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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 2 bis 9
BauNVO)

(1) Allgemeines Wohngebiet (WA)
Es gilt folgender Zulassigkeitskatalog:

1 Allgemein zuléssig sind:
1.1 Wohngebaude,

1.2  die der Versorgung des Gebiets dienende Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,

1.3  Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

2.1 nicht stérende Handwerksbetriebe.

3 Unzulassiqg sind:

3.1 Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
3.2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3.3  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3.4  Anlagen fur Verwaltungen,

3.5  Gartenbaubetriebe,

3.6  Tankstellen.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21
BauNVO)

(1) GeschoB- und Grundfldchenzahl

Die hochstzulassige GeschoBflachenzahl (GFZ) und die hdchstzulassige
Grundflachenzahl (GRZ) sind wie folgt festgesetzt:

» GFZmax.=0,8
* GRZmax.=04
(2) Zahl der Vollgeschosse

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit Z = Il festgesetzt.
(3) Hdéhe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe (FH) bzw. Gebaudeh6he (GH) ist definiert als das Abstands-
malf3 der Oberkante der StraBengradiente der an das jeweilige Baugrundstiick
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angrenzenden anbauféhigen o6ffentlichen StraBenverkehrsflache bis Ober-
kante des Daches.

Sie wird gemessen an der straBenseitigen Gebaudemitte.
Die héchstzulassige First- bzw. Gebaudehdhe betragt FH/ GH max. = 8,5 m.

Bei Eckgrundsticken kann die BezugserschlieBungsstra3en vom jeweiligen
Grundstlckseigentimer frei gewahlt werden.

Hinweis: Die StraBenplanung wird bis zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2)
BauGB erstellt und den Unterlagen zum Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht lGberbaubare Grundsticksfla-
chen (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

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

Es ist die abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Zu-
lassig sind Einzel- und Doppelhduser geman folgender Definition:

Einzelhduser sind allseitig freistehende Geb&ude, die an den beiden seitlichen
Grundstlcksgrenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen
einzuhalten haben. Ihre groBte Lange darf héchstens 15 m betragen.

Doppelhduser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen
seitlichen Grundstlicksgrenze und an einer gemeinsamen Gebaudetrennwand
— auch gestaffelt — aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Ge-
b&ude.

Ihre groBte Lange darf héchstens 10 m pro Doppelhaushalfte betragen.

Zu der nicht angebauten seitlichen Grundstliicksgrenze muss die nach Lan-
desrecht erforderliche Abstandsflache eingehalten werden.

4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zu-
fahrten (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5) BAUNVO)

(1) Nebenanlagen geméan § 14 (1) BauNVO und tberdachte Stellplatze (Carports)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind lediglich im Vorgartenbe-
reich (= Bereich zwischen angrenzender StraBenbegrenzungslinie und vor-
derster Baugrenze) unzulassig.

(2) Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen und in den
seitlichen Abstandsflachen bis max. 5 m hinter der hinteren Baugrenze sowie
in Verlangerung der Baugrenzen zu den seitlichen Nachbarn zulassig.

Zu den seitlich angrenzenden StraBenbegrenzungslinien missen Garagen je-
doch einen Abstand von mindestens 1 m einhalten - gemessen senkrecht von
der straBenseitigen Gebaudekante zur seitlich angrenzenden StraBenbegren-

zungslinie.
{ WeSt
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Vor den Garageneinfahrten ist ein Stauraum von 5 m — gemessen senkrecht
ab der angrenzenden StraBenbegrenzungslinie - freizuhalten.

(3) Stellplatze
Stellplatze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.
Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen vorderster Baugrenze und Straf3en-

begrenzungslinie) sind sie nur dann zulassig, wenn folgende Tatbestande be-
rcksichtigt sind:

1. Die Stellplatzflache im Vorgartenbereich darf eine GesamtgréBe von
héchstens 40 m2 nicht Uberschreiten.

2. Es dirfen keine 6ffentlichen Belange (z.B. Parkplatz in der 6ffentlichen
Verkehrsflache) entgegenstehen.

3. Sie mussen zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen einen
Mindestabstand von 1 m (gemessen senkrecht von der straBenseiti-
gen Kante der baulichen Anlage zur angrenzenden StraBenbegren-
zungslinie) einhalten.

5 Hoéchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1)
Nr. 6 BauGB)

Im Bebauungsplangebiet ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden (WE) mit WE = 2 festgesetzt.

6 Griunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
(1) Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin®

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® ist entsprechend der Textfestset-
zung A8 die Errichtung eines Larmschutzwalls zul&ssig.

Innerhalb dieser Flachen ist eine geschlossene Gehdlzbepflanzung mit stand-
ortgerechten heimischen Gehdlzen anzulegen, dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

Auf einer Gesamtbreite von mindestens 6 m ist die Pflanzung 4-reihig versetzt
vorzunehmen.

Baume Il. Ordnung sind in 15 m-Abstédnden in die Pflanzung zu integrieren
Der Anteil an Baumen Il. Ordnung muss mindestens 5% betragen.

