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Bebauungsplan Hz39 - Zeichenerklarung -
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO
T Flache fir den Gemeinbedarf gemaR § 9 (1) 5 BauGB
.......... Zweckbestimmung: Kindertagesstatte

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

0,4

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z.B. maximal zwei

0

Grundflachenzahl als Hochstmal, z.B. 0,4

Geschossflachenzahl als Hochstmal}, z.B. 0,8

Zahl der Vollgeschosse als zwingendes Mal}, z.B. zwingend zwei

THmax . . .. .. ..

1400 m i NHN maximal zulassige Traufhohe, z.B. 140 Meter G. Normalhéhennull
GHmaX - . 0 . . - s

145,0 m i NHN maximal zuldssige Gebdudehdhe, z.B. 145 Meter (. Normalhdhennull

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)
offene Bauweise

Einzelhauser

Einzel- und Doppelhauser

Baugrenze

B

Zulassige Ausrichtung der Hauptgebaudekorper

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

ISt ! Stellplatzflache
F Fahrradabstellplatze
M Mullsammelplatze

Verkehrsflachen und Flachen fiir den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflache mit Stralenbegrenzungslinie

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
o und sonstigen Bepflanzungen

PFL1 Pflanzflache 1 (PFL1)

Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur Regelung des Wasserabflusses

Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

T
I GFL ]
i i

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Gestaltungsvorgaben (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW 2018)

SD/WD/ZD Zulassige Dachformen: Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher
FD Zulassige Dachform: Flachdacher
DN 30° - 40° Zulassige Dachneigung, z.B. 30° bis 40°

Sonstige Planzeichen
Ee====n

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches gemaR § 9 (7) BauGB

Nutzungsabgrenzung gemal § 16 (5) BauNVO

{ on on on o o 4

Nachrichtliche Darstellung

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

R Vorhandene Flursticksgrenze mit Grenzstein
M Bemaliung mit Angabe in Metern, z.B. 3,0 Meter
134,0 m UNHN
Geléandehdhen Bestand in Metern Uber Normalhéhennull
oo Poller zur Beschrankung der Durchfahrt

Stellplatz in der offentlichen Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

7 A - Fu3- und Radweg mit Randbegrinung -

i A Ein-/Ausfahrtbereich
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

~<zzz Sichtdreieck

Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

(@]

Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Flache fur die Versorgung mit Elektrizitat - Trafostation

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Quartiersplatz

A. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

I. Art der baulichen Nutzung
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2a und b, WA3, WA4, WAS5, WAG6, WA7):
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 Tankstellen

unzulassig.

II. Mal der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1. Hohe baulicher Anlagen
Die Hohe einer hochgezogenen Attika des obersten Vollgeschosses darf die Hohe der
Oberkante der Dachhaut des obersten Vollgeschosses um maximal 1,0 m Uberschreiten.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen (Attikahohen) durfen durch technische Anlagen (bspw.
Antennen, Luftungsanlagen) oder untergeordnete Bauteile (bspw. Schornsteine,
Photovoltaikanlagen) um maximal 1,2 m Uberschritten werden.

2. Hohenbezugspunkte
Der untere Bezugspunkt ist in allen Fallen das Normalhéhennull (NHN). Bei der Berechnung der
GHmax. und THmax. sind die folgenden oberen Bezugspunkte maligebend:

Obere Bezugspunkte GHmax.:

e Bei Gebduden mit geneigtem Dach (SD/WD/ZD) wird die GHmax. durch die obere Kante
der Dachhaut (First) bestimmt.

e Bei Gebaduden mit Flachdach wird die GHmax. durch den oberen Abschluss der
AulRenwande (Oberkante der Attika, des Gesimses 0.3.) bestimmt.

Obere Bezugspunkte THmax.:

e Bei Gebauden mit geneigtem Dach (SD/WD/ZD) wird die THmax. durch die Schnittlinie der
AuRenflache der Wand mit der Oberkante der Dachhaut bestimmt.

e Bei Gebauden mit Flachdach (FD) wird die THmax. durch die Oberkante der Attika des
obersten Vollgeschosses bestimmt.

3. Nichtvollgeschosse (Staffelgeschosse)

Nichtvollgeschosse sind als Geschoss an drei Seiten mit mindestens 1,0 m gegenuber dem
darunterliegenden Geschoss zuriickspringenden AuRenwanden auszufihren. Maf3geblich hierfir
sind die Aullenkante der Aullenwand des Nichtvollgeschosses und die Innenkante der
Aulenwand des darunter liegenden Geschosses.

4. Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Definition Wohngebaude: Wohngebaude im Sinne dieser Festsetzung sind Gebaude, die
ausschliel3lich Wohnzwecken dienen, sowie gemischt genutzte Gebaude, die neben der
hauptsachlichen Wohnnutzung einer untergeordneten anderen Nutzung wie beispielsweise
einzelne Raume fiur die in § 13 BauNVO bezeichneten Tatigkeiten oder kleiner Laden dienen.

Bei der Ermittlung der zulassigen Anzahl von Wohneinheiten pro Wohngebaude ist diejenige
Bemessungsgrundlage nach 4.1 oder 4.2 mal3gebend, nach der sich die geringere Anzahl von
Wohneinheiten ableitet.

4.1. Bemessungsgrundlage Grundstlcksflache
Als Bemessungsgrundlage fir die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Wohngebaude ist
die Grundstucksflache heranzuziehen. Fir die Baugebietsteile qilt:

WA1 1 WE je vollendete 370 m? Grundstucksflache
WA2aund b 1 WE je vollendete 510 m? Grundstucksflache
WAS3 1 WE je vollendete 110 m? Grundstucksflache
WA4 1 WE je vollendete 260 m? Grundstucksflache
WAS5S 1 WE je vollendete 280 m? Grundstucksflache
WAG 1 WE je vollendete 430 m? Grundstucksflache
WA7 1 WE je vollendete 130 m? Grundstucksflache

Bei der Ermittlung der hochstzuldssigen Zahl der Wohneinheiten in Bezug auf die Grundstucks-
flachen durfen fur neu zu schaffende Wohneinheiten keine Grundsticksflachen einbezogen
werden, die fur die bereits vorhandenen bzw. genehmigten Wohnungen erforderlich sind.

4.2. Maximale Anzahl der Wohneinheiten pro WWohngebaude
Die Anzahl der Wohneinheiten darf unter Beachtung von Ziffer 4 sowie 4.1 dieser Festsetzung in
den jeweiligen Baugebietsteilen pro Wohngebaude wie folgt betragen:

WA1 pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten
WA2aundb  pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten
WA3 pro Wohngebaude maximal 8 Wohneinheiten
WA4 pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten
WA5 pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten
WAG pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten
WA7 pro Wohngebaude maximal 8 Wohneinheiten

5. Mindestgrofie von Grundstlcken
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Neu zu bildende Grundstlicke (Grundsticksteilungen) missen mindestens diejenige GroRe
umfassen, die aufgrund der auf den Grundsticken vorhandenen oder geplanten Anzahl der
Wohneinheiten gemal Ziffer 4 Satz 2 dieser Festsetzung erforderlich ist.

Eine MindestgroRe von Baugrundsticken fur Errichtung von Wohngebauden
Baugebietsteilen WA3 und WA7 betragt 220 m?2.

in den

I1l. Bauweise
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO kdénnen aus der
Gebaudefront heraustretende untergeordnete Teile von Gebauden die Baugrenze bis zu 1,0 m
Uberschreiten, sofern der Anteil der vor die Baugrenze vortretenden Gebaudeteile ein Drittel der
Flache der jeweiligen Auflenwand nicht Uberschreitet.

I\V. Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

1. Garagen und Stellplatze
In WA1, WA2a und b, WA4, WA5 und WAG ist je Grundstlck eine Ein-/ Ausfahrt zulassig.

Gemall § 12 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO sind Stellplatze und
Garagen nur innerhalb der uUberbaubaren Grundsticksflachen und deren geradlinigen
Verlangerung zur seitlichen Grundsticksgrenze sowie in den in der Planzeichnung festgesetzten
Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.

In den Teilen des allgemeinen Wohngebiets mit der Bezeichnung WA3 und WA?7 sind Stellplatze
und Garagen auflerhalb der hierfur festgesetzten Flachen und auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig.

Eine Grenzbebauung mit Garagen, Carports oder Nebenanlagen darf je Nachbargrenze oder je
Strallenbegrenzungslinie 9,00 m und auf einem Grundstick zu allen Grundsticksgrenzen
insgesamt 15,00 m nicht Uberschreiten.

