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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen gemil §9(1)BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebief

GemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB sind, mit Ausnahme der mit Index @ gekennzeichneten WA-
Gebiete, nur Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.

GemiR § 1 (5) BauNVO sind im WA-Gebiet die Nutzungen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO nicht

zulassig.
GemiR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Mischgebiet

GemiR § 1 (5) BauNVO sind im MI-Gebiet die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 4 bis 8 BauNVO
nicht zuldssig.

GemaR § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Gemil § 31 (1) BauGB ist innerhalb des Plangebietes ein zusdtzliches Vollgeschoss
ausnahmsweise zuldssig, wenn dieses innerhalb geneigter Dachflachen liegt und die
Uberschreitung der ansonsten zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ausschlieBlich durch
Dachgauben oder Zwerchgiebel, die in ihrer Ldnge 2/5 (einzeln oder in ihrer Summe) der
Gebaudebreite unterschreiten und in der ersten Dachgeschoss-Ebene liegen, bedingt ist.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

StraBenseitige Baugrenzen

GemaR § 31 (1) BauGB dirfen straRenseitig festgesetzte Baugrenzen auf den
Baugrundstiicken - mit AuBnahme der Grundstiicke Xantener Strale Nr. 42 bis Nr. 52 - nur
durch Risalite und Vordacher um max. 05m auf einer Lange von max. der halben
Gebdudebreite iberschritten werden.

StraBlenabgewandte Baugrenzen
GemiaR § 31 (1) BauGB durfen straRenabgewandt festgesetzte Baugrenzen auf den
Baugrundstiicken nur durch Risalite, Balkone und untergeordnete Bauteile um max. 1,0 m auf

einer Lange von max. der halben Gebdudebreite iberschritten werden.
Eine Uberschreitung durch Wintergérten oder Anbauten in Glasbauweise um max. 2,0 m ist

zulassig.

STELLPLATZE UND GARAGEN

GemaR § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze bzw. Garagen nur innerhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflachen und innerhalb der mit ,St“ bzw. ,Ga“ zeichnerisch festgesetzten Flachen
zulassig.

NEBENANLAGEN

GemaR § 23 (5) BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO - mit Ausnahme von Milltonnenschrdnken, Einfriedungen und
Gartenhdusern, letztere bis zu einer GréRe von insgesamt 6m? Grundfliche pro
Baugrundstiick - nicht zuldssig. Desgleichen sind bauliche Anlagen in den Abstandsfidchen
nach Landesrecht ausgeschlossen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
GemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB muss fiir die Gebdude an der Xantener Strae / B 222 in den mit
xxx  xx gekennzeichneten Bereichen das bewerte Mindest-Schallddmm-MaR R'w, res fiir
AuRenbauteile mindestens 50 dB betragen.

GemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB muss fur die riickwartigen Gebdude in den mit xx  xx
gekennzeichneten Bereichen das bewerte Mindest-Schallddmm-MaR R'w, res fir
AuRenbauteile mindestens 45 dB betragen.

In den nicht besonders gekennzeichneten Gebéduden des Plangebietes muss gemaR § 9 (1)
Nr. 24 BauGB das bewerte Schallddmm-MaR R'w, res fiir die Umfassungsbauteile von
Aufenthaltsriumen mindestens 35 dB betragen. Die Werte gelten auch fiir Dachfldchen,
sofern sie Aufenthaltsrdume nach aufen abschlieRen.
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auf das Mindest-Schallddmm R w, res fiir AuRenbauteile von 45 dB verzichtet werden, wenn der
Larmschutz durch eine geschlossene Bebauung an der Xantener Strale / B 222
nachgewiesen wird.

LANDSCHAFTSPFLEGE

Erhalung von Béumen und Hecken

GemaR § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind die im Plan zeichnerisch festgesetzten vorhandenen
Baume und Hecken durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und wihrend der
Bauphase zu sichem. Insbesondere sind im Kronentraufbereich der B&ume keine
Lagerflichen, Flichen zur Baustelleneinrichtung u. & 2zu errichten; das Befahren des
Kronentraufbereiches mit Baufahrzeugen ist nicht zuldssig.

Ist eine Erhaltung infolge Blitzschlag oder Sturm oder wegen nicht mehr ausreichender
Standsicherheit nicht méglich, so ist an gleichem Standort ein Baum (Hochstamm 18/20), eine
Hecke fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Anpflanzen von Baumen und Strducher

Gemahl § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind fiir die im Plan zeichnerisch festgesetzten Fldchen
Hecken aus bodenstindigen Arten gema R nachfolgender Auswahlliste ,Straucher” zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten.

Die Bepflanzung ist mindestens zweireihig mit einem Geholzabstand von 0,5 m anzulegen. Die
Pflanzreihen sind um 0,5 m gegeneinander zu versetzen. Anzupflanzen sind 2-jahrige, 2 x
verschulte Pflanzen in der GréRe 60-100 cm oder 100-150 cm. Der Pflanzabstand betrégt

1,00 m.

Auswabhlliste:

Biume

Feldahorn, H#ngebirke, Hainbuche, WalnuB, Holzapfel, Traubenkirsche, Holzbime,
Traubeneiche, Stieleiche, Mehlbeere, Gew. Eberesche, Essbare Eberesche, Speierling,
Elsbeere, Winterlinde, Sommerlinde.

