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Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 27 III 8 - Kleine Frehn -

I.Planungsrechtliche Pestsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.

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

1.1

2.

Ausnahmen im Allgemeinen Wohngebiet

Die im allgemeinen Wohngebiet unter § 4 Abs. 3 BauNVO angegebenen Ausnahmen

sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO

2.1

3.

Hhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die im Bebauungsplan als HSchstgrenze festgesetzten WandhShen sind senkrecht zu
ermitteln. Das MaB der Wandhdhe ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Oberkante der an der Grundstiicksfldche angrenzenden Verkehrsfldche, ohne Rand-
abschluB und dem Schnittpunkt der AuBenwandfliche mit der Oberkante Dachhaut

(traufseitig).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVvoO)

3.1

Abweichende Bauweise "a?" nach § 22 Abs. 4 BauNVO

Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
Bei Errichtung von Doppelhdusern muB auf die gemeinsame Grundstiicksgrenze
gebaut werden, wobei ein Einriicken von Gebdudeteilen an der gemeinsamen
Grundsetiicksgrenze zuldssig ist.

Zuldssig ist ebenfalls ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebduden oder Gebdude-
teilen an der vorderen und riickwdrtigen Grundstiicksgrenze innerhalb der {iber-

baubaren Grundstiicksflédche.

Abweichende Bauweise "a>" nach § 22 Abs. 4 BauNVO

Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser sowie
Hausgruppen mit einer L&dnge von max. 50 m zulédssig.

Bei Errichtung von Doppelhiusern muf auf die gemeinsame Grundstiicksgrenze
gebaut werden, wobei ein Einriicken von Gebiudeteilen an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze zuldssig ist.

Zuldssig ist ebenfalls ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebduden oder Gebdude-
teilen an der vorderen und riickwdrtigen Grundstiicksgrenze innerhalb der iber-

baubaren Grundstiicksflidche.




4. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1 Zulédssigkeit von Nebenanlagen gem § 14 Abs.l BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbau-
baren Fliachen zulassig.

Ausnahmen:

In den nicht {iiberbaubaren Grundstiicksfldchen k&nnen Sichtschutzmauern bis zu
einer Linge von insgesamt 3 m ( wobei die H&he, gemessen von der Oberkante
Terrasse, hochstens 2,0 m betragen darf) und Pergolen zur Errichtung eines
fremder Sicht entzogenen Sitzplatzes, Kinderspielanlagen, Schwimmbecken und
Terrassen einschlieflich liberdachung zugelassen werden.

Eigenstéindige Nebenanlagen, wie Gerdte-, Kleintier- und Gewachshduser sind
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig, wenn sie insgesamt 5 m?
Grundfliche pro Grundstiick nicht iiberschreiten und die Firsth&éhe nicht héher

als 3,0 m ist.

4.2 Zuldssigkeit von Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 (fiir die Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitdt, Gas, Wirme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen, fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie Anlagen fir

erneuerbare Energien) BauNVO sind allgemein zuldssig.

S. Garagen und Stellplétze sowie Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB L. V. m. 88 12 und 21a BaulVO)
5.1 Bedarf

Der Bedarf an Garagen und Stellplitzen ist auf den dafiir festgesetzten Fléchen,

oder innerhalb der iiberbaubaren Flichen zu erfiillen. Vor den Garagen ist ein

Stauraum von mind. 5 m nachzuweisen.

6. Pflanzgebote und Pflanzbindungen gemdB § 9 Abs. 1 (25 a,b) BauGB

6.1 Pflanzgebote

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir das Anpflanzen von B#umen und
Striuchern sowie die festgesetzten Standorte fiir das Anpflanzen von Einzelb&dumen

sind nach folgenden Erlduerungen zu bepflanzen und zu erhalten:

Die im Bebauungesplan festgesetzte Baumpflanzung entlang der Zuwegung auf dem
stidtischen Grundstiick, Flurstiick 54, ist mit heimischen, groBkronigen B&umen,
Pflanzabstand 10 m, Pflanzqualit#t 16/18 cm Stammumfang zu bepflanzen, wie z.B..mit

Esche (Fraxinus excelsior), Eiche (Quercus robur).
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Die Unterpflanzung hat mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu erfolgen,
Pflanzabstand 1 x 1 m, Pflanzqualitit mindestens 2 x verpflanzt, 100/150 cm hoch,
wie z.B. HaselnuB (Corylus avellana), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster

(Ligustrum vulgare).

Die im Bebauungsplan im Bereich der Neubebauung festgesetzten Flidchen fiir das
Anpflanzen von Bdumen und Str#uchern (Hecken) sind mit standortgerechten, heimischen
Gehdlzen, Pflanzabstand 1 x 1 m, Pflanzqualitdt mindestens 2 x verpflanzt, 100/150
em hoch, mit einer Tiefe von 4 m zu bepflanzen, wie z.B. Haselnu (Corylus

avellana), Hainbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum vulgare).

Weiterhin sind im Bereich der Neubebauung, siidlich der Kleinen Frehn, mindestens 30%
der Gartenlandfliche mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen wie oben beschrieben
strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten, sowie pro Wohneinheit ein heimischer
Laubbaum, wie z.B. Stieleiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior), Feldahorn
(Acer campestre).

