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Realisierung des Bauvorhabens Abstandsflachenbaulasten oder sonstige Baulasten
eingetragen werden mussen, ist hierzu ein entsprechender amtlicher Lageplan eines
offentlich bestellten Vermessungsingenieurs mit Eintragung der erforderlichen
Baulastflachen vorzulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in den bisher vorliegenden Plénen — sicherlich dem frihen
Stadium geschuldet - noch keine Aussage zu der Anlieferung des Museums, der
Feuerwehraufstell- und Bewegungsflachen getroffen wurde.

Angesichts der Topographie des angrenzenden Gelandes und der Lage der hiervon ggf.
betroffenen Bodendenkmaler ist dies im Weiteren friihzeitig in die Planung mit
einzubeziehen.

Stellpldtze

GemaR § 51 Abs. 1 BauONW missen bei der Errichtung von baulichen Anlagen, bei denen
ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze hergestellt werden. Die Stellplatze
sind auf dem Grundstiick oder in der naheren Umgebung, davon auf einem geeigneten
Grundstiick herzustellen. In diesem Fall sind die Stellplatze 6ffentlich-rechtlich zu sichern
(Baulast). Es wird darauf hingewiesen, dass in dem nahe gelegenen Tranktorparkhaus
aufgrund von Vorabbindungen keine Stellplatze mehr offentlich-rechtlich gebunden werden
kénnen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fur das Museum ist nutzungsspezifisch und unter
Beriicksichtigung der zu erwartenden Besucherzahl der geplanten Sonderveranstaltung oder
Versammlungen zu ermitteln. Hierzu ist von Seiten des Betreibers des Museums eine
differenzierte Nutzungs- und Betriebsbeschreibung auszuarbeiten. Bei der Ermittlung der
notwendigen Stellplatze konnen die ffentlichen Verkehrsverhaltnisse und die OPNV-
Anbindung beriicksichtigt werden. Da zu diesem friihen Zeitpunkt noch keine belastbaren
und vergleichbaren Erkenntnisse hinsichtlich des vom Museumsneubau ausgehenden
Stellplatzbedarfs vorliegen, ist der Stellplatzbedarf im weiteren Verfahren tber ein
Verkehrsgutachten ermitteln zu lassen.

Bei der verkehrsgutachterlichen Ermittlung des Stellplatzbedarfs wéaren unter anderem zu
berltcksichtigen:

- Anzahl der zu erwartenden Besucher (Wochenzyklus, Jahreszyklus/VWWochenende)

- Anzahl der jahrlich zu erwartenden Sonderveranstaltungen

- Qualitatsbeschreibung der OPNV-Anbindung und der értliche Verkehrsverhaltnisse

- Einschatzung des Einzugsgebiets und des Mobilitatsverhaltens der Besucher (Pkw/
OPNV/Bus)

- Moglichkeit von Kombitickets

- Auslastung des angrenzenden Stadthallenparkplatzes (Woche/Wochenende/Jahreszyklus)
- Anzahl und Umfang der Sonderveranstaltung in der Stadthalle

- Veranstaltungsiberschneidungen Stadthalle, Dorinthotel, CSM

- Standort fur Busstellplatze

Insofern kann zu diesem Zeitpunkt noch keine Aussage zum Umfang der erforderlichen
Stellplatze und der hierzu erforderlichen Grundstticksflache gemacht werden.

Der Stellplatznachweis ist spatestens mit Eingang des Bauantrages vorzulegen.

Soweit beabsichtigt ist, den angrenzenden Stadthallenparkplatz in den Stellplatznachweis
mit einzubeziehen, sind Ausfilhrungen aus der Historie (siehe Anlage 3) zu beachten.
Baulasten

Auf der als zu bebauendes Grundstlick dargestellten Flache sind keine Baulasten
eingetragen.

Abstandflachen

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss der Nachweis gefiihrt werden, dass die
Vorschriften des § 6 BauONW voll umfanglich eingehalten werden, da die Vorschriften des
§ 6 BauONW nachbarschitzend sind.

