Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (Bundesgesetzblatt I S. 3634), zuletzt gedandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (Bundesgesetzblatt 2025 I Nummer
257), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (Bundesgesetzblatt I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 3. Juli 2023 (Bundesgesetzblatt 2023 I Nr. 176), der Verordnung Uber die Raum-
ordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz vom 19. August 2021
(Bundesgesetzblatt I S. 3712) und der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Lan-
desbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (Gesetz- und Verordnungsblatt
NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Gesetz vom 31. Oktober 2023 (Gesetz- und Verord-
nungsblatt NRW. S. 1172).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke -
VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften oder Richtlinien anderer Art — werden diese zur Einsicht
bei der auslegenden Stelle bereitgehalten.
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Textliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet — Teilgebiete WA 1.1 und WA 1.2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 3 BauGB; § 4 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)

Allgemein zuldssig sind:

- Wohngebaude,

— nicht stérende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

— der Versorgung des Gebiets dienende Laden in Form von Nachbarschaftsladen
bis maximal 400 m2 Verkaufsflache sowie Schank- und Speisewirtschaften,

— Anlagen flr Verwaltungen,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Stellplatze und Garagen
(§ 12 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Nr. 11 BauGB)

Oberirdische Garagen und Carports sind innerhalb des Plangebietes allgemein unzu-
lassig.

Oberirdische Stellplatze fiur Kraftfahrzeuge sind auBerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen ausschlieBlich in den mit ,St 1%, ,St 2" und ,,St 3" bezeichneten Fléachen zulas-

sig.
Oberirdische Stellplatze fir Fahrrader sind innerhalb der (iberbaubaren Fléachen so-

wie auBerhalb der Uberbaubaren Flachen in den mit ,St 1%, , St 2%, ,,St 3" und ,StF"
bezeichneten Flachen sowie in den nérdlichen Vorgarten des WA 1.2 zulassig.

Ein- und Ausfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Bereiche flr Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sowie der oberirdisch festge-
setzten Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind jeweils nur in den in der Planzeichnung
festgesetzten Bereichen zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 24 und Abs. 3 Satz 2 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1.1 und WA 1.2) darf die festge-
setzte GRZ flr die Errichtung von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einem Wert
von 0,90 Uberschritten werden.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 BauNVO)

Die GHmax wird definiert durch den héchsten Punkt der Attika (siehe Festsetzung
12.1). Die festgesetzte GHmax darf durch die Attika nicht Uberschritten werden.

Technikaufbauten und sonstige Dachaufbauten
(§ 16 und 18 BauNVO) i.V.m. § 89 BauO NRW)

Technische Aufbauten und sonstige Aufbauten sind auf den Dachflachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1.1 und WA 1.2) darf die festgesetzte maximale
Gebaudehohe wie folgt lUberschritten werden:

— Technische Aufbauten (z.B. Luft-Warmepumpen, Klima- und Liftungsanlagen)
dirfen die festgesetzte maximale Gebaudehdhe um bis zu 2,5 m Uberschreiten.
Die technischen Aufbauten sind um mindestens das MaB ihrer Héhe von der da-
runterliegenden GebdudeauBenwand zurlickzusetzen.

— Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung (in Form von solarer Strahlungs-
energie z.B. Photovoltaik, Solarthermie) dlrfen die festgesetzte maximale Ge-
bdudehdhe um bis zu 1,5 m lUberschreiten.

— Notwendige Absturzsicherungen sind um mindestens das Mal3 ihrer Hohe von
der darunterliegenden GebdaudeauBenwand zurlickzusetzen.

— Treppenraume und Fahrstuhlschachte bis zu einer Héhe von 4,0 m.

— Die Grundflache aller Aufbauten auf den Dachflachen darf 40 % der jeweiligen
Dachflache nicht Gberschreiten. Ausgenommen von der Flachenbegrenzung sind
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

In der Flache flir Gemeinbedarf (F.f.G.) darf die festgesetzte maximale Gebdude-
héhe wie folgt Gberschritten werden:

- Notwendige Absturzsicherungen fiir begehbare Dachterrassen dirfen die festge-
setzte maximale Gebaudehdhe um das bauordnungsrechtlich erforderliche MaB3
Uberschreiten.

