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Die in roter Farbe eingetragenen Zeichen, Signaturen und Linien & @
(ausgenommen der in der Planzeichenverordnung in Rot &

dargestellten Festsetzungen) haben nur erlduternden Charakter
und sind keine rechtsverbindlichen Festsetzungen.

[T

17

l Vereinsheim/ﬂ’ﬂ/h\

Textliche Festsetzungen

| Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Alilgemeine Wohngebiete (WA) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(3) (Anlagen fur Verwaltung), Nr. (4) (Gartenbaubetriebe) und Nr. (5) (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Zeitpunkt der Aufnahme der Nutzung (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die mit der Bezeichnung * gekennzeichneten allgemeinen Wohngebiete (WA) kénnen erst dann bebaut und genutzt werden, wenn die
festgesetzte Larmschutzwand und die festgesetzte Wallanlage (vgl. Ziffer 9.1 der textlichen Festsetzungen) vollsténdig errichtet sind.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO und § 18 BauNVO)

2.1 Traufhohe, Wandhéhe und Gebaudehéhen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die zeichnerisch festgesetzten Gebaudehohen bei der Dachform Flachdach (FD) als
maximale Gesamthohe (GH) und bei der Dachform Satteldach (SD) als maximale Firsthéhe (FH) gemaf Einschrieb festgesetzt. Oberer
Bezugspunkt der Gebaudehéhe ist bei der Dachform Satteldach der First und bei der Dachform Flachdach die Oberkante der Attika.

Die zeichnerisch festgesetzten Wandhohen (WH) gelten fiir Gebdude mit der Dachform Flachdach (FD) und sind auf den obersten
Abschluss der aufstehenden Wand unter Einschluss der Attika innerhalb einer jeweils gesondert durch Baugrenzen bestimmten Teilflache
der zeichnerisch festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen bezogen.

Die Traufthohe (TH) ist gemaf Einschrieb festgesetzt und gilt fiir Gebdude mit der Dachform Satteldach. Traufhéhe ist der auf3ere
Schnittpunkt von AuBenwand und Dachhaut. Uber- und Unterschreitungen des Traufh6henmafRes sind um max. 15 cm zul&ssig.
Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 5 sowie innerhalb der Gemeinbedarfsfliche sind Uberschreitungen der festgesetzten
maximalen Gesamthohe (GH) durch untergeordnete technische Aufbauten (z.B. Konstruktionselemente, haustechnische Anlagen etc.) bis
maximal 2,0 m Hohe und auf maximal 20 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses zuldssig.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 4 und WA 5 sowie innerhalb der Gemeinbedarfsfliche sind Uberschreitungen der

auf maximal 50 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses zuldssig.
Entsprechende Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Fahrstuhliiberfahrten und Treppenhdusern um mindestens 1 m von der Attika
zuriickzuversetzen.

2.2 Bezugspunkt fir zuldssige Trauf, Wand- und Gebdudehdéhen:

Die Hohe des zugehorigen Bezugspunktes an der Stralenbegrenzungslinie ist der Plandarstellung (siehe auch textliche Festsetzung Nr. 4)

zu entnehmen.

Sollte dies ausnahmsweise nicht moglich sein, gilt fir den Bezugspunkt an der mageblichen StraRenbegrenzungslinie folgendes:

e bei freistehenden Gebauden ist der Bezugspunkt an der Mitte des Gebaudes zur zugehérigen ErschlieBungsanlage zu nehmen,

« fiir Doppelhauser ist der Bezugspunkt der Schnittpunkt der Grundstiicksgrenze zum angebauten Nachbarn mit der
StralBenbegrenzungslinie,

e bei Hausgruppen ist der Bezugspunkt an der zugehorigen ErschlieBungsstralRe in der Mitte der Hausgruppe zu nehmen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 16, 19 und 23 BauNVO)

3.1 Terrassen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen fiir die Anlage von Terrassen die festgesetzten Baugrenzen zu den Gartenflichen um bis
zu 3 m Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 gilt zusatzlich, dass Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch die Anlage von
Terrassen um bis zu 10 % zulassig sind.