Es sollen vorzugsweise Pflanzen gemaf der Pflanzliste in Textfestsetzung A9,
Absatz 2, verwendet werden.
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Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes so-
wie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermei-
dung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorschriften (§9 (1) Nr. 24
BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache ist ein L&rmschutzwall mit einer Scheitel-
héhe von mindestens 3 m Uber der Oberkante der StraBengradiente der an-
grenzenden KreisstraBe K 27 zu errichten.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 (1) Nr. 25 a und 25 b BauGB sowie § 88 (6) LBauO)

Innere Durchgriinung durch Pflanzung von Laubgehélzen Il. Ordnung/ Obst-
gehdlzen, Strduchern /Strauchhecken

Auf dem jeweiligen privaten Grundstiick sind mindestens 25% der Grund-
stlcksflache als Vegetationsflache anzulegen.

Je angefangener 500 m? Grundstticksflache ist mindestens ein halb- bis hoch-
stammiger landschaftstypischer Obstbaum (Apfel, Kirsche, Zwetschge u.a.)
oder 1 hochstdmmiger Laubbaum Il. Ordnung zu pflanzen.

Sie sind dauerhaft zu unterhalten und hierzu fachgerecht zu pflegen.

Es sollen vorzugsweise Pflanzen gemaf der Pflanzliste in Absatz 2 verwendet
werden.

Pflanzliste
A Pflanzliste heimischer Geholzarten

Liste— Bdume I. Ordnung

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Rotbuche Fagus sylvatica

Baume Il. Gr6Benordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
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Liste Regionaler Obstsorten (gehdéren zu Bdumen 1. Ordnung)
Apfelsorten Birnensorten SiBkirschen Pflaumen
Kragers Dickstiel Gellerts Bultter- Braune Leberkir- Hauszwetsche

Gravensteiner
Goldparmane
James Grieve

Prinz Albrecht
von PreuBen
Schéner von
Herrenhut
Dulmener Ro-
senapfel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenhltchen

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
(Strauch)

Faulbaum
Purgier-Kreuzdorn
Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenhtchen

Liguster

Gemeine Heckenkirsche
(Strauch)

Faulbaum

Schlehe

Feldrose

Hundsrose

birne
Gute Luise

Kdstliche aus
Charneux
Conference

Madame Verté

Frihe aus
Trévoux

sche

GroBe Schwarze
Knorpel
Schneiders
Spate Knorpel
Blttners rote
Knorpelkirsche

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataeqgus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Frangulus alnus
Rhamnus catharticus
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataeqgus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Rhamnus cathaticus
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina
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Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus idaeus
Salweide Salix caprea

Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Virburnum lantana

Sanddorn Hippophae rhamnoides
Faulbaum Frangulus alnus
9 Hoéhenlage baulicher Anlagen und der Flachen, die von Bebauung

freizuhalten sind (§ 9 (3) i.v.m. § 9 (1) Nr.2 § 9 (1) Nr.4 und § 9 (1)
Nr.10 BauGB sowie §§ 9 (3) und 2 (4) LBauO NRW)

Im Bebauungsplangebiet darf innerhalb der in der Planzeichnung festgesetz-
ten Uberbaubaren Flachen flur die Errichtung der zuldssigen baulichen Anla-
gen das vorgefundene Gelande um bis zu 1,50 m aufgefillt oder vertieft wer-
den.

Die nicht Gberbauten Flachen diirfen an diese veranderte Gelandehdhe ange-
passt werden, soweit ein Hohenunterschied zum vorgefundenen Gelande von
2,00m an keiner Stelle Uber- oder unterschritten wird.

Soweit Geldndeveréanderungen nach Satz 1 oder 2 vorgenommen werden und
hierdurch an den Grundstlicksgrenzen gegenlber dem vorgefundenen Ge-
lande Héhenveranderungen Uber 0,3 m entstehen, sind auf dem Baugrund-
stlick in diesem Teil abstiitzende bauliche Anlagen auf dem Grundstiick an
der Grenze zu errichten.

Dies gilt nicht, soweit die Gelandehbhenverédnderungen auf dem Nachbar-
grundstiick fortgefihrt werden. Geléandeoberflache im Sinne von §§ 2 Abs.4
und 2 Abs.5 LBauO NRW ist fir das Baugrundstiick die gemafn Satz 1 zulas-
sigerweise im Bauantrag zugrunde gelegte Gelandehéhe.

B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (6)
BAUGB I.V.M. § 89 (2) BAUO NRW

1 Dachgestaltung (§ 89 (1) Nr. 1 BauO NRW)
(1) Dachform und -neigung

Im Bebauungsplan sind Dacher bis zu einer Neigung von héchstens 48° zu-
lassig.

(2) Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Dachgauben oder Zwerggiebel sind zulassig, dirfen aber
nicht mehr als max. 2/3 der Hausbreite einnehmen.