— Ballfangnetze dirfen die festgesetzte maximale Gebaudehdhe um bis zu 5,0 m
Uberschreiten.

— Die Grundflache aller Aufbauten auf den Dachflachen darf 60 % der jeweiligen
Dachflache nicht Gberschreiten. Ausgenommen von der Flachenbegrenzung sind
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 23 BauNVO)

Vorgarten sind die nicht Uberbauten Flachen des Allgemeinen Wohngebietes, die
zwischen der jeweiligen Gebaudefront einschlieBlich deren Verlangerung und der
anliegenden, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flache oder der anlie-
genden offentlichen Verkehrsflache liegen.

AuBerhalb der tber- und unterbaubaren Grundstlicksflachen sind in allen Teilen
ausnahmsweise zuldssig:

— Netzstationen (Trafo),

— Nicht Gberdachte an das Gebaude angrenzende Terrassen mit einer Tiefe von
bis zu 4,0 m,

— Balkone ab dem ersten Obergeschoss mit einer Tiefe von bis zu 2,5 m auf einer
Léange von maximal 50% der AuBenwand je Geschoss.

AuBerhalb der Gber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Flache fiir
Gemeinbedarf (F.f.G.) unterirdische Gebdude und unterirdische Teile von Gebauden
ausnahmsweise zulassig.

AuBerhalb der lber- und unterbaubaren Grundsticksflachen sind im Allgemeinen
Wohngebiet (WA 1.1 und WA 1.2) unterirdische Gebaude und unterirdische Teile
von Gebduden unzulassig.

Vom Bauordnungsrecht abweichendes MaB3 der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 6 BauO NRW)

Die Abstandsflachen fiur AuBenwadnde, die entlang und / oder parallel und / oder in
einem Winkel bis zu 75° zu den festgesetzten Baugrenzen stehen, werden wie folgt
festgesetzt:

— im Bereich €AF1-> auf4 m
— im Bereich €AF2-> auf2 m

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In der Flache fir Gemeinbedarf (F.f.G.) ist Uber die gesamte Langserstreckung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache entlang der in der Planzeichnung eingetragenen
Signatur (e—a——>) oder parallel zu dieser, eine durchgehend geschlossene Be-
bauung mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit GFL bezeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit, mit einem Fahrrecht flir Ver- und Entsorgungstrager und fir Not-
fallfahrzeuge sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
zu belasten.

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

Schalldd@mmmaBe der AuBenbauteile

Bei Errichtung, Anderung bzw. Nutzungsadnderung von Geb&uden mit schutzbediirf-
tigen Aufenthaltsréumen sind technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz
gegen AuBenlarm entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
bzw., bei genehmigungsfreien Vorhaben, zu Beginn des Ausflihrungszeitpunktes als
technische Baubestimmung eingefiihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Fir die Bestimmung des SchalldammmaBes fiir die AuBenbauteile von schutzbe-
darftigen Raumen ist nach DIN 4109 bei der Ausflihrungsplanung der maBgebliche
AuBenlarmpegel heranzuziehen, der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-
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Schutz vor Gewerbeldarm

An den Gebaudefronten, die an den durch |]||||| gekennzeichneten Baulinien oder
Baugrenzen, parallel oder in einem Winkel bis einschlieBlich 90° zu diesen stehen,
ist bei Errichtung, Anderung und Nutzungsdnderung von Gebauden der Einbau von
Offenbaren Fenstern und Tiren flr schutzbedlirftige Rdume gemaB DIN 4109 nicht
zulassig.

Es kdnnen Ausnahmen von der Festsetzung 8.2.1 zugelassen werden, soweit in ei-
nem schalltechnischen Gutachten nachgewiesen und behérdlich festgestellt wird,
dass durch andere geeignete MaBnahmen die Anforderungen der TA Léarm eingehal-
ten werden.

