1. Anderung Bebauungsplan 42/4 Dirscheven ,,Heidegarten*

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 1 (5) BauNVO sind die nach 8§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzun-
gen (La&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe) nur aus-
nahmsweise zulassig.

Die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzulassig.

1.2 Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Hauptfirstrich-
tung der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur ErschlieRungsstralie
herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zul&ssig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB) i.V. mit § 86 (1) BauO NRW

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die max. Héhe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Héhe der Stral3en-
oberkante am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflache. Gemessen wird
in der auf die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m tber dem Bezugspunkt lie-
gen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshohe ist auch fir die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschittungen
des Geléandes heranzuziehen.

Die Firsthohe darf max. 9,0 m Gber dem Bezugspunkt (StralRenoberkante) liegen.
Die Traufh6he muss im Teilbereich WA 2 (zwingend zweigeschossige Bebauung) mind. 6,0
m Uber dem Bezugspunkt (StraRenoberkante) liegen.

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die Hohe der Oberkante

der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger offentlicher Verkehrsflache
- Gehweg/Stral3e - und dem jeweiligen Baugrundsttick), zu der der Haupteingang des Ge-
baudes orientiert ist, festgesetzt.

Malgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache.

1.4  Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 (2)
BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen und in den
seitlichen Abstandsflachen zulassig. Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Ver-
kehrsflache an, missen Garagen, Carports und Stellplatze von dieser Grenze einen Min-
destabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrsflache verbleibende Streifen von mind. 1 m
muss dauerhaft begrint werden.
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Pro Grundstiick durfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m dirfen Garagen / Carports die rickwar-
tige Baugrenze um max. 2,0 m Uberschreiten.

Garagen und Carports missen - ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie um mind. 5,0
m zurickgesetzt werden.

Pro Wohngebaude sind fir die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhéngig voneinander anfahr-
bare Stellplatze zu realisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines Wohngeb&udes (z.B. Einlieger-
wohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezugshohe fur die Berechnung der Abstandsflache wird die Mittelachse der Nebenan-
lage/Garage bezogen auf die Hohe der Straf3enoberkante am Rand des Baugrundstuickes
festgesetzt.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m3 umbautem Raum sind gem. § 23 (5)
BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Dies gilt nicht fir
Garagen.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. § 14 (2) BauNVO
im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

15 Zulassige Zahl von Wohnungen gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB
In den allgemeinen Wohngebieten sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

1.6 Grunordnerische Festsetzungen

1.6.1 Vorgartenflachen
Die Vorgartenflachen sind gartnerisch anzulegen.

1.6.2 Anlage von Gehdlzpflanzungen
Die im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Pflanzgebot sind mit heimi-
schen, standortgerechten Geholzen nach Vorgabe der Pflanzenliste | zu bepflanzen.

1.6.3 Externe Ausgleichsmal3Bnahmen

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen verbleiben Beeintrach-
tigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die vor allem das Boden- und das
Biotoppotenzial betreffen.

Das Kompensationsdefizit wird durch die Umwandlung von Acker in eine Artenreiche Méah-
wiese auf Flachen im Eigentum der Stadt Zulpich (Gemarkung Schwerfen, Flur 5, Flurstiick
31) realisiert. Bewirtschaftungseinschréankung: Mahd ab dem 15.06. eines Jahres, Verzicht
auf Pflegeumbruch sowie Nachsaat und Dingung.

1.7 Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern gem. 8 9 (1) Nr. 26
BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der 6ffentlichen

Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundsticksfla-

chen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Rickenstiitze) vom jeweiligen Grundstiicksei-

gentimer zu dulden.
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2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit §
86 (1) BauO NRW

2.1 Dacher

WA 1 (ein Vollgeschoss)

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25-42° zulassig. Au-
Berdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22° zulassig. Der First des Hauptda-
ches muss dabei mind. 2,0 m hinter der AuRenwandebene der Langsseiten des Gebaudes
liegen.

WA 2 (zwingend zweigeschossige Bebauung)

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltd&cher mit einer Dachneigung von 15-30° zul&ssig.
AulRerdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von 10-22° zuldssig. Der First des Haupt-
daches muss dabei mind. 2,0 m hinter der AuRenwandebene der Langsseiten des Gebaudes
liegen.

WA 1 und WA 2

Der Drempel (Kniestock) im Gebiet WA 1 darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Héhendiffe-
renz zwischen Ful3bodenoberkante Dachgeschoss und Dachtraufe). Als Traufe wird die
Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassadenebene festgesetzt.

Die Dacher sind in dunkelgrauem bis schwarzem bzw. braun bis rotbraunem mattem Materi-
al zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der solaren Ener-
giegewinnung dienen.

Aneinandergebaute Garagen und Carports sowie die beiden Halften eines Doppelhauses
mussen die gleiche Dachform, -farbe und -neigung aufweisen. Die Traufh6he beider Doppel-
haushélften darf stral3enseitig um max. 0,5 m voneinander abweichen. Die stral3enseitige
Baufront beider Doppelhaushélften darf um max. 1,0 m versetzt sein.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hauser) durfen in der Summe
max. die Halfte der Trauflange der zugehérigen Dachflache betragen und sind ab einer
Dachneigung von 25° zulassig. Der Abstand von Gauben oder ahnlichen Dachaufbauten
untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindestens 1,0 m betragen. Bei Ortgangen
zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen Aul3enwand und Dachhaut. Dachgauben im
Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen mindestens 1,0 m gegenuber der
AulRenwand zurickgesetzt werden. Treppenrdume sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in gleicher
Neigung wie das Dach auszufiihren und dirfen max. 10 cm Uber die Dachflache vorstehen.

