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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. § 9 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird flr alle allgemeinen Wohngebiete fest-
gesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

Gartenbaubetriebe
Tankstellen
nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird fur alle allgemeinen Wohngebiete fest-
gesetzt, dass die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nut-
zungen Nr. 3 "Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke" nur ausnahmsweise zulassig sind.

1.2 Mischgebiete (gem. § 6 BauNVO)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 6 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen nicht zuldssig sind:

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Vergnugungsstatten gemall § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und sonsti-
ge Gewerbebetriebe gemall § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, soweit es
sich um Betriebe mit ausschliel3lich oder tGberwiegend Sexdarbie-
tungen, Sexshops mit Darbietungen, Bordelle und Einrichtungen
handelt, deren Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfuh-
rung von Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird fur das Mischgebiet MI 4 festgesetzt,
dass die nach § 6 Abs. 1 Nr. 2 allgemein zuldssigen Nutzungen (Woh-
nen) nicht zulassig sind.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind.

Gemal § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO wird fur das Mischgebiet M| 3 festge-
setzt, dass die nach § 6 Abs. 1 Nr. 2 allgemein zuldassigen Nutzungen
(Wohnen) im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss nicht zulassig sind.
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2.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauN-
VO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4, WA 6 bis WA 20 und
WA 22 wird gem. § 9 Abs. 1, Nr. 6 BauGB die héchstzulassige Zahl der
Wohneinheiten auf eine Wohneinheit je Wohnhaus begrenzt. Aus-
nahmsweise kann eine zweite Wohneinheit zugelassen werden, wenn
diese der Wohnflache der ersten Wohneinheit untergeordnet ist.

Mindest- und HochstmaRBe der Baugrundstiicke (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
3 BauNVO)

Die MindestgroRe der Baugrundsticke wird gemal® § 9 Abs. 1, Nr. 3
BauGB innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 5 bis WA 22 auf
225 m?, die HochstgroRe auf 600m? beschrankt.

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke wird gema® § 9 Abs. 1, Nr. 3
BauGB innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 auf
225 m? beschrankt.

Die Unterschreitung der vorgenannten Mindestgro3en der Baugrundstu-
cke innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 ist aus-
nahmsweise fur Hausgruppen zulassig, sofern die Addition der betroffe-
nen Grundstlcke im Durchschnitt mindestens 225 m? je Grundstlck
ergibt.

MaR der baulichen Nutzung
Hohe baulicher Anlagen (gem. § 16 Abs. 3 i.V.m. § 18 BauNVO)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen
in den allgemeinen Wohngebieten sowie in den Mischgebieten MI 3 bis
MI 8 bis maximal 0,5 m kann ausnahmsweise zugelassen werden, sofern
dies zur Anpassung an das Stral’enniveau oder aufgrund besonderer
Hoéhenanforderungen (z.B. gewerbliche Nutzungen, Komfortwohnungen
mit besonderer Deckenhdhe) erforderlich ist.

4.2 Grundflachenzahl (gem. § 19 BauNVO)

Uberschreitung durch Terrassen

Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache darf durch die Grundflache
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen einschlief3lich
der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu 50 % Uberschritten
werden.
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Uberschreitung durch begriinte Tiefgaragen

Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache darf durch die Flachen von
Tiefgaragen, die mit einer mindestens 0,6 m machtigen begrinten Ober-
flache gestaltet sind, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. Ausnahmsweise kann auch eine geringfligig geringere Uberde-
ckung zugelassen werden, wenn die Wirksamkeit der Anpflanzung mit
Baumen und Strauchern nachgewiesen und dauerhaft sichergestellt wird.

4.3 Vollgeschosse im lll. oder IV. Geschoss (gem. § 20 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA 6, WA 12, WA 15, WA 21,
WA 22 sind ausnahmsweise ein Ill. Vollgeschoss bzw. in den Mischge-
bieten Ml 4 bis MI 8 ein IV. Vollgeschoss zulassig, sofern dieses Vollge-
schoss so ausgebildet ist, dass seine Grundflache héchstens 2/3 der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweist und ein zu-
satzliches Dachgeschoss ist nicht zulassig.

