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Textliche Festsetzungen
gemal § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung — Zulassigkeit von Nutzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind hier:

* Wohngebaude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fur Verwaltungen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

* Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen

werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit
unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 bis 20 BauNVO

2.1 ErdgeschossfuBbodenhohe (gemar § 18 BauNvO)

Die H6he des ErdgeschossfuRbodens darf minimal 0,2 m und maximal 0,7 m Uber dem je-
weiligen Bezugspunkt (BP) liegen. Als FuBbodenhdhe ist die Oberkante des fertig gestellten
FuRbodens anzusehen (OKFF).

2.2 Traufhohe (gemaR § 18 BauNVvO)

In dem festgesetzten Baugebiet darf die Traufhdhe baulicher Anlagen den jeweiligen Be-

zugspunkt (BP) um folgendes Hoéhenmal Gberschreiten:

* in Teilgebieten, in denen nur ein Vollgeschoss zuldssig ist, um maximal 5,0 m,

* in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse zuldssig oder in denen zwingend zwei
Vollgeschosse festgesetzt sind, um maximal 7,5 m.

Abweichend hiervon darf die Traufhéhe den jeweiligen Bezugspunkt in den mit <I> gekenn-
zeichneten Bereichen um maximal 9,5 m und in den mit gekennzeichneten Bereichen
um maximal 6,5 m Uberschreiten.

Als Traufhdhe gilt die Differenz der H6he vom unteren Bezugspunkt (BP) zur Wandhdhe im
Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NW (Schnittlinie der AuBenflache der AuRenwand mit der Au-
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Renflache der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Au3enwand). Wird baulich kei-
ne Traufe ausgebildet, so gilt das festgesetzte MalR fiir den oberen Abschluss von Gebaude-
aulRenwanden (Oberkante Attika).

2.3  Firsthohe (gemaR § 18 BauNvO)

In dem festgesetzten Baugebiet darf die Firsthdhe baulicher Anlagen den jeweiligen Bezugs-

punkt (BP) um folgendes Héhenmal lberschreiten:

* in Teilgebieten, in denen nur ein Vollgeschoss zuldssig ist, um maximal 9,5 m,

* in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse zulassig sind, um maximal 10,5 m,

* in Teilgebieten, in denen zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt sind, um maximal
11,5 m.

Abweichend hiervon darf die Firsthéhe den jeweiligen Bezugspunkt in den mit @ gekenn-
zeichneten Bereichen um maximal 12,5 m und in den mit é gekennzeichneten Bereichen
um maximal 9,5 m Uberschreiten.

Als Firsthohe gilt die Differenz der Héhe vom unteren Bezugspunkt (BP) zum hdchstgelege-
nen Punkt eines Gebaudes.

2.4 Festlegung des Bezugspunktes (BP) (gemat § 18 BauNvO)

Bezugspunkt (BP) fiir die Bemalfiung der Héhe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der fertig
ausgebauten an das Grundstlick angrenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache (Ober-
kante Gehweg bzw. Stralle) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Bei
Eckgrundstiicken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw. Erschliefungsflache mafRgebend.

2.5 Uberscheitung der zuldssigen Grundfliche (gemat § 19 BauNvO)

In den Teilgebieten, in denen die Grundflachenzahl von 0,4 mit einem »*« gekennzeichnet

ist, darf die zulassige Grundflache

* durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie

* durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

2.6 Zusatzliches Vollgeschoss im Dachraum (gemag § 20 BauNvO)

In den Teilgebieten, in denen nur ein Vollgeschoss zulassig ist, darf die zulassige Zahl der
Vollgeschosse ausnahmsweise um ein weiteres Vollgeschoss im Dachraum von Wohnge-
bauden Uberschritten werden, wenn dabei die festgesetzte zulassige Geschossflache nicht
Uberschritten wird.

3. Bauweise, liberbaubare und nicht uberbaubare Grundstulicksfla-

chen, hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 und 6 BauGB sowie §§ 12, 14, 16, 22 und 23 BauNVO)

3.1 Abweichend offene Bauweise (gemaf § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)
Abweichend zu den ansonsten glltigen Bestimmungen zur offenen Bauweise sind in der
abweichend offenen Bauweise (ao) Gebaudelangen nur bis maximal 25 m zulassig.
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3.2 Uberschreitung der hinteren Baugrenze (gema® § 23 Abs. 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile (z.B.
Wintergarten, Balkone, Vorbauten oder Kellerersatzrdume) ist in einer Tiefe von maximal
5,0 m und einer Breite von maximal 50 % der Fassadenbreite des Gebaudekdrpers zulassig,
soweit nicht landesrechtliche Vorschriften entgegenstehen oder die festgesetzten Privaten
Grunflachen hiervon betroffen sind.

3.3 Unzulassigkeit von Nebenanlagen (gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem Bereich zwi-
schen der vorderen bzw. seitlichen Baugrenze und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten)
nicht zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Bereiche, in denen im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB Nebenanlagen (Ne) als zulassig festgesetzt sind, soweit landesrechtliche Vorschrif-
ten nicht entgegenstehen.

