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Textliche Festsetzungen zum

Bebauungsplan 254, ,No6rdlich Heppendorfer Stral3e”
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1  Allgemeines Wohngebiet - WA (gem. § 4 BauNVO)

2. Mald der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs .1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Hohe baulicher Anlagen

3. Bauweise, tUberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen (gem. § 9 Abs.1 Nr. 2
BauGB und § 22 BauNVO)
3.1 Bauweise
3.2 Beschrénkung der Zahl der Wohnungen
3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
3.4  Stellung baulicher Anlagen

4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
4.1 Nebenanlagen
4.2  Stellplatze, Garagen und Abstellrdume
4.3 Unzulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Abstellraume

5. Grunordnerische Festsetzungen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
5.1  Zentraler Nord-Sud-Griinzug
5.2  Offentlich Griinflache entlang der Hppendorfer Star3e und zwischen Bolzplatz und
geplantem Wohngebiet
5.3  Offentliche Grunflache zwischen den Quartieren
5.4 Offentliche Gruinflachen angrenzend an den Griinzug
5.5  Grunflache im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
5.6 Offentliche Grunstreifen nordlich des Einkaufszentrums
5.7  Offentliche Griinflache im Nordwesten des Geltungsbereiches
5.8  Offentliche Griinflache im Westen des Geltungsbereiches
5.9 Offentliche Grunflache entlang der Planstrae
5.10 Begrinung der Stellplatze bzw. der Stral3enrdume
5.11 Zuordnung externer Kompensationsmaf3nahmen
5.12 Ful3- und Radwege
5.13 Geholzlisten
5.14 Durchfiihrung
5.15 Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

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

7. Mit Geh, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen und Flachen
fur Gemeinschaftsanlagen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB)

8. Verénderung der Geldndeoberflache

9. Aufschittungen und Abgrabungen

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen  (gem. BauO NRW)
1. Leitmaterial und Farbe

1.1 WeilRes Baufeld
1.2 Rot/weil3es Baufeld

2. Déacher
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2.1 Dachformen

2.2 Dachgauben

2.3 Zwerchhauser

2.4 Dachmaterial und Dachfarbe

3. Wintergarten
4, Werbeanlagen
5. Einfriedungen

51 Vorgarten
5.2  Wohngarten

6. Vorgartenzone

C Kennzeichnungen und Hinweise
1. Erdbebenzone

2. Deutsche Telekom AG, T- Com
3. Bodendenkmalpflege

4. Sicherheitseinrichtungen

5. Oberflachenwasser

6. Hbéhenbezug

7. Kampfmittelbeseitigung

D Empfehlungen

1. Sicherung der natirlichen Bodenbeschaffenheit

E Anlagen
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A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

11

Allgemeines Wohngebiet — WA
(gem. § 4 BauNVvO)

In den als WA — Allgemeines Wohngebiet — festgesetzten Bereichen sind die
ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen

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

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

gem. 8 1 (6) Nr.1 BauNVO unzulassig.

Gem. § 1 (5) BauNVO sind die allgemein zulassigen ,der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden* unzulassig.

2. Mal} der baulichen Nutzung
(gem. 8 9 (1) Nr.1 BauGB)

2.1

Hohe baulicher Anlagen (vgl. Abb. 1- 6)
(gem. 8 9 (1) BauGB i.V.m. 8 16 (2) und (3) BauNVO)
(siehe auch Teil C) Hinweise, Punkt 6)

» Die Trauf- bzw. Firsth6hen sind tGber einen Bezugspunkt festgesetzt.
Anm.: Die jeweiligen grundstiicksbezogenen Bezugspunkte werden in einem
Hohenkataster benannt, welches verbindlicher Bestandteil dieses Bebauungsplanes
ist. Bezugshohe ist jeweils die fur jedes Grundstick festgesetzte Endausbauhéhe der
ErschlielBungsstralRe.(Abb. 1)

» Die Traufh6he ist innerhalb der angegebenen min./max. Werte variabel, die
angegebene Firsthdhe ist eine maximale Hohe.

Unterschieden werden: (vgl. Abb.2)

= PBautypl= optisch I-geschossige Bauweise mit ausgebautem
Dachgeschoss (Abb. 3)
= Bautyp 2= optisch ll-geschossige Bauweise mit ausgebautem

Dachgeschoss (Abb. 4)
= PBautyp 3= Bungalow mit flach geneigtem Dach (Abb. 5)

» Doppelhauser sind in ihrer Hohe (Trauf-und Firsthdhe) einheitlich auszubilden (Abb. 6).
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Sonderbauformen

Bautyp 1 + 2 (vgl. Abb. 7 und 8)

Als Sonderbauformen werden Bauformen bezeichnet, die abweichend von einem Standardhaus
eine andere Kubatur und/oder andere Dachformen aufweisen. Um auch solche Bauformen in
einer, dem Baufeld ahnlichen Maf3stablichkeit zu ermdglichen, missen folgende
Randbedingungen erflillt sein:

Bei-Sonderbauformen Bei Pultdachhdusern miussen die vordere und hintere Au3enwand, bei
Pagodenhausern allseitig die AuBenwande  des oberen Geschosses um mindestens 1,50 m
gegenuber der darunter liegenden AulRenwand zuriickspringen. Die Firsthohe ist auf 8,50 m
(Gebaudetyp 1) bzw. 10,00 m (Gebaudetyp 2) begrenzt. Doppelhduser sind aufeinander
abzustimmen. Bei Pultdachern sind auch gréRere Dachiiberstande moglich. Der seitliche
Dachiberstand ist in diesem Fall ebenfalls auf 0,70 m begrenzt. Die Traufe ist entsprechend den
Abbildungen 7 und 8 zu ermitteln.

