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PLANZEICHENERLAUTERUNG UND
SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

In Erganzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschrieb wird gemaf

>

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S.
587) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 -
BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW.
2018 S. 421), geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S.
193), in Kraft getreten am 10.04.2019.

Altlastenerlass: RdErl. d. Ministeriums fur Stadtentwicklung und Verkehr, d. Ministe-
riums fur Bauen und Wohnen u. d. Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft NRW v. 15. 5. 1992 — ,Bericksichtigung von Bodenbelastungen, insbeson-
dere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® (Altlasten-
erlass), MBI. NRW. 7.7.1992 Nr. 40 S. 876-885.

festgesetzt:
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (BauGB, BauNVO)

1.1

1.2
1.21

1.2.2

1.2.3

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal® § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4
BauNVO.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zugelassenen Nutzungen nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zu-
lassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl als Hochstwert (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 sowie §§ 17 und 19
BauNVO)

Gemal Planzeichnung.

Fir WA 1 und WA 2 gilt gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Garagen und Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden.

Maximale Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Max. 1 Vollgeschoss zulassig.

Maximale Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i. V. m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Flr das Baugebiet wird ein unterer Hohenbezugspunkt mit 19 m . NN festgesetzt.
Die Hohe aller baulichen Anlagen (Hauptgebaude sowie Nebenanlagen) ist an die-
sem Bezugspunkt auszurichten.

Im allgemeinen Wohngebiet darf die maximale Gebaudehdhe 9,50 m (max. Hohe
28,5 m U. NN) nicht Gberschreiten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wie Wohngebaude, Nebengebaude und Garagen
wird durch maximale Wandhéhen (WH1+2) bzw. Gebaudehdhe (GH) gemal Plan-
zeichnung (Nutzungsschablone) festgesetzt.
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Als Wandhohen wird die Hohe fur ein Vollgeschoss (WH1) sowie gdfls. fur ein
Staffelgeschoss (WH2) festgesetzt.

Die Wandhdhe wird ab dem Hoéhenbezugspunkt 19 m 4. NN bis zum obersten
Schnittpunkt der Auflenwand des Vollgeschosses (WH1) bzw. Staffelgeschosses
(WH2) mit der Dachhaut gemessen.

Bei einem Pultdach ist fur die untere Dachkante die jeweilige Wandhohe, fur die
obere Dachkante die Gebaudehdhe maligebend (s. Abb. Zuordnung Héhenanga-
ben).

Die Gebaudehohe wird ab dem Hohenbezugspunkt 19 m U. NN bis zur Oberkante
Dachhaut (First) gemessen.

E (WAT1) ED (WA2), Satteldach

GHmax

9,50

4,50

Héhe FFB +0,20 iiber angrenzende Verkehrsflache.
Dies gilt auch fiir Garagen und Nebenanlagen.
v

E (WAT1), ED (WA 2) Flach- / Pultdach

GHmax
v
WH:2
h 4
min. 1,50
2 V¥H1
3| o
y gl =
| Héhe FFB +0,20 Uber angrenzende Verkehrsflache.
Dies gilt auch fiir Garagen und Nebenanlagen.
v

Abbildung: Zuordnung Héhenangaben.
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WH2
WH1 (nur StG) GH
E eingeschossig mit
Satteldach 4.50m 9,50m
WA 1
E eingeschossig mit 450 m 750 m 9,50 m
Staffelgeschoss
ED eingeschossig mit
Satteldach 4.50m 9,50m
WA 2

ED eingeschossig mit

Staffelgeschoss 4,50 m 7,50 m 9,50 m

Tabelle: Zuordnung festgesetzte Wandhéhen (WH) und Gebaudehdhen (GH).
Der untere Hohenbezugspunkt liegt bei 19 m (. NN

Staffelgeschosse im WA 1 und WA 2 sind mindestens 1,5 m von allen Dachran-
dern (Auflenkante Attika) zurlckzusetzen.

Bei baulichen Anlagen mit Flachdach darf die Attika die Dachhaut bis max. 0,5 m
Uberragen.