Mindestens 25% der senkrechten Gebiudewidnde sind flichenhaft zu begriinen, dazu sind
pro 6 1fd. m eine Kletterpflanze, wie z.B. Wilder Wein (parthenocissus quinqueflia
oder Pathenocissus tricuspidata), Gemeiner Efeu (Hedra helix), Pflanzqualitit

mindestens 2 x verpflanzt mit Topfballen, anzupflanzen und zu erhalten.

Zufahrten, Wege und Terrassen im privaten Bereich sind aus versickerungsfdhigen

Beldgen herzustellen.

6.2 Pflanzbindungen

Die im Bebauungsplan als erhaltenswert gekennzeichneten Biume und Stréducher sind zu
erhalten und artgerecht zu pflegen. Fiir abgingige Bdume und Strducher ist in
unmittelbarer Nihe eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Simtliche Biume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
ausgenommen Nadelbiume, Obstbdume und Hybridpappeln, sind artgerecht zu pflegen und

zu erhalten.

7. SchallschutzmaBnahmen

Fiir die auf den Flurstiicken 40 - 51 neu zu errichtenden Gebdude sind folgende

passive LirmchutzmaBnahmen durchzufiihren:
- Anordnung von Schlafriumen auf der lirmabgewandten Gebdudeseite

(GrundriBanordnung)




- Festsetzung des SchalldédmmaBes an den der Lirmquelle zugewandten
Geb#udeteilen, hier: SchallddmmaB - R'werf=30 (siidl. Bauzeile)

- R'werf=25 (n6rdl. Bauzeile)

11.Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB)

i. V. m. § 81 Abs. 4 BauONW)

Bei an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichteten Wohngebduden ist jeweils
in der gleichen Neigungsrichtung die einheitliche Dachneigung auszufiihren.

Kommt keine Einigung zustande, so ist der im Bebauungsplan festgesetzte

Dacheinschnitte und Dachaufbauten (Gauben) sind mit Einzelldngen bis zu 3,0 m

zuléesig; die Summe der Breiten aller Aufbauten oder Einschnitte eines Gebdudes
darf jedoch nicht mehr als 50 % der einzelnen Hausbreite betragen. Die Dach-
ziegel der Gebdude sind in einer einheitlichen Farbe auszufiihren. Kommt keine

Einigung unter den Bauherren zustande, so sind schwarze matte Ziegel zu

Dicher von Nebenanlagen und Garagen kénnen als Flachdach ausgefiihrt werden.

Garagen und Stellpldtze haben zur seitlichen StrafBenbegrenzungslinie einen

Mindestabstand von 0,75 m einzuhalten, der Zwischenraum ist einzugriinen soweit

1. KuBere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 D&cher
Hochstwert maBgebend.
verwenden.
2. Gestaltung der Stellplitze und Garagen
2.1 sStellpldtze und Garagen
er nicht fiir Zuginge/Zufahrten bendtigt wird.
3. ERinfriedungen

Auf den der 6ffentlichen Verkehrsfliche zugewandten Grundstiicksfldchen sind
Einfriedungen in Form von Hecken und Ziunen mit senkrechter Lattung sowie
Mauern im naturbelassenen Zustand bis max. 0,60 m Hohe (gemessen von der
Oberkante der an der Grundstiickefliche angrenzenden Verkehrsfldchem, ohne
RandabschluB) zuldssig.

Bei Grundstiicksgrenzen, welche nicht der 6ffentlichen Verkehrsflidche zugewandt
gind, werden Einfriedungen in Form von Z3unen mit senkrechter Lattung bis max.
1,25 m Hdhe sowie Hecken aus heimischen Geh&lzen bis max. 1,80 m Hohe
zugelassen. Maschendrahtz#dune sind zuldssig bis zu einer HShe von max. 1,25.m

im Verbund mit einer gleichhohen Begriinung.




III.

_5_
Nachrichtlich {ibernommene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.

Beschriénkter Bauschutzbereich

Iv.

Das gesamte Plangebiet liegt im festgesetzten beschrinkten Bauschutzbereich

gem. § 7 Luftverkehrsgesetz (LuftVG), der einen kreisférmigen Bereich mit einem
Halbmesser von 1,5 km um den Flugplatzbezugspunkt Ménchengladbach erfaBt. In
diesem Bereich bedarf die Errichtung von Bauwerken der Zustimmung der Luft-

fahrtbehdrde, in diesem Fall der Bezirksregierung Diisseldorf.

Hinveise

Baulasten

Bei der Errichtung der Gebdude auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind

gegenseitige Baulasterkldrungen notwendig.

Stellplatznachweis

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren wird der Nachweis von 2 Stellplédtzen pro
Einfamilienhaus und 1,5 Stellpldtzen pro Wohneinheit bei Mehrfamilienhdusern

gefordert.

Fluglérm

Mit Beeintrdchtigungen durch Flugldrm ist zu rechnen, da der
Bebauungsplanbereich unter einer Abflugstrecke des Flughafens Mdnchengladbach

liegt.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt teilweise im Einzugsbereich der

Trinkwassergewinnungsanlage Darderhdfe, geplante Zone III B.




