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3.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
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Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1. Nebenanlagen
4.2. Stellplatze und Garagen

Offentliche Griinflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1. Zentraler Nord-Siuid-Griinzug

5.2. Grinzug West-Ost

5.3 Offentliche Griinflache zur angrenzenden Wohnbebauung ,Keuschenend*

5.4 Offentliche Griinflachen in 6stlicher Verlangerung und nérdlich der Michael-Ende-
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5.5. Grunflache entlang des Larmschutzwalls der K 39n

5.6 Offentliche Grunflachen nordlich der Michael-Ende-StraRe
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5.8 FuR3- und Radwege

Anpflanzung von Baumen und Strauchern (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
6.1. Begriinung der 6ffentlichen Grinflache

6.2. Begriinung der Verkehrsflachen
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Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Ausgleichsflachen
(8 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB; § 9 Absatz 1 a BauGB)

Flachen fur die Abwasserbeseitigung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m § 51 a Landeswassergesetz NW)

Mit Geh, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen und Flachen
fur Gemeinschaftsanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
Veranderung der Geldndeoberflache
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. BauO NRW)

Leitmaterial und Farbe

Dacher

2.1 Dachformen
2.2 Dachgauben
2.3 Zwerchhauser

2.4 Dachmaterial und Dachfarbe
Wintergérten
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Reines Wohngebiet - WR
(gem. § 3 BauNVO)

In den als WR — Reine Wohngebiete — festgesetzten Bereichen sind die gem. § 3 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

2. Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO unzulassig.

1.2 Allgemeines Wohngebiet — WA
(gem. § 4 BauNVO)

In den als WA — Allgemeines Wohngebiet — festgesetzten Bereichen sind die gem. § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3. Anlagen fur die Verwaltung

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

gem. § 1 (6) Nr.1 BauNVO unzulassig.

Gem. § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) BauNVO Nr. 2 allgemein zulassigen ,der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden” unzulassig.

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

2.1 Grundflachenzahl — GRZ
Fur das Baufeld Q1 wird abweichend eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
2.2 Hoéhe baulicher Anlagen

Gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) und (3) BauNVO sind die Trauf- bzw. Firsththen tber
Bezugspunkt festgesetzt. Die jeweiligen Bezugspunkte werden in einem Hohenkataster
benannt, welches verbindlicher Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist. (Redaktionelle
Anmerkung: Dieses Hohenkataster befindet sich derzeit in Bearbeitung und wird bis zum
Satzungsbeschluss fertig gestellt.) Das Hohenkataster stellt die fertigen Ausbauhdhen
dar.

Gem. § 31 (1) BauGB i.v.m. § 18 (2) BauNVO kann die festgesetzte Traufhéhe um bis zu
20 cm Uber — bzw. unterschritten werden.
Die festgesetzte Firsthohe ist eine Maximalhéhe. (Siehe Abb. 1 und 2)
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

Bei der Verwendung von Staffelgeschossen wird die maximale Firsthéhe auf 9,50 m Uber
Bezugspunkt begrenzt. (Siehe B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen — Pkt. 2.1 Dach-
formen sowie Abb. 3)

Doppelhduser und Hausgruppen sind in ihrer Hohe (Trauf-und Firsthéhe) einheitlich auszubil-
den.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellu  ng baulicher Anlagen (gem. § 9 Abs.1
Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Bauweise
(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In den einzelnen Baufeldern werden Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt. Im Baufeld Q1 und H7 werden Hausgruppen festgesetzt.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass héchstens 2 Wohnungen je abgeschlossenes, selbststéandig
nutzbares Wohngebaude (Einzel-, Reihenhaus oder Doppelhaushélfte) zuléssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)

Die vordere und hintere Baugrenze darf fur Erker und Zwerchgiebel und ahnliche Gebau-
deteile Giber maximal 50 % der Fassadenbreite um bis zu 1,00 m tUberschritten werden.
(Siehe Abb. 4)

Die hintere Baugrenze darf mit der im Plan gekennzeichneten Flachen fir Pfeiler, Balko-
ne, Altane, Wintergarten und Terrasseniiberdachungen um bis zu 3,00 m Uberschritten
werden. (Siehe auch Begriindung Punkt 7.6 Wintergarten)

Stellung baulicher Anlagen
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Hauptbaukdorper sind entsprechend der in der Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtung
zu errichten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. 88 12 und 14 (1) und § 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind aul3erhalb der Vorgartenzone auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern sie eine Grundflache von 10 m2
und einen umbauten Raum von 30 m3 nicht Uberschreiten. Stélle fur Tierhaltung sind un-
zulassig.

Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der tGiberbaubaren Flache, entlang der
seitlichen Baugrenze und in den gesondert gekennzeichneten Flachen zulassig. Der Ab-
stand zur vorderen StralRenbegrenzungslinie muss mindestens 6,0 m betragen. Garagen,
Carports und Stellplatze dirfen die hintere Baugrenze um maximal 3,0 m Uberschreiten.
(Siehe Abb. 5)

In der als ,Vorgartenzone* bezeichneten Flache sind nur Stellplatze zulassig. Carports
und Garagen sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind Garagen oder Carports auch in den
mit Ga gekennzeichneten Flachen innerhalb der seitlichen Vorgartenzonen zulassig. Die-
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

6.1

se durfen die hintere Baugrenze allerdings nicht tiberschreiten. (Siehe auch Bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen Punkt 5.1- VVorgarten)

Offentliche Griinflachen
(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zentraler Nord-Sid-Grinzug (Ordnungsnummer 5.1)
Die mittige 6ffentliche Griinflache in Nord-Siid-Richtung wird mit der Zweckbestimmung

.Parkanlage” festgesetzt. Teilflachen dieser Griinflache werden mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz* und ,Flache fir Regenwasserversickerung” festgesetzt.

Griinzug West-Ost (Ordnungsnummer 5.2)

Die offentliche Grinflache in West-Ost-Richtung wird mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage festgesetzt. Eine Teilflache dieser Grinflache wird mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz” festgesetzt.

Offentliche Griinflache zur angrenzenden Wohnbeb  auung ,Keuchenend* (Ord-
nungsnummer 5.3)

Der Grunbereich entlang der dstlichen Plangebietsgrenze wird als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt. Eine Teilflache dieser Grinflache wird mit der Zweckbestimmung ,Flache fur
Regenwasserversickerung” festgesetzt.

Offentliche Grunflachen (2 Teilflachen) in 6stl  icher Verlangerung und nérdlich der
Michael-Ende-Stralle (Ordnungsnummer 5.4)

Dieser Bereich wird als offentliche Grinflache festgesetzt. Angrenzend an diese Grinfla-
chen werden jeweils ein Standort fir Wertstoffcontainer und 6ffentliche Stellplatze fest-
gesetzt.

Grinstreifen entlang des Larmschutzwalls der K 39n (Ordnungsnummer 5.5)

Der Grinstreifen wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

Offentliche Grunflachen (2 Teilflachen) nordlic  h der Michael-Ende-StraRe, (Ord-
nungsnummer 5.6)

Die zwei Griinbereiche werden als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Offentliche Griinflachen (2 Teilflachen) entlang der Planstrale B (Ordnungsnum-
mer 5.7)

Die beiden Grinbereiche werden als 6ffentliche Grunflachen festgesetzt. Angrenzend an
diese Grinflachen werden 6ffentliche Stellplatze festgesetzt.

FuR3- und Radwege

Die Fu3- und Radwege im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen sind ausschlieflich mit
wassergebundenen Beldgen herzustellen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Begrinung der 6ffentlichen Grinflache (Ordnungs nummer 5.1 bis 5.7)
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Entlang der Grenzen zu den Privatgrundstiicken sind im Bereich der beiden Griinzlige
durchgéngige Gehdlzstreifen aus bodenstandigen Baum- und Straucharten in wechseln-
der Breite mit einem Baumanteil von 10 % anzupflanzen.

Auf den intensiv gepflegten Wiesenflachen sind Baumgruppen und Einzelbaume an-
zupflanzen.

Im zentralen Bereich der Regenwassermulden sind feuchte Kraut- und Hochstaudenflu-
ren durch Initialpflanzungen von Stauden in Verbindung mit einer extensiven Pflege zu
entwickeln.

