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l. Textliche Festsetzungen

Dieser Plan enthélt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.08.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 21G vom 21.06.2005 (BGBL. | S. 1818), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 133), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466) und der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauONRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 926) in der zurzeit geltenden Fassung in Verbindung
mit 8 9 (4) BauGB.

1. Gliederung der Baugebiete
Reine Wohngebiete (WR)
Zulassig sind Wohngebaude.

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die nach 8§ 3 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungsarten

Nr. 1 Laden und Handwerksbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 Anlagen fir soziale Zwecke

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzuldssiqg sind.

2. Hohe baulicher Anlagen

Gem. §9 (1) Nr.1i.V. mit (2) BauGB und § 16 (2) und (3) BauNVO sind die Trauf- bzw. die Firsthéhen Uber
Bezugspunkt festgesetzt.

Der Bezugspunkt (BZP) ist wie folgt zu ermitteln: Maf3geblich ist die Endausbauhdhe der Stral3e in der Mitte
der straRenzugewandten Grundstiicksgrenze.

Gem. § 31 (1) BauGB i.V.m. § 18 (2) BauNVO kann die zwingend festgesetzte Traufhtéhe um bis zu 20 cm
Uber — bzw. unterschritten werden. Die festgesetzte Firsthohe ist eine Maximalhdhe. Bei Doppelh&usern
sind die Trauf- und Firsthéhen benachbarter Gebdude anzupassen.

Hinweis: Die Traufhthe bemisst sich im Schnittpunkt zwischen der AuRenkante des aufsteigenden Mauer-
werks und der Au3enkante Dachhaut.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Im Plangebiet dirfen die Baugrenzen fur Erker und Zwerchgiebel iber maximal 1/3 der Fassa-
denlange bis 1,00 m Uberschritten werden.

(2) In den Baugebieten diirfen unselbsténdige bauliche Anlagen wie Pfeiler, Balkone und Wintergér-
ten die Baugrenzen um bis zu 3,00 m Uberschreiten.

(3) Wintergarten sind nur auRerhalb der Vorgartenflache zuléssig.
V:\16_1\BERGAB~1\BEBAUU~1\FFENTL~1\T_BAL_~1\BP283A~L\TEXTLI~1.DOC



4. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
In dem ,reinen Wohngebiet® ist h6chstens eine Wohnung je Wohngeb&ude zuléssig.

5. Nebenanlagen

Nebenanlagen sind bis zu einer Grundflache von 7,5 m? oder einem umbauten Raum von 20 msje Bau-
grundstiick nur auRerhalb der in der Planzeichnung dargestellten ,Vorgartenflache® (Grundstiicksflache
zwischen Verkehrsflache und stralRenseitiger Gebaudeflucht) zulassig.

6. Garagen und Stellplatze

Garagen sind innerhalb der iberbaubaren Flache und der seitlichen Gebaudeabstandsflache zuléssig. Der

Abstand der Garage zur StralRenbegrenzungslinie muss mindestens 6.0 m betragen. Die Garage darf die
hintere Gebaudekante um maximal 3,0 m Uberschreiten.

7. Offentliche Grunflachen
Flachen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
7.1 Pflanzung von Baumen im StralRenraum

An der offentlichen Verkehrsflache sind innerhalb eines Stralenzuges nur Baume jeweils dersel-
ben Art zu verwenden.

7.2 Zulassige Arten von Baumen und Strauchern

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Sorbus aucaparia Eberesche
Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

V:\16_1\BERGAB~1\BEBAUU~1\FFENTL~1\T_BAL_~1\BP283A~1\TEXTLI~1.DOC



Rhamnus frangula Faulbaum

Salix purpurea Purpurweide
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus gew. Schneeball
Salix caprea Salweide

Il. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachform und Dachgestaltung
Zulassig sind ausschlieBlich Satteldacher. Der Dachiiberstand darf maximal 0,70 m betragen.

2. Farbgebung der Dacher
Farbige Dacheindeckungen sind nur als Erdtdne wie Grau, Schwarz, Anthrazit, Braun oder Rot zul&assig.
Dacheindeckungen sind nur in nicht Licht reflektierenden Materialien zuldssig.

3. Dachaufbauten

Die maximale Lange der einzelnen Gauben ist auf 2,00 m (Aul3enmal) beschrénkt. Zur Vermeidung
von Gaubenbéandern dirfen Gauben nur Uiber maximal die Halfte der Geb&audeaul3enldnge im Dach-
geschoss errichtet werden. Der Abstand untereinander und zu den Grenzwanden muss mindestens
1,25 m betragen.

Nebendéacher wie Dacher von Gauben und Zwerchgiebeln missen eindeutig — mindestens 1, 00 m —
unter dem First zurlickbleiben. Zwerchgiebel dirfen maximal 1/3 der Hausbreite betragen. Gauben in
der 2. Dachebene sind ausgeschlossen.

4. AuRere Gebaudegestaltung
Bei einem Doppelhaus ist nur eine einheitliche Gestaltung hinsichtlich der Traufhéhe, Firsthbhe sowie
Dachform, Dacheindeckung, Dachgauben, Dacheinschnitten, Baustoff und Farbe zul&ssig.

