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Textliche Festsetzungen Teil A

1.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fiir Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.
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2.1

2.2

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)
Bezugspunkt und Bezugshohe der Hohenfestsetzungen

Die Festsetzungen gelten jeweils flr das Hauptgebaude, nicht fiir
Nebenanlagen geméal § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte
Stellplatze.

Bezugshdhe der Trauf- und Firsthéhen ist die maximale Héhe der
Oberkante FuBboden des Erdgeschosses (OKF EG), die generell auf
maximal 0,50 m iiber Bezugspunkt festgesetzt wird. Der Bezugspunkt
ist jeweils die Héhe der Verkehrsflaiche in der Mitte der Erschlie-
Rungsseite des Baugrundstiickes. Befindet sich mittig vor dem
Grundstlick keine Verkehrsflaiche, so ist die nachstgelegene Ver-
kehrsflache als Bezugspunkt heranzuziehen.

Trauf-, First- und Gebaudehohen

Die maximale Traufhéhe ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Héhe der OKF EG und der Héhe der Schnittkante zwischen den Au-
Renflachen des Daches und der AuRenwand. Die maximale Firsthéhe
ergibt sich aus der Differenz zwischen der Hohe der OKF EG und
dem obersten Dachabschluss.

Die maximale Gebaudehéhe GH; innerhalb des WA 7 ergibt sich aus
der Differenz zwischen der Héhe der OKF EG und dem Geléander-
oder Attikaabschluss oberhalb des 2. Vollgeschosses. Die maximale
Gebdudehéhe GH» entspricht der Differenz zwischen der Héhe der
OKF EG und dem obersten Dachabschluss eines Staffelgeschosses.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Hintere Baugrenzen der liberbaubaren Flachen diirfen flr Wintergar-

ten, Terrasseniliberdachungen und Garagen wie folgt Uberschritten

werden:

- Uberbaubare Flédchen mit 12,00 m Tiefe innerhalb des WA 3 um
400 m

- lberbaubare Flachen mit 14,00 m Tiefe generell um 2,00 m

Die gemal3 Landesbauordnung notwendigen Abstandflachen bleiben

davon unberiihrt.

Nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Zulassige Anlagen innerhalb von Vorgarten

In den als ,Vorgarten’ gekennzeichneten nicht liberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zulassig
sind mit Aushahme von nicht Uberdachten Stellplatzen, Stitzmauern,
Einfriedungen und Abfallbehaltern ausgeschlossen. Abfallbehalter
sind einzuhausen oder allseitig einzugriinen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn der festgesetzte Vorgarten in mehr
als 5,00 m Lange, gemessen parallel zur StraBenverkehrsflaiche, dem
Haus- oder Nutzgartenbereich zuzuordnen ist.

Der Anteil der Stellplatzflachen an den gekennzeichneten Vorgarten-
flachen darf 50 % nicht Uberschreiten.
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5.1

5.2

5.3

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen

Innerhalb der WA 1-6 sind Stellplatze und Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und auferhalb der lberbaubaren Flachen
zwischen Verkehrsflaiche und der seitlichen Verlangerung der riick-
wirtigen Baugrenzen inklusive der Uberschreitungsméglichkeit unter
3. zuldssig. Im Bereich der Vorgarten sind nur nicht liberdachte Stell-
platze zugelassen.

Innerhalb des WA 7 sind nur Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Grenzabstande von Garagen

Garagen oder Carports sind mit ihren Zufahrtsseiten mindestens
5,00 m von der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache zurlickzuset-
zen. Innerhalb des WA 6 kann die Uberschreitung der hinteren Bau-
grenzen durch Garagen bis zu 3,00 m erfolgen, um zu gewéhrleisten,
dass der Abstand von 5,00 m zwischen Garage und Verkehrsflache
eingehalten wird.

Stellplatznachweis

Je Wohneinheit sind zwei Abstellplatze fir Pkws (Stellplatz oder Ga-
rage) auf dem Baugrundstiick zu errichten. Der zweite Stellplatz kann
auch durch eine ausreichend grof3e Zufahrt vor einer Garage nach-
gewiesen werden.
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Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshiuser
mit mehr als 16 m? Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmhallen
mit mehr als 30 m? Grundflache und Anlagen flir die Kleintierhaltung
mit mehr als 6 m* Grundflache sind auerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen nicht zulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig. An-
sonsten gelten die Festsetzungen unter Ziffer 4.1.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die zur Herstellung der StraBen notwendigen Abgrabungen, Auf-

schittungen oder Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privat-
grundstlicken zu dulden.
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8.1

8.2

8.3

8.4

Grunordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von StraBRenbaumen

Im Bereich der Stralenverkehrsflichen sind mindestens 30 Laub-
baume gemal Pflanzliste 1, 3 x verpflanzt, StU 16 - 18 cm zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Baume sind in den
StraBenabschnitten mit einer Unterpflanzung aus bodendeckenden
Pflanzen oder Stauden gemaR Pflanzliste 1 zu versehen. Die Begri-
nung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Baumstandorte im Bereich des Platzes sind bindend.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Larmschutz

Die éffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung Larmschutz ist
mit mindestens 120 heimischen und bodenstandigen Strauchern ge-
malk Pflanzliste 2, 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm zweireihig in ei-
nem Reihenabstand von 1,25 m, Abstand in der Reihe 1,50 m, ver-
setzt zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Fla-
chen sind mit Landschaftsrasen einzuséaen.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sickerbecken

Die offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung Sickerbecken
ist mit mindestens 60 Strauchgehdlzen gemal Pflanzliste 3, 2 x ver-
pflanzt, Héhe 100 - 150 cm im Abstand von mindestens 1,50 mx 1,50
m vorzugsweise am Flachenrand zu bepflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen. Die Flache ist mit Landschaftsrasen einzusaen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit
mindestens 3 Strauchern je laufendem Meter aus der Pflanzliste 4, 2x
verpflanzt, Héhe 100-125 cm zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.
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9.1

9.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 Abs. 4 BauO NRW)

Dachformen

Innerhalb des WA 7 sind nur Flachdacher zulassig. Ein zuldssiges
Staffelgeschoss muss allseitig um mindestens 1,50 m zurlicksprin-
gen.

