


Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 109/6 VEP
- Vogelsang, Rémerstralie / Furtherhofstralie -

Redaktionelle Anmerkung: Rechtskraft 15.12.2016  Es gilt die BauNVO 1990
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Art und MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den nach § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemafl § 1 Abs. 5
BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Arten von Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zuléssig.

Innerhalb des WA 4 qilt fur die gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick mit der Flurstiicks-
nummer 1178 erweiterter Bestandsschutz gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO.

Anderungen, Erneuerungen und geringfiigige Erweiterungen, die nicht zu einer Verschlechterung
der heutigen Immissionssituation fihren, sind allgemein zulassig.

Innerhalb des WA 4 ist die bestehende gewerbliche Nutzung auf dem Betriebsgrundstiick mit der
Flursticksnummer 1178 bis zur Aufgabe bzw. Verlagerung des Betriebes zulédssig. Nach Auf-
gabe bzw. Verlagerung des Betriebes gelten die Zuléassigkeitstatbestidnde gern, textlicher Fest-
setzung 1.1 -1.3 (§ 9 Abs. 2 BauGB).

Nebenanlagen (8 14 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur
innerhalb der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen zuldssig. Sie dirfen eine maximale
Grundflache von 7,50 m2 und eine maximale Firsthohe von 2,50 m nicht Uberschreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 + 4 sind Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 1 BauNVO in
den Vorgarten (Grundstiicksflachen zwischen StraRenbegrenzungslinie bzw. Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung oder privater Verkehrsflache und stral3enseitiger Baugrenze) und
in den Ubrigen stralRenseitig zugewandten Flachen im Abstand von 3,0 m unzuléssig.
Ausnahmsweise kénnen begriinte Millstellplatze zugelassen werden.

Zulassige Grundflache ( § 19 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die zulassige Grundflache durch Garagen, Stellplatze
und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,61 tberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 + 4 darf die zuldssige Grundflache durch Stellplatze,
Tiefgaragen und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

Staffelgeschoss (§ 20 BauNVO)

in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und 4 ist ausnahmsweise ein 4. Geschoss zulassig,
wenn dieses Geschoss ein Staffelgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 5 BauO NRW darstellt.
Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Fur ebenerdige Terrassen und Terrassentrennwénde dirfen die Baugrenzen zu den Gartenfla-
chen um bis zu 4,0 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Tiefe der Abstandsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 betrégt das MaR der Tiefe der Abstandflachen fiur die
geplanten Kellerersatzraume zur westlichen Grundstiicksgrenze maximal einen Meter.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 l6sen Gemeinschaftsgrenzgaragen an der 6stlichen
Grenze zu dem Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 1178 keine Abstandflachen aus.
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Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2 und 4 sind auf den nicht iberbaubaren Grund-
stucksflachen Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsstellplatze/ -garagen und Gemeinschafts-
mullstandorte nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und in den dafir gem.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzten Flachen zuléassig (812 Abs. 6 BauNVO).

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Wohngéarten und die Vorgartenflachen durfen mit Ausnahme von Gartenwegen, Stellplatz-
zufahrten, Flauseingangen, Millstandplatzen und Sitzplatzbereichen nicht versiegelt bzw. als
Abstell- oder Lagerplatz hergerichtet werden und sind gartnerisch zu gestalten

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 BauO NRW).

Fur je funf Park- oder Gemeinschaftsstellplatze ist ein mittelkroniger, heimischer Laubbaum mit
einem Stammumfang von 16 -18 cm zu pflanzen. Hiervon ausgenommen sind die Flachen fur
Garagen, Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen. Die Baumscheiben sind durch geeignete
MalRnahmen, wie z. B. die Bepflanzung mit bodendeckendem Kleingehdlz oder Stauden vor
Oberflachenverdichtung zu schitzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Baume sind entsprechend nachzupflanzen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB).

Die zu pflanzenden mittelkronigen heimischen Laubb&ume sind als Ersatzpflanzungen fir die
entfallenden Baume anzurechnen.