5. Gestaltung der Garagen
Fur die Garagen sind die gleichen Materialien und Farben wie fir den jeweiligen Hauptbaukdrper zu ver-
wenden.

6. Einfriedungen Vorgéarten

In den in der zeichnerischen Fassung des Bebauungsplanes als

" Vorgartenflache " dargestellten Bereichen sind als Einfriedung nur
Hecken bis zu einer H6he von 60 cm zuldssig. Die zuldssige
Artenauswahl| der Hecken ist der Pflanzliste zu entnehmen.

7. Einfriedungen von Hausgéarten

AuRerhalb der Vorgartenflache sind als Einfriedungen nur Hecken bis
zu einer H6he von 180 cm zuléssig. Ausnahmsweise ist zuséatzlich zu
den Hecken die Errichtung von lichten Metall- oder Maschendrahtzdunen
in gleicher Maximalhdhe zul&ssig.
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Anlage — Pflanzliste Hecken — Privatflachen

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus Laurocerasus — Kirschlorbeer in Sorten

8. Freiflachen
Freiflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu erhalten. Die nicht fir notwendige Zufahrten oder die Ge-
baudeerschlieBung erforderlichen Vorgartenflachen sind gartnerisch anzulegen.

9. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur im Erdgeschossbereich an den der 6ffentlichen StralRenseite zugewandten Grund-
stiicksseiten und Gebaudeseiten zuldssig - maximale Grof3e 1,5 m2.

10. Millaufstellbereiche

Standplatze fur Abfallbehalter sind in der ,Vorgartenflache” nur zulassig, wenn sie mit Strauchern, Hecken
oder anderen begrunten Einfassungen (begrinte Holz- oder Stahlkonstruktionen) von drei Seiten optisch
abgegrenzt werden.

M. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

1. Bodendenkmaler

Bei den Ausschachtungsarbeiten auftretende archéologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemafl Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.03.1980
dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Kampfmittelfunde

Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wéhrend der Erdarbeiten sind aus Sicherheitsgrun-
den die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampf-
mittelrdumdienst zu verstandigen.

3. Grundwasserabsenkung

Im Plangebiet wurde der Grundwasserspiegel kiinstlich abgesenkt. Nach Einstellung der Absenkungsmaf3-
nahmen wird sich der Grundwasserspiegel wieder auf sein natirliches Niveau einpendeln. Dies ist bei
Griindungs-, Abdichtungs- und BaumaRnahmen zu berucksichtigen.

4. Wasserschutzzone
Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich der Wasserschutzzone IlI A liegt.

5. Sicherung der naturlichen Bodenbeschaffenheit

Der Rhein — Erftkreis weist darauf hin, dass ausweislich der Karte der schutzwiirdigen Bdden des GLA
NRW im Plangebiet Béden mit hoher regionaler Bodenfruchtbarkeit vorliegen. * Bei Baumafinahmen ist der
Mutterboden zu lagern und wieder zu verwenden. Im Bereich der im Bebauungsplan als Griin — und Frei-
flachen festgesetzten Flachen ist bei der Bauausfuihrung der Hinweis des Rhein — Erftkreises zu beachten
und die Sicherung der naturlichen Bodenbeschaffenheit durch entsprechende Schutzmaf3nahmen zu ge-
wabhrleisten.

6. Deutsche Telekom AG, T-Com

Zur Sicherstellung der rechtzeitigen Versorgung mit Telekommunikationsanschliissen unter Beriicksichti-
gung einer sinnvollen Koordination mit dem StraRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leis-
tungstrager bittet die T-Com, dass Beginn und Ablauf von ErschlieRungsmafRnahmen im Planbereich der
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Deutschen Telekom AG, T-Com, TINL West, PT122, Postfach 101042, 50450 Kdln, so friih wie moglich
mitgeteilt werden.

7. RWE Rhein-Ruhr Netzservice

Die bestehenden Leitungstrassen sind zu beriicksichtigen. Bei Leistungserhéhungen ist eventuell die An-
passung der Netze des RWE erforderlich.

Sollte durch Art und Umfang der Bebauung ein erhéhter Leistungsbedarf an Energie oder auch an Lésch-
wasserressourcen zu erwarten sein, ist RWE rechtzeitig einzubinden.

Bei der Planung von Bepflanzungszonen ist darauf zu achten, dass die Versorgungsleitungstrassen frei
von Baum und Strauchwerk bleiben.

Bei nicht auszuschlieBenden Naherungen von Bepflanzungen an die Versorgungsleitungen des RWE, ist
die DVGW Richtlinie GW 125 ,Bepflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu bertick-
sichtigen. Notwendig werdende SchutzmalRnahmen sind mit RWE abzustimmen.

8. Militarflugplatz Nérvenich
Das Plangebiet liegt unterhalb des Bauschutzbereiches des Militarflughafens Nérvenich.

Auf Grund dieser Lage des Plangebietes ist mit La&rm- und Abgas-Emissionen durch den militarischen
Flugbetrieb zu rechnen. Spéatere Ersatzanspriiche gegen die Bundeswehr werden nicht anerkannt.

IV Empfehlungen

1. Regenwassernutzung
Es wird angeregt, dass anfallende Regenwasser gebaudebezogen zur Bewasserung der Au3enanlagen zu
sammeln und zu nutzen.
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