Innerhalb der WA 4 - 6 sind eingeschossige Gebaude mit Flachdach
hur zulassig, wenn ein zusatzliches Geschoss, das nicht als Vollge-
schoss ausgebaut ist, mindestens 50 % der Gebaudegrundflache
Uberdeckt.

Einfriedungen

Einfriedungen zu éffentlichen Verkehrsflachen sind aus standorttypi-
schen, einheimischen Heckenpflanzungen vorzusehen. In die Hecke
kann eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder Drahtgeflecht in-
tegriert werden, die zur éffentlichen Verkehrsflache hin nicht sichtbar
ist.
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Textliche Festsetzungen Teil B Larmschutz

10.

10.1

10.2

10.3

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

Aktive SchallschutzmalBhahmen

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes im
Bereich angrenzender Garten, der FreirAume und der Aufenthalts-
raume im Erdgeschoss der Bebauung ist innerhalb der im Plan ge-
kennzeichneten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen ein Larmschutzwall mit einer Mindesthéhe
von 128,50 m tber NN zu realisieren.

Grundrissanordnung

Zur Gewdbhrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes ge-
geniber den Sportplatzanlagen sind fir Gebaude oberhalb von
6,00 m, die westlich der 50 dB(A) Linie liegen, folgende Grundriss-
anordnungen méglich:

- Nebenrdume und sonstige, nicht dem standigen Aufenthalt von
Menschen dienende Raume kénnen Richtung Larmquelle orien-
tiert werden

- Schlafraume kénnen mit éffenbaren Fenstern der Larmquelle zu-
gewandt sein

- Sonstige dem standigen Aufenthalt dienende Raume durfen keine
6ffenbare Fenster zur Larmquelle haben. Offenbare Fenster sind
fur diese Raume an den der Larmquelle abgewandten Gebaude-
seiten vorzusehen.

Gutachterlicher Nachweis

Bei gutachterlichern Nachweis, dass die Immissionsgrenzwerte der
18. BImSchV ,Sportanlagenlarmschutzverordnung’ an der Fassade
vor den fur den Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen
oberhalb von 6,00 m eingehalten werden, kann eine anderweitige
Grundrissanordnung erfolgen.
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Hinweise

1.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
T gemaly der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW', Juni 2006 zur DIN 41489.

Grundwasserspiegel

Das Plangebiet liegt im Bereich méglicher Einwirkungen infolge der
Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleab-
baus und des ehemaligen Steinkohlebergbaus. Nach Beendigung der
bergbaulichen Siumpfungsmalnahmen ist ein Wiederanstieg des
Grundwassers zu erwarten.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der einzelnen Grundstilicke ist
in den kommunalen Regenwasserkanal einzuleiten, der das Nieder-
schlagswasser dem Sickerbecken im Slidwesten des Plangebietes
zufihrt.

Bodendenkmadler

Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die auszufihrende Baufirma
zu verpflichten, auftretende archéologische Bodenfunde oder Zeug-
nisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
gemal dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmadler im
Lande Nordrhein-Westfalen (DSchG vom 11.03.1980) der Stadt als
Untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenk-
malpflege (AuBenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45 in 52385 Ni-
deggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9030-199), unverzliglich
zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverdndert
zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes flir Bodendenkmal-
pflege fiir den Fortgang der Arbeit ist abzuwarten. Auf die §§ 15 und
16 DSchG wird hingewiesen.
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Pflanzlisten

1.

Pflanzliste 1 (Verkehrsflachen)

Baume

Crataegus lavallei ,Carrierel’
Malus sargentii ,Rudolph’
Prunus maackii ,Amber Beauty’
Pyrus calleryana ,Chanticleer’

Strducher / Stauden

Geranium maccrorhizum ,Ingwersen’
Lonicera nitida ,Maigriin’

Potentilla fruticosa

Pflanzliste 2 (Larmschutzwall)

Stréucher

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea
Viburnum opulus

Raseneinsaat

Apfeldorn

Zierapfel ,Rudolph’
Kirsche ,Amber Beauty’
Stadt-Birne

Storchschnabel | Ingwersen’
Heckenmyrte ‘Maigrin’
Fingerstrauch

Hainbuche
Hartriegel
Hasel
WeiRdorn
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Salweide
Schneeball

Landschaftsrasen - Standard mit Krautern- RSM 7.1.2
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Pflanzliste 3 (Sickerbecken)

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weilddorn

Pfaffenhliitchen

Schlehe

Hundsrose

Holunder

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Pflanzliste 4 (Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-

chern)

Berberis vulgaris
Chaenomeles Hybr.
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’
Pyracantha coccinea

Rosa spec.

Spiraea vanhouttei

Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Fagus sylvatica ,Purpurea’
Buxus sempervirens

Berberitze, Sauerdorn
Scheinquitte

Liguster

Feuerdorn

Rosen (als Schnitthecke)
Prachtspiere (Sorten)
Hainbuche

Buche (griines Laub)
Buche (rotes Laub)
Buxbaum
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