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Bebauungsplan Nr. 114 ,Neusser Str./ Hoferhofweg" —Kaarst-

Textliche Festsetzungen und Hinweise

| A. Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) j

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Ausschluss allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den als WA (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO) festgesetzten Baugebieten ist
die Nutzung ,nicht stérende Handwerksbetriebe* nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht
zuldssig.

1.2 Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 1 Abs.6 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den mit WA (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO) festgesetzten Baugebieten
sind die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die Hohen der baulichen Anlagen sind durch Festsetzung der max. Hohe der
Oberkante baulicher Anlagen in der Planzeichnung iiber Normalhéhennull eindeutig
bestimmt.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs.4 BauNVO)

In dem mit WA 2* festgesetzten Baugebiet wird eine abweichende Bauweise
(einseitige Grenzbebauung) festgesetzt. Die Geb&ude sind zwingend an der
nordlichen Grundstiicksgrenze (ohne Einhaltung der nach Landesbauordnung
erforderlichen Abstandsflachen) zu errichten. Zu den (brigen Grundstiicksgrenzen
sind die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflichen (mindestens 3,0 m
Grenzabstand) einzuhalten.

Uberschreitung von Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr. 2i. V. m. § 23 Abs.3 BauNVO)
In den mit WA 1 festgesetzten Baugebieten sind Balkone bis zu einer Tiefe von
1,50 m auRerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

In dem mit WA 2 festgesetzten Baugebiet darf die riickwartige Baugrenze im EG um
bis zu 3,0 m zur Errichtung eines Wintergartens oder einer Terrassentiberdachung
Uberschritten werden, wenn die zuldssige GRZ eingehalten wird.




4. Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

4.1 Begrenzung der Garagen und Carports (§ 12 BauNVO)
4.1.1 Garagen und Carports sind innerhalb der (iberbaubaren Flachen und in den in
der Planzeichnung festgesetzten Flachen zuldssig.

4.1.2 Garagen sind im gesamten Geltungsbereich mit einem Mindestabstand von
5,0 m zur vorderen StralRenbegrenzungslinie zu errichten.

4.1.3 Im Plangebiet ist je Grundstiick ein Bereich mit einer maximalen Breite von 3,0
m flr eine Ein- und Ausfahrt zul&dssig.

4.1.4 Indem mit WA 1 festgesetzten Baugebiet sind Tiefgaragen allgemein
zulassig.

4.1.5 Bei mehr als 4 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude sind die notwendigen
Stellplatze in Form einer Tiefgarage herzustellen und entsprechend
nachzuweisen.

4.2 Begrenzung der Nebenanlagen ( § 14 BauNVO)
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind in der Summe der Flichen bis zu
einer Gesamtflache von max. 30 gm im WA 1 und 10 gm im WA 2 je Baugrundstiick
zulassig, sofern die max. zuldssige ,Versiegelungs-GRZ" nach § 19 Abs. 4 BauNVO
eingehalten wird und sofern diese Nebenanlagen auf den von den
Strallenverkehrsflachen abgewandten Seite errichtet werden. Nebenanlagen sind
z.B. Gartenlauben, Gartenhduser, Gewachshauser, Gerate- und Abstellschuppen etc.

5. Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit WA 2 festgesetzten Wohngebieten sind max. 2 Wohneinheiten pro

Wohngebaude zulassig, sofern die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden
kénnen.

6. Pflanzgebote und Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB )

Auf jedem einzelnen Baugrundstiick ist ein hochstammiger Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen.

Es sind grundsatzlich Bdume |. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung

18/20 bzw. Baume Il. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 16/18 zu
verwenden.

In den mit WA 2 festgesetzten Wohngebieten ist entlang der rickwartigen

Grundstiicksgrenze eine Schnitthecke aus heimischen Gehélzen zu pflanzen und zu
unterhalten.

7. Schutz vor schidlichen Gerduscheinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB )

Innerhalb der mit LPB IV gekennzeichneten Bereiche sind die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen fiir den Larmpegelbereich IV gemaR
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe November 1989 einzuhalten. Fiir
Burordume muss das erforderliche resultierende Schalldamm-MaR R'w,res flr die
AuBenbauteile mindestens 35 dB und fir Aufenthaltsraume von Wohnungen oder



Ubernachtungsrdaume in Beherbergungsstétten mindestens 40 dB betragen. Raume,
die der Schlafnutzung dienen, sind mit einem fensteréffnungsunabhéngigen
Luftungssystem auszustatten.

