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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
r Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666),

NEA O

urch Artikel 13 des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b).
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Bezugshohe

Einzelhaus

fesipesetzie
Straienhdhe

Doppelhéuser

Strale

________ Y= et
festgesetzie
Strafienhdihe

Hinweis: Erlauternde Skizze zur Bestimmung des
unteren Bezugspunktes (ohne Malistab), siehe TF 2.6

Einfriedungen

Hecke bis 2,00 m Héhe
Zaun bis 2,00 m Héhe

Hecke bis 2,00 m Héhe
Zaun bis 2,00 m Héhe

Hausgarten

Terrasse

Hauptfassade

Hausvorgarten

v

Einfriedung bis 2,00 m Hohe

Variante 1

Hauptfassade

Variante 3
Holzzaun bis 2,00 m Hohe

~ Trennwand bis 2,00 m Héhe
bis 4,00 m Tiefe

Hecke bis 2,00 m Héhe
Zaun bis 2,00 m Héhe

Hecke bis 0,75 m Héhe
Zaun bis 0,75 m Hohe

r———— = -

Zaun bis 0,75 m Hohe
Hecke bis 0,75 m Hohe

Zaun bis 0,75 m Hohe
Hecke bis 0,75 m Hohe

Hinweis: Erlauternde Skizze zu zulassigen Einfriedungen
(ohne Maldstab), siehe TF 11.4
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BESTANDSANGABEN
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Bordstein, Fahrbahnrand
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Verteilerkasten

Wassereinlauf
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO sowie § 4 BauNVO)

Die mit WA gekennzeichneten Gebiete sind gemall § 4 BauNVO als Allgemeine Wohngebiete WA1
bis WA9 festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA9 sind die gemal § 4 Abs. 3 Nr.
1, 2, 3, 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdorende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO, § 21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im Plan Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die
maximale Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ darf im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA9 durch die
Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) einschlieflich der an
Gebaude angrenzenden Terrassen um bis zu 50 %, jedoch maximal bis zu einer GRZ von 0,6
Uberschritten werden.

Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an aulerhalb des
Baugrundstlicks liegenden Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr.-2-22 BauGB (wie z.B.
Gemeinschaftsgaragen (GGa), Gemeinschaftscarports (GCp), Gemeinschaftsstellplatze (GSt))
hinzuzurechnen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Tiefgaragen
und deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, sofern die
Tiefgarage mit einer mindestens-8;46-m-0,40 m machtigen Bodensubstratschicht (zzgl. Drainschicht)
Uberdeckt wird. Davon ausgenommen sind Flachen von oberirdischen baulichen Anlagen, Wege- und
Platzstrukturen sowie technischen Aufbauten (wie z.B. Ver- und Entliftungsanlagen,
Aufzugsuberfahrten, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie).

Als obere Bezugshoéhe der zu errichtenden Gebaude und baulichen Anlagen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1 bis WA9 wird die Gebdudehdhe in Metern Uber der erschlieRenden
Straenachse festgesetzt. Dabei gilt als maximale Gebaudehdhe bei Sattel- oder Walmdachern der
oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen sowie bei Pultdachern der oberste Schnittpunkt
der AuBenflache der AulRenwand mit der Oberflache der Dachhaut. Bei Gebduden mit einem
Flachdach, d.h. einem Dach mit einer Dachneigung von 0-10°, wird die maximale Hoéhe des
Gebdudes (GH max.) mit dem obersten Abschluss des Daches (Attika) bestimmt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Bemessung der Hohe der baulichen Anlagen (Bezugshéhe) gilt fur
die jeweiligen Baugrundstiicke die mittlere Héhe der erschlielenden Stralle (festgesetzte Hohe der
StralBenachse). Die jeweilige Bezugshohe fiir die einzelnen Baugrundstiicke ist durch lineare
Interpolation zwischen den festgesetzten Strallenhéhen zu ermitteln. Bei aneinandergrenzenden
Hausgruppen (z.B. Doppel- oder Reihenhauser) darf fur die jeweiligen Gebaude/Hauseinheiten ein
gemeinsamer Bezugspunkt gewahlt werden.

Die maximal zuldssigen Gebaudehohen kénnen durch die dem Dach untergeordneten, notwendigen
technischen Anlagen (wie z.B. Schornsteine, Liftungsrohre, Satellitenschisseln, Antennen,
Aufzugsuberfahrten, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) um bis zu 2,00 m Uberschritten werden,
wenn diese technischen Anlagen zur auReren Gebaudefassade des darunterliegenden Geschosses
um mindestens 1,00 m zurtickspringen.

Festsetzung der Geléandeoberflache

(gemaR § 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 4 BauO NRW)

Die im Plan eingetragenen Hohenlinien in Meter tber Normalhéhen-Null (m G. NHN) setzen eine neue
Gelandehohe fest. Die Gelandehdhen zwischen den festgesetzten Hohenlinien sind durch lineare
Interpolation zu bestimmen.

