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Festsetzungen

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Textliche Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung

0,4
’ Grundflachenzahl (Beispiel, § 19 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl (Beispiel, § 20 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

o
Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

+“—>

Firstrichtung des Hauptbaukdrpers

Verkehrsflachen (g 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

I A l FuR- und Radweg (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Geh- und Fahrrecht tiber &ffentliche Griinflache
=e===== zugunsten der Anlieger (Zufahrt), verschieblich

Griinflachen / Bepflanzungen (s 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
E Grinflache privat

Verkehrsgriin (6ffentlich)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts
(Landschaftsschutzgebiet)

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

wemmmem  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

EEEE .
Grenze des Anderungsbereiches

Parzellierungsvorschlag (unverbindlich)

Bodendenkmal HS 77 - mittelalterliche Stadtbefestigung (nachrichtliche

D Eintragung nach Auskunft des Landschaftsverbandes Rheinland)

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen oder besondere bauliche
Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.
(Humoses Bodenmaterial nach der Bodenkarte des Landes
Nordrhein-Westfalen, Blatt L5000, nachrichtliche Eintragung)

s. Textliche Festsetzungen - Hinweise

Zeichenerklarung der Katastergrundlage (nachrichtlich)
Flurstiicksgrenze

Messpunkt

650

Flurstiicknummer Bestand (Beispiel)

51.00 N o
Hohenmesspunkt (Beispiel)

D Baukorper Bestand
E Nebenbaukérper / Wirtschaftsgebaude Bestand

Uberdachung
oo

(S}

S, Vorhandener Baum

EE] Aufschiittung (Wall)
_"_H_

Vorhandener Zaun

A Planungsrechtliche Festsetzungen gemaB BauGB und BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

WA-Gebiete (§ 4 BauNVO)

Von den gemd § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldissigen Nutzungen werden
ausgeschlossen:

Nr. 3, Anlagen fir Verwaltungen,

Nr. 4, Gartenbaubetriebe,
Nr. 5, Tankstellen

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

2.1 Innerhalb der ausgewiesenen Baufléchen sind nur Héuser mit maximal zwei Woh-
nungen zuléssig.

2.2 Falls die BaufenstergraBe dies erlaubt, sind auch Doppelhauser zuléssig.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen
Die Hauptbaukérper im Plangebiet dirfen eine Traufhohe von 4,75 m nicht dber-
schreiten. Als Traufhshe ist dabei die Schnittlinie der AuBenfliichen von Auenwand
und Dach im Sinne von § 6 Abs. 4 BauONW zu verstehen.
Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhéhe ist die mittlere Hohe der Oberkante
der Verkehrsflichen an die das Grundstiick grenzt. MaBgebend ist die ausgebaute,
ansonsten die geplante StraBenhdhe.

2.4 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (wie Gartenhauser, Gewdchs-
hauser v.d., Swimmingpools ohne Uberdachung) kénnen als Ausnahme auch au-

Berhalb der Baugrenzen zugelassen werden. Gartenhéuser, Gewdchshauser v.é.
dirfen ein Volumen von 50 m? nicht Uberschreiten.

3. Hahe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

3.1 Fir dos Erdgeschoss ist eine maximale FuBbodenhshe von 0,50 m zuléssig. Als
FuBbodenhshe ist die Oberkante des ferti liten FuBbodens ar hen. Be-
zugspunkt fir die Festlegung der FuBbodenhéhe ist die mittlere Hohe der Oberkan-
te der Verkehrsflache, an die das Grundstiick grenzt. MaBgebend ist die ausgebau-
te, ansonsten die geplante StraBenhahe.

3.2 Abgrabungen sind nicht zuldissig.

4. Garagen und Stellplatze (§ 12 BauNVO)

4.1 Im Allgemeinen Wohngebiet und im Dorfgebiet sind auerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksfliche Garagen oder Stellplétze, gemaB § 12 Abs. 6 BauNVO, bis zu
einer Anzahl von maximal zwei je Baugrundstiick zulgssig. Davon unberihrt ist ihre
allgemeine Zuléssigkeit innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfléche.

4.2 Vor geschlossenen Garagen (zwischen Garage und offentlichem StraBenraum) ist
im Bereich der Zufahrt eine mindestens 5,00 m tiefe Stellplatzfliéche vorzusehen.

5. Grinfléchen, Bepflanzungen

5.1 Die Vorgérten sind gérinerisch zu gestalten.

5.2 Fir Hecken, die als Einfriedungen genutzt werden, sind standortheimische Gehélze
gemdss der beigefigten Pflanzenliste zu verwenden. Die Gehdlze sind zu pflegen
und daverhaft zu erhalten.

