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Gemeinde Langerwehe )
Bebauungsplan F19 "Seelebach" 3. Anderung 29.08.2011

Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan F19 "Seelebach" (Anderungen in Fett-Druck)
(Urschrift siehe Teil B: Textliche Festsetzungen im Planentwurf)

1.1

1.2

13

1.4

Planungsrechtiiche Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Bei der Plangebietsausweisung handelt es sich durchgehend um ein Allgemeines Wohngebiet.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nachstehend aufgefihrten Nutzungsarten und Ausnahmen nach § 4,
Abs. 3 BauNVO nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfiichenzahl (GRZ) festgesetzt.
Die Zahl der Geschosse im Anderungsbereich A ist mit zweigeschossig festgesetzt.

Die Zahl der Geschosse im Anderungshbereich B ist nicht festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse in den lbrigen Bereichen ist mit eingeschossig festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung der baulichen Anlagen (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

- Bauliche Nebenanlagen sind auflerhalb der (iberbaubaren Flachen zuldssig (vgl. § 23(5) BauNV0); bei
Garagen ist die Flucht der Baugrenze parallel zur Verkehrsfliche aufzunehmen.
Abstand der Garagen zur &ffentlichen Verkehrsfldche > 5,00 m.

Anzahl der Wohnungen ( § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB)

- Es sind maximal 2 Wohnungen pro Gebdude zuldssig; die vorgesehene Bebauung entlang der vorh.
Strate Ulhaus ist von dieser Beschrankung ausgenommen.

Héhenlage und Héhe der baulichen Anlagen (§ 9, Abs. 2 BauGB und § 16, Abs. 3 und 4 BauNVQ)

In den Baugrundstiicken, die, gemessen in der Mitte der stralenseitigen Grundstiickskante, tiefer oder
hohengleich an die ihnen zugeordnete &ffentliche Verkehrsfliche anschliefen, muss die Oberkante des
Erdgeschossfulbodens — bei Hanglage die FuRbodenoberkante des untersten, als Vollgeschoss geltenden
Geschosses, hohengleich, jedoch nicht héher als 0.5 m (ber der anschlielenden dffentlichen
Verkehrsflache liegen, gemessen in der Mitte der straflenseitigen Fassade, bei Eckgrundsticken der
hauseingangsseitigen Fassade.

In den Baugrundstlicken, die, gemessen in der Mitte der strallenseitigen Grundstickskante, héher als die
ihnen zugeordnete &ffentliche Verkehrsflache liegen, darf die Oberkante des Erdgeschossfulibodens — bei
Hanglage die Fultbodenoberkante des untersten, als Vollgeschoss geltenden Geschosses, nicht hdher als
0.5 m lber Oberkante gewachsenes Gelénde liegen, gemessen in der Mitte der stralenseitigen Fassade,
bei Eckgrundsticken der hauseingangsseitigen Fassade.

In Einzelfdllen sind Ausnahmen von den zwei vorgenannten Regelungen zur Bezugsh&he bis 0,75 m
2uldssig, wenn:

1. der Anschluss an die tffentliche Verkehrsflache unzumutbar erschwert wird,

2. die bauliche Gestaltung unzumutbar beeintréchtigt wird.
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Gemeinde Langerwehe .
Bebauungspian F19 "Seelebach” 3. Anderung 29.08.2011

- In den mit HL1 und HL 2 gekennzeichneten Bauflidchen darf die Oberkante des fertigen Fultbodens, des
untersten als Votlgeschoss geltenden Geschosses, folgende Hbhenlage nicht (iberschreiten:

* In den mit HL1 gekennzeichneten Baufiichen mind. 1,00m - 1,50m max.
¢ [n den mit HL2 gekennzeichneten Bauflachen mind. 1,50m — 2, 00m max.

Die Bezugshdhe fir die Festlegung des Erdgeschossfubodens ist die Mitte der straflenseitigen
Grundstiicksgrenze (OK &ffentliche Verkehrsfliche nach Endausbau) des betreffenden Grundstlicks.

- In den Teilbereichen 1 und 2 ist die Héhenlage bei Doppethdusern nur fur das hher liegende Grundstiick
malRigebend. Das tiefer liegende Haus muss dem héher liegenden Haus angepasst werden.

Diese Festsetzungen gelten ausschlielich fur das Haupigebaude, nicht fur Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze.

- Die maximale Firsthéhe bei ein- oder zwei Vollgeschossen betriagt 9.00 m
. Bei in der Firstlinie hdhenversetzten Satteldachern gilt dies fiir den First der héher gelegenen
Dachflache.

