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TEXTFESTSETZUNG

A.) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Grundlagen

- Baugesetzbuch -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI |.S. 2141), zu
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.09.01 (BGBI 2376, 2398£

- Baunutzungsverordnung -BauNVO- vom 23.01.1990 (BGBI I.S. 133}, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI 1.S. 466)

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4, Abs. 3, Ziffer 3-5

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen gemaB § 4, Abs. 3, § 1 (6) 1. BauNVO nicht zulés-
sig.

2. Maf der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1i.V.m., § 4, Abs. 3, Ziffer 3-5 BauNVO

2.1 Die Grundfidchenzahl (GRZ) darf gem. § 19 BauNVO durch die Grundfléchen von Garagen, Stellpldtze
und ihren Zufahrten, Nebenanlagen, im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlafgen unterhalb der
Gﬁéﬁdeoberrgléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um 0.1 auf max. 0.4 dber-
schritten werden.

2.2 Die max. Lange von Wohngebauden -Doppelhduser- darf gemessen parallel zur Erschliefungsstrale
hachstens 15.0 m betragen, entgegen der max. Zuldssigkeit von 50.0 m bei der offenen Bauweise.

3. Garagen und Stellplatze § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (6) BauNVO

3.1 Garagen und Carporis (iiberdachte Stellplétze) sind nur innerhalb Uberbaubarer oder in dafiir in der
Planzeichnung vorgesehenen Fléchen zuldssig und missen von ihrer Zufahrisseite her mindestens 5.0
m hinter der StraRenbegrenzungslinie zuriickliegen.

3.2 Die Befestigung von Zufahrten darf nur mit wasserdurchlassigen Materialien erfolgen (siehe Minimie-
rungsmafinahmen gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB).

3.3 Die Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen diirfen nicht mehr als 15 % Gefalle haben.

4. Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind, auRer Abfallbehalter und deren Standplatze in den
Vorgérten - zwischen Verkehrsflache und Gebaudestralenfront, unzulassig. AuBerhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksflache sind NebenanlaFen, die Gebaude i.S. des § 2 BauO NRW sind und mehr als 30
m? umbauter Raum umfassen, nicht zula

assig.
5. Hichstzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Anzahl der Wohnungen wird mit: maximal 2 Wohnungen bei Einzelhdusern und maximal 1 Wohnung
bei Doppelhausem je Halfte (Trenngrundstiick Hausparzelle) festgesetzt. Ausgenommen bei 2-
Geschossigkeit max. 4 WE.

6. glarsgghmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und Landschaft §9 (1) Nr. 20
au

6.1 Private AusgleichsmafRnahmen

Pro Grundstiick, welches nicht bereits Festsetzungen zu AG 1 enthélt, ist ab 100 m? verbleibender Gar-
tenfldche nach Anpfianzung der Formhecken je 1 Baum zu pflanzen. Durch eine entsprechende sach-
und fachgerechte Pflege sind die Gehdlze dauerhaft in inrem Bestand zu sichern.

Pflanzenliste fiir die Baume in den Gartenflachen:

Laubgehdlze:

Pflanzenqualitat: H. 3xv. STU 14-16 cm
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Obstgehdlze:
Pflanzénqualitat:H. 3xv. STU 7-12 cm
Juqlans regia Walnuss-Baum
Malus domestica Garten-Apfel
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus domestica Zwetschge
Prunus insititia Pflaume
Pyrus communis Kultur-Bime

Tus r \Wild-Bime, Holz-Bime

alte Sorten regionaltypischer Obstbdume
Alle Pflanzen sind dauerhaft zu schiltzen und zu erhalten und bei Abgang entsprechend den
Pflanzlisten zu ersetzen.

6.1.1 Ausgleichsfliche

Im Plangebiet sind diese Flachen zum Erhalt und zur Weiterentwicklung von Baumen und Strduchem
festgesetzt. Die Weiterentwicklung beinhaltet dabei das Entfernen der nicht standortheimischen Fichten
und die Pflanzung von Ersatz fiir die entfernten Fichten. Die Pflege hat den dauerhaften Bestand zu si-
chern und die Brutzeiten der Vogel zu beriicksichtigen.

Pflanzenliste fiir nachzupflanzende Baume in den zu erhaltenden Baumfidchen:

Pflanzenqualitat; H. 3xv. STU 14-16 cm

Carpinus betulus Gewdhnliche Hainbuche
Acer campestre Feld-Ahom
llex aquifolium Slechgglma
Sorbus aucuparia Vogelbeere
6.1.2 Ausgleichsflache

Im Plangebiet sind gemaB landschaftspflegerischem Fachbeitrag Gebiischstrukturen unterschiedlicher
Form, Breite und Strukturierung als Griinztge, die das Plangt;ftbiet umgeben und durchziehen, anzulegen
und zu pflegen. Einzelbiume werden an den dafir festgesetzten Bereichen libersténdig gepflanzt. Die
Pflege hat den dauerhaften Bestand zu sichemn und die Brutzeiten der Vigel zu beriicksichtigen.