(Erlauterungsskizze siehe Anlage 2)

4.4 Geschossflachenzahl (gem. § 20 Abs. 3 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 3 bis MI 8 ist die Uberschreitung der festgesetz-
ten GFZ von 1,2 bis zu 1,4 ausnahmsweise zuldssig, wenn die Uber-
schreitung ausschliel3lich darauf beruht, dass das oberste Geschoss kein
Staffelgeschoss i.S.v. § 2 Abs. 5 Satz 2 BauO NRW darstellt, weil es
nicht gegentber allen Aulenwanden des darunter gelegenen Geschos-
ses zuruckgesetzt ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 ist die Uberschrei-
tung der festgesetzten GFZ von 0,8 bis zu 1,1 ausnahmsweise zulassig,
wenn die Uberschreitung ausschlieRlich darauf beruht, dass das oberste
Geschoss kein Staffelgeschoss i.S.v. § 2 Abs. 5 Satz 2 BauO NRW dar-
stellt, weil es nicht gegenuber allen Aul3enwanden des darunter gelege-
nen Geschosses zurlickgesetzt ist.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 23 BauNVO)

Uberschreitung durch Stellplitze und Garagen

Die Uberschreitung der riickwartigen, von den Planstrallen abgewandten
Baugrenzen durch Stellplatze (St) und Garagen (Ga) ist um maximal 1,5
m zulassig.

Uberschreitung durch Terrassen

Die festgesetzten Baugrenzen durfen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 22 sowie in den Mischgebieten MI 1 bis Ml 4 durch nicht
Uberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m Uberschritten werden.
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Dieses qilt nicht innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbe-
reiche.

In den Mischgebieten MI 5 bis MI 8 dlrfen die festgesetzten Baugrenzen
in den zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbereichen durch nicht tber-
dachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m ausnahmsweise Uberschrit-
ten werden.

Uberschreitung durch Balkone

Die Uberschreitung der sidlichen Baugrenze durch Balkone ist in den
Mischgebieten MI 5 bis MI 8 bis zu maximal 1,50 m und in der Summe
auf hochstens 1/3 der jeweiligen Gebaudelange zulassig.

5. Stellplatze und Garagen (gem. § 12 Abs.6 BauNVO)

Stellplatze (St) und Garagen (Ga) sowie Tiefgaragen (TGa) sind in allen
Baugebieten nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw.
innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Ausnahmsweise sind Stellplatze im MI 2 auch aufRerhalb der Gberbauba-
ren Grundstlcksflachen bzw. aul3erhalb der daflir festgesetzten Flachen
zulassig.

Die Flachen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,6 m machtigen
begriunten Oberflache zu gestalten. Ausnahmsweise kann auch eine ge-
ringfligig geringere Uberdeckung zugelassen werden, wenn die Wirk-
samkeit der Anpflanzung mit Baumen und Strauchern nachgewiesen und
dauerhaft sichergestellt wird. Ausnahmsweise sind Tiefgaragen auch in-
nerhalb der Ubrigen Baugebietsflachen zulassig, wenn sie vorgenannten
Mindest-Begrinungsaufbau einhalten.

6. Nebenanlagen
(gem. § 14 Abs.1 Satz 3 und § 14 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 23 Abs.5
BauNVO)

Oberirdische Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind in allen
Baugebieten aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen und aul3erhalb der als
Vorgarten festgesetzten Flachen nur bis je 30 m*® GréRRe zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete
ausnahmsweise zulassig.

7. Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden wie folgt festgesetzt:
G (Allg.) Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
L (Vers.) Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
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8.1

GFL (Anl., Vers.) Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Im Bereich der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache sind keine
Grundungen sowie massive Bodenplatten zulassig, Auflerdem durfen in
diesem Bereich keine Baume gepflanzt werden.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Passiver Larmschutz

Gemal Eintrag im Plan sind Larmpegelbereiche nach DIN 4109 festge-
setzt. Als Mindestanforderung wird im Plangebiet Larmpegelbereich Il
gemal DIN 4109 festgesetzt.

Darlber hinaus sind gemal Eintrag im Plan fir die Baugebiete hdohere
Larmpegelbereiche (LBP) festgesetzt.