Abweichungen werden daher nur unter Beruicksichtigung nachbarrechtlicher Belange erteilt
werden kénnen. Hierzu ist eine Beteiligung der Nachbarn und in der Regel eine Zustimmung
erforderlich.
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Hinweis:

Mit der Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen wird vom Grundsatz der Nachweis
erbracht, dass das Vorhaben nicht gegen nachbarschutzende Vorschriften verstéRt. Nichts
desto trotz wird darauf hingewiesen, dass Nachbarn in den Fallen, in denen ihnen eine
Neubebauung die freie Sicht oder die Besonnung nimmt oder einschrénkt und es zu vorher
nicht bestehenden Verschattungen des Gebaudes kommt, geneigt sind, gegen solche
Bauvorhaben gerichtlich vorzugehen und sich auf einen Verstoll gegen das
Rucksichtnahmegebot berufen. In diesem Zusammenhang wird oft vorgetragen, dass das
neu errichtete Gebaude eine erdriickende Wirkung habe. In der Rechtsprechung sind die
Hurden fur die Anerkennung der erdriickenden Wirkung hoch gesetzt. Sie wurden in der
Regel nur dann bejaht, wenn ein Gebaude mit seinem UbermaR an Héhe und Volumen und
mit unangemessenem Abstand zu einem deutlich niedrigeren Gebdude erdriickend wirkte
oder eine bauliche Anlage ein Gebaude abriegelte und das Gefiihl des eingesperrt Seins
hervorruft. Im vorliegenden Fall kann nicht ausgeschlossen werden, dass vor dem
Hintergrund der Verénderung der stadtebaulichen Gesamtsituation durch die Erweiterung
des CSM die Nachbarn den Klageweg beschreiten kénnten. Vor diesem Hintergrund wird
empfohlen, dass sobald entschieden ist, welche Variante zur Ausfiihrung kommt, den
Angrenzern des Vorhabens, insbesondere den Eigentimern der Gebaude ZitadellstralRe

1 - 3, wegen der Ausrichtung der Balkone und Wohnzimmer zur Parkanlage, das Vorhaben
rechtzeitig vorzustellen. Hierzu ware es hilfreich, wenn durch ein Verschattungsmodell
Uberprift wiirde, ob die Neubauten zu einer wesentlichen Verschlechterung der
Belichtungssituation fiihren.

e Bodendenkmalpflege

Das Projektgebiet ist als Bodendenkmal einzustufen. Eine formelle Unterschutzstellung ist
noch nicht erfolgt, da aber die faktischen Voraussetzungen vorliegen - ehem. Mittelalterliche
Stadtmauer, neuzeitliche Verteidigungsanlagen (Zitadelle), industrielle Nutzungen des

19. Jahrhunderts - entzieht sich die Flache nach Auffassung des LVR — Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland im Grunde nach einer Bebauung. Im Rahmen einer
sogfaltigen Analyse und archaologischen Sachverhaltsermittiung (Suchschnitte — siehe auch
Pkt. Kosten) sind die Rahmenbedingungen zu ermitteln, wie eine Bebauung in diesem
Bereich mit den Belangen der Bodendenkmalpflege vereinbar sein kann. Die Ergebnisse der
Sachverhaltsermittlung und etwaige bodendenkmalpflegerische KompensationsmaRnahmen
kénnen daher erhebliche Auswirkungen auf die Planung haben. In welchem Umfang eine
Museumserweiterung im Benehmen mit dem LVR mdéglich ist und welche Umplanungen
erforderlich sein kénnen, kann derzeit nicht eingeschatzt werden. Die Sachverhaltsermittlung
kann voraussichtlich fundamentale Fragen zur Lage der Stadtmauer des Stadtturms in
diesem Abschnitt sowie der ehemaligen Zitadelle liefern, aber eine abschlieRende Gewahr,
dass weitere Funde die Planung beeinflussen, besteht grundsatzlich nicht. Hinweis: Bereits
die Suchschnitte der Sachverhaltsermittiung stellen umfassende Eingriffe in den Park dar.
Eine Stellungnahme des LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland zum weiteren
Verfahren ist angekindigt und wird nachgereicht.

e Denkmalschutz

Die Ersteinschatzung der Denkmalpflege ergibt sich aus den bereits vorliegenden
Stellungnahmen der Unteren Denkmalbehérde (UDB) und des Landschaftsverband
Rheinland — Amt fur Denkmalpflege im Rheinland.

Auf der Basis des vorliegenden Vorentwurf kann eine Erlaubnis im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes (§ 9 DschG NRW) nicht in Aussicht gestellt werden. Insbesondere
,greifen die skizzierten Baukérper (...) noch zu weit in die Griinanlagen des Stadtparks ein
und Uberschreiten damit die historischen Bebauungsgrenzen deutlich* (Stellungnahme der
UDB vom 7. Dezember 2015).

