Bebauungsplan 11/67 Zulpich ,,Bachsteinweg Teil B*

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Gemal 8§ 1 (5) BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet WA die nach § 4 (2) Nr. 2
BauNVO allgemein zulédssigen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht storende Handwerksbetriebe) nur ausnahmsweise zulassig.

Die gem. 8 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzuléssig.

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

Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Haupt-
firstrichntung der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur Er-
schlielungsstral3e herzustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5°
ist zulassig.

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

Hohe der baulichen Anlagen

Die max. Hohe der FuRbodenoberkante (FOK EG) bezieht sich auf die Hohe der
Stral3enoberkante am Rand der dem Baugrundstiick zugeordneten Verkehrsflache.
Gemessen wird in der auf die Gesamtbreite des Gebaudes bezogenen Mittelachse.

Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf bis zu 0,50 m Uber dem Bezugs-
punkt liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt.

Diese Bezugshohe ist auch fur die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschiit-
tungen des Gelandes heranzuziehen.

Die Firsthohe darf max. 9,0 m Uber dem Bezugspunkt (Stralenoberkante) liegen.

Bezugspunkt
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die H6he der Ober-

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

Maf3geblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der o6ffentlichen
Verkehrsflache.
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1.4  Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14
(2) BauNVvO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Flachen und
in den seitlichen Abstandsflachen zuldssig. Grenzen die seitlichen Abstandsflachen
an eine Verkehrsflache an, missen Garagen, Carports und Stellplatze von dieser
Grenze einen Mindestabstand von 1 m einhalten. Der zur Verkehrsflache verbleiben-
de Streifen von mind. 1 m muss dauerhaft begrint werden.

Pro Grundstick dirfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet
werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m durfen Garagen / Carports die
rickwartige Baugrenze um max. 2,0 m Uberschreiten.

Garagen und Carports mussen - ausgehend von der StralRenbegrenzungslinie um
mind. 5,0 m zurlickgesetzt werden.

Pro Wohngebéaude sind fur die 1. Wohneinheit mind. zwei unabhangig voneinander
anfahrbare Stellplatze zu realisieren. Fir die 2. Wohneinheit eines Wohngebaudes
(z.B. Einliegerwohnung) ist mind. ein Stellplatz zu realisieren.

Als Bezugshohe fur die Berechnung der Abstandsflache wird die Mittelachse der Ne-
benanlage/Garage bezogen auf die Hohe der Stralenoberkante am Rand des Bau-
grundsttickes festgesetzt.

Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1) BauNVO uber 30 m3 umbautem Raum sind gem. § 23

(5) BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Dies gilt
nicht fir Garagen.

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

1.5 Zuldssige Zahl von Wohnungen gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zu-
lassig.

1.6  Grunordnerische Festsetzungen

Vorgartenflachen

Die Vorgartenflachen sind gartnerisch anzulegen.
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1.7 Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

V1 Minimierung bau- und anlagebedingter Inanspruchnahmen von Gehélzen

Bau- und anlagebedingte Eingriffe in bzw. Inanspruchnahmen von Gehdlzbestadnden
im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebietes sind zu vermeiden bzw. zu minimie-
ren.

Dies gilt insbesondere fir den Gehoélzstreifen entlang des Grabens (Langendorfer
FlieR) im Westen des Plangebietes. Generell sind baubedingte Flacheninanspruch-
nahmen (z.B. Baufeldfreimachung, Anlage und Nutzung von Lagerflachen, von Stell-
flachen fur Baumaschinen), die Uber das Plangebiet hinausgehen, zu vermeiden o-
der auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.

V2 Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in bzw. Inanspruchnahme von Vegeta-
tionsflachen und ggf. weitere Mal3hahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung
von Vogelbruten

Die Freimachung des Baufeldes und weitere Eingriffe in bzw. Inanspruchnahmen von
Vegetationsflachen und —strukturen (Geholze und Brach- bzw. Saumvegetation) im
Zusammenhang mit dem Vorhaben sind aul3erhalb der Brutzeit wildlebender Vogel-
arten durchzufihren. Die betroffenen Geholze und Vegetationsflachen missen im
Winter vor Baubeginn im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar gerodet bzw.
gerdumt werden.