Bautyp 3

Fur den Bautyp 3 (Bungalow) sind keine Sonderbauformen definiert.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstticksflache, Stellun g baulicher Anlagen
(gem. 8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. In einzelnen Baufeldern werden Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt.

Beschrénkung der Zahl der Wohnungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass hochstens 2 Wohnungen je abgeschlossenes, selbststandig
nutzbares Wohngeb&ude zulassig sind.

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

Innerhalb der, in der zeichnerischen Festsetzung des Bebauungsplanes dargestellten
Ausbauzone darf die hintere Baugrenze mit Pfeilern, Balkonen, Altane, Wintergarten und
Terrassenuberdachungen tberschritten werden.

Stellung baulicher Anlagen
(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Hauptbaukdrper sind entsprechend der in der Planzeichnung dargestellten Hauptfirstrichtung zu
errichten. Doppelhauser sind grundsatzlich traufstandig zu errichten.
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4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(gem. 8 9 (1) BauGB i.V.m. 88 12 und 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

4.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind auf3erhalb der Vorgartenzone auf den
nicht berbaubaren Grundsticksflachen zulassig, sofern sie eine Grundflache von 10 m2 und
einen umbauten Raum von 30 m3 nicht Uberschreiten. Stélle fir Tierhaltung sind unzuléssig.

4.2 Stellplatze, Garagen und Abstellraume (vgl. Abb . 10)

* Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem privatem Grundstiick nhachzuweisen.

e Der Stauraum vor Garagen/ Carports muss auf dem Grundstiick mindestens 6,0 m betragen.
(Hinweis: Somit ist der Nachweis flr den zweiten privaten Stellplatz auf dem Grundstiick
erbracht)

* Garagen, Carports, Stellplatze und Abstellraume sind innerhalb der tGiberbaubaren Flache
und in den gesondert gekennzeichneten Flachen (GA)zulassig.

e Garagen, Carports, Stellplatze und Abstellraume dirfen die hintere Baugrenze um maximal
3,0 m Uberschreiten, wenn sie zu Mulden einen Mindestabstand von 1,0 m,
und zur hinteren Grundstiicksgrenze ein Mindestabstand von 3,0 m einhalten.

» Inder als ,Vorgartenzone" bezeichneten Flache sind nur Stellplatze zulassig.

Carports, Garagen und Abstellrdume sind unzulassig.

5. Grunordnerische Festsetzungen - Planungen, Nutzu  ngsregelungen, MaRhahmen und
Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zu  r Entwicklung von Boden, Natur
und Landschatft

5.1 Zentraler Nord-Sud-Griinzug (Ordnungsnummer 5.1)

Die mittige offentliche Grinflache in Ost-West-Richtung wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt. Teilflachen dieser Grinflache werden mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” und ,Flachen
fur die Abwasserbeseitigung” festgesetzt.

In der mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzten Grinflache sind Gehdlzgruppen aus Baum-
und Straucharten der Geholzlisten 1 und 5 zu pflanzen. Der Geholzanteil liegt bei mind. 20 %.

Zur ErschlieBung des Grinzugs sind Ful3- und Radwege zulassig.

5.2 Offentliche Griinflaichen entlang der Heppendorfe  r StraRe und zwischen Bolzplatz und
geplantem Wohngebiet (Ordnungsnummer 5.2)

Die Grunflachen entlang der Heppendorfer StralRe und dstlich des Bolzplatzes werden als 6ffentliche
Griunflache festgesetzt. Die Griunflachen sind als dichte Gehdlzpflanzung mit Baum- und Straucharten
der Gehdlzlisten 1 und 2 anzulegen. Pro mz2 ist mind. ein Gehdlz zu pflanzen. Die Gehdlze sind als
freiwachsender Bestand auf Dauer zu erhalten.

