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Amt fir Planung, Vermessung und Umwelt

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 422b ,,FuchsstraBe“

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke
- VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Richtlinien anderer Art - werden diese zur Einsicht
bei der auslegenden Stelle bereit gehalten.

1.1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8§89 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 5a BauNVO)

Dorfliches Wohngebiet (MDW)
(§ 5a BauNVO i. V. mit § 1 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Doérfliches Wohngebiet
(MDW) gemal § 5a BauNVO fest. Das Dérfliche Wohngebiet (MDW) gliedert sich in
die Teilflachen MDW 1 und MDW 2.

Im MDW 1 und MDW 2 sind allgemein zulassig:

- Wohngebaude,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten,

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude.

Im MDW 1 und MDW 2 sind ausnahmsweise zulassig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe.

Im MDW 1 und MDW 2 sind nicht zulassig:
- Anlagen fur ortliche Verwaltungen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Garagen, Stellplatze, Carports (liberdachte Stellpldtze) u. Gemeinschaftsanlagen
(89 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
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Im MDW 1 und MDW 2 sind Garagen, Stellplatze, Carports (lUberdachte Stellplatze)
und Gemeinschaftsanlagen nur in den Uberbaubaren Flachen und innerhalb der sepa-
rat ausgewiesenen Flachen flr Garagen, Stellplatze, Carports, Gemeinschafts- und
Nebenanlagen zulassig.

Im MDW 1 und MDW 2 ist die Errichtung von vollversenkten Tiefgaragen einschlie3lich
der dazugehérigen Nebenanlagen nur in den tberbaubaren Flachen und innerhalb der
separat ausgewiesenen Flachen flr Garagen, Stellplatze, Carports, Gemeinschafts-
und Nebenanlagen zulassig.

Nebenanlagen
(8§89 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Im MDW 1 und MDW 2 ist die Errichtung von Nebenanlagen nur in den tberbaubaren
Flachen und innerhalb der separat ausgewiesenen Flachen fir Garagen, Stellplatze,
Carports, Gemeinschafts- und Nebenanlagen zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 16 (4) BauNVO i. V. m. § 18 BauNVO)

Gebaudehoéhen

Im MDW 1 und MDW 2 gilt als oberer Bezugspunkt fiir die Bemessung der in Meter
Uber Normalhdéhennull (NHN) festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH max.) bei
Flachdachern der obere Abschluss der Attika inklusive der dazugehdérenden Bristun-
gen, bei Satteldachern (SD) und Walmdachern (WD) der obere Abschluss des Dach-
firsts. Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH max.) dir-
fen ausnahmsweise Uberschritten werden durch:

- technische Aufbauten,
- Fahrstuhliberfahrten,
- Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung,

sofern diese Aufbauten und Anlagen eine Héhe von 1,50 m nicht tberschreiten und
um das Mal ihrer H6he von der Auflienkante des darunterliegenden Geschosses zu-
rickgesetzt werden. Von dieser Regelung ausgenommen sind Anlagen zur regenera-
tiven Energiegewinnung.

Hoéhe Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss (OKFF EG)
Zum Schutz vor Uberflutungen durch Starkregenereignisse wird die Hohe Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss (OKFF EG) bei Neubauten wie folgt geregelt:

- Bei Neubauten innerhalb von Baufenstern, die unmittelbar an die &ffentliche Ver-
kehrsflache angrenzen, ist die Héhe Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
(OKFF EG) auf mindestens 30 cm Uber die Rickstauebene (=Strallenhéhe am
Kanalhausanschluss) anzuheben.

Die Bezugshohe ist durch lineare Interpolation aus den in der Planzeichnung an-
gegebenen Strallenhéhen tber NHN zu ermitteln.

- Bei Neubauten innerhalb von Baufenstern, die nicht unmittelbar an die 6ffentliche
Verkehrsflache angrenzen, ist die Hohe Oberkante Fertigfulboden im Erdge-
schoss (OKFF EG) auf mindestens 30 cm Uber die in der Planzeichnung angege-
bene dem Bauvorhaben nachstliegende Gelandehéhe tber NHN anzuheben.

MaR der baulichen Nutzung
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(§9 (1) Nr. 1 BauGBi. V. m. §19 und §20 BauNVO)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 darf im gesamten
Plangebiet durch die Grundflache derin § 19 (4) Satz 1, 2 und 3 BauNVO bezeichneten
Anlagen hochstens 0,8 betragen.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19 (4) BauGB sind die Grund-
flachen von Garagen, Stellplatzen und Carports (Uiberdachten Stellplatzen) sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) gemaf § 19 (4) BauGB sind die Grund-
flachen von vollversenkten Tiefgaragen nicht mitzurechnen.