Vor Uberdachten Stellplatzen (Carports) und geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt
ein Mindestabstand von 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Bei Eckgrundsticken ist bei der Errichtung von Stellplatzen, Uberdachten Stellplatzen (Carports)
und geschlossenen Garagen ein seitlicher Abstand von 1,0 m zur Stralenbegrenzungslinie
einzuhalten.

Ausnahmsweise  sind nichtUberdachte  Stellplatze @ im  Bereich  zwischen  der
Stralkenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zulassig, mit einem Mindestabstand von
1,0 m zur StralRenbegrenzungslinie.

2. Stellplatzanlagen fur Fahrrader

Stellplatzanlagen fur Fahrrader sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie
innerhalb der Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung "Fahrradstellplatze" (F)
zulassig. Im WA3 und WAY sind je Wohneinheit 2 Fahrradstellplatze anzulegen.

3. Mullsammeplatze

In den als Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung "Muillsammelplatz" (M)
gekennzeichneten Bereichen sind Mullsammelplatze zu errichten.

4. Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur auf den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und deren geradlinigen Verlangerung zur seitlichen Grundstlcksgrenze
zulassig.

Ausnahmsweise sind Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig, hier jedoch insgesamt nur bis zu 30 m?3
umbauter Raum.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Sichtdreiecke sind von Bebauung freizuhalten. Innerhalb
der Sichtdreiecke sind Nebenanlagen bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig.

VI. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische
MalRnahmen getroffen werden miuissen, die der Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden einschliel3lich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art dieser
Malinahmen

gemall § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB

1. Hohenlage baulicher Anlagen

Die Oberkante neu herzustellender Stralen muss mindestens eine Hohe von 133,65 m U. NHN
aufweisen.

Die Hohe der Oberkante der Erdgeschossrohdecke muss mindestens 10 cm oberhalb der Hohe
der Oberkante der fertig hergestellten erschlielienden Stral3e liegen.

Liegt die Unterkante einer Gebaudedffnung wie Eingangs- und Terrassentur, Kellerabgang,
-fenster oder -lichtschaft tiefer als 133,75 m G. NHN, so ist hierfir eine vorgelagerte Schwelle
(oder mobile Barriere) mit einer Mindesthéhe von 133,75 m . NHN zu errichten.

Tiefgaragenzufahrten sind mit einer entsprechenden Schwelle im Zufahrtsbereich zu errichten,
deren Oberkante oberhalb der Oberkante der fertig hergestellten erschlieRenden Stralde liegt.

2. Anwallung zum Schutz vor AuRengebietszuflissen

Innerhalb der gemaly § 9 (1) 25 BauGB als Pflanzflache 1 (PFL1) gekennzeichneten Flache ist
unterhalb der Pflanzung eine leichte Anwallung von mindestens 50 cm Uber der Oberkante des
bestehenden naturlichen Gelandes herzustellen.

VIl. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG oder zur
Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen

gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Nachweis zum Schutz gegen Aul3enlarm
(baulicher Schallschutz) gemald DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen® (01/2018) zu flhren. Fir das Plangebiet ergibt sich — abgesehen vom
Ostlichen Bereich der Larmpegelbereich 1l (siehe Abbildungen Beurteilungspegel).

Zur Nachweisfuhrung ist bei Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen (u.a. Schlafzimmer,
Kinderzimmer etc.) jeweils der hdohere Wert tags/nachts malfgeblich. Fir Uberwiegend zum
Schlafen genutzte Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind im gesamten Plangebiet
schallddmmende, eventuell fensterunabhangige Luftungseinrichtungen vorzusehen. Im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren der einzelnen Gebaude kann bei
fachgutachterlichem Nachweis der Unterschreitung der maR3geblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 von diesen MalRgaben abgewichen werden.

Abbildung 1: Beurteilungspegel tags
(malRgebliche AuRenlarmpegel gemal DIN 4109 im Tageszeitraum)
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Abbildung 2: Beurteilungspegel nachts
(maldgebliche AuRenlarmpegel gemafd DIN 4109 im Nachtzeitraum)

B s B mupg G
E“;ga 2 @ oesal
e gFa ER0 0

Legende

ehem. Larmpegel-
bereich
in dB(A)

LB
55 < <=60
60< Ml <=65
65 <M <=70

70< M <=75
75 <8 <= 80
Bac
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Bebauungsplan Hz 39 "Am Burggraben".
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VIIl. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

1. Hecken

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind Straucher der Pflanzliste Nr. 1 in der angegebenen Pflanzqualitat
zu verwenden. Die Pflanzdichte betragt mindestens 1 Strauch je 1,5 m?. Es durfen maximal 10
Stuck derselben Art verwendet werden. Bei maximal 20 % der insgesamt verwendeten
Stlckzahlen kdnnen andere Straucharten als in Pflanzliste Nr. 1 verwendet werden. Die
Straucher sind dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Straucher sind zu ersetzen.