5.3 Fur die Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen missen zusétzliche Flichen he-
rangezogen werden. Der Ausgleich des Eingriffes erfolgt Uber ein Okokonto, auf
Flachen der Gemeinde Waldfeucht, auBerhalb des Plangebietes.

5.4 Die auf der Fliche p1 vorhandene Buchenhecke ist dauerhaft zu erhalten.

6. Wasserbeseitigung

6.1 Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist bei Neubauten,
nach § 5Ta LWG, noch auf den Grundstiicken in geeigneten Versickerungsanlagen
zu versickern oder zu verrieseln.

Gemaf dem Geohydrologisches Gutachten vom 26.4.2004 sind die wasserrechtli-
chen und geohydrologischen Voraussetzungen gemdB § 51 a LWG geprift wor-
den. Demnach ist die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser Gber ein
Mulden-Rigolensystem méglich und wasserrechtlich zulassig.

Somit ist das anfallende unbelastete Niederschlagswasser Uber ein Mulden-
Rigolensystem oder ein Rohr-Rigolensystem zu versickern. Zur langfristigen Sicher-
stellung der Funktionsfahigkeit missen die Rigolen mindestens 0,50 m in die durch-
lassigen Sande und Kiese einbinden. Die Sande und Kiese beginnen an den Bohr-
punkfen in einer Tiefe zwischen 0,70 m und 2,50 m unter Gelande. Damit ergibt
sich eine baugrundbedingte Rigolentiefe zwischen 1,20 m und 3,00 m (im Mittel
2,00 m).

6.2 Das Oberflchenwasser auf den kleinen StraBienstichen wird in offenen Rinnen auf
die K5 gefohrt und dort in den Mischwasserkanal geleitet. Obwohl das Oberflé-
chenwasser auf den StraBenstichen (Wohnwege) als unbelastet gilt, kann es nicht
auf den privaten Grundstiicksfléichen gefihrt und dort versickert werden, da es sich
um &ffentliche StraBen handelt.

6.3 Das anfallende Schmutzwasser muss in die értliche Mischwasserkanalisation einge-
leitet werden.

B GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN GEMAB § 86 BAUONW

1. AuBere Gestaltung der Haupigebéude

Déicher

In den Baugebieten WA 1 bis 5 sind fir die Hauptbauksrper ausschlieBlich sym-
mefrische Satteldécher zulassig. Flachdécher sind im Plangebiet nicht zuléssig. Die
Dachneigung muss zwischen 30° und 45° liegen, Nebengebéude und Garagen
dorfen auch Pultddcher von 15° bis 30° Neigung erhalten.

.2 Fir untergeordnete Baukérper sind auch Pultdécher zuléssig.

.3 Die Décher der Hauptbaukérper sind entsprechend der im Bebauungsplan einge-
tragenen jeweiligen Haupffirstrichtung auszurichten.

-4 Die Dachflachen sind bei einer Dachneigung ab 22° mit Tondachziegeln oder Be-
tondachsteinen in den Farbténen Naturrot, Anthrazit, Dunkelgrau, Braun oder Rot
einzudecken.

.5 Hochglanzende Dacheindeckungen sind nicht zulgssig.

.6 GroBflichige Metalleindeckungen bzw. Eindeckungen aus Asbestzement oder
Kunststoff sind nicht zuléssig.

.7 Nichtglanzende Metalleindeckungen sind nur bei Garagen und Nebengebéuden
unter 22° Dachneigung zulgssig.

-8 Die Décher von Doppelhéusern sind hinsichtlich Traufhshe, Firsthshe, Dachnei-
gung und Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich auszubilden. Giebel-
stéindige Doppelhauser sind nicht zulassig.

-9 Der Dachiberstand darf, einschlieflich der Dachrinne, an der Traufseite maximal
0,50 m, am Ortgang maximal 0,30 m betragen.

.10 Einrichtungen der Solartechnik sind zuléissig. Extensivdécher und sonstige begrinte
Décher sind als Ausnahme zulgssig.

Gauben

.11 Im Plangebiet sind nur Schleppdachgauben, Flachdachgauben und Satteldachgau-
ben mit senkrechten seitlichen Wandabschlissen zuléssig.

.12 Die Gesamtbreite aller Dachgauben einer Dachseite darf maximal 50 % der
Trauflénge des jeweiligen Baukérpers betragen.