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe durch technische Aufbauten ist
bis zu 1,0 m zulassig. Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien oder zur War-
megewinnung muissen von den Dachrandern (Au3enkante Attika) einen Abstand
von 1,5 m einhalten.

Bei Doppelhausern ist eine symmetrische Dachgestaltung mit gleicher Hoéhe und
Dachneigung fiir beide Haushalften vorzunehmen.

Die nicht Gberbauten Bereiche der Grundstiicke sind auf das Niveau der angren-
zenden StralRenflachen aufzufillen. Hierflir ist vor Beginn der Hochbauplanung
eine Planauskunft zur Strallendeckenhdhe einzuholen, um die jeweilige Hohe flr
die Gelandeauffullung zu bestimmen.
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21

2.2

2.3

3.1

4.1

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Flache sowie Stellung bauli-
cher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO) und hochst-
zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es wird offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 sind nur Einzelhduser zulassig, im
WA 2 Einzel- und Doppelhauser.

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugren-
zen abgegrenzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB): Je Einzelhaus sind maximal 2 Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalfte
ist maximal eine Wohnung zulassig.

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

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stucksflachen anzuordnen.

Carports und Garagen sind im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderer Bau-
grenze und Strallenbegrenzungslinie) nicht zulassig.

Stellplatze vor Garagen oder vor Carports sind im Bereich zwischen vorderer Bau-
grenze und Strallenbegrenzungslinie zulassig.

Die Breite der Zufahrt von der offentlichen Verkehrsflache darf die Breite der Stell-
platze und Garagen nicht Gberschreiten.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen

Die gekennzeichneten Flachen werden als offentliche Verkehrsflachen geman
Planeintrag ausgewiesen.
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4.2
4.2.1

4.2.2

4.3

5.1

51.1

5.1.2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: offentliche Parkflache

An den o6ffentlichen Verkehrsflachen werden innerhalb des Plangebietes zwei Fla-
chen mit der Zweckbestimmung o6ffentliche Parkflache fur Besucherverkehr ge-
mal Planzeichnung angeordnet.

Zur Ausfuhrung der 6ffentlichen Parkflachen wird auf 8.3 verwiesen.

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Zur Anbindung des Wohngebietes fur Ful- und Radverkehr nach Osten (Richtung
Nachtigallenweg) und nach Suden (Richtung L 361) werden Verkehrsflachen als
FulR- und Radweg gemal Planzeichnung festgesetzt.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Um die Verkehrsabwicklung auf die Haupterschliefungsstral3en zu konzentrieren,
werden an den Stral3en parallel zum Marienwassergraben Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt. Auch bei den Gemeinschaftsstellplatzen fir Mdlltonnen an
dem sudwestlichen WA 2 ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlieBlich der Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Gebietsentwasserung

Entwasserung der offentlichen Verkehrsflachen

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird,
soweit die Flache nicht versickerungsfahig hergestellt wird, in einen Regenwas-
serkanal eingeleitet und in den Marienwassergraben und den Nachtigallenweggra-
ben abgeflhrt. Es sind Flachen als Bereich zur Rickhaltung fir Niederschlags-
wasser im Plan ausgewiesen.

Entwasserung der privaten Grundstiicke

Die privaten Grundstiicke werden zur Ableitung des auf Dachflachen und befes-
tigten Flachen anfallenden Niederschlagswasser an einen Regenwasserkanal an-
geschlossen, der das Wasser in den Marienwassergraben und den Nachtigallen-
weggraben abfuhrt. Eine Ruckhaltung und ggf. weitere Nutzung (z.B. durch Zister-
nen) auf den privaten Grundstiicken ist zulassig, soweit die wasserrechtlichen
Bestimmungen hierflr eingehalten werden.
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5.2

6.1

Private Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind wasserdurchlassig (z. B. mit
Rasengittersteinen, wasserdurchlassigem Betonstein, wassergebundener Decke)
herzustellen. Das Niederschlagswasser darf von den privaten Stellplatzen, Zufahr-
ten und Wegeflachen nicht auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Gemeinschaftsplatz fiir Miilltonnen

Fir Bereiche ohne Wendemoglichkeit fur Millfahrzeuge werden gemaf Planein-
trag Gemeinschaftsplatze fur das Aufstellen von Malltonnen zu den jeweiligen Ab-
holterminen ausgewiesen.

