A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaf § 9 (1) B auGB

1. Art der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB und i.V.m. 8 1 (5), (6) und ( 7) BauNVO sowie § 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete

Im Bebauungsplan werden die allgemeinen Wohngebiete gegliedert und als Baugebiete WA
1 bis WA 13 festgesetzt.

In den Baugebieten WA 2 bis WA 13 sind die gemal® 8 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf 8§ 1 (6) Nr. 1 nicht zulassig.

In dem Baugebiet WA 1 sind die gemafl? 8 4 (3) Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemaf 8§ 1 (6) Nr. 1 nicht zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemald 8§ 4 (3) Nr. 2 und 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fur Verwaltung, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) gem. § 1 (6) Nr. 2 BauNVO allgemein zuléssig. Diese Nutzungen sind
gemalR § 1 (7) Nr. 2 BauNVO i.V.m. 8§ 9 (3) BauGB oberhalb des ersten Obergeschosses
unzuléssig.

2. Mal} der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 (2), (3) und (6) BauNVO, 88 19 — 20 und 21a (2) BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen

Gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 (2 und 3) BauNVO sind die Traufhdhen als Mindesthéhe
und Maximalhdhe und die Firsthdhen als Oberkante First bzw. Geb&ude als Hochstmal’ in
Meter Uber die unter Punkt 2.2 definierten Bezugspunkte festgesetzt. Mit Ausnahme der
Ecksituation im WA 1 mussen bei Geb&ude mit zuriickversetzen Geschossen die vordere
und hintere Aufenwand um mindestens 1,50 m gegenlUber der darunter liegenden
AuRenwand zurtickspringen (siehe Skizze).

Die Trauf- und Firsthéhen sind gemaf der nachfolgenden Skizze definiert.
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Die festgesetzte FirsthOhe bzw. Oberkante baulicher Anlagen kann gem. 8§ 31 (1) BauGB
ausnahmsweise durch notwendige technische Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Be- und
Entluftungsanlagen oder Aufzlige Uberschritten werden.

2.2 Bezugspunkte Hohe der baulichen Anlage

Als Bezugspunkt (BZP) fur die Bemessung der Hohe der baulichen Anlagen gilt fur die
Baugebiete WA 2 bis WA 13 die mittlere Hohe der erschlie3enden Planstrafle (Schnittpunkt
StralRenbegrenzungslinie,  siehe  nachfolgende  Skizze), die sich aus der
StralRenentwurfsplanung ergibt.
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Bezugspunkte fur das Baugebiet WA 1 ist der in der Plandarstellung des Bebauungsplanes
dargestellte Bezugspunkt in der Stiftsstral3e.

2.3 Festsetzung der Gelandeoberflache (8 9 (3) Bau GBi. V. m. § 2 (4) LBauONW)

Als festgelegte Gelandeoberflache nach 8§ 2 (4) LBauONW gilt die Hohe der Oberkante der
ausgebauten



2.4  Hohenfestsetzung nicht Giberbaubarer Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 10/22i.V.m. 8 9 (3)
BauGB)

Die Vorgartenbereiche, Stellplatze und Zufahrten sind auf das Niveau der angrenzenden
PlanstraRe (Fahrbahnrand) aufzuschutten.

Die seitlich an ErschlieBungsstralen angrenzenden Grundsticksteile sind in einer Tiefe von
min. 2,0 m auf das Niveau der angrenzenden Stral3e (Fahrbahnrand) aufzuschuitten. Hiervon
ausgenommen ist der an die Brisseler Stral3e angrenzende Bereich des WA 1.

2.5 Uberschreitung der Grundflache durch Tiefgarage  n und Garagengeschosse (8§
19 Abs. 4 BauNVO):

Die Grundflachenzahl (GRZ) darfim WA 1 durch Tiefg aragen und Garagengeschosse
sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 Uberschritten
werden.

