BEBAUUNGSPLAN B 380 — TEIL A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Festsetzungen gemé&B Baugesetzbuch

1.  Flachen fur Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 (6) sowie § 23 (5)

BauNVO)

In den Reinen Wohngebieten (WR) und in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) gel-
ten Uber die durch Zeichnung und Beschriftung getroffenen Festsetzungen hinaus als
Flachen far Stellplatze, Uberdachte Stellpldtze oder Garagen die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die seitlichen Abstandsflachen.

2. Zahl der zuléssigen Wohneinheiten (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten (WR) und in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind
nur Wohngebaude mit max. 2 Wohneinheiten zulassig.

3. Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager bzw. der Anlieger zu
belastenden Grundsticksflachen sind von Gehdélzen 1. und 2. Ordnung sowie Neben-
anlagen freizuhalten.

4. Anzupflanzende Baume und Straucher (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB) in Verb. mit
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 2 und WR 3 sind an den mit entsprechenden
Planzeichen ausgewiesenen Standorten in den Vorgartenbereichen kleinkronige
Laubbaume in mind. 6,00 m2 groBen begriinten Baumscheiben anzupflanzen. Es sind
Hochstamme, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 18 —
20 cm, zu verwenden. Als Baumarten sind einheimische Arten wie Hainbuche, Feld-
Ahorn, WeiBdorn oder Eberesche zu wahlen. Die Bepflanzung ist fachgerecht anzu-
legen und dauerhaft zu erhalten und bei Verlust durch gleichwertigen Ersatz wieder
herzustellen. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Standorten kénnen
zugelassen werden.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1 sind an den mit entsprechenden Planzei-
chen ausgewiesenen Standorten in den Vorgartenbereichen groBkronige Laubbaume
in mind. 6,00 m2 groBen begriinten Baumscheiben anzupflanzen. Es sind Hochstam-
me, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mindestens 18 — 20 cm, zu
verwenden. Als Baumarten sind einheimische Arten wie Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn,
Winter-Linde, Sommer-Linde oder Stiel-Eiche zu wahlen. Die Bepflanzung ist fachge-
recht anzulegen und dauerhaft zu erhalten und bei Verlust durch gleichwertigen Er-
satz wieder herzustellen. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Stand-
orten kénnen zugelassen werden.

Innerhalb der PlanstraBe 1 sind an den mit entsprechenden Planzeichen ausgewiese-
nen Standorten mittelkronige Laubbaume in mind. 6,00 m2 groBen begriinten Baum-
scheiben anzupflanzen. Es sind Hochstamme, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang mindestens 18 — 20 cm, zu verwenden. Als Baumarten sind einheimi-
sche Arten wie Hainbuche, WeiBdorn oder Eberesche zu wahlen. Die Bepflanzung ist
fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten und bei Verlust durch gleichwerti-
gen Ersatz wieder herzustellen. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten
Standorten kénnen zugelassen werden.
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5. Erhalt von Badumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB) in Verb. mit
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Der innerhalb des Bebauungsplanes als zu erhalten festgesetzte Gehdlzbestand ist zu
pflegen und bei Verlust durch gleichwertigen Ersatz wieder herzustellen. Einfriedun-
gen sollen den Geholzbestand mdéglichst wenig beeintrachtigen.

6. Zuordnung von Ausgleichsflachen (§ 9 (1a) BauGB)
Die auf Teilen des Grundstiickes Gemarkung Burg, Flur 1, Flurstlick 110 geplante Auf-
forstung mit Buchen und Eichen wird als SammelausgleichsmaBnahme zu 76,5 %
dem WR 2 und zu 23,5 % dem WR 3 zugeordnet.
Die auf den Grundstlicken Gemarkung Dorp, Flur 2, Flursticken 239 und 527 geplan-
te Entwicklung zu Mager- bzw. Feuchtgrinland der von Adlerfarngras bewachsenen
Flachen wird als SammelausgleichsmaBnahme zu 76,5 % dem WR 2 und zu 23,5 %
dem WR 3 zugeordnet.
Die auf dem Grundstlick Gemarkung Grafrath, Flur 47, Flurstick 228 geplante Entsie-
gelung einer Asphaltflaiche an der Erholungsanlage Barenloch und deren Entwick-
lung als Grasflur mit Gehodlzen wird als SammelausgleichsmaBBnahme zu 76,5 % der
PlanstraBe 1 und zu 23,5 % der PlanstraRe 2 zugeordnet.

