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Textliche Festsetzungen

) Anderungen nach Offenlage in fett und kursiv
Anderungen nach erneuter Offenlage in Rot, fett und kursiv
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RECHTSGRUNDLAGEN

2.2

[

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2—des—Gesetzes—vom—8—August
1-des Gesetzes vom-16—Juli- 2021 (BGBL-1- S.-2939) 9

2020 (BGBI1-S-—1728)
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S.
1802).

e Verordnung fir die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch —I-S:
1057) Artikel 3 des Gesetzes vom 14 Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), geandert durch Artikel1
casCeselzvom 20 Junl
durch Artlkel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021

(GV. NRW S. 1086)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die gemaR § 4 (3) BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind in Anwendung des § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 (1) BauNVO)

Grundflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und-WA-3 wird die Grundflachen-
zahl (GRZ 1 = Wohngebaude + Terrassen) auf 0,4 und in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 3 und WA 4 auf 0,35 festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1, WA 2, und WA 3 und WA 4 darf die festgesetzte Grundflache durch die Grund-
flache der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% (GRZ 2 =
GRZ 1 zzgl. sonstige Befestigungen) Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der minimal und maximal
zulassigen Traufhdéhe (TH) sowie der maximalen Firsthohe (FH) in Metern Gber Be-
zugshodhe bestimmt.

Die Traufe ist der Schnittpunkt der Aul3enkante des aufsteigenden Mauerwerks mit der
Oberkante der Dacheindeckung. Als First gilt der Hochpunkt des Dachaufbaus. Bei
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Gebauden mit Staffelgeschossen wird die Traufe als die Oberkante der Umwehrung
oberhalb des obersten Vollgeschosses im Sinne der BauO NRW definiert. Bei Flach-
dachern entspricht die Firsthohe der Oberkante der Attika des Staffelgeschosses.

FH
max. + 9,80 m

FH 9,80m-1,00m
max. + 8,80 m

TH TH
max. + 5,80 m max. + 5,80 m
min. +4,00 M I nin._+4,00 M »
>1,25m
Bezugshdhe Bezugshdhe

Verkehrsflache Verkehrsflache

Geneigte Dacher (Sattel-, Walm-, Kriippelwalmdé&cher) Flachdacher

Die dargestellten Héhen dienen als Beispiel zur Ermittlung der Trauf- und FirsthGhe bei geneigten Déchern
und Flachddchem. Die tatsdchlichen festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sind der Planzeichnung zu ent-

nehmen.
FH
FH 9,80 m-1,00m max. + 9,80 m v
max. +880my g
'TH

TH
max. + 5,80 m
min. +4,00m v

max. + 4,50 m
min. +4,00 Mw

| Verkehrsflache | Verkehrsflache

Pultdacher Pagodendacher

Die dargestellten Hbhen dienen als Beispiel zur Ermittlung der Trauf- und Firsthéhe bei Pult- und Pago-
dendéchern. Die tatséchlichen festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Innerhalb-des WA 3-wirdf Fir Gebaude mit Flach- und Pultdachern wird eine um
minus einen Meter abweichende maximale Firsthohe festgesetzt. Generell dirfen Ga-
ragen und Anbauten mit weniger als 30 m? Grundflache die minimale Traufhéhe unter-
schreiten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 miissen Staffelgeschos-
se mussen bei Gebauden mit Flaeh-—bzw—Pu#daehem—mmdestens—bei—zwef—ge-
] Flach-, Pult- und Pagoden-
dachern allseltlg um mlndestens 4—50—m 1, 25 m gegenuber der darunterliegenden Au-
Renwand zurtickspringen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 miissen Staffelge-
schosse bei Gebduden mit Flach-, Pult- und Pagodendédchern auf der siidostli-
chen Gebdudeseite um mindestens 2,00 m und auf den librigen Gebdudeseiten
um mindestens 1,25 m gegeniiber der darunterliegenden AuBlenwand zuriick-
springen.