Straucher

Gew. Berberitze, Buchsbaum, Komelkirsche, Roter Hartriegel, Hasel, Zweigrifil. VWeiRdom,
Eingriffl. WeiRdorn, Pfaffenhitchen, Gew. Liguster, WaldgeiRblatt, Rote Heckenkirsche,
Schlehe, Hundsrose, Salweide, Besenginster, Wolliger Schneeball, Gew. Schneeball.

Garagendachfldchen

GemiR § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind Garagendachflachen extensiv bis intensiv zu begriinen.
Als Mindestqualitat wird ein pflegeloser extensiver Sedum-Rasen festgesetzt.

Stelipidtze / Zuwegungen / Full- und Radweg

GemidR § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten und sonstige
Befestigungen der Privatgrundstiicke sowie der Fuf- und Radweg in versickerungsfahigem
Material auszufiihren.

Festsetzungen gemaB §9(2)BauGB

HOHENLAGE GEBAUDE

Die Oberkante der fertigen ErdgeschoRfuRbtden (OKE) darf max. 0,50 m 0ber der
StraRenkrone der zugeordneten ErschlieBungsstrale, gemessen in Hohe des Hauseinganges,
liegen.

GEBAUDEHOHEN

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsththen beziehen sich auf OKE nach vorstehender
Festsetzung Nr. 1.

HOHENLAGE DES GELANDES

Auffiillungen des natiirlichen Gelandes sind bis zur Héhe der den Grundstiicken jeweils
vorgelagerten Verkehrsflache nur auf der Fliche zwischen ErschlieRungsanlage und
Wohngebiude zuldssig. Ansonsten ist die Hohenlage des vorhandenen Geléndes
beizubehalten. Dies gilt nicht flir Versickerungsanlagen.

Festsetzungen gemaB §9(4)BauGB

VERSICKERUNG VYON NIEDERSCHLAGSWASSER

GemaR § 51a LWG ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der
Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen (Stellplitze, Einfahrten, Wege) zu versickem.
Zulassig ist eine Mulden-, Rigolen und Rohrrigolenversickerungsanlage. Sickerschichte sind



nicht zuléssig. Den Versickerungsanlagen sind Sand- / Schlammfinge vorzuschalten und, falls
Verkehrsflachen angeschlossen werden, zuséatzliche Olabscheider.

Alternativ ist die Einleitung in dezentrale Kleinspeicher verbunden mit Brauchwassemutzung
(Grauwasser) zuldssig. Diese Anlagen sind durch einen Uberauf an Versickerungsanlagen
anzuschlieRen.

B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

WASSERSCHUTZZONE
Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzgebietes (Zone Il B) der
Trinkwassergewinnungsanlage Lank-Latum.

C. HINWEISE

| LARMBEEINTRACHTIGUNG DURCH STRASSENVERKEHRSLARM
Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nachts durch
StraRenverkehrsldarm sind in Schlafrdumen schallgeddmmte Liflungsanlagen vorzusehen.
Es wird empfohlen, in den Geb#uden an der Xantener Strafe / B 222 die ruhebedurftigen
Raume StraRenabgewandt anzuordnen.

2. LARMBEEINTRACHTIGUNG DURCH LUFTVERKEHRSLARM
Das Plangebiet liegt unterhalb einer Abflugroute des Verkehrsflughafens Diisseldorf.
Diesbeziiglich kann es zu LArmbeeintrachtigungen durch Flugldrm kommen.

L BODENDENKMALPFLEGE
Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Meerbusch als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath,
Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon 02206 / 80039, Fax 02206 /80517,
unverziiglich zu informieren. Auf §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird verwiesen.

4, BODENSCHUTZ
Die Belange des Bodenschutzes, die sich aus dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17. Marz 1998, der Bundes-Bodenschutzverordnung (BbodSchV) vom 12. Juli 1889 und
des Landesbodenschutzgesetzes (LbodSchG) vom 9. Mai 2000 ergeben, sind zu beachten.

5 LANDSCHAFTSPFLEGE
Dachflichen von < 20° Dachneigung sollten begriint werden. Empfohlen werden alle Arten der
Dachbegriinung (extensiv bis intensiv). Als Mindestqualitat wird ein pflegeloser extensiver
Sedum-Rasen empfohlen.

Fassaden von Garagen und fensterlose Winde sollten gem#R nachstehender Auswahlliste
begriint werden.

Auswahlliste:

Waldrebe (Ranker, Sudost/Sudwest), GeiRblatt (Schlinger, OstAVest), Kndterich (Schlinger,
OstWest/Sud), Efeu (Wurzelkletterer, OstAWest/Nord), Wilder Wein (Haftscheibenranker,
OstiWest/Sud), Hopfen (Winder, West), Echte Weinrebe (alle Sorten, Ranker, Std), Spalierobst (alle
Arten und Sorten, Std).

6, REGENWASSERVERSICKERUNG
Der hochst gemessene Grundwasserstand flr den Bereich des Bebauungsplanes liegt bei
32,20 m NN. Das bedeutet, dass bei hiichsten gemessenen Grundwasserstédnden mit einem
minimalen Flurabstand von 3,25 m zu rechnen ist.

6.1 Das Versickern von Niederschlagswasser Uber Anlagen ist grundsétzlich erlaubnispflichtig.

7 GRUNDWASSER
Baugrundrisiken, insbesondere hinsichtlich des Grundwassers, sind eigenverantwortlich vom
Bauhern zu prifen.