Hinweis: Die im Bebauungsplan festgesetzte Geldndehéhe im Sinne des §2 Abs.4 der
Landesbauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) ist maBgeblich fir die
Abstandflachenberechnung gemal § 6 BauO NRW und die Bestimmung des Vollgeschosses nach
§ 2 Abs. 5 BauO NRW.

Die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zu Aufschittungen und Abgrabungen gemaf BauO NRW
bleiben von der Festsetzung unberihrt. Sie sind auf die neuen Gelandehéhen anzuwenden.

Von den im Plan festgesetzten Hohen der geplanten Stralenachse darf jeweils um bis zu 0,25 m
abgewichen werden.

Bauweise, Anzahl der Wohnungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 6 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA1 ist eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Entlang der
norddstlichen Baugrenze ist eine geschlossene Bauweise durch Gebaude oder bauliche Anlagen, von
denen eine Wirkung wie von Geb&uden ausgeht, zu errichten. Im Ubrigen diirfen Gebaude vollstandig
oder teilweise mit Grenzabstand errichtet werden, auch wenn die Bebauung des angrenzenden
Grundstiicks ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 gilt als abweichende Bauweise (a) grundsatzlich die offene
Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude einseitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden
dirfen, auch wenn die Bebauung des angrenzenden Grundstiicks mit seitlichen Grenzabstand
errichtet wird (Regelfall). Ausnahmsweise sind auch Doppelhauser zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA4 wird die zulassige Lange der Hausform auf maximal 30 m
beschrankt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA3 bis WAS8 sind ausschlieBlich Hauseinheiten mit
maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WAS ist die Uberschreitung der Baugrenzen, die nicht an

die in der Planzeichnung festgesetzten Vorgartenbereiche angrenzen, durch Sichtschutzwande,
Terrassen sowie Terrasseniuberdachungen um bis zu maximal 3,00 m zulassig.

Hinweis: Die festgesetzte, maximal zuldssige Grundflache darf dabei nicht Uberschritten werden. Die
notwendigen Abstandsflachen gemal § 6 BauO NRW sind zu beachten.

Stellplatze, Garagen und Carports

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. §12 BauNVO sowie gemaR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW)

Stellplatze (St), Garagen (Ga) und Carports (Cp) sind nur innerhalb der
Grundsticksflachen und in den entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig.

Stellplatze (St), Garagen (Ga) und Carports (Cp), die an 6ffentliche Verkehrsflachen und o6ffentliche
Grinflachen angrenzen, missen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,50 m zu den
offentlichen Flachen einhalten. Dieser Abstandsstreifen ist dauerhaft zu bepflanzen.

Uberbaubaren

In den mit * gekennzeichneten Flachen flr Stellplatze (St*) ist je Wohneinheit maximal nur ein
Stellplatz zulassig.

In den mit * gekennzeichneten Flachen flr Stellplatze und Carports (St*/Cp*) ist je Wohneinheit
maximal nur ein Stellplatz oder ein Carport zulassig.

Mit Ausnahme der mit * gekennzeichneten Baugebiete (WA4*) ist innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,00 m bis zur erschlieenden Stralte
einzuhalten. Im WA4* ist ein Abstand von mindestens 1,00 m bis zur erschlieRenden Strafie
einzuhalten.

Tiefgaragen und deren Zufahrten sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 auch auferhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen allgemein zulassig.

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

Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Vorgartenbereichen mit Ausnahme von
Milltonnenbehaltern und Fahrradabstellboxen unzulassig.

Im Ubrigen sind Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO auch auf den nicht (iberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig, sofern sie in der Gesamtsumme je Baugrundstiick 30 m® umbauten
Raum nicht Gberschreiten.

Nebenanlagen, die an o6ffentliche Verkehrsflichen und/oder 6ffentliche Grinflachen angrenzen,
missen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,50 m zu den &ffentlichen Flachen einhalten.
Dieser Abstandstreifen ist dauerhaft zu bepflanzen.

Anlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Warme, Wasser sowie der Ableitung von
Abwasser dienen, sind, ebenso wie fernmeldetechnische Nebenanlagen, in den &ffentlichen
Griunflachen und Verkehrsflachen allgemein zuldssig und aul3erhalb dieser Flachen ausnahmsweise
zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Larmschutzwand

Die in der Planzeichnung festgesetzte Larmschutzwand (LSW 1) ist gemaR der zeichnerischen
Festsetzung mit mindestens den festgesetzten Hohen h1 bis h7 zu errichten. Die Hohe der
Larmschutzwand zwischen den festgesetzten Hohen h1 bis h7 bestimmt sich durch lineare
Interpolation dieser Héhen in der Reihenfolge h1 - h2 - h3 - h4 und h5 - h6 - h7.