Pflanzliste Nr. 1

e Hainbuche - Carpinus betulus

e  Gewodhnliche Hasel - Corylus avellana

e  Kornelkirsche - Cornus mas

e  Blutroter Hartriegel - Cornus sanguinea

e  Gewohnliche Buche - Fagus sylvatica

e  Wild-Apfel - Malus sylvestris

e  Schlehe - Prunus spinosa

e  Wild-Birne - Pyrus pyraster

e  Purgier-Kreuzdorn - Rhamnus cathartica

e Hunds-Rose - Rosa canina

e  Sal-Weide - Salix caprea

e  Schwarzer Holunder - Sambucus nigra

e  Gewobhnlicher Schneeball - Viburnum opulus
Mindestpflanzqualitat: 3 x verpflanzt, Gro3e 60 - 100 cm, mind. 3 Triebe

2. Dachbegrunung

Flachdacher und geschlossene Garagen sind ab einer Grundflache von mehr als 10 m? mit einer
extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu versehen. In
Kombination mit dieser Dachbegrinung sind auch Photovoltaik- und/oder Solaranlagen zulassig.

3. Vorgartenbereiche

Die Vorgartenbereiche sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2a und b, WA4, WAS
und WAG6 zu mindestens 50 % als wasserdurchlassige Vegetationsflache (z.B. Rasen, Wiese,
Stauden, Bodendecker, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen. Die Vegetationsflache ist dauerhaft
zu erhalten. Als Vorgarten bzw. Vorgartenflachen gelten die Grundstucksfreiflachen zwischen
der angrenzenden Verkehrsflache und der der Verkehrsflache zugewandten vorderen
Baugrenze, bei Grenzabstanden bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze geradlinig verlangert. Bei
Grundstlcken, die an zwei Verkehrsflachen angrenzenen, gilt die Flache als Vorgarten bzw.
Vorgartenflache, Uber die die HaupterschlieBung des Grundsticks erfolgt. Fir das westliche
Eckgrundstick des WAG6 gelten aufgrund der Erschliefungsmoglichkeiten als Vorgarten bzw.
Vorgartenflache die Grundstlucksfreiflachen zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der
Baugrenze sowie jeweils deren geradlinigen Verlangerung bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2a und b, WA4, WA5 und WAG ist innerhalb des im
vorangegangenen Absatz genannten Vorgartenbereichs ein Baum je Grundstick nach
Pflanzliste Nr. 2 in der angegebenen Pflanzqualitat zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten. Abgestorbene Baume sind zu ersetzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAY ist je angefangene 500 m? Grundstucksflache
ein Baum nach Pflanzliste Nr. 2 in der angegebenen Pflanzqualitdt zu pflanzen. Die Halfte der
insgesamt anzupflanzenden Baume ist in einem Bereich von 5 m Tiefe zur 6ffentlichen Stralle
anzupflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Baume sind zu ersetzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA 7 sind die Stellplatzanlagen zusatzlich mit
Baumen zu gliedern. Es ist je 5 Stellplatze ein Baum der Pflanzliste Nr. 2 in der angegebenen
Pflanzqualitat im raumlichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen. Es wird
empfohlen, die StralRenbauliste der Deutschen Gartenleiterkonferenz (GALK) e.V. zu
berucksichtigen. Eine Sortenempfehlung der Arten aus Pflanzliste Nr. 2 enthalt Pflanzliste Nr. 3.

