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Plunungsrechtliche Festsetzungen gemaf BauGB und BauNVO

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

1.1 WA-Gebiete (§ 4 BauNVO)
Von den gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden aus-
geschlossen:
Nr. 3, Anlagen for Verwaltungen,
Nr. 4, Garenbaubstriebe,
Nr. 5, Tankstellen

1.2 MD-Gebiete
Durch einen 8stlich benachbarten ViehgroBhéndler ist von einer Emissionsvorbelastung for
einen Teil des Plangebietes auszugehen. Daher wird als Ubergangszone der stliche Teil
des Plangebietes als MD-Gebiet ausgewiesen {Gebiete MD1, MD2 und MD3).
Von den gemdB § 5 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen:
Nr.4, Betriebe zu Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirschaftlicher
Erzeugnisse, _
Nr. &, sonstige Gewerbebetricbe,
Nr. 8, Gartenbaubstrisbe,
Nr, 9, Tankstelien

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Bouzonen und Héhe der baulichen Anlagen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen des Gebistes WA 4 werden in eine »Bavzons A”
und eine ,Bauzone B untergliedert (s. Planeinschrieb). Die Baukérper der Bauzone A dir-
fen nicht mehr als 2 Geschosse aufwsisen. Die Baukérper der Bauzone B diren eine
Trauthéhe von maximal 4,60 m nicht Uberschreiten.

2.2 Nebenanlagsn

Ausnahmsweise sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs, BauNVO als Garienhduser,
Gewdchshauser u.é. auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig, sofern sie ein Volumen von
50 m? nicht Gherschreiten.



Hohe der baulichen Anlagen (§ 14 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

For das Erdgeschoss ist eine maximale Fulbodenhshe von 0,70 m zuldssig. Als Fubo-
denhohe ist die Oberkante des fertiggestettten FuBbodens anzusehen. Bezugspunki fir die
Festlegung der FuBbodenhshe ist die mitflere Héhe der Oberkante der Verkehrsflache
(Fahroahnmitie}, an die das Grundstiick grenzt.

Abgrabungen sind unzuldssig.

Garagen und Stellpldtze (§ 12 BauNVQ)

im allgemeinen Wohngebiet sind auBerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache Gara-
gen oder Stellplatze gemdB § 12 Abs. 6 BauNVO bis zu einer Anzahl von maximal zwei je
Baugrundstiick zuldssig. Davon unberthrt ist ikre allgemeine Zuléssigkeit innerhalb der
Oberbaubaren Grundstiicksflache.

Die hintere Begrenzung von Garagen und Carports darf nicht weiter als 3,00 m von der
rickwéirigen Baugrenze entfemt liegen, sofern nicht gesonderte Ausweisungen fur Stell-
platz- und Garagenfléchen vorgesehen sind. Vor Garagen (zwischen Garage und éffentli-
chem StraBenraum) ist auf dem zugehérenden Grundstisck eine mindestens 5,00 m tiefe
Stellflache vorzusehen,

Grunfléchen, Bepflanzungen

Die Vorgdrten sind gértnerisch zu gestalten.

Wasserbeseitigung

Das auf den Grundstiicken antfallende Niederschlagswasser ist bei Neubauten, nach § 51a
LWG, noch auf den Grundsticken in geeigneten Versickerungsanlagen {Muldenrigolen,
Rohrrigolen) zu versickern oder zu verriesaln.

Die wasserrechilichen, geohydrologischen Voraussetzungen gemaB §57a,
LWG, fir sine betriebssichere Versickerung iiber Rigolen, bzw. kombinierte
Mulden-Rigolen-Versickerungsanlagen, sind in dem Bebauungsplangebiet
erfGllt und durch &riliche Erkundungen nachgewiesen.

i)

Gemafl dem Geohydrologisches Gutachten vom 4.10.2002, ersteilt durch das Ingsnisur-
biro Prof. Dr..Ing. H. Dieler + Partner GmbH, sind die wasserrechtlichen und geohydro-
logischen Voraussetzungen fir eine betriebssichere Versickerung des Regenwassers Uber
Rigolen, bzw. kombinierte Mulden-Rigolenversickerungsaniagen erfillt. Der Grundwasser-
flurabstand (bei HGW) liegt im Plangebiet zwischen minimal 5,0 und maximal 6,8 m. Je
nach Tieflage der ,L&Blehm”-Unterseite von 1,8 und 2,4 m unter Flur ergibt sich, bei einer
aus Grinden der Betriebssicherheit konstruktiv zu empfehienden Einbindetiefe von 0,5 m,
eine baugrundbedingte Rigolentiefe zwischen 2,3 und 2,9 m.



