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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind die nachfolgenden Nutzungen weder allgemein noch aus-
nahmsweise zulassig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

e Vergnlgungsstatten (z.B. Bordelle und bordelldhnliche Betriebe einschlielich Wohnungs-
prostitution, Spielhalle, Spielkasinos und Spielbanken, Wettbiros im Sinne eines Gewerbe-
betriebes, Swingerclubs sowie Nachtbars)

Maf3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1Nr. 1BauGB)

Die Gebaudehdhe (GH) wird definiert als der hdchste Punkt der Dacheindeckung. Bei der Ausbildung
einer Attika wird die Gebaudehohe (GH) definiert als der héchste Punkt der Attika.

Bezugshohe fir die jeweils festgesetzte Gebaudehohe (GH) sowie zur Ermittlung der Abstandsflachen
ist der héchste Punkt der endausgebauten Verkehrsflache an der Grenze des zu bebauenden Grund-
stlcks. Es ist diejenige Verkehrsflache heranzuziehen, die zur ErschlieBung des Grundstlcks dient.
Die Hohe dieses Punktes ist der Planzeichnung zu entnehmen oder durch die Interpolation benach-
barter in der Planzeichnung dargestellter Hohenpunkte zu ermitteln.

(Hinweis: Die Hohenpunkte werden erstim weiteren Verlauf des Verfahrens in den Rechtsplanentwurf
eingetragen)

Die Abstandsflachen der geplanten Gebaude und aller baulichen Anlagen sind bezogen auf das neu
modellierte Gelande nachzuweisen. (vgl. Gestalterische Festsetzungen Nr. 5)

Die Gebdudehdhe (GH) darf durch technische Aufbauten, wie z.B. Llftungsanlagen, Aufzugsbauten,
Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbauten um maximal 2,00 m Uberschritten wer-
den. Der héchstzuldssige Flachenanteil aller Uberschreitungen ist auf 20% der zugehérigen Dachfla-
che begrenzt. Die vorgenannten Aufbauten muissen mindestens einen Abstand entsprechend ihrer
Héhe von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur Solar- und Photovoltaiknut-
zung sind von der Beschrankung auf 20% der zugehorigen Dachflache ausgenommen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) ausschlieflich
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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Im Mischgebiet MI1 sind Stellplétze innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie innerhalb
der ,Flachen fur Stellpldtze und Nebenanlagen” zulassig. Nebenanlagen geméaf3 § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind, sind mit Ausnahme von
Zuwegungen, Zufahrten, Fahrradstellplatzen und Flachen fur Abfallbehélter in den ,Flachen fur Stell-
platze und Nebenanlagen” ausgeschlossen.

Im Mischgebiet MI2 sind Stellplatze und Nebenanlagen (z.B. Einkaufswagenboxen und Werbeanlagen)
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der ,Flachen fur Stellplatze und
Nebenanlagen” zuléssig.

AuBerhalb der Vorgartenflache und der Uberbaubaren Flache sind Nebenanlagen geméas § 14 Abs. 1
BauNVO bis maximal 12,00 m? Grundflache zuldssig.

Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraBenbegrenzungslinie
muss mindestens 5,0 m betragen.

Zulassige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Mischgebiet MI1 sind je Wohngebaude hdchstens 9 Wohnungen zuléssig.

Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser gelten jeweils als ein Wohngebaude.

Flachen fiir den sozialen Wohnungsbau

(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im Mischgebiet MI1 sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB 20 % der Wohneinheiten so zu planen, dass sie
mit Mitteln des geférderten Wohnungsbaus geférdert werden kénnten.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Geringflgige Uberschreitungen der Grenzen von Baugrundstiicken durch Randsteine, Riickenstiitzen
oder Béschungen sind fur die Herstellung der StraBenkérper und deren Unterhaltung durch den Ei-
gentimer zu dulden.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

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

Baukorpergestaltung

Bei Doppelhdusern ist eine einheitliche Trauf- und Firsthéhe, Firstrichtung und Dachneigung einzu-
halten.

Doppelhduser sind jeweils als gestalterische Einheit bezlglich Material und Farbe auszubilden.
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Dachgestaltung

Satteldécher sind nur mit einer Dachneigung von 35° - 45°, Pultdacher mit einer Dachneigung von
10°- 20° zuléssig.

Fur die Dacheindeckung geneigter Dacher durfen nur nicht hochgldnzende Materialien in dunklen
Farbténen verwendet werden. Entsprechend dem Farbféacher RAL Kb classic semi matt ist folgender
Farbrahmen festgelegt: RAL-Nr. 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8019, 8022, 9004, 2005, 9011,
9017.

Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig.

Dachaufbauten

Die Summe der Ansichtsbreiten von Zwerchgiebeln und sonstigen Dachaufbauten darf 50% der
Trauflange entsprechend 50% der darunterliegenden Gebdudewand nicht tberschreiten.