Larmschutzwall

Der in der Planzeichnung festgesetzte Larmschutzwall (LSW 2) ist gemal der zeichnerischen
Festsetzung mit mindestens den festgesetzten HOhen h1 bis h9 zu errichten. Die Hohe des
Larmschutzwalls zwischen den festgesetzten Hoéhen h1 bis h9 bestimmt sich durch lineare
Interpolation dieser Hohen in der Reihenfolge h1 - h2 - h3 - h4 - h5 - h6 - h7 - h8 - h9.

Larmschutzwall

Der in der Planzeichnung festgesetzte Larmschutzwall (LSW 3) ist gemal der zeichnerischen
Festsetzung mit mindestens den festgesetzten Hohen h1 bis h5 zu errichten. Die Hbéhe des
Larmschutzwalls zwischen den festgesetzten Hohen h1 bis h5 bestimmt sich durch lineare
Interpolation dieser Hohen in der Reihenfolge h1 - h2 - h3 - h4 - h5.

Passive SchallschutzmaBnahmen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind fir die Auflenbauteile schutzbedirftiger R&ume
Schallddmmmale gemall DIN 4109, Stand: Januar 2018 einzuhalten. Die Schallddmmmale
definieren sich im Sinne der DIN4109 nach den jeweils vorliegenden malfgeblichen
AuBenlarmpegeln zur Tagzeit.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malie (R, 4¢¢) der Auenbauteile
von schutzbediirftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
(Kraumart) Und des mafgeblichen AuBenlarmpegels (La) (R'y ges = La - Kraumart), mindestens jedoch
30dB, und sind folgender Tabelle zu entnehmen:

Gesamtes bewertetes Mafgeblicher AulRenlarmpegel Anforderungen gemaf DIN 4109
Bau-Schalldamm-Mal fiir (gemaf dargestellten (2018-01) fir Aufenthaltsraume in
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Isophone-Linien im Plan) Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches
Unterrichtsrdume und Ahnliches In Klammern () fur Blrordume und
In Klammern () fiir Biirordume und Ahnliches
Ahnliches
R’y ges in dB )
(R'w,ges =Lla- Kraumart) Lain dB(A) Krauman in dB
32 (30) 62 30 (35)
33 (30) 63 30 (35)
34 (30) 64 30 (35)
35 (30) 65 30 (35)
36 (31) 66 30 (35)
37 (32) 67 30 (35)
38 (33) 68 30 (35)
39 (34) 69 30 (35)
40 (35) 70 30 (35)
41 (36) 71 30 (35)
42 (37) 72 30 (35)
43 (38) 73 30 (35)
44 (39) 74 30 (35)
45 (40) 75 30 (35)
46 (41) 76 30 (35)
47 (42) 77 30 (35)
48 (43) 78 30 (35)
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Liegt ein Auflenbauteil zwischen zwei Isophonen-Linien, so ist jeweils der héhere Pegelwert
anzunehmen.

Fir alle Allgemeinen Wohngebiete gilt, dass Schlaf- und Kinderzimmer mit schallgeddmmten und
fensterunabhangigen Luftungsanlagen gemaf VDI 2719 auszustatten sind.

Fir AuRenwohnbereiche, wie Balkone, Loggien, Terrassen, Garten und Ahnliches, die einen
Beurteilungspegel Uber 62 dB(A) im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) aufweisen, sind
Schallschutzmaflinahmen zu treffen. Durch diese Mallnahmen muss sichergestellt werden, dass der
Beurteilungspegel von 62 dB(A) nicht Uberschritten wird. Hiervon ausgenommen sind
Aulenwohnbereiche von durchgesteckten Wohnungen, wenn zusatzlich auf der larmabgewandten
Seite ein Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse errichtet wird.

Es kénnen auch Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen 8.4 bis 8.6 zugelassen werden,
soweit durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Malihahmen ausreichen.

Anpflanzen und Erhaltung Strauchern und

Bepflanzungen / Heckenpflanzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25 b BauGB)

Im Bereich der offentlichen Stralenverkehrsflachen sind insgesamt mindestens 7 hochstammige
Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzqualitat wird wie folgt beschrieben: Bdume
als hochstammiger Laubbaum mit der Mindestqualitat H 3xv., m.B. StU 20-25.

von Badumen, sonstigen

Bei Gehdlzpflanzungen sind autochthone (heimische) Pflanzen, keine Zuchtformen, zu verwenden. Es
sind die Pflanzarten gemaf Pflanzliste (Pflanzliste 1 in den Hinweisen) zu verwenden.

Innerhalb der mit der Ordnungszahl 9.2 gekennzeichneten Flachen sind Stauden, niedrige Gehdlze
und Straucher gemaR Pflanzenliste (Pflanzliste 2 in den Hinweisen) zu verwenden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 und WAS5 bis WAS8 sind je angefangene
Grundstiicksflache von 400 m? bzw. mindestens je Baugrundstiick ein standortgerechter,
hochstdmmiger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzqualitdt wird wie folgt
beschrieben: Baume als hochstammiger Laubbaum mit der Mindestqualitat H 3xv., m.B. StU 16-18.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Flachdacher von Hauptgebaudekorpern, Garagen und
Carports bis maximal 10° Dachneigung mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen.
Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 0,10 m betragen. Von der
Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen, technische Aufbauten und
Photovoltaikanlagen soweit sie gemafR anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Die
Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Wege- oder Platzflachen Uberbaut werden, sind diese mit eine
einer mindestens 0

=i
au

Fegetationsiragflache, bestehend aus
Bodensubstratschicht zuziglich einer Drainschicht, fachgerecht

auaucirT.