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

In die Gebaude integrierte Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind an Wanden
und Decken vollstdndig bis 2,00 m in die Offnung hinein gem&B DIN EN 1793-1
(Ausgabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut flir Normung e.V.) mit
einer Schallabsorption Dla > 8 dB auszufiihren. Der Abstand zwischen Rampe und
offenbaren Fenstern von Aufenthaltsraumen darf 5,0 m nicht unterschreiten.

Erforderliche Bodendrainrinnen in der Zufahrt zu den Tiefgaragen und die Tore zu
Tiefgaragen missen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Tiefgaragen sind Uiber das Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebadude zu
entliften. Von dieser Festsetzung kann abgewichen und ausnahmsweise eine an-
derweitige (mechanische oder natiirliche) Liftungsanlage der Tiefgarage realisiert
werden, wenn Uber ein mikroskaliges, lufthygienisches Ausbreitungsgutachten (z.B.
MISKAM) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass
der Vorsorgewert flir Stickstoffdioxid (NO;) flir das Jahresmittel von 33,1 ug/ms3
eingehalten wird.

Bedingte Festsetzungen - Baureihenfolge
(§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Die Aufnahme der zuldssigen Nutzungen mit schutzbedirftigen Raumen i.S.d. TA
Larm in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 1.1 und WA 1.2) ist solange unzulassig,
bis innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in der Flache fir Gemeinbedarf
(F.f.G.) eine durchgehend geschlossene Bebauung auf der gesamten Lange gemaB
der textlichen Festsetzung Nr. 6 und in der festgesetzten Mindestgebaudehdhe
(GHmin.) mindestens im geschlossenen Rohbau errichtet worden ist.

Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund 25 b BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Dachbegriinungen (siehe auch Hinweis Nr. 4)

Die Dacher in der Flache flir Gemeinbedarf (F.f.G.) sind unter Beachtung der brand-
schutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindes-
tens extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens
12 cm, auf dem Dach der Sporthalle jedoch abweichend nur 8 cm, betragen (zzgl.
Drainschicht).

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen und tech-
nische Aufbauten soweit sie gemaB anderen Festsetzungen auf der Dachfléache zu-
lassig sind sowie auf den Dachflachen verortete Schulhoéfe.

Die Dacher im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1.1 und WA 1.2) sind unter Beachtung
der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation
mindestens einfach intensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht
muss mindestens 50 cm betragen (zzgl. Drainschicht).

Abweichend hiervon ist auch eine Starke der Bodensubstratschicht von mindestens
40 cm zulassig, wenn unterhalb der Bodensubstratschicht ein Retentionsvolumen
fir Niederschlagswasser von mindestens 70 |/m2 ausgebildet wird. Die Gesamt-
starke aus Bodensubstratschicht und Retentionsraum muss dabei mindestens

50 cm betragen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen und tech-
nische Aufbauten soweit sie gemaB anderen Festsetzungen auf der Dachflache zu-
Idssig sind. Die Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegriinung gilt nicht fir
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Fassadenbegrinung (siehe auch Hinweis Nr. 5)

Die Gebaudefronten an den mit der in der Planzeichnung eingetragenen Signatur
< Fb 2> gekennzeichneten Baugrenze sind unter Beachtung der brandschutztechni-
schen Bestimmungen, mit einer standortgerechten Vegetation ab dem 1. Oberge-
schoss mindestens zu 80 % zu begrinen.

Tiefgaragenbegriinungen (siehe auch Hinweis Nr. 4)

Tiefgaragendecken oder unterirdische Gebdudeteile im Allgemeinen Wohngebiet
(WA 1.1 und WA 1.2) - soweit sie nicht durch andere zulassige Nutzungen tUberbaut
werden - sind mit einer standortgerechten Mischvegetation zu begriinen. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 80 cm (zzgl. Drainschicht) be-
tragen.

Fir Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 130
cm (zzgl. Drainschicht) zu erhéhen. Abweichend ist eine Starke der Bodensubstrat-
schicht von mindestens 100 cm zuldssig, wenn unterhalb der Bodensubstratschicht
ein Retentionsvolumen fir Niederschlagswasser von mindestens 70 I/m?2 ausgebil-
det. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m3 je Baum-
standort betragen.

