Bebauungsplan 11/71 Ziilpich ,,Seeterrassen

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Urbanes Gebiet (MU)

Gemal § 1 (5) BauNVO sind die nach § 6a (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
(Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes) nur ausnahmsweise zulassig.

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

Gemal § 6a (4) Nr. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass mindestens 35 % und maximal 40% der
Bruttogeschossflache (BGF) je Quartier fur gewerbliche Nutzung zu verwenden ist.
Kindertagesstatten fallen bei dieser Regelung unter die gewerbliche Nutzung, dirfen aber das
Maximalmalf tberschreiten.

Die Quartiere werden wie folgt festgelegt:

Grafik: Festlegung von Quartieren im Urbanen Gebiet
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Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemal § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
(L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe) nur ausnahms-
weise zulassig.

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

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Urbanen Gebiet darf die zuldssige GRZ entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO durch bauliche
Anlagen (Gemeinschaftstiefgaragen), die Gberwiegend unterhalb der Gelandeoberflache gem.
Punkt 1.5 liegen, bis zur einer GRZ von max. 0,9 Uberschritten werden.

Ausnahmsweise darf im WA 3 die zulassige GRZ durch bauliche Anlagen (Gemeinschaftstie-
fgaragen) unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von max. 0,8 Uberschritten wer-
den. Die Baugrenzen und Baulinien im WA 3 dirfen durch bauliche Anlagen (Gemeinschaft-
stiefgaragen) unterhalb der Gelandeoberflache Gberschritten werden.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 und § 22 BauNVO)

In den Baugebieten WA 2, 3, 4, 5, 6 und 7 sowie im MU 1 und MU 2 gilt die offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO. Dort sind nur Einzelhauser bzw. Einzel- und Doppelhduser zulas-

sig.

In WA 1 gilt neben der offenen Bauweise zusatzlich die abwei-

chende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO; dort sind neben Ketienhduser
Doppelhausern zusatzlich Kettenhauser (abweichende Bau-
weise) zulassig.

Die abweichende Bauweise (Kettenhauser) wird wie folgt de-
finiert: ein Kettenhaus besteht aus dem Wohnhaus und der
Garage, wobei auf die Tiefe der Abstandsflache gegenlber

der benachbarten Garage verzichtet wird. Die Garage des je-
weiligen Kettenhauses hat eine Mindestbreite von 4,0 m ein-

zuhalten. Bezugspunkt Bezugspunkt
Es durfen im Gebiet WA 1 maximal 6 Kettenhauser bzw. Dop- Strafe

pelhaushalften (Haus und Garage) und im Gebiet WA 7 maxi-
mal 6 Doppelhaushalften (Haus und Garage) aneinanderge-
baut werden. Nach 6 Kettenhausern bzw. Doppelhaushalften  Grafik: Kettenhéuser
ist ein Abstand von mind. 3,0 m zur nachsten baulichen An-

lage (z.B. Garage, Carport, Abstellraum, Wohnhaus, etc.) einzuhalten.

1.4  Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Ist die Stellung der baulichen Anlagen zeichnerisch nicht festgesetzt, ist die Haupffirstrichtung

der Gebaude entweder parallel oder in einem Winkel von 90° zur Erschlielungsanlagen her-
zustellen. Eine Abweichung von dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zulassig.

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

Bezugspunkt
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Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Héhen wird die Héhe der Oberkante der
offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger o6ffentlicher Verkehrsflache - Geh-
weg/Stralle - und dem jeweiligen Baugrundstiick), zu der der Haupteingang des Gebaudes
orientiert ist, festgesetzt. Gemessen wird in der auf die Gesamtbreite des Gebaudes bezoge-
nen Mittelachse.

MaRgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Héhen der éffentlichen Verkehrs-
flache.

Hohe der baulichen Anlagen

Die FulRbodenoberkante des Erdgeschosses in den Wohngebieten darf bis zu 0,50 m tber
dem Bezugspunkt liegen, nicht jedoch unter dem Bezugspunkt. Im Urbanen Gebiet darf die
FuBbodenoberkante des Erdgeschosses bis zu 1,20 tGber dem Bezugspunkt liegen, nicht je-
doch unter dem Bezugspunkt. Dieser Bezugspunkt wird als neue Gelandehdhe festgesetzt.

Im Urbanen Gebiet (MU 1 und 2) muss die Firsthdhe (Oberkante Attika) des Hauptdaches
(Staffelgeschoss) mindestens 11,80 m und maximal 12,00 m tGber dem Bezugspunkt liegen.
Weitere Gebaudeteile (Dachterrassen und Rickspriinge durch Staffelgeschosse) muissen
mindestens 8,80 m Uiber dem Bezugspunkt liegen. Die Oberkante von Absturzsicherungen auf
dem Hauptdach darf maximal 12,40 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

Im Urbanen Gebiet (MU 1 und 2) sind verpflichtend Staffelgeschosse mit mind. 60% der da-
runterliegenden Geschossflache zu realisieren. Die larmabschirmende seeparallele Langs-
seite der Staffelgeschosse darf in der Summe max. 4,0 m schmaler sein als das darunterlie-
gende Vollgeschoss.