Decken von Tiefgaragen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuick lediglich unterbaut ist, und die selbst nicht durch Gebdude und Gebaudeteile
Uberdeckt sind, sind mit einer mindestens 0,40 m machtigen Bodensubstratschicht (zzgl.
Drainageschicht) fachgerecht zu tberdecken sowie intensiv zu begriinen. Ausgenommen davon sind
Flachen von oberirdischen baulichen Anlagen, Terrassen sowie notwendige Wege-, Platz- und
Verkehrsflachen.

Carports sowie freiliegende, geschlossene Garagenwande zu offentlichen Verkehrsflachen und
offentlichen Grunflachen sind mit Kletterpflanzen (Pflanzliste 3 in den Hinweisen) zu begriinen.

Die im Plan zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind im Bestand zu sichern. Abgehende Baume

sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode durch gleichartige Geholze zu ersetzen. Dabei darf von
den festgesetzten Baumstandorten um maximal 1,50 m abgewichen werden.

In der mit der Ordnungszahl 9.8 gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen Gehdlzbestande
dauerhaft zu erhalten. Abgehende Baume und Strducher sind in der nachfolgenden
Vegetationsperiode gleichartig zu ersetzen.

In den Bauvorlagen bzw. im Bauantrag ist durch Darstellung im Lageplan oder in einem separaten
Bepflanzungsplan nachzuweisen, in welcher Art und Weise die Pflanzfestsetzungen auf den privaten
Grundstiicken umgesetzt werden sollen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. § 6 BauO NRW)

10.1 Abweichend vom Bauordnungsrecht betrdgt das Mall der Tiefe der Abstandsflachen vor den

11.

festgesetzten aktiven SchallschutzmaRnahmen gemaR den textlichen Festsetzungen Ziffer 8.1 bis 8.3
(LSW 1, LSW 2 und LSW 3) 0,0 H.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

11.1 Fassadengestaltung

Die Fassaden aneinandergrenzender Doppelhaushalften und Reihenhduser sowie benachbarter
Ketten- und Gartenhofhduser sind in ihrer Material- und Farbgestaltung gleich auszubilden.
Wintergarten und Terrassenuberdachungen sind als unselbststandige, das Hauptgebaude
erganzende, bauliche Anlagen hiervon ausgenommen.

11.2 Dachgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind fir die Hauptgebaudekdrper ausschlieRlich Satteldacher,
Walmdacher, Pultdacher und Flachdacher zulassig.

Garagen und Carports sind mit Flachdachern mit einer maximalen Dachneigung von bis zu 10° oder
in gleicher Dachneigung wie der Hauptbaukorper zulassig.

Als Hauptmaterial der Dacher sind Metalleindeckungen (z.B. Blei, Kupfer oder Zink) zugunsten des
Gewasserschutzes unzulassig. Hiervon unberthrt sind technische Dachaufbauten und Bauteile (z.B.
Be- und Entliftungsrohre, Regenrohre, Attikableche), sofern diese mit einer wetterbestandigen
Versiegelung/Beschichtung versehen sind oder aus nicht-wassergefahrdenden Metallen (z.B.
Aluminium) bestehen.

Die Dacher in den Allgemeinen Wohngebieten mit einer Dachneigung von mehr als 10° sind aus nicht
glasierten (=glanzenden) Dachpfannen in Anthrazit oder Grau herzustellen, ahnlich einem der
folgenden RAL-T6ne:

Schiefergrau (RAL 7015), Anthrazitgrau (RAL 7016), Schwarzgrau (RAL 7021), Graphitgrau
(RAL 7024), Granitgrau (RAL 7026), Schwarzbraun (RAL 8022), Signalschwarz (RAL 9004),
Tiefschwarz (RAL 9005), Graphitschwarz (RAL 9011), Verkehrsschwarz (RAL 9017), Perlhellgrau
(RAL 9022) oder Perldunkelgrau (RAL 9023).

Farbsysteme anderer Hersteller sind analog der 0.g. RAL-Farben anzuwenden.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind in abweichenden Farben zuldssig. Sie sind soweit
moglich flachenbiindig in die Dachflachen einzubinden.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Flachdacher von Hauptgebaudekoérpern, Garagen und
Carports mit einer Dachneigung von 10° und weniger mit einer standortgerechten Vegetation gemafn
der textlichen Festsetzung Ziffer 9.4 extensiv zu begrinen.