3.2 Wintergarten, eingeschossige Anbauten und Terrasseniiberdachungen

Terrassenuberdachungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 durrfen Terrassentiberdachungen in Erdgeschosshéhe im direkten Anschluss an das
Wohngebaude die festgesetzten Baugrenzen zu den Gartenflachen um bis zu 3 m tiberschreiten.

Wintergarten und eingeschossige Anbauten

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1(b) sowie WA 2 und WA 3 dirfen Wintergarten und eingeschossige Anbauten in Erdgeschosshéhe
im direkten Anschluss an das Wohngebaude die festgesetzten Baugrenzen zu den Gartenflachen an einer Seite um bis zu 3 m
Uberschreiten. Die H6he der Anbauten darf 3,5 m nicht Giberschreiten, gemessen Giber dem unter 2.2 beschriebenen Bezugspunkt der
zugehorigen ErschlieBungsanlage.

3.3 Balkone
In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 durfen Balkone die festgesetzten Baugrenzen um bis zu 1,5 m Giberschreiten. Dabei
durfen die Balkone in ihrer Gesamtheit nicht mehr als %% der Fassadenbreite einnehmen.

3.4 Tiefgaragen

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 darf die Baugrenze durch Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstick
lediglich unterbaut wird, Gberschritten werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch diese baulichen Anlagen bis zu einer GRZ von
0,8 zugelassen werden.

4. Héhenlage der Strae (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 und 4 BauGB)
Die Hohenlage der geplanten StraBBen ist zeichnerisch Uiber die Festsetzung einzelner H6henpunkte (Deckenhéhe in NHN) festgesetzt.

5. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 14 BauNVO)

5.1 Stellplatze und Garagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind offene und tiberdachte Stellplatze sowie Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und den hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. (Damit sind offene und Giberdachte Stellplatze sowie
Garagen im festgesetzten Vorgartenbereich nicht zulassig.)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind ausschlie3lich offene Stellplatze und diese nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache und den hierfiir festgesetzten Flachen zulassig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen. Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO ist in dem mit
WA 4 bezeichneten Baufeldern auerhalb der Baugrenze eine Unterbauung mit einer Tiefgarage zulassig.

Kirmesplatz / Parkplatz

In den nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die vorgesehenen Ausnahmen Nr.

festgesetzten maximalen Gesamthéhe (GH) durch Dachaufbauten, die der Nutzung der Sonnenenergie dienen, bis maximal 2,0 m Héhe und
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Ausnahmsweise konnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Behindertenstellplatze auBerhalb der oben genannten festgesetzten
Flachen fir Stellplatze und Garagen zugelassen werden.

5.2 Garten- und Gartengeratehauschen, Abstellraume

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Garten- und Gartengeratehduschen sowie Abstellraume nur innerhalb der
uberbaubaren Flachen und daruber hinaus innerhalb der Flachen fur Garagen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind Garten- und Gartengeratehduschen sowie Abstellrdume nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

6. Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) und Anzahl der Stellpldtze pro Wohneinheit (§9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 51 Abs. 4 Nr. 1 BauO NRW)

6.1 Anzahl der Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind auf Baugrundstiicken mit einer Grundstiicksgréf3e unter 400 m? nur eine
Wohnung zuléssig. Bei Grundstiicks-gré3en von 400 m? und mehr sind zwei Wohnungen zulassig.

6.2 Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit

In den aligemeinen Wohngebieten wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze auf einen Stellplatz je Wohneinheit festgelegt.

7. Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Gruinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind landschaftsahnlich zu begriinen. Innerhalb der Parkanlage sind
Wasserflachen sowie naturnahe Anlagen zur Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser, befestigte Flachen fur Erholungs- und
Spielplatzeinrichtungen sowie Spielgerate, Wegeflachen und gestalterische begriinte Gelandeerhebungen (Wallanlage) in einer Hohe bis zu
3 m zuldssig.