Pflanzliste Nr. 2

e Feld-Ahorn - Acer campestre

e  Spitz-Ahorn - Acer platanoides

e  Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus

e Echte Felsenbirne - Amelanchier ovalis

e Hainbuche - Carpinus betulus

e  Gewodhnliche Buche - Fagus sylcatica

e  Echter Faulbaum - Frangula alnus

e  Echte Walnuss - Juglans regia

e  Gewodhnliche Trauben-Kirsche - Prunus padus
e  Trauben-Eiche - Quercus petraea

e  Stiel-Eiche - Quercus robur

e  Gewobhnliche Vogelbeere - Sorbus aucuparia
e  Gewobhnliche Mehlbeere - Sorbus aria

e  Speierling - Sorbus domestica

e  Winder-Linde - Tilia cordata

° Kulturobstbaume als Hochstamm; empfohlen werden alte und lokale Obstsorten, die bei der
Gemeinde angefragt werden kdnnen

Mindestpflanzqualitat: 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm

Pflanzliste Nr. 3

Sortenempfehlungen fir Stellplatze der Baumarten aus der Pflanzliste Nr. 2, die in der aktuellen
GALK-Strallenbauliste als "geeignet" oder "gut geeignet" eingestuft wurden

e  Acer campestre "Elsrijk"

e  Acer platanoides "Allershausen" *
e  Acer platanoides "Cleveland" *

e  Acer platanoides "Columnare" *

e  Acer platanoides "Globosum" *

e  Acer platanoides "Olmsted" *

e  Carpinus betulus "Fastigiata"

e  Prunus padus "Schloss Tiefurt"

e  Quercus petraea, Traubeneiche (Angabe ohne Sortenempfehlung)
e  Quercus robur "Fastigiata"

e  Quercus robur "Fastigiata Koster"
e  Sorbus aria "Magnifica"

e Tilia cordata "Erecta"

e Tilia cordata "Greenspire"

e Tilia cordata "Rancho"

e Tilia cordata "Roelvo"

* Honigtauabsonderung

4. Begrunung von Tiefgaragen

Tiefgaragen mussen vollstandig unter der Gelandeoberflache liegen und sind in den Bereichen,
die nicht mit oberirdischen baulichen Anlagen Uberbaut sind, mit einer mindestens 0,4 m hohen
Erduberdeckung auszufuhren, die zu begrinen ist.

5. Héhenbegrenzung fur Bepflanzungen

Innerhalb der in der Planzeichnung als Sichtdreieck festgesetzten Flachen sind Bepflanzungen
maximal bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig.

IX. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung gemaf § 9 (1) 21 BauGB festgesetzten Flachen sind mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Versorger zu belasten.

B. Festsetzungen Uber die aulere Gestaltung baulicher Anlagen (ortliche Bauvorschriften)
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 89 BauO NRW 2018

I. Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind fur geneigte Dacher nur Dachziegel/-steine in naturroten, rotbraunen,
dunkelbraunen, grauen oder schwarzen Farbtonen sowie Zinkblech zulassig. Glanzende,
glasierte bzw. lasierte Dachziegel/ -steine sind unzulassig.

Hinsichtlich der Dachbegrinung bei Flachdachern wird auf die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen unter VIII. Nr. 2 verwiesen.

Il. Dachaufbauten

Dachaufbauten und -einschnitte durfen in ihrer Gesamtlange 2/3 der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Einzelanlagen sind zusammenzurechnen. Sie sind aus der Fassadengliederung
der darunter befindlichen Geschosse abzuleiten. Vom Ortgang, zwischen zwei Gauben sowie
zum First ist ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten.

lll. Dachneigung

Es sind Dachneigungen gemafl Eintrag in der Planzeichnung zulassig. Fur Garagen und
Carports sind auch andere Dachneigungen zulassig.

IV. Einfriedungen und Sichtschutz

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 - WA 7 sind Einfriedungen entlang der o6ffentlichen
Verkehrsflache als Hecken und Straucher mit einer Héhe von maximal 1,00 m zulassig. Zaune
(Holzzaune, Metallkonstruktionen, Metallgitterkonstruktionen oder andere Einfriedungen) sind
nur zulassig, wenn sie auf der von der o6ffentlichen Verkehrsflache abgewandten Seite einer
Hecke aus heimischen Geholzen errichtet werden. Hierzu sind ausschlieBlich durchlassige
Zaune zu verwenden. Gemauerte Einfriedungen sind ausschliel3lich entlang der Parkstrale
zulassig.

Einfriedungen entlang der ParkstralRe sind im Allgemeinen Wohngebiet WA7 und der Flache fur
den Gemeinbedarf unter Beachtung des Sichtdreiecks bis zu einer Héhe von 2 m
genehmigungsfrei zulassig.

Standorte fur Warmepumpen oder andere technischen Anlagen und Abfallbehalter im Vorgarten
sind mit heimischen Pflanzen und Strauchern zu umpflanzen, so dass sie nicht einsehbar sind
oder in Schranken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begrinen
sind.