Pflanzenliste fiir die Gebﬂschpﬂanz%y auf den Ausgleichsflachen:
Pflanzabstand: 1 Pflanze je 1,5-2,0

Cornus mas Komelkirsche Str. 2xv. 1001150

Comus sanguinea Blutroter Hartriegel Sir. 2xv. 100/150

Corylus avellana Hasel Str. 2xv. 100/150
Cralaegus monogyna Eingriffliger Weilkdomn Sir. 2xv. 100/150

Cytisus scoparius Besenginster Sir. 2xv. 40/60

Prunus spinosa Schlehe Str. 2xv. 1001150

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere Str. 2xv. 1001150

Ribes rubrum Rote Johannisbeere Ausléufer,2-jahrig, 60/100
Ribes uva-crispa Stachelbeere Ausldufer, 2—,ﬁhng, 60/100
Rosa arvensis Kriechrose Str. 2xv. 601100

Rosa canina Hundsrose Str. 2xv. 1001150

Rubus fruticosus Brombeere Str. 2xv. 1001150

Rubus idaeus Himbeere Sir. 2xv. 1001150
Sambucus nigra Schwarzer Holunder Str. 2xv. 100/150
Sambucus racemosa Traubenholunder Sir. 2xv. 100/150

Pflanzenliste fiir die Baump[ﬂanzun en auf den Ausgleichsflachen:

Pflanzenqualitdt: H. 3xv. STU 14-16 cm
Acer campestre Feld-Ahom
Acer platanoides Spitz-Ahomn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Gewdhnliche Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
6.1.3 Ausgleichsflache

Zwischen einzelnen Grundstiicken sind entsprechend der Darstellung im landschaftspflegerischen
Fachbeitrag stark beschnittene Formhecken anzupflanzen. Eine dauerhafte Pflege der Besténde in
Form von Pflege- und Formschnitten (unter Beriicksichtigung der Vogelbrutzeiten) ist zu gewahrleisten.

Pflanzenliste fiir Heckenpflanzungen:
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6.1.4 Ausgleichsfische

Erhaltung vorhandener StraBenbaume. Die hier vorhandenen Béume (Linden) sind dauerhaft zu erhal-
ten und im Bestand zu sichern.

6.2 Offentliche Ausgleichsmanahmen

6.2.1 Ausgleichsflache

Ostlich entlang der Plangebietsgrenze in einem 2 m breiten Streifen sind %eméll landschaftspflegeri-
schem Fachbeitrag Gebuschstrukturen anzulegen. Bezo%sn auf Pflanzdichte, Pflanzenartenauswahl
und Pflege gelten die gleichen Gesichtspunkte wie unter Punkt AG 2 (private Ausgleichsmafinahmen).

6.2.2 Ausgleichsfldche

Erhaltung vorhandener Stralenbaume. Die hier vorhandenen Biume (Linden) sind dauerhaft zu erhal-
ten und im Bestand zu sichem.

6.3 Die Ausgleichsmalinahmen sind spatestens 1 Jahr nach Bezug durchzufiihren.

7. Die Hohenlage der Gebéude § 9 (2) BauGB

7.1 Die FuRbodenhdhe des untersten, als Vollgescholt geltenden Geschosses (Erdgeschol Oberkante
FertigfuRboden) darf hdchstens 0.50 m iiber Birgersteig- oder der Schrammbordhinterkante der an-
grenzenden Erschlieung, gemessen mittig Straltenfront, der Hausparzelle liegen.

B.) Baugestalterische Festsetzungen
Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -BauONW- vom 01.03.2000 (GV NW S. 256) zuletzt ge-
andert am 09.05.2000 (GV NW S. 439)

8. First.- und Drempelhthe

8.1 Die maximalen Firsthohen der baulichen Anl%%en, senkrecht gemessen von Oberkante Fertigfuboden
Erdgeschof bis Oberkante Dachhaut, betréiEl 8.50 m bzw. 9.50 m im Teilbereich der Eingeschossigkeit.
Die maximale Firsthdhe ist bei 2-geschossigkeit auf NN bezogen.

8.2 Die Drempelhéhe wird mit max. 0.50 m von OK Fertigfuboden DG bis OK FuBpfette festgesetzt.

9. Dachformen

9.1 Es sind nur Sattel-, Pult- und Walmdacher zuldssig.

9.2 Bei Garagen, iiberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen und 1-geschossigen Anbauten sind Flachdacher
zulissig, wenn die Grundfliche maximal 40.0 m? betragt.

10. Dachaufbauten (Gauben etc.) Dacheinschnitte

10.1 Dachgauben sind nur bei Dachneigung von {iber 35° zulassig.

10.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bis zu 1/3 der Gebaudelange zuldssig. Die Einzellange
darf 4.00 m nicht Giberschreiten; vom Ortgang ist jeweils ein Abstand von mind. 1.50 m einzuhalten. Der
Abstand des Gaubenfirstes vom Dachfirst muR senkrecht gemessen mind. 1.50 m betragen.

10.3 Zier- oder Zwerggiebel sind nur bis zu einer maximalen Breite von 3.50 m, auf die Ge-
samtfassade abgestimmt, zuldssig.