8. Okologische MaRnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

8.1 Anpflanzung von Baumen innerhalb der ErschlieBungsstraRen (AusgleichsmaRnahmen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache)
Innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 40 Baume der Geholzliste A in Abhangigkeit von den Parkplatzen
und Zufahrten zu pflanzen. Die MindestgroBe der unversiegelten Baumscheiben betragt mindestens 6 m?. Die Gehdlze sind art- und
fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

8.2 Anpflanzung von Baumen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz*
(Ausgleichsmafinahmen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache)

Innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” sind zur Gliederung des Platzes
mindestens 6 Baume der Geholzliste A zu pflanzen. Die MindestgréRe der unversiegelten Baumscheiben betragt mindestens 6 m?. Die
Geholze sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

8.3 Anpflanzung von Baumen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Promenade”
(AusgleichsmafRnahmen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache)

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Promenade” sind mindestens 13 Baume der
Geholzliste A zu pflanzen. Die Mindestgroe der unversiegelten Baumscheiben betragt mindestens 6 m? Die Geholze sind Art- und
fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen

8.4 MaBnahmen innerhalb der éffentlichen Griinanlage

Parkanlage
Die Parkanlage ist offen mit 70% Rasen/Wiesenflachen und 30% Gehoélzflachen anzulegen. Zur Strukturierung der Parkanlage sind zu

pflanzen:

e je2m?ein Strauch
e je 150 m?ein Baum II. Ordnung

e je 250 m? ein Baum I. Ordnung
Geeignete Arten sind der Geholzliste B zu entnehmen. Alle Geholze sind Art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Naturnahe Versickerung
Innerhalb der mit dem zeichnerischen Symbol ,Versickerung“ gekennzeichneten Bereiche sind naturnahe Versickerungsanlagen in Form von

Rasenmulden und landschaftlich gestalteten Wiesensenken anzulegen. Technisch erforderliche Einbauten zum Erosionsschutz sind
zulassig.

Versickerung/Teichanlage

Innerhalb der mit dem zeichnerischen Symbol Versickerung/Teichanlage” gekennzeichneten Bereich ist eine Wasserflache mit einer Flache
von ca. 630 m? und einer Tiefe von mind. 1,80 m anzulegen. Die Teichanlage dient zugleich dazu, das anfallende unbelastete
Oberflachenwasser zuriickzuhalten und tiber die Uferzone zu versickern. Der Uferbereich der Wasserflache ist flach zu modellieren und
naturnah mit Grasern, Uferstauden und Schilf zu bepflanzen.

8.5 Begriinung von Tiefgaragen (AusgleichsmafRnahme innerhalb der allgemeinen Wohngebiete)
Die nicht tiberbauten Flachen von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Sie sind mit einer mindestens 0,6 m starken Wurzelsubstrat-
Schicht abzudecken und gartnerisch zu gestalten.

8.6 Dachbegriinung (AusgleichsmaRnahmen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete)

Die Flachdacher von Garagen und tiberdachten Stellplatzen sind extensiv (Sedum-Moos-Kraut) zu begriinen. Es ist eine
Sedumsprossensaat, z.B. Rasenstandardmischung RSM 6.1, 80g/qm, auf einer mindestens 10 cm starken Vegetationsschicht zu
verwenden. Die Dachbegriinung ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen.

8.7 Eingriinung der privaten Stellplatzanlagen des WA 4 und 5 (AusgleichsmaRBnahmen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete)
Private Stellplatzanlagen mit mehr als 2 Stellplatzen, die im Verbund hergestellt werden, sind zu allen angrenzenden privaten
Grundstiicksgrenzen intensiv mit Hecken oder Strauchpflanzungen der Gehélzliste C einzugriinen und dauerhatft zu erhalten.

Private Stellplatzanlagen sind mit Baumen der Gehdlzliste A zu begriinen; je 4 Stellplatze ist ein Baum der Geholzliste A zu pflanzen.
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Alle vorgenannten Pflanzungen sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

8.8 Zuordnung der Ausgleichsflachen/-maRnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Ausgleich innerhalb des Bebauungsplanes
Die offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage in Verbindung mit den Manahmen der textlichen Festsetzung Nr. 8.4

werden wie folgt zugeordnet:

- den Baugrundstiicken des allgemeinen Wohngebietes (WA 1 bis WA 5) zu 94,45%
- der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz zu 4,25%
- der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Sportanlage” (Larmschutzwand) zu 1,3%.

Externer Ausgleich

Die externen AusgleichsmaRnahmen (siehe Hinweis ,Externer Ausgleich“) werden den &ffentlichen Flachen (Verkehrsflachen,
ErschlieBungsstrallen) und der Gemeinbedarfsflache zugeordnet.

