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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen gemaR §9 (1) BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet (WA)

GemalR § 4i.V.m. § 1 BauNVO sind zulassig

- Wohngebéaude

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 4i.V.m. § 1 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Gemal § 4i.V.m. § 1 BauNVO sind unzulassig
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltung

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen.

Gemall §9 (1) Nr. 6 BauGB ist mit Ausnahme der mit Index 2 gekennzeichneten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen héchstens eine Wohnung je Wohngebaude zul&ssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Zulassige Grundflache

Gemal 8§ 19 (4) Satz 3 BauNVO darf in den mit Index 1 gekennzeichneten Baugebieten die
zulassige Grundflache und ihre nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung nur
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 zugelassen werden.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Stral3enseitige Baugrenzen

Gemald § 23 (3) Satz 3 BauNVO durfen stral3enseitig festgesetzte Baugrenzen auf den
Baugrundstiicken ausnahmsweise durch Erker, Risalite und Vordacher um maximal 0,5 m
auf einer Lange von maximal der halben Geb&audebreite, héchstens jedoch 4,0 m,
Uberschritten werden.

Gartenseitige und seitliche Baugrenzen

Gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO durfen gartenseitig festgesetzte Baugrenzen auf den
Baugrundsticken nur durch Wintergarten, Balkone oder Anbauten in Glasbauweise um
maximal 2,5 m, auf einer Lange von maximal der halben Geb&udebreite Uberschritten
werden.

Gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO durfen gartenseitig und seitlich festgesetzte Baugrenzen
auf den Baugrundstiicken durch Terrassen in Erdgeschoss- oder Souterrainebene
Uberschritten werden. Terrassen sind dabei nur mit einer Tiefe von maximal 4,0 m,
gemessen ab der zugehdrigen Hauswand, zulassig.

NEBENANLAGEN

Gemall §14 (1) BauNVO sind auf den nicht dberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen -mit Ausnahme von Kinderspielgeraten einschl. ebenerdigen
Spielhdusern bis 6 m? Grundflache, Gartenhduser bis 6 m? Grundflache, offenen
Schwimmbecken, Uberdachten Freisitzen, Pergolen, Mdulltonnenschrédnken und
Einfriedungen - ausgeschlossen.

Desgleichen sind entsprechende bauliche Anlagen in den Abstandsflachen gemaf
Landesrecht ausgeschlossen.
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Gemall § 14 (1) BauNVO sind Nebenanlagen unzuldssig, wenn es sich um Tore,
Schranken oder sonstige Einbauten (Parkbuchten, Pflanzbeete etc.) auf privaten
Zuwegungen handelt, die eine Zugénglichkeit der hinterliegenden Gebdude fir die
Feuerwehr und sonstige Rettungsdienste behindern.

STELLPLATZE UND GARAGEN

Gemal § 12 (6) BauNVO sind Stellplatze bzw. Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen, innerhalb der bauordnungsrechtlich zuldssigen Flachen und innerhalb
der mit ,St" bzw. ,Ga" zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

Die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen auf3erhalb der festgesetzten Flachen fur
Stellplatze und Garagen dirfen je Baugrundstiick maximal in der Breite von 3,0 m befestigt
werden.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Gemall 89 (1) Nr. 21 BauGB sind die mit ,G F L* zeichnerisch festgesetzten Flachen mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger sowie einem Leitungsrecht
und daran gebundenen Geh- und Fahrrechten zugunsten der Leitungstrager zu belasten.

Gemall §9 (1) Nr. 21 BauGB sind die mit ,G F* zeichnerisch festgesetzten Flachen mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Gewasserunterhaltungspflichtigen zu belasten.
Bauliche Anlagen sind hier nicht zul&ssig.

Gemal 89 (1) Nr. 21 BauGB ist die mit ,L 1* zeichnerisch festgesetzte Flache mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager zu belasten.

Gemal 89 (1) Nr. 21 BauGB ist die mit ,L 2“ zeichnerisch festgesetzte Flache mit einem
Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers zu belasten. Folgende Nutzungen sind nicht
zulassig:

- Errichtung von Geb&uden aller Art sowie von Mauern parallel, Gber bzw. unmittelbar
neben der Ferngasleitung,

- Einleitung aggressiver Abwasser,

- sonstige Einwirkungen, die den Bestand gefdhrden oder beeintrachtigen.