- Die Traufhdhe der zweigeschossigen Geb#ude im Anderungsbereich A wird mit hiéchstens 7.00 m
festgesetzt.

- Die Traufhéhe der Gebaude im Anderungsbereich B wird mit héchstens 4,50 m festgesetzt.

- Die Traufhithe der eingeschossigen Gebdiude im ibrigen Bereich des Baugebietes wird mit
mindestens 2,50 m und héchstens 4,00 m festgesetzt.

- In den mit HL1 und HL 2 gekennzeichneten Bauflichen wird die Traufhdhe mit max. 3.50m festgesetzt.
Diese HShendifferenz ist zwischen der Oberkante Fertigfulboden (OKF} und dem Schnittpunkt der
Auflenwand mit der Dachhaut nachzuweisen,

- Die Bezugshdhe fiir die Festlegung der First- und Traufhdhen im Anderungsbereich A ist die fertige
Oberkante des Erdgeschossfullbodens.

- Die Bezugshb&he fiir die Festlegung der First- und Traufhthen im Anderungsbereich B ist die fertige
Oberkante der Verkehrsfliche (Endausbau) vor Gebiudemitte.

- Die Bezugshohe fir die Festlegung der First- und Traufhhen im tibrigen Bereich des Baugebietes
ist die fertige Oberkante des Erdgeschossfufibodens.

- Héhenlage der Geldndeoberfiiche bei Grenzgaragen:

Im gesamten Baugebiet (Ausnahmen Bauflichen HL1 und HL2) darf die Oberkante des ferligen
Fulbodens von Garagen und lberdachten Stellplitzen sowie die Oberkante der Zufahrten zu diesen
Einrichtungen an der Nachbargrenze die gem. Festsetzung Nr. 1.4 zu ermittelnde Bezugshdhe nicht mehr
als 0,5 m Uberschreiten. Eine Unterschreitung dieser Bezugshdhe ist zulassig. Diese Bezugshdhe
zuziiglich des zulassigen UberschreitungsmaBes von 0,5 m gilt gleichzeitig als Geldndeoberfldche gem.

§ 86 (11) BauO NRW.

Diese Festsetzung gilt nicht fir die mit HL1 und HL2 gekennzeichneten Bauflachen.
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1.5 Anpflanzen von Bé&umen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen gemif
{§ 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB)

Interne Ausgleichsmafinahmen: Festsetzungen zur Umsetzung des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes

- Pflanzgebot fur Verkehrsflichen gemanR § 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Innerhalb der verkehrsberuhigten Wohnstralen des Baugebietes sind mindestens 33 hochstammige
Laubbsume der Artenliste 1 zu pflanzen. Die Grée der Baumscheiben darf 6 m? nicht unterschreiten. Die
Baumscheiben sind durch Abweiser vor Befahren zu schitzen.

Die dffentlichen Parkplatze sind jeweils an den Aultenseiten mit insgesamt 5 hochstdmmigen Laubbdumen
der Artenliste 1 (Bergaharn) zu bepflanzen.

- Pflanzgebot fir Wohngebiet geman § 4 BauNVO, private Gartengrundstiicke:

Innerhalb der privaten Grundstiicke ist jeweils 1 Hochstamm-Obsthaum einer regionalen Sorte nach
Artenliste 3 oder 1 Hochstamm der Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind Hecken nach Artenliste 5 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 3 Gehdlze je laufenden Meter zu pflanzen. Ausgenommen von
diesem Pflanzgebot sind Grundstilcksgrenzen, die an die gem#iR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ausgewiesenen
Pflanzflaichen angrenzen.

- Pflanzgebot fiir Pflanzflachen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Ortsrandeingriinung:

Entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze ist auf einer Lange von ca. 350 m innerhalb von
privaten und éffentlichen Grinflichen eine dreireihige Heckenbepflanzung aus Laubgehdlzen der Artenliste
4 durchzufihren. Der Pflanzabstand betrdgt maximal 1,50 m x 1,50 m. Im Bereich der 8,00 m breiten
privaten Griinftache ist zur nérdlichen Feldflur ein ca. 2,00 m breiter Krautsaum anzulegen.

- Pflanzgebot fir Uferrandstreifen / Querverlaufende Pflanzflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB:
Diese Flachen sind mit Gehdlzen der Artenliste 4 zu bepflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Je
100 m? dieser Pflanzung ist ein bodenstandiger Laubbaum der Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

- Pflanzgebot fir Regenriickhaltebecken gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB:

Das naturnah gestaltete Regenriickhaltebecken in Erdbauweise wid allseits durch einen mehrreihigen
Gehdlzstreifen mit Geholzen der Artenliste 4 in > 5,00 m Breite eingefasst. Der Pflanzabstand sollte
maximal 1,00 m x 1,00 m betragen. Dieser Streifen wird fur den Bewirtschaftungsweg RRB auf einer
Lange von 500 m unterbrochen.