Innerhalb der mit LPB Ill gekennzeichneten Bereiche sind die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen fiir den L&rmpegelbereich Il geméaR
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe November 1989 einzuhalten. Fiir
Biroraume muss das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR R', s fur die
Aulenbauteile mindestens 30 dB und fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen oder
Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten mindestens 35 dB betragen. Rdume,
die der Schlafnutzung dienen, sind mit einem fensteréffnungsunabhngigen
Liftungssystem auszustatten.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen (aus DIN 4109)

Sw+r): Gesamtflache des Aullenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m*

Sg:

Grundflache eines Aufenthaltsraumes in mZ.

Raumarten
| Aufenthaltsrdume
in Wohnungen,
.MaRgeblicher Bettenrdume in | Ubernachtungs-
Larmpegel- | AuBenlarm- Krankenanstalt | rdume in Birordume K
bereich pegel® en und Beherbergungs- | und &hnliches
dB(A) Sanatorien statten,
Unterrichtsraume
_ und dhnliches .
erf. R'y, des AuBenbauteils in dB
bis 55 35 30 -
Il 56 bis 60 35 30 30
1l 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35 %
V 71 bis 75 50 45 40
VI 76 bis 80 4 50 45
VIl >80 % < 50
) An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgetbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leis-
tet, werden keine Anforderungen gestelit.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.
Korrekturwerte fiir das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR in Abhangigkeit
vom Verhaltnis Sy . )/ Sg (aus DIN 4109)
gg’” *ollas |20 |16 (13 |10 |os los |05 o4
Korrektur |+ 5 +4 +3 ’ +2 +1 0 -1 -2 -3

Die Minderung der zu treffenden SchallschutzmaRnahmen ist im Einzelfall zulassig,
sofern im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis gefiihrt wird, dass aufgrund der
geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren Gerauschbelastung (z.B. durch die
Eigenabschirmung des Gebéaudes) die Erfiillung der Anforderungen eines niedrigeren
Larmpegelbereiches ausreichend ist.



[ B. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Bauordnung NRW / BauONRW)

6.1

6.2

6.3

6.4

Fassaden- und Dachgestaltung

Fassaden sind mit Klinker und/oder hellem Putz (weiR, grau oder beige) sowie zu
maximal 30% mit Holz (Naturfarben, Holzfarben lasiert oder unbehandelt) zu
gestalten. Als Dacheindeckung sind glanzende/ reflektierende Materialien unzuléssig.
Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fir Nebengebaude und Garagen.

Miillbehélter
Samtliche, auBerhalb von Gebduden aufgestellte Abfallbehdlter und
Gemeinschaftsmiillanlagen sind durch einen Sichtschutz in Form einer Pergola oder
Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und/oder Kletterpflanzen dauerhaft
einzugrinen.

Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen mit einer Héhe von mehr als 1,0 m sind zu éffentlichen
Verkehrs- und Grinflaichen (gemessen von der Verkehrs- oder Gruinfliche) nur in
Form von Laubholzschnitthecken zuléssig.

Als Ergédnzung zu einer Heckenpflanzung sind in der Pflanzung liegende Drahtzdune
bzw. Stabgitterz&une bis zu einer Gesamthéhe von 1,2 m zuléssig. Die Drahtzaune
bzw. Stabgitterzaune miissen einen Abstand von mindestens 0,30 m zur
zugeordneten  Grundstiicksgrenze aufweisen. Bei einer Kombination von
Heckenbepflanzung und Drahtzaun bzw. Stabgitterzaun ist die Heckenbepflanzung
hinter den Zaun — ausgehend von den Grundstiicksgrenzen — zu pflanzen, so dass
die Heckenbepflanzung durch die Zaunanlagen durchwachsen kann und auf der
Hohe der Grundstiicksgrenzen beschnitten werden kann. Die Hecken sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Vorgérten

Die Vorgarten sind zu begriinen und als Griinfliche dauerhaft zu erhalten. Bis auf
den Anteil der notwendigen ErschlieBung (notwendige Stellplatze, Zufahrten zu den
Garagen, Zuwegungen zum Eingang) ist eine Versiegelung der Vorgarten sowie die
flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schotter o0.4. Steinmaterial unzuldssig.

7. Beseitigung v. Niederschlagswasser (§ 1 u. § 9 Abs.4 BauGB i.V. m. § 51 aLWG)

Das Niederschlagswasser der privaten Dach- und Verkehrsflichen ist auf den
Baugrundstiicken dezentral zu versickern (Ausfiihrung siehe Geohydrologisches
Gutachten der Firma HYDR.O, Aachen). Das Niederschlagswasser der &ffentlichen
Strallenverkehrsflachen ist tiber das stadtische Kanalnetz zu entwassern.