Der Dachbereich ist in einem Abstand von 1,50 m zu den Ortgéngen von Aufbauten freizuhalten. Der
Dachbereich zwischen First und einem dazu horizontal gemessenen Abstand von mindestens 1,00 m
ist von Dachgauben und Zwerchhausern freizuhalten.

Bei Pultdachern sind Dachaufbauten unzulassig.

Vorgartenflachen

40 % der Vorgartenflachen sind zu begrinen. Als Vorgartenflache gilt diejenige Flache zwischen der
angrenzenden Stra3enverkehrsflache der ErschlieBungsstraBe und der zur Stralenverkehrsflache
orientierten Baugrenze und deren gedachten seitlichen Verldngerungen. Stellplédtze mit wasserge-
bundener Decke gelten nicht als begriinte Flache.

Einfriedungen in den Vorgartenflachen sind nur in Form von lebenden Hecken gemaf Pflanzliste 2 bis
zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.

Stein-, Kies- oder Pflasterflachen sind in den Vorgartenflachen nicht zuléssig. Hiervon ausgenommen
sind Spritzschutzstreifen entlang der Fassade in einer maximalen Breite von 0,50 m sowie Anlagen,
die gemaB A 6.1 zulassig sind.

Sind innerhalb der Vorgartenflachen Standorte fir Abfallbehalter vorgesehen, so sind diese einzu-
hausen und zu begrinen oder mit Hecken zu umgeben.

Gelandeveranderungen

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind Aufschattungen zuléssig, die den bestehenden Héhenunter-
schied zwischen den ErschlieBungsstraSen und der geplanten Erdgeschossfubodenhdhe (EFH) der
Baukorper ausgleichen.
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HINWEISE

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Langerwehe zu jedermanns Einsicht wahrend der
allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Stellplatze

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind fur die erste Wohnung innerhalb eines Einzelhau-
ses zwei Stellpladtze nachzuweisen. Sollte eine weitere Wohnung im Gebaude realisiert werden, sind
je nach Wohnungsgréfie ein bis zwei zusatzliche Stellplatze herzustellen. Fir eine zuséatzliche Woh-
nung bis 75 m? ist 1 weiterer Stellplatz herzustellen. Fur eine zusétzliche Wohnung ab einer Woh-
nungsgrofie von 75 m? sind 2 zuséatzliche Stellplatze herzustellen.

Bei Verkaufsstatten mit einer Verkaufsflache von weniger als 700 m? ist 1 Stellplatz je 20 bis 30 m?
Verkaufsflache nachzuweisen. Bei Verkaufsstatten mit einer Verkaufsflache von mehr als 700 m?ist 1
Stellplatz je 10 bis 20 m? Verkaufsflache nachzuweisen.

Artenschutzmafinahmen
MaBnahme VI - Geschliitzte Brutvogelarten

Im Rahmen von Baufeldfreistellungen und der Einrichtung von Zuwegungen kann es zur Entfernung
von Gehdlzen undy/oder Geblischen sowie zur Abtragung von Bodenvegetation kommen. Auch die
Entfernung von liegenden Bretterhaufen bzw. den Resten der ehemaligen Weidenutzung ist im Rah-
men der Baufeldeinrichtung zu erwarten. Um der Zerstorung bebriiteter Nester sowie dem Verlust
von Eiern und/oder Jungvégeln wildlebender, europédischer Vogelarten vorzubeugen, sind solche
Strukturen auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu entfer-
nen. Diese MaBnahme gilt ausdrdicklich auch fdr die Schaffung von temporéren Zuwegungen sowie
die temporére Schaffung von notwendigen Freiréumen, wie z.B. Kranstellfiichen o.A. sowie den Ab-
bruchbeginn der Stallungen, Schuppen und sonstigen Gebaude.

Sollte die Einhaltung der angegebenen Zeitbeschrénkung aus zwingenden Grinden nicht mdoglich
sein, ist vor der Entfernung der beschriebenen Strukturen eine Kontrolle eben jener Strukturen
aurch eine ornithologische Fachkraft durchzufihren.

Nach Feststellung der Unbedenklichkeit einer Entfernung der kontrollierten Struktur (keine bebrii-
teten Nester oder Jungvdgel vorhanden) darf diese auch innerhalb der zeitlichen Beschrénkung
entfernt werden. Bel einer Feststellung einer aktiven Brut ist das Bruthabitat bis zum Abschluss der
Brutpflege zu schonen - das Vorgehen ist mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen. Nach Ab-
schluss der Brutpflege muss die Unbedenklichkeit der Entfernung des Nests durch eine ornitholo-
gische Fachkraft erneut festgestellt und bescheinigt werden.