6.2 Begrinung der Verkehrsflachen
(gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Zur Begriinung der StralRenrdume sollen standortgerechte Laubbdume gepflanzt werden.
Je Stralenzug ist nur eine Baumart zu verwenden.

6.3 Artenauswahl

In den 6ffentlichen Grinflachen mit den Ordnungsnummern 5.1-5.7 werden die Artenzu-
sammensetzung und die Pflanzqualitaten der zu begriinenden Flachen in der Ausfih-
rungsplanung festgelegt.

7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege, u  nd zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen
(gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB; § 9 (1a) BauGB

Die im Plangebiet nicht ausgleichbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden
gemal’ dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag durch Festsetzung von Kompensati-
onsflachen auRRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen. Die
Kompensationsflache befindet sich innerhalb des noch aufzustellenden Bebauungspla-
nes Sl 257 ,Ausgleichsflache Vogelrutherfeld” in der Gemarkung Sindorf, Flur 3, Flur-
stiick 255 und Teile aus Flurstiicke 245,250. Die Anpflanzungen sind gemaf den Anfor-
derungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

8. Flachen fur die Abwasserbeseitiqung
(gem. 8 9 (1) Nr. 14 i.V.m. Nr. 22 BauGB und 8 51 a Landeswassergesetz NW)

Es werden Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zur oberirdischen Ableitung von Niederschlags-

wassern und Leitungsrechte gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB i. V. m. Nr. 22 BauGB festgesetzt. Fir

diese gilt:

(1) Das auf den Dachern anfallende Niederschlagswasser ist ober- oder unterirdisch der jeweili-
gen Gemeinschaftsanlage zur Ableitung von Niederschlagswasser zuzufiihren. (Siehe Abb.
12)

(2) Die jeweiligen Gemeinschaftsanlagen ergeben sich wie folgend:

- Einleitung in die Versickerungsmulde im zentralen Griinzug:
Gebaudegruppen B, C, E, F, H, I, K, Q

- Einleitung in die Versickerungsmulde an der 6stlichen Plangebietsgrenze:
Gebaudegruppen A, D, G, Jund O

- Einleitung in die sudlich angeordnete Versickerungsmulde:
Gebaudegruppen M,

(2) Die Baufelder L, N und P werden das auf den Dachern anfallende Niederschlagswasser direkt
in die 6ffentliche Versickerungsmulde einleiten.
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(3) Die Ableitung der innerhalb der entsprechenden Gemeinschaftsanlagen gesammelten Nieder-
schlage ist gemal den technischen Erfordernissen zu gewéhrleisten. Die Einleitung in die Mulde
ist bei einer unterirdischen Zuleitung entsprechend der beigefligten Skizze auszuftihren. Der Be-
trieb, die Wartung und Kontrolle der Anlagen ist durch die jeweilige Eigentimergemeinschaft si-
cherzustellen. Das abgeleitete und zusammengefiihrte Niederschlagswasser der Dachflachen ist
ausschlieRlich innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend zugewiesenen Muldenflachen zu
versickern. Die Versickerung muss Uber belebte Bodenschichten erfolgen.

Unterkellerungen von Gebduden missen einen Mindestabstand von 3 m von den Versickerungs-
anlagen einhalten.

9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende  Flachen und Flachen fir Gemein-
schaftsanlagen
(gem. 8§ 9 (1) Nr.21i.V.m. Nr. 22 BauGB

Die mit einem Leitungsrecht (L) gekennzeichneten Flachen sind Gemeinschaftsanlagen
der jeweiligen Regenwassergemeinschaften. (Die Baufelder L, N und P gehéren keiner
Regenwassergemeinschaft an, da sie direkt in die Versickerungsanlagen einleiten).

