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Art der baulichen Nutzung §9 (1) Nr. 1 BauGB
Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)

Die Nutzung nach § 4 (3) Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) wird in
Anwendung des 8 1 (5) und (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malf der baulichen Nutzung 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das Mal} der baulichen Nutzung ist durch die maximal zulassige Traufhéhe (TH) und
die maximal zulassige Firsthdhe (FH) in Verbindung mit der Grundflachenzahl festge-
setzt.

Als Traufhohe wird die Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Oberflache der Dachhaut bestimmt. Die Firsthohe ergibt sich
aus der Dachabschlusskante. Dies gilt auch bei Pultdachern.

Als Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthéhe gilt die mittlere Hohenlage der an das
jeweilige Baugrundstiick angrenzenden offentlichen Verkehrsflaiche im Bereich der
festgesetzten Vorgartenflichen. MalRgebend ist die geplante StraBenhdhe des De-
ckenhohenplanes vom 19.06.2018. Der Deckenhohenplan ist Teil der textlichen Fest-
setzungen.

Bei Doppelhausern gilt als Bezugspunkt fur die Hohen das Malf3 der Straf3enhdhen an
den Endpunkten der Grundstiicke zwischen den Doppelhaushalften. Mal3gebend ist
die geplante Stra3enhOohe des Deckenhthenplanes vom 19.06.2018.

Es durfen nur Einzel- und Doppelhauser bzw. Hausgruppen mit jeweils maximal 2
Wohneinheiten entstehen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen 89 ( 1)Nr.2und (3) BauGB
Die Uiberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Eine geringfuigige Uberschreitung um bis zu 1,0 m Tiefe der im Plan festgesetzten
vorderen und seitlichen Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Dach-
vorspriinge, Vordacher, erschlieende Haupteingangstreppen (Aufzahlung nicht ab-
schlieend) ist nach 8 23 Abs. 3 BauNVO zuldssig, wenn der Mindestabstand nach
Landesrecht NRW zur Nachbargrenze eingehalten wird.

Ein Uberschreiten der hinteren Baugrenzen durch eingeschossige Anbauten bis zu
einer Tiefe von max. 3,0 misti. V. mit 8§ 23 Abs. 3 BauNVO zulassig, sofern die max.
GRZ von 0,4 durch diese baulichen Anlagen nicht Gberschritten und der Mindestab-
stand nach Landesrecht NRW zur Nachbargrenze eingehalten wird.

Durch das Symbol .,  und den Eintrag der H6he tber NHN in der Planzeich-
nung ist die Hohenlage der nicht Gberbaubaren Flachen zwingend mit einem Tole-
ranzbereich von +/- 10 cm festgesetzt. Die H6he notwendiger Zwischenpunkte ist
zwischen den bezeichneten Punkten bzw. zwischen diesen Punkten und den Hohen
der Stral3enrander zu interpolieren. Mafl3gebend ist die geplante Stra3enhOhe des
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Deckenhthenplanes vom 19.06.2018. Der Deckenhdhenplan ist Teil der textlichen
Festsetzungen.

Aufschiittungen und Abgrabungen des nicht Gberbauten Gelandes sind zuléssig, so-
fern an den Grundstiicksgrenzen die festgesetzten Hohen eingehalten werden. Aus-
genommen hiervon sind die Flachen der archaologischen Schutzzone.

Eine Abweichung von der Héhenlage gemaR 3.3 bedarf im Bereich der Grundstiicks-
grenze der Zustimmung des jeweiligen Nachbarn.

Archéologischer Schutzbereich 89 (1) Nr.24un d(3) BauGB
Der Archéologische Schutzbereich ist durch eine griine Schraffur markiert.

Das Planum des archaologischen Schutzbereiches insgesamt ist mit einem Geotextil
abgedeckt und mit einer mindestens 35 cm Kies-Sand-Schicht geschitzt. Wird bei
Erdarbeiten auf die Kies-Sand-Schicht gestof3en, darf diese nicht verandert werden.
Die Hohendifferenz zwischen der Kies-Sand-Schicht und der vorgegebenen Hohen-
lage des Grundstlcks ist anzufillen. Zwischen der Kies-Sand-Schicht und der vorge-
gebenen Gelandehdhe dirfen unumgangliche Erdeingriffe wie etwa fur frostfrei zu
verlegende Hausanschlisse oder Fundamente erfolgen. Sonstige tiefergreifende Er-
deingriffe wie z.Bsp. fur Keller sind in diesem Bereich grundséatzlich ausgeschlossen.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen 8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und den mit GA
gekennzeichneten Baufenstern sowie in den seitlichen Abstandsflachen bis zur hin-
teren Baugrenze zuléssig. Innerhalb der Baugrenzen und der seitlichen Abstandsfla-
chen dirfen sie die hintere Baugrenze um max. 1,5 m Uberschreiten.