Der besonderen Zustimmung durch den Leitungstrager bedurfen:

- Freilegungen der Leitung
- Sprengungen in Leitungsnahe
- Niveauveranderungen im Schutzstreifen.

Abstimmungen mit dem Leitungstréager sind erforderlich bei:

- Neubau von kreuzenden oder parallel fihrenden StralBen, Wegen, Kanalen,
Rohrleitungen, Kabeln, Freileitungen und Gleisanlagen sowie  sonstiger
Baumal3nahmen, bei denen eine Leitungsbeeinflussung nicht ausgeschlossen werden
kann,

- Ausschachtungsarbeiten im Leitungsbereich sowie die voribergehende oder dauerhafte
Lagerung von Erdaushub, Bodenmaterialien oder sonstigen Stoffen im Schutzstreifen.

- Baume und tief wurzelnde Straucher durfen nur nach vorheriger Absprache mit der
Open Grid Europe GmbH im horizontalen lichten Mindestabstand von 2,5 m rechts und
links des Trassenverlaufs angepflanzt werden; der Trassenverlauf muss sichtfrei und
begehbar bleiben.

LANDSCHAFTSPFLEGE

Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

Gemall 89 (1) Nr.25aBauGB sind innerhalb der Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich und der offentlichen
Verkehrsflache - Planstrale A mindestens 20 mittelkronige Einzelbdume sowie in der
Lotterfelder StralRe/Laacher Weg mindestens 4 mittelkronige Einzelbdume nach folgender
Auswabhlliste und Pflanzqualitdten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Die genaue Anzahl und Lage der Baume ergibt sich aus der Detailplanung der
ErschlieBungsstralle.

Die zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten B&ume auf dem Parkplatz der
PlanstralRe E sind ebenfalls nach folgender Auswahlliste und Pflanzqualititen zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Alle textlich und zeichnerisch festgesetzten Baume sind jeweils mit Bodendeckern in
Baumscheiben der GrolRe 2,0m x 2,0m gemaR folgender Auswahlliste und
Pflanzqualitaten zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Auswabhlliste:

StraRenbaumbepflanzung

Vogelkirsche, Kirsche/Zierkirsche, Saulen-Ulme, Hainbuche, Feldahorn, Spitzahorn,
Winterlinde, Eberesche, Mehlbeere, Vogelbeere

Pflanzqualitaten

Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm

Unterpflanzung der Baumscheiben
Kriechspindel, Efeu, Bodendecker-Rosen, Niedrige Purpurbeere, Heckenmyrthe

Pflanzqualit&t
Straucher, mind. 2x verpflanzt, 100-125 cm, Pflanzung im Abstand von 1,0 m

Gemal 89 (1) Nr. 25 a BauGB sind die zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen mit dem
Index A mit ein- bis zweireihigen Heckenpflanzungen aus bodenstéandigen, heimischen
Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fur die MaRnahmen sind Straucher und
Heister in Art, Qualitat und Anordnung gemaf nach folgender Auswahlliste zu verwenden.
Die Hecken kdnnen als Schnitthecken oder freiwachsende Hecken ausgebildet werden. Die
Hohe der Hecken muss mindestens 1,8 m betragen.

Auswabhlliste:

Straucher
Rotbuche

Pflanzqualitaten

Straucher, mind. 2x verpflanzt, 60-100 cm

Heister 2x verpflanzt ohne Ballen, 100-125 cm

Pflanzung im Abstand von 1,0 m, Reihen um 0,5 m gegeneinander versetzt

Gemall 89 (1) Nr. 25 a BauGB sind die zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen mit dem
Index B mit ein- bis zweireihigen Heckenpflanzungen aus bodenstéandigen, heimischen
Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fur die MaRnahmen sind Straucher und
Heister in Art, Qualitat und Anordnung gemaf nach folgender Auswahlliste zu verwenden.
Die Hecken kénnen als Schnitthecken oder freiwachsende Hecken ausgebildet werden. Die
Hohe der Hecken muss mindestens 1,2 m betragen. Die Heckenpflanzung darf durch
Zugange zu den Grundsticken sowie Zuwegungen zu Garagen und Stellplatzen
unterbrochen werden.

