Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) und der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018 S.
421).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische
Regelwerke - VDI-Richtlinien, FLL-Richtlinien, DIN-Vorschriften (jeweils in der
aktuellen Fassung) sowie Richtlinien anderer Art - werden diese zur Einsicht bei der

auslegenden Stelle bereit gehalten.

I. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA 1.1 bis WA 1.4) (§ 4i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltung.

Unzulassig sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
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1.2

2.1

Mischgebiet (MI 1.1 bis MI 1.6) (§ 6 i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschifts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen flr Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind

- Einzelhandelsbetriebe, die Guter sexuellen Charakters anbieten wie z. B.
Sex-Shops und Erotikfachmarkte,

- sonstige Gewerbebetriebe soweit es sich um Betriebe handelt, mit
ausschlieBlich oder Gberwiegend Sexdarbietungen sowie um Bordelle oder
bordellartige Betriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnugungsstatten.

Im MI 1.2 - Teilflache mit Kita ist abweichend im Erdgeschoss ausschlieBlich

eine Kindertagesstatte zulassig.

Grundflachenzahl 16i.V.m. § 19 BauNVO

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 bis WA 1.4 darf die festgesetzte
Uberbaubare Grundflache durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieBlich der an Gebdude angrenzenden
Terrassen ausnahmsweise bis zu 50 % und damit bis zu einer

Grundflachenzahl von maximal 0,6 Uberschritten werden.
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2.2

3.1

3.2

3.3

Die festgesetzte zuldssige Grundflache darf in den Baugebieten MI 1.4 und MI
1.5 durch die Flache von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8

Uberschritten werden.

Die festgesetzte zuldssige Grundflache darf in den Baugebieten WA 1.2, MI
1.2 und MI 1.6 durch die Flache von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,9 Uberschritten werden.
Die festgesetzte zuldssige Grundflache darf in den Baugebieten WA 1.1, WA

1.4 und MI 1.1 durch die Flache von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl

von 1,0 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m § 18 BauNVO)

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Meter iber Normalhéhennull
(NHN).

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der festgesetzten maximalen
Gebaudehbhe (GH max.) bzw. Gebdaudehbéhe (GH) sowie der festgesetzten
maximalen Hohe (H max.) baulicher Anlagen ist die Oberkante der jeweiligen
baulichen Anlage maBgeblich.

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der festgesetzten Wandhohe
(WH) ist die Schnittkante der aufsteigenden Wand mit der Dachhaut
mabgeblich.

Die festgesetzte GH max. darf durch technische Anlagen und Aufbauten wie
Antennen, Heizungs- und Luftungsanlagen, Treppenraume (Treppenanlagen
und Fahrstuhliberfahrten) um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.
Abweichend hiervon dirfen Antennen im Mischgebiet MI 1.2 die festgesetzte
GH max. um 7,0 m Uberschreiten.

Uberschreitungen der festgesetzten GH max. durch Umwehrungen,
Absturzsicherungen oder Bristungen nach Landesbauordnung NRW um bis zu

1,50 m sind ausnahmsweise zuldssig.

Im Mischgebiet MI 1.2 darf die festgesetzte maximale Gebdudehdhe von

46,5 m Uber NHN im Bereich der mit A gekennzeichneten Uberbaubaren
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5.1

5.2

5.3

Grundstlicksflache durch eine Bedachung bis zu einer maximalen Hohe von
61,0 m Uber NHN Uberschritten werden.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im Mischgebiet MI 1.2 wird die abweichende Bauweise (a) dadurch bestimmt,
dass auf der festgesetzten Baulinie ohne seitlichen Grenzabstand auf die
Grundsticksgrenze zu bauen ist.