5.3 Offentliche Griinflachen zwischen den Quartieren (Ordnungsnummer 5.3)

Die Grunflachen zwischen den Quartieren werden als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Die Grinflache
ist als dichte Gehdlzpflanzung mit Straucharten der Gehdlzliste 1 anzulegen. Pro m2 ist mind. ein Gehdlz
zu pflanzen. Zusétzlich sind Hochstamme der Gehélzliste 3 als Uberhalter in den mit Baumen markierten
Flachen zu pflanzen. Regenwassermulden sind innerhalb der Grunflache zulassig.
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54 Offentliche Griinflachen angrenzend an den Grinz  ug (Ordnungsnummer 5.4)

Die Grunbereiche werden als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Die Griinflichen sind als Rasenflache
anzulegen. Zusatzliche Ergédnzungen kénnen durch Laubgehdlze, Hecken und Schnitthecken erfolgen.
Bei Pflanzung von Laubbaumen sind Baume der Gehdélzlisten 3 und 4 zu wahlen, wobei je StralRenzug
nur eine Baumart zu verwenden ist. Fu3- und Radwege sind zulassig.

5.5 Grunflache im Bereich des Geh-, Fahr- und Leist  ungsrechts (Ordnungsnummer 5.5)

Die Flachen innerhalb der von den bestehenden Versorgungsleitungen beanspruchten Schutzstreifen
sind nach Mal3gabe der Leitungstrager als extensive Wiesenflachen anzulegen. Aul3erhalb des
Schutzstreifens ist die Anpflanzung von Strauchern der Geholzliste 1 zulassig.

5.6 Offentliche Grunflache nérdlich des Einkaufszen  trums (Ordnungsnummer 5.6)

Die offentliche Grunflache ndrdlich des Einkaufszentrums wird mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*
festgesetzt. Der vorhandene Bestand ist entsprechend den Grundsatzen von Naturschutz und
Landschaftspflege dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und mit Gehdlzgruppen aus Baum- und
Straucharten der Gehdlzlisten 1 und 2 zu ergéanzen.

5.7 Offentliche Griinflache im Nordwesten des Geltun  gsbereiches (Ordnungsnummer 5.7)

Die Versickerungsmulde ist mit einer geeigneten Landschaftsrasenmischung einzuséen, dauerhaft
extensiv zu pflegen und mit Gehélzgruppen aus Baum- und Straucharten der Geholzlisten 1 und 2 zu
bepflanzen.

5.8 Offentliche Griinflache im Westen des Geltungsbe  reiches (Ordnungsnummer 5.8)

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist der Bestand entsprechend den Grundséatzen von Naturschutz
und Landschaftspflege dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und mit Gehdlzen der Gehdlzlisten 1 und 2
ZU erganzen.

5.9 Offentliche Gruinflache entlang der PlanstraBe ( Ordnungsnummer 5.9)

Die Grunflachen entlang der PlanstralRe werden als dffentliche Grinflache festgesetzt. Die Griunflache ist
als Rasenflache anzulegen und mit schmalkronigen Laubbaumen der Gehdélzliste 3 zu bepflanzen. Je
StralRenzug ist nur eine Baumart zu verwenden. Als Erganzung konnen die Laubbdume mit Strauchern
bzw. Schnitthecken unterpflanzt werden.

5.10 Begrinung der Stellplatze bzw. der Strallenrdum e

Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume im Bereich der Stellplatze bzw. der StraBenrdaume sind als
hochstammige Laubb&ume der Geholzlisten 3 und 4 zu pflanzen. Je Stral’enzug ist nur eine Baumart zu
verwenden. Die Grof3e der Baumscheiben sollte mindestens 5 m2 bzw. 12 m3 fir den Wurzelraum
betragen. Befahrbare Abdeckungen der Baumscheiben sind zuldssig. Gegen Anfahren sind geeignete
SchutzmalRhahmen zu treffen.

5.11 Zuordnung externer KompensationsmafRnahmen

Die auf den Flurstiicken Nr. 3, 4, 5 und 6 in der Gemarkung Sindorf, Flur 21 in der Stadt Kerpen
durchzufiihrende Kompensationsmafnahme wird gemal § 1a Abs. 3 BauGB dem Vorhaben im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. SI 254 |Ndrdlich Heppendorfer Stral3e”
zugeordnet. Fir die KompensationsmalRnahme werden 10.927 m2 ben6étigt. Das Flurstiick 6 wird anteilig
verwendet.

5.12 FuR3- und Radwege

Die Ful3- und Radwege im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen sind ausschlie3lich mit
wassergebundenen Belagen herzustellen.
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5.13 Geholzlisten

Geholzliste 1: Straucher
Quialitat: 2xv, 0.B., 80-100)
= Amelanchier lamarckii

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa

Ribes rubrum

Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Geholzliste 2: Baume

Qualitat: v Heister, 0.B., 125-150

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Mespilus germanica
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia

Anderungen nach Offenlage fett und kursiv gedruckt

Kanadische Felsenbirne

Gewohnliche Felsenbirne
Kornelkirsche, Dirndistrauch
Roter Hartriegel
Waldhasel

Gemeiner Weil3dorn
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Bauernjasmin
Schlehdorn, Schwarzdorn
Rote Johannisbeere
Hundsrose

Sal-Weide

Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Feld-Ahorn
Hainbuche
Buche

Mispel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme

Gehdlzliste 3: Schmalkronige Baume
Qualitat: Hochstamm, mDb, 3xv, 18-20

= Carpinus betulus “Fastigiata’
=  Pyrus calleryana “Chanticleer’
= Quercus robur “Fastigiata’