Innerhalb  der wasserwirtschaftlich genutzten Flache sind Bepflanzungen gemdfl Fachplanung
durchzufihren (z.B. bepflanzte Sohl- und Béschungsflichen, dauerbespannte Wasserfiichen etc.). Alle
freibleibenden Flachen sind als artenreiche, extensiv gepflegte Wiesen anzulegen und zu unterhalten. Der
Bewirtschaftungsweg innerhalb dieser Flachen wird mit Schotterrasen befestigt.

- Pflanzgebot fiir Grunfliche gemaR § 9 Abs. 1, Nr. 15 BauGB, Spielplatz;

Der festgesetzte Spielplatzbereich ist mit einer Schnitthecke gemal Arenliste 5 einzurahmen. Es sind
mindestens 3 Gehdlze je laufenden Meter zu pflanzen.

- Ausfihrungszeit der Pflanzungen

Die Pflanzungen im Bereich der Griinflichen und der Flichen fur die Regenwasserrlickhaltung sind
spétestens in der 1, Pflanzperiode (Herbst oder Frihjahr) nach Beginn der ErschlieBungsmaiinahme
durchzufiihren. Die Straftenbaumpflanzungen sind spatestens in der 1. Pflanzperiode (Herbst oder
Frihjahry nach Fertigstellung der ErschlieBungsstraien durchzufuhren. Die Pflanzungen im Bereich des
Baugebiets (WA) sind sp#testens in der 1. Pflanzperiode (Herbst oder Frihjahr) jeweils nach
Bezugsfertigkeit der Geb&ude durchzuflihren.
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Externe AusgleichsmaBBnahmen: Festsetzungen zur Umsetzung des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 19 kann keine Vollkompensation der Eingriffe erreicht
werden. Zum externen Ausgleich sind MaRnahmen innerhalb der Gemarkung Langerwehe, Flur 21,
Parzelle 601 (Erweiterung der bestehenden Kompensationsmalnahme Druckrohrleitung Heistem-
Langerwehe) vorgesehen. Zur Ergédnzung der bestehenden Pflanzung ist hier eine Gehdélzpflanzung von
200 m? vorgesehen; die verbleibende Flache von 400 m? zwischen Ackerland und neuer Obstwiese ist der
Sukzession zu Uberlassen.

2.  Gestalterische Festsetzungen nach § 86 BauO NW

2.t AuBere Gestaltung
- Bei einer Doppelhausbebauung ist die Dachreigung der Gebdude aufeinander abzustimmen.
- Bei Garagen und baulichen Nebenanlagen sind Flachddcher zul#ssig.

- Die Dachflachen sind einheitiich in schwarzer, anthrazitfarbiger oder rotbrauner Ziegel- bzw.
Betonsteindachdeckung zu erstellen.
Solarkollektordacher sind zuldssig.

- Gelandeénderungen entlang der Grundstiicksgrenze sind nicht zulassig. Ausnahmen sind bei
gegenseitigem Einverstindnis maglich.

3. Ausnahmen

Ausnahmen von den textlichen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn der gestalterische
Zusammenhang mit dem &rtlichen Erscheinungshild gewahrt bleibt oder die beabsichtige Gestaltung des
Ortsbildes auf andere Weise gesichert werden kann.
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Begriindung zur 3. vereinfachten Anderung
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Gemeinde Langerwehe

3 fmderung Bebauungsplan Nr. F19, "Seelebach” 29.08.2011

1. Allgemeine Beschreibung / Anlass der Anderung

Aufgrund der schwierigen topografischen Gegebenheiten im Neubaugebiet
"Seelebach" und der damit verbundenen, eingeschrinkten Bebauung von
Teilbereichen bei Beriicksichtigung der Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes F19 wurde nach eingehender Prifung durch den Ausschuss fir
Bau- und Planungsangelegenheiten der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst, um weiteren Bauwilligen mit passenden Grundstiicken
dienen zu kénnen. Durch die geplanten Anderungen wird eine stadtebaulich

erstrebenswerte Verdichtung des Baugebietes erreicht.