Ausgenommen von den Festsetzungen gemal Planfestschrieb sind flr
die Gebiete WA 3, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9, WA 10, WA 11, WA 12,
WA 15, WA 17, WA 19, WA 22, MI 6 und MI 8 die nach Norden, parallel
zur Baugrenze, gerichteten Fassaden (hier gilt die 0.g. Mindestanforde-
rung LBP Ill). Fur die Gebiete WA 8, MI 5 und MI 6 gilt fir die nach Nor-
den, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fassaden LBP V.

Ausgenommen von den Festsetzungen gemal Planfestschrieb sind flr
die Gebiete WA 9, WA 12, WA 13, WA 14, WA 15, WA 17, WA 19, WA
21, MI 3 und MI 5 die nach Suden, parallel zur Baugrenze, gerichteten
Fassaden (hier gilt die 0.g. Mindestanforderung LBP lll). Fur die Gebiete
MI 5 qilt fur die nach Suden, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fassa-
den LBP IV.

Ausgenommen von den Festsetzungen gemal Planfestschrieb sind flr
die Gebiete MI 8 die nach Westen, parallel zur Baugrenze, gerichteten
Fassaden (hier gilt die 0.g. Mindestanforderung LBP Ill). Fir WA 8, und
MI 6 gilt fir die nach Westen, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fassa-
den LBP IV.

Ausgenommen von den Festsetzungen gemal} Planfestschrieb sind flur
die Gebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 5, WA 6, WA 9, WA 11, WA 12, WA
15, WA 17, WA 19, WA 21, WA 22, MI 1, MI 2, MI 3, MI 4, MI 6, MI 7 und
MI 8 die nach Osten, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fassaden (hier
gilt die 0.g. Mindestanforderung LBP Ill). Fur die Gebiete WA 8, M| 4 und
MI 5 gilt fir die nach Osten, parallel zur Baugrenze, gerichteten Fassa-
den LBP IV.
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9.

Larmpegelbereich

Malgeblicher
Aulenlarmpegel

Erforderliches re-
sultierendes

Erforderliches
resultierendes

in dB(A) Schallddammmalf | Schalldammmalf}
R'w, res des Au- R'w, res des Au-
Renbauteils in dB Renbauteils in
von Aufenthalts- dB in Bliroge-
raumen in Woh- bauden
nungen
11 61-65 35 30
\Y 66-70 40 35
V 71-75 45 40

Luftschalldammung der AuRenbauteile nach DIN 4109, Abschnitt 5, Tabelle 8, Spalte 5 - Novem-
ber 1989

FUr das gesamte Plangebiet gilt, dass Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern mit fensterunabhangigen, schallgeddmmten mechanischen Be-
lGftungsmaoglichkeiten gemald VDI 2719 auszustatten sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 5, WA 7, WA 8 und WA 10
sind im 2. OG keine Aufenthaltsrdume zulassig, welche ausschliel3lich
notwendige Fenster im Sinne des § 48 Abs. 2 BauO NRW an der nach
Westen oder Suden gerichteten Fassade aufweisen.

Es kdénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen
von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch ei-
nen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere
Malnahmen ausreichen.

Hinweis: Bezlglich der verwendeten technischen Regelwerke wird auf F:
Einsichtnahme in technische Regelwerke verwiesen

Griinflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Parkanlage / Spielplatz

Auf der im oOstlichen Plangebiet gelegenen &ffentlichen Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz, ist ein Spielplatz von
mind. 1.500m? in die Flache zu integrieren.

10. Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-

tigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

10.1 Baumreihen in den Verkehrsflachen ,,PlanstraBe 1

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache sind mittelkronige Baume
nach gartnerischer Pflanzenauswahl, unter Einbeziehung der Vor-
schlagsliste im Anhang, als StralRenbaume zu pflanzen, zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten.
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10.2 Biaume in den Verkehrsflachen ,,PlanstraBen 2 - 5

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache sind kleinkronige Baume
nach gartnerischer Pflanzenauswahl, unter Einbeziehung der Vor-
schlagsliste im Anhang, als Strallenbaume zu pflanzen, zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten.