= Sorbus intermedia ‘Brouwers’

Saulenhainbuche
Chinesische Birne
Saulen-Eiche
Oxelbeere

—Tilia-cordata—Greenspire———Stadtlinde

Acer campestre “Elsrijk’

Feld-Ahorn

Acer platanoides "Columnare Typen 1-3 Saulen-Spitza  horn

Acer rubrum “Scanlon®

Prunus hillieri “Spire’
Sorbus thuringiata “Fastigiata
Tilia cordata "Rancho’

L}
= Carpinus betulus “Frans Fontaine’
L}
L}
L}

Rot-Ahorn
Saulen-Hainbuche
Zierkirsche
Thiringische Mehlb eere
Kleinkronige Winterlinde

Geholzliste 4: Baume im Bereich von StralRenverkehrsflachen
Qualitat: Hochstamm, mDb, 3xv, 18-20

= Acer platanoides “Cleveland®

=  Fraxinus exelsior "Westhofs Glorie®
= Fraxinus angustifolia "Raywood"

Spitz-Ahorn
StralRen-Esche
Schmalbléattrige Esche

—Tiliacordata—Rancho——————————— Silber-Linde

= Quercus palustris “Fastigiata®

Sumpfeiche

Seite 8 von 28
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= Gleditsia triacanthos “Skyline’ Saulen-Gleditschie

= Gleditsia triacanthos "Shademaster’ Dornenlose Gled itschie
= Prunus x schmittii Spiegelrinden-Kirsche

= Tilia cordata "Greenspire’ Winter-Linde

Geholzliste 5: Baume fur Griinzug

Baume I. Ordnung

Qualitat: H, 4xv, m.B., StU 18-20 bzw. H, 4xv, m.B. StU 25-30; H, 5xv, m.B., StU 30-35
=, s hi " -~ ewshnliche Ross! )

= Acer pseudoplatanus Bergahorn
= Fagus sylvatica ** Rotbuche

= Fraxinus excelsior Esche

= Juglansregia—————— Walnuss

= Quercus robur Eiche

= Tilia cordata Winter-Linde

Baume II. + 1ll. Ordnung
Qualitat: H, 3xv, m.B. StU 16-18; Sol., 3xv, m.B. 150-175

= Acer campestre Feldahorn

= Amelanchier laevis ** Felsenbirne

= Carpinus betulus Hainbuche

= Crataegus monogyna Gemeiner Weil3dorn

=  Prunus avium Vogelkirsche

=  Prunus padus Traubenkirsche

= Quercustobyr————————— Stieleiche

»  TFliacordata———————————————————Winterlinde

= Aesculus x carnea "Briotii’ Rotbluhende RoRkastani e
= Juglans regia Walnuss

5.14 Durchfiihrung

Die festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
Malnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie die
externen Kompensationsmafinahmen sind Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fiir Eingriffe in Natur und
Landschaft, die aus der Realisierung des Bebauungsplanes S| 254 entstehen.

Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind auf Grundlage des Umweltberichts fachgerecht
durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzenausfalle sind art- und funktionsgerecht zu
ersetzen. Bei Baumpflanzungen sind die Abstande zu Versorgungsleitungen gemanR dem Merkblatt fur
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der FGSV zu bertcksichtigen und mit
den Tragern der Ver- und Entsorgungsleitungen abzustimmen.

Die festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss von HochbaumalRnahmen vorzunehmen. Die
festgesetzten Pflanzmalinahmen im Bereich der Verkehrsflache sind spéatestens in der Pflanzperiode
nach Fertigstellung der Verkehrsflachen und der Stellplatzanlagen durchzuftihren.

Die Artenzusammensetzung und die Pflanzqualitaten der zu begrinenden Flachen werden in der
Ausfuhrungsplanung festgelegt.

Wahrend der Bauzeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen” und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen®

zZu beachten. lasbesondere-sind-Bau d-derBad dy
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5.15 Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und Str  &uchern

Wahrend der Bauzeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen” und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen®

zU beachten. insbesondere-sind Baume wahrend-de

6. Flachen fir die Abwasserbeseitigung (vgl. Abb. 11)
(gem. 89 (1) Nr. 14 i.V.m. Nr. 22 BauGB und § 51 a Landeswassergesetz NW)

Es werden Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zur oberirdischen Ableitung von
Niederschlagswassern und Leitungsrechte gem. 8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB i. V. m. Nr. 22 BauGB
festgesetzt. Fur diese gilt:

(1) Die jeweiligen Gemeinschaftsanlagen (A, B2-L) sind der Abbildung 11 zu entnehmen.

