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A RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. I S. 2141, 1998 |,
S.137), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBL. | S. 1359)

Weitere Grundlagen der Planzeichnung und der Festsetzungen:

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466)

. Planzeichenverordnung (PlanzV '90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBL. 1 1991 S. 58, BGBL.
Il 213-1-6)

. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauONRW) vom 01.03.2000 (GV.

NRW S. 926) in der zurzeit geltenden Fassung in Verbindung mit § 9 (4) BauGB

B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 WA - Alilgemeine Wohngebiete

Gem. § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungsarten

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nr. 3 Anlagen flr Verwaltung

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und damit unzulédssig sind.

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Hoéhe baulicher Anlagen

Gem. § 9 (1) Nr. 1i.V. mit (2) BauGB und § 16 (2) und (3) BauNVO sind die Trauf- und die Firsthéhen
auf die Oberkante des FertigfuBbodens (OKFF) im Erdgeschoss zu beziehen.

Baufeld A:

Die Héhe der OKFF bezieht sich auf die Endausbauhdhe der StraBe in deren Achse (Bezugspunkt).
Bergseitig darf die OKFF 20 — 60 cm Uber dem Bezugspunkt, talseitig 0 — 50 cm unter dem Bezugspunkt
liegen. (Abb. 1)
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Baufeld B:
Die Héhe der OKFF darf max. 30 cm Uber der Endausbauhéhe der StraBe in deren Achse (Bezugs-
punkt) liegen.

Doppelhduser haben sich auf einen gemeinsamen Héhenpunkt zu beziehen, der sich aus dem Schnitt-
punkt der gemeinsamen Grundstiicksgrenze mit der StraBBenachse ergibt, bei Einzelhdusern liegt der
Bezugspunkt rechtwinkelig zur Gebaudemitte. (Abb. 2)

Einzelhaus Doppelhaus

Gebaudemitte

Gemeinsame Grundstilcksgrenze

Abb.2

Als Traufe gilt der Schnittpunkt zwischen der AuBenkante des aufsteigenden Mauerwerks und der Au-
Benkante Dachhaut.

Im Bebauungsplan sind die Trauf- und Firsthdhen als zwingend einzuhaltende H6hen festgesetzt.
Gem. § 31 (1) BauGB i.V.m. § 18 (2) BauNVO kann die zwingend festgesetzte Trauf- und Firsthéhe bei
freistehenden Einfamilienhdusern um bis zu 20 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

Grundlage fir die Héhenbezlige ist das Leitnivellement der Stadt Kerpen von 1993.

3. Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass nur 1 Wohnung je Wohngebaude zuléssig ist.
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4, Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

5. Nebenanlagen und Stellplatze

5.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind in der Vorgartenzone und in den seitlichen
Grenzabstanden unzulassig. Auf den sonstigen nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind
Nebenanlagen zulassig, sofern sie eine Grundflache von 7,50 m und einen umbauten Raum von
20 m3 nicht Uberschreiten und Abstellzwecken dienen.

5.2 Stellplatze und Garagen

Garagen sind innerhalb der Gberbaubaren Flache und in der seitlichen Gebaudeabstandsflache
zulassig. Der Abstand der Garage zur StraBenbegrenzungslinie muss mindestens 6,0 m betra-
gen. Die Garage darf die hintere Gebaudekante des Hauptbaukdrpers um maximal 3,0 m Gber-

schreiten.
Das Material und die Farbe fiir die Fassade sind an das Hauptgeb&ude anzupassen. (Abb.3)

6. Flachen zum Anpflanzen und Erhaltung von Badumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

6.1 Offentliche Griinflichen

6.1.1 Erhalt der Baumreihe parallel zur BurgackerstraBe (Siehe LF1)

Die Baumreihe bestehend aus 7 Winterlinden ist vollstandig zu erhalten.

6.1.2 Bepflanzung im Bereich des geplanten Spielplatzes (Siehe LF2)

Das Umfeld des Spielplatzes ist zusatzlich zu den erhaltenswerten 6 Sommerlinden mit stand-
ortgerechten und vorwiegend heimischen Gehdlzarten zu bepflanzen.

6.1.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern im Bereich der Verkehrsflachen (Siehe
LF4)

In den Bereichen, die an die 6ffentlichen Stellplatze angrenzen, sind Baume und Straucher aus

heimischen und standortgerechten Gehélzen zu pflanzen.

6.2 Private Griinflachen

6.2.1 Gehoélzbestand im Bereich der SchieBbahn (Siehe LF3)

Der artenreiche Geholzbestand im Bereich der SchieBbahn ist vollstédndig zu erhalten.

6.2.2 Erhalt von Einzelbdumen (Siehe LF5 und LF6)

Die Traubeneiche und der Spitzahorn werden als Einzelbdume festgesetzt.

6.3 Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen und Straucher

Die innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzten Baume und Straucher (LF1-LF6) sind auf
Dauer zu erhalten, zu pflegen bzw. bei Abgang nachzupflanzen. Abgangige bzw. stark gescha-
digte Baume und Straucher sind soweit notwendig vor Baubeginn zu entfernen.

Wéhrend der Bauzeit ist die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegeta-
tionsflachen® und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustel-

len® zu beachten. Hierbei sind bei den im landschaftspflegerischen Begleitplan gekennzeichne-
ten erhaltenswerten Baumen ein Wurzelschutz mit evil. Kronenriickschnitt vorzunehmen.
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7. Regenwasser

Das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser darf nicht auf die Nachbargrundstiicke ge-
langen oder Ubergeleitet werden. Es sind geeignete MaBnahmen wie z.B. Sickerrigolen oder to-
pographische Gestaltung durchzufihren.

