B Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Festsetzungen fiir den gesamten Geltungsbereich

1.1 Die im Bebauungsplan eingetragenen Gebaudehdéhen (GH) sind als Maximalwerte in Metern tber
Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt. Ma3geblich ist dabei die im Bebauungsplan
festgesetzte Hohe der Verkehrsflache vor der strallenseitigen Fassade des jeweiligen Gebaudes. Die
festgesetzte Gebaudehohe kann ausnahmsweise um bis zu 30 cm Uberschritten werden. Die
festgesetzten Hohen gelten nicht fiir untergeordnete technische Aufbauten, wie Schornsteine und
Luftungsrohre (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO).

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten miissen die Grundstiicke eine MindestgréRe von 500 gm aufweisen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

1.3 In den allgemeinen Wohngebieten sind Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

1.4 In den allgemeinen Wohngebieten sind hochstens 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1.5 Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzten Flachen sind von Bebauung jeglicher Art
freizuhalten. Innerhalb der Flachen ist ausschlieRlich eine Gartennutzung zulassig.

1.6 Offene Stellplatze sind so herzustellen, dass eine Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet
ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,5 nicht Gberschritten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

1.7 Entlang der neuen ErschlieRungsstralie ist innerhalb der Verkehrsflache im Durchschnitt je 30 m
StrafBenlange in Abhangigkeit der Grundstlickszufahrten jeweils ein Baum mit einem Stammumfang
von min. 16-18 cm zu pflanzen. Die Lage der Baume ist nicht festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.8 Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Larmschutzmaflinahmen an den Gebaudeseiten
erforderlich, die in den Larmpegelbereichen Il liegen. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und
Fassadengestaltung sowie durch Baukdrperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird,
muss die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches (siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau erfillen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Das jeweilige Schallddmmmal betragt:

Larmpegel- Mafgeblicher Bau-Schallddammmalle Bau-Schalldammmale fiir
bereich AuRenlarmpegel fir Aufenthaltsraume Blroraume* u.a.
Lm tags dB(A) in Wohnungen u.a.
Erf. R'w,res des AuRenbauteiles in dB
I 50-55 30 -
Il 56-60 30 30
1 61-65 35 30
v 66-70 40 35

* An Auenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enldarm aufgrund der in den Rdumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2 Festsetzungen fiir das WA 3

2.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 durrfen Terrassen die rickwartigen Baugrenzen um bis zu 2,0 m
Uberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO).

C Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.4 BauGB)

1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO NRW)

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 20 und
45 Grad zulassig. Flacher geneigte Dacher sowie Flachdacher sind ausschlieRlich oberhalb eines
Staffelgeschosses zulassig, wenn dieses an allen Seiten mindestens 1,5 m hinter die AuRenkanten
des darunter liegenden Geschosses zuriickspringt.

1.2 Dachaufbauten und -einschnitte durfen maximal 50 % der Trauflange der betroffenen Dachseite in
Anspruch nehmen. Je Gebaudeseite ist nur eine Art (Dachaufbau oder Dacheinschnitt) zulassig.

1.3 Fir die Dacheindeckung sind ausschlief3lich braun/rotbraune sowie schwarze/anthrazitfarbene,
nichtglanzende Dachziegel zulassig.

1.4 In den Vorgarten sind Einfriedungen aus Zaunen nur begleitend zu Hecken zulassig. Mauern
innerhalb der Vorgartenbereiche sind bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m zulassig.

1.5 Die Fassaden der Gebéaude sind zu mindestens 60 % ihrer AufRenwandflachen als Putzfassade
auszuflihren.

D Hinweise

1. Grundwasser
Auf den Baugrundstiicken ist mit erheblichem Schichtenwasseranfall zu rechnen. Die Gebaude sollten
entsprechend abgedichtet werden.

2. Kampfmittel
Es sind keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittel vorhanden. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Generell sind Bauarbeiten sofort
einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zusténdige
Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.
Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

@

Naturdenkmal

Ostlich an das Plangebiet grenzt das Naturdenkmal -Schiuchttal des Vogelsangbaches- an. Der
Gewasserschutzstreifen in einer Breite von 5 Metern, gemessen von der Bdschungsoberkante aus,
liegt innerhalb des Planbereiches und ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzt.

4. Beseitigung von Gehdlzen
Das Abschneiden oder auf den Stock setzen von Hecken, lebenden Zaunen, Geblischen und anderen
Gehdlzen muss gemal § 39 BNatSchG aul3erhalb der Schutzzeit vom 1. Marz bis zum 30. September
in den Herbst- und Wintermonaten erfolgen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

5. Verkehrsflachen
Die innere Aufteilung der Verkehrsflachen ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Es handelt sich um
hinweisliche Darstellungen.

6. Nicht Uberbaubare Flachen
Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gem. § 9 BauO NRW
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, zu begriinen, zu bepflanzen und so zu
unterhalten, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.
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A Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB
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’ (§ 19 BauNVvO)

@ zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauNVvO)

GH max. 10,5 m Gebaudehdhe als HachstmaR iber der Verkehrsflache (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 1.1)
(§ 18 BauNVvO)

O 241.2 festgesetzte Hohe der Verkehrsflache (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 1.1)

Bauweise, uberbaubare Grundstucksflachen
§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB

o offene Bauweise
(§ 22 BauNVvO)

if nur Einzelhduser zulassig
(§ 22 BauNVvO)
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(§ 23 BauNVO)

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflache

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Planzeichen

D/VV\Q Von der Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 1.5)
D AAA (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

-——0— Abgrenzung des Mafles der Nutzung innerhalb des Baugebiets

r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

|_ _l (§ 9 Abs. 7 BauGB)

—mm————————— i~ Abgrenzung der Larmpegelbereiche (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 1.8)
+ L 4 (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Weitere Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorgesehene Aufteilung der privaten Verkehrsflache

Sichtfelder im Einmindungsbereich Vogelsangstralle
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