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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. 1S.1728) i.V.m. § 1 Nr. 4 des Gesetzes zur Sicherstellung ordnungsgemalfier
Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungs-
sicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 353).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. 1 S. 1057).

Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.08.2018 (GV.NRW 2018 S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 13 des
Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW S. 218b).

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Malf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,4 Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
]} Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

GH 253.0 Gebaudehohe in m Gber NHN, als Hochstmal

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

/2\

nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

— O — unterirdisch
Art der Leitung: A Abwasser, R Regenwasser
- Fliefrichtung

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen far
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

- 00000

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

[eXeXe)
00

00000 -

@ Anpflanzen: Baume

Sonstige Planzeichen

: L Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
I : und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Ga Garagen

St Stellplatze

Cp Carport

As Abfallsammelanlage

FSt Fahrradstellplatze
T

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

[

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

2300 vorhandene Gelandehdhe in m tGiber NHN

Satzungsbeschluss

—

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der Nutzung

Gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind die im Allgemeinen Wohngebiet nur ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO). E-Ladesaulen flr
den Hausgebrauch sind hiervon ausgenommen.

Grundflachenzahl

Fir das Baugebiet WA 2 ist die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO maximal
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Eine Uberschreitung von untergeordneten Geb&udeteilen wie z. B. Wintergérten, Erkern, Vordachern oder
Balkonen sowie notwendige Treppenhauser fir die ErschlieBung des Gebaudes sind ausnahmsweise bis
zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig. Ausgenommen ist hiervon die sudliche Baugrenze des sudlichen
Baufeldes im WAS3 (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

In den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Rigolen und Mulden fiir die Entwasserung allgemein
zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan sind die vorhandenen Gelandehdhen als Soll-Geldandehdhen festgesetzt und durch
entsprechende Hohenpunkte in der Planzeichnung gekennzeichnet. Notwendige Treppenhauser fir die
ErschlieBung des Gebdudes konnen die festgesetzten Gebaudehdhen geringfugig uberschreiten.
Abweichend von den festgesetzten Soll-Gelandehdhen sind Aufschittungen und Abgrabungen des
zuklnftigen Gelandeniveaus bis zu +/- 1 m zulassig. Zwischenhdhen ergeben sich durch Interpolation zu
den nachst gelegenen Héhenpunkten.

Die maximalen Gebaudehohen sind durch NHN-HG6hen festgesetzt und in der Planzeichnung eingetragen.
Bauweise

Die Lange der Gebaude darf 40 m nicht Uberschreiten, die Breite der Gebaude darf 18 m nicht
Uberschreiten (§ 22 BauNVO). Ausnahmen gelten fir die Nutzung des bestehenden Gebaudes der
evangelischen Kirchengemeinde.

Stellplatze und Garagen/ Carports

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Garagen, Stellplatze und Carports fur Autos und Fahrrédder sowie
Abfallsammelanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache bzw. auf den festgesetzten
Ga-/St-/Cp-/As/FSt- Flachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

Soziale Wohnraumférderung

Ab einer Projektgrofle von 20 Wohneinheiten und einer zu bericksichtigenden Grundstlicksflache von
mindestens 2.000 m? ist eine Quote von 20% offentlich geférderten Wohnungsbau umzusetzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB).

Natur und Landschaft

Im WA1 ist nordlich der Flache fur Stellplatze eine Flache fur das Anpflanzen einer Hainbuchen- oder
Ligusterhecke festgesetzt.

Einreihige Hecke: PflanzengréfRe 60 - 100 cm, 2 - 3 Pflanzen pro m?, Pflanzstreifenbreite
mindestens 1,00 m (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Alle Gebaude, welche mit einem Flachdach oder flach geneigten Dach bis 15° Dachneigung errichtet
werden, sind mindestens extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Der
Substrataufbau muss mindestens 10 cm betragen, die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser-/
Krautermischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Von
der Dachbegriinung sind Dachein- und -aufbauten (Gesimse, verglaste Flachen, Lichtkuppeln, Leitungen
u. a.) ausgenommen. Die Dachbegrinung ist fachgerecht auszufiihren und dauerhaft zu erhalten (§ 9
Abs.1 Nr. 25a BauGB).