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte  inwirkungen
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den mit der Signatur A A AAgekennzeichneten Flachen (entlang der K 39n, Planstra-
Re und Michael-Ende-StralRe) gilt fir Fassaden oberhalb einer Héhe von 2,00 m:

Die Schlafraume sind bei der Gestaltung der Grundrisse auf die Larmabgewandte Seite
der Larmquellen (K 39n, PlanstralRe und Michael-Ende-Straf3e) zu orientieren. Dann ist
der Larmschutz durch herkémmliche Bauweise und Warmeschutzverglasung ausrei-
chend. (Larmpegelbereich II)

Soweit die Anordnung von Schlafriumen an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht
maglich ist, muss fiir diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Maf3-
nahmen an Aul3entlren, Fenstern, AulRenwéanden und Dachern der Gebaude geschaffen
werden, dergestalt, dass das resultierende Schalldammal von Au3enhaut und Fenster-
flachen mindestens 35 dB (entsprechend der DIN 4109, Larmpegelbereich IIl) erreicht
wird. Die Schlafraume sind mit Schalldammliftern auszuriisten, die den Anforderungen
der Schallschutzklasse Il der VDI 2719 entsprechen.

Die AuBRentiiren, Fenster, AuRenwande und Dacher der Larmzugewandten Gebaudesei-
ten (K 39n, Planstral’e und Michael-Ende-StralRe) sind fur Wohnraume derart zu gestal-
ten, dass ein resultierendes Schalldammaf von mindestens 35 dB (entsprechend der
DIN 4109, Larmpegelbereich Il1) erreicht wird.

In den mit der Signatur A A ABgekennzeichneten Flachen (entlang der K 39n und der
nordlichen ErschlieBungsstralRe) gilt fur Fassaden oberhalb einer Héhe von 2,00 m:

Die Schlafraume sind bei der Gestaltung der Grundrisse auf die Larmabgewandte Seite
der Larmquellen (K 39n, PlanstralRe und Michael-Ende-Straf3e) zu orientieren. Dann ist
der Larmschutz durch herkémmliche Bauweise und Warmeschutzverglasung ausrei-
chend. (Larmpegelbereich II)

Soweit die Anordnung von Schlafriumen an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht
maglich ist, muss fiir diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Maf3-
nahmen an Aul3entlren, Fenstern, AulRenwéanden und Dachern der Gebaude geschaffen
werden, dergestalt, dass das resultierende Schalldammal von Au3enhaut und Fenster-
flachen mindestens 30 dB (entsprechend der DIN 4109, Larmpegelbereich II) erreicht
wird. Die Schlafraume sind mit Schalldammliftern auszuriisten, die den Anforderungen
der Schallschutzklasse Il der VDI 2719 entsprechen.

Die AulRentiiren, Fenster, AuRenwéande und Dacher der larmzugewandten Gebaudesei-
ten sind fur Wohnrdume derart zu gestalten, dass ein resultierendes Schallddmmalf von
mindestens 30 dB (entsprechend der DIN 4109, Larmpegelbereich 1) erreicht wird.

In den mit der Signatur A A A gekennzeichneten Flachen (entlang der K 39n) gilt fur
Fassaden oberhalb einer H6he von 5,00 m:
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11.

2.1

Die Schlafraume sind bei der Gestaltung der Grundrisse auf die larmabgewandte Seite
der Larmquellen (K 39n) zu orientieren. Dann ist der Larmschutz durch herkdmmliche
Bauweise und Warmeschutzverglasung ausreichend. (Larmpegelbereich I1)

Soweit die Anordnung von Schlafriumen an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht
maglich ist, muss fiir diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Maf3-
nahmen an Aul3entlren, Fenstern, AulRenwéanden und Dachern der Gebaude geschaffen
werden, dergestalt, dass das resultierende Schalldammal von Au3enhaut und Fenster-
flachen mindestens 35 dB (entsprechend der DIN 4109, Larmpegelbereich Il) erreicht
wird. Die Schlafraume sind mit Schalldammliftern auszuriisten, die den Anforderungen
der Schallschutzklasse Il der VDI 2719 entsprechen.

Die AulRentiiren, Fenster, AuRenwéande und Dacher der larmzugewandten Gebaudesei-
ten (K 39n) sind fur Wohnrdume derart zu gestalten, dass ein resultierendes Schalldam-
maf von mindestens

40 dB (entsprechend der DIN 4109, Larmpegelbereich 1V) erreicht wird.

