) Textliche Festsetzungen
zur 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 90 - Laubacher Feld -

A. Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauGB)
1. GemaR §9 (1) Nr.3 BauGB wird die Mindestbreite der Baugrundstiicke auf 6,0 m festgesetzt.

2. Auf den gemafR §9 (1) Nr.20 BauGB festgesetzten Flachen sind die im Landschaftspflegerischen
Begleitplan / Grinordnungsplan aufgefihrten Maflnahmen auszuflhren (siehe Seite 49 - 64, Ziffer 6.5).

3. Die geman §9 (1) Nr.20 BauGB festgesetzten Flachen werden den im Plangebiet liegenden Baugebieten
und ErschlieBungsflachen gemal §9 (1a) BauGB als Flachen fir AusgleichsmaRnahmen anteilmafig
zugeordnet.

4, Gemal §9 (1) Nr.20 BauGB sind ebenerdige Stellplatzflichen und Garagenvorplatze in wasser-
gebundener Decke, mit Rasengittersteinen oder anderen durchlassigen Materialien auszufithren.

5. Gemalt §9 (1) Nr.22 BauGB werden die mit den Ziffern 1 bis 5 gekennzeichneten Flachen der
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellplatze den mit denselben Ziffern versehenen Baugebieten
zugeordnet.

6. Gemall §9 (1) Nr.24 BauGB werden unter Bezug auf die schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurblros Akustikberatung Peutz GmbH vom 26.01.1995, Bericht Nr. VL 5600-1, folgende
Festsetzungen Uber passive Schallschutzmalnahmen getroffen:

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind alle AuRenbauteile von Geb3uden so auszubilden, dass sie den
in der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Ausgabe 1989, Abschnitt 5, Tabelle 8) definierten
Anforderungen des Larmpegelbereichs Il entsprechen.

Als Anhaltspunkt fir die Schallschutzklasse der Fenster dient die abgebildete Tabelle, die abgeschatzte
Schallddmmwerte der Aufenbauteile nach DIN 4109 fir Wohnungen bei maximal 40% Fensterflache
darstellt.

Ergeben sich wesentliche Abweichungen von dem Verhdltnis von maximal 40% Fensterfliche zu 60%
Wandflache, so ist das erfordetrliche Schallddmm-MalR der Fenster gesondert nachzuweisen.

Liarmpegelbereich erf. R'y res R w.wand R’w Fenster Schallschutzklasse der
Wohnungen Fenster
Il 30 dB 35dB 25 dB 1
[l 35dB 40 dB 30 dB 2
Y 40 dB 45 dB 35 dB 3
V 45 dB 50 dB 40 dB 4
VI 50 dB 55 dB 45 dB 5

Bei der Auswahl der schallddmmenden Liuftungen ist darauf zu achten, dass die Schalldammung des
Fensters durch die Liaftung nicht verschlechtert wird. Daher sind Fenster mit einer zugehdrigen
schalldammenden Luftung gleicher Schallschutzklasse zu verwenden.

7. Gemall §9 (1) Nr.25a BauGB sind aulerhalb von anderen Gebduden liegende Deckenflachen von
Tiefgaragen mit Erdreich abzudecken und zu begriinen. Notwendige Be- und Entliftungsanlagen sind
intensiv einzugriinen. Flachdachgaragen sind zumindest extensiv zu begriinen.

Unter extensiver Dachbegrinung wird folgendes verstanden: einfacher Schichtenaufbau, mit Ausnahme der
Abdichtungen kein besonderer technischer Aufwand, flichige Begrinung mit besonders anspruchslosen
Pflanzen, die sowohl Trockenheit als auch zeitweise Verndssung vertragen und relativ geringer
Pflegeaufwand.

Intensive Dachbegriinung ist im Gegensatz dazu gepragt durch einen relativ hohen technischen Aufwand
hinsichtlich des Schichtenaufbaus und der Wasserversorgung, einer Bepflanzung nach in erster Linie
gestalterischen Ansprichen und in der Regel relativ aufwendigen Maflnahmen in Pflege und Unterhaltung.

8. Gemal §9 (1) Nr.25a BauGB sind geschlossene Hauswande von mehr als 5,0 m Breite bei Haupt-
gebauden sowie die geschlossenen Aufl’enwénde von Garagen und Uberdachten Stellplatzanlagen (Carport)
mit Rank-, Schling- und Kletterpflanzen (z.B. Wein, Efeu) zu begriinen (siehe Landschaftspflegerischer
Begleitplan / Grinordnungsplan Seite 43, Ziffer 6.3.2).