Im Mischgebiet MI 1.3 wird die abweichende Bauweise (a) durch die in der
Planzeichnung festgesetzten Baulinien in Verbindung mit den als zwingend

festgesetzten Gebaude- und Wandhéhen bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen in allen Baugebieten durch nicht
Uberdachte, an Gebdude angrenzende Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m
Uberschritten werden. Im Bereich von mit Geh- und Fahrrechten belasteten

Flachen sind Terrassen unzulassig.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 bis
WA 1.4 sowie im Mischgebiet MI 1.4 bis MI 1.5 durch Balkone einschlieBlich
Balkonanlagen mit Stitzen bis zu einer Tiefe von 2,6 m und maximal auf 2/3

der jeweiligen Fassadenbreite Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im Mischgebiet MI 1.6 durch Balkone
einschlieBlich Balkonanlagen mit Stlitzen bis zu einer Tiefe von 2,6 m und

maximal auf 3/4 der jeweiligen Fassadenbreite Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im Mischgebiet MI 1.1 bis MI 1.2 durch
Balkone einschlieBlich Balkonanlagen mit Stitzen bis zu einer Tiefe von 2,6 m
und maximal auf 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite lGiberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 bis
WA 1.4 und im Mischgebiet MI 1.1 bis MI 1.2 und MI 1.4 bis MI 1.6 durch
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

untergeordnete Bauteile wie Hauseingange, Vordacher, Dachiiberstande,
Treppenrdaume und Erker um bis zu 1,5 m und in Summe auf maximal 1/3 der
jeweiligen Fassadenbreite liberschritten werden.

Bei Auskragung von untergeordneten Bauteilen in den 6ffentlichen

StraBenraum ist eine lichte H6he von mindestens 2,5 m zu gewahrleisten.

Die festgesetzten Baulinien dirfen im Mischgebiet MI 1.3 durch Balkone und
Loggien bis zu einer Tiefe von 2 m und maximal auf 1/3 der jeweiligen

Fassadenbreite lberschritten werden.

Die festgesetzten Baulinien dirfen im Mischgebiet MI 1.3 durch
untergeordnete Bauteile wie Eingange, Vordacher, Dachiiberstdnde und Erker
um bis zu 1 m und in Summe auf maximal 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite

Uberschritten werden.

Die zur UlmenstraBe orientierte festgesetzte Baulinie darf im Mischgebiet MI
1.3 durch Treppenrdaume und/ oder Aufzugsanlagen um bis zu 3 m und in

Summe auf maximal 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 bis WA 1.4 und im Mischgebiet MI 1.4
muss ein oberstes sechstes Geschoss (kein Vollgeschoss), das an einer mit
Zacken (A-AA A) gekennzeichneten Baugrenze, parallel zu dieser oder in
einem Winkel bis 90° zu dieser steht, auf 3/4 der jeweiligen Fassadenbreite

um mindestens 1,0 m von der Hauptfassade des Gebdaudes zurlcktreten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2, WA 1.4 und im Mischgebiet MI 1.6 muss
ein oberstes sechstes Geschoss (kein Vollgeschoss), das an einer mit
Doppelzacken (&MAVAVAY ) gekennzeichneten Baugrenze, parallel zu dieser
oder in einem Winkel bis 90° zu dieser steht, auf 1/2 der jeweiligen
Fassadenbreite um mindestens 1,0 m von der Fassade des Gebaudes

zuriicktreten.

Tiefgaragen sowie ihre Liftungsbauwerke und ihre Zu- und Ausfahrtsbereiche
inklusive Einhausung sind auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Unter 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen

sind Tiefgaragen unzulassig.
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5.10

6.1

6.2

6.3

Hinweis: Die textlichen Festsetzungen unter Ziffer 9.6 sind zu beachten.

Die mit B gekennzeichnete Uberbaubare Grundstiicksflache Flache (im MI 1.5)
darf in einer H6he zwischen 49,0 m und 55,0 m Gber NHN durch
Tragkonstruktionen und/ oder Seile auf maximal 10 % der jeweils

zugeordneten Grundstlicksflache Uberbaut werden.

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Im Mischgebiet MI 1.1, MI 1.2 und MI 1.4 bis 1.6 sowie im allgemeinen
Wohngebiet WA 1.1 und WA 1.2 ist fur Gebdudefronten, die an den in grauer
Farbe ( ) gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem
Winkel bis 90° zu diesen stehen, fiir die Ermittlung der Abstandsflachen die
jeweils in der Planzeichnung festgesetzte Hohe H anzusetzen. Gleiches gilt flr
vortretende Gebaudeteile im Sinne der textlichen Festsetzungen Ziffer 5.2 und
Ziffer 5.3 sowie flir in geringfligigem AusmaB von der Baugrenze vortretende
Gebdudeteile im Sinne des § 23 BauNVO.