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche werden als 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt.

Auf die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Begrinung der 6ffentlichen Fla-
chen unter 8.3 wird verwiesen.

Die offentlichen Grinflachen am Ost- und Westrand des Plangebiets stellen gra-
benbegleitende Grinflachen dar und bilden die erforderlichen Abstandsflachen zu
den Graben. Die o6ffentliche Grinflache entlang des Marienwassergrabens dient
gleichzeitig fur die Anlage einer Pflanzung zur Ortsrandeingriinung.

Die offentliche Grinflache am Nordrand des Plangebietes dient der Eingriinung
des Gebietes und stellt eine Abstandsflache zu dem angrenzenden Gartnereibe-
trieb dar. Bei der Bepflanzung dieser Grinflache soll eine Verschattung des Gart-
nereibetriebes vermieden werden. Die 6ffentliche Grinflache am Stdrand nimmt
die erforderliche Abstandsflache zur Landesstralle L 361 und zum Marienwasser-
weg auf.
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7.

71

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive LarmschutzmafRnahmen

In Abhangigkeit von dem gemaf Schallgutachten jeweils zu erwartenden mafigeb-
lichen Aulenlarmpegel wird das Planungsgebiet in einzelne Larmpegelbereiche
gegliedert.

Innerhalb der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sind bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebauden zum Schutz
vor Aulienlarm die AulRenbauteile schutzbedurftiger Raume so auszuflhren, dass
die Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AulRenbauteilen nach der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen“ vom Januar
2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen An-
tragsverfahren nach DIN 4109-2:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen® (Bezugsquelle Beuth
Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren durch den Architekten nachgewiesen wird, dass —
insbesondere an den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere Au-
Renlarmpegel La vorliegen.

Fur die nordlich gelegenen Baufelder sind an nach Norden ausgerichteten Fassa-
den keine Aufenthaltsraume anzuordnen. Sofern Aufenthaltsrdume angeordnet
werden, sind nur feststehende Verglasungen ohne 6ffenbare Fenster oder Tlren
zulassig.

Von der Festsetzung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, sofern im Bauge-
nehmigungsverfahren durch den Architekten nachgewiesen wird, dass durch tech-
nische, bauliche oder organisatorische Malinahmen dauerhaft sichergestellt wird,
dass 0,5 m vor diesen Fenstern die glltigen Immissionsrichtwerte nach Maligabe
der TA Larm auch wahrend des Nachtzeitraums (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) einge-
halten werden.
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8.

8.1

8.2

8.3

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstige Bepflanzungen
(§ 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Gestaltung / Begriinung der privaten Grundstiicke

Die nicht Uberbebauten Grundsticksflachen im WA 1 und WA 2 sind als Grunfla-
chen anzulegen und durch eine lockere Bepflanzung mit Baumen und Strauchern
zu durchgrinen. Hierzu sollen mindestens 10% der Grundsticksflache mit stand-
ortheimischen Gehdlzen bepflanzt werden. Pro m? ist dort 1 Strauch der Mindest-
pflanzqualitat von 60-100 cm, 2xv, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Die Straucher sind in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofe,
vorzugsweise entlang der rickwartigen Grundstlicksgrenzen, zu pflanzen.

Zusatzlich ist in Abhangigkeit von der Grundstlicksgrofie auf den privaten Grund-
stiicken ein standortheimischer Laubbaum gemafR Pflanzliste (Qualitat: Hoch-
stamm, StU 18/20, 3x v.) oder ein Obstbaum (Qualitat: Hochstamm, StU 14/16, 3x
v.), nach den FLL-Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen zu pflanzen, zu pfle-
gen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen:

e auf Grundstlicken tber 250 m? bis 500 m? ein Baum,

e auf Grundsticken Gber 500 m? zwei Baume.