Garagen und Carports mussen seitlich und rickwartig einen Mindestabstand von
0,75 m zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. Ausgenommen sind Garagen in
den mit GA gekennzeichneten Baufenstern.

Garagen und Carports mussen mit der Zufahrtsseite einen Abstand von mindestens
5,00 m zur StralRenbegrenzungslinie einhalten.

Stellplatze sind in den seitlichen Abstandsflachen und den mit GA gekennzeichneten
Baufenstern sowie in den Gberbaubaren Flachen zuldssig.

Aulerhalb der Uberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen bis zu einer Baumasse von
insgesamt 30 m3 zulassig. In den als Vorgartenflache festgesetzten Bereichen sind
Nebenanlagen unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen fir die Unterbrin-
gung von Abfall- und Wertstoffbehdltern.

6. Pflanzgebote § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

In den Pflanzinseln der 6ffentlichen Verkehrsflachen und auf der Grinflache entlang des
sudwestlich verlaufenden FuRweges sind Einzelbaume der nachfolgenden Liste zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Abgang artgleich zu ersetzen. Die Mindestqualitdt der Bdume
betragt 16-18 cm in 1 m Hohe.

StralRenbdume

Acer platanoides “Cleveland” Spitz-Ahorn “Cleveland”
Acer platanoides “Columnare” Spitz-Ahorn “Columnare”
Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata “Paul’s Scarlet” Rotdorn

Malus ssp. Zierapfel



Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus robur “Fastigiata” Sauleneiche
Tilia cordata “Greenspire” Winter-Linde “Greenspire”
Tilia cordata “Rancho” Winter-Linde “Rancho”

Aufstellung stationarer Gerate und Maschinen § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Fur im Aul3enbereich der Grundstiicke aufgestellte stationare Gerate und Maschinen, wie
z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen, Kdihlgerate, Liftungsanlagen und Mini-
Blockheizkraftwerke oder @hnliche Anlagen, sind in Abhé&ngigkeit des Schallleistungspe-
gels der Gerate und Maschinen (Spalte 1) die in der Spalte 2 angegebenen Abstédnde
zum eigenen und nachsten benachbarten schutzbedirftigen Immissionsort (nach DIN
4109: Schlafzimmer, Wohnraume, Buros und Wohnktiichen etc.) einzuhalten:

Spalte 1 Spalte 2
Schallleistungs- Abstand [m]
pegel

LWA WA
[dB]

36 0,1
39 0,5
42 0,9
45 14
48 2,2
51 3,4
54 52
57 7,6
60 10,9
63 15,6
66 22,2
69 27,3
72 34,4
75 44,6
78 58,9
81 79,2
84 107,7
87 147,5
90 202,6




B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9(4) BauGB i.V. mit § 86 BauO NRW

1 Dachformen

Als Dachform sind geneigte Décher als Satteldach, Zeltdach oder Pultdach wie auch
Pultdach mit versetzten Dachflachen vorgeschrieben.

Als Zeltdach gelten Dacher mit vier gegeneinander geneigten Dachflachen und einer
maximalen Firstlange von 1,5 m.

Bei Doppelhdusern muss die Dachform Ubereinstimmen, Zeltdacher sind hierbei unzu-
lassig.

Andere Dachformen sind nur bei Garagen und untergeordneten Geb&udeteilen (z. B.
Flachdach bei Anbauten) zulassig.

2 Dachneigungen

Die zulassige Dachneigung ist fur Satteldacher auf 18 bis 45 Grad und fur Pult- und
Zeltdacher auf 8 bis 30 Grad festgesetzt.

Versetzte Dachflachen gelten zusammen als Satteldacher, wenn die Firsthéhen der
Teilflachen um nicht mehr als einen Meter voneinander abweichen. Ansonsten gilt die
zulassige Dachneigung von Pultdachern.

3 Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel

Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel missen von der Giebelwand und vom
Dachfirst einen Mindestabstand von 1,0 m im Lot gemessen einhalten. Die Lange der
Dachaufbauten und Zwerchgiebel darf insgesamt 50 % der zugehdérigen Trauflange (=
Lange der darunter liegenden AufRenwand) nicht Uberschreiten, wobei die Traufh6he
der Zwerchgiebel hierbei die festgesetzte maximale Traufhdhe des Gebaudes Uber-
schreiten darf.