.13 Keine Einzelgaube darf breiter als 2,00 m sein, zwischen den Gauben muss ein
seitlicher Abstand von mindestens 1,00 m liegen. Von den Giebelwénden missen
die Gauben einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.

.14 Dachaufbauten, die aus der Fassade entwickelt sind (Zwerchgiebel oder Flach-
dachgaube), diirfen eine Breite von bis zu 3,50 m haben.

Fassadenmaterialien

.15 Als Fassadematerialien fur die Hauptbaukérper sind nur Ziegelsteine, Klinker und
Verputz in den Farbténen Gelb bis Rot zuldssig. Dies gilt auch fir Garagen und
vergleichbare Anbauten. Fir untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben) sind auch Ver-
schalungen aus Holz oder Metall zulgssig.

.16 Die Oberfliichen der AuBenwdnde sind bei zusammengehérenden Doppelhaushélf-
ten einheitlich in Material und Farbgebung auszubilden.

1.17 Grundsétzlich ist bei einer Doppelhausbebauung die Grenzfassade zum Nachbarn
im Material des Hauptbaukérpers zu errichten, wenn nicht sichergestellt ist, dass an
die Grenzwand kurzfristig angebaut wird. Werden nur Teile der Grenzwand ange-
baut, sind die verbleibenden Wandteile im Material des Hauptbaukérpers zu ges-
talten.

2. Garagen, Stellplétze, Nebenanlagen

2.1 Garagen missen in ihrem &uBeren Erscheinungsbild dem Material des zugehérigen
Hauptgebdudes entsprechen.

2.2 Die Décher von Garagen und Nebenanlagen sind als Satteldach mit 30° bis 45°
Dachneigung, als Pultdach mit einer Dachneigung von 15° bis 30° auszubilden.
Carports dirfen auch Flachdécher erhalten.

2.3 Fir die Décher von Garagen und Nebenanlagen sind auch Einrichtungen der So-

lortechnik zulassig.

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Gebiet des Bebauungsplanes nicht zuléssig.

4. Einfriedungen

4.1 Als Abgrenzung der Grundstiicke zur offentlichen Verkehrsfliche sind nur Hecken
bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m, gemaB der beigelegten Pflanzenliste zuléissig
(s. Pllanzenliste, Teil D).

4.2 Als Abgrenzung der Grundstiicke zum Nachbarn sowie zur Grenze des Bebauungs-
plangebietes sind nur Hecken bis zu einer Hhe von maximal 1,80 m, gemaB der

beigelegten Pflanzenliste zuléissig (s. Pflanzenliste, Teil D).

4.3 Maschendrohtzéiune sind nur in Verbindung mit einer Hecke zulissig.

C  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Bodendenkméler

Verfahrensvermerke

Lage des Plangebietes

Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal HS 77 - mittelalterliche Stadtbefes-
tigung. Die Abgrenzung ist in der graphischen Darstellung des Bebauungsplanes
nachrichtlich eingetragen. Nach § 11 DSchG NW ,Schutz der Bodendenkmaler”
haben die Gemeinden die Sicherung der Bodendenkméler bei der Bauleitplanung
zu gewdhrleisten. Der Bebauungsplan sieht keine Nutzungséinderung der betroffe-
nen Fléche vor und fixiert den Ist-Zustand (als Landschaftsschutzgebiet, Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung bzw. Verkehrsfléche). Eine bauliche Nutzung
dieser Fliche oder die Heranziehung fir KompensationsmaBnahmen ist nicht zuléis-
sig. Von einer nachteiligen Beeinflussung des Bodendenkmals durch die Planungs-
maBnahme ist somit nicht auszugehen.

Fiir den baulich genutzten Bereich des Bebauungsplanes gilt

Bei Aufireten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde Wald-
feucht als untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmal-
pflege gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen zu informie-
ren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu erhalten.

2. Grundwasserstand

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Waldfeucht hat am . geman § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen. Dieser Beschluss wurde am
.................... ortsiiblich bekanntgemacht.

Waldfeucht, den ...

(Blrgermeister)

Der Grundwasserstand liegt, laut dem Geohydrologischen Gutachten vom
26.4.2004, im Plangebiet bei rd. 45,00 m . NN (Grundwasserflurabstand rd.
5,00 m).

Eine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung oder ein zeitweiliges Abpumpen darf

nicht ohne Zustimmung der unteren Wasserwirtschafisbehérde erfolgen, eine
schadliche Veranderung der Grundwasserbeschaffenheit ist nicht zuldssig.