Stellplatzeingriinung

Werden insgesamt mehr als 2 Stellplatze auf den privaten Grundstiicken angelegt,
sind diese durch Anpflanzung eines zusatzlichen Laubbaumes auf dem privaten
Grundstick zu begrinen. Das Pflanzgebot unter 8.1 wird hierauf nicht angerech-
net.

Die anzupflanzenden Laubbaume sind mit Stammumfang von mindestens 20-25
cm, mind. 4 x verpflanzt, nach den FLL-Gutebestimmungen fur Baumschulpflan-
zen gemal Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Im Bereich der Stellplatze muss eine Standortoptimierung durch
den Einbau eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit mindestens 12 m* pro
Baum erfolgen. Nicht im Bereich der Stellplatze pflanzbare Baume sind an anderer
Stelle auf dem Grundstiick zusatzlich zur Mindestbegrinung nachzuweisen.

Offentliche Verkehrsflichen

Zur Gestaltung des Baugebietes und zur 6kologischen Aufwertung sind an den
ErschlieBungsstrallen und an dem Ful3- und Radweg im Norden des Plangebietes
Laubbaume gemal Planzeichnung anzupflanzen. Fir die Bepflanzung sind Laub-
baume (z.B. Vogel-Kirsche - Prunus avium, Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
oder Winter-Linde - Tilia cordata oder gleichwertige, standortheimische Baumar-
ten) zu verwenden.
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8.4

8.5

Die anzupflanzenden Laubbaume sind mit Stammumfang von mindestens 20-25
cm, mind. 4 x verpflanzt, nach den FLL-Gutebestimmungen fur Baumschulpflan-
zen gemal Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Je Baum soll eine offene Vegetationsflache (Baumscheibe) von
mindestens 2,5 m x 2,5 m eingehalten werden.

Im Bereich von Stellplatzen und Fahrbahnen muss bei Baumpflanzungen eine
Standortoptimierung durch den Einbau eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstra-
tes mit mindestens 12 m® pro Baum erfolgen.

Die o6ffentlichen Stellplatze werden mit Rasenfugenpflaster mit mind. 3 cm Fuge
befestigt.

Begriinung von Dachern

Fur eine verbesserte Rickhaltung des Niederschlagswassers sind Dacher mit ei-
ner Neigung bis 15° und nicht in das Haus integrierte Garagen mit Flachdach oder
geneigtem Dach bis 15°gemafl den Richtlinien der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) extensiv mit einem Substrataufbau von
mindestens 10 cm zu begrinen und dauerhaft begrint zu erhalten. Dies gilt nicht
fur Dachgauben.

Ausnahmen werden fur die Dachflachen zugelassen, die fur die Errichtung von
Anlagen regenerativer Energiegewinnung benétigt werden. Soweit die Halfte der
Dachflache mit Anlagen regenerativer Energiegewinnung bedeckt ist, kann die Be-
grinung entfallen. Freisitze/Dachterrassen sind bis zu einem Anteil von maximal
30 % der Gesamtdachflache zulassig.

Gestaltung des Baugebietsrandes

Zur Ausbildung eines Ubergangs zwischen Baugebiet und der Umgebung sind der
sudliche und westliche Rand der Bauflachen gemal} Planzeichnung mit standort-
gerechten, grofdtenteils einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (nach § 86 BauO NRW)
Die Ortliche Bauvorschriften sind gemaR § 86 Abs. 2 Nr. 4 BauO NRW Bestandteil
dieser Satzung.

1. Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 2 BauO
NRW)

1.1 Fassaden- und Wandgestaltung
Materialien
Unzulassig sind glanzende oder reflektierende Anstriche, Lacke oder Olfarben.

Anlagen fur Photovoltaik und thermische Solarnutzung sind zulassig.