8.9 Geholzlisten

festgeseizte Einzelbaume

Geholzliste A: Baume im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen, zur Eingriinung von Stellplatzanlagen sowie

Acer campestre in Sorten Feldahorn
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Quercus in Sorten Eiche
Sophora japonica Schnurbaum
Tilla in Sorten Linde
Zelkova serrata Zelkove

Mindestqualitat: Hochstamm, 18-20 cm Stammumfang, 4x verpflanzt, mit Drahtballen)

Geholzliste B: Geholze im Bereich der 6ffentlicher Griinflachen

Baumarten
Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Rot-Erle/Schwarz-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
| Juglans regia Echte Walnuss
Malus in Sorten Apfelbaum
Prunus avium Vogelkirsche/Wildkirsche
Pyrus in Sorten Birnenbaum
Quercus Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Sorbus domestica Speierling
Tilla platyphyllos Sommer-Linde

Mindestqualitat: Baum 1. Ordnung/GroBstrauch, Mindestqualitat Heister, 200-250 cm hoch und Baum 1.
Ordnung, Qualitdt Stammbusch/Hochstamm, 18-20 cm Stammumfang

Straucharten /Landschaftsgehéize

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crategus monogyna Weildorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

llex aquifolium Europaische Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schilehe

Rosa canina Hundsrose

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Mindestqualitit: 2x verpflanzt, mindestens 80-100 cm Hoéhe
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Gehélzliste C: Eingriinung von Stellplatzanlagen, Abfallbehaltern und Einfriedungen
Hecken/Straucharten
Carpinus betulus Hainbuche
| Fagus sylvatica Rotbuche
| Ligustrum vulgare Liguster
Taxus baccata Eibe
Rankgewéachse/Kletterpflanzen
Clematis in Sorten Waldrebe
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera in Sorten Heckenkirsche / Geilblatt
Parthenocissus in Sorten Wilder Wein
Deck- und Zierstréucher
Cornus mas Kornelkirsche
Corylopsis pauciflora Glockenhasel
Chaenomeles in Sorten Zierquitte
Weigela in Sorten Weigelie
Mindestqualitit: Heckenpflanzen, Heister, 2 x verpflanzt, mindestens 100-125 cm Héhe

9. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1

Nr. 24 BauGB)

9.1 Aktive LarmschutzmalRnahmen

Larmschutzwand

Auf dem Gelande der Freizeitanlage des Biirgerschiitzenvereins Uedesheim (Teilflaiche Gemarkung Uedesheim, Flur 7, Flurstiick 89) ist
eine Larmschutzwand in einer Héhe von 4,70 m bis 5 m {iber Gelande und auf einer Lénge von 40 m gem. Planeinschrieb zu errichten. Die
Wand ist so auszufiihren, dass mindestens eine Schallddmmung mit einem Wert gemaB Ziffer 2.1 ,Schallddmmung* der ZTV-Lsw 06 von
DLr > 24 dB erzielt wird.

Larmschutzwall

Im Bereich der entsprechend zeichnerisch gekennzeichneten &ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist eine
Larmschutzanlage in Form eines Walls, der in die Parkanlage gestalterisch integriert wird, mit einer wirksamen Gesamthéhe von bis zu 2 m
(Oberkante entspricht Kronenlinie mit 39,5 NHN) bezogen auf die Hohenlage der Parkanlage von 37,5 NHN herzustellen und dauerhaft zu
erhalten. Die in den einzelnen Abschnitten der Larmschutzanlage einzuhaltenden Hohen sind in der Bebauungsplanzeichnung
gekennzeichnet.