In den Bereichen WA 1 bis WA 7 darf die Firsthéhe (bei Flachda-
chern Oberkante Attika) max. 9,00 m Uber dem Bezugspunkt (Stra- _%_
Renoberkante) liegen. Ausnahmsweise darf die festgesetzte Hohe 9.00 8

der Attika im Bereich der Attikawand (gemessen ab Oberkante Roh- U;EZP' =
decke) um 0,65 m uberschritten werden, wenn auf dem dazugehori- -
gen Flachdach aufgestanderte Anlagen der solaren Energiege- |
winnung errichtet werden sollen. Die Oberkante der Rohdecke

darf die festgesetzte Firsthéhe in diesem Fall nicht Gberschreiten.

Grafik: Attika Solaranlagen

1.6 Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 (2)
BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen und in den
seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebaude sowie in den fir Stellplatze festgesetzten Fla-
chen zulassig. Ausnahmsweise sind senkrecht zur Stralenbegrenzungslinie orientierte, nicht
Uberdachte Stellplatze in dem Bereich zwischen Stralkenbegrenzungslinie und vorderer Bau-
grenze zulassig. In diesem Bereich ist ab 3 Stellplatzen pro angefangene 3 Stellplatze ein
standortgerechter heimischer Baum im Vorgarten anzupflanzen, der die Stellplatze mit einer
bepflanzten Baumscheibe gliedert (siehe 2.3 Vorgarten). Grenzen die seitlichen Abstandsfla-
chen an eine Verkehrsflache an, missen Garagen, Carports und Stellplatze von dieser Grenze
einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Der zur Verkehrsflache verbleibende Streifen von
mind. 1,0 m muss dauerhaft begriint werden.

Bei Baufenstern mit einer geringeren Tiefe als 15 m dirfen Garagen / Carports die rlickwartige
Baugrenze um max. 3,0 m Uberschreiten.

Garagen und Carports missen ausgehend von der StraRenbegrenzungslinie um mind. 5,0 m
zurtckgesetzt werden.

Fir Wohngebaude sind je Wohneinheit 1,5 unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze zu
realisieren (siehe Hinweise Punkt 3.2).
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Bei Mehrfamilienhdusern (mehr als zwei Wohneinheiten) sind zuséatzlich 2 Fahrradabstell-
platze je 100 gm Bruttogeschossflache nachzuweisen (siehe Hinweise Punkt 3.2).

Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der | |
Stellplatze und Fahrradabstellplatze Nach-
kommastellen, ist auf ganze Zahlen aufzurun-
den.

e

Baugren

Baugrenze

Als Bezugspunkt Garage wird die Héhe der
Oberkante fertige offentliche Verkehrsflache
am Rand des Baugrundstiicks festgesetzt. nax. 4m

Das Gelande an der Garagenseite kann maxi-
mal bis zum Bezugspunkt aufgeflllt werden [Bezugspunkt ]
Strake X Asehitung 77 p,

und wird als neue Gelandeoberflache festge-
setzt. 4 m hinter dem Baufeld bzw. der Garage T

ist die urspriingliche Gelandehdhe anzuhal- Erdreich '

ten. Ausnahmen hiervon sind fir das Urbane  Grafik: Bezugspunkt und Aufschiittung Garage
Gebiet zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m® umbautem Raum sind gem. § 23 (5)
BauNVO nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Dies gilt nicht fir Ga-
ragen.

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

1.7  Zulassige Zahl von Wohnungen gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 5, WA 6 und WA 7 sind maximal 2 Wohnungen
je Wohngebaude zulassig.

Im WA 3 sind mindestens 4 und maximal 8 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Im MU 1 sind maximal 8 und im MU 2 sind maximal 10 Wohnungen je Gebaude zulassig.