Zum allgemeinen Schutz von Insekten, die die Nahrungsgrundlage fiir Fledermause und Végel darstellen,
ist eine eventuell geplante AuRenbeleuchtung im Bereich der Parkplatze oder Zuwegungen mit
insektenfreundlichen Leuchtkorpern auszustatten. Hierbei ist auf eine gezielte Ausrichtung des Lichtpegels
nach unten und eine Abschirmung der Lichtquellen zur Seite sowie nach oben zu achten. Die
AuRenbeleuchtung ist auf das tatsachlich erforderliche MalR zu minimieren; eine nachtliche
Dauerbeleuchtung ist zu vermeiden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Zur Vermeidung eines signifikant erhéhten Toétungsrisikos infolge von Vogelkollisionen mit Gebauden, sind
an eventuell geplanten gréReren Gebaudeglasfronten in Richtung der Friedhofsflache, wo sich die
Vegetation in den Glasfronten spiegeln kann, entsprechende SchutzmalRnahmen zu ergreifen (s.
Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht*, unter www.lanuv.nrw.de). Auf spiegelnde
Oberflachen (max. 15% Aufenreflexionsgrad) ist zu verzichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume sind als Baume 2. Ordnung mit einem Stammumfang von
mindestens 14 - 16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind offene Baumscheiben mit einer
Mindestgrofie von 8 m? vorzusehen. Innerhalb der Pflanzgruben ist der Boden bis zu einer Tiefe von 1,50
m auszuheben und mit geeignetem Bodenmaterial aufzufiillen. Fir jeden Baum ist ein Wurzelvolumen von
mindestens 12 m? einzuplanen. Die Baume sind durch geeignete MalRnahmen vor Beschadigungen zu
schitzen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB).

Neue offene Stellplatze sind aus entwasserungstechnischen Griinden mit wasserdurchlassigen
Materialien, wie z.B. offenfugigen Pflasterungen, Rasengittersteine etc. zu errichten. Der
Systemabflussbeiwert muss mindestens 0,5 oder geringer betragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Zugangs- und Wegeflachen sind mit wasserdurchldssigen Materialien, wie z.B. offenfugigen
Pflasterungen, Rasengittersteinen etc. auszufiihren. Der Systemabflussbeiwert muss mindestens 0,5 oder
geringer betragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

B Ortliche Bauvorschriften gem. § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1.

Vorgartenbereiche

Die Vorgarten sollen begrint und gartnerisch gestaltet werden. Schittungen aus Kieselsteinen oder
Schotter sind aus gestalterischen Griinden nicht zulassig. Als Vorgarten gelten die nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie, von der die Zuwegung zum Hauseingang
erfolgt und der vorderen Baugrenze bis zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen. Alle nicht befestigten
Flachen der Vorgarten sind vollflachig mit Vegetation anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Befestigte
Flachen sind ausschlieBlich fir notwendige Zuwegungen, Zufahrten sowie Abfallsammelanlagen und
Stellplatze fur Fahrrader und PKWs zulassig.

Dachform
In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Flachdacher bis zu einer Dachneigung von 15° zulassig.

Hinweise

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland unverziglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Im Plangebiet stehen karbonzeitliche Schiuff- und Tonsteine an. Im sidlichen Teil des Plangebietes im
tieferen Untergrund sind verkarstungsfahige Kalksteine vorhanden. Erdfalle sind im ndheren Umfelde nicht
bekannt. Die Baugrundeigenschaften sind objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere sind die fir Baumalinahmen notwendigen Rodungen von
Geholzen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und Ende Februar
durchzuflihren.

Ubersichtskarte MafRstab 1:5.000

Geltungsbereich des Bebauungsplans gemal Aufstellungsbeschluss
vom 04.06.2020

Geltungsbereich des Bebauungsplans gemal Offenlegungsbeschluss
vom 29.04.2021
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Lagefestpunktfeld: ETRS89 / UTM
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