{ WeSt
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2 Anzahl von Stellplatzen (§ 89 (1) Nr. 4BauO NRW)

Im Bebauungsplangebiet missen Stellplatze und/oder Garagen im nachfol-
gend definierten Umfang und nur fir die nachfolgend definierten Nutzungsar-
ten wie folgt nachgewiesen werden:

= erste Wohneinheit je Wohngeb&ude 2 Stellplatze,
= jede weitere Wohneinheit je Wohngebdude 1 Stellplatz.

(Hinweis: FUr die sonstigen zulassigen Nutzungsarten gelten die landesrecht-
lichen Vorschriften)

3 Einfriedungen (§ 89 (1) Nr. 5 BauO NRW)
An den Grundstlicksgrenzen der privaten Baugrundstiicke dirfen

= abstitzende bauliche Anlagen einschlie3lich darauf angebrachter Ein-
friedungen oder

= Einfriedungen fur sich
2,0 m an keiner Stelle tiberschreiten.

Unterer MaBbezugspunkt fir die Bestimmung dieser H6he von Einfriedungen
ist das talseitig an das jeweilige Baugrundstick angrenzende gewachsene
Geléande.

Entlang offentlicher ErschlieBungsstraBen durfen diese Anlagen eine Héhe
von 1,25 m nicht Uberschreiten. Lediglich Anpflanzungen und lebende Hecken
durfen die festgesetzte H6he Uberschreiten.

Die Hohe dieser Einfriedungen wird ermittelt zwischen der Oberkante der Stra-
Bengradiente der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache und der obersten
(substantiellen) Kante der jeweiligen baulichen Anlage.

Cc HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Bei der Gestaltung der Wege und Platze sind die Empfehlungen fir die Anlage
von StadtstraBen (RAST) anzuwenden.

2. Geman § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausflihrungen zum
Vorgehen enthalt die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberboden-
ablagerung (Quelle: www.beuth.de).

3. Die Dachflachen im Bebauungsplangebiet sind so exponiert, dass sie sich in
besonderer Weise fir den Einsatz von Sonnenkollektoren zur Energiegewin-
nung eignen. Es wird empfohlen diesen Vorteil zu nutzen.

4. Die Beseitigung von Baumen, Hecken und Geblschen ist gem. § 39 (5) Nr. 2
BNatSchG auf den Zeitraum von 1. Okt. bis 28. Feb. zu beschranken.
%WeSt
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5. Der Oberboden ist sorgsam zu behandeln. Er darf nicht mit dem Unterboden
vermischt werden und ist einer nutzbringenden Wiederverwertung zuzufuhren.
Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Oberboden entsprechend der DIN 18915
abzuschieben und fachgerecht in Erdmieten zwischenzulagern. Nach Beendi-
gung der Arbeiten kann der Oberboden zur Andeckung von Nebenflachen ver-
wendet werden. Mégliche Uberschussmengen sind einer sinnvollen Folgenut-
zung zuzufthren.

6. Nach Abschluss der Bauarbeiten sind auf den nicht befestigten Flachen die
verdichteten Bodenschichten mit geeigneten Geraten 50 cm tief zu lockern.
Ziel ist die Wiederherstellung der urspriinglichen Ubergangszone zwischen
Ober- und Unterboden, die einen normalen Stoffaustausch ermdglicht.

7. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenbewegungen auftretende archa-
ologische Bodenfunde und Befunde geman dem Gesetz zur Pflege der Denk-
maler im Lande NRW (Denkmalschutzgesetz -DSchG-) vom 11.03.1980 der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde bzw. dem Rheinischen Amt fiir Boden-
denkmalpflege, AuBenstelle Overath (Gut Eichenthal, 51491 Overath, Tel.
02206/80039) zu melden sind.

8. Die Nutzung der anfallenden Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken
wird empfohlen.

9. Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundstlicks anfallende bauschutt-
haltige oder organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffullun-
gen) ist ordnungsgeman zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufah-
renden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet
,aewerbliche Abfallwirtschaft anzuzeigen. Die Entsorgungsanlage ist anzuge-
ben sowie die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle ist vor-
zulegen. Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender
wasserrechtlicher Erlaubnis zul&ssig.

10. Es wird empfohlen, eine projektbezogene Baugrunduntersuchung durchfih-
ren zu lassen. Die einschlagigen Regelwerke wie z.B. DIN 1054, DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2 und DIN 4124 sind zu beachten (Bezugsquelle der DIN-
Vorschriften www.beuth.de).

11. Der Fund von Kampfmitteln ist an die zustédndige Ordnungsbehérde oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf oder die
nachstgelegene Polizeistelle zu melden. Es wird empfohlen, eine Sicherheits-
detektion bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. durchzufuhren. Das Merkblatt fir das
Einbringen von ,Sondierbohrungen® der Bezirksregierung Disseldorf, Kampf-
mittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland einschlie3lich der zu beachtenden
Auflagen wie etwa die Betretungserlaubnis der betroffenen Grundstlcke, eine
Erklarung und Plane tber vorhandene Versorgungsleitungen bzw. die schrift-
liche Bestéatigung, sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist zu beachten.
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