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Allgemeines Wohngebiet WA gem §4 Baunvo
Die Nutzungsarten werden-wie folgt festgesetzt:

a) zuldssig sind gem. §4 Abs.2 Baunvo

1. Wohngebdude-

2. Die der Versorgung des Gebietes dje-

~ nenden Luden, Schank— und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe,

b) nicht zuldssig sind gem. 81 Abs. 5 BauNVO:
1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke,

c) nicht zuldssig sind . gem. S§1 Abs. 6 BauNvo
die gem. S4 Abs. 3 BauNvo
ausnahmsweise zulﬂssugen
Nutzungsarten: 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Sonstige nicht storende Gewerbe-—
betriebe, -
3. Anlagen fur Verwaltungen

>~

Gartenbaoubetriebe
5. Tankstellen

Das MaP der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfltdchenzahl (GRZ),
GeschoPpfldchenzah!l (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse, die festgesetzten
Traufhshen (TH) , Firsthohen (FH) sowie die Erdgeschopfupbodenhthe (EFH).
Bezugshthe fur die Traufhdhe fur alle Hohenfestsetzungen ist die die
Stropenoberkante in der GrundstUcksmitte (siehe Regelschnitt). Als

Traufhthe gilt die Schnittlinie der Dachhaut mit der Aupenwand (Fassade).

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise
festgesetzt. Es ist nur Einzel— und Doppelhausbebauung zuldssig.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden durch Bau-
grenzen festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen sind einzuhalten.
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Die hochstzuldssige Zah! der Wohnungen wird auf 2 Wohnungen pro Gebdude
festgesetzt. (89 Abs. 1 Nr. 6 BaouGB).

Die Stellung der Gebdude wird durch die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Ab-—
weichungen ksnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn nur durch eine ab-
weichende Firstrichtung biem Einbau solarer oder verwandter Energiegewin—
nungsanlagen ein technich htchstmdglicher Wirkungsgrad erreicht werden kann.

Stellpldtze und Garagen sind gem §12 Abs. 1 und 2 -BauNVO nur fuUr den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zZulldssig. Zwichen Bffentlicher
Verkehrsfldche und Garage ist ein Abstand von mind. 5.50 m ols Stauraum ein-
zuhalten.

Nebenanlagen gem. § 14 Baunvo und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der
im Gebiet liegenden Grundstucke oder dem Baugebiet.selbst dienen und seiner
Eigenart nicht wiedersprechen, sind zuldssig. Nebehunlugen die der
Versorgung des Gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wdrme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienen, kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, auch

‘wenn fUr sie keine ‘besonderen Fldchen festgesetzt sind. Dies gilt duch fur

fernmeldetechniche Nebenanlagen sowie Anlagen fUr erneuerbare Energien,
soweit nicht §14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anwendung findet.

Das Baugebiet wird Uber eine Erschliepungsstrape (als RingstraPe) an das
ortliche Verkehrsnetz an den Muhlscheiderweg angeschlossen. Die innere
Erschiiepungsstrape wird als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt und als niveaugleiche Misch-
verkehrsfldche in einer Breite von 5.0m ausgebaut. Der an das Gebiet
angrenzende Wirtschaftsweg wird als Verkehrsfldche besonderer Zweck—

bestimmung in einer Breite von 4,0m festgesetzt.



Die selbststdndigen AufschUttungen und Abgrabungen uUber 1.0m gegenUber dem
Ausgangsniveau sind unzuldssig, wenn notwendige Boschungen eine Neigung von
1:3 uberschreiten.

Sichtschutzmauern (Mauern uber 1,0m Scheitelhthe) sind als Einfriedungen
sowie in Uberschreitung der StraPenseitigen Baugrenzen nicht zZuldssig.

Als Dach sind nur geneigte Ddcher mit einer Dachneigung von 28-40 Zulldssig.
Pultddcher sind nur als versetzte Pultddcher mit einem Versatzmap - von max.
1.5m zuldssig. Zur Gliederung der Dachfldche ist.eine Kombination aus
mehreren gleichartigen Dachaufbauten zZuldssig, jedoch darf die Ldnge zusammen
2/3 der Traufldnge nicht Uberschreiten. Materialien und Farben der Dach-
eindeckung sind den umliegenden Gebduden anzugleichen. Die Dacheindeckung
sollte in Schiefer oder Kunstschiefer, unglasierten Tonziegeln oder Beton-—
dachpfannen ausgefUhrt werden und ist in dunkler Farbe (anthrazit, RAL-Nr.
7015, 7016, 7021 oder Schwarzrot, Ral-Nr. 3004, 3005, 3009, 3011)
herzustellen. ’

Garagen und Uberdachte Stelipldtze sind in Material und Farbgestaltung dem
Hauptgebdude anzugleichen. '

Die Vorfldchen wohnbaulich genutzter GrundstUcke durfen nicht als Arbeits—

oder Lagerfldche genutzt werden.

Auf jedem Grundstuck sind mindestens 1.5 Stellpldtze pro Wohnung mindestens
aber 2 Stellpldtze anzulegen.
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Gemdp §9 Abs.1 Nr.25a BauGB werden alle nicht uUberbaubaren GrundstUcks—
fldchen als Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, sofern sie nicht als Zufahrt, Stellplatz oder
Nebenanlagen genutzt werden. Die Fldchen sind als Grunfltdchen oder Glrten
anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Je angefangene 500m2 GrundstUcks-—
fldche ist mind. 1 Baum zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Zur An-
pflanzung der durch Text und Planzeichen festgesetzten Bdume und Strducher
sind nur heimische,standortgerechte Laubgehtlze, gemdp Pflanzliste zullssig.