MaBnahme V2 - Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Planung von Gebauden sowie anderen baulichen Strukturen (z.B. Wintergarten oder Lérm-
schutzwande), die mit durchsichtigen und/oder spiegeinden Fldchen versehen werden sollen, ist
eine vogelfreundliche Bauweise vorzusehen, um (Klein-)Vogelschlag an diesen Bauelementen best-
moglich zu vermeiden. Hierzu sind fachliche Empfehlungen zu beachten und umzusetzen, die
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wirksam Vogelschlag an Glasfléchen und éhnlichen durchsichtigen und/oder spiegeinden Flachen
verhindern oder zumindest weitestgehend einddmmen kénnen. Die spezielle Ausgestaltung solcher
Vogelschutzmainahmen ist dem speziellen Einzelfall anzupassen und bei Bedarf mit einer Exper-
teneinschatzung abzusichern, sowie ggf. mit der zusténdigen Behdrde abzustimmen.

33 MaBnahme M1 - Bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen

Um Stérungen von geschiitzten Wildtieren beim Bau und wéhrend des Betriebs der vorgesehenen,
wohnbaulichen Anlagen sowie den ndtigen Zuwegungen weitestgehend zu vermeiden, sollten un-
naétige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind beim Bau moderne Arbeitsgeréte
und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine das notwendige Maf3 lberschreitende Beleuchtung
beim Bau (baubedingte Emissionen) wie auch bei der spéteren Nutzung der geplanten Wohnbebau-
ung (anlage- und betriebsbedingte Emissionen) ist zu unteriassen, um eine méglichst geringe Stér-
wirkung auf geschtitzte Wildtiere zu gewéhrileisten. Insgesamt ist auf eine maoglichst geringe Emissi-
onsbelastung des umliegenden Geléndes durch Bau und Betrieb der neuen Wohnanlagen und an-
héngiger Infrastruktur Wert zu legen.

34 MaBnahme M2 - Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung:

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtaktiven Insekten sollte
eine artenschutzvertrégliche Beleuchtung der geplanten Wohnbebauung sowie assoziierter Anla-
gen (z.B. der StraBBenanbindung) gewahrleistet werden. Hierzu ist es zum einen zu empfehlen, dass
Beleuchtungsanlagen einen nach unten eingegrenzten Abstrahlwinkel (gegeben z.B. beim Einsatz
von sog. Kofferleuchten) und maéglichst eine Sicherung gegen das Eindringen von Insekten aufwei-
sen. Dartiber hinaus sollten nach Moglichkeit Beleuchtungsmittel gewéhlt werden, die auf Grund
ihres abgegebenen Lichtspektrums einen moglichst geringen Effekt auf Insekten und somit auf po-
tentielle Jagdhabitate von Flederméausen haben. Dies trifft insbesondere auf fledermausfreundliche
Leuchtmittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa 590nm zu. Generell ist bei der Beleuch-
tungsmittelwahl nach Moglichkeit eine warmwei3e gegendiber einer kaltweiBen Beleuchtung vorzu-
Ziehen, sowie ein mdglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustreben. Auf diese
Weise kann die Anziehungswirkung auf Insekten und somit ein Einfluss auf adas Jagdverhalten von
Flederméusen minimiert werden. Uberall dort, wo es mdglich ist. kann im Weiteren die Umweltver-
traglichkeit noch durch Verwendung und korrekte Ausrichtung von Bewegungsmeldern sowie den
Einsatz von Zeitschaltungen und der Mdglichkeit die Beleuchtung nach Bedarf zu dimmen weiter
befordert werden.

35 MaBnahme CEF] - Ersatz von Fledermausquartieren

Zum Ersatz potentieller Fledermaus Zwischenquartiere sind insgesamt 10 Stiick kdnstliche Fleder-
maus Spaltenquartiere ortsnah zu montieren und dauerhaft zu erhalten. Da Flederméuse zahlreiche
Zwischenqguartiere nutzen, kann der Verlust temporéar auch durch das Umiand kompensiert werden
- es kann daher auch eine Montage in Verbindung mit der neu zu errichtenden Bausubstanz erfol-
gen (sog. Unterputz- oder Einbausysteme).

3.6 MaBBnahme CEF2 - Lehmpfitzen fir Mehlschwalben
Zum Erhalt der Mehlschwalbenpopulation im Wirkraum der MaBnahme sind sog. Schwalbenpfitzen
anzulegen.

4. Faktor-X-Bauweise

Aus Grdnden der Nachhaltigkeit wird empfohlen, alle baulichen Anlagen in Faktor-X-Bauweise zu
errichten. Das Ziel der Faktor-X-Bauweise besteht in der Reduzierung des Energie- und
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Rohstoffverbrauchs im gesamten Lebenszyklus baulicher Anlagen. Weitergehende Informationen
kénnen tiber die Internetseite der Faktor-X-Agentur abgerufen werden (www.indeland.de/bewe-
gen/faktor-x).

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

. Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.
Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Dezember 2020 (GV.
NRW. S. 1109)

. Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. September
2020 (GV. NRW. S. 916).
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