3.4 Der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen (geman § 14 Abs. 2 BauNVO)
Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind gemafl § 14 Abs. 2 BauNVO als
Ausnahme zulassig, auch wenn fir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festge-
setzt sind.

3.5 Stellplatze und Garagen (gemaf § 12 BauNVvO)

Stellplatze (St) und Garagen (Ga) sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundstucksflachen sowie innerhalb der im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB festgesetzten Flachen zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen-
stehen. Zu Garagen zahlen auch Carports und Tiefgaragen. Dariiber hinaus sind Carports
(Cp) in den entsprechend ausgewiesenen Flachen zulassig.

Dabei sind innerhalb der im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Fla-
chen die sich zwischen einer Strallenbegrenzungslinie und einer vorderen Baugrenze befin-
den, maximal zwei Stellplatze oder Garagen pro Baugrundstlick zulassig.

Weiterhin dirfen Stellplatze und Garagen die ruckwartigen, von der Erschlieungsflache
abgewandten Baugrenzen bis zur rickwartigen Grundstlicksgrenze Uberschreiten, soweit
nicht landesrechtliche Vorschriften entgegenstehen oder die festgesetzten Privaten Grinfla-
chen hiervon betroffen sind. Dabei haben Stellplatze und Garagen zu den festgesetzten 6f-
fentlichen Grunflachen einen Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

Darlber hinaus sind ebenerdige Stellplatze auf den Stellplatz-/Garagenzufahrten auch au-
Rerhalb der oben angefiihrten Flachen zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen.
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3.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im gesamten Plangebiet durfen Wohngebaude maximal 3 Wohneinheiten aufweisen. Abwei-
chend hiervon sind in den Teilgebieten, in denen die Grundflachenzahl mit einem »*« ge-
kennzeichnet ist, maximal 5 Wohneinheiten zulassig.

4. GroRe der Baugrundstiicke
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In den entsprechend gekennzeichneten Teilen des festgesetzten Baugebietes hat die Flache
eines Baugrundstiickes eine Mindestgrofie in der jeweils dargestellten GréRenordnung auf-
zuweisen. Zum anrechenbaren Baugrundstiick kénnen auch Teilflachen der festgesetzten
privaten Grunflache gehdren.

5. Offentliche Griinflichen

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grunflachen dienen unter anderem auch der Aufnahme von Ful- und Rad-
wegen, moblierten Aufenthaltsbereichen, Spielgelegenheiten fir Kinder und Jugendliche,
kiinstlerisch gestalteten Objekten, Mulden und Rinnen fir eine oberirdische Wasserableitung
sowie unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen.

6. Pflanzgebote

(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

6.1. Gehodlzanpflanzungen entlang der Eichholzer Stralle

Innerhalb der zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzten Flachen entlang der Eichholzer StralRe sind private Stellplatze stralRenseitig mit
Strauchern mit einer Mindesthéhe von 1,3 m einzufrieden. Daruber hinaus ist hier je zwei
Stellplatze mindestens ein Laubbaum anzupflanzen. Fir die Anpflanzungen sind standortge-
rechte Arten zu verwenden. Die Anpflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und
bei Ausfall zu ersetzen.

6.2. Baumanpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen sind mindestens 40 Laubbdume standortge-
rechter Arten anzupflanzen. Lage und Anordnung der Baumanpflanzungen bleiben der spa-
teren Ausflhrungsplanung Uberlassen.
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7. Bereiche fur besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissions-
schutzgesetzes (gemin §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1. Anforderungen an AuBenbauteile von Gebauden

Im nérdlichen und 6stlichen Randbereich des Plangebietes werden fir die gekennzeichneten
uberbaubaren Grundsticksflachen Larmpegelbereiche (LPB Il und 1V) festgesetzt. Die ent-
lang der Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten fir alle Gebaudeseiten inner-
halb der jeweiligen Uberbaubaren Grundsticksflache, die in Richtung des festgesetzten
Larmpegelbereiches ausgerichtet sind. Untergeordnete Bauteile, welche die festgesetzten
Baugrenzen Uberschreiten dirfen, sind hierbei entsprechend dem Hauptbaukérper zu be-
handeln.

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsadnderung von Gebauden sind an
Gebaudeseiten, denen ein Larmpegelbereich zugeordnet ist, Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachge-
schosse) gemaR der DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« (Ausgabe November 1989, Be-
richtigung 1 vom August 1992, Anderung A1 vom Januar 2001), Tabelle 8 bis 10, zu stellen.

Dabei gilt, dass

* an Gebdaudeseiten, die dem Larmpegelbereich Ill zugeordnet sind (in der Planzeichnung
mit »LPB Ill« gekennzeichnet), das erforderliche resultierende Schallddmm-Mal
erf. R’y res fUr AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen mindestens 35 dB
und fur AuRenbauteile von Blroraumen mindestens 30 dB betragen muss,

* an Gebaudeseiten, die dem Larmpegelbereich IV zugeordnet sind (in der Planzeichnung
mit »LPB IV« gekennzeichnet), das erforderliche resultierende Schallddmm-Mal
erf. R’y res fUr AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen mindestens 40 dB
und fur AuRenbauteile von Blroraumen mindestens 35 dB betragen muss.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 zu fihren.