V. Empfehlungen
Gestaltung

Bei Doppelhausern sollen Dachform, Dachneigung und die Art der Dacheindeckung sowie die
Fassadengestaltung in Material und Farbe einheitlich ausgefuhrt werden.

Wasseraufnahmefahigkeit

Befestigte Freifllachen sollen nicht zu 100 % bodenversiegelt werden. Ein Mindestmal} an
Wasseraufnahmefahigkeit soll gewahrt werden.

Das Niederschlagwasser der Dachflachen soll in hauseigenen Zisternen gesammelt und
gespeichert und dasselbe als Brauchwasser oder zur Bewasserung der Garten und Freianlagen
genutzt werden. Der ZisternenUberlauf ist an die ortliche Kanalisation anzuschliel3en.

C. Zur Beachtung / Hinweise

Archaologische Funde

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle
Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, unverziglich zu melden (§ 15 DSchG). Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten (§ 16 DSchG). Die Weisung des
LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Einbruchschutz

Zum Schutz vor Einbrichen wird bei der Planung von Hochbaumalnahmen empfohlen, alle
Gebaude und Nebenanlagen in Form von Gebauden an samtlichen Zugangsmaoglichkeiten mit
einbruchhemmenden Turen, Fenstern, Toren und Verschlusssystemen entsprechend den
einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeilichen Beratungsstellen auszustatten.
(kostenfreie Beratung: polizeiliche Beratungsstelle im Polizeiprasidium Bonn, Kommissariat fur
Kriminalpravention und Opferschutz, Konigswinterer Str. 500, 53227 Bonn, Email:
Einbruchschutz.Bonn@polizei.nrw.de)

Kampfmittel

Es gibt einen konkreten, in der beigefiigten Karte dargestellten Verdacht auf Kampfmittel. In
diesem Zusammenhang wird die Uberprifung der Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Laufgraben und militarische Anlage) empfohlen. Eine dariber hinausgehende Untersuchung auf
Kampfmittel ist nicht erforderlich. Sofern es nach 1945 Aufschiuttungen gegeben hat, sind diese
bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um
Terminabsprache fur einen Ortstermin gebeten. Die Beauftragung der Kampfmitteluntersuchung
sowie die Terminabsprache flr die Ermittlung des Umgangs mit Aufschittungen erfolgen mittels
Antrag an den Kampfmittelbeseitigungsdienst Bezirksregierung Dusseldorf (KBD). Erfolgen
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc.), wird eine zusatzliche Sicherheitsdetektion empfohlen. In diesem Fall ist
das Merkblatt fur Baugrundeingriffe des KBD zu beachten. Antragsformulare, das Merkblatt fur
Baugrundeingriffe und weitere Informationen sind auf der Internetseite des KBD zu finden:
https://www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/

service/index.html

Abbildung 3: Kampfmittelverdachtsflachen
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Schutz von Leitungstrassen

Nach DVGW-Regelwerk (GW 125) ist bezuglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener
Versorgungsleitungen im Detail wie folgt zu verfahren: Bei Abstanden von tber 2,50 m zwischen
Baumstandort und Aufenhaut der Versorgungsanlage sind i.d.R. keine Schutzmalnahmen
erforderlich. Bei Abstanden zwischen 1 m und 2,50 m ist der Einsatz von Schutzmallnahmen
vorzusehen (z. B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen, wie in der
Vergangenheit praktiziert). Bei Abstanden unter 1 m ist eine Baumpflanzung nur in
Ausnahmefallen moglich. Bei dem Einbau der Wurzelsperre ist auf jeden Fall zu beachten, dass
der Abstand von 0,30 m zwischen der Wurzelsperre und der Au3enhaut der Versorgungsanlage
nicht unterschritten wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die
genannten, auf Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngemafl auch fur
kreuzende Hausanschlussleitungen.

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlcke anfallendes bauschutthaltiges oder
organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffullungen) ist ordnungsgemaf zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft" -
anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis
(Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone / geologischen Untergrundklasse 2/T zuzuordnen. Dies ist
bei der Planung und Bemessung Uublicher Hochbauten gemal den Technischen
Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten” zu berlcksichtigen.