3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

3.1 Bauweise
In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA1) wird eine offene Bauweise festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 2, WA 3 und WA 13) sind Hausgruppen mit max. 4
Hauseinheiten zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO
festgesetzt. Die Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Wintergarten,
Sichtschutzwanden, Terrasseniiberdachungen, Balkone und Garagen ist in den
allgemeinen Wohngebieten bis zu max. 2,0 m zuldssig. Bei aneinandergrenzenden
Wohngebauden und aneinandergrenzenden Wohneinheiten ist an der angebauten
Nachbargrenze eine bis zu 2,0 m hohe Trennwand zulassig, deren Lange die riickwartige
Gebaudeflucht um nicht mehr als 4,0 m Uberschreiten darf. Bei unterschiedlicher Tiefe der
aneinandergebauten Gebaude ist von der groReren Bebauungstiefe auszugehen.

Im WA1 darf die Baugrenze der Eckbebauung (Traufhéhe min. 9,5 m und max. 10,5 m sowie
Firsth6he max. 13,5 m) konzeptbedingt um max. 2,0 m Uber- oder unterschritten werden.

4. Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
Siehe B-Plan (nur zeichnerische Festsetzung)

5. Versorgungsanlagen (8 5 (2) Nr. 4 und (4), 8 9 ( 1) Nr. 12, 14 und (6) BauGB)
Siehe B-Plan (nur zeichnerische Festsetzung)

6. Grunflachen (8 5 (2) Nr. 5und (4), 8 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

6.1 Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz
(Ordnungsnummer 6.1)

Auf der im Ostlichen Plangebiet gelegenen oOffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz, ist im nérdlichen Bereich eine Obstwiese mit
extensiven Wiesenbereichen und 12 heimischen Obstbdumen sowie 30 Beerenstraucher der



Pflanzliste anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Obstbdume und Strauchgruppen sind
locker und ungleichmafig in der Flache zu verteilen. Straucher sind in kleinen Gruppen
anzupflanzen.

Im stdlichen Bereich der Grunflache ist ein Spielplatz in die Flache zu integrieren. Innerhalb
der offentlichen Grinflache sind heimische, standortgerechte Pflanzen der Pflanzlisten zu
verwenden. Giftige Pflanzen dirfen nicht verwendet werden.

Obstbdume:
Die Pflanzqualitat wird wie folgt beschrieben: Hochstdmme mit durchgangigem Leittrieb,
Stammumfang 16-18 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen

Malus sylvestris Holz- / Wildapfel
Prunus avium Vogel- / Wildkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne

Straucher (Obstwiese):
Pflanzqualitat: mindestens 2 x verpflanzt, 80-100 cm bis 125-150 cm, Heckenpflanzen, ohne
Ballen

Ribes uva-crisp Stachelbeere
Ribes rubrum Johannisbeere
Prunus “Hauszwetsche” Hauszwetsche
Prunus spinosa Schlehe

Straucher (Spielplatz):

Cornus sanguinea blutroter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna eingriffeliger Weil3dorn
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Kerria japonica Ranunkelstrauch

6.2 Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

(Ordnungsnummer 6.2)

Auf der im zentralen Plangebiet gelegenen 6ffentlichen Grinflache ist im Bereich zu den
angrenzenden Wohngrundstiicken hin eine min. zweireihige Strauchpflanzung als
freiwachsende Hecke aus heimischen, standortgerechten Pflanzen der Pflanzlisten
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzverband: min. zweireihig, 1,5 x 1,5m.
Pflanzqualitat: mindestens 2 bis 3 x verpflanzt, 80-100 cm bis 125-150 cm, ohne Ballen

6.3  Offentliche Grunflachen

(Ordnungsnummer 6.3)

Die mit 6.3 gekennzeichneten offentlichen Griunflachen sind flachig mit Landschaftsrasen zu
begriinen. Innerhalb der Grinflachen ist zur Anbindung an den Ful3- und Radweg auf dem
nordlich gelegenen ehemaligen Bahndamm ein min. 2,0 m breiter FuR- und Radweg
anzulegen.

