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Planung
Dieser Bebauungsplan einschlie8lich Begriindung wurde von der
NRW.URBAN GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt Linnich erarbeitet.

Baudezernent

Aufstellungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan ist geman § 2 (1) BauGB durch Beschluss des
Rates der Stadt Linnich vom NN zur Aufstellung beschlossen worden.

Der Aufstellungsbeschluss sowie die friihzeitige Beteiligung wurden durch
Aushang in der Zeit vom NN einschlieRlich &ffentlich bekannt gemacht.

Linnich, den ................

Burgermeister

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

und der Behorden
Dieser Bebauungsplan-Entwurf hat gemaR § 3 (1) BauGB im Rahmen der
friihzeitigen Offentlich- keitsbeteiligung vom NN einschlieBlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, die von der

Planung beriihrt werden kénnten, sind gemaR § 4 (1) BauGB mit
Schreiben vom NN zur Abgabe einer Stellung- nahme gebeten worden.

Linnich, den ................

Burgermeister

Offenlage

Dieser Bebauungsplan hat gemaR § 3 (2) BauGB aufgrund des
Beschlusses des Rates vom NN in der Zeit vom NN

bis einschliellich NN &ffentlich ausgelegen.

Die Offenlage wurde vom NN bis einschlieBlich NN

durch Aushang bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden gemafn
§ 4 (2) BauGB durch Schreiben vom NN mit Fristsetzung NN an der
Planung beteiligt.

Birgermeister

Satzungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan ist durch den Beschluss des Rates der Stadt
Linnich vom gemaR § 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen worden.

Linnich, den ................

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Beschluss (ber die Satzung sowie Zeit und Ort der Auslegung ist am
................... geman § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht worden.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Birgermeister

Plangrundlage

Es wird bestéatigt, dass die Plangrundlage dem rechtmaRigen Bestand des
Liegenschaftskatasters entspricht.

(Stand NN)

Linnich, den ................

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Textliche Festsetzungen
mit ortlichen Bauvorschriften gemag § 89 BauO NRW

1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Dorfliches Wohngebiet MDW
(gemaR § 5ai. V. m. § 1 BauNVO)

Dérfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land-
und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und
die dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebéaude,

3. Kleinsiedlungen einschlielich Wohngeb&ude mit entsprechenden
Nutzgarten,

4. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften,

6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

7. sonstige Gewerbebetriebe,

8. Anlagen firr ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind die gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude,

2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16-19 BauNVO)

Grundflachenzahl
(gemaR § 19 BauNVO)

Im Dorflichen Wohngebiet MDW 1gilt die im Planwerk festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Orientierungsmal. Die Ausnahme nach §
19 Abs. 4 BauNVO bleibt bestehen.

Im Dorflichen Wohngebiet MDW 2gilt die im Planwerk festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 als OrientierungsmaB. Die Ausnahme nach §
19 Abs. 4 BauNVO bleibt bestehen.

Geschossflachenzahl
(gemaR § 20 BauNVO)

Im Dorflichen Wohngebiet MDW 2 gilt die im Planwerk festgesetzte
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 als Orientierungsmal.

Im Déorflichen Wohngebiet MDW 2 gilt die im Planwerk festgesetzte
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 als maximales MaR3.

Hohe der baulichen Anlagen
(gemaR § 16 und § 18 BauNVO)

GemaR § 16 Abs. 3 BauNVO wird die zuldssige maximale Firsthohe auf
10,00 m festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Firsthéhe bei gedecktem Dach.

Als unterer Bezugspunkt gilt die gem. Nr. 5 bestimmte Gelandeoberflache.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Fur die Einzel- und Doppelhduser wird die héchstzuléssige Zahle der
Wohnungen Gebaude auf maximal 2 Wohneinheiten begrenzt.