(2) Die Baufelder B1, M und N missen das auf den Dachern anfallende Niederschlagswasser
direkt in die 6ffentliche Versickerungsmulde einleiten. (Direkteinleiter)

(3) Das auf den Déachern anfallende Niederschlagswasser ist ober- oder unterirdisch der
jeweiligen Gemeinschaftsanlage zur Ableitung von Niederschlagswasser zuzufiihren. (Siehe
Abb. 12)

Die Ableitung der innerhalb der entsprechenden Gemeinschaftsanlagen gesammelten
Niederschlage ist gemaf den technischen Erfordernissen zu gewahrleisten. Die Einleitung in die
Mulde ist bei einer unterirdischen Zuleitung entsprechend der beigefligten Skizze auszufiihren.
Der Betrieb, die Wartung und Kontrolle der Anlagen ist durch die jewelilige
Eigentimergemeinschaft  sicherzustellen. Das  abgeleitete und  zusammengefihrte
Niederschlagswasser der Dachflachen ist ausschlie3lich 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
Versickerungsanlagen einhalten.

Die Ableitungsmulden sind von einer Bepflanzung oder sonstigen Einbauten freizuhalten, und
gartnerisch zu pflegen.

7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen und Flachen fur
Gemeinschaftsanlagen
(gem. 89 (1) Nr.21 i.V.m. Nr. 22 BauGB

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

» Eswird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager (GFL)
dargestellt. Die GFL-Flache ist von tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

8. Verédnderung der Gel&ndeoberflache (vgl. Abb. 13 )
(gem.§ 9 (3) BauGB i.V.m. § 2 (4) BauONW)

» Die Vorgartenzone und die Garagenzufahrten sind hhenmaf3ig auf das StralRenniveau
anzuheben.
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Bis zur hinteren Baugrenze/Ausbauzone kann das Gelande auf das Straf3enniveau der
angrenzenden Stral3e angehoben werden.

Hinter der hinteren Baugrenze darf das vorhandene Gelande durch Aufschittungen oder
Abgrabungen nicht verandert werden. Fir die Hohe der Einfriedung ist die vorhandene
ursprungliche Gelandehthe malfigeblich.

Im hinteren Gartenbereich muss jedes Grundstiick an die Nachbargrenze ohne Absatz/
Versprung, Stitzmauer oder ahnliches anschliel3en.

Aufschittungen und Abgrabungen
(gem. 8 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Aufschittungen, Abgrabungen bzw. deren Béschungen oder Stitzmauern, die der
Herstellung des Strafl3enkorpers einschlief3lich der Beleuchtung dienen, sind gem.

§ 9 (1) Nr. 26 BauGB auf den anschlieRenden Bauflachen zuldssig. Sie miissen von den
Anliegern ibernommen werden.

B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(gem. BauONW)

Leitmaterial und Farbe (vgl. Abb. 14)

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

WeilRes Baufeld

In Teilen des Baugebietes (Baufelder A4-6, B3,C1+C2, D3-7, E2-5, F1, F2, G1, H4, H5, 15-7, J3-
6, K1, K5, L4, L5) ist als Fassadenhauptmaterial ein heller Putz, Verblendmauerwerk oder eine
weild geschlammte Fassade zuldssig. Die Fassadenleitfarbe ist grundsatzlich weil  bis
grauweil3, ahnlich einem der folgenden RAL- Tone: cremeweild (RAL 9001), grauweild (RAL
9002), signalweifld (RAL 9003), reinweil3  (RAL 9010), verkehrsweil3 (RAL 9016), perlweil3
(RAL 1013) und hellelfenbein (RAL 1015).

Rot/ WeilRes Baufeld

In den Gbrigen Teilen des Baugebietes ist als Fassadenhauptmaterial wahlweise
* ein heller Putz oder Verblendmauerwerk oder eine weif3 geschlammte Fassade (s.1.1)
zulassig oder
» rotes bis rotbraunes Verblendmauerwerk bzw. entsprechend farbige Putze

Doppelhauser und Hausgruppen sind in ihrer Material- und Farbgestaltung einheitlich
auszubilden.

Neben dem gewahlten Hauptmaterial darf der Anteil fiir ein zweites Material oder einer anderen
Farbe maximal 1/3 der jeweiligen Gesamtfassade betragen. (vgl. Abb. 15)
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Garagen sind in Material und Farbe (vgl. Abb. 16) auf

2.1

2.2

2.3

2.4

3.

das Hauptgebaude oder auf
die angrenzende Nachbargarage abzustimmen.

Déacher

Dachformen

Bei Doppelhdusern muss das Dach der angrenzenden Doppelhaushélfte gleichermal3en
gestaltet werden. (vgl. Abb. 6)

.Gekappte" Dacher sind unzulassig. (vgl. Abb. 17)

Dachiiberstande sind auf maximal 70 cm begrenzt. (vgl. Abb. 17) Dieses Hochstmal gilt auch fur
den seitlichen Dachiiberstand (Ortgang). Bei Pultddchern sind aus gestalterischen Griinden auch
grolRere Dachuberstande mdoglich. Der seitliche Dachliberstand ist in diesem Fall ebenfalls auf
0,70 m begrenzt.