9. Auf den gemaR §9 (1) Nr.25a BauGB festgesetzten Flachen sind standortgerechte, einheimische Baume
und Straucher anzupflanzen (siehe Landschaftspflegerischer Begleitplan / Grinordnungsplan Seite 44 - 45,
Ziffer 6.3.4.1). Ausnahmen von der Bepflanzung fur Hauszugange sind zulassig.

10. Gemal §9 (1) Nr.25a BauGB sind auf den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten Einzelbaume
anzupflanzen (siehe Landschaftspflegerischer Begleitplan / Grinordnungsplan Seite 42 - 43, Ziffer 6.3.1).

11. Gemal §9 (1) Nr.25a BauGB sind die im Bebauungsplan festgesetzten Spielplatze mit heimischen
Gehédlzen einzugriinen (siehe Landschaftspflegerischer Begleitplan / Griinordnungsplan Seite 45 - 46, Ziffer
6.3.4.2).

12. Alle gemal} §9 (1) Nr.25a BauGB geforderten Bepflanzungen sind dauerhaft anzulegen, zu pflegen und
bei Abgang zu erneuern.

13. Gemal §9 (2) BauGB sind Geldndeaufschittungen nur bis zu einer Héhe von 0,7 m zuldssig. Bei
Doppelhaushalften und Reihenhausern missen Geldndeaufschittungen und -abgrabungen bezogen auf die
angrenzenden Gebaude und Grundstiicke héhenmafig aufeinander abgestimmt werden.

B. Festsetzungen gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Gemanl §12 (6) BauNVO i.V.m. §23 (5) BauNVO und §9 (1) Nr.4 BauGB sind Garagen, Uberdachte
Stellplatzanlagen (Carport) und Stellplatze nur auf den im Plan festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und auf den fiir Garagen besonders festgesetzten Flachen zulassig. Aulerdem sind
Garagen, Uberdachte Stellplatzanlagen (Carport) und Stellplatze auch aufierhalb dieser Flachen zuldssig,
wenn sie in Verlangerung der vorderen und hinteren Baugrenze liegen. Dabei muf an der Langsseite der
Garage zu offentlichen Wegen oder mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht versehenen Flichen ein
Mindestabstand von 1,0 m eingehalten werden, sofern an beiden Seiten des Weges oder der mit einem Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht versehenen Flache eine Garage angeordnet werden kann. Stellplatze sind dartber
hinaus auch zwischen der das Grundstick erschlieRenden Stral’e oder dem erschlieRenden \Weg und der
vorderen Baugrenze zuldssig. Als vordere und hintere Baugrenze werden jeweils die Baugrenzen angesehen,
die parallel zur festgelegten Haupffirstrichtung verlaufen. Siehe auch Punkt C 8.

2. Gemal §14 BauNVO i.V.m. §9 (1) Nr.25a BauGB sind auf Grundstlicksgrenzen Stlitzmauern nur bis zu
einer Héhe von 0,7 m zulassig.

3. GemaR §16 (2) BauNVO darf der FertigfuRboden im Erdgeschof? maximal 0,3 m Uber dem arithmetischen
Mittel der H6he der das Grundstiick erschlieRenden StralRe (gemal Ausfihrungsplanung vom Oktober 2000)
liegen. Bezugsgrofle ist die der Stralle zugeordnete Breite des zu errichtenden Gebaudes bzw. der
Gebaudeeinheit bei Doppelhausern.

4, Gemal §16 (6) BauNVO kann in den mit G bezeichneten Bereichen das Dachgeschol unter Einhaltung
der zulassigen GescholRflichenzahl ausnahmsweise als Vollgeschof3 oder als Staffelgeschol3 mit
abweichender Dachneigung ausgefihrt werden (siehe auch C 1). In beiden Fallen ist die Textliche
Festsetzung hinsichtlich der Drempel (siehe C 6) nicht anzuwenden.

5. Gemal §20 (3) BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen bei der
Ermittlung der Gescho¥flache mitzurechnen. Dies gilt nicht fur Aufenthaltsraume in Dachgeschossen.

6. Gemal §23 (3) BauNVO dlrfen die festgesetzten Baugrenzen zur Errichtung von Wintergarten
aushahmsweise bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden. Aulierhalb der Baugrenzen
liegende Wintergarten oder Teile von Wintergarten darfen maximal mit einer Héhe von 3,0 m errichtet
werden. Ein Wintergarten ist ein Vorbau, dessen Dach und Wande Uberwiegend aus Glas oder anderen
transparenten Materialien bestehen.

