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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen gem.§9(1)BauGB

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gemalk § 9 (1) Nr. 6 BauGB sind in den Aligemeinen Wohngebieten (WA) nur
Wohngebaude mit nicht mehr als 1 Wohnung zulassig.

Gemallk § 1 (6) Nr. 1 BauNVC sind die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl gemag

§ 19 (4) Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

GemaR § 31 (1) BauGB ist innerhalb des Plangebietes ein zusatzliches Vollgeschoss
ausnahmsweise zulassig, wenn dieses innerhalb geneigter Dachflachen liegt und die
Uberschreitung der ansonsten zulassigen Zahl der Voligeschosse ausschliefflich durch
Dachgauben oder Zwerchgiebel, die in ihrer Lange 2/5 (einzeln oder in ihrer Summe) der
Gebaudebreite unterschreiten und in der ersten Dachgeschoss-Ebene liegen, bedingt ist.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Gemaf § 31 (1) BauGB darfen in dem mit Index{Dgekennzeichneten WA-Gebiet:

Baugrenzen, mit Ausnahme der mit ® gekennzeichneten uberbaubaren
Grundsticksflachen durch Wintergarten oder Anbauten in Glasbauweise um
max. 2,0 m auf einer Lange von max. 4,0 m dberschritten werden.

- Die Baugrenzen der mit ® gekennzeichneten uberbaubaren Grundsticksfiache durch
Wintergarten oder Anbauten in Glasbauweise um max. 2,0 m auf einer Lange von
max. 4,0 m dberschritten werden mit Ausnahme eines Bereichs von 10,0 m Abstand
zum befestigten Fahrbahnrand der Nierster Strale.

- Baugrenzen auf den Baugrundstiicken durch Erker oder Risalite um max. 0,30 m auf
einer Lange von max. 3,0 m Gberschritten werden.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Gemal § 12 (6) BauNVO sind Siellplatze bzw. Garagen nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der mit "St" bzw. "Ga" zeichnerisch festgesetzien
Flachen zulassig.

NEBENANLAGEN
GemanR § 14 (1) BauNVO sind in dem mit Index@gekennzeichneten WA-Gebiet auf den
nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen — mit Ausnahme von

Mulitonnenschranken, Einfriedungen und Gartenhdusern, letztere nur bis zu einer Grole
von insgesamt 6 m? Grundflache pro Baugrundstick — ausgeschlossen.

Gemaf § 14 (1) BauNVO sind in dem mit lndex@gekennzeichneten WA-Gebiet auf den
nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen — mit Ausnahme von
Gartengeratehduser und Fahrradunterstellplaize innerhalb der mit ,G/F zeichnerisch
festgeseizien Flache sowie von Einfriedungen — ausgeschlossen.

Gemal § 23 (5) BauNVO sind in der Anbauverbotszone (10 m zum befestigten
Fahrbahnrand der Kreisstrae K 32) Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO mit Ausnahme
von Einfriedungen ausgeschlossen.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

- GemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB muss das bewerte Schalldamm-Ma R'w fur die
Umfassungsbauteile von Aufenthaltsrdumen an den mit VWV VWV gekenn-
zeichneten Gebaudeseiten mindestens 35 dB betragen. Fenster fur Aufenthaltsraume
sind nur mit schallgeddmmier Loftung zuldssig Die Schalldammung der
AuBenbauteile darf dadurch nicht vermindert werden. Das Betriebsgerausch

motorisch betriebener Loftungseinrichtungen darf in der niedrigsten Betriebsstufe
einen Innenpege! von 35 dB(A) nicht Oberschreiten.

- Gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind an den mit XXX XXX gekennzeichneten
Gebaudeseiten im Erd-, Ober- und Dachgeschoss fur Aufenthaltsrdume nur Fenster
mit schallgedammier Laftung zulassig. Das Betriebsgerausch motorisch betriebener
Laftungseinrichfungen darf in der niedrigsten Betriebsstufe einen Innenpegel von
35 dB(A) nicht tberschreiten.