1.8 Balkone, Terrassen und Terrasseniiberdachungen

Terrassen und deren Uberdachungen dirfen die riickwértige Baugrenze bzw. Baulinie um
max. 3 m Uberschreiten. Balkone dirfen die rickwartige und seitliche Baugrenze bzw. Baulinie
um max. 2 m uberschreiten (Siehe 1.9 — Anordnung bzw. Ausrichtung der Planbebauung -
Verbot von Balkonen im Bereich der B 56). Terrassenuberdachungen und Balkone missen
von der Ruckwartigen bzw. seitlichen Grundstliicksgrenze mind. 3 m Abstand halten.
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1.9 SchutzmaBnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB

Aus Immissionsschutzgrinden mussen die Baulinien im MU vollstandig bebaut werden.
Aktive SchallschutzmafRnahmen:
Larmschutzwand

Zur Verringerung der einwirkenden Stralenverkehrsgerdusche der angrenzend verlaufenden
B 56 wird im nordostlichen Plangebietsbereich eine 3,50 m hohe Larmschutzwand als aktive
Larmschutz-Mallnahme festgesetzt. Deren sicherzustellende schalltechnische Voraussetzun-
gen kénnen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Kramer Schalltechnik)
im Kapitel 6.1 sowie den Larmkarten in Kap. 5.3 enthommen werden. Die genaue Lage der
Schallschutzmauer ist aulierdem den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Anordnung bzw. Ausrichtung der Planbebauung:

Fur die erste Baureihe entlang der B 56/ Bonner Strafl3e (WA 3) sind auf der larmzugewandten
Seite (zur B 56 hin) im 1. und 2. Obergeschoss Wohn- und Schlafrdume sowie Balkone unzu-
Iassig. Diese sind auf der larmabgewandten Seite anzuordnen.

Ausnahmsweise kann von der Anordnung der Wohn- und Schlafraume abgewichen werden,
wenn der Einbau entsprechend ausgelegter fensterunabhangiger mechanischer schallge-
dammter Liftungsanlagen eingeplant ist. Zu 6ffnende Fassadendéffnungen, abgesehen von
den vorgenannten Luftungsanlagen, (z.B. Fenster und Turen) sind nicht zulassig. Der Nach-
weis Uber die ausreichende Schallddmmung und die nicht zu 6ffnenden Fassadendffnungen
ist spatestens mit der Fertigstellung des Gebaudes der zustandigen Unteren Bauaufsichtsbe-
hdérde vorzulegen.

Fir die Bebauung entlang der HaupterschlieRungsstralten (14,50 m Breite) wird empfohlen,
insbesondere Schlafrdume (u.a. Kinderzimmer) den larmabgewandten Gebaudeseiten durch
eine geeignete Grundrissgestaltung zuzuordnen.

Bezogen auf die AuRenwohnbereiche ist mindestens in Bereichen mit Uberschreitungen von
Uber 60 dB(A) (die erste Baureihe entlang der Bonner Stralie sowie fiir die ersten Baureihen
entlang der Haupterschlielungsstralle) eine larmabgewandte Anordnung von méglichen Au-
Renwohnbereichen oder offenen Balkonen o0.a. zu empfehlen.

Luftungsanlagen

Fir das gesamte Plangebiet wird an Schlafrdumen (u.a. Kinderzimmer), vor denen nachts
Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten werden (vgl., Kap. 5.3), der Einbau entspre-
chend ausgelegter fensterunabhangiger mechanischer schallgeddammter Liftungsanlagen
festgesetzt.

Ggf. kann nach Einzelfallprifung (im konkreten Baugenehmigungsverfahren, wenn die kon-
krete vorgesehene Gebaudestruktur und Nutzung vorliegt) durch den erbrachten Nachweis
(z.B. schalltechnische Untersuchung), dass z.B. an den abgewandten Gebaudefassaden nied-
rigere Beurteilungspegel als 45 dB(A) erreicht werden oder anderweitig der erforderliche
Schallschutz in den schutzbedlrftigen Raumen sichergestellt werden kann, von der vorge-
nannten Festsetzung hinsichtlich der Anordnung oder der mechanischen Luftungsanlage ab-
gewichen werden.
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Passive SchallschutzmaBnahmen:
MaRgebliche AuBenlarmpegel L.“ gemaR DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“

Zum Schutz vor AuRenlarm werden in den Beiplanen 1 bis 3 zum Bebauungsplan die maf-
geblichen Aufllenlarmpegel La“ gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® festgesetzt.
Gemal Gleichung (6) nach DIN 4109-2:2018-01 sind anhand der mafgeblichen AuRenlarm-
pegel sowie unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten die Anforderungen an
die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges der Auldenbauteile von schutzbe-
durftigen Raumen zu ermitteln.

Fir ,Raume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden konnen® (vgl. DIN 4109) wer-
den mindestens die im Bereich der Baufenster vorkommenden maR3geblichen Auf3enlarmpe-
gel Lavon 60 dB(A) bis 70 dB(A) fur alle relevanten Geschosshdhen festgesetzt. Es wird auf
die Pegelkarten im zum Bebauungsplan gehdrenden Larmschutzgutachten des Blros Kramer
Schalltechnik (vgl., Kap. 6.2) und auf die Beikarten 1 bis 3 des Bebauungsplans verwiesen.