Veranderung der Gelandeoberflache (8 9(3) BauON W)

Die endglltige Gelandeoberflache der Baugrundsticke wird wie folgt festgesetzt:
Grundsatzlich ist die endgiiltige Gelandeoberflache, als auch die befestigten Flachen auf
den Baugrundstiicken durch Auffiillung oder Abgrabung an die endgtiltige Hohenlage der
unmittelbar angrenzenden &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen anzugleichen.

Soweit benachbarte, insbesondere riickwartige Nachbargrundstiicke wiederum an ande-
re offentliche Flachen angrenzen, die niedriger oder héher liegen, so sind die zwischen
den offentlichen Flachen liegenden Grundsticksteile hbhenmafig auch an die Héhe an-
zugleichen, die sich durch eine geradlinige Interpolation der 6ffentlichen Hohen ergibt.

Es wird weiter empfohlen, die Flachen zwischen den Gebauden und den &ffentlichen
Verkehrsflachen (Bereich vor und neben dem Hauptgeb&aude) um bis zu ca. 15 cm an-
steigen zu lassen und das Mal3 des Anstieges im seitlichen und rickwartigen Grund-
stuicksbereich parallel iber der nach in Absatz 1 ermittelten endgultigen Gelandeoberfla-
che fortzufiihren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. BauoNW)
Leitmaterial und Farbe

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende drei Leitgedanken von besonderer
Bedeutung:

Doppelhauser und Hausgruppen sind in ihrer Material- und Farbgestaltung einheitlich auszubilden.
In den Baufeldern B1, B2, C1, D1, D3-D7, H7, F1,11-3, L1, M1, N1, J1 und Q1-Q2 ist als Fassa-
denmaterial ein heller Putz, Verblendmauerwerk oder weild geschlammt zulassig. Die Fassaden-
leitfarbe ist grundsatzlich weil3 bis grauweil3, &hnlich einem der folgenden RAL-T6ne: cremeweil3
(RAL 9001), perlweil3 (RAL 1013), grauweifd (RAL 9002) oder ahnlich einem der folgenden pas-
tellfarbenen Gelbtone wie schwefelgelb (RAL 1016) oder zinkgelb (RAL 1018).

In den Baufeldern A1, B3, D2, E1-6, G1, H1-6, J2-J4, K1-K2, O1, P1 und P2, ist als Fassadenma-
terial rotes bis rotbraunes Verblendmauerwerk oder Putze zulassig. (Siehe Abb. 6)

Neben dem gewahlten Hauptmaterial darf der Anteil fr ein zweites Material oder einer anderen
Farbe maximal 1/3 der jeweiligen Gesamtfassade betragen. (Abb. 7))

Déacher
Die Dacher von Doppelhausern und Hausgruppen sind einheitlich auszubilden.

Dachformen
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2.2

2.3

2.4

Im Bebauungsplan sind nur Satteldacher, Pultdéacher sowie Kriippelwalmdécher zuléssig. Dartiber
hinaus sind bei freistehenden Einzelhdusern auch Zeltdacher und beim Doppelhaus ein gemein-
sames Zeltdach zulassig.

Bei Hausgruppen muss das Dach des gesamten Baufeldes, bei Doppelhausern das Dach der
angrenzenden DH- Hélfte gleichermal3en gestaltet werden.

Dartlber hinaus sind in allen Baugebieten Walmdéacher sowie,gekappte” Dacher, bei denen der
eigentliche Spitzboden weggelassen und durch ein Flachdach ersetzt wird, nicht zuléssig. (Abb.8)

Bei Staffelgeschossen miissen die vordere und hintere Aulienwand um mindestens 1,50 m die-
ses Geschosses gegenuber der darunter liegenden AuRenwand zuriickspringen. Die Firsthohe ist
auf 9,50 m begrenzt. Doppelhauser und Hausgruppen sind aufeinander abzustimmen. (Siehe
Abb. 3)

Dachiiberstande sind auf maximal 70 cm begrenzt. (Siehe Abb. 9)

Dieses HochstmaR gilt auch fur den seitlichen Dachiuberstand (Ortgang). Bei Pultdachern sind
aus gestalterischen Grinden auch grof3ere Dachiiberstdande moglich. Der seitliche Dachuber-
stand ist in diesem Fall ebenfalls auf 0,70 m begrenzt.