Aneinandergrenzende Doppelhaushalften und Reihenhduser sowie benachbarte Ketten- und
Gartenhofhauser sind im Dachbereich in gleicher Dachneigung, Materialitdt und Farbe auszubilden.

11.3 Vorgartenbereiche

Die Vorgartenbereiche sind gemaR Eintrag im Plan festgesetzt. Die Tiefe der Vorgartenbereiche ist
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend bis zur tatsachlich realisierten
Gebaudefront zu erweitern.

Die Vorgartenbereiche sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft mit einer Mischvegetation aus
standortgerechten Strauchern, Bodendeckern und/oder Rasen zu begriinen. Ausgenommen hiervon
sind Stellplatzflachen sowie notwendige Platz- und Wegeflachen.

11.4 Einfriedungen

Es qilt die Satzung der Stadt Meckenheim Uber besondere Anforderungen an Einfriedigungen
(Einfriedigungssatzung) vom 14.12.1995, sowie ergdnzend und im Sinne der Einfriedigungssatzung:

Als Einfriedungen im Bereich der zeichnerisch dargestellten Hausvorgarten (=Vorgartenbereich) zu
offentlichen Verkehrsflachen bzw. 6ffentlichen Griinflachen sind:

- standortgerechte, heimische Hecken,

- auch in Verbindung mit Maschendraht- oder Stabgitterzdunen, geputzten Mauerflachen oder
Holzz&unen

bis zu einer Hohe von maximal 0,75 m zuladssig. Die Hecken sind unmittelbar angrenzend zur
offentlichen Verkehrsflache zu pflanzen.

Als Einfriedungen im Bereich der zeichnerisch dargestellten Hausvorgarten (=Vorgartenbereich) zu
anderen privaten Grundstiicksbereichen (Nachbargarten) sind

- Holzzaune

- oder standortgerechte, heimische Hecken in Verbindung mit Maschendraht- oder
Stabgitterzdunen, bis zu einer Hohe von maximal 0,75 m zuldssig. Blickdichte Zaune, z.B.
Holzflechtzaune, sind unzulassig.

Als Einfriedung aullerhalb der zeichnerisch festgesetzten Vorgarten (=Hausgartenbereiche) zu
offentlichen Verkehrsflachen bzw. 6ffentlichen Grinflachen sind

- standortgerechte, heimische Hecken,
- auch in Verbindung mit maschendraht- oder Stabgitterzaunen

bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m zuldssig. Die Hecken sind unmittelbar angrenzend zur
offenltichen Verkehrsflache bzw. offentlichen Grinflache zu pflanzen. Blickdichte Zaune, z.B.
Holzflechtzdune, sind unzulassig.

Als Einfriedung auRerhalb der zeichnerisch festgesetzten Vorgarten (=Hausgartenbereiche) zwischen
privaten Hausgarten sind

- Holzzaune

- oder standortgerechte, heimische Hecken in Maschendraht- oder

Stabgitterzaunen,

Verbindung mit

bis zu einer Hoéhe von maximal 2,00 m zuldssig. Blickdichte Zaune, z.B. Holzflechtzdune, sind
unzulassig.

Im Bereich der Terrassen im direkten Anschluss an die Gebaude sind Trennwéande bis zu einer Hohe
von 2,00 m und einer Tiefe von 4,00 m als Holzzaune oder Mauerwerk zulassig.

11.5 Werbeanlagen

Ortsfeste und nicht ortsfeste Werbeanlagen sowie Hinweisschilder und Hinweiszeichen im Sinne von
§ 10 BauO NRW sind ausschliefllich an der Statte der Leistung bis zu 1 m? Flache auf privaten
Grundstucksflachen zulassig. Die Errichtung von Werbeanlagen auf offentlichen Verkehrs- oder
Grinflachen ist unzulassig. Die Werbeverbotszone ist zu beachten.

11.6 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Alle nicht Gberbaubaren, nicht tber- und unterbauten sowie durch Zufahrten und Stellplatze nicht
befestigten Grundstiicksflachen sind in unversiegelter Form, begriint und bepflanzt, anzulegen,
wasseraufnahmefahig zu belassen und dauerhaft zu pflegen. Schotter- oder Kiesflachen sind nicht
zuléssig.

Nachrichtliche Ubernahme: (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB):

Gemal § 28 Strallen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (StrWWG NW) ist in Bezug auf
Werbeanlagen eine Werbeverbotszone (20,0 m vom Fahrbahnrand der jeweiligen Landesstralle entfernt)
von jeglicher Werbung freizuhalten.

Innerhalb der Anbaubeschrankungszone ist gemafl StrwWG NW (40,0 m vom Fahrbahnrand der jeweiligen
Landesstralde entfernt) die Zustimmung des Strallenbaulasttragers erforderlich.