7. Anpflanzungen von Baumen sowie Bindungen fiir Bep flanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen (8 9 (1) Nr. 25 und (6) BauGB)



Fur alle PflanzmaRnahmen sind ausschlieBlich standortgerechte heimische Pflanzen zu
verwenden. Die Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufihren, zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten, Ausfalle sind wertgleich in der folgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

7.1  Anpflanzen von Baumen und Strduchern

In den mit der Ordnungsnummer 7.1 gekennzeichneten Flachen ist gemal § 9 (1) Nr. 25a)
BauGB eine mindestens 3-reihige Strauchhecke gemal3 Gehdlztabelle mit einem
Pflanzraster von maximal 1,5 x 1,5 m anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Pflanzung ist so vorzunehmen, dass je eine Pflanzreihe auf der privaten sowie eine auf
der Offentlichen Wallseite anzulegen ist. Eine dritte Pflanzreihe ist auf der Wallkrone
anzulegen.

Freiwachsende Hecke

- Laubbaume und Straucher gemal Gehdélztabelle

- Pflanzqualitat: mindestens 2 bis 3 x verpflanzt, 80-100 cm bis 125-150 cm,
Heckenpflanzen, ohne Ballen

- Pflanzschema: in mehrreihigen Hecken sind mindestens 5 verschiedene Gehdlzarten zu
pflanzen;

- Pflanzverband: 1 m x 1,5 m bis 1,5 m x 1,5 m; mehrreihige, freiwachsende Hecken sind
mindestens dreireihig mit einer Mindestbreite von 5 m anzulegen;

Cornus sanguinea blutroter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata zweigriffeliger Weil3dorn
Crataegus monogyna eingriffeliger Weil3dorn
Prunus spinosa Schlehe/Schwarzdorn
Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder

7.2 StraRenbdaume

An den gekennzeichneten Stellen sind im Bereich der festgesetzten Stellplatzflachen
hochstammige Baume der nachstehend aufgefiihrten Arten zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Die Pflanzqualitat wird wie folgt beschrieben: Baume als hochstammiger Laubbaum mit der
Mindestqualitat: 3xv., m.B. StU 18-20. Bei der Pflanzung sind Arten der nachfolgend
aufgefihrten Pflanzen auszuwahlen.

Baume in Stellplatzbereichen
- Laubbaume und Straucher geméal Gehoélztabelle
- Pflanzqualitat: mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm, mit Ballen,

Acer campestre z.B. Sorte ,Elsrijk* (Feld-Ahorn)
Fraxinus excelsior z.B. Sorte ,Atlas" (Esche)
Tilia cordata z.B. Sorte ,,Greenspire” (Winter-Linde)

Ulmus — Hybride z.B. Sorte ,New Horizon* (Ulme)

7.3 Zuordnung externer Kompensationsmafnahmen

Fur die Kompensationsmallnahme sind externe Kompensationsflachen erforderlich. Der
Ausgleich erfolgt tiber das Okokonto der Stadt Kerpen. Die erforderliche Flache wird gem. §
la (3) BauGB dem Bebauungsplan KE 344 ,Stiftsstraf3e" raumlich zugeordnet.

8. Abwasserbeseitigung
(89 (1) Nr. 14 BauGB und § 51 a Landeswassergesetz  NW)



Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist gem. § 51a Landeswassergesetz auf den
privaten Grundstiicksflachen ortsnah zur Versickerung zu bringen.

9. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 (1) und (2 ) BauNVO)

Garagen und Stellplatze bzw. Gberdachte Stellplatze sind in den Baugebieten fur den durch
die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur in den Uberbaubaren Grundstiucksflachen
sowie in den gekennzeichneten Bereichen zulassig. Ferner ist gemal Ziffer 3.2 die

Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Garagen in den allgemeinen

Wohngebieten bis zu maximal 2,0 m zul&assig.