10.4 Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zuléssig.
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11.3 Unzulgssig sind
- Fassadenverkleidungen aus Bitumen- oder Kunststoffmaterial
- Fassadenverkleidungen mit polierten Natur-, Kunststein- oder Keramikplatten, von mehr als 1/3 der
jgwe:hgen Ansichtsfiache ) _
- ach%mdgckutngetn mit Dachpappen in Bahnen oder Blechen und Kunststoffen, sofern die Dachnei-
ung 5° iiberstel

- Dachpfannen mit glénzender oder eloxierter Oberfldche

12. Einfriedungen und Freiflichengestaltung

12.1 Einfriedungen sind grundsétzlich nur bis zu einer max. Hohe von 0.80 m in den Vorgérten zu dffentlichen
Verkehrsflachen zuldssig, Einfriedungen in Garten bis zu einer Hohe von max. 1.20 m.
Als Einfriedung werden zugelassen:
- Gitter, Holzzaune und Hecken
- Sockelmauern Gber der natiirlichen Geldndehdhe oder nach Feinplanum der Grundstiicksflache nur
bis zu 0.30 m Hohe
- Lebende Hecken und berankte Zaune, unter Beriicksichtigung der festgesetzten AusgleichsmafRnah
men

12.2 Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflédchen (hinter der riickwartigen Baugrenze) auf der Grenze
zum Nachbam, sind Bdschungspflanzsteine und Stiitzmauemn nur bis zu einer Hohe von 0.50 m/ Zulds-
sig.

Der Geldndeversatz ist durch Bdschung und Geldndeprofilierung herzustellen, wenn das Ma von 0.50
m (iberschritten wird.

12.3 Bei Gelandeversatz in den Abstandsflachen, vor Garagen oder Stellplatzanlagen, sind Bdschungs- und
Stitzmauern bis zu einer max. Hohe von 0.50 m zuldssig.

12':1 StraBenbdschungen bei Grundstiickshohenversatz miissen von den Anliegergrundstiicken ibernommen
werden.

12.5 Vom offentlichen Raum einsichtbare Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter sowie Schranke fiir Ab-
fallbehalter, sind mit standortgerechten Gehdlzen einzugriinen.

12.6 Bei Doppelhdusem und Hausgruppen sind im Bereich der Grenzbebauung Abschirmwénde bis zu
3.00 m Lénge und einer max. Hihe von 2.00 m, senkrecht gemessen von OK Terrassenbelag, zuldssig.

12.7 Kellergaragenrampen sind als Einschnitt in die Vorgartenflichen nicht zulassig.

C) Hinweise zum Bebauungsplan Nr. 72

1. Niederschlagswasserbeseitigung

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nicht nach § 51 a LWG. Eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist gema voriegendem Bodengutachten nicht maglich. Die Einleitung in den offentli-
chen Kanal bzw. in die Bachverrohrung ist vorgesehen.

2. Passiver Schalschutz - Flugldrm und BAB

Das Plangebiet liegt deutlich auBerhalb der Larmschutzzone C des LEP V.
Die Flughafen Kdin/Bonn GmbH emﬂﬁehlt, daR bei neu zu emichtenden Wohnbebauungen zum Schutz
%egen luglarm Schallschutzmafnahmen vorgesehen werden. o

ie Larmminderungsplanung fiir BAB sieht nach Fertigstellung des Larmschutzes Empfindlichkeiten von
£59dB (A) am Tag und £ 49dB (A) in der Nacht vor.
Insbesondere sollen in den zu Schlafzwecken u%nanutzten Réumen Innenpegel von 55 db (A) bei ge-
schlossenen Fenstern und ausreichender Beliiftung nicht Gberschritten werden.
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Betula pendula Sand-Birke 3. Strallenausbau, nachrichtlich
Carpinus betulus Gewdahnliche Hainbuche ; " A ’ -
Acer campestre Feld-Ahom Carpinus betulus Gewdhnliche Hainbuche Alle innerhalb der Stralenbegrenzung befindlichen Angaben, wie Baumscheiben, Gehwege, Stellplatze,
S v it o foie 11. Dacheindeckung und Fassadenmaterial Baschungen etc., sind nur nachrichtlich eingetragen und veranderbar.
Sorb i Eberesche, Vogelbeel _—
Taxus baceaia Boe é?égwﬁwnﬁogyna E?nf,%?r Weildomn 11.1 Die Dacheindeckung ist nur in dunkien Ténen, z.B. grauton, dunkelbraun oder anthrazit mit Dachpfan- )
nen zulissig. Dachaufbauten sind zusétzlich mit Putz, Schiefer, Zink- oder Kupfer zugelassen. 4. Baudenkmaler
11.2 Aneinander gebaute Hauseinheiten (D?jp.;__ielhﬁuser) sind mit gﬂeicher Dachneigung, Traufhdhe, Bei Entdeckung von Baudenkmélem wird auf die §§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) NW hin-
Dacheindeckung, AuBenwandgestaltung und Farbgebung auszufilhren. gewiesen.
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