Il. __ Festsetzungen gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Ausschluss zulassiger Nutzungen (§ 1 (5) BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassigen
= Anlagen fir sportliche Zwecke
gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

2.  Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen (§ 1 (6) BauNVO)

2.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen
= Anlagen fur Verwaltungen,
= Gartenbaubetriebe und
= Tankstellen
gem. § 1 (6) BauNVO nicht zulassig.

2.2 In den Reinen Wohngebieten (WR) sind die gem. § 3 (2) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen
» den Bedirfnissen der Bewohner dienenden Anlagen fur sportliche Zwecke
gem. § 1 (6) BauNVO nicht zulassig.

3. Nebenanlagen / Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Reinen Wohngebiete (WR) und
der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind gem. § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen i. S.
des § 14 (1) BauNVO ausgeschlossen. Das gleiche gilt auch fur bauliche Anlagen, die
nach landesrechtlichen Vorschriften in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
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lassen werden kénnen. Ausgenommen davon sind Anlagen zur Unterbringung von
Abfallbehaltern, Anlagen und Einrichtungen von Kinderspielplatzen und Gemein-
schaftsanlagen fur Fahrrader.

Weiterhin sind von vorgenannter Regelung ausgenommen:

*  bei BaugrundstiicksgréBen kleiner oder gleich 300 m*:
Abstellraume bis einschlieBlich 6,00 m2 Grundflache je Baugrundstuck,

*  bei BaugrundstiicksgréBen mehr als 300 m*:
Abstellraume bis einschlieBlich 8,00 m2 Grundflache je Baugrundstuck.

Ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch Gesimse, Dachvorspriinge,
Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie Vorbauten
wie Erker und Balkone kann ebenfalls im Einzelfall ausnahmsweise bis zu einer Tiefe
von 1,50 m zugelassen werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Hoéhen der baulichen Anlageni. V. m. § 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB

Die in der Planzeichnung durch entsprechende Beschriftung eingetragenen
Traufhéhen (TH) sind als maximal zuldssige Hohen flur die baulichen Anlagen
festgesetzt.

Die Hohen der PlanstraBen 1 und 2 werden vorgegeben durch die im Bebauungsplan
festgesetzten Héhen . NN. Die Traufhéhen (TH) werden im arithmetischen Mittel
der straBenseitigen Hausfront gemessen. Als Bezug gilt die an das jeweilige
Grundstlck angrenzende mittlere StraBenhéhe im Abschnitt der straBenseitigen
Hausfront.

Die zulassigen Traufhoéhen (TH) ergeben sich aus den Schnittpunkten der AuBenwand
mit der Dachhaut Gber der mittleren StraBenhoéhe.

Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen sind Maximalwerte. Sie durfen bis
zu 0,25 m ausnahmsweise Uberschritten werden, wenn die Einhaltung aus
bautechnischen Grinden zu unverhaltnismdBigen Mehraufwendungen fihren
wirde.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Innerhalb der durch Schragschraffur #/7/777/// gekennzeichneten Grundstiicksfl-
chen sind Gelandeveranderungen wie Aufschittungen oder Abgrabungen gegen-
Uber der in der Vermessungsunterlage des Bebauungsplanes aufgefihrten NN-H6hen
nicht zulassig. Ausnahmsweise sind geringfligige Anschittungen oder Abgrabungen
bis max. 0,50 m gegenulber den naturlichen Gelandehdhen zulassig.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen i. V. m. § 9 (1) Nr. 2 BauGB Stellung baulicher
Anlagen

Die im Bebauungsplan dargestellten Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.
Ausgenommen hiervon sind Dacher Uber Gebaudeteilen, die gegeniber dem Haupt-
dach in ihren auBBeren Abmessungen untergeordnet sind.