Der gemaB Bauordnung erforderliche Mindestabstand der Abstandsflachen von

3,0 m ist nicht anzuwenden.

Im Mischgebiet MI 1.3 ist flir von der festgesetzten Baulinie vortretende
Gebdudeteile im Sinne der textlichen Festsetzungen Ziffer 5.4, Ziffer 5.5 und
Ziffer 5.6 fur die Ermittlung der Abstandsflachentiefen 0,0 H anzusetzen. Dies
gilt auch fur in geringfligigem AusmaB von der Baulinie vor- oder
zurlcktretende Gebaudeteile im Sinne des § 23 BauNVO.

Der gemaB Bauordnung erforderliche Mindestabstand der Abstandsflachen von

3,0 m ist nicht anzuwenden.
Im WA 1.1 ist fUr die Ermittlung der Abstandsflachentiefe von Balkonen 0,0 H

anzusetzen. Der gemaB Bauordnung erforderliche Mindestabstand der

Abstandsflachen von 3,0 m ist nicht anzuwenden.
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7.1

7.2

8.1

8.2

9.1

Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Oberirdische Stellplatze sind im Mischgebiet nur im Bereich der mit St
gekennzeichneten Flachen zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet sind

oberirdische Stellplatze unzulassig. Fahrradstellplatze sind allgemein zulassig.

Oberirdische Garagen und Carports sind in allen Baugebieten unzulassig.

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

Die mit GFL 1 gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht und einem
Fahrrecht flr Fahrrader zu Gunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu
belasten. Das Leitungsrecht ist flir die festgesetzten Pflanzgebotsflachen P2

ausgenommen.

Die mit GFL 2 gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht und einem
Fahrrecht fur Fahrrader zu Gunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und der
Unterhaltungs- und Pflegeunternehmen der o6ffentlichen Griinflache zu

belasten.

SchutzmaBnahmen vor schéddlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1

Nr. 23 und Nr. 24 BauGB)

Schutz vor Verkehrslarm

Bei Errichtung, Anderung bzw. Nutzungsadnderung von Gebduden mit
schutzbedlirftigen Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen
entsprechend der jeweils bei Einreichung des Bauantrages als technische
Baubestimmung eingefliihrte Fassung der DIN 4109 vorzusehen. Fir alle
Fassaden im Plangebiet gelten als Mindestwerte Beurteilungspegel von
58 dB(A) am Tag und 48 dB(A) in der Nacht. Bei Fassaden mit héheren

Beurteilungspegeln sind diese zu berlcksichtigen.
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9.2

9.3

9.4

9.5

An Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) und Kennzeichnung
BP68 gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel
bis 90° zu diesen stehen, sind bei Errichtung, Anderung bzw.
Nutzungsdnderung von Gebduden 6ffenbare Fenster oder sonstige Offnungen
zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen nur zuldssig, wenn mindestens die
Halfte der Aufenthaltsraume einer Wohnung Uber ein 6ffenbares Fenster oder
sonstige Offnungen zu einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von <=

62 dB(A) verfugt.

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen,
ist bei Errichtung, Anderung bzw. Nutzungsénderung von Geb&uden fiir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrédume (auch in
Kindertagesstatten), die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur
besitzen, eine ausreichende Bellftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren
sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche
SchalldédmmmaB des AuBenbauteils gemaB Nachweis nach Ziffer 9.1 nicht

unterschritten wird.

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) und Kennzeichnung
BP68 gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel
bis 90° zu diesen stehen, sind bei Errichtung, Anderung bzw.
Nutzungsénderung von Gebauden in Blro- und Unterrichtsrédumen, die nur
Fenster zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichende
Bellftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren sicherzustellen. Dabei ist zu
gewahrleisten, dass das erforderliche SchalldammmaB des AuBenbauteils

gemaB Nachweis nach Ziffer 9.1 nicht unterschritten wird.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen unter Ziffer 9.1 bis 9.4
zugelassen werden, soweit durch ein Sachverstandigenbulro flir Schallschutz
nachgewiesen wird, dass andere geeignete MaBnahmen flir die Einhaltung der
Anforderungen ausreichen. Der Nachweis ist basierend auf den Grundlagen
der im Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmwerte zu fihren, sofern das

Gutachten im Baugenehmigungsverfahren keine neuen Umstande aufzeigt.
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9.6

10.