In dem Baugebiet WA 1 ist die Anlage von Tiefgaragen in den entsprechend
gekennzeichneten Bereichen zulassig.

AuBenwande von Garagen, die in einem Abstand von 0,5 m langs zur nachstgelegenen
ErschlieBungsstraBe errichtet werden, sind mit Kletterpflanzen oder bepflanzten
Rankgertsten gemal Pflanzenliste zu begriinen.

Kletterpflanzen

Clematis — Sorten Waldrebe

Lonicera — Sorten Geif3blatt
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie
Parthenocissus — Sorten Wilder Wein

Vor den Garagen/Uberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum von min. 5,0 m bis zur
angrenzenden ErschlieBungsstralie (zweiter Stellplatz) zu schaffen.

Nebenanlagen gemal § 14 (2) BauNVO sind in allen Baugebieten ausnahmsweise zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind in den Vorgarten unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Schrénke fir Milltonnen.

10. Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebau  den (89 Abs.1 Nr.6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA2 — WA 13) sind nur Wohngebaude mit maximal 2
Wohneinheiten je Hauseinheit zulassig.

11. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte  inwirkungen
(8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmbelastete Flachen

Im Bereich der mit der Signatur 444444 gekennzeichneten larmbelasteten Flachen sind
bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zu treffen. An diesen Fassaden in den
Baugebieten WA 1 und WA 3 ist der Larmpegelbereich IV festgesetzt. In den
Larmpegelbereichen IV sollten Schlafraume vorzugsweise nach Norden ausgerichtet
werden. Ist dies nicht moglich sind schallgeddmmte fensterunabhéangige Luftungs-
einrichtungen fur Schlafriume und Kinderzimmer gemalf3 VDI 2719 vorzusehen.

Im Bereich der mit der Signatur 333333 gekennzeichneten larmbelasteten Flachen ist der
Larmpegelbereich 1l festgesetzt. Im Ubrigen Plangebiet wird maximal Larmpegelbereich Il
erreicht.



Es konnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Mal3nahmen ausreichen.

Luftschallddmmung der AuRenbauteile nach DIN 4109, Abschnitt 5, Tabelle 8, Spalte 5 -
November 1989

Resultierendes Schalldammmal erf. R'w, res. in dB
Larmpegelbereich Wohngebéaude Blrogebaude

I 30 30
1l 35 30
v 40 35

Als aktiver Larmschutz ist in der mit 7.1 gekennzeichneten Flache langs der Stiftsstral3e mit
einer Hohe von min. 1,5 m Uber Achse der angrenzenden Verkehrsflache (Stiftsstral3e) ein
Erdwall zu errichten.

12. Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen
(8 9 (1) Nr. 24 und (6) BauGB)

Der Bereich der bewegungsaktiven tektonischen Stoérung ist von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Die Errichtung von Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO ist unzulassig. Die
Anlage von Griin-, Verkehrsflachen und Spielplatzen ist zulassig.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ( § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW )

1. Baukérpergestaltung
Bei Doppelhdusern sind die aneinandergrenzenden Doppelhaushélften in Form, Farbe,
Material und Mal3 aufeinander abzustimmen.

2. Dacher
Als Farbe der Dacheindeckung ist Schwarz, Grau oder Anthrazit festgesetzt. Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie sind zulassig.

Abgeschnittene Dachformen — gemald der Skizze sind im Bereich der zweigeschossigen
Bebauung unzulassig.



Keine abgeschnittene Dachformen in der || Geschossigkeit

max. Firsthéhe

3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in einem Mindestabstand von 1,00 m zum First
sowie in einem Abstand von mind. 1,25m zur Aufenkante des Daches zulassig (siehe
Skizze). Die Gesamtlange von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf bis zu 50% der
Traufwandlange, je Dachseite, betragen.