Fur ,,sonstige Aufenthaltsraume* werden mindestens die im Bereich der Baufenster maf3-
geblichen AuRenlarmpegel La von 60 dB(A) bis 65 dB(A) auf Hohe des Erdgeschosses
sowie Lavon 60 dB(A) bis 65 dB(A) auf Hohe der beiden Obergeschosse festgesetzt. Es
wird auf die Pegelkarten im zum Bebauungsplan gehérenden Larmschutzgutachten des Bu-
ros Kramer Schalltechnik (vgl., Kap. 6.2) und auf die Beikarten 1 bis 3 des Bebauungsplans
verwiesen.

Die Umsetzung der festgesetzten Schallschutzanforderungen ist in einem entsprechenden
Schallschutz-Nachweis im Zuge der konkreten Bauausflihrung zu belegen.

Im Baugenehmigungsverfahren kann (durch eine schalltechnische Untersuchung) nachgewie-
sen werden, dass mit der gewahlten Gebaudeausfihrung ein niedrigerer maf3geblicher Au-
Renlarmpegel erreicht wird und somit von dem festgelegten malfigeblichen AuRenlarmpegel
La abgewichen werden kann. Beispielsweise kann an einer Gebaudertickseite durch die Ei-
genabschirmung des Gebdaudes selbst oder die Abschirmung anderer Bauten ein niedrigerer
maldgeblicher AuRenlarmpegel erreicht werden.

1.10 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
(1) Nr. 25 a BauGB und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Offentliche Griinflichen:

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen sind mindestens 1,5 ha der Vegetationsflachen des
neuen Grinzugs als extensive Wiesenflache anzulegen und mindestens 50 Baume zu pflan-
zen. Als Grinzug gilt die neue Grinflache zwischen Wohngebiet und Seepark und der neue
baugebietsgliedernde Griinzug zwischen Seepark und bebauter Ortslage.

Fir die extensiven Wiesenflachen ist regionales standortgerechtes Saatgut zu verwenden.
Die extensive Wiesenflache ist als zweischirige Mahwiese zu nutzen. Die erste Mahd darf
nicht vor April erfolgen, die zweite Mahd nicht vor Mitte September. Das Mahgut ist in den
ersten drei Jahren zur Aushagerung abzufahren. Die Verwendung von Dinge- und Pflanzen-
schutzmitteln ist unzulassig

StraBenbdume

Die in der Planzeichnung dargestellten Baumstandorte mit der Bindung zur Anpflanzung ge-
eigneter Strallenbaume sind einzuhalten. Die Stralkenbdume sind mittig in einem mindestens
8 m? grolien Pflanzbeet zu pflanzen. Die Pflanzbeete sind dauerhaft zu begriinen und zu be-
pflanzen und sind so aufzubauen, dass das anfallende Regenwasser der Verkehrsflachen in
die Pflanzgrube eingeleitet wird. Die Pflanzgruben sind mit mindestens 15 Kubikmeter durch-
wurzelbarem Raum zu flllen und so auszubilden, dass diese Niederschlagswasser aufneh-
men und Uber einen langeren Zeitraum an die Bepflanzung abgeben kdénnen.
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Dachflachen

Die Dachflachen von Gebauden (oberstes Dach),
Garagen, Carports und Nebenanlagen bis zu einer
Dachneigung von 22° sind als begriinte Flachen aus-
zubilden und so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine
geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist,
die auf Dauer erhalten werden muss.

Bei Dachflachen, die mit Anlagen solaren Energiege-
winnung belegt oder auf denen Anlagen der solaren
Energiegewinnung aufgestandert sind, darf aus-
nahmsweise in dem belegten Bereich bzw. in den Be-
reichen mit aufgestanderten Anlagen auf die Bepflan-
zung verzichtet werden. Ausnahmsweise sind im MU
auf dem obersten Dach (Staffelgeschoss) Dachgar-

ten (inkl. Terrasse) bis 40 % der Dachflache zulassig.

1.11 Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern gem. § 9 (1) Nr. 26

BauGB

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

oberstes Dach

Grafik: oberstes Dach

Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden Grundstucksfla-
chen bei der Randeinfassung ein Hinterbeton (Rlickenstiitze) vom jeweiligen Grundstlicksei-

gentimer zu dulden.
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2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften § 9 (4) BauGB i.V. mit § 89
(1) BauO NRW 2018

21 Déacher

WA 1, WA 2, WA 3 und WA 7 (zwingend zweigeschossige Bebauung)

Es sind nur Flachdacher sowie Pultdacher mit einer Dachneigung von bis zu 15° zulassig.
Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, mussen allseitig mindestens 1,0 m gegenliber

der AuRenwand zurtickgesetzt werden. Treppenaufgange sind davon nicht betroffen.

