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Anlage 7 zur VO/0574/08

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung und sonstige nutzungsbezogene Vorschriften

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO).

Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte sind maximal zwei Wohnungen zulassig (§
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Mal der baulichen Nutzung

Die Hohe der Gebaude darf maximal 9,2 m Uber der nattrlichen Gelandehdhe
(sh. die in der Planzeichung dargestellten Hohenpunkte) betragen. Der untere
Bezugspunkt fur das Mal} der Gebaudehdhe ist der Durchdringungspunkt der
Aullenwand mit dem nattrlichen Gelande an der héchstgelegenen Gebaudeecke
(vgl. Prinzipskizze) (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Zwischenhdhen ergeben sich durch
Interpolation. Ein Uberschreiten der festgesetzten Gebaudehéhe durch
untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Antennen, Satellitenanlagen,
Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren etc. ist allgemein zulassig.
Aufschuttungen und Abgrabungen, auch zur Anpassung der Freisitze /
Terrassen, sind abweichend von den festgesetzten Gelandehdhen bis zu +/- 1,5
m allgemein zulassig.

Unterer Bezugspunkt
(Durchdringungspunkt Au3enwandecke /
Gelande an der héchstgelegenen Gebaudeecke)
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3.3

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhduser mit seitichem Grenzabstand; die
Lange der Gebaude darf 16,0 m nicht Gberschreiten (§ 22 Abs. 2 und 4 BauNVO).

Eine Uberschreitung der Baugrenze mit Gebaudeteilen wie z.B. Erker, Balkone,
Windfange, Hauseingangsuberdachungen und Kellerersatzraume ist bis
maximal 1,5 m zulassig, wenn eine Gebaudetiefe von 14,0 m nicht
uberschritten wird (§ 23 Abs. 3 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB).

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist bis maximal 2,0 m zu
allen Seiten zulassig (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Natur und Landschaft

Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen gemal Feststellung der
Malinahmen im Rahmen des Umweltberichtes:

S1 Schutz vorhandener Gehdlze (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BauGB)

Die derzeit als Wald ausgepragten Flachen im Bereich "Kinderbusch Bach"
sind auf Dauer zu erhalten.

S2 Erhalt von Flachen fur die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Ziffer 18 a BauGB)

Die Freiflachen zwischen den ausgewiesenen Wohnflachen "Ludgerweg",
"Filchnerweg" und "Doméanenweg" sind als Flachen fur die Landwirtschaft
zu erhalten.

M1 Anpflanzung von Gehdlzen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB)

In den festgesetzten und mit M1 gekennzeichneten Flachen sind ca. 5,0 m
breite Grunstreifen anzulegen und strauchbetonte Gehdlzpflanzungen aus
standortheimischen Gehdlzen vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

M2 Anlage von naturnah gestalteten Grinzugen mit Graben zur Ableitung von
Niederschlagswasser und FulRwegeverbindungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB)

In den festgesetzten und mit M2 gekennzeichneten Flachen sind je ein
naturnah gestalteter Griinzug (Breite ca. 20,0 m) anzulegen.

Innerhalb der Flache sind jeweils ein Graben zur Ableitung des
Niederschlagswassers sowie ein Fullweg mit einer wassergebundenen
Wegedecke anzulegen. Béschungen der Graben sind als Sukzessions-
flachen mit dem Entwicklungsziel "Hochstaudenflur" zu gestalten,
Strauchpflanzungen aus standortheimischen Arten (z.B. Prunus spinosa
oder Rosa canina) sind nur vereinzelt zu erganzen. Sudlich der
Wegeverbindung zwischen "Amundsenweg" und "Domanenweg" ist eine
Begleitpflanzung aus stand- ortheimischen Einzelbdaumen (z.B. Quercus
petraea oder Prunus avium) in einem Pflanzabstand von ca. 8,0 m und
einem Stammdurchmesser von mind. 16 - 18 cm (1,0 m Uber
Bodenoberflache gemessen) vorzunehmen. Die Saumbereiche sind zu
Hochstaudenfluren zu entwickeln.



