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Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein- Westfalen

(GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NW. §.666)

Wassergesetz fiir das Land Nordrhein- Westfalen
(LWG) vom 25.06.1995 (GV.NRW. §.926 / SGV.NRW. 77)
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Bebauungsplan Nr. 40.3 K, 2. Anderung

Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

§1 Art der baulichen Nutzung

(1) GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 3 Abs. 3, Nr. 1 und 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

(2) GeméaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass bei Baugrundstiicken mit einer GroRe
von weniger als 230 gm eine Wohnung je Wohngeb&ude zuldssig ist und ab einer GréRe von 230
gm 2 Wohnungen je Wohngebé&ude zuldssig sind. Von dieser Festsetzung sind die Grundstiicke
der Baugebiete WR 1a und WR 3a ausgenommen.

§ 2 MaB der baulichen Nutzung

(1) Die festgesetzten Firsthhen / Gebdudehdhen werden gemaR § 18 Abs. 1 BauNVO wie folgt
bestimmt:

a) Fur die Baugebiete WR 1 und WR 1a ist oberer Bezugspunkt der Firstabschluss/
Gebdudeabschluss und unterer Bezugspunkt das Mittel der Oberkante Strae zwischen den
Schnittpunkten der seitlichen Grundstiicksgrenzen mit der StraRengradiente des vorhandenen
Wohnweges Gustav-Heinemann-Strale.

b) Fir die Baugebiete WR 2 und WR 4 ist oberer Bezugspunkt der Firstabschluss/
Gebadudeabschiuss und unterer Bezugspunkt das Mittel der Oberkante Strale zwischen den
Schnittpunkten der seitlichen Grundstiicksgrenzen mit der StraRengradiente der geplanten
ErschlieBung.

¢) Fir die Baugebiete WR 3 und WR 3a ist oberer Bezugspunkt der Firstabschluss/
Gebéudeabschluss und unterer Bezugspunkt die mittlere vorhandene (gewachsene) Geléndehshe
des jeweiligen Baugrundstiickes.

(2) Im Baugebiet WR 1a ist das Staffelgeschoss an der Vorderseite (West- oder Sudseite mit
Terrasse) um mindestens 2,00 m und an den anderen Seiten um mindestens 1,00 m zuriick zu
setzen.

(3) Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass bei der Ermittiung der Grundfldchenzahlen
die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) nicht mitzurechnen sind, soweit diese
unterhalb der Gelandeoberfliche liegen und mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,50 m
versehen sind.

§ 3 Nebenanlagen

(1) Als Nebenanlagen sind geman § 23 Abs. 5 BauNVO tberdachte Freisitze und Wintergarten im
Anschiuss an das Wohnhaus bis zu einer Tiefe (gemessen ab Baugrenze) und maximalen Hohe
von 3,00 m mit Schrégdach und einer Dachneigung von 10-30 ° zuléssig.

(2) Gartenh&user und Gartengeradtehauser sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen, mit Ausnahme der darin gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzten Flachen fiir Garagen und tberdachte Stellpi&tze, nicht zuldssig.

(3) GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO sind sonstige Nebenanlagen auf den nicht iiberbaubaren
Grundsticksflachen unzuléssig.

§ 4 Bemessung der Grundstiicke

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird eine Mindestbreite pro Baugrundstiick von 6 m festgesetzt.

§ 5 Stelipldtze und Garagen

(1) Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf
den hierfur besonders ausgewiesenen Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6
BauNVO zulgssig. Stellplétze sind zuséatzlich in den Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen
Zul&ssig.

(2) Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage fiir das Baugebiet WR 1a ist nur innerhalb des dafir
zeichnerisch festgesetzten Bereiches zuldssig.

Griinordnungsfestsetzungen

§ 6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(1) Zufahrten zu Geb&duden sowie Fidchen fir den ruhenden Verkehr auf Privatgrundstiicken sind
in einem wasserdurchlédssigen Belag auszufiihren (Pflaster, Rasenpflaster o. &., keine
Rasengittersteine) oder so zu gestalten, dass anfallendes Oberflichenwasser auf den
Grundsticken versickern kann.

(2) Soweit in Vorgéarten Standplatze fiir Abfallbehalter angelegt werden, sind diese in die
gdrtnerische Gestaltung sichtgeschitzt einzubeziehen.

(3) Die Einfriedung der Vorgartenbereiche ist bis zu einer Hoéhe von max. 0,60 m iber dem Niveau
der angrenzenden ErschlieBungsaniagen zuldssig. Als Vorgartenbereiche gelten die Flichen
zwischen der Verkehrsflache und dem Geb&ude in der Gesamtbreite/-ldnge der jeweiligen
Baugrundstiicke.

Far Grundstiicke, welche mit zwei Grundstiicksgrenzen an zwei Verkehrsfldchen angrenzen, die
winklig aufeinander stoRen (Eckgrundstiicke), wird der Vorgartenbereich anhand foigender
Systemskizze definiert:

Systemskizze:

/ Grundstiicksgrenze
i

> VORGARTEN

STRASSE
YORGARTEN

(4) AuBerhalb der Vorgartenbereiche sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,00 m zuldssig.
Dabei sind Z&aune ab einer Hohe von 0,60 m entlang von Verkehrsflachen nur mit in die
Bepfianzung integrierten Maschendraht- oder Stabgitterzdunen zulassig.

Sichtschutzzéune, Mauern, Carports und Garagen einschlieRlich ihrer Zufahrten sind an
Verkehrsfldchen nur zuldssig, wenn sie in einem Abstand von 0,75 m zur Grundstiicksgrenze
ersteilt werden und wenn die AuRenseiten mit einheimischen Heckengehéizen, wie Feldahorn,
Liguster, Eibe, WeiRdorn, Buche oder Hainbuche begriint werden.