WA 4 und WA 5 (zwingend zweigeschossige Bebauung)

Es sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Dach-

neigung von 15-30° ZU|éSSi9. First des Hauptdachs Bei Staffelgeschossen
Aulerdem sind Flachdacher sowie Pultdacher mit ei- >20m ) , r“’m
ner Dachneigung von 10-22° zulassig. Der First des

Hauptdaches muss dabei mind. 2,0 m hinter der Au- PRl ey —
Renwandebene der Langsseiten des Gebaudes lie- 1

gen. Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind,
missen allseitig mindestens 1,0 m gegentber der
Aulenwand zurlickgesetzt werden. Treppenauf-
gange sind davon nicht betroffen.

WA 6 (ein Vollgeschoss)

Es sind nur Sattel-, Walm- und Zeltdacher mit einer Grafik: Lage First und Staffelgeschoss

Dachneigung von 25-40° zulassig. AufRerdem sind

Pultdacher 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.
Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen allseitig mindestens 1,0 m gegenlber
der AulRenwand zurlickgesetzt werden. Treppenaufgange sind davon nicht betroffen.

MU

Im MU sind nur Flachdacher zulassig. Staffelgeschosse missen die Regelungen des Punkt
1.5 einhalten.

WA und MU

Der Drempel (Kniestock) darf max. 1,0 m betragen
(senkrechte Hoéhendifferenz zwischen Fullboden-
oberkante Dachgeschoss und Dachtraufe). Als Traufe
wird die Schnittlinie zwischen Dachhaut und Fassa-
denebene festgesetzt. In den Bereichen WA 4 und
WA 5 sind zuséatzlich Drempel mit einer Mindesthdhe
von 1,75 m maoglich. In diesen Drempelbereichen sind Oberkannte Fertigfudboden
mehrere Fenster einzuplanen. - v

max. 1 m

Die Festsetzungen der Dachformen gelten nicht fur
Garagen und Nebenanlagen.

. . .. Grafik: B h D lhéh
Décher sind analog der RAL-Farbtone rafii: Berechintng Zrempeione

RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (grau),
RAL 8002-8022, 8024-8028 (braun),
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RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (schwarz)
in mattem Material zu decken.

oberstes Dach

Eine Nutzung des obersten Daches als Dachterrasse
/ Dachgarten ist im WA unzulassig.

Im MU darf das oberste Dach als Dachterrasse /
Dachgarten genutzt werden (siehe Punkt 1.10). Bau-
liche Anlagen und Einrichtungen diirfen nicht tber die
Attika und Gelander ragen. Gelander dirfen nicht auf
der Attika angebracht werden, sondern missen in-
nenliegend hinter dieser liegen. Von dieser Regelung
sind Gelander im Bereich von Aufgangen ausgenom-
men.

Grafik: oberstes Dach

Anlagen der solaren Energiegewinnung sind in der
Farbgebung der jeweiligen Dachflachen im Rahmen
der handelsublichen Moglichkeiten anzugleichen. Mo Abstand Dach
Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewin- | zusSolaraniage
nung regenerativer Energie sind bei geneigten Da-
chern in gleicher Neigung wie das Dach auszuflihren
und dirfen max. 15 cm Uber die Dachflache vorste- 15cm
hen.

Bei zwingend aufgestanderten Anlagen (z.B. bei
Flachdachern) darf die Oberkante der Anlagen
maximal 20 cm Uber der Oberkante der Attika liegen
(siehe Punkt 1.5). Grafik: Abstand Solaranlage zu Dachhaut

Aulenwande von Treppenraumen und Fahrstiihlen
dirfen max. 3,0 m vor die AuRenkannte des Haupt-

gebaudes treten. A AL A 2 “gr_

v

Die beiden Halften eines Doppelhauses missen die
gleiche Dachform, -farbe und -neigung aufweisen. I
Die straflenseitige Baufront beider Doppelhaushalf-  Grafik: zwingend aufgesténderte Anlagen
ten darf um max. 1,0 m versetzt sein.

2.2 Fassadengestaltung

Grelle, bunte und glanzende Farben und Fassadenplatten sind nicht zulassig.

Als Fassadenfarbe sind Weil3téne und helle Grau-, Graublau-, Beige- oder Hellbraunténe zu
verwenden. Ausnahmsweise sind flir untergeordnete Bauteile abweichende Farbgebungen
und Materialitaten zulassig (z.B. Fassadenplatten).

Fassadenbegriinungen sind zulassig.

Max. drei aneinandergrenzende Kettenhauser dirfen die gleiche Farbgebung aufweisen.