Entlang mindestens einer GrundstUcksgrenze ist eine mindestens 2-reihige
Strauchpflanzung aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen im Verband
von 1,0 x 1,0m zu pflanzen.

Pflanzenliste fuUr einheimische, standortgerechte Laubgehtlze:

Bdume :

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseadoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum RoPkastanie
Carpinus betulus o . Hainbuche
Juglans regia Walnuf

Prunus avium Supkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehibeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus, Pyrus, Malus spec. Obsthochsttdmme
Mindest Pflanzqualitat: 3x verpflanzte Hochstdmme

StU 14/16cm, bei Obst auch StU 10/12cm

Die mit E1, E2 ousgewiesene Fldche fur Mapnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist gemdp siedlungswasser—
wirtschaftlichen Anforderungen zu Retention und Ableitung tempordr
anfallenden AuPengebietswassers sowie des UberschUssigen Niederschlagswasser
aus dem Baugebiet heranzuziehen. Die Ubrigen Fldchenanteile sind als Streu-

obstwiese in extensiver Pflege anzulegen. Die Obsthochstdmme gemdp pflanzen—
liste im Abstand von 12m anzupflanzen.

Die innerhalb der Fldche E2 anzulegende RUckhaltemulde ist landschafts—
gerecht mit unregelmdpigem Btschungsverlauf anzulegen und an den Béschungs-
oberkanten mit einer 2-reihigen Strauchpflanzungen aus heimischen Standort-
gerechten Strduchern (1pro 1m2) zu bepflanzen.
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Fur das anfallende Niederschiagswasser wird gemidp wasserwirtschaftlichen
Grundsdtzen eine Ruckhaltung durch z.B. Zisternen im Umfang von 40 |
Speichervolumen je 1 gm versiegelter Fldche auf den einzelnen GrundstuUcken
sowie eine Nachnutzung fuUr z.B. Gartenbewtdsserung empfohlen. UberschUssiges
nicht schddlich verunreinigtes Wasser ist in die tffentliche Kanalisation zu
Ubergeben. Aufgrund der besonderen geologischen Gegebenheiten ist ein
gezieltes Speichern in Erdbecken/-mulden mit Versickerungswirkung untersagt.

Nebenanlagen wie Stellpldtze, Zufahrten, Hoffldchen etc. sind mit waéser—
durchldssigem Material zu befestigen, soweit die Zweckbestimmung nichts
anderes erfordert.

Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird im Trennsystem entwidssert.
Die Anlagen zur Regenwasserruckhaltung und —ableitung auf offentlichen
Grunfldchen (E1, E2) sind zeitgleich mit dem Ausbau der Erschliepungsstrapen
herzustellen und auf Dauer zu erhalten bzw. die Funktionstuchtigkeit des
Gesamtsystems sicherzustellen. 3 & - - :

Retensionseinrichtungen auf privaten GrundstUcken sind zeitgleich mit der
Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen Gebdudes herzustellen.

Festgesetzte Bepflanzungen auf privaten Grundstucken sind in der auf die
Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen GebHudes folgenden Vegetationsruhe
herzustellen.

Die MaBnahmen auf der Fldche E1 und E2 sind allen.Baufldchen, sowie den
neuen Verkehsfldchen zur inneren Erschliepung zugeordnet. Als Verteilungs-—
schlUssel wird der jeweils zuldssige Anteil versiegelter/versiegelbarer
Fldchen zugrundegelegt. Die Zuordnung erfolgt demnach zu 75% auf die
Baufldch und zu 25% auf die neuen Verkehrsfldchen.

Bei Ausfuhrungen von Ddchern als begruntes Dach oder Energiedach ist eine
Abweichung von den Festsetzungen gem. 11/3 nach technischen Erfordernissen
Zuldssig.
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Mutterboden, der bei der Verdnderung an der Erdoberfldche ausgehében wird,
ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schutzen (§202 BauGB) DIN 18915 in aktueller Fassung ist zu beachten.

Die Errichtung von Solarkollektoren und Energiedtchern ist zZuldssig.

Bei der Anpflanzung von Bdumen und Strduchern entlang von Grundstucken sind
die Grenzabstdnde nach dem rheinlandpfdlizischen Nachbarrechtsgesetz zu
beachten,

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers sind eigenstdndige wasser-—
rechtliiche Genehmigungen gem. §7 wHe einzuholen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind unterschiedliche geologische
Bedingungen (Bodenverhdltnisse) nicht auszuschliepen. Der Umfang eventuel |
notwendiger GruUndungsarbeiten ist durch Bodengutachten bei Beachtung der DIN
1054 festzulegen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind gegebenenfalls auftretende
Beldstigungen aus der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umgebenden
Nutzfldchen nicht auszuschliePen.

Das Gebiet innerhalb der Geltungsbereiches dieses Planes wird zur Zeit von
einer 20 KV-Leitung uberspannt. Diese Uberlandleitung wird im Zuge der
ErschlieBung des Gebietes durch Erdleitungen ersetzt.

Im Bereich der Baugrundsticke am nordlichen Baugebietsrand sind gegebenen-
falls Ldrmbeldstiqungen aus Verkehrsldrm der K 68 nicht auszuschlieBen.