9.2 Passive LarmschutzmaRnahmen:

Erhohter baulicher Larmschutz, Lérmpegelbereiche

Zum Schutz vor AuBenlarm sind fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen Anforderungen der Luftschalld@mmung einzuhalten. Im gesamten
Geltungsbereich miissen die AuRenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen bewerte SchallddmmmaRe (R'w,res) aufweisen, die
gemal DIN 4109 je nach Raumart fiir den Schallpegelbereich Il (siche Tabelle) erforderlich sind.

| 1 | 2 | 3 | 4 |5
Raumarten
BP 465 Larm-pegel- ,MaRgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Biiroraume1)
bereich Aufenldarmpegel" | Krankenanstalten | Wohnungen, und
in dB(A) und Sanatorien Ubernachtungsrdume in | hnliches
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und
ahnliches
erf. R'w,res (DIN 4109 (1989)) bzw. R'w,ges (DIN 4109 (2016)) des AuBenbauteils in dB
nicht dargestellt 1 bis 55 35 30 -
nicht dargestellt 2 56 bis 60 35 30 30
LPB 3 3 61 bis 65 40 35 30
nicht festgesetzt 4 66 bis 70 45 40 35
nicht festgesetzt 5 71 bis 75 50 45 40
nicht festgesetzt 6 76 bis 80 2) 50 45
nicht festgesetzt 7 >80 2) 2) 50

1) An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenldrmpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die entsprechenden Nachweise iiber die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen, die sich im jeweiligen Larmpegelbereich aus den
Anforderungen der DIN 4109 fur Wohn- bzw. Buronutzung ergeben, sind im Genehmigungsverfahren vorzulegen.

Fur AuRenwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien oder Balkone, ist durch ergénzende bauliche MaRnahmen (z. B. durch Teil- oder
Vollverglasungen oder tber Abschirmwande) sicherzustellen, dass auf diesen Flachen der Orientierungswert fir ein Allgemeines
Wohngebiet nach DIN 18005-1 von 55 dB(A) nicht wesentlich tberschritten wird.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehorden zugelassen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen oder es sich durch
die endgiiltige Neufassung der DIN 4109 Anderungen ergeben.

Schallgeddmmte Liuftungen

Im gesamten Geltungsbereich sind in fir zum Schlafen geeigneten Raumen (Schlafrdume, Kinderzimmer u.a.) geeignete schallgedammte
mechanische Liftungseinrichtungen einzubauen. Ausnahmen von der Festsetzung kénnen zugelassen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen.

Der Nachweis der genannten Festsetzungen ist jeweils im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 zu fiihren.

10. Wasserrecht gem. § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWGNW) i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der privaten Dachflachen und
privaten befestigten Flachen flachig oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

Il Ortliche Bauvorschriften
GemaR § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen in Verbindung mit § 9 Absatz 4 BauGB sind folgende 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt:

Hohenlage zu Grundstiicksgrenzen, Abgrabungen

Die Baugrundsticke sind zur &ffentlichen Verkehrsflache mindestens soweit aufzufiillen, dass sie die Héhenlage der ErschlieBungsanlage/n
Ubernehmen. Abgrabungen sind nicht zul&ssig.

Die unter der textlichen Festsetzung Nr. 4 i. V.m mit textlicher Festsetzung Nr. 2.2 festgesetzte H6henlage gilt als Festlegung der
Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 4 BauO NRW. Diese Bezugshohe ist auch fir die Bemessung der Abstandsflachen
heranzuziehen.

Dachform und Dachneigung

Es sind nur die Dachformen und Dachneigungen gemaR Einschrieb im Plan zulassig. (Ein Walm- oder Krippelwalmdach ist somit nicht
zulassig).

Dachflachen von Doppelhdusern und Hausgruppen sind ohne Versatz in einer Ebene zu fihren.

Flachdacher (FD) sind ausschlieRlich mit einer Neigung bis max. 5° zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchhauser

In den allgemeinen Wohngebieten darf die Lange aller Dachaufbauten und -einschnitte insgesamt 2/3 der jeweiligen Trauflange inklusive
des Dachuiberstands nicht Gberschreiten. Dachaufbauten und -einschnitte sowie Dachterrassen sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind Zwerchh&user nur mit einer Breite von bis zu 3,50 m (AuRenmal) zulassig.
Der First von Dachaufbauten und -einschnitten sowie Zwerchhausern muss sich mindestens 1 m unter dem Hauptfirst befinden.

Dachfarbe
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind zur Dacheindeckung von Satteldachern (SD) nur anthrazitfarbene bis
dunkelgraue Pfannen / Dachsteine, nicht glédnzend, zulassig.

| Zuwegungen zulassig, die dem Gesamteindruck der tiberwiegend geschlossenen Einfriedung nicht entgegenstehen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Warenautomaten nicht zulassig.