10.1

10.2

10.3

Bei Tiefgaragen sind im Falle von mechanischen, ebenerdigen Abluftanlagen

folgende Abstande einzuhalten:

- Der Abstand zwischen Liftungsschachten und Ein- und Ausfahrten von
Tiefgaragen zu Fenstern von Aufenthaltsrédumen in Wohnungen und
Ubernachtungsrdumen (auch in Kindertagesstétten) muss mindestens 5 m
betragen.

- Um Liftungsschachte in Bodennahe herum ist ein nicht betretbarer
Bereich von mindestens 1,0 m Breite zu gestalten (z.B. mit Hilfe einer
dichten Bepflanzung wie beispielsweise Feuerdorn oder Berberitze).

- Sitzgelegenheiten (z.B. Banke) auf Liftungsoffnungen sind unzulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung nicht Gberbauter Flachen

Die nicht Gberbauten und nicht der ErschlieBung dienenden Flachen sind mit
einer strukturreichen Mischvegetation aus Baumen, Strauchern, Bodendeckern
und Rasen dauerhaft zu begriinen. Abgehende Baume sind durch gleichartige

ZU ersetzen.

Ausgenommen sind im Mischgebiet MI 1.1 und MI 1.2 nicht bebaute Flachen

die innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen.

Begriinung von Stellplatzen

Bei der Errichtung oberirdischer Stellplatzflachen im Mischgebiet MI 1.2 sind
innerhalb der mit St festgesetzten Flache mind. 6 Laubbdume 2. Ordnung mit
mittelbreiter Krone (Stammumfang 20-25 cm gemessen in 1,0 m Héhe) zu

pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Wiesenkreuz - Pflanzgebot P1
Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen P1 ist auf 95 % der Flache eine Rasenvegetation

anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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10.4

10.5

10.6

Tiefgaragen und unterirdische Bauteile sind im Bereich des Wiesenkreuzes
(Pflanzgebot P1) mit einer mindestens 1,0 m dicken Substratschicht zuzliglich
einer Drainschicht fachgerecht abzudecken, zu begriinen und gartnerisch zu

gestalten.

Baumpflanzungen - Baumsaum - Pflanzgebot P2

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen P2 sind je 250 m2 angefangene
Grundsticksflache 2 Laubbdaume 2. Ordnung und 4 Laubbaume 3. Ordnung
(Stammumfang von min. 20-25 cm gemessen in 1,0 m Hoéhe) anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Baume sind durch gleichartige zu

ersetzen.

Baumpflanzungen - Grundstiicke
Im Mischgebiet MI 1.4 und MI 1.5 ist je 200 m2 angefangene
Grundsticksflache 1 Laubbaum 2. Ordnung (Stammumfang von min. 20-

25 cm gemessen in 1,0 m Héhe) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Mischgebiet MI 1.6 ist je 800 m2 angefangene Grundsticksflache 1 Laub-
baum 2. Ordnung (Stammumfang von min. 20-25 cm gemessen in 1,0 m
Hoéhe) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Baume sind durch

gleichartige zu ersetzen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 sind je 550 m2 angefangene
Grundstucksflache und im WA 1.2 je 750 m2 angefangene Grundstlicksflache
je 1 Laubbaum 2. Ordnung (Stammumfang von min. 20-25 cm gemessen in
1,0 m Héhe) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Hierbei bleiben die als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot P1 und Pflanzgebot P2) festgesetzte
Bereiche sowohl bei der Ermittlung der Grundstlcksflache als auch bei der

Ermittlung der Baumanzahl unberlcksichtigt.

Begrinung von Tiefgaragen und unterirdischen Bauteilen
Abweichend von der textlichen Festsetzung unter Ziffer 10.3 sind Tiefgaragen
und unterirdische Bauteile, sofern diese nicht Uberbaut sind oder durch Wege

und Verkehrsflachen (iberlagert sind, im Ubrigen mit einer mindestens 1,10 m
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10.7

dicken Substratschicht zuzliglich einer Drainschicht fachgerecht abzudecken,

zu begrinen und gartnerisch zu gestalten.

