Stadt Haan

Bebauungsplan Nr. 164 "Dusseltalstrale / Karl-Niepenberg-Weg"
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die folgenden unter § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten sind gemaf § 1 (6) BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Anlagen firr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

1.2. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)
In WA1 sind maximal 2 Wohnungen innerhalb eines Wohngebaudes zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16, 18, 19, 20 BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), die
maximale Anzahl der Vollgeschosse und durch die maximal zuldssige Traufhéhe (TH) festgesetzt.

2.1. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) BauGB; §§ 16, 18 BauNVO)
Die Traufhdhe ist als maximale Héhe Gber Normalhdhenull (NHN) festgesetzt. Als Traufhdhe gilt die Schnittlinie
der AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

2.2 Uberschreitung durch begriinte Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr.1 BauGB, § 19 (4) BauNVO)

Die festgesetzte liberbaubare Grundflache in WA3 darf durch die Flachen von Tiefgaragen, die mit einer
mindestens 0,5 m machtigen begriinten Oberflache gestaltet sind, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
iberschritten werden. Ausnahmsweise kann auch eine geringfiigig geringere Uberdeckung zugelassen werden,
wenn die Wirksamkeit der Anpflanzung mit Baumen und Strauchern nachgewiesen und dauerhaft sichergestellt
wird.

2.3. Geschossflachen (§ 9 (1) Nr.1 BauGB und § 21a (4) Nr.3 BauNVO)
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittiung der Geschossflache unberiicksichtigt.

3. Uberschreitung von Baugrenzen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB, § 23 (3) BauNVO)
Baugrenzen kénnen durch Balkone, Erker, Loggien und Wintergarten ausnahmsweise um bis zu 1,0 m
Uberschritten werden.

4. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
Zum Schlafen geeignete Radume und Kinderzimmer sind mit (schallgedammten) fensterunabhangigen
Liftungsanlagen geman VDI 2719 zu versehen.

Die AuRenteile der Gebaude und Fassaden sind entsprechend Larmpegelbereich 11l gem. DIN 4109 auszufiihren.

Larmpegelbereich Mafgeblicher Erforderliches Erforderliches

AuBenlarmpegel in resultierendes resultierendes
dB(A) Schallddmmmaf

R'w, res des

Schallddmmmal
R'w, res des
AuBenbauteils in Aulenbauteils in

dB von dBin

Aufenthaltsraumen Blrogebauden
in Wohnungen
1l 61-65 35 30

Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109, Abschnitt 5, Tabelle 8, Spalte 5 November 1989

Die Schalldammungen missen sich im jeweiligen Larmpegelbereich nach den Anforderungen der DIN4109
richten.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

5.1. Freiflaichen der WA 1-3 - Gebiete (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der WA 1-3 Gebiete ist je Baugebiet jeweils 100 m? nicht Gberbaubarer Grundstlicksflache ein
heimischer Laubbaum der Sortierung 14/16 oder vergleichbarer GroRRenklasse zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Innerhalb der WA 1-3 Gebiete sind jeweils auf den nicht Giberbaubaren Grundstlcksflachen einheimische Badume
und Straucher auf mindestens 20 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache in durchmischter Anordnung und
in artgerechten Abstdnden anzupflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten.

5.2 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die festgesetzte private Griinflache P1 ist auf mindestens 80 % der Flache mit einheimischen standortgerechten
Strauchern in durchmischter Anordnung und artgerechten Abstanden zu bepflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft
zu erhalten.

Mindestpflanzqualitat der Gehdlze:
Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 100 - 150 cm.

Die festgesetzte private Griinflache P2 ist auf mindestens 80 % der Flache mit einheimischen standortgerechten
Laubgehdlzen, zusammengesetzt aus Bdumen (Hochstamm) und Strduchern in durchmischter Anordnung und
artgerechten Abstanden zu bepflanzen. Die Mindestanzahl der Laubbaume betragt 4 Stick. Die Pflanzung ist
dauerhaft zu erhalten.