Dachgauben (vgl. Abb. 18)

Gauben durfen in der Summe ihrer jeweiligen Breiten max. 50 % der Gesamtdachbreite
ausmachen. Die maximale Breite der einzelnen Gauben ist auf 2,30 m begrenzt. Der Abstand
untereinander, zu der AuBenkante der eigenen Gebaudeabschlusswand und zu dem freien
Dachrand muss mindestens 1,25 m betragen.

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

Nebendacher wie Dacher von Gauben missen eindeutig — mindestens 1,00 m — unter der
Firstlinie zuriickbleiben. Gauben in der 2. Dachebene sind nicht zulassig.

Zwerchhauser (vgl. Abb. 9)

Aus der Fassade entwickelte Zwerchhduser und ahnliche Geb&udeteile dirfen eine maximale
Breite von 50% (Gebaudetyp 2) und 60% (Gebaudetyp 1) der Fassadenbreite haben. Der obere
Abschluss muss mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst liegen.

Dachmaterial und Dachfarbe

Die Dacher sind grundsatzlich aus grauen (alle Grau- und Anthrazitténe), nicht glanzenden Ton-
oder Betonsteinpfannen herzustellen. Alternativ ist eine Eindeckung mit Zink- oder
Aluminiumfarbenen Blech mdglich. Bei Doppelhausern muss die angrenzende DH - Halfte
gleichermalf3en gestaltet wird.

Dachaufbauten sind in Material und Farben dem Hauptdach anzupassen.

Wintergarten

Wintergarten sind nur

innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder
der Ausbauzonen zulassig. (Siehe Punkt A 3.3)
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Konstruktive Elemente (Sockel, Pfeiler 0.4.) mussen sich dem verglasten Anteil deutlich
unterordnen. Wintergérten sind in der Front und im Dachbereich zu verglasen.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur in untergeordneter Form, zurtickhaltender Gestaltung und ausschlieflich
an der Statte der Leistung zuldssig. Sie diurfen eine Gro3e von max. 1 m2 nicht tGberschreiten. Je

werbender Einrichtung ist nur eine Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen an oder auf Dachern
sind nicht zulassig. Werbeanlagen dirfen mit ihrer Oberkante die Traufhéhe nicht Gberschreiten.
Bewegliche Lichtwerbeanlagen, beleuchtete Attika- bzw. Gesimsbander und freistehende
Werbeanlagen sind unzulassig.

Einfriedungen (vgl. Abb. 19)

Innerhalb der Flachen der Regenwassermulden sind Einfriedungen unzulassig.

Vorgarten

In der als ,Vorgartenzone* festgesetzten Flache sind nur lebende Hecken bis 0,75 m Hoéhe
zulassig. Dementsprechend sind Maschendraht-, Stabgitterzaune, Mauern, Holzzaune oder
ahnliche Einfriedungen unzuldssig.

Innerhalb der ,Vorgartenzone® sind Einfriedungen unzuldssig.

Wohngarten:

Als Begrenzung privater Garten untereinander und zu 6ffentlichen Grinflachen sind Holzz&une
mit senkrechter Lattung oder lebende Hecken bis zu 1,80 m Héhe (ggf. in Verbindung mit einem
max. 1,80 m hohen Maschendraht- oder Stabgitterzaun) zulassig.

Jager- oder Holzflechtzdune sowie Mauern sind nicht zulassig.

Innerhalb der Flachen der Regenwassermulden sind Einfriedungen unzulassig.

Trennwéande bei Doppelhdusern:

Im Bereich der Terrassen von Doppelhdusern im direkten Anschluss an die Gebaude sind
Trennwande bis zu 2,00 m Hohe uUber eine Tiefe von 4,00 m als Holzzaune oder Mauern
zulassig.

Vorgartenzone

Der Bebauungsplan setzt eine ,Vorgartenzone® fest, fir die besondere Gestaltungs- und
Bebauungsvorschriften gelten:

In den Vorgartenzonen sind

» nur Stellplatze zulassig. (Carports, Garagen und Abstellraume sind unzulassig)
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Ausnahme: In den mit ,Ga" gekennzeichneten Flachen sind Garagen, Carports und
Abstellraume auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen und innerhalb der
Lorgartenzone” zulassig. (Siehe auch Punkt 4.2- Stellplatze, Garagen und Abstellraume)

Einfriedungen entlang der ,Vorgartenzone® sind unter 5.1 geregelt.

Standplatze fur Abfallbehalter sind in der festgesetzten ,Vorgartenzone“ nur zulassig, wenn
sie mit Strauchern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (begrinte Holz- oder

Stahlkonstruktionen) optisch von drei Seiten abgegrenzt werden. Heckenpflanzungen um
Abfallbehalter dirfen die fir Vorgartenbereiche vorgegebene Héhe von 0,75 m tberschreiten.

Die Hohe der Abgrenzung ist so wahlen, dass die Abfallbehalter nicht mehr sichtbar sind.

» Die als ,Vorgartenzone* festgesetzten Flachen sind als naturnahe Garten- und
Grunflachen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

* Wegebefestigungen sind in den Bereichen, die als Vorgartenzone festgesetzt sind, nur in
Grau- oder Anthrazittdonen zuléssig (z.B. Betonpflaster, Plattenbelége, Natursteine).