Begriinung der Vorgarten

Die Vorgarten gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 4.4.1 sind mit Ausnahme der
notwendigen Zuwegungen sowie Zufahrts- und Stellplatzflachen unversiegelt zu be-
lassen. Der unversiegelte Flachenanteil der Vorgarten muss mindestens 60 % be-
tragen. Die unversiegelten Bereiche sind mit einer strukturreichen Mischvegetation
aus standortgerechten GroBgehdlzen, geschnittenen Hecken(-kuben), Bodende-
ckern, Stauden, Grasern und Rasen zu begrinen und von baulichen Anlagen freizu-
halten. Zuldssig sind ausschlieBlich Hauszuwegungen, Einfriedungen, Liftungsoff-
nungen (fir Kellerrdume oder Trafo-Raume), offene Fahrradabstellplatze und (Tief-
garagen-)Zufahrten.

Das Bedecken von Flachen mit Steinschiittungen jeglicher Art (zum Beispiel Schot-
terflachen und/oder Steingabionen) und Kunstrasen ist nicht zulassig.

Abstellanlagen fir Fahrrader sind mindestens auf 2 Seiten durch geschnittene
Laubholzhecken oder Kletterpflanzen oder sonstige Strauchpflanzungen einzufassen
bzw. zu begriinen.

Begriinung der Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen

Feuerwehrzufahrten und Aufstellfldachen sind, soweit sie nicht als Verkehrsflachen
genutzt werden, in teilversiegelter Bauweise (zum Beispiel Rasenfugenpflaster oder

wassergebundene Wegedecken) herzustellen.

Begrinung Flache fir Gemeinbedarf (F.f.G.)

Auf den Schulhéfen sind mindestens 57 mittelgroBkronige Laubbaume mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen.

Auf der mit ,St 1% bezeichneten Flache sind mindestens 9 mittelgroBkronige Laub-
bdume mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflan-
zen.

Die Begriinung der Dachschulhéfe ist Gber Hochbeete mit einer Mindestsubstrat-
starke von 100 cm zur Aufnahme von GroBstrauchern zu sichern.

Begrinung des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1.1 und WA 1.2)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind dauerhaft mit einer strukturrei-
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Im WA 1.1 ist mindestens je 120 m=2 nicht GUberbaubare Grundstlicksflache ein mit-
telgroBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in
1,0 m Hbéhe, zu pflanzen.

Im WA 1.2 ist mindestens je 110 m2 nicht Gberbaubare Grundstlicksflache ein mit-
telgroBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in
1,0 m Hbéhe, zu pflanzen. Im WA 1.2 ist darliber hinaus mindestens je 250 m2 nicht
Uberbaubare Grundstlicksflache ein kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 20-25 cm, gemessen in 1,0 m H6he, zu pflanzen.

Bei Baumen auf Tiefgaragen kann der Stammumfang auf 18-20 cm reduziert wer-
den.

Eingrinung von Milltonnenstandplatzen

Milltonnenstellplatze und Milltonnenschranke im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1.1
und WA 1.2) sind mindestens auf 2 Seiten mit geschnittenen Laubgehdlzhecken
oder Strauchpflanzungen einzugriinen.

Begrinung offentlicher Verkehrsflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ist mindestens 1 Laubbaum mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, innerhalb der nach § 41
Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) geschiitzten Allee AL-D-0091 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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12.2

10.10 Pflege und Erhalt

Die Begrinungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

sind wertgleich in der folg

12.3

Ausfdlle jeglicher Art  12.3.1

enden Pflanzperiode zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vermeidung von Vogelschlag

Das Risiko der signifikanten Erhéhung von Vogelkollisionen an Glas- und spiegeln-
den Fassadenflachen ist i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu minimieren. Zur Ver-
meidung des Vogelschlagrisikos ist der von der Schweizerischen Vogelwarte Sem-
pach herausgegebene Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"
(2022) zu beachten.