Es wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache
(§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO)

Es wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im MDW 1 und MDW 2 kann ein Vortreten gegenuber den Baugrenzen fir unterge-
ordnete Gebaudeteile (wie bspw. Balkone, Vorbauten, Erker etc.) um bis zu 1,50 m
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie insgesamt nicht mehr als 2/3 der jewei-
ligen Fassadenlange des Gebaudes in Anspruch nehmen.

MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im MDW 1 und MDW 2 sind auf jedem Gebaude mindestens 35% der jeweiligen Dach-
flachen mit Photovoltaik-Anlagen zu errichten. Dachflache bedeutet dabei die gesamte
Flache bis zu den duReren Randern des Daches bzw. aller Dacher der Gebaude, die
auf einem Baugrundstick errichtet werden.

Unter der Voraussetzung, dass mindestens die Gesamtflache gemaR Satz 1 erreicht
wird, kdnnen die Photovoltaik-Anlagen auf dem jeweiligen Grundsttick auch gebindelt
auf Dachflachen, an Fassaden und auf/an Nebenanlagen angebracht werden.

Die Verpflichtung gemanR Satz 1entfallt, wenn durch andere technische Losungen auf
dem Baugrundstick des jeweiligen Gebaudes klimaneutral Strom in gleicher Gré3en-
ordnung wie durch eine PV-Anlage auf dem Dach erzeugt wird.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Dachbegrinung

Im MDW 1 und MDW 2 sind Dachflachen bis max. 25° Dachneigung unter Beachtung
der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation
mindestens extensiv zu bepflanzen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im
Mittel 8 cm betragen. Das Dachbegriinungssubstrat muss der Richtlinie ,Richtlinien far
die Planung, Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen® der Forschungsge-
sellschaft, Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL), Ausgabe 2018, ent-
sprechen (V. Hinweise).

Auf Tiefgaragendecken oder auf unter der Gelandeoberflache liegenden Gebaudetei-
len ist — soweit sie nicht durch Gebaude oder Verkehrsflachen tberbaut werden — eine
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Vegetationsflache bestehend aus einer 80 cm starken Bodensubstratschicht zuzlglich
einer Drainschicht aufzubauen. Im Bereich von Baumstandorten ist die Starke der Bo-
densubstratschicht auf mindestens 1,20 m (zuztglich Drainschicht) zu erhéhen Das
durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 25 m?® je Baumstandort betragen.
Das Tiefgaragensubstrat muss der Richtlinie der Forschungsgesellschaft, Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL), Ausgabe 2018 entsprechen (IV. Hin-
weise).

Von der Bepflanzung ausgenommen sind begehbare Terrassen, Dachterrassen, ver-
glaste Flachen und technische Aufbauten sowie Analgen zur regenerativen Energie-
gewinnung, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf diesen Flachen zulassig
sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Bepflanzung gilt nicht fur aufgestan-
derte Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16d, 20 und 25a BauGB i.V.m. § 9 und 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Ausgestaltung von befestigten Grundstucksfreiflachen

In MDW 1 und MDW 2 sind Stellplatze, Fahrradstellplatze, Wege, Zu- und Abfahrten
und sonstige befestigte Grundstlcksfreiflachen in wasserdurchlassiger Bauweise oder
wasserdurchlassigem Pflaster (z.B. Fugenanteil von mindestens 20 Prozent) herzu-
stellen. Auf eine wasserdurchlassige Befestigung ist zu verzichten, wenn eine Gefahr-
dung von Boden und Grundwasser zu erwarten ist. Eine Befestigung der Stellplatze,
Fahrradstellplatze, Zu- und Abfahrten Uber die erforderliche Breite hinaus ist unzulas-

sig.

Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundsticksfreiflachen

In MDW 1 und MDW 2 sind die nicht GUberbauten Grundstucksfreiflachen als vegetati-
onsfahige Flachen herzustellen, gartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen (z.B. Ra-
sen, Stauden, Geholze, Nutzpflanzen). Eine Vollversiegelung oder Befestigung der
Grundstucksfreiflachen sowie die Anlage von Schotter- oder Kiesbeeten zwischen der
offentlichen Stral’e und der vorderen Gebaudeflucht (sogenannter Vorgartenbereich)
ist unzulassig, ausgenommen hiervon sind lediglich notwendige Hauszugange und Zu-
und Abfahrten.

Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Décher/ Dachaufbauten
Im MDW 1 und MDW 2 sind bei Hauptgebauden nur Satteldacher (SD) und Walmda-
cher (WD) mit einer Neigung von 30°- 45° zulassig.