2.3  Vorgartenflachen

Vorgartenflache

Vorgarten (Flachen zwischen den Stralkenbegren-
zungslinien und der stralenseitig angrenzenden Vor-
derkante Wohnhaus einschl. deren Verlangerung bis
zur Grundstuicksgrenze) sind zu begrinen und gart-
nerisch anzulegen. Vorgartenflache dirfen nicht mit
Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen
Materialien Gberdeckt sein. Ausgenommen von die-

StraRe

Grafik: Vorgarten
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ser Regelung sind notwendige Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen sowie notwendige Stell-
platze. Die Befestigung darf nur im notwendigen Umfang erfolgen.

Die Begrunung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Endausbau der Stral3enver-
kehrsflache vor dem Gebaude oder innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung (Fertigstel-
lungsanzeige) des Gebaudes auf dem Grundstiick herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen
besonderer Griinde um bis zu einem Jahr verlangert werden.

Sofern Baumstandorte durch Festsetzungen im Vorgartenbereich gefordert werden (siehe 1.6
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen) ist fir den Baumstandort eine Flache von 2,5 m auf
5,0 m einzuplanen. Die Flache ist dauerhaft zu begrinen.

2.4  Anfallendes Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen) ist mit-
tels Entwasserungsrinnen, Hofeinfahrten etc. leitungsgebunden und unterirdisch und ohne
technischen Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken in den entsprechenden Kanal ein-
zuleiten.

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist in eine Zisterne auf dem jeweiligen
Grundstiick abzuleiten. Das Fassungsvermégen muss mind. 30 | pro gm projizierte Dachflache
betragen. In jedem Fall ist die Zisterne mit einem Uberlauf an den 6ffentlichen Kanal anzu-
schliel3en. Die Zisternen sind mit einem Abstand von mind. 4 m zur &ffentlichen Flache (Stra-
Renkoérper) und mind. 3 m zu Nachbargrundstiicksgrenzen einzubauen.

Im WA 3, MU 1 und MU 2 kann ausnahmsweise von den Regelungen abgewichen werden,
wenn die raumlichen Kapazitaten fir eine Zisterne auf dem Grundstlick nicht gegeben sind
oder aufgrund von bautechnischen Gegebenheiten (z.B. Hohenlage von Tiefgaragen) Zister-
nen nicht bzw. nicht mit dem geforderten Volumen eingebaut werden kénnen.

25 Luftwarmepumpen o Luftwarmepumpe Unzalassig <ooo--f:- mind. 3,0 m
:.I ————————— -/ r
B

<., Luftwarmepumpe zul&ssig

Luftwarmepumpen missen mindestens 3,0 m Ab-
stand zu Nachbargrenzen einhalten (siehe Hinweis

3.11).

Zusatzlich sind Luftwarmepumpen im Bereich zwi-
schen Strallenbegrenzungslinie und Vorderkante
Wohnhaus, einschl. deren Verlangerung bis zur : e
Grundstuicksgrenze, unzulassig. B .
Luftwarmepumpen sind auf Garagendachern unzulas-

StraRe

sig.
Grafik: Lage Luftwdrmepumpen
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2.6  Wasserbecken und Poolanlagen
Wasserbecken und Poolanlagen missen mindestens 2 m Abstand zu Nachbargrenzen ein-
halten.

2.7 Einfriedungen

Grafische Erlauterung der Festsetzungen:
Die grafische Erlauterung wird in den anschlieRend folgenden Festsetzungen naher beschrie-
ben.

offentliche Verkehrsflache

FuB- / Wirtschaftsweg

we wal

s heimische Laubholzhecken bis 2,0 m Hohe; Zaune bis 2,0 m Hohe und
Mauern bis 0,8 m Hohe nur zusétzlich zur Hecke moglich

offene Zaune und Hecken bis 1,2 m Hohe; Mauern bis 0,8 m Hohe

heimische Laubholzhecken bis 1,8 m Hohe; offene Zaune bis 1,8 m Hohe
und Mauern bis 0,8 m Hohe nur zusétzlich zur Hecke moglich

heimische Laubholzhecken bis 2,0 m Hohe; offene Zaune bis 1,8 m Hohe
nur zusétzlich zur Hecke moglich

Ziaune und Hecken bis 2,0m Hohe; Trennwiande/Mauern bis 2,0 m Hohe

StraBenseitige Grundstiickseinfriedung (Vorgarten):

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung max. 1,2 m hohe heimische Laubholz-
hecken zulassig. Die max. zulassige Hohe der stralenseitigen Einfriedungen bezieht sich auf
die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger
offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stralde - und dem jeweiligen Baugrundstlick), zu der sich
der Haupteingang des Gebaudes orientiert.