Sofern zusammenhdngende Glas- und Fassadenflachen, wie beispielsweise nebenei-
nanderliegende Blrofenster, Terrassentlren und/oder spiegelnde, transparente und
reflektierende Fassaden vorgesehen sind, die geeignet sind, Vdégeln eine nicht vor-
handene Durchflugsmdéglichkeit zu suggerieren (z. B. durch Durchsehbarkeit oder
die Spiegelung von Gehdlzstrukturen, Wasserflachen, freiem Himmel), sind vor-
sorglich MaBnahmen nach dem jeweils bei Eingang des Bauantrags vorliegenden
Stand der Technik zu treffen.

Bei den Glas- und Fassadenelementen ist der AuBenreflexionsgrad grundsatzlich auf
max. 15 % zu beschranken. AuBerdem sind MaBnahmen durchzufiihren, um die
Glas- und Fassadenelemente als Hindernisse flir das Vogelauge sichtbar zu machen
und die nachweislich das Vogelschlagrisiko auf unter 10 % reduzieren. Dies kdnnen
beispielsweise transluzente, mattierte, bombierte oder strukturierte Glaser, Sand-
strahlungen, Siebdrucke, farbige Folien, die Gliederung der Fassade oder ein mehr-
schichtiger Fassadenaufbau sein. Geeignete Materialien werden im von der Schwei-
zerischen Vogelwarte Sempach herausgegebenen Leitfaden ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht™ (2022) und ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glas-
scheiben™ (Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten, 2021) benannt. Es
kénnen auch andere Materialien verwendet werden, soweit durch ein Sachverstan-
digenbiro fur Artenschutz nachgewiesen wird, dass mit diesen die beschriebenen
Anforderungen an die Vermeidung von Vogelschlag erreicht werden kénnen.

Ein mit der Unteren Naturschutzbehérde einvernehmlich abgestimmtes MaBnah-
men- und Monitoringkonzept ist im Rahmen des Bauantrags vorzulegen.

Ortliche Bauvorschriften und Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.§ 89 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1.1 und WA 1.2) sowie in der Fléche fir Gemein-
bedarf (F.f.G.) sind nur Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 15 Grad zulassig.
Das Flachdach ist mit einer Attika auszubilden.

Treppenraume, Fahrstuhliberfahrten und technische Aufbauten

Treppenraume, Fahrstuhliberfahrten und technische Aufbauten, soweit sie nicht um
mindestens das MaB ihrer H6he von der darunter liegenden GebaudeauBenwand zu-
rickgesetzt sind, sind architektonisch angepasst an die Fassadengestaltung des Ge-
baudes zu verkleiden.

Einfriedungen von Vorgarten im WA 1.1 und WA 1.2

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1.1 und WA 1.2) sind die Vorgarten entlang der
anliegenden Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt sind, ein-
zufrieden.

12.3.2

12.3.3

II.

ITI.
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Einfriedungen der Vorgarten im WA 1.1 und WA 1.2 entlang der Flachen, die mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt sind oder entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, dirfen eine maximale Hohe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

Einfriedungen sind als standortgerechte Hecken auszufihren. Eine Kombination mit
offenen Zaunen ist zulassig. Die Hecken sind auf der zur GFL-Flache oder
offentlichen Verkehrsfldche zugewandten Seite des Zauns zu pflanzen.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins.
Diese Gebiete kdnnen bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) Uberflu-
tet werden. Zur weiteren Information wird auf die Hochwassergefahren- und Hoch-
wasserrisikokarten unter www.flussgebiete.nrw.de verwiesen.

Hinweise

Grundwasser

Die hochsten gemessenen Grundwasserstéande im Plangebiet liegen zwischen 37,0
und 38,0 m . NHN. Der minimale Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet ent-
sprechend bei >5 m.

Die vorhandenen Grundwassermessstellen sind bei den BaumaBnahmen zu schit-
zen und zu erhalten oder in Abstimmung mit der Unteren Umweltschutzbehdrde zu
versetzen.

Das Plangebiet befindet sich im hydraulischen Bereich einer Grundwasserverunrei-
nigung HB078 Unterbach / Reisholz, jedoch auBerhalb der Grundwasserverunreini-
gung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen. Werden im Rahmen der zukiinftigen
BaumaBnahmen Bauwasserhaltungen notwendig, sind gesonderte wasserwirtschaft-
liche Betrachtungen im Zusammenhang mit der Grundwasserverunreinigung erfor-
derlich.