Im MDW 1 und MDW 2 dirfen Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte in
ihrer Gesamtbreite 2/3 der Lange der betroffenen Gebaudeauflenwand nicht Uber-
schreiten.

Im MDW 1 und MDW 2 sind Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte in
zweiter Dachebene (Spitzboden) der Satteldacher (SD) oder Walmdacher (WD) unzu-
lassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)
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Natur- und Landschaftsschutz
Das Plangebiet liegt in Teilen innerhalb des festgesetzten Landschaftsschutzgebietes
2.2-17 Kendenich.

Kennzeichnungen
(8§ 9 Abs. 5 BauGB)

Bodenverhaltnisse

Die Bodenkarte NRW weist im stdlichen Teil des Plangebietes Béden aus, die humo-
ses Bodenmaterial enthalten. Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und
im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemafl wechseln die Bodenschichten auf
kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichma-
Rigen Belastung diese Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. Die
entsprechenden Bauvorschriften sind zu beachten.

Dieser Teil des Plangebietes ist entsprechend gekennzeichnet.

Hinweise

Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt gemaR der Auskunft des Geologischen Dienstes NRW in der Erd-
bebenzone 2, geologische Untergrundklasse T.

Kampfmittel
Im Plangebiet kann die Existenz von Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen wer-

den. Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindganger, Munition 0.4.) wahrend der
Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei
der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Aulienstelle Nideggen, Zehnthofstralie 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 /
9039-0, Fax: 02425 / 9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiur Boden-
denkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Grundwasser

Bedachungen mit unbeschichtetem Metall sind gem. EU-Wasserrahmenrichtlinie nicht
zuldssig, da jedes Gewasser den guten 6kologischen Zustand bzw. das gute 6kologi-
sche Potential erreichen muss. Hierzu gehdrt auch das Grundwasser. Bei Bedachun-
gen mit beschichtetem Metall ist daher die Unversehrtheit der Beschichtung nach 20
Jahren der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-Erft-Kreises gegeniliber nachzuweisen.
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Trinkwassergewinnungsanlage Hurth-Ef-
feren, fur das die Festsetzung einer Wasserschutzzone geplant ist. Voraussichtlich
wird fUr den betroffenen Bereich die Wasserschutzzone |l B festgesetzt.

Grundwasserabsenkungen / Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet liegt auRerhalb verliehener Bergwerksfelder. Allerdings ist es von
durch Sumpfungsmalinahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserab-
senkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Plangebiet in den nachsten
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Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlie3en. Ferner ist nach Been-
digung der bergbaulichen Simpfungsmafinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu
erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei
einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegun-
gen moglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an
der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die
Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berucksich-
tigung finden.

Starkregenereignisse

Im Plangebiet kbnnen geman der Starkregenhinweiskarte fur NRW des Bundesamtes
fur Kartographie und Geodasie (BKG) im Falle eines extremen Starkregens in Teilen
Wasserhohen von bis zu 1,10 m auftreten.

Léschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren sicherzustellen.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna des Plangebietes, insbesondere
zur Vermeidung von VerstoRen gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG sind bei
der Realisierung von Bauvorhaben im Plangebiet die nach BNatSchG allgemein vor-
geschriebenen Zeitrdume zur Rodung und Baufeldraumung einzuhalten. Diese liegen
auRerhalb der Fortpflanzungszeiten moglicherweise betroffener Arten im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28./29. Februar.

Gebaude sind zeitnah vor einem mdglichen Abbruch visuell, ggf. auch bioakustisch,
auf eine Nutzung oder Eignung als Lebensstatte (Brutplatz, Fledermausquartier etc.)
zu untersuchen.

Begriinungsaufbau fir Tiefgaragen und Dacher

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fir die Tiefga-
ragendecken und Dachbepflanzung der Festsetzungen 9.1 sind gemaf der von der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. erlassenen
"Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen”, Ausgabe
2018, auszufihren.

Landwirtschaftliche Nutzung im Plangebiet

Aufgrund des im Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes kann es u.U.
zu Beeintrachtigungen durch das Auftreten von Larm-, Geruchs-, oder Staubemissio-
nen kommen. Diese Emissionen kénnen bspw. durch landwirtschaftlichen Fahrver-
kehr, durch den Betrieb von baulichen Anlagen/Geraten (z.B. Liftungsgeblase, Kih-
lung etc.) oder Betriebsablaufe ausgehen, welche in zumutbarem Male entsprechend
der Gebietseinstufung ,Dorfliches Wohngebiet“ zu dulden sind.

Bisheriges Planungsrecht

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 422b ,FuchsstralRe“ wird bis-
lang von keinem Bebauungsplan erfasst.
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