C) Hinweise
Erdbebenzone

Die Gemarkung Sindorf der Stadt Kerpen befindet sich in Erdbebenzone 3 der
Untergrundklasse S (S= Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentfillung).

Einflisse durch Siumpfung und Grundwasserabsenku ng

Wegen Sumpfungsmalnahmen und druckempfindlichen 16Rbirtigen Deckschichten sind
ungleichmaRige Bodenbewegungen nicht auszuschlieRen, deshalb kdnnen ggf. besondere
bauliche MalRnahmen im Grindungsbereich baulicher Anlagen erforderlich werden. Eine
Kennzeichnung ist empfehlenswert.

Es wird empfohlen, den Baugrund im Hinblick auf seine Tragfahigkeit und sein
Setzungsverhalten untersuchen und bewerten zu lassen.

Deutsche Telekom AG, T- Com

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der Erschieldungsmaflinahmen im B-Plangebiet der Deutschen
Telekom AG so friih wie méglich (mindestens 6 Monate vor Baubeginn) schriftlich angezeigt
wird.

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

Bodendenkmalpflege

Bei den Ausschachtungsarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gem. Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande NW (Denkmalschutzgesetz DSchG)
vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege in Bonn oder der
AulRendienststelle Nideggen, ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-199 oder
der Gemeinde unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.
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Sicherheitseinrichtungen

Es wird auf das Beratungsangebot zu Kriminalpraventiv wirkenden Ausstattungen von
Baugebieten mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen hingewiesen.

Der Bauherr soll friihzeitig auf dieses Beratungsangebot hingewiesen werden.

Beratungen dieser Art werden unter Berticksichtigung von Lage, Gebaudekonzeption, Nutzung,
Ausstattung und dem personlichen Sicherheitsbedtrfnis der Nutzer individuell, objektiv und
kostenlos von der Polizei durchgefihrt.

Eine Terminabsprache ist unter der Telefonnummer der Polizeilichen Beratungsstelle unter
02233-52-4816 oder -4817 moglich.

Oberflachenwasser

Die Ableitung des Oberflachenwassers der Straf3en einschlief3lich der privaten Zufahrten,
Zuwegungen und Stellplatze ist durch den Anschluss an den Mischwasserkanal zu
gewabhrleisten. (Siehe Abb. 12)

Hbéhenbezug

Aufgrund von Grundwasserabsenkungen im Zusammenhang mit der

ErschlielBung des Tagebaus Hambach kénnen Bodensenkungen in dem

vorliegenden Planungsgebiet auftreten.

Die angegebenen und geplanten Hohen beziehen sich auf die Héhenbezugspunkte H4, H5 und
H6.

Far alle weiteren Arbeiten/Planungen sind diese H6hen anzuhalten.

Empfehlungen
Sicherung der natirlichen Bodenbeschaffenheit

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

Kampfmittelbeseitigung

Fir die westlich des Plangebietes gelegenen Griin  flachen mit den Ordnungsnummern 5.1,
5.2 und 5.8 ist bei Bohr- und Rammarbeiten der KBD mit Hinweis auf das Schreiben mit
dem Aktenzeichen 22.5-3-5362032-100/13 zu beteilige n. Im Ubrigen ist eine umsichtige
Arbeitsweise zu gewahrleisten.

Fur die nord-6stlich gelegenen Baufelder D7, D8, E1-3 und F1 ist nach Abtragen des
Bewuchses der KBD mit Hinweis auf das Schreiben mit dem Aktenzeichen 22.5-3-5362032-
100/13 zu beteiligen.
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E Anlagen
Hohenbezugspunkt
H4
Gemarkung Sindorf
Hur : 3,19
Projekt : BP 253
Lage : Heppendorfer Strabe /
/um Vogelrutherfeld
van Hempendart Heppendorfer Stralle mach Sindorf
- E
T
=
=
2 = £
% S g
1"_:-,— Bozen "Hessprkt"
B
=
=
® 41
Dipl.-Ing. Norbert Jokel
Offentich bestelier Vermessengsingeniswr
Rechiswert 25484935 ... - OttostraBe 1
Hochwert ELATRARD A S0170 Kerpen
Héhe 74349 Telefon 02273954813

Vermarkung _Bolzen "Messpunkt.  (ooiox 02273754814

Koordinatensystem GE/MNetz 77 eMail plan@vermessungjoekel.de
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Hohenbezugspunkt
HS
Gemarkung : Sindorf
Hur : 4
Projekt : BP S| 254 "n&rdl. Heppendorfer Sir."
Lage : K3%n

Dipl.-Ing. Norbert Jokel

Offentich bestelier Vermessengsingeniswr

Rechtwwert 204677 4 OttostraBe 1
Hochwert 5249718 8 S0170 Kerpen
Héhe 74042 Telefon 02273-954813