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun in Anthrazit oder als offener Maschen-
drahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist
unzulassig.
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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
von 4 m mit einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist méglich (insgesamt max. 1,2 m hoch)

Seitliche und riickwartige Grundstiickseinfriedung:

Sofern die riickwartigen bzw. seitlichen Grundstlicksbereiche an die 6ffentliche Verkehrsflache
oder an Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Ful3- bzw. Wirtschaftsweg angrenzen,
sind nur max. 1,8 m hohe heimische Laubholzhecken zulassig. Ausnahmsweise sind Zaune
nur zusatzlich zu einer Hecke und als offene Doppelstabmattenzaune in Anthrazit bis zu einer
Hohe von 1,8 m zulassig. Zusatzlich zu einer Hecke sind ausnahmsweise Mauern bis zu einer
Hoéhe von 0,8 m zuldssig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand
von 4 m mit einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt. Eine Kombination von Mauer und Zaun ist
zusatzlich zu einer Hecke mdglich (insgesamt max. 1,8 m hoch). Die Hecke muss spatestens
1 Jahr nach Errichtung des Zauns bzw. der Mauer gepflanzt sein.

Zum Abschluss der gartenseitigen,
seitlichen Grenzen sind im WA 2, lC——— Einfriedung 2,00m hoch————>3
WA 4 und im MU in einem 5 m brei- —]
ten Bereich und im WA 1, WA 3, WA
5 WA 6 und WA 7 in einem 7 m brei-
ten Bereich parallel zur Stra3enbe-
grenzungslinie (Vorgarten) als Ein-
friedung max. 1,2 m hohe heimische
Laubholzhecken Hecken zulassig.
Zaune sind nur als offener (Doppel-)
Stabmattenzaun in Anthrazit oder als
offener Maschendrahtzaun bis zu ei-
ner Hohe von 1,2 m zuldssig. Das \
Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist

unzulassig. Strale

Mauern aus Naturstein, Klinker oder
in verputzter und gestrichener Form Grafik: Bsp. Einfriedungshéhen — Eckgrundstiick

StraRe
infriedung 1,80m hoc?

Einfriedung 2,00m hoch
[

——Einfriedung 1,20m hoch

sind bis zu einer Hohe von 0,8 m zu-

l&ssig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit einer
max. Héhe von 1,2 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist zusatzlich zu einer Hecke méglich (insgesamt max.
1,2 m hoch).

Ab dem Vorgarten (im WA 2, WA 4 und im MU in einem 5 m breiten Bereich und im WA 1, WA
3, WA 5, WA6 und WA 7 in einem 7 m breiten Bereich parallel zur StralRenbegrenzungslinie)
sind entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen sowie entlang der riickwartigen Grundstlicks-
grenzen max. 2,0 m hohe heimische Laubholzhecken zuldssig. Ausnahmsweise sind Zaune
nur zusatzlich zu einer beidseitigen Hecke bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig. Zusatzlich zu
einer Hecke sind ausnahmsweise Mauern bis zu einer Héhe von 0,8 m mit einer beidseitigen
Hecke zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in einem Abstand von 4 m mit
einer max. Héhe von 2,0 m erlaubt. Eine Kombination von Mauer und Zaun ist zusatzlich zu
einer Hecke méglich (insgesamt max. 2,0 m hoch). Die Hecke muss spatestens 1 Jahr nach
Errichtung des Zauns bzw. der Mauer gepflanzt sein. Bei Doppel- und Kettenhdusern sind
Trennwande zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen auf der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze bis zu 2,0 m Héhe und einer Tiefe von 4,5 m ab rlickwarti-
ger Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.
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Entlang der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache ,,Parkanlage” sind nur max. 2,0 m hohe hei-
mische Laubholzhecken zuldssig. Ausnahmsweise sind in Erganzung der Laubholzhecke
Zaune bis 1,8 m Hoéhe als offene Doppelstabmattenzaune in Anthrazit zulassig. Die Hecke
muss spatestens 1 Jahr nach Errichtung des Zauns gepflanzt sein.

Einfriedung von Abfallbehaltern:

Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen oder mit
Zaunanlagen bis 1,2 m Héhe bzw. mit bepflanzten Boxen einzufassen, sodass sie von 6ffent-
lichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kénnen.
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3. Hinweise

31 Kampfmittel

Die Flache wurde im Vorfeld bereits abschlieRend auf Kampfmittel Gberprift. Es ist allerdings
nicht auszuschlielen, dass sich Kampfmittel im Boden befinden.

Daher kann keine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln erteilt werden.

Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.

Sollten Kampfmittel oder Verdachtspunkte gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen. Im direkten Anschluss ist die Polizei, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die 6rtli-
che Ordnungsbehdrde zu informieren.

3.2  Stellplatzsatzung

Bei Bauvorhaben sind die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Zdlpich hinsichtlich
PKW:- und Fahrradabstellplatzen einzuhalten.