Diese Einschatzung stellt zunéchst ein Realisierungsrisiko dar. Zwar mag es rechtlich
méglich sein, dass der Rat der Stadt Neuss sich tber die Bewertung der UDB hinwegsetzt.
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Dies gilt jedoch sicherlich nicht fur die Herstellung des Benehmens mit dem LVR. Dieses ist
nach dem Denkmalschutzgesetz zwingende Voraussetzung fir die Erlaubniserteilung. Will
die UDB von einer AuRerung/ Bewertung des LVR-ADR abweichen, so hat der LVR das
Recht, die Entscheidung der Obersten Denkmalbehérde (Minister) herbeizufihren. Zu
welchem Ergebnis ein solcher ,Ministerentscheid" fihrt, lasst sich diesseits nicht
vorhersagen.

Selbst wenn man unterstellen wollte, dass der Ministerentscheid letztlich die Realisierung
des Vorhabens erméglichen wiirde, so resultiert aus einer (auch) nach Meinung des
LVR-ADR denkmalunvertréglichen Planung jedoch immer noch ein zeitliches Risiko. Denn
die Abstimmung (-sversuche) und die Anrufung des Ministers kosten Zeit. Dieser Zeitverlust
kann dazu fuhren, dass die im Schenkungsvertrag (nach hiesigem Kenntnisstand) Fristen
zur Vorlage der ,vergabefahigen Planung“ und zur Realisierung des Anbaus nicht
eingehalten werden kénnen.

Zustimmungsfahig ware fur die Denkmalpflege ein im Bauvolumen reduzierter Entwurf, der
die historischen Bebauungsgrenzen einhalt und zugleich die wesentlichen Blickachsen auf
Obertor und den bestehenden Museumsbau respektiert. In einem daraus abgeleiteten
Baufeld lasst sich nach der Uberzeugung der UDB das fiir die Unterbringung der Schenkung
erforderliche Bauvolumen (sog. 1. BA: 1.350 m? Angabe ist dem Fragenkatalog des
Architekten aus dem Kick-Off-Termin am 10.11.2015 entnommen) und bei einer geschickten
Planung ggf. auch ein Mehrbedarf fir Wechselausstellungsrdume darstellen.

Das Bauverwaltungsamt liefert noch weitere Plane zur Herleitung der Forderung nach der
Einhaltung der historischen Bebauungsgrenze (bzw. zu deren ,Verlauf‘) nach.

e Verkehrsangelegenheiten

Zum jetzigen Zeitpunkt kann Gber die ErschlieBung und die daraus resultierenden
Auswirkungen auf den ruhenden- und flieRenden Verkehr keine Aussage gemacht werden.
Inwieweit die ErschlieBung fur Schwerlastverkehr (LKW) zur Andienung der
Wechselausstellung erfolgen soll, ist aus der jetzigen Planung nicht ersichtlich. Die Ein- und
Ausfahrten sowie die Anlieferung missen bei der AuRenanlagenplanung und der
Verkehrsplanung durch einen Fachplaner verifiziert und kostenmaRig geschatzt werden.
Dies korrespondiert mit dem Erfordernis im Rahmen der Bauleitplanung die verkehrlichen
Auswirkungen des Projektes auf das ndhere Umfeld und das betroffene Quartier
einzuschatzen (siehe auch ,Stellplatze®).

e Bauausfiihrung

Die Schwerpunkte der Unwagbarkeiten liegen in den noch nicht zu beziffernden Baukosten
aufgrund nicht vorliegender Informationen bzw. Gutachten durch die entsprechenden
Fachingenieure. Um belastbare Zahlen zu den entsprechenden Baukostenkategorien zu
erhalten, missen entsprechende Fachingenieure beauftragt werden.
Grundstiicksabmessungen / AuBenanlagen

GrundstiicksgréRen sind vom Planer genannt, aber eine exakte Grundstiicksabmessung
kann zum jetzigen Planungsstand noch nicht final festgelegt werden. Die
Eigentumsverhaltnisse sowie die Kosten fur den Grundstiickserwerb sind noch zu klaren.
Zurzeit sind die Grundstlickskosten in den Berechnungen unberticksichtigt.

Die Kosten fiir die Erstellung der AuRenanlagen erfordert eine Auflenanlagenplanung durch
einen Landschaftsarchitekten mit Festlegung der Materialien. In diesem Zusammenhang
sind auch Kosten fir die Wiederherstellung bzw. Anarbeitung der &ffentlichen Parkflachen
unter Bertcksichtigung der Barrierefreiheit zu beziffern.