5.3. Offentliche Griinflache (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

5.3.1. Spielanlage (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Auf mindestens 20 % der unbefestigten Freiflache des Ortsteilspielplatzes sind ungiftige unbewehrte,
einheimische Straucher in Gruppen und in artgemaflen Abstanden anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Erganzend sind je 200 m? unbefestigter Freiflache einheimische, standortgerechte Laubbaume in Einzelstellung
oder als Baumgruppen anzupflanzen zur landschaftsgerechten Einbindung der Griinflache. Die Gehdlzpflanzung
ist dauerhaft zu erhalten. Die Konkretisierung der Ausgestaltung der zukiinftigen &ffentlichen Griinflache mit
Zweckbestimmung Spielanlage bleibt einer noch zu erarbeitenden Detailplanung vorbehalten.

Mindestpflanzqualitdt der Gehdlze: Strauch, 2 x verpflanzt, Hohe 100 - 150 cm.

5.4. Begriinung von Stellpldtzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Stellplatze sowohl im &ffentlichen StralRenraum als auch im privaten Bereich sind mit einem Grinanteil von
mindestens 25 % (z.B. Grasfugenstein, Rasengitterstein) auszubilden.

5.5. Begriinung der Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Tiefgaragen mit Ausnahme der Zufahrt sind mit einer mindestens 0,5 m starken Substratiiberdeckung
herzustellen und zu begriinen. Diese MalRhahme ist zeitgleich mit der Bebauung herzustellen und dauerhaft zu
erhalten.

5.6 Begriinung flachgeneigter Dacher (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Flachdacher von Nebenanlagen bis max. 10 Grad Dachneigung mit einer
standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mind.
10 cm betragen. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, technische Aufbauten und
Photovoltaikanlagen soweit sie gemaf anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Die
Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

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

Die privaten ErschlieBungsstrafen, Fu3- und Radwege sowie private Stellplatzflachen und deren Zufahrten sind
einschlieBlich der Tragschicht wasserdurchlassig herzustellen.

7. Nebenanlagen ( § 14 BauNVO i.V.m. § 23 (5) BauNVO))

Nebenanlagen sind im Bereich der Vorgarten, (Grundstlcksflachen zwischen Verkehrsflache sowie privater
ErschlieBungswege und erschlieBender stral’enseitiger Gebaudeflucht), mit Ausnahme von Mdlltonnenbehaltern
unzuldssig. Auf den rickwartigen und seitlichen nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind nur Nebenanlagen
zulassig, die dem Charakter des Wohngebietes dienen und der Eigenart nicht widersprechen. Nebenanlagen
dirfen insgesamt je Baugrundstiick 15 m® umbauten Raum und 2,3 m Héhe nicht iberschreiten.

Stellplatze fiir bewegliche Milllcontainer/ Abfallbehalter sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 nur in den dafir gekennzeichneten Flachen ,MU" zulassig.

8. Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig.
Stellplatze sind allgemein zulassig. Tiefgaragen sind in dem WA 3 Gebiet allgemein zulassig.

9. Geh- Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die mit einem GFL zeichnerisch festgesetzten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger und Versorgungstrager zu belasten.

Die mit einem GFL* zeichnerisch festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
und mit einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager zu belasten.

B . Ortliche Bauvorschriften (§ 86 BauONRW i. V. m. § 9 (4) BauGB)
1. Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1. Dachaufbauten und -einschnitte

Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind allgemein zuléssig. Die Einzel- oder Gesamtlange aller
Gauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte darf je Wohngebaude max. 2/3 der jeweiligen Fassadenseite nicht
Uberschreiten, wobei mindestens ein Abstand von 1,0 m von den Giebeltrennwanden einer Einheit und der
Giebelseite des Hauptbaukdrpers einzuhalten ist.

1.2. Dachgestaltung

Fir die Dacheindeckung sind ausschlieBlich rot/rotbraune oder schwarz/dunkelgraue, nicht glanzende
Materialien zulassig. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind hiervon unberuhrt.