Flachdacher von Garagen und Carports sowie von eingeschossigen Anbauten und Nebenanla-
gen mit einer Dachflache von mindestens 12 gm sind zu mindestens 80% mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB).

Die nicht tberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht fir eine
andere zulassige Verwendung (z. B. Feuerwehraufstellflache) benétigt werden. Die Mindest-
starke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt mindestens 50 cm. Fir die begriinten
Flachen der Tiefgarage ist ein Abflussbeiwert von 0,1 einzuhalten. Die BegriinungsmafRhahmen
sind dauerhaft zu erhalten.

Stellplatze und die privaten Zuwegungen sind mit versickerungsfahigem Ober - und Unterbau-
material zu versehen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche

Gemal schalltechnischer Untersuchung von accon enviromental consultans, Kéln 06.01.2016,
werden den Uberbaubaren Grundstiucksflachen der Allgemeinen Wohngebiete Larmpegelbe-
reiche (LPB) zugeordnet. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche sind dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Die Umfassungsbauteile (wie AuRenwéande, Fenster und Dachflachen) missen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen die nachfolgend aufgefiihrten Luftschallddmmmafe R'w.res
nach Tabelle 8 der DIN 4109 einhalten:

Larmpegelbereich

MaRgeblicher AuRen-

Aufenthaltsraume in

Biroraume *

(LPB) larmpegel Wohnungen, Uber- R'w,res dB
Lm tags dB(A) nachtungs- und Unter-
richtsraume
R'w,res dB
I bis 55 30
Il 56-60 30 30
I 61-65 35 30

*R'w,res = bewertetes Bauschalldammmal nach DIN ISO 140 des gesamten Aul3enbauteils

(Wand + Fenster + Rollladenkasten + Liuftung u. dgl.)
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Bei Raumen, in denen zur Nachtzeit geschlafen wird, wie Schlafriume, Kinderzimmer, Einzim-
mer-Appartements, sind bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) zur Nachtzeit schallge-
dampfte Liftungssysteme einzubauen, um die nach DIN 1946 anzustrebende Beliiftung si-
cherzustellen. Die Eigenabschirmung der Gebaude kann bei der Ermittlung der Beurteilungs-
pegel beriicksichtigt werden.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbe-
horden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen
wird, dass geringere MalBnahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen.

Hinweis:

Bauherrn von Vorhaben in den WA-Gebieten 2 + 4 an der RomerstraRe wird empfohlen, die
Larmimmissionsbelastung durch Anordnung der Kinderzimmer, Schlaf- und sonstigen Wohn-
raume zum dauernden Aufenthalt an der [armabgewandten Geb&audeseite zu vermindern.

Im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens ist ein Nachweis Uber die ausrei-
chende Luftschallddammung von AuRenbauteilen vorzulegen.

Anlagenbezogener Immissionsschutz

Fur im Freibereich der Grundsticke aufgestellte stationare Gerate und Maschinen, wie z.B.
Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen, Kuhlgeréate, Liftungsanlagen und Mini-Blockheizkraftwerke
oder d&hnliche Anlagen, sind in Abhéngigkeit des Schallleistungspegels der Gerate und Maschi-
nen (Spalte 1) die in der Spalte 2 angegebenen Abstande zum néchsten benachbarten schutz-
bedurftigen Immissionsort (nach DIN 4109: Schlafzimmer, Wohnraume, Biros und Wohnkiichen
etc.) einzuhalten:

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 1 Spalte 2

Schallleistungspegel  Abstand [m] Schalleistungspegel  Abstand [m]

LWA[dB] WA LWA[dB] WA

36 0,1 63 15,6

39 0,5 66 22,2

42 0,9 69 27,3

45 1,4 72 34,4

48 2,2 75 44,6

51 3,4 78 58,9

54 52 81 79,2

57 7,6 84 107,7

60 10,9 87 147,5
90 202,6

Gestalterische Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften nach § 86 Abs. 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB) fiir
das ,Allgemeine Wohngebiet - WA 1"

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Fassaden

Die Fassaden der Gebéaude sind ausschlief3lich durch Putz-, Verblend - oder Sichtmauerwerk als
Hauptmaterialien auszufiihren. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem
Baukorper gestalterisch unterordnen.