Kampfmittel

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Kampfmittelfreiheit der zu
Uberbauenden Flachen nachzuweisen. Dazu ist die Uberprifung durch den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf vor Baubeginn notwendig.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist zusatzlich eine Sicherheitsdetektion
durchzufihren.

Griinordnungsplan

Zum Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan (GOP III) erarbeitet worden, der die
Gestaltung und die Bepflanzung konkretisiert. Die Gestaltungs- und Ausfihrungs-
planung der Grinflachen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch ein
qualifiziertes Fachbiro mit dem Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Landeshaupt-
stadt Disseldorf als Fachbehdrde abzustimmen.
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Tiefgaragen- und Dachbegriinung

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fir die Tief-
garagen- und Dachbegriinung der Festsetzungen 10.1 und 10.3 sind gemaB der je-
weils bei Eingang des Bauantrags als Richtlinie eingefiihrten Fassung der ,FLL-
Richtlinie fir die Planung, Ausflihrung und Pflege von Dachbegriinungen" (auszu-
fiuhren. (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.,

Bonn).

Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinungen der Festsetzung 10.2 sind gemaB der jeweils bei Eingang
des Bauantrags als Richtlinie eingefiihrten Fassung der ,FLL- Richtlinie fir die Pla-

nung, Ausfihrung und Pflege von Fassadenbegriinungen mit Kletterpflanzen auszu-

Iv.

fihren. (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.,

Bonn).

Baumpflanzungen

Die Herstellung der Pflanzgruben fiir Baumpflanzungen auf nicht unterbauten Fla-
chen ist gemaB der jeweils bei Eingang des Bauantrags als Richtlinie eingeflihrten

Fassung der ,FLL - Empfehlungen flir Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorberei-
tungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen
und Substrate™ auszufiihren. (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung

Artenschutz — Werbeanlagen, Licht und Insektenschutz

AuBenbeleuchtungsanlagen sind zum Schutz von Végeln, Fledermadusen und In-
sekten ausschlieBlich mit Leuchtmitteln mit warmweiBer Farbtemperatur kleiner
3000 Kelvin und Wellenlangen zwischen 540 und 700 Nanometern zuldssig. Die
Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen
auszufiihren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Gberschrei-
ten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie auf angrenzende Wasser-
flachen, Gehdlze oder Grinflachen ist unzuldssig. Die Lichtquellen sind zeitlich und
in ihrer Anzahl auf das flir die Beleuchtung absolut notwendige MaB zu beschran-
ken.

Bisher giiltiges Planungsrecht (rédumliche Uberlagerung durch neues Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich die
bisher gultigen Bebauungspléne (Fluchtlinien- oder Durchfiihrungsplane) oder Teile
von Bebauungsplénen durch neues Planungsrecht Uberlagert.

Betroffen ist der Bebauungsplan Nr. 6070/050, der Bebauungsplan (Text) zur
Ausweisung von Baugebieten in der Landeshauptstadt Disseldorf Stadtbezirk 9.
(hier GE2), der Durchfiihrungsplan Nr. 5970/020 und der Fluchtlinienplan Nr.
6070/044.

Landschaftsbau e.V., Bonn).

Zur fachgerechten Baumpflanzung gehéren auch der Einbau von Wurzelschutzfolie,
Mahschutz, Bewdasserungsset und Pflanzenverankerung (Pfahl-Dreibock). Zur Ver-
meidung von Stammschaden sind die StraBenbdaume ggf. durch Baumbigel (Rund-
blgel) dauerhaft zu schitzen.

Baumschutz

Der zu erhaltende Baumbestand ist gemaB den geltenden Richtlinien zum Baum-

sch

Die

utz auf Baustellen zu schitzen:

ZTV-Baumpflege Ausgabe 2017 - Zusatzliche technische Vertragsbedingungen
und Richtlinien flir Baumpflege (Abschnitte 0.2.11 Baumschutz auf Baustellen)
Richtlinie zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei BaumaBnah-
men (R SBB, 2023 / ehemals RAS-LP 4)

DIN 18 920 - Schutz von Baumen und Pflanzbestanden

s gilt insbesondere fir die nach § 41 LNatSchG NRW geschitzte Allee AL-D-0091

an der BenrodestraBe.