MaBigebend fir die Bemessung, Bauausfihrung und den Betrieb der Rigolen und kombi-
nierten Mulden-Rigolenversickerung ist das Arbeitsblatt ATY A 138 (s. a. Zitat aus dem
Gutachten in der Begrindung zum Bebauungsplan).

Das anfallende Schmutzwasser muss in die &riliche Mischwasserkanalisation eingeleitet
Werd@n.



B GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN GEMAB § 86 BAUONW

1. AuBere Gestaltung der Hauptgebdude

1.1 Décher
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen des Gehistes WA 4 werden in eine ,Bauzone A”
und eine ,Bavzone B” uniergliedert. Die Baukérper der Bauzone B durden ausschlieflich
symmetrische Sattelddcher aufweisen (s. a. Planungsrechtliche Festsetzungen, Punkt 2.1).
Die Décher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Traufhdhe, Firsthdhe, Dachgrundform,
Dachneigung und Dacheindeckung {Material und Farbe) einheitlich auszubilden.
Die Dacheindeckungen sind einheitlich in den Farben Anthrazit, Braun- bzw. Rottdnen zu-
l&ssig.
Grofiflachige Mefolleindeckungen bzw. Eindeckungen aus Asbestzement oder Kunststoff
sind nicht zulassig.

1.2  Fassadenmaterialien
Als Uberwiegende Fassadematerialien fur die Hauptgebdude sind Verputze, (Zisgel-) mau-
erwerk und Holzverkleidungen zulassig.
Grundsdtzlich ist bei einer Grenzbebauung die Grenzfassade zum Nachbam im Material
des Hauptbaukérpers zu errichten, wenn nicht sichergestelit ist, dofl an die Grenzwand
kurzfristig angebauf wird. Werden nur Teile der Grenzwand angebaut, sind die verbleiben-
den Wandteile im Material des Hauptbaukérpers zu gestalten.

2. Werbeanlagen

Mit Ausnahme des Gebietes WA4 sind Werbeanlagen im Gebiet des Bebauungsplanes
nicht zuldssig. Im Gebiet WA4 darf die Gréfle dieser Anlagen eine Fléche von 1,00 m?
und eine Héhe von 2,00 m nicht Uberschreiten, sofern sie nicht unmittelbar am zugehs-
renden Baukdrper befestigt sind. Blinkende bzw. sich bewegende Werbeanlagen sind nicht
zuldssig.



HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmadler

Beim Auftreten darchdologischer Bodenfunde und -Befunde ist die Gemeinde als Unfere
Denkmalbehérde und das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege unverziglich zu infor-
mieren.

Grundwasserstand

Bei der Planung tiefgrindender Bauwerke sind, aufgrund des Grundwasserstandes (s.
Punkt 11 der Begrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Auf die Binder-
ken” — Entwésserung/Niederschlagswasser), entsprechende bauliche Mafinahmen zum
Schuiz vor Grundwasser vorzusehen.

Eine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung oder ein zsitweiliges Abpumpen darf nicht

ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschaftshehérde erolgen, eine schadliche Verén-
derung der Grundwasserbeschaffenheit ist nicht zuldssig.

Bodenbehandlung

Der belebte Oberboden ist vor Beginn der BaumaBnahmen unter Einhaltung der DIN
18915 sicherzustellen und for die Anlage der spateren Vegetationsflachen wisderzuver-
wenden. Baubedingte Verdichtungen sind nach Beendigung der Bauphase zu beseitigen.

Immissionsschutz

Solange die unmittelbar sidlich am Plangebiet vorbeifithrende K5, gemaB der bestehen-

den Planungen, noch nicht verlegt ist, sind die MaBgaben der Bundeslérmschutzverord-
nung zu erfitlen.

Emissionsvorbelastung

Autgrund der bereits {etzi nahezu abgeschlossenen Bsbauung mit Uberwiegender Wohn-
nutzung und keinen bekannten Klagen der Bewohner wird das Gebiet als WA-Gebist aus-
gewiesen, eine Ausweisung als MD-Gebiet {(MD1, MD2, MD3) blsibt nur im stlichen Be-

reich bestehen.