Dachgauben

Gauben dirfen in der Summe ihrer jeweiligen Breiten max. 50 % der Gesamtdachbreite ausma-
chen. Die maximale Breite der einzelnen Gauben ist auf 2,00 m begrenzt. Der Abstand unterein-
ander, zu der AuBenkante der eigenen Gebaudeabschlusswand und zu dem freien Dachrand
muss mindestens 1,25 m betragen. (Siehe Abb.9)

Gauben missen auf die Gliederung der darunter liegenden Fassade bezogen sein.

Nebendéacher wie Dacher von Gauben missen eindeutig — mindestens 1,00 m — unter der Firstli-
nie zurtickbleiben. Gauben in der 2. Dachebene sind nicht zulassig. (Siehe Abb. 9)

Zwerchhauser

Aus der Fassade entwickelte Zwerchhauser und dhnliche Aufbauten diirfen eine maximale Ein-
zelbreite von 50% der Fassadenbreite haben. Der obere Abschluss muss mindestens 1,0 m unter
dem Hauptfirst liegen. (Siehe Abb. 4)

Dachmaterial und Dachfarbe

Die Déacher sind grundsatzlich aus grauen (alle Grau- und Anthrazitténe), nicht glanzenden Ton-
oder Betonsteinpfannen herzustellen. Alternativ ist eine Eindeckung mit Zink- oder Aluminiumfar-
benen Blech mdglich. Bei Hausgruppen muss das gesamte Baufeld, bei Doppelhdusern die an-
grenzende DH - Halfte gleichermalen gestaltet wird.

Dachaufbauten sind in Material und Farben dem Hauptdach anzupassen.
Wintergarten

Wintergarten sind nur au3erhalb der als Vorgartenzone gekennzeichneten Flache und

nicht in den seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Wintergérten dirfen die hintere Baugrenze bis zu 3,00 m Uberschreiten. Konstruktive Elemente
(Sockel, Pfeiler 0.4.) miussen sich dem verglasten Anteil deutlich unterordnen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in untergeordneter Form, zurtickhaltender Gestaltung und ausschlieRlich
an der Statte der Leistung zulassig. Sie dirfen eine Gréf3e von max. 1 m2 nicht Giberschreiten. Je
werbender Einrichtung ist nur eine Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen an oder auf Dachern
sind nicht zulassig. Werbeanlagen durfen mit ihrer Oberkante die Traufhdhe nicht tiberschreiten.
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Bewegliche Lichtwerbeanlagen, beleuchtete Attika- bzw. Gesimsbander und freistehende Werbe-
anlagen sind unzuldssig.

5. Einfriedungen

51 Vorgarten
In der als ,Vorgartenzone* festgesetzten Flache sind vor den Gebauden an der Grenze zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache nur lebende Hecken bis 0,75 m Hohe zuldssig. (Siehe Abb. 10) Dement-
sprechend sind Maschendraht-, Stabgitterzaune, Mauern, Holzzaune oder dhnliche Einfriedungen

unzulassig.

Sonderfall ,Eckgrundstiicke”

Entlang der giebelseitigen Grundstiicksgrenze kann das Grundstiick auch mit einer maximal 1,80
m hohen lebenden Hecke (ggf. in Verbindung mit einem maximal 1.80 m hohen griinen Stabgit-
terzaun) eingefriedet werden. Diese Einfriedung darf die verlangerte vordere Baugrenze nicht -
berschreiten.

5.2 Wohngarten:

Als Begrenzung privater Garten zu 6ffentlichen Grunflachen sind nur Holzzaune mit senkrechter
Lattung oder lebende Hecken bis zu 1,80m Héhe (ggf. in Verbindung mit einem max. 1,80 m ho-
hen Maschendraht- oder Stabgitterzaun) zulassig. Jager- oder Holzflechtzdune sowie Mauern
sind nicht zulassig.