Kennzeichnung (gemaR § 9 Abs. 5 BauGB):

Im Hinweisflachen- und Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises sind im Bereich des Plangebietes eine
ehemalige Grube (Abgrabung) unter der Registriernummer 5308-044-0 sowie eine Hinweisflache (ohne
Nummer) erfasst.

Textliche Hinweise:

1.

Plangebietsexterne AusgleichmafRnahmen

Gemal Landschaftspflegerischen Begleitplan (ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH,
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag ,Weinberger Garten“, Haan, 45-40-2049 04.08.2020) ergibt sich
fir das Plangebiet in der Bilanzierung zwischen Bestand und Planung (einschlieflich der Eingriffe in
Schutzwiirdige Béden) ein Kompensationsdefizit von =56-766 -197.182 Skepunkten Biotopwertpunkte
(Methode Ludwig).

Die ermittelten Eingriffe werden Uber eine externe Kompensationsmaflinahme der Stiftung Rheinische
Kulturlandschaft im Gemeindegebiet der Stadt Bornheim in der Gemarkung Merten in der Flur 35 auf
den Flurstiicken 33 und 34 ausgeglichen. Die Flache umfasst 25.600 m2. Die Ausgleichsflache wurde
bisher intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Zuge des Ausgleiches, soll die Fldche zu einem arten-
und strukturreichen Extensivgrinland entwickelt werden. Das Extensivgrinland wird im Bereich der
Ackerflache durch die Einsaat von Regio-Saatgut angelegt.

Im Plangebiet befindet sich Wald gemall § 2 Bundeswaldgesetz bzw. gemal Landesforstgesetz
NRW. Die Waldflache befindet sich im westlichen Bereich des Plangebietes (Auf dem Stephansberg
23a) und umfasst eine Flache von rund 1500 m?2 Durch die Planung wird diese Waldflache
beansprucht, so dass ein externer forstrechtlicher Ausgleich durch eine Ersatzzahlung erforderlich
wird.

Bodendenkmalschutz
Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse

tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemal des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG NW) vom
11.03.1980 der Unteren Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
Auflenstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax.
02425 / 9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert
zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten. Besonders zu beachten sind die §§ 15 und 16 DSchG NW.

3.  Kampfmittel

Der Stadt Meckenheim liegen Hinweise des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) iber die
Existenz von Kampfmitteln (Geschitzstellung) aus dem 2. Weltkrieg innerhalb des Plangebietes vor.
Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelrdumdienst (Bezirksregierung Dusseldorf) zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

4. Verkehrsemissionen

Auf die Verkehrsemissionen (Staub, Larm, Abgase, Spruhfahnen und Spritzwasser bei Nasse) der
angrenzenden oder in der Nahe liegenden Strallen Bonner Strale / Gudenauer Allee wird
hingewiesen.

5. Schutzstreifen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2, WA4 und WA5 sind innerhalb des per Eintrag im Plan
gekennzeichneten Schutzstreifens oberirdische bauliche Anlagen, Baum- und Gehdlzpflanzungen,
Einfriedungen jeder Art, Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zum Schutze der Ver- und Entsorgungsleitungen
unzuléssig.

Offene und nicht Uberdachte Stellplatze sowie eine Vegetation mit Rasen sind zulassig. Den
Weisungen des zustandigen Versorgungstragers ist Folge zu leisten.

6. Artenschutz

Die Rodungsarbeiten aller Baume und Geholze sowie die Rdumung des Baufeldes sind auf einen
Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum 28./29.02. des Folgejahres zu beschranken.

7. Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen

Die auBerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in den
textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kénnen im Fachbereich 61 - Stadtplanung,
Liegenschaften - der Stadt Meckenheim, Siebengebirgsring 4, 53340 Meckenheim, eingesehen
werden.

8. Pflanzlisten

Pflanzliste 1 - Baumpflanzung innerhalb von Verkehrsflachen
Mindestqualitat: Hochstamm mit Stammumfang 20/25 cm

e Feld-Ahorn "Elsrijk”
e Gemeine Esche "Geesink’

- Acer campestre "Elsrijk”

- Fraxinus excelsior "Geesink”
e Spitzahorn "Olmstedt” - Acer platanoides "Olmstedt’
e Stadt-Linde "Grennspire” - Tilia cordata "Greenspire’
e Winter-Linde "Rancho” - Tilia cordata "Rancho’
o Wildbirne

e Schwedische Mehlbeere

- Pyrus calleryana "Chanticleer’
- Sorbus intermedia

o Zweigriffeliger Rot- und WeilRdorn - Crataegus laevigata
e Eingriffeliger Weildorn - Crataegus monogyna
e Séulen-Hainbuche - Carpinus betulus fastigiata
o Sulen-Hainbuche - Carpinus betulus frans frontaine
e Japanischer Schnurbaum - sophora japanica
e Amberbaum - Liquidambar styraciflua

e Séaulen-Ahorn Typ Il - Acer platanoides ‘Columnare Typ Ley Il

Pflanzliste 2 - Strauchgehdlze
Mindestqualitat: verpflanzter Strauch, 3-4 Tr., 0.B., HOE 60-100, Pflanzabstand in Reihe ca. 1,50 m