Die im Bebauungsplan dargestellte Dachform des Satteldaches (SD) sowie die Dach-
neigung mit mindestens 35° und maximal 45° sind durch das Hauptdach und die Da-
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cher Uber Gebaudeteilen, die gegenliber dem Hauptdach in ihren duBeren Abmes-
sungen untergeordnet sind, zwingend einzuhalten, wobei Dachgauben als Sattel-
dach-, Flachdach- oder Schleppdachgauben zuldssig sind.

Ausnahmsweise sind auch KrUppelwalmdacher zulassig. Dabei darf die Hoéhe der
Abwalmung max. 1/3 der Hohe des Giebels im Bereich des Daches betragen.

Samtliche Dachaufbauten wie Gauben und solche Aufbauten, die sich aus der Fassa-
de entwickeln (z.B. Zwerchgiebel) sowie Dacheinschnitte dirfen in der Addition 50 %
der Gesamtdachlange - gemessen an der Gebaudeseite, an der sie angeordnet sind -
nicht Uberschreiten, wobei Dachliberstande nicht bei der Ermittlung der Dachlange
angerechnet werden dirfen. Sie missen einen gegenseitigen Seitenabstand von
mind. 1,20 m aufweisen. Der Abstand zum First muss (in der Dachflache gemessen)
1,50 m und zum Ortgang mindestens 1,20 m betragen.

Alle Dachaufbauten mussen die gleiche GréBe, Art und Neigung aufweisen.

Dachformen und -neigungen sind bei zusammengebauten Hausern (Doppelhausern)
einheitlich auszufthren.

Zusammengebaute Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in Bezug auf Wand-
und Firsthéhe, Dachneigung, -eindeckung und -Uberstande einheitlich zu gestalten.

4, Einfriedungen

Im WR 1 sind Sichtschutzblenden in Form von Einfriedungen auB3erhalb der Uberbau-
baren Flachen nur bis zu einer Lange von max. 3,00 m (gemessen ab der Gebaude-
flucht) und in einer H6he von max. 2,25 m zulassig. Sie sind in der Farbe dem Materi-
al der GebaudeauBenwand anzupassen.

Die Einfriedungen durfen ansonsten in den Reinen Wohngebieten (WR) und in den
Allgemeinen Wohngebieten (WA) straBBenseitig eine Hohe von 1,20 m, an den Ubrigen
Grenzen 1,80 m nicht Uberschreiten. Als straBenseitige Einfriedungen sind Gehdlze,
Hecken, senkrechte Holzlattenzdune und Stabgitterzaune zulassig, an den Grenzen
zu den Nachbargrundsticken und an den hinteren Grundstiicksgrenzen sind Gehol-
ze, Hecken, senkrechte Holzlattenzdune, Stabgitterzadune und Maschendrahtzaune
zulassig.

IV. HINWEISE

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem
Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Vor Durchfih-
rung evtl. erforderlicher gréBerer Bohrungen sind Probebohrungen zu erstellen, die
mit ferromagnetischen Sonden zu Uberprifen sind. Sémtliche Bohrarbeiten sind mit
Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestoBBen wird. In diesem Fall ist umgehend der staatliche Kampfmit-
telraumdienst zu benachrichtigen.

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde sind die Untere Denkmal-
behoérde oder das LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
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Aufhebung bestehender ortsbaurechtlicher Festsetzungen

Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden
ortsbaurechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes B 1 auBer Kraft.
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