Als Begrenzung privater Garten untereinander sind Holzzdune mit senkrechter Lattung oder le-
bende Hecken bis zu 1,80 m Hohe (ggf. in Verbindung mit einem max. 1,80 m hohen Maschen-
draht- oder Stabgitterzaun) zulassig. Jager- oder Holzflechtzdune sowie Mauern sind nicht zulas-
sig (Siehe Abb. 10).

Im Bereich der Terrassen im direkten Anschluss an die Gebaude sind Trennwéande bis zu 2,00 m
Hoéhe Uber eine Tiefe von 4,00 m als Holzzdune oder Mauern zulassig.

Innerhalb der Flachen der Regenwassermulden sind Einfriedungen unzulassig.
6. Garagen

Garagen sind farblich auf das Hauptgebaude abzustimmen.
7. Vorgartenzone

Der Bebauungsplan setzt eine ,Vorgartenzone* fest, fiir die besondere Gestaltungs- und Bebau-
ungsvorschriften gelten:

In den Vorgartenzonen sind Garagen, Carports sowie Stellplatze nur in den mit Ga und GSt ge-
kennzeichneten Flachen zulassig. (Siehe auch Punkt 4.2-Garagen und Stellplatze)

Einfriedungen entlang der ,Vorgartenzone" sind unter 5.1 geregelt.

Innerhalb der ,Vorgartenzone" sind Einfriedungen zu den Nachbargrenzen unzulassig.
Standplatze fir Abfallbehalter sind in der festgesetzten ,Vorgartenzone* nur zulassig, wenn sie mit
Strauchern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (begrinte Holz- oder Stahlkonstrukti-
onen) optisch von drei Seiten abgegrenzt werden. Heckenpflanzungen um Abfallbehélter durfen
die fur Vorgartenbereiche vorgegebene Hohe von 0,75 m Uberschreiten. Die Hohe der Abgren-
zung ist so wahlen, dass die Abfallbehalter nicht mehr sichtbar sind.

Die als ,Vorgartenzone" festgesetzten Flachen sind als naturnahe Garten- und Grinfla-
chen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. (Siehe Abb. 11)
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Wegebefestigungen sind in den Bereichen, die als Vorgartenzone festgesetzt sind, nur in
Grau- oder Anthrazittbnen zuléassig. (z.B. Betonpflaster, Plattenbeldge, Natursteine) Aus-
nahmsweise sind in den rotbraunen Baufeldern (Siehe B! Punkt 3) auch rote -rotbraune We-
gebefestigungen zulassig.

cC Hinweise
1. Kampfmittelbeseitigung
Es bestehen Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgéangern/Kampfmitteln.

Im unmittelbaren Bereich jedoch befinden sich keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln. Eine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln kann nicht gewahrt wer-
den.

Daher sind bei Kampfmittelfunden wahrend der Erd-/Bauarbeiten die Arbeiten sofort ein-
zustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen.

2. Deutsche Telekom AG, T Com

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschieBungsmaflinahmen im B-Plangebiet der Deut-
schen Telekom AG so friih wie mdglich (mindestens 6 Monate vor Baubeginn) schriftlich
angezeigt wird.

Zustandiges Ressort: PTI 24, Hr. SuBmann, Am Gut Wolf 3, 52070 Aachen, Tel.
0241/9195771, Fax 0241/9195797

3. Grundwasserabsenkung

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den Braunkohlebergbau bedingten Grundwas-
serbeeinflussung.

4, Bodendenkmalpflege

Bei den Ausschachtungsarbeiten auftretende archéologische Bodenfunde und Befunde
oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gem.
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande NW (Denkmalschutzgesetz
DSchG) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fuir Denkmalpflege in Bonn oder der Au-
Rendienststelle Nideggen oder der Gemeinde unmittelbar zu melden. Dessen Weisung
fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

5. Oberflachenwasser
Die Ableitung des Oberflachenwassers der Straf3en einschlielich der privaten Zufahrten,
Zuwegungen und Stellplatze ist durch den Anschluss an den Mischwasserkanal zu ge-
wahrleisten. (Siehe Abb. 12)

6. Hohenbezug

Aufgrund von Grundwasserabsenkung durch den benachbarten Tagebau treten
Bodensenkungen in dem vorliegenden Planungsgebiet auf.