Ausnahmen gemaR § 31 Abs. 1 BauGB von dieser Festsetzung sind zuldssig, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der exak-
ten Gebaudegeometrien im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Gebaudeseiten
vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile kdnnen dann ent-
sprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

7.2. Schalldammende Luftungseinrichtungen

Liegen notwendige Fenster von zum Schlafen genutzten Rdumen an Gebdudeseiten, die
dem Larmpegelbereich IV zugeordnet sind (in der Planzeichnung mit »LPB IV« gekenn-
zeichnet), so sind hier schalldammende Luftungseinrichtungen vorzusehen.
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8. Flachen auf angrenzenden Grundsticken zur Herstellung des
StraBenkorpers (gemsR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralRenkoérpers sind an allen an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen-
den Grundsticken oberirdische Randeinfassungen entlang der Grundstlicksgrenze zulassig.
Die dafur erforderlichen unterirdischen Stutzbauwerke (Hinterbeton) sind bis maximal 15 cm
Breite und maximal 30 cm Tiefe auf den angrenzenden Grundsticken zulassig und zu dul-
den.
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Gestalterische Festsetzungen
gemal § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1. Doppel- und Reihenhauser

Doppel- und Reihenhauser sind jeweils bezuglich der Fassaden- und Dachmaterialien sowie
Fassaden- und Dachfarben, der Dachneigung, der Dachaufbauten (Dachgauben) und -
einschnitte, der Zwerchhauser/-giebel sowie bei geneigten Dachern beziliglich der Ausbil-
dung der Traufe und des Firstes einheitlich zu gestalten.

2. Fassaden

Fassadenoberflachen sind nur in Putz, Verblendmauerwerk, Holz oder in Glas auszufiihren.
Zulassig sind nur helle, abgeténte und aufeinander abgestimmte Farben oder Naturfarben.
Fiur Fassadenflachen untergeordneter Bauteile, Dachgeschosse oder fiir solarenergetische
Mafnahmen sind Abweichungen zur Gliederung der Gesamtfassade méglich.

3. Dacheindeckung

Die Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte Dacher
von Gebauden (Neigung gréfer 10°) sind grundsatzlich nur einheitlich farbig mit einer Ein-
deckung aus Dachpfannen (in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz) oder Schiefer auszubil-
den. Ausgenommen hiervon sind Dachgauben. AuRerdem hiervon ausgenommen sind Fla-
chen, die fur eine aktive oder passive solarenergetische Nutzung erforderlich sind (z.B. So-
larkollektoren und Fotovoltaikzellen), wenn sie parallel zur Dachoberflache angeordnet wer-
den.

4. Dachaufbauten, -einschnitte, -flaichenfenster und Zwerchhauser/-
giebel

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhau-

ser/Zwerchgiebel sind bei geneigten Dachern in ihrer Summe je Dachseite bis maximal 50 %

der Firstlange eines Gebaudes zulassig.

5. Garagen und Nebenanlagen

Fassadenoberflachen von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind in Material und Farbe auf das Hauptgebdude abzustimmen.
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6. Nicht Uberbaute Flache der bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind mit Ausnahme der erforderli-
chen Zufahrten und Zuwegungen wasseraufnahmeféhig zu belassen bzw. herzustellen, zu
begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

7. Vorgarten

Vorgarten (Flache zwischen der vorderen bzw. der seitlichen Baugrenze und der StralRenbe-
grenzungslinie) sind mit Ausnahme der Zufahrten und Zugange zu begriinen. Vorgarten dir-
fen nicht als Abstell- oder als Lagerplatz hergerichtet oder benutzt werden.

8. Gelandeabgrabungen

Innerhalb der Vorgarten sind Gelandeabgrabungen nur zuldssig, wenn der Abstand zwi-
schen der StralRenbegrenzungslinie und der Baugrenze mindestens 5,0 m betragt.

9. Einfriedungen

Einfriedungen privater Grundstiicke im Bereich des Vorgartens sind als lebende Hecke, auch
in Verbindung mit einem transparenten Zaun, bis zu einer Héhe von 1,3 m zuldssig. Fur He-
cken sind standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

10. Standorte fur Abfallbehalter auf privaten Grundstiicksflachen

Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Miilltonnen sind derart einzuhausen oder mit Rank- und
Kletterpflanzen einzugriinen, so dass sie von offentlichen Verkehrs- und Grunflachen aus
nicht einsehbar sind.

11. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen an der Statte der
Leistung sind auch als freistehende Anlagen mit einer Gré3e von maximal 2,0 gm mit einer
Hohe von maximal 2,5 m Uber Gelande zulassig.

Werbeanlagen sowie Beschriftung auf Dachflachen oder Fensterflachen sind unzulassig.

Weiterhin sind Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf-, Blinklicht oder anderen ablenkenden
Lichteffekten unzulassig.

Wesseling, den 19. Mai 2009
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