) Textliche Festsetzungen
zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 90 - Laubacher Feld -

A. Festsetzungen gemiR Baugesetzbuch (BauGB)

1. GemaRB §9 (1) Nr.3 BauGB wird die Mindestbreite der Baugrundstiicke auf 6,0 m festgesetzt.

2. Auf den gemaB §9 (1) Nr.20 BauGB festgesetzten Flidchen sind die im Landschaftspflegerischen
Begleitplan / Griinordnungsplan aufgefiihrten MaRnahmen auszufithren (siehe Seite 49 - 64, Ziffer 6.5).

3. Die gemaR §9 (1) Nr.20 BauGB festgesetzten Flachen werden den im Plangebiet liegenden Baugebieten
und ErschlieBungsflichen gemadB §9 (1a) BauGB als Fliachen fiir AusgleichsmaRnahmen anteilm&Rig
zugeordnet.

4. Gemal §9 (1) Nr.20 BauGB sind ebenerdige Stellplatzilichen und Garagenvorpldtze in wasser-
gebundener Decke, mit Rasengittersteinen oder anderen durchléssigen Materialien auszufiihren.

5. GemaR §9 (1) Nr.22 BauGB werden die mit den Ziffern 1 bis 4 gekennzeichneten Fldchen der
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellpldtze den mit denselben Ziffern versehenen Baugebieten
zugeordnet.

6. Gemdl §9 (1) Nr.24 BauGB werden unter Bezug auf die schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbtiros Akustikberatung Peutz GmbH vom 26.01.1995, Bericht Nr. VL 5600-1, folgende Fest-
setzungen liber passive Schallschutzmanahmen getroffen:

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind alle AuRenbauteile von Gebauden so auszubilden, daf} 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 abgeschéatzte
Schalldammwerte der AuBenbauteile nach DIN 4109 fir Wohnungen bei maximal 40% Fensterfliche
darstelit.

Ergeben sich wesentliche Abweichungen von dem Verhéltnis von maximal 40% Fensterfldche zu 60%
Wandflache, so ist das erforderliche Schallddmm-MaR der Fenster gesondert nachzuweisen.

Larmpegelbereich Schallschutzklasse der
Wohnungen erf. Ry res R’wwand R’ w Fenster Fenster
i 30dB 35dB 25dB 1
il 35dB 40dB 30dB 2
v 40 dB 45 dB 35dB 3
V 45dB 50 dB 40 dB 4
Vi 50 dB 55 dB 45 dB 5

Bei der Auswahl der schallddmmenden Liftungen ist darauf zu achten, daB die Schallddmmung des
Fensters durch die Luftung nicht verschlechtert wird. Daher sind Fenster mit einer zugehérigen
schallddmmenden Liftung gleicher Schallschutzklasse zu verwenden.

7. GemaB §9 (1) Nr.25a BauGB sind auBerhalb von anderen Geb&uden liegende Deckenfldchen von
Tiefgaragen mit Erdreich abzudecken und zu begriinen. Notwendige Be- und Entliftungsanlagen sind
intensiv einzugriinen. Flachdachgaragen sind zumindest extensiv zu begriinen.

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

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

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

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

10. Alle gem&R §9 (1) Nr.25a BauGB geforderten Bepflanzungen sind dauerhaft anzulegen und zu pflegen
und bei Abgang zu erneuern.

11. GemaB §9 (2) BauGB sind Geldndeaufschiittungen nur bis zu einer Héhe von 0,7 m zuldssig.
Geliandeaufschiittungen und -abgrabungen milssen auf die angrenzenden Geb&ude und Grundstiicke
héhenméRig abgestimmt werden.

B. Festsetzungen gemiR Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. GemaR §12 (6) BauNVO i.V.m. §23 (5) BauNVO und §9 (1) Nr.4 BauGB sind Garagen, liberdachte
Stellplatzanlagen (Carport) und Stellplitze nur auf den im Plan festgesetzten (iberbaubaren
Grundstiicksflachen und auf den dafiir besonders festgesetzten Fldchen zuldssig. AuBerdem sind Garagen,
tiberdachte Stellplatzanlagen (Carport) und Stellplétze auch auerhalb dieser Flachen zuléssig, wenn sie in
Verlangerung der vorderen und hinteren Baugrenze liegen. Dabei mu an der Langsseite der Garage zu
FuBgéngerbereichen oder mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht versehenen Flachen ein Mindestabstand
von 1,0 m eingehalten werden, sofern an beiden Seiten des FuBgéngerbereiches oder der mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht versehenen Fliache eine Garage angeordnet werden kann. Stellplétze sind darliber
hinaus auch zwischen der das Grundstiick erschlieBenden StraBe oder dem erschlieBenden
FuBgéngerbereich und der vorderen Baugrenze zuldssig. Als vordere und hintere Baugrenze werden jeweils
die Baugrenzen angesehen, die parallel zur festgelegten Hauptfirstrichtung verlaufen. Siehe auch Punkt C 8.