10.3 Baume in Stellplatzen

Auf Stellplatzanlagen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, sind
innerhalb der Mischgebiete Ml 3 bis MI 8 je funf ebenerdig angelegte
Stellplatze zwischen den Stellplatzen oder im Randbereich ein Baum 2.
Ordnung nach gartnerischer Pflanzenauswahl unter Einbeziehung der
Vorschlagsliste im Anhang zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Dabei sind Baumscheiben in einer Gréfe von mind. 6 m? anzu-
legen, mit Bodendeckern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

10.4 Vorgarten

Die Vorgartenbereiche sind zeichnerisch wie folgt festgesetzt: //////11]

Die Vorgartenflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten
(z.B. mit Rasen, Straucher, etc.). Die Versiegelung ist zu beschranken
auf die jeweilige Grundstlickseinfriedung, die Grundstlckszufahrten,
Hauseingange und Mullsammelplatze. Dabei sind allgemein eine Grund-
stlickszufahrt von maximal 3,0 m Breite und ein Hauseingang von maxi-
mal 2,50 m Breite zuldssig. Ausnahmsweise ist eine zweite Grund-
stlickszufahrt von maximal 3,0 m Breite zulassig. Versiegelte Flachen im
Sinne dieser Festsetzung sind auch Okopflaster, Rasengittersteine,
Schotter, Kies und vergleichbare Materialien.

10.5 Extensive Dachbegriinung

11.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22 und den Mischgebie-
ten MI 3 bis MI 8 sind Garagen und Uberdachte Stellplatzen mit einer
standortgerechten Vegetation extensiv zu begrunen. Die Starke der Ve-
getationstragschicht muss im Mittel mind. 10 cm betragen. Von der
Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen, technische Auf-
bauten und Photovoltaikanlagen soweit sie gemal anderen Festsetzun-
gen auf der Dachflache zulassig sind. Die extensive Dachbegrinung ist
dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Erhaltung von Boschungsbepflanzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Boschungshecken oder Pionier-
waldstreifen sind dauerhaft zu erhalten sowie in derzeit noch nicht voll-
standig ausgepragten Bereichen durch Anpflanzung von Hecken und
Strauchern unter Einbeziehung der flir Gehdlze und Pflanzthemen im
Anhang, zu erganzen.
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12. Gestaltung (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NW)

Die folgenden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gelten nicht flr
Baudenkmale und deren Anbauten. Hier ist im Einzelfall eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis einzuholen.

12.1 Fassaden

Fassaden zu festgesetzten Vorgartenflachen sind zu mindestens 20 %
der geschlossenen Flachen (ohne Fenster und Turen) in Verblendmau-
erwerk auszufuhren.

Als Material ist rotes, rotbraunes, rotblauliches und dunkelrotes Ver-
blendmauerwerk zulassig. Die Fugen sind in grau oder in der Farbe des
Verblendmauerwerks zu gestalten.

Fur die restlichen geschlossenen Flachen sind Putz, Holz, Metall oder
Glas zulassig.

12.2 Dacher

Die Dachform ist gemaf} Planeinschrieb festgesetzt.

Die Dachdeckung hat in grau oder schwarz zu erfolgen. Kiesschittungen
oder begrunte Dacher sind zulassig. Metallische Dachdeckungen sind
nur far untergeordnete Bauteile zulassig.

Die Verwendung glasierter Dachsteine und -pfannen bzw. sonstiger
glanzender Dacheindeckungen ist nicht zulassig. Von dieser Festsetzung
nicht betroffen sind technische Anlagen (z.B. Solaranlagen, Kaminabde-
ckungen, etc.).

Solaranlagen fur Solarthermie oder Photovoltaik sind zulassig. Aufge-
standerte Anlagen sind bis maximal 1,50 m Hohe zulassig. Diese Anla-
gen mussen zu den zu Offentlichen Verkehrsflachen ausgerichteten
Traufkanten einen Abstand von mindestens ihrer Hohe aufweisen.

Hinweis:

Auf Denkmalern und im Denkmalnahbereich erfordert die Anlage von So-
laranlagen u.a. auch eine Genehmigung nach Denkmalrecht. Die Anlage
von Solaranlagen auf Denkmalern ist regelmafig nicht erlaubnisfahig.

12.3 Vorgarten

Die Vorgartenbereiche sind zeichnerisch festgesetzt.

In den Vorgarten ist je Grundstlick ein kleinkroniger Baum nach gartneri-
scher Pflanzenauswahl, unter Einbeziehung der Vorschlagsliste im An-
hang zu pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Vorgar-
ten sind gartnerisch unter Einbeziehung der Vorschlagsliste im Anhang
Zu gestalten.