Baugrundeigenschaften

Im Plangebiet stehen unter einer geringmachtigen Uberdeckung aus Ldss/ Lésslehm Sande und
Kiese der Jungeren Hauptterrasse (Quartar) an. Es wird empfohlen, die Baugrundeigenschaften
objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen

Die Aktivitaten der BaumalRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung etc.)
mussen auf vorhandene befestigte Flachen oder auf zuklnftig Gberbaute Bereiche beschrankt
werden. Damit kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Gehdlzbestdande und
Vegetationsbestande der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschutzt sind und auch
weiterhin eine Funktion als Lebensraum Ubernehmen konnen.

Starkregenvorsorge

Fur Teilflachen im Studen des Plangebietes werden in der Starkregengefahrenhinweiskarte fur
NRW des Bundesamtes flr Kartographie und Geodasie (BKG) Wasserstande simuliert, fur
andere Teile des Plangebietes wird die Information gegeben, dass kein Risiko durch Starkregen
gegeben ist (simulierter Wasserstand = 0).

Bauherren und Eigentumer von Grundsticken des Plangebietes sind angehalten, sich
eigenstandig hinsichtlich des Objektschutzes und der baulichen Starkregenvorsorge auf ihren
Grundstucken zu informieren.

Weitere Ausklnfte zur Bauantragsplanung erteilen die Bauverwaltung der Gemeinde Swisttal -
Fachbereich 1lI/1 - und das Bauaufsichtsamt sowie die Untere Wasserbehdérde des
Rhein-Sieg-Kreises.

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die im Bebauungsplan verwiesen wird,
finden jeweils in der bei Erlass geltenden Fassung Anwendung. Sie werden bei der
Gemeindeverwaltung, Fachgebiet Ill/1 - Gemeindeentwicklung, Rathausstralle 115, 53913
Swisttal-Ludendorf wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

D. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802);

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908);

Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV.
NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 01.12.2021
(GV. NRW. S. 1353).

Plangrundlage

Die  Darstellung
ETRS-UTM32.

Erlaubnisvermerk:

entspricht  dem

Geschaftsnummer: 52.12 - 2018_EL_03303

§ 1 Abs. 2 PlanZV entspricht.

offentlich bestellter Vermesser (ObVI)

Die vorliegende Plangrundlage ist ein Ausschnitt der
Katasterflurkarte des Rhein-Sieg-Kreises mit Stand vom

Koordinatensystem

erteilt durch das Katasteramt des Rhein-Sieg-Kreis am

Es wird bescheinigt, dass die Festlegung der stéadtebaulichen
Planung geometrisch eindeutig ist und den Anforderungen des

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der
Begriindung lagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis .................... Offentlich aus.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
.................... ortsublich bekanntgemacht.

Bulrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

Planverfasser/Planungsbiiro
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von

h+

Hempel + Tacke GmbH

planen « beraten « bewerten

Am Stadtholz 24-26
D-33609 Bielefeld
Tel.: +49 (0) 521 55735550
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www.hempel-tacke.de

Hempel + Tacke GmbH

Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgte gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom .................... in der Zeit vom ...........cc...e bis

Bulrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

Beschliisse
Aufstellungsbeschluss

.................... den Aufstellungsbeschluss gefasst.

F=101 IO ortsublich bekanntgemacht.

Burgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

Der Rat der Gemeinde Swisttal hat in seiner Sitzung am

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Swisttal hat in seiner Sitzung am
.................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 7
der  Gemeindeordnung NRW (GO NRW) den
Satzungsbeschluss gefasst.

Swisttal, den .......ooeeeeiiiiiieie

Bulrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

und sonstigen Trager offentlicher Belange

Ort und Dauer des Beteiligungsverfahrens wurden am
.................... ortsuiblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen

in der Zeit vom .................... bis ..o

Swisttal, den ..o

Bulrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte geméan §
3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .................... bis .oooiiiieeee

Trager offentlicher Belange erfolgte gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Ausfertigungsvermerk
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes entspricht dem

Offenlageexemplar mit eingearbeiteten Anderungen nach der
Offenlage.

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit dem Willen
der Gemeindevertretung wird beurkundet.

Swisttal, den .......oooeevviiiiiieie

Blrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Swisttal, den ...........vviviiiiieiiii

Bulrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und
Umweltbericht ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB durch Beschluss
des Planungs- und Verkehrsausschusses der Gemeinde
Swisttal vom ................... zur Offenlage beschlossen worden.

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am
.................... ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
wird somit gemaR § 10 Abs. 3 BauGB rechtskraftig.
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Bulrgermeisterin

(Petra Kalkbrenner)
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