- GemalR § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind auf der mit +++ +++ gekennzeichneten
Gebaudeseite im Ober- und Dachgeschoss fir Aufenthaltstaume nur Fenster mit
schallgedammter Laftung zuldssig. Das Befriebsgerausch motorisch betriebener
Laftungseinrichtungen darf in der niedrigsten Betriebsstufe einen Innenpegel von
35 dB(A) nicht dberschreiten.

- Gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind auf den mit 000 000 gekennzeichneten
Gebaudeseiten auf einer Lange von 13,0 m oberhalb einer Hohe von 7,5 m uber
Gelande far Aufenthaltsraume nur Fenster mit schallgedammter Luftung zulassig. Das
Betriebsgerausch motorisch betriebener Luftungseinrichtungen darf in der niedrigsten
Betriebssiufe einen Innenpegel von 35 dB(A) nicht tberschreiten.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Gemaft § 9 (1) Nr. 21 BauGB sind die mit "GR, FR, LR" zsichnerisch festgesetzten
Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger sowie einem
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.
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C.

8. LANDSCHAFTSPFLEGE

Gemall § © (1) Nr. 20 BauGB sind die privaten Stellplatze, Garagenzufahrten,
Malisteliflachen und private ErschlieBungswege in versickerungsfahigem Material
auszufuhren.

9. ERHALT VON BAUMEN, STRAUCHERN UND HECKEN

9.1 Gemall § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzien
Baume durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhaiten. Wahrend der Bauphase sind
die Baume nach DIN 18920 zu sichern. st eine Erhaltung infolge Blitzschlag oder Sturm
oder wegen nicht mehr ausreichender Standsicherheit nicht maglich, so ist an gleichem
Standort, die gleich Art als Hochstamm 18/20 gemaf textlicher Festsetzung 10.1 fach-
gerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

92 Gemaft § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind in der zeichnerisch festgesetzten Flache Geholze
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.

10. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND HECKEN

101 Gemal § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind fur die zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten
Baume Eichen oder Platanen anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Beetflachen der Baumscheiben sind mit einheimischen Stauden oder Krauter (z. B.
Lavendel, Salbei, Pfefferminze) zu bepflanzen.

102 GemaR § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind in den zeichnerisch festgesetzten Flachen
Strauchgehélze anzulegen. GemaR § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind Siraucher und Hecken
der nachfolgenden Auswahlliste zulassig. Die mindestens 2-reihige Pflanzung darf
Pflanzabstande pro Reihe von 1,0 m sowie eine Pflanzqualitét mit einer Mindesthéhe von
1,5 m bis 1,75 m nicht unterschreiten.

Auswahlliste:
Hainbuche, Vogelbeere, Stieleiche, Elsbeere, Speierling, Holzbirme, Kornelkirsche,
Roter Hartriegel, Hasel, Zweigriffliger WeiRdorn, Eingriffliger WeilRdom

103 GemaR § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind in den zeichnerisch mit Index A festgesetzien
Flachen Strauchgeholze anzulegen. Geman § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind Straucher nach
vorstehender textlichen Festsetzung 11.2 zuldssig. Die mindestens 2-reihige Pflanzung
darf Pflanzabstande pro Reihe von 0,5 m sowie eine Pflanzqualitat mit einer Mindesthohe
von 1,5 m bis 1,75 m nicht unterschreiten.

104 GemalR § 9 (1) Nr. 25 a) sind die Dacher der Gartengeratehauser und
Fahrradunterstellplaize zu begrinen. GemaR § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB sind dabei alle
Arten der Dachbegrinung (extensiv bis intensiv) zulassig. Mindesiqualitat ist ein
pilegeloser extensiver Sedum-Rasen.

Festsetzung gemaR § 9 (2) BauGB

1. HOHENLAGE GEBAUDE

Die Oberkante der fertigen Erdgeschossfulbaden (OKE) darf max. 0,20 m Ober der
StraBenkrone der zugeordneten privaten ErschlieBungssirale, gemessen in Hohe des
Hauseinganges, liegen.

2. GEBAUDEHOHEN
Die fesigesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf OKE nach vorstehender
Festsetzung Nr. 1.