Auswabhlliste:

Stréucher:
Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Rotbuche, Liguster

Pflanzqualitaten:

Straucher 2x verpflanzt ohne Ballen, 60-100 cm

Heister 2x verpflanzt ohne Ballen, 100-125 cm

Pflanzung im Abstand von 1,0 m, Reihen um 0,5 m gegeneinander versetzt
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Dachbegriinung

Garagendacher sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen. Die Stéarke der Vegetationsschicht
muss mindestens 8cm zuziglich einer Drainschicht betragen. Das
Dachbegriinungssubstrat muss der Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von
Dachbegriinungen der Forschungsanstalt Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
(FLL, Ausgabe 2008) entsprechen.

Festsetzungen gemalR 89 (2) BauG B

BEDINGTE FESTSETZUNG

Gemall §9 (2) BauGB ist die bestehende Erschlieung des Bestandsgebdudes auf dem
Flurstick 1013 uber den bestehenden Parkplatz (Flurstiick 603) sowie die bestehende
Wegeparzelle (Flurstiick 386) mit Anbindung an die Niederdonker Strale nur bis zur
Fertigstellung der neuen privaten Verkehrsflache (Planstrale D) zulassig.

Festsetzungen gemaR 89 (3)Bau GB

GEBAUDEHOHEN

Gemal § 9 (3) BauGB wird die Oberkante des Ful3bodens des Erdgeschosses (OKF EG)
auf mindestens 15cm Uber der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflache
festgesetzt.

Gemall 8§89 (3) BauGB beziehen sich die festgesetzten maximalen Trauf-, First- und
Gebaudehthen und die festgesetzte Oberkante Fulboden Erdgeschoss (OKF EG) auf die
Fahrbahnachse der zugeordneten Verkehrsflache, bei Einzelhdusern gemessen in Hoéhe
des Hauseinganges -bei mehreren Hauseingangen in Hohe der stralRenseitigen
Gebaudemitte -, bei Doppelhdusern gemessen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze.

Gemall 89 (3) BauGB darf die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen fir die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien um maximal 1,0 m
Uberschritten werden, wenn diese Anlagen mindestens 1,0 m von der Vorderkante der
straRenseitigen Fassaden zurtickbleiben.

Festsetzungen gemalR 8§89 (4) BauG B

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der mit Index 3
gekennzeichneten tberbaubaren Grundstticksflachen ist in den Stingesbach einzuleiten.

Das auf allen Ubrigen Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in den
stadtischen Kanal einzuleiten.
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GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Gemal 8 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW sind die AuRenwéande der Wohngebaude
in weillem oder grauen Putz auszufiihren. Zulassig sind Farben der RAL Farbpalette mit
den Nummern 7001, 7035, 7040, 9002, 9016.

Gemall 89 (4)BauGB i.V.m. §86 (4) BauO NRW sind fir die AufRenwande der

Wohngebaude auch folgende Materialien bis zu einem Anteil von hdchstens 30% der

Wandflachen zulassig:

- Verblender in der Farbtonen gemanR RAL 7001, 7015, 7016, 7040

- Holzverkleidungen in den Farbténen gemafd RAL 7001, 7015, 7016, 7040, 8003, 8024,
8028

- Titanzinkverblendungen.

Kombinationen davon sind ebenfalls zulassig.

Gemall 89 (4)BauGB iV.m. §86(4) BauONRW sind die Aullenwadnde von
Doppelhausern und Hausgruppen in gleichem Material, gleichem Materialanteil und
gleicher Farbgebung auszufihren.

Gemall 89 (4)BauGB i.V.m. §86(4) BauONRW sind geneigte Déacher mit
anthrazitfarbenen und grauen Dacheindeckungen auszufiihren. Zuldssig sind Farben der
RAL Farbpalette mit den Nummern 7001 und 7016. Dachdeckungen aus glanzenden
Materialien und Farben sind unzulassig.

Bei den Dachern von Zwerchgiebeln, Risaliten und Dachaufbauten ist auch eine
Eindeckung mit Titanzinkblech zulassig. Solarthermische und photovoltaische Anlagen sind
zulassig.

Gemal § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW sind die Dacher von Doppelhausern und
Hausgruppen mit gleicher Dachneigung, in gleichem Material, gleichem Materialanteil und
gleicher Farbgebung auszufiihren.

Gemal §9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW sind Einfriedungen nur als Stahlmatten
bzw. Maschendrahtzaun und nur an den gartenseitigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen
zulassig.

Von den gestalterischen Festsetzungen kann in den mit Index 4 gekennzeichnetem
Uberbaubaren Grundstucksflachen abgewichen werden, wenn es sich um Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerung vorhandener baulicher und sonstiger
Anlagen handelt.