Im Bereich von Baumstandorten sind Tiefgaragen und unterirdische Bauteile
mindestens mit einer 1,30 m dicken Substratschicht abzudecken. Das
durchwurzelbare Substratvolumen fir einen Baum 2. Ordnung muss
mindestens 50 m3, flr einen Baum 3. Ordnung 30 m3 Substrat betragen. Das
Tiefgaragensubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2018 entsprechen

(siehe Hinweise).

Begriinung von Dachern

In allen Baugebieten sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 15°
Dachneigung der jeweils obersten Geschosse unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten
Vegetation intensiv zu begrinen. Die Mindeststarke der

Vegetationstragschicht muss 40 cm zuzlglich einer Drainschicht betragen.

Als oberstes Geschoss im Sinne der Begriinungsfestsetzung gilt dieses, wenn
die Grundflache dieses Geschosses mindestens 70 % der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses betragt. Andernfalls sind alle Dachflachen des
obersten Geschosses und alle Dachflachen des darunterliegenden Geschosses
des betroffenen Baukoérpers bis max. 15° Dachneigung intensiv gemaB der

Festsetzung zu begrinen.

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen,
Wege (z.B. zu Wartungs- und Revisionszwecken) und technische Aufbauten
soweit sie gemaB anderen Festsetzungen auf der Dachfléache zuldssig sind.
Diese Ausnahme von der Pflicht zur Begrtinung gilt nicht fir aufgestanderte

Fotovoltaikanlagen.

Ebenfalls ausgenommen sind
- kleine Dachflachenbereiche und Teilflachen des Daches die entweder
eine GroBe von 7 m2 oder eine Tiefe oder Breite von 1,80 m (inkl.

Traufstreifen/ Spritzschutz beidseits je 0,50 m) nicht Uberschreiten,
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11.

11.1

11.2

11.3

- die gesamte Dachflache im Bereich der im MI 1.5 mit einer GH von
45,0 m bis 55,0 m lGber NHN festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlicksflache sowie

- die mit B gekennzeichnete Flache.
Das Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2018

entsprechen.

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO
NRW

Bewegliche Abfallbehalter und GroBmullbehalter
Dauerhafte Aufstellplatze fir bewegliche Abfallbehalter und GroBmodllbehalter,
die nicht in Tiefgaragen oder Gebaude integriert sind, sind durch bauliche oder

gartnerische MaBnahmen einzufassen.

Einfriedungen

Im Bereich der Vorgarten (Bereich zwischen Gebaudefront und erschlieBender
offentlicher oder privater Flache) sind Einfriedungen nur als Mauern, Hecken
oder als offene Zaune in Verbindung mit Heckenpflanzungen zuldssig.

Mauern dirfen eine maximale Héhe von 0,5 m, Hecken eine maximale Hbhe
von 1,8 m und Zaune eine maximale Héhe von 1,0 m Uber Gelande nicht
Uberschreiten. Die Kombination von Mauern, Hecken und Zaunen ist bis zu
deren o. g. jeweils maximalen Hoéhe (Mauern und Zaune in Summe 1,0 m,

Mauern und Hecken in Summe 1,8 m) zuladssig.

Technische Anlagen

Technische Anlagen und Aufbauten sind auf Gebdauden so anzuordnen, dass
diese zur auBeren Gebdudefassade des darunterliegenden Geschosses einen
Abstand einhalten, der mindestens 0,5 des MaBes der jeweiligen H6he der
technischen Anlage entspricht, mindestens jedoch einen Abstand von 0,5 m

zur auBeren Gebaudefassade. Hiervon ausgenommen sind Treppenraume.

Technische Anlagen und Aufbauten dirfen im MI 1.1 und MI 1.2 einen

Flachenanteil von 35 %, in den Ubrigen Baugebieten einen Fladchenanteil von
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11.4

I1.

30 % der darunterliegenden Dachflache nicht Gberschreiten. Ausgenommen

hiervon sind Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Werbeanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 bis WA 1.4 sind folgende Werbeanlagen

unzuldssig:

- Blinklichtanlagen,

- Wechsellichtanlagen,

- Lauflichtanlagen,

- Projektoren und Monitore aller Art,

- angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder in der Helligkeit
verandert wird,

- Anlagen mit der Mdglichkeit, Motive zu wechseln (Wendeanlagen), e-ink
oder e-paper Anlagen

- Kombinationen solcher Anlagen.