Festsetzung gemidR§9 (4)BauGBi.V.m. §51aLWG

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

In dem mit Index@gekennzeichneten WA-Gebiet ist gemal § 51 a LWG das auf den Bau-
grundstiicken anfallende Niederschlagswasser der Dacher uber eine Mulden oder
Muldenrigolenversickerung zu leiten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ANBAUVERBOTSZONE

Entlang der Kreissiralle K32 (Nierster Strafle) besieht eine Anbauverbotszone von 10 m
Abstand zum befestigten Fahrbahnrand gemag § 25 (1) SHtWG NRW vom 1. August 1983.

2. BAUSCHUTZBEREICH FLUGHAFEN

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschuizbereiches des Verkehrsflughafens Dusseldorf
aulerhalb der Anflugsektoren im Umkreis von 4 km bis 6 km um den Flughafenbezugspunkt.
Danach ist die Zustimmung der Luftfahribehtrde (Bezirksregierung Disseldorf) zu
Bauvorhaben - auch Bauhilfsanlagen, Kranen usw. - erforderlich, wenn die gemaR
§ 12 (3) Nr. 1 b) Luftverkehrsgesetz vom 14.01.1981 (BGBI. 1 S. 62 - BGBI. [ll 96-1), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes Uber die Umweltveriraglichkeit vom 12.02.1990
(BGBI. S. 205), fesigesetzien Hohen Oberschritten werden.

HINWEISE

1. WASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone Il A der
Trinkwassergewinnungsanlage Rheinfahre.



. GRUNDWASSERSTAND

Baugrundrisiken, insbesondere hinsichilich des Grundwassers, sind vom Bauherrn
eigenverantwortlich zu prafen.

. ARCHAOLOGIE

Saliten bei Bodenbewegungen archéologische Bodenfunde zutage treten, sind diese sofort
dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege in Bonn (Tel. 0228/9834-0) zu melden. Die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW sind zu beachten.

. FLUGLARM

Das Plangebiet liegt in der Larmschutzzone C des Verkehrsflughafen Dusseldorf des
Landesentwicklungsplanes ,Schutz vor Fluglarm®. In der Larmschutzzone C koénnen
aquivalente Dauerschallpegel von 62-67dB (A) auftreten.

5. LANDSCHAFTSPFLEGE

Es wird empfohlen, Oberboden zu sichern und schonend zu behandeln. Der Oberboden der
gesamten Baustellenflache (Gebaudeflache, Baustelleneinrichtung, usw.) solite abgetragen,
noch bendtigter Oberboden geordnet gelagert werden, die Mieten sollten mit einer
Grandangung als Zwischenbegriinung eingesat werden. Eine Durchmischung mit anderem
Aushub oder sonstigen Stoffen sollte verhindert werden.

Oberboden sollfe nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht
abgetragen wurde, sollien daher als Vegetationsflachen umzaunt werden.

Die DIN 18 300 "Erdarbeiten”, 18 915 “Bodenarbeiten” und 18 920 "Schuiz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bauarbeiten" sollten beachtet werden.
Umzaunte Bereiche, von denen der Oberboden nicht abgetragen wurde und die far
Grananlagen vorgesehen sind, sollten ebenfalls mit einer Grondungung als
Zwischenbegrinung eingesat werden.

Flachdacher sowie gering geneigte Dacher (<20°) sollten begrint werden. Als
Mindestqualitat wird ein pflegeloser extensiver Sedum-Rasen empfohlen.

Far die Aulenbeleuchtung der privaten Gartenbereiche und der offentlichen Granflachen
sollten nur Natriumdampf-Niederdrucklampen oder Natrium-Hochdrucklampen verwendet
werden.

. SPIELPLATZ

Der im Bebauungsplan festgesetzte, etwa 1000 m? grofe &ffentliche Spielplatz ist fur Klein-
und Schulkinder (entsprechend dem fruher so genannten Typ B) vorgesehen.

. LARMSCHUTZ
Es wird empfohlen, Aufenthaltsraume den Sportanlagen abgewandt anzuordnen.