Garagenbauten sind in ihrer au3eren Farbgebung den jeweils zugehérigen Wohngebauden
anzupassen.

Déacher

Fur die Hauptbaukorper sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15° und 35° zu-
lassig. Baulich zusammenhangende Gebaudegruppen (Hauptbaukdrper) sind mit der gleichen
Dachform, Art und Farbgebung der Dacheindeckung, Dachneigung und mit der gleichen Ge-
staltung und Oberflachenstruktur der Au3enwéande auszufuhren.

Die festgesetzten Satteldacher der Geb&dude sind fir die einzelnen Baufelder in gleicher Dach-
neigung auszufihren.



7.3. Einfriedungen und Begriinungen
Einfriedungen, die an eine 6ffentliche oder private Verkehrsflache angrenzen, sind nur als He-
cken zuldssig. Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen sind auch Zaune und offene Gelander
bis zu 1,20 m Héhe an der von der Verkehrsflache abgewandten Seite zulassig.
Bauliche Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (z. B. Mauern, Flechtzaune) sind nur in
Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Gebaude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von max.
4,0 m und einer H6he von max. 2,0 m zulassig.
Gemeinschaftlich genutzte Millsammelplatze sind mit begriinten Stabgitterzaunen oder einer
begrinten Aluminiumkonstruktion bis zu einer H6he von 1,80 m einzufrieden.

Hinweise_

Bodendenkmaler

Auf die gesetzlichen Pflichten im Fall des Auffindens von Bodendenkmalern gemaf 8815 und 16
des Denkmalschutzgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) wird ausdriicklich
hingewiesen.

Kampfmittel

Bisher liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln vor. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewéhrt werden. Generell sind Bauarbeiten sofort
einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustédndige Ordnungs-
behérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf oder die nachste
Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Luftverkehr

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG), im
sogenannten An - und Abflugsektor 05R des Flughafens Disseldorf.

Aufgrund der Lage im An - und Abflugsektor 05R kénnen Belastigungen durch Fluglarm nicht
ausgeschlossen werden.

Altlasten

Samtliche Erdbauarbeiten im Bereich der Altablagerungsflachen Ne-0146,00, Ne-0924,00,
Ne-0926,00 und Ne-0928,00 und Riickbauarbeiten im Bereich des Altstandortes Ne-0432,00 sind
durch einen fachlich qualifizierten Gutachter zu begleiten. Auf unbebauten Flachen, die als
Garten, Grunflache oder Kinderspielplatz genutzt werden sollen, hat eine Oberbodenandeckung
in einer Mindeststarke von 35 cm mit kulturfahigem Boden (Z0-Qualitat der TR LAGA) zu erfol-
gen. Ein entsprechender Abschlussbericht ist der Unteren Bodenschutzbehérde des
Rhein-Kreises Neuss vorzulegen.

Des Weiteren sind Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten der Unteren Bodenschutz-
behoérde unverziglich zu melden.

Abbruch- und Rodungsarbeiten
Abbrucharbeiten diirfen nicht zwischen 01. Mé&rz und 31 .Oktober erfolgen. Rodungen durfen
nicht zwischen 01. Mé&rz und 30. September erfolgen.

Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften

Soweit in Festsetzungen dieses Bebauungsplans auf DIN-Vorschriften oder sonstige aul3er-
staatliche Regelwerke Bezug genommen worden ist, kdbnnen diese bei Bedarf im Amt fir Stadt-
planung, Rathaus, Michaelstral3e 50, 41460 Neuss eingesehen werden.