3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen,
(gemaR § 9 (1) Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

3.1
Im gesamten Baugebiet MDW 1 sind Zufahrten auf die privaten Grundstiicke
nur von der HaupterschlieRungsstrale Heideweg aus zuldssig.

3.2

Zur vorderen Grundstiicksgrenze an der ErschlieRungsstraRe Heideweg
missen Garagen und Uberdachte Stellplatze mindestens einen Abstand von
5,00 m einhalten. Ebenerdige notwendige Stellplatze sind in den Vorgarten
(Definition: s. unter Punkt 3.4) zulassig.

3.3

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO missen zu den Wirtschaftswegen in Verldngerung der Vikariestrale
und FriihlingsstralRe, zur &ffentlichen Verkehrsflache sowie zur hinteren
Grundstlicksgrenze einen Abstand von mindestens 1,00 m einhalten.
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, wie z.B. Gartenhduser, sowie
AuRenanlagen von Warmepumpen, sind in allen Vorgarten unzulassig (Def.:
Vorgarten: Flachen zwischen der vorderen Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie, bzw. der gedachten Verldngerung der Baugrenze auf
die seitlichen Grundstiicksgrenzen und der Stralenbegrenzungslinie).

3.5

Auf den Ubrigen Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mit einer max. Firsthdhe von 2,50 m und einem max. Volumen von 40
m? zuldssig.

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

Die Ausgleichsberechnung und die Kompensationsmafnahmen fiir den Eingriff
sind bisher noch offen. Diese werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

5. Bestimmung der Geldndeoberfliche

Bezugspunkt fiir die Gebaudeoberkante
(gemaR § 2 Abs. 4 BauO NRW)

Als Gelandeoberflaiche wird die mittlere Ausbauhdhe der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache (Heideweg) festgesetzt. Die mittlere Hohenlage
errechnet sich aus dem arithmetischen Mittel der Hohenwerte, die entlang der
Grundstiicksgrenze in der StraRenausbauplanung angegeben sind.

6. Gestalterische Festsetzungen

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

Déacher

Solaranlagen und Fotovoltaik Anlagen sind auf den Dachern zulassig.

Dachaufbauten
Dachgauben oberhalb der ersten Dachgeschossebene sind unzulassig.

Vorgérten
Die Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.

Eine Vollversiegelung der Vorgarten ist unzuldssig, ausgenommen sind
Hauszugénge, Stellplatze und Zufahrten. Innerhalb der Vorgartenflachen diirfen
Kies- und Schottermaterialien nur oberflachlich als Mulchmaterial verwendet
werden. Eine Vollstdndige Bodenbedeckung mit Pflanzen muss abzusehen
sein. Das setzen einzelner Pflanzen in ein Schotter- oder Kiesbett ist
unzuldssig.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind grundsatzlich als lebende Gehdlzhecke
auszubilden.

Als Sichtschutz darf maximal bis zu 1/3 der Gesamtlange des
Grundstiicksumfanges die Einfriedung als Massivbauteil errichtet werden,
weitere Abgrenzungen sind als Hecke oder in aufgelockerter Bauweise
auszufiihren.

Innerhalb der Vorgartenflachen sind nur Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 1,00 m zulassig.

Doppelhauser

Aus stadtebaulichen Griinden werden zusétzlich besondere Anforderungen an
aneinander  gebaute  Baukdrper  (Doppelhduser) gestellt, da sie
zusammengehdrige gestalterische Einheiten darstellen.

Die Dacher und Fassaden von zusammenhangenden Gebaudeeinheiten sind
grundsatzlich in Material und Farbgestaltung aufeinander abzustimmen. Trauf-
und Firsthéhen sollen tibereinstimmen.