1.2 Dachgestaltung
Dachform
Im Plangebiet sind folgende Dachformen zulassig:
e Satteldacher, Walm- und Kruppelwalmdacher: bis max. 45° Dachneigung,
e Pultdacher: bis max. 15° Dachneigung,
e Flachdacher: bis max. 10° Dachneigung.
Dacheindeckung

Die Materialwahl von Dachflachen, Regenrinnen, Abflussrohren ist so vorzuneh-
men, dass von ihnen und dem anfallenden Niederschlagswasser keine Bodenver-
unreinigungen ausgehen kénnen.

Dachaufbauten (Gauben)

Zur Belichtung des Dachraumes sind Gauben mit Sattel-, Walm- oder Schilepp-
dach sowie Flachdach zulassig. Die Einzelgauben und Dachflachenfenster durfen
in ihrer Gesamtheit die Breite von 50 % der zugeordneten Trauflange nicht Gber-
schreiten. Alle Dachaufbauten einer Seite eines Daches dirfen dabei eine Ge-
samtlange von 5,0 m nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten (Gauben) mussen einen seitlichen Abstand von mindestens 1,5 m
vom Ortgang (Schnittkante Dachhaut mit der Auf3enwand) einhalten. Von Traufe
(Schnittkante AuRenwand/Dachhaut) und First sind Dachaufbauten mindestens
0,5 m abzurucken.

Die Gaubentraufhéhe (gemessen von der Unterkante Gaube — Schnittpunkt Dach-
haut Hauptdach mit Vorderkante Gaube bis zum Schnittpunkt Dachhaut der
Gaube mit der AuRenwand der Gaube) wird auf max. 1,75 m festgesetzt. Die Hohe
der Gauben darf die Firsthdhe nicht Uberschreiten.
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Detail Dachaufbauten

Abbildung: Dachaufbauten (Gauben)

Photovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Dachflachen unter Berlicksichtigung
der Bestimmungen von 1.2.3 des Bebauungsplanes zulassig.

Gestaltung der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, der Stellplatze fiir bewegliche
Abfallbehalter und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 86
Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge

Fur Wohnungen tUber 40 m? Wohnflache sind 2 Stellplatze pro Wohnung nachzu-
weisen (z.B. Garage und Stellplatz vor der Garage). Bei Wohnungen unter 40 m?
Wohnflache ist ein Stellplatz nachzuweisen.

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind mit wassergebundenen Decken oder mit was-
serdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung (z.B. breitfugiges Pflas-
ter, Schotterrasen, Rasengittersteine) zu versehen.
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2.2

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbauten, nicht als Stellplatze, Zuwegungen oder flir zulassige Neben-
anlagen bendtigten Flachen bebauter Grundsticke sind als Garten mit land-
schaftsgerechter Begriinung zu gestalten. In den Vorgarten sind mindestens 70%
der Flache zu begrinen.

Zulassigkeit, Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5
BauO NRW)

Entlang von offentlichen Verkehrsflachen sind als Einfriedungen der Grundstiicke
ausschlieBlich Laubgehdlzhecken sowie Laubgehdlzhecken mit dahinter angeord-
neten Drahtgeflechtzdunen zulassig. Fur diese Einfriedungen ist am sudlichen Ge-
bietsrand eine Hohe von max. 1,80 m zuldssig. Zu den ErschlieRungsstrafen hin
betragt die maximale Hohe 1,00 m. Die Heckenpflanzung (Pflanzlécher) muss um
mindestens 0,75 m, ein dahinterliegender Zaun um mindestens 1 m von der Stra-
Renbegrenzungslinie auf das Grundstlck eingertckt sein.

Gegenuber anderen Flachen sind Einfriedungen als Holzzaune, Laubgehdlz-
hecken oder Drahtgeflechtzaune zuldssig. Drahtgeflechtzaune sind mit Hinter-
pflanzung aus Laubgehdlzhecken auszufuhren. Diese Einfriedungen diurfen im
Vorgartenbereich eine Hohe von 1,00 m zu den anderen Seiten eine Hohe von
1,80 m nicht Uberschreiten.

Zwischen den Zufahrten zu doppelten Grenzgaragen sind Einfriedungen nicht zu-
lassig. Ein gegenseitiges Uberfahren der Zufahrten ist zu ermdglichen.