3.3  Anfallendes Niederschlagswasser

Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, etc.) ist
gem. stadtischer Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an die
Abwasseranlage in der jeweils aktuell glltigen Fassung zu entwassern. Punkt 2.4 der Textli-
chen Festsetzungen ist hierbei zu beachten.

34 Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehoérde oder das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege, Aufienstelle Nideggen, Zehn-
thofstral’e 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-199) unverzlglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Wei-
sung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3.5 Bodenbewegungen durch Braunkohlentagebau

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

3.6  Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone/geologische Untergrundklasse 2/T zugeordnet. Auf die
Bertcksichtigung der Bedeutungsklassen flr Bauwerke gemafR DIN 4149:2005 bzw. Bedeu-
tungsklassen der relevanten Teile der DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Bedeu-
tungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 11/71 Zilpich ,Seeterrassen” 14



3.7  Verfiillte Abgrabungen / Bodenuntersuchung

Im Nordosten des Plangebietes (siehe Grafik) befindet sich eine verfillte Abgrabung. Aufgrund
der unterschiedlichen Abraummachtigkeiten ist mit unterschiedlichen Setzungen zu rechnen.

Im Geotechnischen Bericht zur ErschlieRung des Neubaugebietes wies eine Mischprobe Uber-
schreitungen der Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) flr die Parameter Zink und Blei auf (siehe Anlage 1 des Geotechnischen Berich-
tes). Gutachterseits wird diese Uberschreitung als bodenschadigende Veranderung bewertet,
wobei diese auf die vorgefundenen Bauschuttbeimengungen zurtckgefuhrt werden. Unter
Heranziehung der Prifwerte der BBodSchV ist zu konstatieren, dass aus dem festgestellten
Bleigehalt von 290 mg/kg eine Uberschreitung des Prifwertes firr Kinderspielflachen gegeben
ist. Dieser Prifwert ist heranzuziehen, da zum einen in dem Bereich, wo die Belastungen fest-
gestellt worden sind, im Teilbereich MU 2 Kindertagesstatten errichtet werden sollen. Zum
anderen ist davon auszugehen, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet auch Wohngarten an-
gelegt werden, in dem Kinderspiel erfolgen wird. Dementsprechend sind Mallnahmen zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung bei der Umsetzung des Planvorhabens erforderlich. Grundsatzlich kénnte das Plan-
vorhaben unter der Voraussetzung einer entsprechenden Kennzeichnung gemafR § 9 Abs. 5
BauGB fortgeflihrt werden.

In der Planzeichnung ist eine entsprechende Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
(,Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind“) erfolgt.

Die konkreten Festlegungen zum Umgang mit anfallendem Bodenaushub bei der Durchfih-
rung von Bodenaushubarbeiten zur Umsetzung des Planvorhabens sowohl auf den Wohnbau-
flachen als auch Verkehrsflachen sowie zu den Mallnahmen bei der spateren Nutzung der
Wohnbauflachen des Plangebietes erfolgen auf der Grundlage von grundstiicksbezogenen
Bodenuntersuchungen im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren. Die Untere Bo-
denschutzbehorde ist daher bei allen weiteren Verfahrensschritten bis hin zu den Baugeneh-
migungsverfahren zu beteiligen.

Die Baugenehmigungsverfahren konnen in diesem Bereich deshalb nicht im Freistel-
lungsverfahren gemafR § 63 BauONRW durchgefiihrt werden.

Grafik: Umring der Flache gem. §9 Abs. 5 Nr. BauGB
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3.8  Werbeanlagen

Werbeanlagen sind innerhalb der Werbeverbotszone und mit Wirkung zur B 56 ausgeschlos-
sen. Werbeanlagen dirfen bis zu einer Entfernung von 20 m zum duf3eren Fahrbahnrand nicht
errichtet werden.

3.9 Anbauverbotszone

Bei verfahrensfreien Bauvorhaben gem. § 62 BauO NRW 2018, welche innerhalb der Anbau-
verbotszone errichtet werden ist die Zustimmung des StralRenbaulasttragers einzuholen.

3.10 Schutz des Mutterbodens

GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird,
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen. Ziel ist
eine Sicherung des Mutterbodens und eine Unterbringung auf den Feldern im Gemeindegebiet
Zllpich.

3.11 Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen mussen in der TA Larm geregelten Immissionswerte fir die jeweilige Ge-
bietsqualitat einhalten.

Der "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (KIi-
magerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)
vom 28.08.2013 aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom 24.03.2020 der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz ist zu berticksichtigen.
https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_ge-
gen_laerm_bei_stat_geraete 1588594414.pdf

Hompage MULNYV: https://www.umwelt.nrw.de/umwelt/umwelt-und-gesundheit/laerm/gera-
ete-und-maschinenlaerm

Verlinkung unter: "weitere Informationen”
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