3. Bodenstrukiur

2. Burgerbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange

Uber die Ziele und Zwecke dieser Planung sind die Biirger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
nach ortstiblicher Bekanntmachung am .......................... in einer &ffentlichen
Biirgerversammlung unterrichtet worden.

Dabei wurde ihnen Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaRi § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der
Zeit VoM ..o bis einschlieRlich ...

Waldfeucht, den

(Blrgermeister)

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5000, weist fir einen Teil
des Plangebietes humose Bodenmaterialien auf.

Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragfahig. ErfahrungsgemdB wechseln die Bodenschichten auf kurze Distanz in ihrer
Verbreitung und Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichméaBigen Belastung die-
se Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. Auf der im Bebau-
ungsplan gekennzeichneten Fléche sind bei der Bebauung ggf. besondere bauliche
MafBnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zuléssige Belastung des Baugrundes”
und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische
Zwecke" sowie die Bestimmung der Bavordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
zu beachten.

4. Bodenbehandlung

Der belebte Oberboden ist vor Beginn der BaumaBnahmen unter Einhaltung der
DIN 18915 sicherzustellen und fur die Anlage der spateren Vegetationsfléchen
wiederzuverwenden. Baubedingte Verdichtungen sind nach Beendigung der Bau-
phase zu beseitigen.

5. Immissionsschutz

3. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Waldfeucht hat in seiner Sitzung am ............. ... den Entwurf
des Bebauungsplanes sowie die Entwurfsbegriindung gebilligt und die 6ffentliche
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

. ortstiblich

Ort- und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die dazugehorige Begriindungen haben gemaf §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis zum einschlieRlich,
offentlich ausgelegen.

Die Trager offentlicher Belange wurden Uber die 6ffentliche Auslegung mit Schreiben
VOM i informiert.

Waldfeucht, den ..........cccocovvnnnne

(Blrgermeister)

Der Nachweis fir den Schallimmissionsschutz geméss DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

6. Emissionsvorbelastung

Die Emissionsbelastung durch eine landwirtschaftlich genutzte Halle im Plangebiet
(Flurstick 510), bzw. durch die nérdlich und sidwestlich des Plangebietes liegen-
den begrenzien Pferdehaltungen wurden durch Gutachten des TUV-Industrie-
Service geprift.

Die Emissionsbelastung aus der Tierhaltung hat sich als vernachléssigbar herausge-
stellt oder ist bereits eingestellt worden. Die Emissionen aus der landwirtschaftlichen
Nutzung einer Halle im Plangebiet werden bei Rechiskraft dieser 1. Anderung des
Bebauungsplanes eingestellt sein.

4. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Waldfeucht hat nach Priifung der fristgerecht vorgebrachten
Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Sitzung am ...
Bebauungsplan sowie die Begriindung als Entscheidungsbegriindung gemaf § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Waldfeucht, den ...........ccccccoveee

(Blirgermeister)

5. Inkrafttreten

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser Bebauungsplan incl. der Begriindung mit dem
Hinweis, wo der Bebauungsplan eingesehen werrden kann, am .................ccccc....
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan inkraftgetreten.

Plangrundlage

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung mit dem amtlichen Kataster und dem
gegenwartigen Zustand des Plangebietes libereinstimmt und die Festlegung der
a llichen Planung atisch eindeutig ist.

Waldfeucht, den ..........cccccoeveene

(6ffentlich bestellter Vermessungs-Ing.)

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), berichtigt am
16.01.1998 (BGBI. | S. 137), zuletzt geéndert durch Art. 1 EAG Bau vom 24.6.2004
(BGBI. | S. 1359)

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch das Art. 3 Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI | 1991 S. 58)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung - BauO NRW ) in der Fassung der Bekanntmachung vom

01.03.2000 (GV. NRW S. 256 / SGV NRW), zuletzt geandert durch das Gesetz vom
22.07.2003 (GV. NRW S.434).

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.87 (BGBI |
S. 889), geandert am 12.02.1990 (BGBI | S. 205), 22.04.1993 (BGBI | S. 466), 6.08.1993
(BGBI | S. 1458), am 27.05.1997 (BGBI Il S. 1054), 18.08.1997 (BGBI | S. 2081),
30.04.1998 (BGBI | S. 823) und am 26.08.1998 (BGBI | S. 2481).

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW;
I. d. F. der Bekannmachung vom 14. Juli 1994 (GV NW S. 666 / SGV NW S. 2023)

zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.3.2000 (GV NW S. 245).
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