Bei den Grundstlicken, welche an das bestehende Anwesen Marienwasserweg 76
angrenzen, dirfen zur Einfriedung zu diesem Grundstlick hin ausschlie3lich He-
ckenpflanzungen vorgenommen werden. Die Hohe der Hecken ist hier auf 1,80 m
begrenzt. Die Auswahl der Pflanzen orientiert sich an der in den Festsetzungen
zum Bebauungsplan aufgeflihrten Pflanzenliste.
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C HINWEISE ZUM PLANVOLLZUG

1. Grundwasserabstande und Gelandeaufflllung: Das Baugebiet liegt insgesamt in
einem Bereich mit geringen Grundwasserflurabstanden. Um das Risiko einer Ver-
nassung und Uberschwemmung der Flachen zu vermeiden, sind die nicht Uber-
bauten Bereiche der privaten Grundstlicke auf das Niveau der angrenzenden Stra-
Renflachen aufzufullen. Hierfur ist vor Beginn der Hochbauplanung eine Planaus-
kunft zur StralRendeckenhdhe einzuholen, um die jeweilige Hohe fur die Gelan-
deauffillung zu bestimmen. Grenzt ein Grundstiick an mehrere Strallen, gilt hier-
bei das Niveau der Stralde fur die jeweils angrenzende Grundstlicksseite als mal3-
geblich.

2. Die Baugebiete grenzen an verschiedene Grabenregime an. Um einen Rickstau
von Niederschlagswasser von den offentlichen Verkehrsflachen in die Gebaude
zu vermeiden, wird dringend empfohlen, die Oberkante des Erdgeschossfertigful3-
bodens (FFB) um 0,20 m Gber dem Niveau der angrenzenden Verkehrsflache zu
errichten. Dies gilt auch fur Garagen und Nebenanlagen. Hierflr ist vor Beginn der
Hochbauplanung eine Planauskunft zur Strallendeckenhdhe einzuholen, um die
jeweilige Hohe flr den Erdgeschossfertigfulboden zu bestimmen.

3. Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gelten die einschlagigen technischen Richtli-
nien zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationflachen bei Bau-
maflnahmen und die ,Richtlinie fur die Anlage von Stral’en - RAS -, Teil: Land-
schaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich
von Baustellen®.

4. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Fledermausen und Insekten ist die
Aulenbeleuchtung im o6ffentlichen und privaten Raum zum Boden auszurichten.
Fir die Beleuchtung sind ,fledermausfreundliche® Lampen mit einem madglichst
engen Wellenlangenbereich von 570 bis 630 nm oder monochromale Lampen im
Wellenlangenbereich von 590 nm zu verwenden.

5. Da nicht ganz auszuschliel3en ist, dass bei alternativer Feldbewirtschaftung noch
einzelne Vogelarten den Acker oder seine Randbereiche als Brutstandort wahlen,
sind die Vorbereitungen und der Baubeginn auf der Planflache auRerhalb der Vo-
gelbrutzeiten zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu terminieren, um
Verletzungen oder Tétungen einzelner Vogel bzw. eine Zerstérung von Eiern in
Nestern zu vermeiden. Sollte ein Baubeginn aulerhalb dieses Zeitraumes erfor-
derlich sein, ist Uber eine dkologische Baubegleitung abzusichern, dass ein Ein-
treten von Zugriffsverboten gemal® § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden wird.
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Grundsatzlich ist vor Beginn der Bauarbeiten eine grindliche Sichtung des Gelan-
des vorzunehmen, um ruhenden, verirrten oder Uberwinternden Individuen eine
schadlose Flucht oder Umsiedlung zu ermdglichen.