e Felsenbirne - Amelanchier lamarckii

® Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
e Haselnuss - Corylus avellana
o Deutzie - Deuzia x magnifica
e Forsythie - Forsythia intermedia
e Ranunkelstrauch - Kerria japonica
o Kolkwitzie - Kolkwitzia amabilis
e Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare
* Rote Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
e Gartenjasmin
e Schlehe

e Rote Johannisbeere

- Philadelphus spec.
- Prunus spinosa

- Ribes rubrum

o Acker-Rose - Rosa agestris
e Hunds-Rose - Rosa canina
® Mai-Rose - Rosa majalis

e Bibernell-Rose - Rosa pimpinellifolia

® Wein-Rose - Rosa rubiginosa
e Filz-Rose - Rosa tomentosa
e Sal-Weise - Salix caprea

e Schwarzer Holunder
e Flieder
o Weigelie

- Sambucus nigra
- Syringa vulgaris
- Weigela spec.

o Fiinffingerstrauch - Potentilla fruticosa

e Brautspiere - Spiraea arguta

Pflanzliste 3 - Bepflanzung von Carports und Garagen
Mindestpflanzqualitat: mit Topfballen, je angefangene 3,00 m AuRenwandlange mindestens 2 Pflanzen

o Akebie, Klettergurke - Akebia quinata

o Pfeifenwinde - Aristolochia macrophylla
e Trompetenblume - Campsis radicans
e Baumwidirger - Celastrus orbiculatus
o Clematis/ Waldrebe Clematis, Wildarten und -sorten

e Efeu

e Hopfen

- Hedera helix

- Humulus Ipulus
o Winterjasmin - Jasminum nudiflorum
o Heckenkirsche - Lonicera in Arten und Sorten
o Wilder Wein

e Schlingknéterich

- Parthenocissus quinquefolia, Parthenocissus tricuspidata , Veitchii“
- Polygnoum aubertii

e Blauregen - Wisteria sinensis

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich derzeit nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Der
westliche Teil des Plangebietes liegt jedoch teilweise im Bereich der Schutzzone IIIB des geplanten
Wasserschutzgebietes Heimerzheim sowie in der in der geplanten Schutzzone IlIB des geplanten
Wasserschutzgebietes Dirmerzheim ab dem Jahr 2050.

Sonstige Darstellung:

&

Grenzpunkt fur den Aufbau des Bebauungsplanes

Haupt-Hilfslinie fir den Aufbau des Bebauungsplanes

— £ _ Hilfslinie mit Gradheitszeichen fiir den Aufbau des Bebauungsplanes
B; rechter Winkel

+—#3,0—F BemaRung von parallelen Abstanden in Meter

+—3,0— Bemafung von Abstdnden in Meter
R=5,0 Radius in Meter

LEGENDE

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung §5-Abs—2N++ § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 der BauNVO)
WA

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete

2.1. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, §16 BauNVO)
28.0,8 2.5. Grundflachenzahl

25 |27 Zahl der Vollgeschosse

GH max| 2.8. maximale Gebaudehdhe in Meter Uber Bezugspunkt

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

fo) 3.1. offene Bauweise
a 3.1. abweichende Bauweise
/E\ | 311, nur Einzelhduser zuldssig
A 3.1.2. nur Doppelhauser zulassig
A 3.1.1. nur Hausgruppen zuldssig
E 3.5. Baugrenze E 3.5. Baugrenze

(Anderung nach Offenlage)

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflache

6.2. StralRenbegrenzungslinie 6.2. Stralenbegrenzungslinie
(Anderung nach Offenlage)

6.3. Offentliche Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache Verkehrsberuhigter Bereich

(Anderung nach Offenlage)

V|

Rad- und FuBweg

FuBweg

9. Grunflachen {§-5-Abs—2Nr—5-und-Abs—4+§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinflachen

Parkanlage

\"

@ Spielplatz

Stralenbegleitgrin
(Anderung nach Offenlage)

13. Planungen, MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a, Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhalt von Baumen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewé&ssern

9.8

Ordnungsnummer (siehe TF 9.8)

15. Sonstige Planzeichen

l___'l
IGa St Cpl
L— )

[———715.3.
IGa St Cpl

[ |
:G_G;G_Sﬂ 15.3
L GCp_|

Umgrenzung von Flachen fir
Garagen (Ga), Stellplatze (St) und
Carports (Cp)

Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen (GGa),
Gemeinschaftsstellplatze (GSt) und Ge_meinschaftscarports (GCp)

==

(Anderung nach Offenlage)

nianianis |

| st |
L—— 1

=1

| St/cp*1 15.3

o —

15.3 Umgrenzung von Flachen fir | st |

. Y (Anderung nach Offenlage)
Stellplatze (siehe TF 6.3)

L— —

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Carports (siehe TF 6.4)