Artenschutz - Vogel- und Fledermausschutz

Zum Schutz von Brutvégeln sind die Baufeldvorbereitungen, insbesondere Ro-
dungsarbeiten, Baumfallungen und der Abbruch von baulichen Anlagen, auf den
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. (29.) Februar gemaB § 39 Bundesnatur-

sch

utzgesetz (BNatSchG) zu beschranken.

Bei Abbrucharbeiten, UmbaumaBnahmen und Baumfadllungen ist eine ékologische
Begleitung durch eine fachkundige Person erforderlich. Werden Fledermause gefun-
den, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen und umgehend die zustéandige Untere
Naturschutzbehoérde zu informieren, um den weiteren Verlauf abzustimmen.

mittelt wurde, soweit nicht dauerhafte und wesentliche Veranderungen der Larmsi-
tuation vorliegen. Als Mindestanforderung ist hierbei ein maBgeblicher AuBenlarm-
pegel von 65 dB(A) im Tages- und Nachtzeitraum zu bericksichtigen.
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Bebauungsplan
Nr. 09/014

Angefertigt: Disseldorf, den

Fur die Richtigkeit der Planunterlage und der
zeichnerischen Darstellung:

Der Ratsausschuss fur Planung und Stadtentwicklung
der Stadt hat am die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes gemal Paragraf 2 Absatz 1

Der Oberbirgermeister BauGB beschlossen.
Stadtplanungsamt

Im Auftrag am

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Die aufgrund des Beschlusses des Ratsausschusses

fur Planung und Stadtentwicklung der Stadt vom
nach Paragraf 3 Absatz 1 BauGB

durchzufiihrende Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Ratsausschuss fur Planung und Stadtentwicklung
der Stadt hat am beschlossen, seinen
am gefassten Beschluss zu éandern.

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Ratsausschuss fur Planung und Stadtentwicklung
der Stadt hat am dem Entwurf und
seiner Begrundung fur die Verdffentlichung im Internet
und fir die offentliche Auslegung gemaf Paragraf 3
Absatz 2 BauGB zugestimmt.

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Dieser Plan wurde mit der Begriindung gemafR Paragraf
3 Absatz 2 BauGB nach ortstblicher Bekanntmachung
im Internet und im Dusseldorfer Amtsblatt Nummer
vom in der Zeit vom

bis einschlieBlich im Internet
veroffentlicht und hat zeitgleich 6ffentlich ausgelegen.

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Ratsausschuss fur Planung und Stadtentwicklung
der Stadt hat am den Anderungen und
Ergénzungen und der erneuten Veréffentlichung im
Internet und der zeitgleichen 6ffentlichen Auslegung
gemal Paragraf 3 Absatz 2 in Verbindung mit
Paragraf 4a Absatz 3 BauGB zugestimmt.

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Dieser Plan wurde mit der Begriindung gemaR Paragraf

3 Absatz 2 in Verbindung mit Paragraf 4a Absatz 3

BauGB nach ortsublicher Bekanntmachung im Internet

und im Dusseldorfer Amtsblatt Nummer vom
in der Zeit vom bis

einschlief3lich bezuglich / aufgrund der

Anderungen und Ergénzungen im Internet veréffentlicht
und hat zeitgleich 6ffentlich ausgelegen.

61/12 - B - 09/014

Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Rat der Stadt hat diesen Plan einschlieRlich der
Anderungen und Ergénzungen in seiner Sitzung am

gemal Paragraf 10 Absatz 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Oberburgermeister

Der Beschluss des Rates vom

und die Veroffentlichung im Internet sowie die 6ffentliche
Auslegung dieses Bebauungsplanes mit der Begriindung
sind laut Bekanntmachungsanordnung vom

im Internet und im Disseldorfer Amtsblatt Nummer

vom gemal Paragraf 10 Absatz 3
BauGB ortsublich bekannt gemacht worden.

61/12 - B - 09/014
Dusseldorf, den

Der Oberbirgermeister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag
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