4 Oberkante Fertigfu3Bboden
Die Oberkante des FertigfuRbodens darf maximal 50 cm Uber den nach A 2.3 bzw. 2.4
zu ermittelnden Bezugspunkten liegen.

5 Doppelhauser
Bei zusammengehorigen Doppelhaushélften ist eine einheitliche Dachneigung und

Firstrichtung sowie Sockel-, Trauf-, First-, und Gebaudehdhe einzuhalten.

Garagen und Nebenanlagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind in der Farbge-
bung und dem Material den zugehdrigen Wohngebauden anzupassen.

Bei zusammengehdrigen Doppelhaushélften sind fur die Fassaden und Dach einheitli-
che Materialien hinsichtlich Art, Form und Farbton zu verwenden. Fir einzelne Teilfla-
chen (z.B. Anlagen zur Solarenergienutzung, Dachbegriinung) sind Ausnahmen zulés-

sig.



Vorgéarten

Die mit der Signatur E&E&4  gekennzeichneten Vorgartenbereiche sind, mit Ausnahme
notwendiger Zugénge und Zufahrten die als Stellplatz genutzt werden kdnnen, insge-
samt als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Der Anteil befes-
tigter Flachen darf insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten. Die Stell-
platze und Zufahrten zu den Garagen bzw. Carports werden nicht in die Berechnung
mit einbezogen.

Einfriedungen

Bei Gebduden ohne Grenzabstand sind entlang der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
blickdichte Einfriedungen bis max. 2,0 m Héhe und 3,0 m Tiefe (gemessen ab der hin-
teren Gebaudekante) zur Abtrennung der privaten Grundstiicksflachen untereinander
zulassig.

Entlang der restlichen Grundstiicksgrenzen sind ausschlief3lich lebende Hecken und
Straucher bis max. 2,0 m zulassig. Eingebunden in diese Hecken bzw. Straucher sind
nur Einfriedungen bis max. 1,8 m zulassig. Der Anteil von offenen, nicht blickdichten
Elementen wie z. Bsp. Stabgitterzdune in Kombination mit Hecken muss mindestens
75 % der Einfriedung pro Grundstiicksseite betragen. Blickdichte Elemente wie z. Bsp.
Mauern oder Gabionen durfen nicht mehr als 25 % betragen.

Im Bereich der gekennzeichneten Vorgarten sind nur Hecken bis 1,0 m Uber der Ober-
kante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache zulassig.



Hinweise (8 9 Abs. 6 BauGB)

Archéaologische Denkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass fir MaRnahmen im archaologischen Schutzbereich
eine Erlaubnispflicht des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege im Rheinland geman § 9
DSchG NW besteht.

Bodenbelastung

Vor Durchfihrung erforderlicher groBerer Bohrungen (z. Bsp. Pfahlgriindungen) sind
Probebohrungen (70 bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstel-
len. Danach sind diese Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden zu Uberprifen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoR3en wird. In diesem Fall ist um-
gehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen. Sollten die o. g. Arbeiten
durchgefuhrt werden, ist dem Kampfmittelraumdienst ein Bohrplan zur Verfligung zu
stellen.

Umgang mit Mutterboden und Bodenaushub

a. Der Schutz des Mutterbodens ist gemal § 202 BauGB zu gewahrleisten.

b. Umgang mit Bodenaushub: Bei Baumafinahmen ist die obere Bodenschicht geman
den einschlagigen Fachnormen getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunter lie-
gende Schichten unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind entsprechend der Schich-
ten zu trennen und zu lagern. Zu Beginn der Baumafinahmen sind Bereiche fir die Ma-
terialhaltung und Oberbodenzwischenlagerung zur Minimierung der Flachenbeeintrach-
tigung abzugrenzen. Berlcksichtigung der geltenden Bestimmungen nach DIN 18915,
DIN 18320 und DIN 19731.

c. Zur Versickerung vorgesehene Flachen dirfen nicht befahren werden.
Schutz des Grundwassers vor Verschmutzungen wahrend der Bauphase.

d. Im Bereich der Kompensationsflachen ist der Boden in mdglichst groRem Umfang in
naturnahem Zustand zu belassen (kein Abtrag, kein Befahren).

e. Bei Eingriffen in Boden ist eine ausreichende wirksame bodenfunktionsbezogene
Kompensation zu empfehlen. In diesem Fall ist ein besonders schutzwirdiger Boden
(Regelungs- und Pufferfunktion / natirliche Bodenfruchtbarkeit) der hochsten Schutz-
stufe 3 betroffen.