M3

M4

M5

M6

Flachige Gehdlz- und Strauchpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB)

Ostlich der bestehenden Bauflachen des "Amundsenweges" ist innerhalb
der festgesetzen Flache eine flachige Gehdlzpflanzung aus standort-

heimischen Arten vorzunehmen. Die Flache ist dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Schaffung von 6ffentlichen Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 15 BauGB)

In der 6ffentlichen Grunflache (Zweckbestimmung: Spielplatz) ist eine
Kinderspielflache anzulegen und mit standortgerechten heimischen
Laubgehdlzen einzugrunen.

Anlage von zwei naturnah gestalteten Regenruckhaltebecken (§ 9 Abs. 1
Ziffer 14 BauGB)

Die in der festgesetzten Flache fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung
anzulegenden Becken fur die Regenrickhaltung und den
Hochwasserschutz sind naturnah zu gestalten.

Anpflanzung von Strallenbaumen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB)

Zur Durchgrinung des Baugebietes sind im StralRenraum je 30 m
Strallenlange in Abhangigkeit der Grundstiickszufahrten auf beiden
Strallenseiten jeweils ein Baum (Hochstamm) mit einem
Stammdurchmesser von mind. 16 - 18 cm (in 1,0 m H6he gemessen)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je Baum ist eine offene
Bodenflache von mind. 8 m? Grole vorzusehen, die mit heimischen
Bodendeckern / Stauden oder Strauchern bepflanzt wird. Die Baume sind
vor Schaden durch PKW (Anfahren) zu schiitzen. Die Lage der Baume ist
nicht festgesetzt.
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Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen gemal} Feststellung der

Malnahmen im Rahmen des Umweltberichtes:

A1 Umwandlung von Acker zu einer extensiv genutzten Wiese, Weide bzw.
Mahweide (rd. 8.650 m?).

Aulierhalb des Plangebietes:

A2 Anpflanzung von standortheimischen Feldgehdlzen auf einer derzeitigen
Ackerflache dstlich des Hofes "Bolthausen” (rd. 3.300 m?).

A3 Dauerhafter Erhalt, Pflege und Entwicklung eines Obstwiesenkomplexs
ostlich des Hofes "Bolthausen" (rd. 3.650 m?).

A4 Anpflanzung von standortheimischen Feldgehdlzen auf einer derzeitigen
Ackerflache sudlich des "Domanenweges"” (rd. 1.950 m?).
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Ver- und Entsorgung

Keller sind wasserdicht auszubilden (z.B. Weille-Wanne). Der Anschluss von
Hausdrainageleitungen an die 6ffentliche Kanalisation ist unzulassig.

Immissionsschutz

Innerhalb der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit der Be-
zeichung Larmpegelbereich 1l (LPB 2) sind bei Neubauten, wesentlichen bau-
lichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, Auen-
bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiur) von Raumen, die zum dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind, so auszufiihren, dass die Schalldamm-Malie
des Larmpegelbereiches Il gem. DIN 4109 Tab. 8 ff erreicht werden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Auszug aus der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau (Tabelle 8 Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen’

Spalte [ 1 [ 2 3 [ 4 | 5
Raumarten
Zeile Larmpegel- MafRgeblicher Bettenraume in Aufenthaltsraume | Buroraume ™ und
bereich AuRenléarmpegel | Krankenanstalten |in WOhnungen’“ ahnliches
dB(A) und Sanatorien Ubernachtungsrau-
me in Beherber-
gungsstatten, Unter-
richtsraume und
ahnliches
resultierendes Schalldammmaf? fur AuRenbauteile in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 I 61 bis 65 40 35 30
4 [\ 66 bis 70 45 40 35
5 \Y 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2 50 45
7 Vi >80 2 2 50
P An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten Tatigkeiten nur
leinen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
P die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Hinweis:

Der Larmpegelbereich ist bei freier Schallausbreitung ermittelt und festgelegt
worden.

Bei den festgestellten Pegeln auf der Planflache an den geplanten Wohnhausern
wird bereits die handelsubliche Warmeschutzverglasung (entspricht Schall-
schutzsklasse 2) ausreichend sein, um innerhalb der geplanten Gebaude die
empfohlenen Innenpegel von < 40/30 dB (A) tags/nachts zu bewirken. Der Ein-
bau von Liftungsanlagen ist nicht notwendig. Schutzbedirftige Raume wie
Schlafraume sind auf der larmabgewandten Gebaude- Nord- / Nord-West - Seite
vorzunehmen.