Sollte eine Flacheninanspruchnahme innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten
stattfinden mussen, ist eine 6kologische Baubegleitung einzurichten, die durch Kon-
trollen auf aktuell bebritete Nester sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig iden-
tifiziert und geschuitzt werden kdnnen.

Durch diese MalRnahmen wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen oder Entwicklungsstadi-
en wildlebender Vogelarten) eintritt.

1.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern gem. 8 9 (1)
Nr. 26 BauGB

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstticken zu dulden.

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grund-
stucksflachen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Ruckenstttze) vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer zu dulden.
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2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit §
86 (1) BauO NRW

2.1 Dacher

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 25-42° zulas-
sig. AulRerdem sind bei einem Dachgeschossausbau (Staffelgeschoss) Pultdéacher
mit einer Dachneigung von 10-22° zulassig. Der First des Hauptdaches muss dabei
mind. 2,0 m hinter der AuRenwandebene der Langsseiten des Gebaudes liegen.

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen (senkrechte Hohendifferenz zwi-
schen Fulbodenoberkante 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
Material zu decken. Ausgenommen sind die Materialien von Einrichtungen, die der
solaren Energiegewinnung dienen.

Die beiden Halften eines Doppelhauses mussen die gleiche Dachform, -farbe und -
neigung aufweisen. Die Traufh6he beider Doppelhaushélften darf straf3enseitig um
max. 0,5 m voneinander abweichen. Die stral3enseitige Baufront beider Doppelhaus-
halften darf um max. 1,0 m versetzt sein.

Gauben oder ahnliche Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel-/ hduser) durfen in der
Summe max. die Halfte der Trauflange der zugehoérigen Dachflache betragen und
sind ab einer Dachneigung von 25° zulassig. Der Abstand von Gauben oder ahnli-
chen Dachaufbauten untereinander, zu Firsten und Ortgdngen muss mindestens 1,0
m betragen. Bei Ortgangen zahlt als Messpunkt der Schnittpunkt zwischen Auf3en-
wand und Dachhaut. Dachgauben im Bereich des Spitzbodens sind ausgeschlossen.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen mindestens 1,0 m gegen-
Uber der Au3enwand zuriickgesetzt werden.

Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in
gleicher Neigung wie das Dach auszufuihren und didrfen max. 10 cm Uber die Dach-
flache vorstehen.

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

2.3 Einfriedungen

StralRenseitige Grundstuckseinfriedung:

Zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,20 m hohe Laub-
holzhecken zuléassig. Die max. zuldssige HOhe der stralRenseitigen Hecken bezieht
sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze
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zwischen fertiger offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stral3e - und dem jeweiligen
Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des Gebaudes orientiert.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Das Einfadeln von Sicht-
schutzstreifen 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 ei-
nem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich.

Sofern die o6ffentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstiicksbereiche an-
grenzt, sind ausnahmsweise Hecken mit 1,80 m Hohe zul&ssig.

Seitliche und rtuckwartige Grundstuckseinfriedung:

Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind von der Stral3enbegren-
zungslinie bis zur Hinterkante des Gebaudes (Vorgarten) als Einfriedung nur max.
1,20 m hohe Hecken zulassig.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig. Das Einfadeln von Sicht-
schutzstreifen 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 ei-
nem Abstand von 4 m mit einer max. Hohe von 1,20 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich.

Ab Hinterkante des Gebaudes sowie entlang der riickwartigen Grundsticksgrenzen
sind nur max. 2,0 m hohe Hecken sowie Zaune als Einfriedung zulassig. Trennwande
sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m Ho6he und einer
Tiefe von 4,50 m ab rtckwartiger Hausfront beginnend auch als Mauern zuldssig.

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

3. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Unte-
re Denkmalbehérde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Nideg-
gen, Zehnthofstral’e 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-
199) unverziglich zu informieren.

Bodenbewegungen durch Braunkohlenbergbau

Das Plangebiet ist von durch Sumpfungsmal3nahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasser-
absenkung als auch bei einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch beding-
te Bodenbewegungen maglich. Dies sollte bei konkreten Bauvorhaben bertcksich-
tigt werden.
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Niederschlagswasser
Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zu sam-
meln, zu speichern und als Brauchwasser und zur Gartenbewasserung zu nutzen.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 und der geologischen Untergrundklasse T
zuzuordnen. Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke
gem. DIN 4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird hingewie-
sen.
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