- Altlasten durch Altstandorte und/oder Altablagerungen, Bodendenkmaler etc.) sind vorhabenbezogen durch den Bauherm

Dachiiberstande

In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Dachiiberstand (traufseitig) bis maximal 0,30 m zul&ssig.

Fassadenmaterialien

In den allgemeinen Wohngebieten ist als Fassadenmaterial nur weiRer Putz zul&ssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist zusétzlich als
Fassadenmaterial auch Holz- oder Klinker (rot, rotbraun) zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten diirfen untergeordnete Fassadenanteile (weniger als 30 % je Fassade) andersfarbig verputzt sowie in
Holz, Klinker, Schiefer oder Beton ausgefiihrt werden. Bei aneinandergebauten Gebduden (Doppelhduser und Hausgruppen) ist diese
Fassadengestaltung in Material und/oder Farbton der Nachbarbebauung anzupassen.

Garagen
Garagen sind der Fassadengestaltung der Hauptfassade in Material und/oder Farbton anzupassen.

Vorgérten
Die Vorgérten (siehe zeichnerische Signatur ,privater Vorgarten“) sind mit Ausnahme der Zuwegung zum Haus und der Zufahrt unversiegelt

zu belassen und gértnerisch anzulegen. Nebenanlagen sowie Hecken, Zaune, Tore und Mauern sind im Vorgartenbereich nicht zulassig.

Einfriedungen und Heckenpflanzungen

Auf den im Bebauungsplan mit der Signatur ,Hecke zu pflanzen“ gekennzeichneten Bereichen sind Hecken der Gehdlzliste C anzulegen und
dauerhaft als Sichtschutzpflanzung in einer Endhéhe von 1,60 m bis 1,80 m zu erhalten. Als alternative Einfriedung ist zusatzlich eine
Kombination von Hecke (straBenseitig) und offenen / transparenten Zaun (gartenseitig) mit maximaler Hohe von 1,60 m zulassig.

Im dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist eine Offnung in der mit der Signatur ,Hecke zu pflanzen“ gekennzeichneten Bereich fiir die
Anlage einer Tiefgarageneinfahrt nebst Sichtfeld mit einer Breite von maximal 6,00 m zul&ssig.

In den mit der Signatur ,,Hecke zu pflanzen“ gekennzeichneten Bereichen sind untergeordnete Offnungen fiirr Hauseingénge und andere

Abfallbehélter

In den Bereichen WA 4 und WA 5 sind Abfallbehalter entweder, soweit sie im Freien aufgestellt werden, in Unterstellschranken
unterzubringen oder in Radumen, die in baulicher Verbindung mit dem Wohngebaude stehen miissen, aufzustellen. Im Freien aufgestelite
Abfallbehélter / Abstellplatze sind mit Hecken (Strauchpflanzungen oder Rankgewachsen) der Geholzliste C einzufassen und insbesondere
zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin zu schlieRen.

Werbeanlagen
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung im Bereich des Erdgeschosses mit

einer maximalen GréRe von 1 m x 1 m zuldssig. Es sind nur unbeleuchtete und nicht angestrahite Werbeanlagen zulassig.

Warenautomaten

Il Hinweise

Baugrundrisiken B
Baugrundrisiken (insbesondere im Hinblick auf Kampfmittel, Uberschwemmungen, Grundwasser, Starkregen, Erdbeben, Erdrutsche,

eigenverantwortlich zu priifen und zu bewerten.
Vor der Durchfiihrung eventuell erforderlicher Bohrungen (z.B. zur Erdwarmenutzung) sind Probebohrungen zu erstellen, um
auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.

Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist gema § 44 LWG i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG auf den jeweiligen Grundstiicken
zu versickern (vgl. planungsrechtliche Festsetzung 1.10). Die mégliche Versickerungsmethode richtet sich jeweils nach GrundstiicksgroRe
und -zuschnitt sowie Boden- und Bauverhaltnissen. Es wird empfohlen, die Art der Niederschlagswasserversickerung rechtzeitig vor
Baubeginn mit der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Kreises Neuss abzustimmen. Die Einleitung des Niederschlagswassers durch
Versickerung in den Untergrund bedarf nach §§ 8, 9 und 10 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die - spatestens mit der Einreichung
des Bauantrags - bei der Unteren Wasserbehérde des Rhein-Kreises Neuss zu beantragen ist. Informationen zum Thema
Niederschlagswasserbeseitigung sowie Antragsvordrucke sind auf der auf den Internetseiten des Rhein-Kreises Neuss zu finden.

Nutzung von Erdwérme und Warmepumpen

Es wird darauf hingewiesen, dass je nach GrundstiicksgréRe und -zuschnitt und der jeweils errichteten Anlage zur Versickerung des
Niederschlagswassers der Einsatz von Erdwarmesonden und Warmepumpen ggf. nicht oder nur reduziert moglich ist. Die Durchfiihrung der
Niederschlagswasserversickerung auf dem Grundstiick ist vorrangig vor dem Einbau von Erdwarmesonden und Warmepumpen.

Bauvorsorge Starkregenereignisse

Fiir das Baugebiet liegt ein Versickerungskonzept vor, welches vorsieht, dass das Regenwasser der 6ffentlichen StraRen in offenen Rinnen
zu den naheliegenden Griinflachen transportiert und dezentral versickert wird.

Im Sinne einer Bauvorsorge bei Starkregenereignissen wird fiir die Baugrundstiicke empfohlen alle Offnungen der Baukorper wie z.B.
Hauseingénge, Kellerlichtschachte, Treppen zum Keller oder Terrassenzugénge sowie Zuwegungen zu Haus und Garage héher als das
StraRenniveau fiir das betroffene Grundstiick anzuordnen bzw. anderweitige technische MaRnahme gegen Uberflutung zu treffen.

Wasserwirtschaft
Sollte beabsichtigt werden, Recycling- Material 0. &. einzubauen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Auf Grund des Grundwasserstandes im Plangebiet ist voraussichtlich fiir die Errichtung der Tiefgaragen eine Grundwasserhaltung
erforderlich. Es wird

Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde einzuholen ist.

Die Flache ist ebenfalls erfasst in den Karten der Bezirksregierung Diisseldorf zum Hochwasserrisikomanagement (von 2013). Die Karte fir
das Hochwasserszenario HQ100 (100-jahrliches Hochwasser) zeigt, dass das Plangebiet im Schadensfall potentiell in Teilen mit einer
Wassertiefe von bis zu 1 m tberflutet werden kénnte. Im Hochwasserszenario HQ extrem (HQ-500-d-h--500j3hriges-Hochwasser-wird das
Plangebiet als tiberschwemmt dargestelit.

Immissionen

Es bestehen Vorbelastungen im Plangebiet durch verkehrliche Gerauschimmissionen sowie jahrlich wiederkehrende Gerauschimmissionen
durch Volkfeste auf dem nahegelegenen Schitzenplatz/Kirmesplatz.

Fiur im AuBenbereich der Grundstiicke aufgestellte stationare Gerate und Maschinen, wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen,
Kuhlgerate, Liftungsanlagen und Mini-Blockheizkraftwerke oder ahnliche Anlagen, sind in Abhangigkeit des Schallleistungspegels der
Gerate und Maschinen (Spalte 1), die in der Spalte 2 angegebenen Absténde zum nachsten benachbarten schutzbediirftigen Immissionsort
(nach DIN 4109: Schlafzimmer, Wohnraume, Biiros und Wohnkiichen etc.) einzuhalten.