ARTENSCHUTZ

GemalR 89 (4)BauGB i.V.m. §39(5) Nr.2BNatSchG ist zur Vermeidung der
baubedingten Beeintrachtigung und Stérungen von Nestern sowie Stérungen von Vogeln
wahrend der Fortpflanzungszeit, die Baufeldrdumung (v.a. Beseitigung von Gehdlzen) im
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufihren.

KENNZEICHNUNG

ERDBEBENZONE
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1. Auf die DIN 4149 wird hingewiesen.
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HINWEISE

FLUGLARM

Im Plangebiet kommt es zu Uberfliigen von Flugzeugen des benachbarten Flughafens
Dusseldorf. Das Plangebiet liegt innerhalb der im Landesentwicklungsplan NRW ,Schutz
vor Fluglarm® festgelegten Larmschutzzone C des Verkehrsflughafens Disseldorf. In dieser
Larmschutzzone kénnen &quivalente Dauerschallpegel von 62 bis 67 dB(A) auftreten.

Um die Auswirkungen von Uberfluggerauschen so gering wie moglich zu halten, werden
folgende, vorsorgende LarmschutzmalRnahmen empfohlen:

- Fenster der Schallschutzklasse 3 oder hoher fiir Fenster von Wohn- und Schlafraumen
und

- Einbau schallgedampfter Luftungseinrichtungen fir Raume, in denen regelmaliig
geschlafen wird, wie Schlaf- und Kinderzimmer.

BODENSCHUTZ

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach
§ 202 Baugesetzbuch (BauGB) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.

Beim Ausbau der Béden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der
Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des
Bodenmaterials ist DIN 19731 zu beachten.

Es wird auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hingewiesen. Bei Auffélligkeiten im Rahmen
von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehtérde des Rhein-Kreises Neuss
unverzlglich zu informieren. Auffalligkeiten kénnen sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt
wurden, z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,
- strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abfallen.

BODENDENKMALPFLEGE

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Meerbusch als
Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege,
Auf3enstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon 02206/90300,
Fax 02206/903022, unverziglich zu informieren.

Auf 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird verwiesen.

GRUNDWASSERSTAND

Baugrundrisiken, insbesondere hinsichtlich des Grundwassers, sind vom Bauherrn
eigenverantwortlich zu prifen.

ALTABLAGERUNGEN UND KAMPFMITTEL

Hinweise auf das Vorhandensein von Altablagerungen und Kampfmittel liegen derzeit nicht
vor. Sollten Altablagerungen und/oder Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die
Stadt Meerbusch bzw. der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung in
Dusseldorf zu benachrichtigen.

KLIMASCHUTZ

Es wird empfohlen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende technische
MalRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom und Warme zu
verwenden:

- Erdwarme- oder Luft-Wasser-Warmepumpen

- Holzpelletfeuerungsanlagen

- Nano- bzw. Mikro-BHKW's

- PV-Anlagen inklusive zugehdriger Solarstromspeicher
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- solarthermische Anlagen zur Brauchwassererwarmung und Heizungsunterstitzung
- Kaminoéfen zur Verwendung nachwachsender Rohstoffe sind zuléssig

- weitere Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

- Kleinwindanlagen sind unzul&ssig.

Auf das Gesetz zur Foérderung Erneuerbarer Energien im  Warmebereich
(Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEW&armeG vom 7. August 2008, zuletzt ge&ndert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 21. Juli 2014) wird hingewiesen.

REGENWASSERNUTZUNG

Die Inbetriebnahme und AuRRerbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen sind mit
Verweis auf 8§13 (4) Trinkwasserverordnung (TrinkwV 2001, zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 7. August 2013) dem Gesundheitsamt des Rhein-Kreises
Neuss anzuzeigen.

EINSICHTNAHME IN VORSCHRIFTEN

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und andere) kénnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Meerbusch,
Stadtplanung und Bauaufsicht, Wittenberger Stral3e 21, 40668 Meerbusch-Lank-Latum
eingesehen werden.

STADTEBAULICHER VERTRAG

Zur Realisierung des Bebauungsplanes werden &ffentlich-rechtliche vertragliche
Vereinbarungen zwischen der Stadt Meerbusch und einem der Grundstlickseigentimer
abgeschlossen (Stadtebaulicher Vertrag gemanR § 11 BauGB).
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