7. Gemaf §22 (4) BauNVO gilt fir das mit a -Abweichende Bauweise- festgesetzte Baugebiet die offene
Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude mit Uber 50m Lange zulassig sind.

C. Gestalterische Festsetzungen gemaR §86 Bauordnung NRW (BauO NRW)

1. Dacher sind mit einer Neigung von 30 - 40 Grad auszufithren.

2. Bei Doppelhaushalften mussen die H8he FertigfulBboden Erdgeschol? sowie die Trauf- und Firsthéhe
jeweils gleich sein. Weiterhin mussen Doppelhaushélften und Reihenhduser bezlglich Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung (Material und Farbe) sowie der Gestaltung der Fassaden einschlief3lich
Fensterrahmen (Material und Farbe) innerhalb eines Bauabschnitts gleich ausgefuhrt werden. Als
Bauabschnitt gelten aneinander gebaute Gebaude. Sofern bei Doppelhaushélften unterschiedliche Gebaude-
tiefen vorgesehen werden, sind auf der von der ErschlieBungsstralle bzw. dem ErschlieRungsweg
abgewandten Seite abweichende Dachneigungen zuldssig.

3. Im Geltungsbereich sind fir die Aulengestaltung der Gebaude Materialien, die andere Materialien
imitieren, ausgeschlossen.

4. Bewegliche Abfall- und Wertstoffsammelbehilter sind sichtgeschitzt (z.B. in Gebauden oder durch
intensive Eingriinung) unterzubringen.

5. Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte sind bei allen Gebduden zuldssig, wobei
deren Gesamtlange insgesamt die Halfte der Traufenldnge der zugehdrigen Dachfldche nicht Uberschreiten
darf. Sie mUlssen von den Auf3enkanten der zugehérigen Dachfliche jeweils mindestens 1,5 m entfernt
liegen. Ubereinanderliegende Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuldssig. Bei Doppelhaushélften
mussen alle Dachaufbauten bezogen auf das Doppelhaus hinsichtlich Lage, GréRe und Gestaltung (Material,
Farbe und Dachneigung) gleich ausgefihrt werden. Zulassig sind hierbei auch aneinander gebaute
Dachaufbauten.

6. Drempel sind nur bis zu einer Héhe von 0,7 m zulassig. Dieses Mal darf Gberschritten werden, wenn die
Gesamthdhe des Gebdudes hinter dem zuriick bleibt, was bei vollstandiger Ausschépfung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zulassig wire und die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse eingehalten wird. Als
Drempel wird der Bereich des aufsteigenden Mauerwerks bezeichnet, der oberhalb der Geschol3decke des
letzten Vollgeschosses liegt. Die H6he wird gemessen von Oberkante Rohbaudecke bis zum Schnittpunkt
Auftenkante AuRenmauerwerks mit Unterkante Dach. Bei Doppelhaushalften sind die Drempel bezogen auf
das Doppelhaus hinsichtlich der Héhe gleich auszufihren.

7. Die festgesetzte Firstrichtung bezieht sich auf die Firstrichtung des Hauptdaches. Fir untergeordnete
Baukérper (z.B. Erker, Dachaufbauten) ist auch eine abweichende Firstrichtung zuldssig, wenn der
Nebenfirst niedriger als der Hauptfirst liegt.

8. GemalR §86 BauONW i.V. mit §9 (1) Nr.20 und Nr.25a BauGB sind Vorgartenflichen zu begrinen. Davon
ausgenommen sind die fur den Gehweg und den Standort der Wertstoffsammelbehalter notwendigen
Flachen. Vollstandig versiegelte Vorgartenflichen sind nicht zuldssig. Vorgartenflaichen sind die Flachen
zwischen der das Grundstick erschlieRenden Stralle oder dem erschlielRenden Weg und dem Baukdrper.
Statt gartnerischer Nutzung ist die Anordnung eines Stellplatzes unter Beachtung der Festsetzung A4
zulassig.

Im Hartefall sind von den gestalterischen Festsetzungen Ausnahmen méglich.
Hinweise:

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 -Laubacher Feld- werden die in deren
Geltungsbereich fallenden Teile des Bebauungsplanes Nr. 90 -Laubacher Feld- aufgehoben.