12.4 Einfriedungen und Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 und WA 9 bis WA 22
sowie in den Mischgebieten Ml 4 bis MI 8 sind Einfriedungen zu offentli-
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chen Verkehrsflachen und innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 7
bis WA 9 zu den festgesetzten Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL) zu belasten sind, als Mauer im Ziegelsichtmauer-
werk mit 0,6 m Hohe auszufuhren.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 6, WA 12, WA 15 und WA 21 sind
darUber hinaus die Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen der
Planstral’en 2 bis 4 und innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 5
und WA 6 zu den festgesetzten Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL) zu belasten sind, als Laubhecken bis 1,0 m Hohe
zulassig.

Einfriedungen zur seitlichen Grundstlicksgrenze im Vorgartenbereich
sind nur als Mauer im Ziegelsichtmauerwerk mit maximal 0,6 m Hohe
oder Laubhecken bis 1,0 m zulassig. Zaunaufsatze oder Handlaufe sind
nur bis zu einer Gesamthohe der Einfriedung von maximal 1,0 m zulas-

sig.

Bei aneinandergrenzenden Wohngebauden und aneinandergrenzenden
Wohneinheiten ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 22
und den Mischgebieten MI 5 bis MI 8 an der angebauten Nachbargrenze
eine bis zu 2,00 m hohe Mauer zulassig, deren Lange die ruckwartige
Gebaudeflucht um nicht mehr als 4,00 m Uberschreiten darf. Bei unter-
schiedlicher Tiefe der aneinandergebauten Gebaude ist von der groRe-
ren Bebauungstiefe auszugehen. Mauern sind dem Material der Gebau-
deaulRenwand anzupassen oder in Verblendmauerwerk herzustellen.

Als Material fur Mauern und Nebenanlagen wie Abgrenzungen von Mull-
sammelplatzen, Mullschranke, Treppenwangen der Eingangstreppen im
Vorgartenbereich sind rotes, rotbraunes, rotblauliches und dunkelrotes
Verblendmauerwerk zulassig. Die Fugen sind in grau oder in der Farbe
des Verblendmauerwerks zu gestalten. Offene Muillsammelplatze sind
nicht zulassig.

Sonstige Einfriedungen in den allgemeinen Wohngebieten und die Ein-
friedungen der Mischgebiete sind als Holzlatten-, Maschendraht- und
Stabgitterzaune sowie als Laubhecken bis maximal 2,0 m Hohe zulassig.
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HINWEISE

A MaBnahmen zum Bodenschutz

Die Plangebietsflache ist ein Altstandort (ehemaliges Eisenbahnausbes-
serungswerk). Erforderliche Einzelmaldnahmen sind mit der Unteren Bo-
denschutzbehdrde und der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind mit Planzeichen Flachen gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind.

Fir die mittels Planzeichen X X X gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ge-
kennzeichneten Teile des Geltungsbereichs wird folgendes vorgesehen:

Fir die festgesetzten Baugebiete und Grunflachen wird die vollstandige
Auskofferung und Entsorgung des schadstoffbelasteten Materials unter
Berucksichtigung und Erhalt der vorhandenen und festgesetzten Baume
und die Aufflllung mit sauberem, kulturfahigem Boden zur Wiederher-
stellung des im Plan gekennzeichneten geplanten Gelandeniveaus fest-
gelegt.

Fir das Plangebiet ist eine Flachenrisiko-Detail-Untersuchung (FRIDU)
erstellt worden. Hierdurch werden die erforderlichen MaRhahmen sowie
die Entsorgung der Auffullungen im Bereich der Baugebiete und Grinfla-
chen genauer beschrieben. Des Weiteren ist grundsatzlich im Bauge-
nehmigungsverfahren und vor Bodeneingriffen die Untere Bodenschutz-
behdrde und Untere Abfallwirtschaftsbehérde zu beteiligen und die Mal}-
nahme gegebenenfalls durch einen Fachgutachter zu begleiten.

B Kampfmittel

Gemaly Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. eine Sicherheits-
Uberprufung durchzufuhren. Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durch-
zufihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand
gestollen wird. In diesem Falle ist umgehend der Fachbereich Recht und
Ordnung bzw. aulderhalb der Burozeiten die Feuerwehr zu benachrichti-
gen.