Cc BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Anforderungen an die duBere Gestalt von Doppelhausern

Bei Doppelhdusern sind die Hauptfassadenmaterialien, deren Farbgebung und die Farben der
Dachflachen aufeinander anzupassen.

2. Dachform und Dachgestaltung

Zulassig sind ausschlieBlich Satteldacher. Der Dachiberstand darf maximal 0,70 m betragen.
(Siehe Abb. 3)

2.1 Farbgebung der Dacher

Es sind Dacheindeckungen in Grau/Anthrazitfarbenen Ténen und erdfarbenen Ténen von braun
bis rot zulassig. Hochglanzende und engobierte Dacheindeckungen sind ausgeschlossen.

2.2 Dachaufbauten

Die maximale Lange der einzelnen Gauben ist auf 2,00 m (AuBenmaf) beschrankt. Zur Vermei-
dung von Gaubenbandern dirfen Gauben nur Gber maximal die Halfte der GebaudeauBenlan-
ge im Dachgeschoss errichtet werden. Der Abstand untereinander und zu den Grenzwéanden
muss mindestens 1,25 m betragen.

Nebendacher wie Dacher von Gauben und Zwerchgiebeln missen eindeutig — mindestens

1, 00 m — unter dem First zurlickbleiben.

Zwerchgiebel durfen maximal 1/3 der Hausbreite betragen.

Gauben in der 2. Dachebene sind ausgeschlossen.

3. Gestaltung der Garagen

Das Material und die Farbe fiir die Fassade der Garagen sind an das Hauptgebaude anzupas-
sen.
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Summe der Dachaufbauten max. 1/2 der Dachbreite als Einzelgaube
Zwerchgiebel
1,25 max. max. 1/3 der Hausbreite
Firsthohe 8,00m
Trauthohe 4,00 m Vollgeschoss moglich
—_—

4.1

4.2

4.3

Firsthohe
Traufpuri(t_

Keine Dacheinschnitte, !
strassenseitig I

TraufhShe !
]

max. 3,00m

StraBenbegrenzungslinie 1 Garage max. 9,00m Lange

| mind. 6,00 max. 3,00m Hohe
Max.12,00

—

Vorgartenzone

Gestaltung von Nebenanlagen und Freiflachen
Vorgérten/Einfriedungen

In der als ,Vorgartenzone* festgesetzten Flache sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO
nicht zul&ssig.

In der im Bebauungsplan festgesetzten ,Vorgartenzone® sind Einfriedungen unzuldssig. Aus-
nahmsweise sind Hecken bis 0,75 m Héhe zuléssig. Die Vorgartenflache darf nur bis max. 50%
fr Zufahrten und Zuwegungen versiegelt werden.

Standplatze fir Abfallbehalter sind in der ,Vorgartenzone” nur zulédssig, wenn sie mit Strau-
chern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (begriinte Holz- oder Stahlkonstruktionen)
von drei Seiten optisch abgegrenzt werden.

Einfriedungen der Hausgérten

Als Grundstiicksabtrennung zwischen privaten Garten sind Holzzdune mit senkrechter Lattung
oder Hecken bis zu 1,50 m Héhe, auch in Verbindung mit Maschendraht-/Stabgitterzdunen, zu-
lassig. Jager- oder Holzflechtzdune sind nicht zulassig.

Im Bereich der Terrassen von Doppelhdusern sind Trennwande bis zu 2,00 m Hbhe Uber eine
Tiefe von 4,00 m als Holzzdune oder Mauern zulassig.

Freiflachen

Freiflachen sind géartnerisch zu gestalten und zu erhalten. Vorgarten dirfen nicht als Lager oder
Abstellflache genutzt werden.
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4,

5.1

5.2

Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung im Bereich des Erdgeschosses bis zur Fens-
tersohlbank des ersten Obergeschosses zuldssig.

Warenautomaten

Warenautomaten sind unzulassig.

D KENNZEICHNUNGEN
1. Griindung

Die Bodenkarte des Landes NW weist in einem Teil des Plangebietes Béden aus, die humoses
Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden kénnen auch bei gleichmaBiger Belastung mit unter-
schiedlichen Setzungen reagieren.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhaltnisse gem. § 5 (3) Nr. 1
BauGB bzw. § 9 (5) Nr. 1 BauGB durch eine Umgrenzung als Flache gekennzeichnet worden,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im Griindungsbereich,
erforderlich sind.

Es sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zuléssige Belastung des Baugrundes® und der DIN
18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flir bautechnische Zwecke" sowie die Bestim-
mungen der Bauordnung des Landes NW zu beachten.

E HINWEISE
1. Kampfmittelbeseitigung
Es bestehen Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern/Kampfmitteln.

Im unmittelbaren Bereich jedoch befinden sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Eine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln kann nicht gewahrt werden.

Daher sind bei Kampfmittelfunden wéhrend der Erd-/Bauarbeiten die Arbeiten sofort einzustellen
und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstan-
digen.

2. Wasserschutzzone

Der geplante Bebauungsplanbereich liegt in der geplanten Wasserschutzzone Il A des
Wasserwerkes Dirmerzheim.

3. Bodendenkmale

Bei den Ausschachtungsarbeiten auftretende arch&ologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gem. Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz
DSchG NW) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege in Bonn oder der Au-
Benstelle Nideggen oder der Gemeinde unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.
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4. Grundwasserabsenkung

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den Braunkohlenbergbau bedingten Grundwasserbe-

einflussung.
F EMPFEHLUNGEN
1. Regenwassernutzung

Die Versickerung von Regenwasser ist im Bereich des Plangebietes nicht méglich.
Angeregt wird, das anfallende Regenwasser gebaudebezogen zur Bewasserung der AuBenfla-
chen zu sammeln und zu nutzen.

Kerpen, im Mai 2005

gez.
K.H. Mayer
Amtsleiter