Es ergeben sich folgende Anderungen:

2. Anderung (Alt) 3. Anderung (Neu)

Anderungsbereich A
(Nord-Ostlicher Bereich)
Geschossigkeit I Il
Firsthdhe 9m 9m
Traufhdhe mind. 2,50 max. 4,00 m max. 7,00 m

BP Oberkante BP Oberkante
Bezugshdéhe

Verkehrsflache Erdgeschossfuboden
Anderungsbereich B
(Sudlich, Entlang Ulhaus)
Geschossigkeit I entfallt
Firsththe 8m 9m
Traufhhe mind. 2,50 max. 4,00 m max. 4,50 m

BP Oberkante BP Oberkante
Bezugshdhe

Verkehrsflache Verkehrsflache
Ubriges Plangebiet
Geschossigkeit | |

BP Oberkante BP Oberkante
Bezugshdhe

Verkehrsflache Erdgeschossfulboden

Ingenieurblro N. Behler * Ulhausgasse 17 * 52379 Langerwehe * Tel.: 02423 - 94200 * Fax.: 842020

E-Mail: ing. buero-behier@t-online.de

Seite 2




Gemeinde Langerwehe
3. Anderung Bebauungsplan Nr. F19, "Seelebach” 29.08.2011

3.1

3.2

Planungsziel

Mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan ist die Hdhenlage und Héhe der baulichen
Anlagen mit entsprechenden Vorgaben der Oberkante des Erdgeschossfulbodens,
der Geschossigkeit sowie der First- und Traufhéhe festgesetzt.

Mit den vorgesehenen Anderungen werden innerhalb der vorbeschriebenen Bereiche
die notwendigen Angaben beziglich einer der Topografie angepaliten Bauweise

bestimmt.

Stadtebauliche Planung

Zur Erfullung der vorgenannten Ziele ist vorgesehen, die Vorgaben zur Hhenlage
innerhalb der bezeichneten Baufenster so zu korrigieren, dass eine stadtebaulich

geordnete Bauweise auch zukinftig gegeben ist.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Mit den geplanten Korrekturen werden die o.a. Festsetzungen im Geltungsbereich

wie unter Punkt 1 beschrieben verdndert.

Héhenlage und Héhe der baulichen Anlagen

Innerhalb des Anderungsbereiches A wird die max. Anzahl der Vollgeschosse auf Il
erhoht. Die Traufhthe wird mit héchstens 7,00m, bezogen auf die Oberkante des

Erdgeschossfultbodens, festgesetzt.

Innerhalb des Anderungsbereiches B wird die max. Anzahl der Vollgeschosse
aufgehoben. Die Traufhdhe wird mit héchstens 4,50m, bezogen auf die Oberkante
der Verkehrsflache, festgesetzt.

Innerhalb des (ibrigen Plangebietes bleibt die max. Anzah! der Vollgeschosse mit |-
geschossig bestehen. Die First- und Traufthdhen beziehen sich kinftig auf die

Oberkante des Erdgeschossfullbodens.
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3.3

3.4

3.5

Verkehrsflichen, Grinflichen

Von der geplanten Anderung sind die festgesetzten Verkehrsflachen und Grinflachen

im Geltungsbereich nicht betroffen.

Pflanzgebot interner AusgleichsmafRhahmen

Die mit den Textlichen Festsetzungen vorgegebenen Pflanzgebote fur private
Gartengrundstiicke sind auf den Anderungsbereich zu Ubertragen. Da die Nutzung
dieser Flache nicht verandert wird, haben die vorbeschriebenen Anderungen keinen

Einfluss auf die vorgegebenen internen Ausgleichmafinahmen.

Gestalterische Festsetzungen / Hinweise

Alle gestalterischen Festsetzungen zur dulleren Gestaltung der Bauk&rper sowie die
aufgefihrten Hinweise bzgl. des Grundwasserstandes im Plangebiet und dem
Hinweis auf mégliche Bodendenkmailer werden durch die beschriebene Anderung

des Bebauungsplanes nicht ber(hrt.

Umweltbelange

Durch die Aufstellung der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. F19
erfolgt kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft, da die festgesetzte bauliche
Nutzung (WA) innerhalb der Anderungsfliche nicht korrigiert wird.

Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der abgeschiossenen Bauleitplanung wurden die bestehenden Larm-
emissionen mittels gutachterlicher Stellungnahme bewertet. Die vorgesehenen
Anderungen iésen keine zuséatzlichen MaRnahmen aus, da die vorliegende
gutachterliche Stellungnahme auch die Untersuchung flr eine zweigeschossige

Bebauung (Immissionspunkte in 7,00 m Hohe) einschlielit.

Langerwehe, im August 2011
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