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte in zweiter Ebene sind nicht zuldssig.
Zwerchgiebel sind zulassig.



Regelung zu Dachgauben

min.1,26m min.1,25 m

Fassadenbreite

| max. 50% der

max.0,70m

4. Fassaden

Als Hauptfassadenmaterial ist nur Putz in der Farbe Weil3 oder Ziegel in den Farben Weil3,
Braun, Rot oder Glas zu verwenden. Auf bis zu maximal 30% der Flachen sind andere
Farben und Materialien zulassig.

Im WAL ist als Hauptfassadenmaterial nur Ziegel in den Farben Braun oder Rot zu
verwenden. Auf bis zu maximal 30% der Flachen sind andere Farben und Materialien
zulassig.

5. Abgrabungen und Gestaltung nicht Gberbauter Flac hen

Abgrabungen zum Zweck der Belichtung von Kellerrdumen sind unzuldssig. Nicht Uberbaute
Flachen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

6. Einfriedungen

Vorgarten

Vorgarten, die an ErschlieBungsflachen grenzen sind in den allgemeinen Wohngebieten
offen zu gestalten. Einfriedungen mit griinen Stabgitterzdunen bis zu 1,5 m Hohe, in
Verbindung mit einer Heckenbepflanzung zulassig. Als ErschlieBungsflachen gelten die
offentlichen Verkehrsflachen.

Wohngarten

An den Grundsticksgrenzen der Wohngéarten sind als Einfriedungen nur grine
Stabgitterzaune bis zu 1,5 m Hoéhe, in Verbindung mit einer Heckenbepflanzung zulassig.
Die Bepflanzung ist dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

Darlber hinaus ist an den folgenden Grenzen eine Ei  nfriedung bis zu max. 2 m Héhe
mit grinen Stabgitterzdunen, in Verbindung mit eine r Heckenbepflanzung, zulassig:

westliche Grenze des WA 3, WA 4 und WA 9
nordliche Grenze des WA 9 und WA 10
ostliche Grenze des WA 10 und WA 12



C. HINWEISE
1. Erdbebengefahrdete Gebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes KE Nr. 344 liegt nach neuer DIN 4149 im
Bereich der Erdbebenzone 3 der Untergrundklasse S (S= Gebiete tiefer Beckenstrukturen
mit méachtiger Sedimentfillung).

2. Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AulRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst dann, wenn
eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der Geschichte (archaologische
Bodendenkmaler) handelt. Es gentgt vielmehr, dass dem Laien erkennbar ist, dass es sich
um ein Bodendenkmal handeln kénnte. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst
unverandert zu erhalten. Die Weisungen des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Bodenbewegungen

Wegen SumpfungsmalBnahmen und druckempfindlichen [6R8bdrtigen Deckschichten sind
ungleichméaRige Bodenbewegungen nicht auszuschlieen, deshalb kénnen ggf. besondere
bauliche MalRnahmen im Grindungsbereich baulicher Anlagen erforderlich werden.

4. Bauvorschriften

Fur Bereiche mit humosem Boden sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund —
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau® und die DIN 18196 ,Erd- und Grundbau,
Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

5. Schutz von Versorgungsleitungen

Bei Bepflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitun gen ist die DVGW Richtlinie GW
125 ,Bepflanzungen im Bereich  unterirdischer Versor gungsanlagen“ zu
berticksichtigen. Notwendige SchutzmalRhahmen sind mi t dem jeweiligen
Leitungsbetreiber abzustimmen.

6. Einsichtnahme in auRRerstaatliche Regelungen

Die aul3erstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in
den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, konnen bei der Abteilung
Stadtplanung, Jahnplatz 1 50171 Kerpen, eingesehen werden.

D. SONSTIGE PLANZEICHEN
Siehe B-Plan (nur zeichnerische Festsetzung)



Kerpen, den 04.06.2012