Hinweise

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 sind Vorkommen européischer Vogel-
und Fledermausarten nachgewiesen. Zur Vermeidung eines VerstoRes gegen das Verbot,
wild lebende Tieren der besonders geschitzten Arten (hier: alle europiische Vogelarten
sowie Fledermausarten) zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG), sind folgende VermeidungsmaRnahmen durchzufiithren:

Gehdlzrodungen sind nur auBerhalb der Brutzeiten durchzufilhren, das hei3t nicht
zwischen 1. Mérz und 30. September oder nach vorheriger Kontrolle auf Nester

Bei Gebauderlckbauten ist eine Kontrolle der Gebaude auf eine aktuelle Nutzung durch
Fledermause oder Gebaudebriter durchzufuhren und es sind ggf. Ersatzquartiere zu

installieren.
e Vermeidung von Licht- und unnétigen Schallemissionen.
Details hinsichtlich der Art und des Umfangs von MaRnahmen zum Artenschutz sind dem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 114 zu entnehmen (Tillmanns,
Stand Januar 2015).

Baum- und Vegetationsschutz

Fiar den Baumbestand im Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Stadt Kaarst vom 16.09.2004 in der Fassung der 1. Anderung vom 25.07.2006 zu
berticksichtigen. Vor einer jeden BaumaRnahme ist der Schutz des Vegetationsbestandes
entsprechend der DIN 18920 zu beachten. Baume die in einer Entfernung von nur 2,5 Meter
von der in der Mitte der Wohnwege verlegten Gasleitung gepflanzt werden sind nicht oder
nur unter besonderen Vorkehrungen zulassig.

Beleuchtung im &ffentlichen StraBenraum
Bei der Konzeption von Beleuchtung im éffentlichen StraRenraum ist darauf zu achten, dass
nur Leuchtk6rper verwendet werden, die sich nicht negativ auf die Insektenfauna auswirken.

Bodendenkmaler

Sollten bei Bodenbewegungen innerhalb des Plangebietes archzologische Bodendenkmaler
entdeckt werden, so sind diese dem Rhein. Amt fiir Bodendenkmalpflege Bonn, bzw. der
Unteren Denkmalbehorde - Stadt Kaarst - nach den §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen anzuzeigen.

Bodenschutz

Auf die Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere § 4,
wird hingewiesen. Bei der Behandlung des abzutragenden Oberbodens gilt grundsétzlich
die DIN 18915. Dabei ist besonders das Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung,
Bodenschichteneinbau, Bodenlockerung) zu beachten. Die Einrichtung von Baustellen und
die Ablagerung von Baustoffen u.a. sollen méglichst flachensparend erfolgen.

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T gemaR der Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland.
Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebaude, wird auf die DIN
4148 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung und
Ausfuhrung” verwiesen. Entsprechende bautechnische MaRnahmen sind zu berlicksichtigen.



Grundwasser

Im Bebauungsplangebiet kann (vereinzelt) mit ansteigendem Grundwasser gerechnet
werden. Angaben zum Grundwasserstand zu dem jeweiligen Grundstiick kénnen beim
Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW - Abteilung Grundwasser —

Auf dem Draap 25, 40221 Dusseldorf erfragt werden.

Das Plangebiet liegt im Randbereich des durch bergbauliche MaRnahmen bedingten
Grundwasserabsenkungsbereichs. Nach Beendigung der SiimpfungsmaRnahmen durch die
RWE Power AG ist mit einem ansteigenden Grundwasserspiegel zu rechnen. Sowohl im
Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéateren Grundwasseranstieg sind
hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich.

Sammlung und Speicherung von Niederschlagwasser

Die Sammlung und Speicherung der auf den Dachflachen der Gebaude anfallenden
Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung oder zur Bewéasserung von Griinflichen
wird der Einbau von Zisternen empfohlen.

Die Inbetriebnahme und AuRerbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen sind mit
Verweis auf § 13 Absatz 4 TrinkwV dem Gesundheitsamt des Rhein-Kreises Neuss
anzuzeigen.

Flugverkehr
Das gesamte Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf

(Anflugsektor 5).
Gemal § 12 Luftverkehrsgesetz betragt die zustimmungsfreie Héhe 136,0 m (.NN.

Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
Richtlinien und DIN-Vorschriften) kénnen im Fachbereich Ill, Technisches Dezernat der
Stadtverwaltung, Rathausplatz 23, 41564 Kaarst wahrend der Offnungszeiten eingesehen
werden.