2. GemaR §14 BauNVO i.V.m. §9 (1) Nr.25a BauGB sind auf Grundstiicksgrenzen Stiitzmauern nur bis zu
einer Hohe von 0,7 m zuldssig. Zu FuBgéngerbereichen und mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten versehenen
Flachen missen Stiitzmauern einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten, sofern sie an beiden Seiten des
FuRgéngerbereiches oder der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehenen Fldche angeordnet
werden kénnen. In beiden Féllen sind die Stutzmauern mit einer Heckenpflanzung einzugriinen, sofern sie
nicht als Trockenmauer ausgestaltet werden.

3. GemaR §16 (6) BauNVO kann in den mit G bezeichneten Bereichen das Dachgeschof3 unter Einhaltung
der zuldssigen GeschoRflachenzahl ausnahmsweise als VollgeschoB oder als Staffelgescho mit
abweichender Dachneigung ausgefithrt werden (sieche auch C 1). In beiden Fallen ist die Textliche
Festsetzung hinsichtlich der Drempel (siehe C 6) nicht anzuwenden.

4. GemaR §20 (3) BauNVO sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen bei der
Ermittlung der GeschoRflache mitzurechnen. Dies gilt nicht fiir Aufenthaltsrdume in Dachgeschossen.

5. GemaB §23 (3) BauNVO diirfen die festgesetzten Baugrenzen zur Errichtung von Wintergéarten
ausnahmsweise bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0 m iberschritten werden. AuBerhalb der Baugrenzen
liegende Wintergéarten oder Teile von Wintergédrten diirfen maximal mit einer H6he von 3,0 m errichtet
werden. Ein Wintergarten ist ein Vorbau, dessen Dach und Wande tiberwiegend aus Glas oder anderen
transparenten Materialien bestehen.

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

1. Décher sind mit einer Neigung von 30 — 40 Grad auszufilhren. Abweichungen sind zur passiven Nutzung
der Sonnenenergie, bei einer Dachbegriinung sowie bei einer Ausfihrung des Dachgeschosses als Voll-
oder StaffelgeschoB (siehe auch B2) zuldssig. Flachdacher fiir Wohngebé&ude sind nicht zuléssig.

2. Reihenh&user sind beziiglich Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung (Material und Farbe) sowie
der Gestaltung der Fassaden einschlieBlich Fensterrahmen (Material und Farbe) innerhalb eines
Bauabschnitts gleich auszufithren. Als Bauabschnitt gelten aneinander gebaute Gebaude.

3. Im Geltungsbereich sind fiir die AuBengestaltung der Gebdude Materialien, die andere Materialien
imitieren, ausgeschlossen.

4. Bewegliche Abfall- und Wertstoffsammelbehélter sind sichtgeschiitzt (z.B. in Geb&duden oder durch
intensive Eingriinung) unterzubringen.

5. Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte sind bei allen Geb&auden zuldssig, wobei
deren Gesamtlange insgesamt die Halfte der Traufenlange der zugehérigen Dachflache nicht {iberschreiten
darf. Sie miissen von den AuBenkanten der zugehorigen Dachfldche jeweils mindestens 1,5 m entfernt
liegen. Zuldssig sind auch aneinander gebaute Dachaufbauten. Ubereinanderliegende Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sind unzuldssig.

6. Drempel sind nur bis zu einer H6he von 0,7 m zuldssig. Dieses Maf} darf Giberschritten werden, wenn die
Gesamthdhe des Gebéudes hinter dem zuriick bleibt, was bei vollsténdiger Ausschépfung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zuldssig wére und die festgesetzte Zahl der Voligeschosse eingehalten wird. Als
Drempel wird der Bereich des aufsteigenden Mauerwerks bezeichnet, der oberhalb der GeschoRdecke des
letzten Vollgeschosses liegt. Die Hohe wird gemessen von Oberkante Rohbaudecke bis zum Schnittpunkt
AuBenkante AuBenmauerwerks mit Unterkante Dach.

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

8. GemaR §86 BauO NRW i.V.m. §9 (1) Nr.20 und Nr.25a BauGB sind Vorgartenflachen zu begriinen. Davon
ausgenommen sind die fiir den Gehweg und den Standort der Wertstoffsammelbehélter notwendigen
Fldchen. Vollstédndig versiegelte Vorgartenflachen sind nicht zuldssig. Vorgartenflachen sind die Fléchen
zwischen der das Grundstiick erschlieBenden StralBe oder dem erschlieRenden FuRgéngerbereich und dem
Baukorper. Statt gértnerischer Nutzung ist die Anordnung eines Stellplatzes unter Beachtung der
Festsetzung A4 zuldssig.

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

Mit Inkraftireten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 90 - Laubacher Feld - werden die in deren
Geltungsbereich fallenden Teile des Bebauungsplanes Nr. 90 - Laubacher Feld aufgehoben.




