TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.

1.

3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gem. § 1 (6) Nr.1 BauNVO wird festgesetzt, dass die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in den all-
gemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden. Sie sind damit unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das MaR def baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ) sowie die maxi-
mal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. :

Hohe der baulichen Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Zulassige Traufhdhen und Firsthéhen

Als Oberkante der Traufe der zu errichtenden Gebéude und baulichen Anlagen sind im
Mittel folgende Héhen zulassig: -

- maximal 4,40 m Uiber dem im Bebauungsplan.festgelegten Bezugspunkt fur Gebaude
innerhalb des Gebietes WA 1.

- maxirhal 6,30 m Gber dem im Bebauungsplan festgelegten Bezugspunkt fir Gebdude
innerhalb des Gebietes WA 2.

- mind. 4,50 m und maximal 5,00 m iiber dem im Bebauungsplan festgelegten Bezugs-
punkt fur Gebaude innerhalb des Gebietes WA 3 mit einer zuldssigen Einzel- und
Doppelhausbebauung.

- maximal 5,80 m in den Gebieten WA 1 und WA 3, wenn Hauptgebdude mit einem
Zeltdach errichtet werden.

| Ausgenommen von dieser Héhenfestsetzung sind Solarkoliektoren, Photovoltaikanlagen,

Schornsteine und Beluftungsanlagen sowie sonstige untergeordnete Dachaufbauten.

Die maximale Firsthéhe der Gebiude darf in den Gebieten WA 1 und WA 3 eine Héhe
von 9,0 m Uber Bezugspunkt nicht iberschreiten.



3.3

Definitionen

Bestimmung Giber Bezugspunkt
Die Bezugshéhe fur das jeweilige Bauvorhaben ist die Oberkante der

ErschlieBungsstralle, gemessen auf der Straenachse in der Mitte der stralBenseitigen
Fassade, bzw. bei Doppelhdusern der Schnittpunkt der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze mit der Baugrenze im betreffenden Abschnitt.

- Die fitr das jeweilige Baugrundstiick maRgebliche Héhe der ErschlieBungsstraenachse

ist anhand der in der Planzeichnung eingetragenen Héhenpunkte nebst zugehdrigen Ho-
henangaben Gber NN (= Ausbauhéhen gemaf der Tiefbauplanung) zu ermittein.

Traufhéhe : '
Die Traufhéhe (TH) ist die H6he der Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufge-

henden Mauerwerks und der Dachhaut Gber dem angegebenen Bezugspunkt, bzw. bei
Ausbildung einer Attika die Oberkante der Attika.

Gelidndeoberfliche

‘Gem. § 9 Abs. 2 BauGB wird innerhalb des Plangebietes die Geldndeoberfldche fir die

zur ErschlieBungsstrale orientierten Grundsticksbereiche auf StraBenniveau festgesetzt.
Die jeweils zulassige Geldndeoberflache lber NN entspricht der Ausbauhéhe der Er-
schlieBungsstralRe und ist der Planzeichnung zu entnehmen (vgl. Bezugspunkt). Eine An-
gleichung auf das vorhandene naturliche Geldndeniveau ist bis zur riickwartigen Grund-
stiicksgrenze vorzunehmen. ’

Bauweise gém. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (1) BauNVO wird eine offene Bauweise festge-

setzt.
In den Gebieten WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhduser zulas3|g In dem Gebiet WA 3

sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Nebenanlagen, Stellpléitze, Carports und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauNVO

Stellplatze, Carports und Garagen
Gemal § 23 Abs. 5, Satz 2 BauGB sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb

der Gberbaubaren Grundstucksﬂachen und auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.
Dartiber hinaus sind Stellpl4tze zwischen der im Bebauungsplan festgesetzen Gberbau-
baren Grundsticksflache bzw. zwischen den festgesetzten Flichen Garagen und der
vorgelagerten Verkehrsflache, Gber die Erschlieung erfolgt, zulassig.

Zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind in Wohngebduden maximal 2 Wohnun-
gen zulassig. Im Gebiet WA 2 sind maximal 3 Wohnungen zulassig.



9.2

9.3

9.4

9.5

10.

Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor Schalllmmlssmnen (Larmpegelbereich)
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Fiur Bauvorhaben, die innerhalb der im Larmpegelbereich lil mit der Signatur XXXXXXX
gekennzeichneten Bauflachen errichtet werden, sind passive Larmschutzma3nahmen an
den zur K 19 zugewandten Aulenbauteilen der Hauser ( Wande, Déacher, Fenster) mit ei-
nem regulierenden SchallddmmmaR von R’,, 240 dB erforderlich.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Straduchern gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB.
Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dichte Gehélzbepflanzung® und der Nr. -

(1) gekennzeichneten Flache ist je angefangene 3 gqm mit einem Gehdlz entsprechend
der Artenliste zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der mit der Nr. (2) gekennzeichneten Flachen, sind Einfriedungen aus geschnit-

tenen Hecken(Hainbuche, Buche, Liguster, Feldahorn oder WeilRdorn) anzulegen. Je Ifm
sind min. 4 Gehdlze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Schnitth6he betragt im

Endzustand 1,5 bis 2,0 m.

Innerhalb der mit der Signatur und der Nr. (3) gekennzeichneten Fliche am
siidlichen Plangebietsrand sowie am Splelplatz ist je angefangene 3 gm ein Gehélz ent-
sprechend der Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der mit der Signatur und der Nr. (4) gekennzeichneten Flache am
Ostlichen Plangebietsrand ist auBerhalb des festgesetzen Leitungsrechtes zugunsten der

Versorgungstriager‘ je angefangene 3 gm ein Geholz entsprechend der Artenliste an-

zupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten 5 m breiten Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang des RoRfliesses sind Nebenanlagen (z.B. auch Ein-
friedungen) nicht zulassig.

Zusétzliche Baumpflanzung:

Je angefangene 200 gm Grundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum 2. Ord-
nung aus der Artenliste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Davon ist ein Baum
zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zu

pﬂanzen.

Anpflanzung von kleinkronigen StraBenbiumen

Innerhalb des festgesetzten offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
platz® sind entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung standortgerechte
Baume gemaR der Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhailten. Von den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Standorten sind Abweichungen im Rahmen der technischen Aus-
bauplanung zuldssig. Die Baumscheiben dirfen eine Gré3e von 6,0 m nicht unterschrei-

ten.



11.

Artenliste

Standortgerechte und heimische Laubbidume wie z.B.

Baume 1. Ordnung (Wuchshbhe Gber 20m)

Acer platanoides

- Acer pseudoplatanus

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Spitzahorn
Bergahorn
Rotbuche
Esche
Traubeneiche
Stieleiche-
Winterlinde

Baume II. Ordnung (Wuchshéhe bis zu 20m)

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Pyrus communis
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Feldahorn
Hainbuche

-Weikdorn

Holzbirne
Traubenkirsche
Eberesche
Mehlbeere

Standortgerechte und heimische Straucher wie z.B.

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

‘Rhamnus catharticus

Rosa canina
Salix caprea
Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Obstbaume / Wildobstbdume

Juglans regia
Castanea sativa
Cydonia oblonga
Sorbus domestica

Feldahorn

Bluthartriegel

Hasel

Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger Weildorn
Pfaffenhatchen
Faulbaum

Liguster, Rainweide
Heckenkirsche

" Schlehe, Schwarzdorn

Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Purpurweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Wasserschneeball
Wolliger Schneeball

Walnuf}
ERkastanie
Quitte
Speierling

sowie Apfel, Birne, Kirsche, Zwetsche, Pflaume und anderes Obst

Die Artenliste kann durch einheimische, standortgerechte Geholze erweitert werden.



' Kennzeichm.ing'en gem. § 9 (5) Nr. 1 BauGB

Grundwasserverhéltnisse:
Der natlirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geldndeoberfliche an. Der Grund-

wasserstand kann vorUibergehend durch kinstliche oder naturliche Einflusse verdndert
sein. Bei den Abdichtungsarbeiten, insbesondere von baulichen Anlagen, ist ein zukunfti-
ger Wiederanstieg der Grundwassers bericksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN
18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

‘Nach Beendigung des Tagebaus werden jedoch die urspriinglichen oberflichennahen
Grundwasserstidnde nicht mehr erreicht, da der Grundwasserspiegel durch geeignete
wasserwirtschaftliche MaRnahmen dauerhaft tiefer gehalten werden muss.

Baugrundverhéltnisse

Das Plangebiet liegt teilweise im Auebereich der Erft und kann demzufolge humoses Bo-
denmaterial enthalten. Humose Béden kénnen auch bei gleichmaRiger Belastung mit un-
terschiedlichen Setzungen reagieren. Bei einer Bebauung der Flachen kdnnen besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen erforderlich sein.

Hinweise

Gestaltungssatzung
Far den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 21 5 / Ahe wurde eine Gestal-

tungssatzung gem. § 7 GO NRW i.V. m. § 86 (1) BauO NRW erarbeitet. Auf die Vorschrif-
ten dieser Satzung wird hingewiesen.




