TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

(gemar § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind gemaf § 1 Abs. 6 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Maf3 der baulichen Nutzung

(gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2, 3, 4 und 6 BauNVO sowie § 19 Abs. 4
BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im Plan Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Wandhdhe
(WH) ab Oberkante Fertigfulboden (OK FF) festgesetzt. Die OK FF wird auf

48,40m 0. NHN festgesetzt. Die Attika des 3. Stockwerkes des Wohngebdudes an der
SchwanenstraBe (WA3) darf hochstens die Hohe der Traufe des Walmansatzes des Baudenkmals
(WAB) erreichen. Eine Uberschreitung um bis zu 30cm ist zuléssig.

3. Festsetzungen gemal § 9 Abs. 2 BauGB
Die Gebaude nahe des Itterbaches (WAZ2) sind gemal § 9 Abs. 2 BauGB erst nach Abschluss eines
offentlich-rechtlichen Vertrages mit dem Bergisch-Rheinischen Wasserverband zu errichten.

4. Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen

(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen unzulassig. Tiefgaragen (TGa), und Stellplatze bzw.
Uberdachte Stellplatze (St) sind nur in den jeweils gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen fur Tiefgaragen (TGa) sind Tiefgaragen mit einer
Uberdeckung von mind. 60 cm oberhalb der Tiefgaragenabdichtung durch durchwurzelbares
Substrat vorzusehen. Das Tiefgaragendach ist zu begriinen.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen sind zu Gunsten der Allgemeinheit,
Ver- und Entsorgern sowie Rettungskraften. Fir die Allgemeinheit gilt nur das Gehrecht zwischen 8-
20 Uhr.

Des Weiteren gilt fir die Flachen mit Geh- Fahr und Leitungsrechten, der Zufahrt zu den Stellplatzen
auf dem Flurstiick 923, zusatzlich ein Fahrrecht zu Gunsten der Nutzer der Stellplatze.

6. Nebenanlagen
(gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA1 bis WAS sind als
Nebenanlagen nur Anlagen gemafll § 65 Abs. 1 Nr. 1, 13, 25, 28, 29, 46 und 49 BauO NRW
zulassig, gemaf 823 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen im Sinne des 8§14 Abs. 1 BauNVO sowie
bauliche Nebenanlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder
zugelassen werden kdnnen, ausgeschlossen.

Die Standorte fur Mullbehalter sind als Mullstandorte in der Planzeichnung gekennzeichnet.

7. Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
(gem&nR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WAS5 ist der Larmpegelbereich 1l gemanR der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau", Ausgabe November 1989 (Fundestelle Beuth Verlag GmbH) festgesetzt.



Luftschallddmmung der AuRRenteile nach DIN 4109, Abschnitt 5, Tabelle 8, Zeile 2 November 1989
Resultierendes Schallddmmmal erf. R'w. res. In dB

Larmpegelbereich Aufenthaltsrdume in Wohngebé&uden, Birordume u.&.
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume u.&.
I 30 30

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Schlafraume und Kinderzimmer, welche sich an den mit
VVVV gekennzeichneten Fassaden befinden, mit fensterunabhéngigen, mechanischen
Beluftungsmdglichkeiten gemaf VDI- Richtlinie 2719 "Schallddammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen vom August 1987 (Fundstelle: Beuth Verlag GmbH) auszustatten.

Die erforderlichen Schallddmmmale gelten ohne rechnerischen Nachweis als eingehalten, wenn
jedes Element der bezeichneten AufRenflichen das insgesamt erforderliche Schallddmmmalf
ausweist. Es konnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den
festgesetzten passiven SchallschutzmaBhahmen zugelassen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere MaRnahmen
ausreichen.

8. Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung

(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Samtliche zur Pflanzung und zum Erhalt festgesetzten Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten und
unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung in Art und Qualitat wie bei einer Erstanpflanzung.

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a)

 Malnahme LP1: Pflanzung von drei Stiick Einzelbdume Il. Ordnung: standortgerecht, H
oder StB, 3xv, StU 18-20

 Malnahme LP2: 325 m?2 Gehdlzpflanzung, Rasterpflanzung, Pflanzabstand 1,0 x 1,0m,
versetzt, vStr., oB, 100 - 150 h oder hdherwertig je 20m2 ein Solitar, mB, 3xv, 200-250h,
mind. 50% standortgerechte und lebensraumtypische Gehdlze.

Im Zuge der Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen muss ein Griingestaltungsplan mit
Pflanzliste und genauer Standortbestimmung der Gehdlzpflanzung vorgelegt werden.

10. MaRBnahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwi cklung von Boden, Natur und
Landschaft

(8 9 Abs.1 Nr. 20)

Folgende artspezifische AusgleichsmaRnahmen fir artenschutzrechtlich relevante Arten (CEF) sind
festgesetzt:

e MalBnahme CEF1: Installation von kinstlichen Spalt- und Nischenquartieren fir
Flederméause am vorhandenen Gebaudebestand bzw. Anbringung der Fledermauskésten an
alteren Baumen.

- Fledermaushohle 1 FF: 8 Fledermausquartiere an 2 Standorten, jeweils 4 Quartiere
pro Gruppe.

- Fledermausflachkasten 1 FFH: 2 Fledermausquartiere an den gleichen 2 Standorten,
jeweils 1 Quartier pro Gruppe.

 Malnahme V1: Die Entfernung von Baumen und Strduchern Gehdlze ist aulBerhalb der
Brutzeiten vorzunehmen. Die Arbeiten sollen dem entsprechend zwischen dem 1. Oktober



und dem 28. Februar durchgefiihrt werden. Eine Entfernung wahrend der Brutzeit ist nur
unter Begleitung eines Fachmanns durchzufiihren.

* Malnahme V2: Zwischen dem Innenhof im Osten des Vorhabengebietes und der nérdlich
vorbei flieBenden Itter soll der Bewuchs der fast vollig Uberwucherten Natursteinmauer stark
zuriickgeschnitten werden. Auch hier ist diese MaBhahme gem. V1 durchzufiihren

« Malnahme V3: Bergung einzelner potentieller Fledermause durch ©kologische
Baubegleitung. Aussetzung geborgener Tiere in Fledermauskasten.

« Malnahme V4: Der im zentralen Vorhabenbereich angebrachte Meisenkasten ist auf3erhalb
der Brutzeit abzuhangen

e« MalRnahme V5: Errichtung eines Bauzauns, der den Vorhabenbereich vom lItterufer
abgrenzt.

* Malnahme V6: Baumaschinen und -fahrzeuge sollen mit dem aktuellen Stand der Technik
ausgestattet sein

11. Grunflachen

(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Bdschungsbereich
Itterbach ist jegliche Bebauung u.a. Terrassen, Lagerflachen und sonstige bauliche Nutzung
ausgeschlossen.

12. Vorhaben und ErschlieBungsplan

(gemanR § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss
eines neuen Durchflhrungsvertrages sind zulassig.

Textliche Hinweise:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sowie des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind deckungsgleich.

Fahrradabstellplatze

Bezug nehmend auf § 1 Abs. 1 Fahrradabstellplatzsatzung Hilden vom 26.05.2011, werden pro
Wohneinheit 2 Fahrradabstellplatze festgesetzt.

Mind. 20% hiervon sind als Abstellplatze fir Besucher/innen vorzuhalten.

Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen

Die aullerstaatliche Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien),auf die in den
Textlichen Festsetzungen und Hinweise Bezug

genommen wird, kénnen im Planungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in
40721 Hilden, eingesehen werden.

Pflanzungen

Die PflanzmaRnahmen sind unmittelbar nach Ende der Erd- bzw. Hochbautatigkeiten durchzuftihren
(d.h. spatestens in der néachsten Vegetationsperiode). Das Ziel ist die schnellstmdgliche
Eingliederung der Bauwerke in das Landschafts- und Stadtbild und die Wiederherstellung des durch
die Bautatigkeit gestdrten Naturhaushaltes.



Boschungsbereich der Itter

Der Bdschungsbereich der Itter muss in Absprache mit dem Bergisch-Rheinischen Wasserverband
angepasst und mit standortgerechter potentiell natlrlicher Vegetation begrint werden. Die
Anpassung wird in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt.

Pflanzliste potentieller natirlicher Vegetation:

- Feldahorn Acer campestre

- Spitzahorn Acer platanoidis

- Hainbuche Carpinus betulus

- Stieleiche Quercus robus

- Salweide Salix caprea

- Moorbirke Betula pubescens

- Feldahorn Acer campestre

- Vogelbeere Sorbus aucuparia

- Hasel Corylus avellana

- WeilRdorn Crataegus monogyna
- Besenginster Cytisus scoparius

- Pfaffenhltchen Eununymus europaeus
- Faulbaum Franga alnus

- Liguster Ligustrum vulgare

- Wildrose Rosa canina

- Apfelrose Rosa rugosa

- Aschweide Salix cinereaw

- Sch. Holunder Sambucus nigra

- Wasser Schneeball  Viburnom opulus
- Schlehe Prunus spinosa



