein Gutachten im Bereich
Schall und durch die Stadt ein Gutachten im Bereich Artenschutz erstellt. Fir die Themen
Bodendenkmaéler und Altablagerungen lagen bereits Gutachten und Erkenntnisse vor, die in
die Planung einbezogen wurden. Das Bodengutachten wurde durch den Vorhabentrager
erweitert.

Uber die ErschlieRung sowie weitere Planungsdetails wird zwischen der Stadt Neuss und
dem Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag geschlossen. Es
werden insbesondere folgende Punkte geregelt: Ersatz fir nach Baumschutzsatzung ge-
schitzte Baume (Okokonto), Freiraumgestaltung, insbesondere Eingriinung der Stellplatze
zur Kélner StralRe und Gestaltung des Grinstreifens zur Wohnnachbarschaft, Umgang mit
dem Thema Altablagerungen im Boden des Grundstiicks, ErschlieRung, Uberbauung des
Regenwasserkanals der St. Konrad-Schule, Niederschlagswasserbeseitigung auf dem
Grundstiick und Baustellenverkehr.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB. Das Vorhaben ist als "Malinahme der Innenentwicklung" anzusehen. Die Voraus-
setzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind vollumféanglich erfullt, da
das Verfahren der Nachverdichtung innerhalb eines bereits besiedelten Stadtgebiets dient
und die Grundflache des geplanten Geb&udes sich voraussichtlich auf weniger als 1.000 m?2
belauft. Durch die Planung sind keine Gebiete des Umweltverbunds "Natura 2000" (FFH-
Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete) betroffen. Durch den Bebauungsplan soll eben-
falls nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Neuss in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 05.01.1995 stellt den Planbereich wie das umgebene Schulgrundsttick als Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dar. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens gemaf § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs. 2. Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Weitere Vorgehensweise

Aufgrund der Lage der Ratssitzung am 01.07.2016 kann die Bekanntmachung der Ausle-
gung frihestens in der ersten Juliwoche 2016 erfolgen. Wegen der gesetzlich vorgegebenen
Wochenfrist des § 3 Abs.2 BauGB kann die gesetzlich vorgeschriebene Auslegung von ei-
nem Monat erst nach dem 11.07.2016 beginnen und lage damit vollstandig in den Sommer-
ferien in NRW vom 11.07.2016 — 23.08.2016.

Um Kritik von Blrgern die die Sommerferien vollstandig ausschopfen vorzubeugen, wird die
Auslegung so terminiert werden, dass diese bis Ende August 2016 lauft und somit eine Wo-
che aul3erhalb der Sommerferien liegen wird. Es ist beabsichtigt mit dem Satzungsbeschluss
den APS am 14.09.2016 und den Rat am 23.09.2016 zu erreichen. Dies ist notwendig damit
die Lebenshilfe Neuss e.V. noch in 2016 den Forderbescheid des Landschaftsverbandes
Rheinland erhalten kann.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Fir die Stadt Neuss entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Der Vorhabentrager
Ubernimmt alle Kosten fir die Erarbeitung des Bebauungsplans, Gutachten, Bekanntma-
chungen, Planausfertigungen sowie Bau und Anpassung der Erschliel3ungsanlagen.
Hierlber ist vor dem Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag mit der Lebenshilfe
Neuss e.V. abzuschlieRen.

ANLAGENNUMMER BEZEICHNUNG

APS 40-2016 - 1 Stadtkartenausschnitt

APS 40-2016 - 2 Auslegungsbegriindung

APS 40-2016 - 3 Textliche Festsetzungen

APS 40-2016 - 4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Ansichten
APS 40-2016 - 5 Vorblatt zu Anlage 5

APS 40-2016 - 6 Bericht Uber die Beteiligung