Im Einzelfall sind Ausnahmen von den zu treffenden Mallnahmen zur
Sicherstellung des Innenpegels zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass die
Innenpegel aufgrund der Lage der Bebauung im Schallschatten benachbarter
Bebauung sichergestellt werden konnen.

Nordlich der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit der Be-
zeichung Larmpegelbereich Il (LPB 2) grenzt der Larmpegelbereich | (LPB 1) an,
in dem keine MalRnahmen zur Sicherstellung des Innenpegels notwendig sind.

Der vorbelastete Freiraum (Aulienwohnbereich) ist soweit notwendig und
mdglich durch schallabschirmende MalRnahmen bzw. durch die Stellung der
Baukoérper / Nebenanlagen zu schitzen.
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Ortliche Bauvorschriften

Festsetzungen fiir alle Baugebiete

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind auf den Dachflachen allge-
mein zulassig.

Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachform und Dachneigung zu errichten.

Vor Garagen und Carports ist eine Zufahrtsflache von mindestens 3,0 m Tiefe
einzuhalten (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 BauO NRW).

Als Grundstuckseinfriedungen sind an 6ffentlichen Verkehrsflachen ausschliel3-
lich Hecken aus Laubgeholzen zulassig. In Verbindung damit konnen Zaune in
gleicher Héhe an der Grundstliicksinnenseite der Hecken errichtet werden (§ 86
BauO NRW).

Bei den zum Landschaftsraum gelegenen / angrenzenden Baugrundstuicken ist
zur freien Landschaft eine mindestens 2,0 m breite Eingriinung mit standort-
gerechten heimischen Baumen und Strauchern vorzunehmen (siehe Vorschlags
- Artenliste).

Hinweise

Brandschutz

Die Mindung des Schornsteines der baulichen Anlagen ist durch eine geeig-
nete, nicht rostende Funkenfang-Vorrichtung abzusichern, die das Austreten von
gluhenden Verbrennungsrickstanden verhindert. Der Nachweis der Auflagen-
erfullung ist vor der Inbetriebnahme der Feuerungsanlage unaufgefordert mit
einer Abnahmebescheinigung des zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters
der Unteren Bauaufsichtsbehdrde zu erbringen (§ 43 Abs. 1 BauO NRW).

Kampfmittel

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Ramm-
arbeiten, Pfahlgrindungen etc. ist grundsatzlich eine Sicherheitsdektion durch-
zufuhren. Die weitere Vorgehensweise ist dann dem Merkblatt fir das Ein-
bringen von Sondierbohrungen zu entnehmen.



Vorschlags - Artenliste

Baume:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Juglans regia - Walnuss

Pyrus communis - Birne

Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde
Straucher:

Acer campestre - Feldahorn (auch als Baum)
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weilkdorn (auch als Baum)
Euonymus europaeus - Pfaffenhut

Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schwarzdorn
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Virburnum opulus - Schneeball

Querungen / Uberfahrten

Im Bereich der Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, der Ver- und
Entsorgungstrager sind ausreichende Querungen / Uberfahrten fir
landwirtschaftliche Fahrzeuge zu berucksichtigen.

Regenrickhaltebecken / Regenklarbecken (RRB / RKB)

Die abwassertechnische ErschlieRung fur Neubaugrundstticke in dem
Plangebiet ist erst gesichert, wenn die Grundsticke an das geplante RRB / RKB
Vohwinkel Sud angeschlossen werden kdnnen.

Radon - Vorsorgegebiet

Innerhalb des Radon - Vorsorgegebietes der Stufe Il (Uber 40 bis 100 kBg/m?)
werden als praventive MalRnahmen fur Neubauten empfohlen:

- Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament

Mechanische Luftabfuhrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)

Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen
Leitungsdurchfuhrungen (Wasser, Elektrizitat, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreich
sorgfaltig abdichten, eventuell oberirdisch verlegen

Dichte Turen zwischen Kellerraumen und Wohnraumen

Abgeschlossene Treppenhauser