Vermarkung _Bolzen Telefax 02273-754814

Koordinatensystem GK/MNetz 77 eMail plan@vermessungjoekel de
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Hohenbezugspunkt
Hé
Gemarkung : Sindorf
Fur : 5
Projekt : BP S| 254 "n&rdl. Heppendorfer Sir."
Lage : Heppendorfer StraBe
warr Heppendor Heppendaorfer Sfrafle mach Sindorf

I
=
ClJ
Mg Bolzen
= h]
-
|
=
=1
:'h:: Farkplatz
E:
=
ohan. EDEKA
Dipl.-Ing. Norbert Jokel
Offentich bestelier Vermessengsingeniswr
Rechtswert 25488847 . - OttostraBe 1
Hochwert 5441945 4 50170 Kerpen
Hohe 74338 Telefon 02273954813

Telefax 02273-754814

Vermarkung _Boken
Koordinatensystem GK/MNetz 77 eMail plan@vermessungjoekel de
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Abbildung 1

Lage des Bezugspunktes

Einzelhaus Doppelhduser

A
|
|
1
|
|
|
1
|
|
|
|
|
1
|
|
|
1
|
|
|
|
1
1
1
]
1
1
I
I
1
1
1

Bezugspunkt Bezugspunkt
Stralde
Abbildung 2
Bautypen _ Typ 1 oder IO
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Abbildung 3

Bautyp

Traufhéhe  4,00m bis 4,35m
Firsthéhe max 2,50m

max.+ 9,50m

A

TH+4,35m I:I I:I

TH + 4,00m

BZP 0,00 m I:l |:|

Abbildung 4
Bautyp @
Traufhéhe 6,00m bis 6,45m
Firsthdhe max.11,00m max.+ 11,00m
A
TI:I_*_- 6,45 m I:I I:I
TH + 6,00m

L
woson| | L]

|
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Abbildung 5

Bautyp @
Traufhéhe  2,80m bis 3,60m

Firsthéhe max 6,50m

max.+ 6,50m

e

TH + 3,60 m

TH + 2,80m I \ I |
BZP 0,00 m

Abbildung 6

Traufhdohe A = Traufthdéhe B
Firsthohe A = Firsthohe B
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Abbildung 7

Sonderbauformen Bautyp @

Allseitiy
> 1,50 m

ntin./ max. TH 4,00m - 4,35m

+—+
max. FH 9’50m Front und
—m Riickseite
E t _________________________ £

IS =00

.Pagodenhaus”

Y

Standardhaus »Pultdach- Haus*

+ Traufthdhe = (TH1+TH2)}/ 2 3 + TH = OK Bristung
+ FH max. 8,50m * FH max. 8,50m

Abbildung 8

Sonderbauformen Bautyp

Allseitig
= 1,50 m

H—b

min./ max. 6,00m - 6,45m
max. FH 11,00m

Front und
Riickseite

______________ > 1,50 m

+—+

BZP 0,00 m

¥

,Pagodenhaus*®

Standardhaus »Pultdach- Haus*“
+ Traufhéhe = (TH1+TH2)/ 2,0 + TH = OK Briistung
+ FH max. 10,00m +FH max. 10,00m
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Abbildung 9

Regelung Zwerchhausern

Bautyp

max. 50%

der Fassadenbreite

Bautyp

max. 60%
der Fassadenbreite

—
—_——

Abbildung 10

Regelung zu Garagen und Absténden

Hintere Grundstiicksgrenze

min. 1,00 m

Hintere Baugrenze
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Abbildung 11
Regenwassergemeinschaften

Abbildung 12

Regelung zur Regenwassereinleitung der Dachflachen

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

einzuleiten.

L
LI
L]

Ggf. Einbau
einer Zisterne Zum
Mischwasserkanal

Oberflachige Einleitun

Einleitungsrohr béschungsgleich

kilrzen und mit VWasserbausteinen
stabilisieren
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Abbildung 13

Veranderung der Gelédndeoberflache

Hintere Baugrenze

i :

i !

i !

I !

i !

i !

. ! unzulassige
| Gelandeaufschitiung
1

Vorhandener Gelandeverauf

Abbildung 14

Farben

—

i

T
=" —:\//(M E

=

Weies
T

i
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Abbildung 15

Regelung zu 2. Material oder Farbe

—— -
Y e erlf—
B
A
-

&
T

X

AxB<1/3(XxY)

Abbildung 16

Garagen

Fir aneinandergrenzende Garagen
sind die gleichen Materialien und
Farben wie fir den

- jeweiligen Hauptbaukérper (A)
oder

- die angrenzende Garage (B)

zu verwenden
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Abbildung 17
Keine abgeschnittene Dachformen

max. Firsthdhe

Abbildung 18

Regelung zu Dachgauben

min.1,25m min.1,25m  min.1,20 m
max. max.
2,30m 2,30m

min.1,00 m| |
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Abbildung 19

180 ¢cm Hecke oder Holzzaun

Vordere
"~ ' Baugrenze T

I 180 cm Hecke oder Holzzaun

Vorgartenzone
Keine Zaune !