6. Um Verletzungen oder Tétungen von Amphibien bzw. die Zerstérung von Laich zu
vermeiden, sind Eingriffe im Bereich der Graben und deren Uferbereichen auller-
halb der Amphibienlaichzeiten vorzunehmen. Die optimale Bearbeitungszeit liegt
hierfir im Herbst und Winter. Sollte eine Bearbeitung zu anderen Jahreszeiten
notwendig sein, sind die Tiere und deren Entwicklungsstadien vorsichtig zu ent-
nehmen und in ein moéglichst nahe gelegenes Ersatzgewasser bzw. in nicht zu
bearbeitende Gewasserabschnitte umzusetzen. Dies ist in Abstimmung mit der
UNB Uber eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen.

7. Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Die einschlagigen Richtlinien zum Bo-
denabtrag und zur Oberbodenlagerung sind zu beachten. Auf die Pflicht zur Be-
achtung der Bestimmungen des Bodenschutzes insbesondere nach §4
(BodSchG), wird hingewiesen.

8. Bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist das Auftreten von Bodendenkmalern
nicht auszuschlielen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde
ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehoérde unverziglich zu informieren. Die
Funde sind zunachst unverandert zu erhalten. Auf die Pflichten bei der Entde-
ckung von Bodendenkmalern gemaf §§ 15, 16 DSchG NRW wird hingewiesen.

9. Gem. §§ 12-17 Luftverkehrsgesetz betragt die zustimmungs- bzw. genehmigungs-
freie Hohe 101 m Uber NN. Bauvorhaben, die diese festgesetzten Héhen Uber-
schreiten sollen (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bedlrfen der besonderen
luftrechtlichen Zustimmung bzw. Genehmigung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Daruber hinaus ist in jedem Einzelfall, in dem Gebaude, Gebdudeteile, sonstige
bauliche Anlagen, untergeordnete Gebaudeteile oder Aufbauten wie z.B. Anten-
nenanlagen geplant werden, die einzeln oder zusammen eine Hohe von 20 m Uber
Grund Ubersteigen, eine Abstimmung mit der Wehrbereichsverwaltung als milita-
rische Luftfahrtbehérde durchzufiihren, damit gepruft werden kann, ob eine Kenn-
zeichnung als Luftfahrthindernis erforderlich ist.

10.Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans das
Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschlieen ist. Die Suche nach und
die Bergung von Kampfmitteln haben Grundstliickseigentimer selbst zu
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11.

veranlassen, sofern keine Bestatigung zur Kampfmittelfreiheit vorliegt. Hierzu sind
entsprechende Informationen beim Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes
Nordrhein-Westfalen einzuholen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Marienwassergraben in den nérdlich verlau-
fenden Ottersgraben einmindet, bei welchem Teileabschnitte als Bereiche mit
Uberschwemmungsrisiko ausgewiesen sind. Auf diesen Sachverhalt wird vorsorg-
lich hingewiesen. Das Baugebiet selbst befindet sich hierbei weder bei 100jahri-
gem, noch bei extremem Hochwasser in dem vom Hochwasser iberschwemmten
Bereich (nachrichtliche Ubernahme: HQ100, HQextrem).

12. Pflanzliste

Bei den in den textlichen Festsetzungen genannten PflanzmalRnahmen und zur
Eingrinung des Gebietes sollen standortgerechte nach Méglichkeit einheimische
Geholze verwendet werden. Die nachstehenden Pflanzlisten haben dabei emp-
fehlenden Charakter.

Durch die GréRenangaben des Pflanzguts soll die Entwicklung und Durchgriinung
in einem angemessenen Zeitrahmen gewahrleistet sein. Die Einteilung in 1., 2.
und 3. Ordnung gibt einen groben Anhalt der GroRenentwicklung:

- Baume 1. Ordnung (1.0.) erreichen eine Grdfte von 20-40 m,
- Baume 2. Ordnung (2.0.) werden 15-20 m hoch und
- Baume 3. Ordnung (3.0.) werden 7-15 m grof3.

StraBenverkehrsflache Baume
Baume 3xv., mB, STU 18-20 cm

Baumhasel Corylus colurna (2.0.)
Bergahorn Acer pseudoplatanus (1.0.)
Eberesche Sorbus aucuparia (2.0)
Spitzahorn Acer platanoides (1.0.)
Stieleiche Quercus robur (1.0.)