Bezugshdhe der Hohenfestsetzungen ist fiir-das WA-1-und WA-2 die mittig vor dem
betreffenden Grundstiick liegende-Héhe an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che liegende Hohe der StraBenverkehrsfldche. Bei Grundstiicken, die liber einen
privaten ErschlieBungsweg erschlossen werden, ist als Bezugshéhe die Héhe
der StraBBenverkehrsfliche mittig vor dem einmiindenden ErschlieBungsweg
maBgebIlch Aussemaggebend—lst—jewe#s—dfe—Verkeh#sﬂaehe—dfe#o#depHaupt-
- Die jeweilige Bezugshohe ist durch lineare Inter-
polation benachbarter im Bebauungsplan angegebener Héhenpunkte zu ermitteln.



Bebauungsplan BL 297 ,Haagstralle® Seite 3 von 9
- Textliche Festsetzungen -

3.2

Fiir das Eckgrundstiick auf dem Flurstiick 331 ist die im Rechtsplan definierte
HaagstraB3e (2) zur Ermittlung der Bezugshohe heranzuziehen.

ErschlieRung

Beispiele zur Ermittlung der Bezugshéhe (BZH)

(BZPs = 103,74 m {i. NHN).
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser sowie Anlagen flr
die Kleintierhaltung sind in den rickwartigen Bereichen auRerhalb der tUberbaubaren
Flachen bis zu einer Grundflache von max. 4 % der Grundstucksflache zulassig.

In den Vorgarten (siehe Planzeichnung) sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1)
BauNVO unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Fahrradabstellflachen sowie Flachen
far Mall- und Wertstoffbehalter.

Die iiberbaubaren Fldchen diirfen im Erdgeschoss durch Terrassen und Terras-
seniiberdachungen bis zu einer GréBe von 12 m? je Wohneinheit iiberschritten
werden.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2)
BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig.

Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Uberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze und Garagen sind innerhalb der (iberbau-
baren Flachen, innerhalb der seitlichen Verlangerung der vorderen und hinteren Bau-
grenze sowie innerhalb der mit ,Ga“ markierten Bereiche zulassig. Der Abstand zur
Strallenverkehrsflache muss mindestens 6,00 m betragen.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind zusatzlich im Bereich zwischen strallenseitiger Bau-
grenze und Strallenverkehrsflache zulassig.

Tiefgaragen sind im gesamten Grundstlicksbereich zuldssig und sind bei Nichtlber-
bauung mit 60 cm Erdreich zu Gberdecken.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
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6.2

6.3

6.4

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen wird innerhalb des WA 2 und-des WA-3 auf
maximal 2 Wohnungen (Wo) je Wohngebaude und innerhalb des WA 3 und des
WA 4 auf maximal 1 Wohnung (Wo) je Wohngebéaude beschrankt. Innerhalb des
WA 1 sind maximal 4 Wohnungen (Wo) je Wohngebaude zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Fur die mit ,GFL"* markierten Flachen werden folgende Geh-, Fahr und Leitungsrechte
festgesetzt:
e Geh- und Fahrrechte zugunsten der riickwartigen Grundstiicksanlieger

e Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Betreiber

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die mit 1 im Kreis gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind mit Gehdélzen entsprechend der Gehdlzliste 1
(Heckenpflanzungen) mit mindestens drei Pflanzen pro laufendem Meter zweireihig zu
bepflanzen. Die beschriebenen PflanzmalRnahmen sind fachgerecht durchzuflihren, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind in der nachfolgenden Ve-
getationsperiode mindestens gleichwertig zu ersetzen. Einfriedungen sind innerhalb
der Anpflanzflachen generell zulassig. Das Nachbarrechtsgesetz NRW ist zu berlck-
sichtigen.

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB als zu erhalten festgesetzten Baume entlang der
Haagstralle sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist innerhalb der
nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung entsprechend der dem Bebau-
ungsplan beigefligten Gehdlzliste 2 (Stralenbaume) vorzunehmen. Die zu erhaltenden
Baume sind im Rahmen der Bauarbeiten gemaR der Baumschutzsatzung der Kolping-
stadt Kerpen zu schitzen (s. C. Hinweise Nr.7).