Bodengutachten

Ein Bodengutachten aus dem Jahr 1962 von Herrn Dr. Coesfeld liegt vor. Hinweise im
Bericht von Dr. Coesfeld geben den Stand der Technik wieder, der aber heute ca. 50 Jahre
spater, durch neue anerkannte Regeln der Technik abgelést ist. Um jedoch die
Unwagbarkeiten beziiglich der Bodenverhéltnisse (Altlasten, Schadstoffe,
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Hochwasser/Grundwasserspiegel, Bodendenkmalpflege, Kampfmittelangelegenheiten) zur
Griindung der Baukérper zu minimieren, ist ein neues Bodengutachten sinnvoll. Das Thema
Bodendenkmalpflege bedarf einer zusétzlichen fachlichen Beauftragung (siehe Planrecht)

Entsorgungsleitungen / Versorgungsleitungen

Nach Informationen durch die Infrastruktur Neuss AOR befindet sich unter den geplanten
Baukérpern ein Schmutzwassersammiler, der durch mégliche Uberbauung zusatzliche
Kosten verursacht. Die Kosten sind vom Architekten tberschlaglich geschéatzt worden und in
seiner aktuellen Kostenschatzung beriicksichtigt. Fur die Erstellung eines
Entwasserungsgesuches (Bestandteil des Bauantrages) ist es erforderlich einen
Tiefbauingenieur zu beauftragen. In diesem Zusammenhang werden auch alle weiteren
vorhandenen Leitungsfuhrungen und Hausanschlisse ersichtlich und eventuell zu
erwartenden Unwagbarkeiten aufgezeigt.

Bauwerkstechnik

Aufgrund der wertvollen Exponate und deren unterschiedlichen Materialien, der Vorgabe die
Museumserweiterung nach internationalem Standard zu errichten, die Exponate in
individueller geeigneter Form zu prasentieren sowie die Ausstellungsobjekte nach klaren
Leitlinien zu behandeln, lassen schlieRen, dass hohe Anforderungen an die Haustechnik
gestellt werden.

Die vorliegende Kostenschatzung ist in der vorhandenen Tiefe nicht belastbar. Es ist
unabdingbar zum jetzigen Planungsstand die entsprechenden Fachingenieure (Elektro,
Luftung, Heizung, Sanitér, Alarmierung/Sicherheit, Schall, etc.) zu beauftragen, um ein
Konzept mit den entsprechenden Kosten zu verifizieren.

Ausstattung / Mobel / Leitsystem

Der Architekt hat in seiner aktuellen Kostenschéatzung die Zahl der Mébelstiicke (Stihle,
Tische, Sitzmébel Bibliothek, Bénke etc.) aufgelistet. Die Einheitspreise sind hoch angesetzt.
Eine Qualitatsbeschreibung sowie Ausstattungsmerkmale sind nicht genannt. Im
Zusammenhang mit der Innenraumgestaltung wére dies zu klaren.

Fur das Leit- und Informationssystem ist ein pauschaler Kostenansatz bertcksichtigt worden.
Die Planung eines Leit- und Informationssystem durch einen erfahrenen Planer ware
erforderlich.

Versicherung

Die Bedingungen bzw. Auflagen der Versicherung in Bezug auf Sicherheit, Alarmierung,
Einbruchschutz, Brandschutz sind zeitnah mit den Betroffenen abzustimmen und bei der
Planung sowie Kostenschatzung zu berucksichtigen. Dies ist zum jetzigen Planungsstand
noch nicht erfolgt und findet keine Berticksichtigung bei den Kosten.

Bauzeitenplan

Der Wunsch des Schenkers, den Sammlungsbaukérper nach 4 Jahren ab Unterzeichnung
des Schenkungsvertrages fertigzustellen, unterliegt der Unwégbarkeit, dass diese Frist durch
Umstéande des Plan- und Bauverlaufs (B-Plan Verfahren, Abstimmung Denkmalpflege und
Bodenarchéologie, Insolvenzen von den Baubeteiligten) Uberschritten werden kann. Es
kénnen Verzégerungen auftreten, die allen Beteiligten aufgezeigt und vertraglich vereinbart
werden mussen.