Hinweise

Schutz des Landschaftsraums und einzelner Landschaftsfaktoren

Als  VorbeugemaRnahmen, zum  Abwenden  von  vermeidbaren
Beeintrachtigungen des Landschaftsraumes und einzelner Landschaftsfaktoren
sind vorgesehen:

e Schutz des Oberbodens

Vor Baubeginn muss der Oberboden abgeschoben, auf Mieten gelagert und
spater Vorort wieder eingebaut oder abtransportiert und anderweitig eingesetzt
werden. Eine Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Lagernde Mieten sind
mit Mulchmaterial abzudecken oder mit Leguminosen einzusaen. Es gilt die DIN
19 731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial® und fiir
Bodenarbeiten die DIN 18 915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten*.

e Schutz der Vegetationsflachen
Verwiesen wird auf die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen®.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen Fauna

e Bauzeiten

Durch eine gezielte Bauzeitenregelung und einer Festsetzung zum Erhalt soll
verhindert werden, dass die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfiillt
werden..

e Beleuchtung

Zur Vermeidung von Lichtemmissionen sind Insekten - und Vogelfreundliche
Beleuchtungskdper auszuwahlen.

Die neue  StraBenbeleuchtung sollte  méglichst mit  UV-armen
Natriumdampfhochdruck- oder LED-Lampen erfolgen. Keine Leuchten mit
hohem Spektralbereich (320-720 nm) wie Halogenleuchten oder mit Edelgas
gefillten Lampen. Bei der Verwendung von Leuchtstoffréhren, sind nur Réhren
vom Farbtyp ,warmwhite" nicht ,coldwhite" einzusetzen, da diese weniger
UV-Anteil aufweisen.

Schutz von Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Merkblatt ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”
herausgegeben von der ,Forschungsgesellschaft fiir Stralen und
Verkehrswesen*, Arbeitsausschuss kommunaler StralRenbau, ist zu beachten.
Denkmalpflege

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Bodendenkmélern nicht
auszuschlieBen. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder archéologische
Bodenfunde auftreten, ist dies unverziiglich der Gemeinde als untere
Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege
anzuzeigen. Die Fundstelle muss mindestens 5 Werktage in unverédndertem
Zustand erhalten werden. Die §§ 15, 16 DSchG NRW sind zu beachten.

Bergbauliche Einwirkungen

Baugrundverhiltnisse
Grundwasserspiegel
Bemessungswasserstand
Gebaudeabdichtung
Erdbebengefihrdung

Kampfmittel

Rechtsgrundlagen

Grundlage der Festsetzung sind die Bestimmungen mit Stand vom 01.07.2023

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.November 2017 (BGBI.I S 3634) das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.November 2017 (BGBI. / S.3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991/ S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI / ( BGBI./S.1802)
geandert worden ist.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BnatSchG)

vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist.

Nachbarrechtsgesetz Nordrhein-Westfalen (NachbG NRW) vom 15.04.1969,
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 4. Februar 2014 (GV. NRW.
S. 104), in Kraft getreten am 27. Februar 2014.

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz -
LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.07.2016, gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1470), in Kraft
getreten am 29. Dezember 2021.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 21. Juli 2018
(GV.NRW.S.421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
September 2021 (GV. NRW. S. 1086), in Kraft getreten am 22. September
2021.

Linnich, Juli 2023

Legende

Signaturen gemaf der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990-PlanzV

90)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB- sowie §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Dérfliche Wohngebiete (§ 5a BauNVO)

héchstens 2 Wohnungen in Wohngebauden

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB sowie §§ 16 bis 21a der BauNVO)

0,6 Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO

@ Geschossflachenzahl (GFZ) § 20 BauNVO

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf

FHmec=100m  Hohe baulicher Anlagen als HéchstmaR (Firsthohe)

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
ﬁ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

== StralRenbegrenzungslinie

Sonstige Festsetzungen

F--ﬁ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
I I des Bebauungsplanes und der
‘ = ‘ Ausgleichsflachen (§ 9 Abs.7 BauGB)

-o-0-90-8-8 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von
Baugebieten

Bebauungsplan
Kofferen Nr. 1

"Neubaugebiet Rosenweg"”
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