FD 0-10°

GFL( 15.5 Mit Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrecht (L) zu belastende Flachen
I=T=l=1 zugunsten der Versorgungstrager und Anlieger
."": 15.6 Umgrenzung der Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
AAAA Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
9_2 Ordnungsnummer (siehe TF 9.2)
S
15.12. Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdahrdenden Stoffen
Ke x x belastet sind ( Altlast (siehe Kennzeichnung) )
% 15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
o—e—o0— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
68 . M .
\/—\ mafRgeblicher AuRenlarmpegel (siehe TF 8.4)
Beurteilungspegel > 62db (siehe TF 8.6)
_ : 7,5 m Schutzstreifen fir Versorgungsleitungen (siehe Hinweis 5.)
— 1m0 festgesetzte Geldndeh6éhe in m Gtber NHN (Normalhéhennull) (siehe TF 3.1)
«A76:27 geplante StraBenachse mit Hohen in Meter iiber NHN (siehe TF 3.2)
2B. —|— h1=176,5 geplante Hohe Larmschutzwand in Meter iilber NHN (siehe TF 8.1)
2B. _|_ h9=183,1 geplante Hohe Larmschutzwall in Meter iUber NHN (siehe TF 8.2 und 8.3)

Werbeverbotszone (siehe Nachrichtliche Uberhahme)

Anbaubeschrankungszone (siehe Nachrichtliche Ubernahme)

Bauordnungsrechtliche Vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Flachdach mit Dachneigung (z.B. 0 -10°)

Vorgartenbereiche (siehe TF 116.3) Vorgartenbereiche

(Anderung nach Offenlage)

STADTBAULICHE PLANUNG

ISR

Innovativ in Stadt + Raum

GEOMETRISCHE EINDEUTIGKEIT

Die Plangrundlage entspricht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes den Anforderungen des §1 der
Planzeichenverordnung. Die Darstellung der Grundstlicks-
grenzen stimmt mit dem Katasternachweis tberein.
Stand: Dez. 2017

ISR ive Stadt- und GmbH Es wird bescheinigt, dass die Festsetzungen der
Zur Pumpstation 1 42781 Haan / Rheinland . . R . L.
Fon: +49 2129/ 566 209 - 0 Fax: - 16 stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig ist.
mail@isr-haan.de www.isr-haan.de

Haan, den Haan, den

ObVI Andreas Benoit
WilhelmstraRe 33, 42781 Haan

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT
Der Rat der Stadt Meckenheim hat gem. §§ 1 (8) und 2 (1)
BauGB am ........cccccceeeine die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen.

Der Beschluss wurde am
bekannt gemacht .

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGBwurde
aufgrund des Beschlusses des Rates der Stadt
Meckenheim vom .........ccccocveenen. AM e

......................... ortstiblich durchgefiihrt.

Meckenheim, den Meckenheim, den

Der Burgermeister Der Burgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN OFFENLAGEBESCHLUSS
Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurde aufgrund
des Beschlusses des Rates der Stadt Meckenheim vom
........................ mit Benachrichtigung am .......................
unter Fristsetzung bis zum ....................... durchgefihrt.

Der Offenlage-Entwurf zu diesem Plan wurde am ...................
gem. § 3 (2) BauGB durch den Rat der Stadt Meckenheim zur
offentlichen Auslegung beschlossen.

Meckenheim, den Meckenheim, den

Der Burgermeister Der Burgermeister

OFFENLAGE ERNEUTE OFFENLAGE
Der Offenlage-Entwurf zu diesem Plan und seine
Begriindung haben gem. § 3 (2) BauGB auf die Dauer
eines Monats in der Zeit vom ...........ccccceenee. bis
......................... einschliellich offentlich auslegen.

Dieser Plan und seine Begriindung haben aufgrund des
Beschlusses des Rates der Stadt Meckenheim Uber die
Anderung der Planung nach der Offenlage am .........................
gem. § 4a (3) BauGB auf die Dauer eines Monats in der Zeit

Ort und Dauer der Auslegung wurden am ........................ VOM e DiS .o einschlieRlich erneut
ortsiiblich bekannt gemacht. offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden
AM s ortsublich bekannt gemacht.

Meckenheim, den Meckenheim, den

Der Burgermeister Der Burgermeister

UBEREINSTIMMUNG

Diese Planausfertigung stimmt mit dem Urkundsplan und den darauf angebrachten Vermerken Uberein.

Meckenheim, den

Der Burgermeister
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Ubersichtsplan
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SATZUNGSBESCHLUSS BEKANNTMACHUNG
Dieser Plan ist gemaR § 10 (1) BauGB in Verbindung mit
§ 7 der Gemeindeordnung NW vom Rat der

Stadt Meckenheim am ......................... als Satzung
beschlossen worden.

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit der Auslegung
sind gemaR § 10 (3) BauGB am .........cccceeeeeee ortsublich
bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan liegtab ............cccceee. offentlich aus.
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