Pflanzgebot Vorgarten
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Die Vorgarten sind je Grundstick zu mindestens 70 % als Vegetationsflachen (z. B.
Rasen, Graser, Stauden, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. In den Vege-
tationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materia-
lien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Begriinung von Dachflachen

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind Flachdédcher und flach geneigte Da-
cher (bis maximal 10° Dachneigung) von Neubauten mit einer standortgerechten
Vegetation (Ansaat einer autochthonen und artenreichen Saatgut-Mischung mit
Gréasern und Kréautern) mindestens extensiv zu begriinen. Die Stédrke der Vegeta-
tionstragschicht muss im Mittel mindestens 8 cm (zzgl. Drainschicht) betragen.
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7.1

1.1

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Fldchen, Terrassen und
technische Aufbauten, soweit sie gemaRl Festsetzungen auf der Dachfldche zu-
ldssig sind. Dachbegriinungen kénnen grundsétzlich durch Anlagen zur Gewin-
nung von Solarenergie iiberdeckt werden, sofern zwischen den Anlagen und der
Dachbegriinung ein Mindestabstand von 20 cm verbleibt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Dacheindeckungen

Unbeschichtete Metalldacheindeckungen sind generell unzulassig.
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gem. § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

Gestaltung von Gebaude und Dach

Allgemeine Anforderungen

Neubauten und alle baulichen Veranderungen bestehender baulicher Anlagen sind in
Baumasse, Proportionen, Hohe, Material, Form- und Farbgebung so zu gestalten, dass
sie sich im Charakter und Malstab in das Orts- und Stralenbild einfligen.

1.2

1.3

2.2

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten als Einzelgauben und Dacheinschnitte sowie Dachflachenfenster
durfen in der Summe der Einzelbreiten nicht mehr als 2 der Firstlange einnehmen.
Vom Ortgang und First (in der senkrechten Projektion gemessen) ist ein Mindestab-
stand von 1,20 m einzuhalten.

Zwerchhauser

Aus der Fassade entwickelte Zwerchhduser und ahnliche Geb&audeteile dirfen eine
maximale Breite von 60% der Fassadenbreite haben und die vordere Baugrenze um
max. 1,00 m Uberschreiten. Der obere Abschluss muss mindestens 1,00 m unter dem
Haupffirst liegen.

Gestaltung von Nebenanlagen und Freiflachen

Freiflachen

Private Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen. Unbebaute Flachen bebauter
Grundstticke sind gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Miillabstellflaichen
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3.2

Abstellflachen fir Mall- und Wertstoffbehalter in den Vorgarten sind einzuhausen und /
oder zu begrinen.

Einfriedungen

Vorgarten

In den Vorgarten sind als Einfriedung nur lebende Hecken bis zu einer Hohe von
0,75 m zuldssig. Maschendraht- bzw. Stabgitterzaune, Holzzdune, Gabionen oder ahn-
liche Einfriedungen sind unzulassig.

Wohngarten

Einfriedungen zu Nachbargrenzen sind nur als maximal 2,00 m hohe lebende Hecken,
(gdf. in Verbindung mit einem max. 2,00 m hohen Maschendraht- oder Stabgitterzaun)
zulassig. Kunststoffeinflechtungen sowie Gabionen sind unzulassig.

HINWEISE
Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hin-
weise auf einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel. Eine Uberpriifung der Militérein-
richtung des 2. Weltkrieges (Laufgraben) wird sowohl bei Neubauten als auch bei bau-
lichen Anderungen im Bestand empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeni-
veau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der
weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache mit dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf fir einen Ortstermin gebeten.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc., wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen.