1.3. Fassadengestaltung

Die Fassaden sind generell in Ziegel- oder Holzbauweise auszufihren oder zu verputzen. In der Detailgestaltung
kann bei bis zu maximal 20% der jeweiligen Flache von der vorgekennzeichneten Materialwahl abgewichen
werden. Glanzende, stark reflektierende Materialien mit Ausnahme von Glas fiir Fenster und Tiren sind nicht
zulassig.

1.4. Gestaltung der Garagen

Fassaden- und Dachflachen sind in gleichem Material und Farbe wie die des Hauptbaukoérpers auszubilden.
Garagen mit Flachdachausbildung sind nur zulassig, sofern das Dach begrint ist. Die Begriinung ist zeitgleich
mit der Bebauung herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

1.5. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung im Erdgeschossbereich zulassig und haben sich in Werkstoff,
Form und Farbe gestalterisch einzufiigen. Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete diirfen sie eine GroRe von
1,0 m? nicht Gberschreiten. Wechselwerbe- und Blinklichtanlagen sind unzulassig.

2. Gestaltung der Freiflichen

2.1. Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Von den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen (auRer den festgesetzten Tiefgaragenflachen) diirfen maximal
20% versiegelt werden. Die verbleibenden mindestens 80% sind gartnerisch so zu gestalten, dass die natiirliche
Niederschlagsversickerung sichergestellt ist.

2.2. Einfriedungen und Hecken

Es sind ausschlieRlich Hecken sowie Kombinationen aus Hecken und offenen Zaunen zul&ssig.
Zulassige Hohe der Einfriedungen:

- in Vorgarten max. 0,60 m

- in sonstigen Gartenflachen max. 1,50 m

Zu verwenden sind folgende Arten: Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus silvatica), WeiRdorn
(Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum ovalifolium, L. vulgare), Berberitze (Berberis thunbergii, vulgaris),
Eibe (Taxus baccata).

Bei Doppel- und Reihenhausern sind an der angebauten Nachbargrenze Sichtschutzblenden aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen bis zu einer Lange von maximal 3,0 m, gemessen ab riickwartiger Gebaudewand und in
einer Hohe von maximal 2,0 m zulassig. Sie sind dem Material der GebaudeauRenwand anzupassen oder in
naturfarbenem Holz herzustellen.

2.3. Abfallbehalter

AuRerhalb von Gebauden sind Abfallbehalter derart mit Pflanzen und Strduchern zu umstellen, dass sie von der
offentlichen Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind, oder in Schranken unterzubringen, die mit Rank-, Schling-
oder Kletterpflanzen begriint sind. Ausgenommen sind Stellplatze fiir bewegliche Miillcontainer / Abfallbehalter

A) Hinweise

1. Aufhebung bestehenden Planrechts

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten, soweit vom Planbereich erfasst, die entsprechenden Teile
des seit dem 06.06.2003 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 138 "Hasenhaus" auf3er Kraft.

2. Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde besteht laut §§ 15,16 Denkmalschutzgesetz NW
Meldepflicht. Es ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege
Auflenstelle Overath, Gut Eichtal, an der B 484, 51491 Overath, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

3. Fachgutachten

Folgende Fachbeitrdge wurden zum Bebauungsplan bzw. zum Vorgéangerplan Nr. 138 erarbeitet und sind der
Planbegriindung als Anlage beigefiigt:

A) Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) zum Bebauungsplan Nr. 164 "Dusseltalstralle /
Karl-Niepenberg-Weg" der Planungsgruppe Becker Janssen, Haan von Juli 2012,

B) Artenschutzprifung (ASP) zum Bebauungsplan Nr. 164 "Disseltalstral’e / Karl-Niepenberg-Weg" der
Planungsgruppe Becker Janssen, Haan von Mai 2012,

C) Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) zum Bebauungsplan Nr. 138 "Hasenhaus" der Planungsgruppe
Becker Janssen, Haan vom 05.04.2002, Erganzung vom 04.09.2002,

D) Schalltechnisches Gutachten des Biiros Peutz Consult, Disseldorf vom 11.03.2002,
E) Verkehrstechnische Untersuchung des Biros IGS, Kaarst von Januar 2002,

F) Bodengutachten und Altlasten, Erstuntersuchung des Biros Dr. Hemling, Grafe und Becker, Kéin vom
26.11.2000 und 21.02.2001,

G) Geruchsgutachten des Biros Richter und Hiils, Ahaus von Juli 2001, Ergdnzung vom 01.07.2002,
H) Entwésserungsstudie des Blros Ros, Ménchengladbach vom 19.09.2000.