2.2 Fassadengestaltung
Grelle, bunte und glanzende Farben sowie Fassadenplatten sind nicht zulassig.

2.3 Einfriedungen

StralRenseitige Grundstuckseinfriedung:
Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,2 m hohe lebende Laub-
holzhecken zuldssig. Die max. zuldssige Hohe der stral3enseitigen Hecken bezieht sich auf
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die Hohe der Oberkante der fertigen 6ffentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger
offentlicher Verkehrsflache — Gehweg/Stral’e und dem jeweiligen Baugrundstiick).

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun bzw. Stabgitterzaun in Anthrazit oder
als offener Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 m zuléassig. Das Einfadeln von
Sichtschutzstreifen ist unzulassig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hohe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand
(Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m max. 4 m mit einer max. H6éhe von
1,2 m erlaubt. Die Mauerpfeiler durfen zur Stral3enseite max. 0.3 m breit sein. An Toreinfahr-
ten darf von der maximalen Mauerpfeilerbreite zur Installation von Toranlagen abgewichen
werden. Massive Einfriedungen wie z.B. Betonelemente und Gabionen sind unzulassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich.

Sofern die 6ffentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstiicksbereiche (bei seilichen

Grundstiicksgrenzen ab Hinterkante des Gebaudes) grenzt, sind ausnahmsweise offene
Zaune und Hecken mit 1,80 m H6he zulassig.

Seitliche und ruckwartige Grundstuckseinfriedung:

A)  Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der StralRenbegren-
zungslinie bis zur Hinterkante des Geb&udes (Vorgarten) als Einfriedung nur max. 1,2 m ho-
he Hecken zulédssig. Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun bzw. Stabgitter-
zaun in Anthrazit oder als offener Maschendrahtzaun bis zu einer H6he von 1,2 m zulassig.
Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzuléassig

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu ener
Hohe von 0,8 m zuldssig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand
(Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m bis max. 4 m mit einer max. Hohe
von 1,2 m erlaubt. Massive Einfriedungen wie z.B. Betonelemente und Gabionen sind unzu-
lassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

B) Ab Hinterkante des Gebaudes sowie entlang der rickwartigen Grundsticksgrenzen,
einschlieBlich der Privaten Grinflache ,Extensives Gartenland®, sind nur max. 2,0 m hohe
Hecken sowie Z&une als Einfriedung zulassig. Mauern aus Naturstein, Klinker oder in ver-
putzter und gestrichener Form sind bis zu einer Hohe von 0,8 m zulassig. Mauerséaulen zur
Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand (Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante)
von mind. 2 m bis max. 4 m mit einer max. Hohe von 2,0 m erlaubt. Die Pfeiler durfen zur
Nachbargrenze max. 0,3 m breit sein. Massive Einfriedungen wie z.B. Betonelemente und
Gabionen sind unzulassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Trennwénde sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen
auf der gemeinsamen Grundsticksgrenze bei Doppelhausern bis zu 2,0 m Héhe und einer
Tiefe von 3,50 m ab ruckwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zul&ssig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:
Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen, so dass sie
von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kdénnen.

3. Kennzeichnungen und Hinweise

Kampfmittel

Da das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet liegt, wird eine
geophysikalische Untersuchung mit Baubeginn empfohlen. Bei zusétzlichen Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
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Erdbebenzone

Die Gemarkung Durscheven ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Un-
tergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfallen, 1: 350.000 (Karte
zur Din 4149)" der Erdbebenzone 2 in geologischer Untergrundklasse T zuzuordnen. Auf die
Berticksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gem. DIN 4149:2005 und der ent-
sprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen,
ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-199) unverzig-
lich zu informieren.

Bodenbewegungen durch Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet ist von durch Sumpfungsmalnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als
auch bei einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
maoglich. Dies sollte bei konkreten Bauvorhaben bertcksichtigt werden.

Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Oberelvenich, Zone
Il B. Die Trinkwasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zu sammeln, zu
speichern und als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Der Uberlauf ist
an den Mischwasserkanal anzuschliel3en.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Baubeginn sollte in dem Zeitraum von Ende August bis Ende Januar durchgefiihrt wer-
den. Innerhalb dieses definierten Zeitraumes befinden sich die potenziell durch das Vorha-
ben betroffenen Vogelarten Feldlerche, Kiebitz und Rohrweihe in inrem Uberwinterungsge-
biet (Studbeck 2005). Aufgrund der Abwesenheit dieser Arten wahrend des Baubeginns
schliefdt sich ein artschutzrechtlicher Verbotstatbestand gemafr § 44 (1) 1-3 BNatSchG aus.
Zur Ankunft aus den Uberwinterungsgebieten konnen die Arten auf den bereits eingesetz-
ten anthropogenen Einfluss im Plangebiet reagieren und im Umfeld vorhandene, alternative
Habitate besiedeln.
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Anlage:

PFLANZENLISTE |: Gestaltung der Gehdlzpflanzung

zuwahlen:

Die fur die Pflanzstreifen zu verwendenden Gehdélze sind aus folgender Liste aus-

Baumarten

Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Hochstamme, 0.B., Stammumfang 18/20 cm

Deutscher Name

Botanischer Name

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Straucharten

Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, 0.B., 60-100 cm
Pflanzabstand: 1,50 m x 1,50 m

Deutscher Name

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger WeiRdorn
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Alpenbeere
Hundsrose
Bibernellrose
Weinrose

Apfelrose

Salweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Flieder

Botanischer Name
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Rosa canina
Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa rugosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
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