Offentliche Griinflichen Biume
Baume, 3xv., mB, STU 18 - 20 cm

Bergahorn Acer pseudoplatanus (1.0.)
Eberesche Sorbus aucuparia
Kopfweide Salix alba (1.0.)
Hainbuche Carpinus betulus (2.0.)
Holzapfel Malus sylvestris (3.0.)
Rotbuche Fagus sylvatica (1.0.)
Spitzahorn Acer platanoides (1.0.)
Stieleiche Quercus robur (1.0.)
Traubeneiche Quercus petraea (1.0.)
Weichsel — Kirsche Prunus mahaleb (3.0.)
Vogelkirsche Prunus avium (2.0.)
Wildbirne Pyrus communis (3.0.)
Winterlinde Tilia cordata (1.0)
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Offentliche Griinflichen

Straucher

Straucher, 2xv., Héhe 60 - 100

cm

Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Weilddorn Crataegus monogyna
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Private Griinflachen

Baume

Baume, 3xv., mB, STU 18 - 20 cm

Alte heimische Obstsorten

Bergahorn Acer pseudoplatanus (1.0.)
Eberesche Sorbus aucuparia (2.0.)
Kopfweide Salix alba (1.0.)

Hainbuche Carpinus betulus (2.0.)
Holzapfel Malus sylvestris (3.0.)
Mirabelle Prunus cerasifera (3.0.)
Rotbuche Fagus sylvatica (1.0.)
Spitzahorn Acer platanoides (1.0.)
Stieleiche Quercus robur (1.0.)

Traubeneiche

Quercus petraea (1.0.)

Weichsel — Kirsche

Prunus mahaleb (3.0.)

Vogelkirsche

Prunus avium (2.0.)

Wildbirne

Pyrus communis (3.0.)

Winterlinde

Tilia cordata (1.0)

Private Griinflachen

Straucher

Straucher, 2xv., H6he 60 - 100

cm

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Haselnuss Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Traubenkirsche

Prunus padus

WeilRdorn

Crataegus monogyna

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Private Griinflachen

Hecken

Hecken, 2xv., Hohe 60 - 120 cm

Liguster Ligustrum vulgare
Hainbuche Carpinus betulus
WeilRdorn Crataegus monogyna
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
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Die Pflanzen sollten zumindest folgende Qualitatsbestimmungen aufweisen:
Baume: Hochstdamme, 3xv, 16-18 cm Stammumfang, mit Ballen
Straucher: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, Pflanzengréfie 60-100 cm.

13.Gegenlber den o6ffentlichen Grunflachen ist eine Einfriedung auf den privaten
Grundstticken unter Berticksichtigung der Vorgaben in den értlichen Bauvorschrif-
ten vorzunehmen.

14.Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund moglicher zeitweise geringer Grund-
wasserflurabstéande im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bei Bauvorhaben
eine Wasserhaltung wahrend der Bauphase erforderlich sein kann. Fir Bauwerke
mit und ohne Keller sind Bauwerksisolierungen bzw. -abdichtungen entsprechend
der jeweiligen Regelwerke vorzusehen. Die Auftriebssicherheit von Gebauden
wahrend aller Bauzustande ist jeweils durch den zustandigen Statiker zu prifen.

15. Auf den privaten Grundstlicken sind das Anbringen von Haltevorrichtungen flur Be-
leuchtung und Stral3enschilder, Fundamente und Béschungen zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen sowie Einrichtungen der der Telekommunikation und
der Stromversorgung zu dulden.

16.Die Gemarkung Weeze der Gemeinde Weeze ist der Erdbebenzone 0 und geolo-
gischer Untergrundklasse S zuzuordnen. Innerhalb der Erdbebenzone Null mus-
sen gemalfd DIN 4149 fiur Ubliche Hochbauten keine besonderen MalRnahmen hin-
sichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch drin-
gend empfohlen, fur Bauwerke der Bedeutungskategorien Ill und IV entsprechend
den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfahren (z. Bsp. Kindergarten /
Schule).