C Grundwassernutzung

Aufgrund der vorhandenen Grundwasserverunreinigungen mit Pflanzen-
behandlungs- und Schadlingsbekampfungsmitteln (PBSM) und Chlorier-
ten Kohlenwasserstoffen (CKW) wird durch eine Allgemeinverfigung der
Stadt Leverkusen verboten, dass im Bereich der allgemeinen Wohnge-
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biete und in den Flachen fir Gemeinbedarf Grundwasser geférdert wer-
den darf.

D Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und Be-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urge-
schichtlicher Zeit sind gemafl des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege
der Denkmaler im Land Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz
DSchG) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
oder der unteren Denkmalbehorde der Stadt Leverkusen unmittelbar zu
melden. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unveran-
dert zu erhalten. Besonders zu beachten sind die §§ 15 und 16 Denk-
malschutzgesetz NW.

E Einsichtnahme in technische Regelwerke

Bezlglich der Festsetzung 8. Bauliche Vorkehrungen wird auf die DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau", November 1989 (herausgegeben vom
Deutschen Institut fir Normung Berlin) sowie die VDI-Richtlinie 2719
,ochallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen® (herausgege-
ben vom Verein Deutscher Ingenieure, 1987-08) verwiesen. Die DIN so-
wie die VDI-Richtlinie kdnnen u.a. Uber den Beuth Verlag GmbH 10772
Berlin) bezogen werden. Die DIN und die VDI-Richtlinie kdnnen bei dem
Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht zu den Geschéaftszeiten ein-
gesehen werden.
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Anhang 1:

Vorschlagsliste fiir Geholze und Pflanzthemen

Lebensraumtypische Geholze

Baume |. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Baume II. Ordnung

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

GroR3-Straucher

Cornus mas

Corylus avellana
Crateagus monogyna
Hippophae rhamnoides
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Prunus padus

Salix caprea

Salix fragilis

Sambucus nigra

Straucher der Mittelhecken

Buddleja davidii
Cornus sanguinea
Cytisus scoparius
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus racemosa

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Gemeine Esche
Sandkiefer
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Eberesche

Kornelkirsche

Hasel

Weilkdorn

Sanddorn

Hulse

Liguster
Traubenkirsche
Sal-Weide
Knack-Weide
Schwarzer Holunder

Sommerflieder
Roter Hartriegel
Besenginster

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose
Wein-Rose
Trauben-Holunder
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Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Hochstamm-Baume der Mittelhecken

Crateagus monogyna
Malus sylvestris
Pyrus communis

Geholze der Schnitthecken

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Crateagus monogyna
Taxus baccata

WeilRdorn
Holzapfel, auch Kultursorten moglich
Wildbirne, auch Kultursorten moglich

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Weilkdorn
Eibe

Geholze gartnerischer Pflanzenauswahl zur StraBen- und Stellplatzbe-

griinung

Niederhecken

Rosa rugosa "Alba’
Rosa x rugotida

Baume — groRRkronig

Acer platanoides
Castanea sativa

Fraxinus excelsior
tungen

Platanus x acerifolia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Baume — mittelkroniq

Acer campestre
Alnus x spaethii
Alnus cordata
Carpinus betulus
Prunus serrulata
Sorbus aria

Baume — kleinkronig

Crataegus "Carrierei’
Crataegus crus-galli

Crataegus laevigata
Paul’'s Scarlet’

Prunus serrulata

WeilRe Apfelrose
Kreuzung R. rugosa x R. nitida

Spitz-Ahorn
Edelkastanie
Gemeine Esche, auch Strallenbaumztlich-

Platane
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Feld-Ahorn

Erlen-Kreuzung A. japonica x subcordata
Herzblattrige Erle

Hainbuche, auch StralRenbaumzichtungen
Zierkirsche der Sorte ‘Kanzan’

Mehlbeere, auch Zichtungen

Apfeldorn
Hahnensporn-Weilkdorn

Rotdorn
Zierkirsche der Sorten 'Pink Perfection’

Seite 14
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Anhang 2:
Erlauterung zur Festsetzung 4.3.
Voligeschosse im lll. oder IV. Geschoss

GH in m NHN
AV

GH in m NHN
v

|1l Geschoss

Die Skizze ist analog auf IV-geschossige Bebauung anzuwenden.