Die angegebenen und geplanten Héhen beziehen sich daher auf ein ortliches Hohensys-
tem, das durch die zwei Hohenbezugspunkte H1 und H2 festgelegt ist.
Fur alle weiteren Arbeiten/Planungen sind diese Hohen anzuhalten. (Anlagen)

D Empfehlungen
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1. Bepflanzung auf privaten Baugrundstiicken

Es wird empfohlen pro 150 m2 nicht Gberbauter Grundstiicksflache ein Baum II. Ordnung
und pro 400 m2 ein Baum |. Ordnung zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
insbesondere entlang der Regenwassermulden und an den Kreuzungspunkten der Mul-
den.

Es wird empfohlen, fir die Zuwegungen und Zufahrten versickerungsfahiges Pflaster zu
verwenden.

2. Sicherung der natiirlichen Bodenbeschaffenheit

Der Rhein-Erft-Kreis weist darauf hin, dass ausweislich der Karte der schutzwirdigen
Bdden des Geologischen Dienstes NW Boden mit hoher regionaler Bodenfruchtbarkeit
vorliegen. Bei BaumalRnahmen ist der Mutterboden zu lagern und wieder zu verwenden.
Im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten Griin- und Freiflachen ist bei der Bau-
ausfuhrung der Hinweis des Rhein-Erft-Kreises zu beachten und die Sicherung der natr-
lichen Bodenbeschaffenheit durch entsprechende Schutzmaflinahmen zu gewahrleisten.

3. Griundacher

Bei geringer Dachneigung wird empfohlen, Griindacher zu verwenden.
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Héhenbezugspunkt
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E Anlagen

Abb. 1

Max.+ 8,50m

TH 4,50m (+/- 0,20m)
FH 8,50m

TH +4,70 m
T -
TH + 4,30m

BZP 0,00 m

FH max. +10,50m
Abb. 2 TH 6,25m (+/- 0,20m) 0
FH 10,50 m
TH+ 6,45 m ?
T 7

-4
TH+6,05m d

BZP 0,00 m
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Abb. 3
Regelung zu Staffelgeschossen
mind. 1,50 m mind. 1,50 m
First max. 8,50 m )
¥
TH+645m
p— e
TH+6,05m
0,00 m
Abb.4
Regelung zu Vorspringen
max. 50%
der Fassadenbreite
| |
Ansicht
Baugrenze
max.1,00 m
Abb. 5
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Regelung zu Garagen

max. Garagenlange 9,00 m

max. 3,00 m
Baugrenze

mind. 6,00 m

Abb. 6

Gebaudefarben BP 252, Lammertsheck

V:\16_1\Ubergabe_Stadtmarketing\Bebauungsplane im Verfahren\Offentliche Auslegung\Sindorf\BP 252
Lammertsheck\Planungsrechtliche Festsetzungen.doc



-18 -

Abb. 7
Regelung zu 2. Material oder Farbe
—p—
b 4
B
T o
X T
AxB<1/3(XxY)
Abb. 8

Keine abgeschnittene Dachformen

. max. Firsthohe
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Abb. 9
Regelung zu Dachgauben

min.1,25m min.1,25 m min.1,25 m

max. max.
200m 200m

max.0,70m

Abb. 10

V:\16_1\Ubergabe_Stadtmarketing\Bebauungsplane im Verfahren\Offentliche Auslegung\Sindorf\BP 252
Lammertsheck\Planungsrechtliche Festsetzungen.doc



-20 -

Regelung zur Einfriedung

s 180 cm Hecke .
= oder Holzzaun

Vorgarten

Strale

Abb. 11

Versiegelung in der Vorgartenzone

Vorgarten

Strale

Abb. 12
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Regelung zur Regenwassereinleitung der Dachflachen

(Haus und Garagendach) in die Transportmulde.
Regenwasser der Zufahrten sind in den Mischwasserkanal

einzuleiten.

Oberflachige Einleitung

Ggf. Einbau
einer Zisterne i
Mischwasserkanal

1

Einleitungsrohr béschungsgleich
kirzen und mit Wasserbausteinen
stabilisieren
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