Spalte 1 Spalte 2
Schallleistungspegel Abstand (m)
LWA (dB) WA
36 0,1 132
39 0,5
42 0,9 133
45 1,4
48 2,2
51 3,4
54 5,2
57 7.6
60 10,9
63 15,6
66 22,2
69 27,3
72 34,4
75 44,6
78 58,9
81 79,2
403
84 107,7
87 147,5
90 202,6
401
Okologie und Artenschutz
Im Rahmen der Bauarbeiten sind die stadtische Baumschutzsatzung sowie die §§ 39 Abs. 5 (Allgemeiner Schutz von wildlebenden Tieren
und Pflanzen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.) und 44 Abs. 1 (Zugriffsverbot auf geschiitzte Arten und deren Lebensstéatten) BNatSchG zu 581
beachten.
Um die baubedingt mégliche Tétung von Individuen, im Bebauungsplan Nr. 465 insbesondere der Arten (Feldlerche, Zwergfledermaus,
Feldsperling, Mehlschwalbe, Waldohreule) zu vermeiden, durfen Arbeiten der Baufeldraumung nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit bzw.
wahrend der Uberwinterungszeit (November bis Ende Februar) stattfinden.
Wahrend der BaumaRnahme sind angrenzende Geholze fachgerecht (gemal RAS-LG 4 und DIN 18920) vor Beschadigungen zu schiitzen.
Soliten wahrend der Bau- oder FallmalRnahmen Flederm&use bzw. Vogelbruten gefunden werden, ist die BaumaRRnahme sofort zu stoppen
und das Amt fur Umwelt und Stadtgriin zwecks Evakuierung verletzter oder hilfloser Tiere bzw. Priifung von Sicherungsmafnahmen fir
Quartiers-platze einzuschalten. \

Externer Ausgleich
Neben den festgesetzten MaBnahmen und Flachen im Plangebiet selbst erfolgt die Kompensation unvermeidbarer Eingriffe des

Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes tiber zusatzliche MaRnahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs. Auf der Teilflache
Gemarkung Uedesheim, Flur 8, Flurstiick 43 mit einer Gréfienordnung von mindestens 6.950m? (Kommunaler Flachenpool der Stadt Neuss)
werden auf der heutigen Ackerflache die Realisierung und Entwicklung von (Feucht-) Wiesen und die Anpflanzung von Baum- und
Strauchgruppen durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich um eine MaRnahmenflache, die sich im Eigentum der Stadt Neuss befindet. Die
MaBnahmen entsprechen den Anforderungen in § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB, insbesondere einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
sowie den Zielen der Raumordnung.

Bodendenkmal

Konkrete Hinweise, die auf ein Vorhandensein von Bodendenkmaélern im Plangebiet hindeuten, liegen nicht vor. Auf die gesetzlichen
Pflichten im Fall des Auffindens von Bodendenkmaélern gemaR §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(DSchG NRW) wird jedoch ausdriicklich hingewiesen. Bei Verdachtsflachen sind die Erdbewegungen arch&ologisch zu begleiten und
gegebenenfalls auftretende archaologische Funde und Befunde fachgerecht zu untersuchen, zu dokumentieren und zu bergen.

Bodenschutz und Altlasten

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verznderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Beim
Ausbau der Boden, 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 Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere
Bodenschutzbehorde des Rhein-Kreises Neuss unverziglich zu informieren. Auffélligkeiten kénnen sein: \
Geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von
Treibstoffen oder Schmiemitteln, strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfallen. \,

Erdbeben
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T und Baugrundklasse B-T (DIN 4149).

Kampfmittel
Gemal Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW liegen Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe auf dem Flurstiick 89 (Flur: 7

I Gemarkung: Uedesheim) vor. Die Uberpriifung der zu tiberbauten Flache auf dem besagten Flurstiick wird daher empfohlen.

Sofern bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde oder
die nachstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

DIN-Normen
Alle genannten DIN-Normen und Richtlinien werden bei der Stadt Neuss, Amt fir Stadtplanung, Rathaus, MichaelstralRe 50, 41460 Neuss,
mit dem Bebauungsplan zur Einsicht bereitgehalten.

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S. 1057), der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), die §§ 3, 17 bis 28, 86 Absatz 1 Nummer 2 und 3, Absatz 5 bis 7 und Absatz 11 und § 87 der
Landesbauordnung 2016 vom 15.12.2016 (GV. NRW. S. 1162), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 21.12.2017 (GV. NRW. S. 1005),
sowie Gesetz zur Modernisierung des Bauordnungsrechts in Nordrhein-Westfalen - Baurechtsmodemisierungsgesetz (BauModG NRW)
vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421) und der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90).

Hinweis: Das Gesetz zur Modemisierung des Bauordnungsrechts in NRW beinhaltet in Artikel 1 die Landesbauordnung 2018 (BauO NRW
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