Szenario 1 - Verbindlichkeit von Umfang und Inhalt

Bei diesem Szenario der Budgetierung ist die Kostenschwankung von 30 bis 40% It.
einschlagiger Literatur hoch. Die genauere Kostenfestsetzung (Minder- oder Mehrkosten)
kann erst im spateren Planungsverlauf definiert werden. Diese finanziellen Mittel missten
zum jetzigen Zeitpunkt schon etatisiert werden. Soliten sich weitere Kostensteigerungen aus
den Planunterlagen, welche bindend in Qualitat und Gréfe sind, ergeben, sind diese
Mehrkosten zusatzlich bereitzustellen oder durch Verschiebung von Ma3nahmen zu
finanzieren. Eine Minimierung der Baukosten bei Budgetiiberschreitung ist bei einem
Entwurf, welcher bindend in Qualitat und GrofRe ist, schwierig zu realisieren.
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Szenario 2 - Kostenobergrenze und -verantwortlichkeit
Das Szenario der Kostenobergrenze birgt die Unwéagbarkeit, dass ggf. Qualitaten bis hin zu
FlachengréfRen reduziert werden mussen, um ein Kostenbudget einzuhalten. Dies birgt
Widerspriiche mit den Anforderungen

e die Schenker und Nutzer an Ausstattung und Qualitat des Objektes stellen,

e die der Bauherr an den wirtschaftlichen Betrieb des Objektes stellt,
e zur Umsetzung des internationalen Standards
e die Versicherung / Brandschutz hinsichtlich der Auflagen fordert

Um diese Konflikte zu minimieren muss ein zukinftiger Vertrag Bauherr, Nutzer, Schenker
und Architekt an ein partnerschaftliches Entwickeln und Optimieren des Entwurfs binden.
Ggf. ist es erforderlich bauliche Mindeststandards / Qualitaten im Vorfeld zu definieren.

Wirtschaftsplan Gebdudemanagement (GMN)

Im genehmigten Wirtschaftsplan 2016 des GMN sind Mittel zur Projektmafinahme nicht
beriicksichtigt. Die Kosten missen bei einer Realisierung der Mafinahme in den
entsprechenden Jahren etatisiert werden. Der WP 2016 musste im Bedarfsfall angepasst
werden.

Auswirkungen

Die Umsetzung dieser sehr komplexen und anspruchsvollen BaumaRnahme hat fur die
verschiedenen Amter im Dezernat fir Planung, Bau und Verkehr der Stadt Neuss (die
Auswirkungen auf Amter, Dienststellen in anderen Dezernaten werden in der Ratsvorlage
dargestellt) hinsichtlich des Personaleinsatzes tber einen langeren Zeitraum Auswirkungen.
Entweder verzoégern sich hierdurch andere Aufgaben oder es ist zusatzlicher Personalbedarf
erforderlich. Die Entscheidung der Umsetzung (klassisches Bauherrnmodell, PPP Modell,
Investorenmodell oder Generalunternehmer) beeinflusst (mit Ausnahme der Reduzierung im
GMN) die Personalbindung der Amter nicht. Der Personalbedarf stellt sich wie folgt dar:

Amt fiir Stadtplanung:

Fur das Planverfahren inklusive etwaiger Koordinationsaufgaben im Rahmen des
Planverfahrens, der Anpassungsarbeiten an den Park/Rad- und FuBwege und die
archaologischen Arbeiten ist eine externe Beauftragung erforderlich. Gleichwohl verbleibt fur
die Abwicklung des Projektes eine Personalbindung von rechnerisch insgesamt ein
Mitarbeiter fur die Projektdauer.

Amt fiir Bauberatung und Bauordnung:
Fur die Abwicklung des Projektes wird von einer Personalbindung von rechnerisch zwei
Mitarbeitern Uber die Projektlaufzeit ausgegangen.

Gebaudemanagement:

Bei der klassischen Durchfiihrung des Bauherrenmodells sind beim GMN fur die
Durchfiihrung des Projektes ca. vier bis fiinf Mitarbeiter erforderlich und Uber die gesamte
Planungs- und Bauphase gebunden. Zum einen muss zusétzliches Personal zur Verfugung
gestellt werden und zum anderen sind Ma3nahmen fir 2016 aus dem Wirtschaftsplan zu
verschieben. Aufgrund der Bewerbungs- und Einarbeitungszeit neuer Mitarbeiter ist die
MafRnahmenverschiebung erforderlich. Zusatzliches Fachpersonal ist unbedingt erforderlich,
da ansonsten der Betrieb der Abteilung Gebaudeunterhaltung ,Sonstige Geb&aude® nicht
mehr gewahrleistet ware.

Sollte das Projekt durch ein anderes Modell umgesetzt werden, ist der Personalbedarf fr die
Prufung der Leistungsverzeichnisse/Vergaben, Bauleitung und Abrechnung zu reduzieren.