Erdbebenzone

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Bereich der Erdbebenzone 2
befindet und geologischer Unterbodenklasse T liegt. Auf die Beriicksichtigung der Be-
deutungskategorien fur Bauwerke gemafl DIN 4149:2005 und der entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einflussbereichs der StimpfungsmalRnahmen des
Braunkohletagebaus. Die bergbaubedingten Grundwasserabsenkungen kénnen auf-
grund des fortschreitenden Tagebaubetriebs durchaus noch Uber einen l&angeren Zeit-
raum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist hach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-
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schlieRen. Nach Beendigung der bergbaulichen Siimpfungsmal3nahmen werden sich
die urspringlichen wasserwirtschaftlichen Verhaltnisse wieder einstellen. Der héchst-
bemessene Grundwasserstand liegt bei 65,0 m NHN.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren Grundwas-
seranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.

Niederschlagswasser

Die Bodenverhdltnisse im Baugebiet lassen die Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers von den versiegelten Flachen nicht zu. Das auf den privaten Grund-
stiicken anfallende Niederschlagswasser ist aus diesem Grund der 6ffentlichen Kanali-
sation zuzufuhren.

Das im offentlichen Straenraum anfallende Niederschlagswasser wird Gber das Ka-
nalnetz dem Regenrickhaltebecken am Rosenweg zugeleitet.

Artenschutz

Im Plangebiet sind Vorkommen von Feldvogeln mdglich. Zur Vermeidung der Tétung
und des Verletzens einzelner Tiere oder der Zerstérung von Lebensstéatten (8§ 44 Abs.
1 Nr. 1 und 3 BNatSchG) muss die Baufeldfreimachung auRerhalb der Brutzeiten statt-
finden, d. h., nicht zwischen 1. Marz und 30. September.

Hoéhenentwicklung der Gebaude

Bei der Planung und Realisierung von Gebauden, Gebaudeteilen, sonstigen baulichen
Anlagen, ,untergeordneten Gebaudeteilen“ oder Aufbauten wie z.B. Antennenanlagen,
die einzeln oder zusammen eine Hohe von 30 m Uber Grund Ubersteigen, ist eine Vor-
lage der Planunterlagen — vor Erteilung einer Baugenehmigung — bei der militarischen
Luftfahrtbehérde (Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr) notwendig.

Sonstige Darstellungen

Einzelheiten, wie die Aufteilung der Verkehrsflache und die Topografie innerhalb der
Parkanlage dienen der Information und Orientierung. Sie sind nicht Gegenstand der
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes und daher unverbindlich.

Die HOhenlage der Oberkante der in A 4. erlauterten Kies-Sand-Schicht ergibt sich aus
den Planumshéhen zuziglich 35 cm. Die Planumshdhen sind im Deckenhdhenplan
dargestellt.

Einsichtnahme in und Bezug von DIN-Normen

Alle DIN-Normen, auf die in den textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes ver-
wiesen wird, sind bei der Gemeinde Rommerskirchen, Amt fir Grundstiicksmanage-
ment, Dienstleistungszentrum, Bahnstra3e 51, 41569 Rommerskirchen, Zimmer 1.11,
wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen bzw. kénnen kostenpflichtig bei
der Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrafl3e 6, 10787 Berlin bezogen werden.

Kampfmittel
Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst hat keinen Hinweis

auf das Vorhandensein von Kampfmitteln ergeben. Eine Garantie auf Kampfmittel-
freiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden,



sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustindigen Ordnungsbehdrden oder
eine Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. In
diesem Fall ist das der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdiensts zu findende
Merkblatt fir Baugrundeingriffe zu beachten.



D. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
I.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch
Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geé&ndert worden ist.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung — BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB I. |l
S. 132), geéndert durch das Einigungsvertragsgesetz vom 23 .09.1990 (BGB I. | S. 885) und
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung — BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV NRW
S. 256) in der zurzeit gultigen Fassung.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI.
I. S. 2542) in der zurzeit glltigen Fassung.

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NW) I.d.F der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (G V NW S. 666/ SGV NW S. 2023),
in der zurzeit gultigen Fassung.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz — DSchG) vom 11.03.1080 (GV. NRW. S. 226, 716/SGV. NRW. 224),
in der derzeit glltigen Fassung.