Im Mischgebiet MI 1.1 bis MI 1.6 sind folgende Werbeanlagen unzulassig:

- Blinklichtanlagen,

- Wechsellichtanlagen,

- Lauflichtanlagen,

- angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder in der Helligkeit
verandert wird,

- Kombinationen solcher Anlagen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur bis 0,3 m unterhalb
der Attika einer baulichen Anlage zulassig.
Die als offentliche StraBenverkehrsflachen ausgewiesenen Bereiche (§ 9

Abs. 1 Nr. 11 BauGB) bleiben von den Festsetzung unberihrt.

Nachrichtliche Ubernahme

Bauschutzbereich des Flughafens Diisseldorf
Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des DUsseldorfer
Flughafens. Dieser ist ab einer Hohe von 71 m Uber Normalnull (NN)

betroffen. Bauliche Anlagen sowie Krane und andere erforderliche
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V.

Bauhilfsanlagen, welche die genannte Hbhe Uiberschreiten, bedlrfen einer
luftrechtlichen Genehmigung.

Die Bestimmungen des § 12 Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) sind zu beachten.

Kennzeichnung

Altstandort 5979
Die als allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und 6ffentliche Griinflache
festgesetzten Flachen befinden sich auf dem Altstandort AS 5979.

Hinweise

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Plangebiet Kampfmittel (Blindganger) aus
dem II. Weltkrieg vorgefunden werden kénnen. Erdarbeiten sind daher mit
entsprechender Vorsicht auszuftihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend

die Feuerwehr unter der Rufnummer 112 zu benachrichtigen.

Archdologische Bodenfunde

Bei Erdeingriffen wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei der
Entdeckung von archaologischen Bodenfunden und Befunde gemaB §§ 15 und
16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fur die
Dach- und Tiefgarageniberdeckung sind gemaRB der ,FLL-Richtlinie flr die
Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegriinungen®, Ausgabe 2018
(Bezeichnung der aktuellen Ausgabe zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses)
auszufihren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung

Landschaftsbau e.v., Bonn).

Bebauungsplan 01/011 Ulmer H6h "- Nordteil Stand: 31.10.2019



Bauwasserhaltung

Bei zukinftigen Bauwasserhaltungen (insbesondere im nérdlichen Bereich des
Plangebiets) kann sich aus den Restbelastungen an chlorierten
Kohlenwasserstoffen ein erhéhter Aufwand ergeben. Im Rahmen eines
wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens ist fachgutachterlich zu prifen und ggf.
durch zusatzliche GegenmaBnahmen sicherzustellen, dass die laufende
Grundwassersanierung nicht erschwert, verteuert oder unmadglich wird. Zudem
ist gutachterlich zu prifen und ggf. durch zusatzliche hydraulische
MaBnahmen sicherzustellen, dass eine Verlagerung der Restverunreinigungen

in bisher nicht verunreinigte Grundwasserbereiche vermieden wird.

Richtfunkverbindungen 306554121, 306554426

Die Richtfunkverbindungen 306554121 und 306554426 sind inklusive eines
horizontalen Schutzkorridors von 30,0 m als hinweisende Darstellung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Richtfunkverbindungen befinden sich in
einem vertikalen Korridor von 20,0 m bis 50,0 m Uber Grund. Bei
Bautatigkeiten ist darauf zu achten, dass z.B. Krane und Bauhilfseinrichtungen

innerhalb dieses Korridors nicht die Richtfunkverbindungen stéren.

Bisher qiiltiges Planungsrecht (rdumliche Uberlagerung durch neues
Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich
die bisher glltigen Bebauungsplane (Fluchtlinien- oder Durchfiihrungsplane)
oder Teile von Bebauungspldnen durch neues Planungsrecht Uberlagert.
Betroffen sind:

- Fluchtlinienplan 5579/04

- Fluchtlinienplan 5479/10

- Fluchtlinienplan 5479/14

- Bebauungsplan 5479/32

- Bebauungsplan 5479/65
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