4. Kampfmittel

Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub aulRergewdhnliche Verfarbungen festzustellen
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Haan und
/ oder die Bezirksregierung Disseldorf - Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu verstandigen.

5. Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen

Die DIN 4109 und die VDI 2719 werden bei der Stadt Haan, Planungsamt, Alleestralte 8, 42781 Haan wahrend
der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereit gehalten.
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RECHTSGRUNDLAGE

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 09 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011
(BGBL. | S.1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbauland Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Art. 2 des Gesetzes

zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBL. |
S.1509).

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.12.2011
(GV. NRW. S.685)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
in der Fassung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV. NRW.
S.729)

VERFAHREN

Die Planunterlage mit Standvom__._ . und

Fir die Ausarbeitung der Planung:

die geometrische Festlegung der stadtebaulichen Planung . s R
entsprechen den Anforderungen des § 1 PlanzV 90. INNOVATIVE
+
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PLANUNG
ISR GmbH & Co. KG

Zur Pumpstation 1 42781 Haan
mail@isr-haan.de www.isr-haan.de

Haan, den . Tel: 02129 /566 209 - 0 Fax: - 16

Hilden,den __._ Dipl.- Ing. Rolf Jager

Mettmanner Straflte 31, 40721 Hilden

Der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Nach Beschluss wurde gemaR § 3 (1) BauGB

Haan hatam __._ den Beschluss zur Aufstellung am__.__ eine Diskussionsveranstaltung
nach § 2 (1) BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
wurdeam __._ . ortsliblich bekannt gemacht. an der Planung durchgefiihrt.
im Auftrag
Haan, den __.__ Blrgermeister Haan, den . Stadtoberbaurat
Die beruhrten Behérden und sonstigen Trager Der Entwurf mit der Begriindung i.d.F.v. __._ . wurde
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom vom Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt
... nach § 4 (1) BauGB beteiligt. Haanam __._ . zur offentlichen Auslegung nach § 3 (2)

BauGB beschlossen.

im Auftrag

Haan,den __._ Stadtoberbaurat Haan,den __ . Burgermeister

Die bertihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom __.__. beteiligt
und von der &ffentlichen Auslegung nach §4 (2) BauGB

Der Entwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung
geéndert. Anderungen sind farbig ( ) eingetragen.
Der von der Entwurfsidnderung betroffenen Offentlichkeit und

benachrichtigt. Die Auslegung wurdeam __._ . den berlihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
ortsublich bekannt gemacht und erfolgtevom __.__.__ bis Belange wurde mit dem Schreiben vom .. nach
um__._ . . § 4a (3) S. 4 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.
im Auftrag
Haan,den __.__ Stadtoberbaurat Haan, den __. Stadtoberbaurat
Der Rat der Stadt Haan hatam __.__. die vorgebrachten

Die Bekanntmachung gemaf § 10 (3) BauGB erfolgte
Anregungen und Bedenken gepriift. Das Ergebnis wurde am__._ . .Die Satzung ist damit in Kraft getreten.
mitgeteilt. Aufgrund des § 10 BauGB i. V. m. §§ 7,41 GO NW
wurde in gleicher Sitzung dieser Bebauungsplan als Satzung

beschlossen. Der Begrindungi.d.F.v._ . . wurde
zugestimmt.
im Auftrag
Haan,den __._ Birgermeister Haan, den __. Stadtoberbaurat

(ohne Malstab)
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