Bodendenkmaler

Auf die §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW wird verwiesen. Beim Auftre-
ten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmal-
behdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Nideggen,
Zehnthofstrafte 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/90390, Fax 02425/9039199 unverzlg-
lich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhal-
ten. Die Weisung des Rheinischen Amtes flir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Blatzheim 2¢
im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2 in 50935 Koln.

Grundwasser

Das Plangebiet ist von durch Simpfungsmallinahmen des Braunkohlentagebergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Diese werden bedingt durch den fort-
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schreitenden Betrieb der Braunkohletagebaue noch uber einen langeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande ist nicht
auszuschlieRen. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflinahmen ist ein
Grundwasseranstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den
Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hier-
durch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei bestimmten geologi-
schen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei
Planungen und Vorhaben Bericksichtigung finden.

Entsprechende Auskinfte bezuglich bergbaulicher Auswirkungen erteilt die RWE
Power AG. Wasserwirtschaftliche Auskunfte erteilt der Erftverband.

5. Wasserschutz

Fur die Verwendung von aufbereiteten Altbaustoffen (RCL), Millverbrennungsaschen
oder Mineralstoffen aus industrieller Produktion zur Untergrundbefestigung etc. ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die bei der Unteren Wasserbehdrde des
Rhein-Erft-Kreises zu beantragen ist.

6. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet gemaR der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen’, Karte
zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse S.

Die Bewertung der Erdbebengefahrdung, bei Planung und Bemessung ublicher Hoch-
bauten gemall den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN
4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten”, ist zu berlcksichtigen.

7. Bestandsbdume

Beim Umgang mit Bestandsbaumen sind die geltenden Normen und Richtlinien, insbe-
sondere die DIN 18 920 (Schutz von Baumen und Pflanzbestanden) und die RAS-LP 4
(Richtlinie fir die Anlage von Stralien, Teil Landschaftsbau, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumallnahmen) sowie die Baum-
schutzsatzung der Kolpingstadt Kerpen zu beachten.

8. Niederschlagswasserbeseitigung

Alle Grundsticke der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 kdnnen das Nieder-
schlagswasser unmittelbar in den Mischwasserkanal der HaagstralRe einleiten. Fur alle
Grundsticke des WA 3 und des WA 4 sind dezentrale Mulden- und Rigolenversicke-
rungsanlagen auf den eigenen Grundstiicken vorzusehen. Bei der Realisierung der An-
lagen ist zu gewahrleisten, dass angrenzende Grundstiicke nicht beeintrachtigt wer-
den. Fiir Versickerungsanlagen ist rechtzeitig die erforderliche wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde des Rhein-Erft-Kreises zu beantragen.

Das Niederschlagswasser der privaten Stichwege ist dem Kanal in der Haagstralte zu-
zufuhren.

9. Artenschutz
Notwendige Rodungs- und Féllarbeiten sowie das Abschieben des Oberbodens

und sonstige vorbereitende BaumaBRnahmen miissen grundsatzlich auBBerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten (1. Mérz bis 30. September)
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stattfinden. Es muss sichergestellt werden, dass sich zwischen Baufeldraumung
und Baubeginn keine Végel auf den gerdumten Fldachen zur Brut ansiedeln. Die
§§ 39 und 44 BNatSchG sind beachtlich.

D GEHOLZLISTEN

1. Heckenpflanzungen

Gemeine Hasel [Corylus avellana]
Gemeiner Liguster [Ligustrum vulgare]
Hainbuche [Carpinus betulus]
Kornelkirsche [Cornus mas]

Roter Hartriegel [Cornus sanguinea]
Rote Heckenkirsche [Lonicera xylosteum]
Schwarzer Holunder [Sambucus nigra]
Sanddorn [Hippophaé rhamnoides]
Vogelbeere [Sorbus aucuparia]

Zweigriffeliger Weildorn [Crataegus laevigatal]

Heister, 2-3 x verpfl. 150 — 175 cm
Straucher 2x verpfl. Héhe 80 — 100 cm

2.  StraBRenbaume
Spitzahorn [Acer platanoides]

Winterlinde [Tilia cordata]