Abgrenzungen, die die Fidche nur symbolisch abteilen, z. B., Kantensteine oder niedrige
Einfassungen, bleiben von dieser Festsetzung unberihrt.

§ 7 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1) Garten sind als Hausgéarten anzulegen mit Bdumen, Strauchern, Stauden, Rasen etc. Der
Anteil an Nadelgehdizen und sog. Exoten wird auf 10 % beschrénkt. Fiir Neuanpflanzungen sind
zu 20 % bodensténdige Geholze gem. Pflanzenliste zu verwenden.

(2) An den im Plan festgesetzten Standorten ist jeweils ein Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 18-20cm und einer Stammhéhe von mind. 2,20 m zu pflanzen. Der
genaue Standort ergibt sich aus der Ausbauplanung. Die Standraume der Bdume sind nach DIN
18916 anzulegen. Je Baum ist eine offene Baumscheibe von mind. 6 m? anzulegen. Die
Baumscheiben sind zu begrinen.

(3) Die seitlichen und riickwartigen Wandflachen der Garagen sowie Carports sind mit
Kletterpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Begriinung ist so vorzunehmen,
dass sie bei normalen Wuchsverhaltnissen in spatestens 5 Jahren abgeschlossen ist.

(4) Die Vorgérten sind zu mindestens 50% zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind
nicht als Lager- oder Arbeitsflachen zu verwenden.

(5) Die Tiefgarage ist intensiv zu begriinen (Mindestdicke der Vegetationstragschicht 0,50 m, fur
Baumstandorte 0,80 m).

§ 8 Festsetzung fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepfianzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

(1) Die als zu erhalten festgesetzten Gehdlzbesténde sind vor und wahrend der Baumainahme
vor schadigenden Einflissen zu bewahren. Hierzu ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsfldchen bei BaumaRnahmen" zu beachten. Soweit erforderlich
sind Schutzzaune, WurzelschutzmaRnahmen, Stammschutz und Bodenverdichtungsschutz
anzuwenden.

(2) Baume und Straucher sowie deren nattirliche Strukturen (z. B. Hecken) sind dauerhaft zu
unterhalten. Abgéngige Gehdlze sind durch artgleiche zu ersetzen und ebenso fachgerecht zu
unterhalten.

§ 9 Schutz des Oberbodens

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberfldchen ausgehoben wird, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

Pflanzenliste

b. Hecken

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (WeiRdorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Taxus baccata (Eibe)

Rosa ,Schneewittchen' (Strauchrose)
Spirea (Spireen) in Sorten

a. Baum-/Straucharten

Acer campestre (Feldahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Hartriegel)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Crataegus monogyna (Weilkdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Malus sylvestris (Wildapfel)
Prunus spinosa (Schiehe)

Pyrus communis (Wildbirne)
Rosa canina (Hundsrose)
Rhamnus frangula (Faulbaum)
Rubus fruticosus (Brombeere)
Salix caprea (Salweide)

Salix triandra (Mandelweide)
Salix viminalis (Korbweide)

Salix purpurea (Purpurweide)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus torminalis (Elsbeere)

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(geméR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

§ 10 Sockelhdhen
Die Sockelhdhe darf

a) in den Baugebieten WR 1, WR 1a, WR 2 und WR 4 maximal 0,30 m betragen. Sie wird definiert
als Differenz zwischen Niveau Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (unterstes Vollgeschoss)
und dem Mittel der Oberkante StraRe zwischen den Schnittpunkten der seitlichen
Grundstiicksgrenzen mit der StraRengradiente.

b) in den Baugebieten WR 3 und WR 3a maximal 0,50 m betragen. Sie wird definiert als Differenz
zwischen Niveau Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (unterstes Vollgeschoss) und der
mittleren vorhandenen (gewachsenen) Geldandehdhe des jeweiligen Baugrundstiickes.

§ 11 Drempelhéhen
Drempel sind

a) bei Satteldachern in den Baugebieten WR 1, WR 4 sowie bei Sattel- und Zeltdachern in den
Baugebieten WR 3 und WR 3a bis maximal 0,30 m Héhe zuléssig.

b) bei Satteldachern in den Baugebieten WR 2 bis maximal 1,00 m Héhe zuldssig.

Als MaR hierfir (Drempelhdhe) ist der lotrecht gemessene Abstand vom Schnittpunkt der
AuBenwand (Aulenkante) mit der Sparrenunterkante, gemessen ab Oberkante Rohdecke, letzte
Geschossdecke, anzusehen.

§ 12 Abgrabungen

Abgrabungen zur Belichtung von Rdumen in Kellergeschossen sind nicht zuldssig, ausgenommen
hiervon sind Kellerlichtschéchte zur Belichtung und Bellftung von Nichtaufenthaltsraumen.

§ 13 Fassadengestaltung

Das Material fur die Verblendung der Gebdudefassaden muss aus Klinker und/ oder Holz
bestehen. Ausnahmsweise sind andere Materialien, auRer Naturstein- und Klinkerimitationen
sowie bunte Platten und spiegeinde bzw. reflektierende Kunststoff- und Metalimaterialien, in
Abstimmung mit der Gemeinde zuléssig, wenn die einheitliche Gestaltung einer Geb&udegruppe
gewdhrleistet ist.

§ 14 Satteldach

Satteldacher sind nur zuldssig mit beidseitig gleich geneigten Dachflichen und mittigem First
sowie gleicher Traufhdhe. Die Traufhhe ist am Schnittpunkt der GebdudeauRenkante mit der
Dachhaut zu messen.

§ 15 Firstrichtungen

Die Firstrichtungen missen entsprechend der in den Baufenstern eingetragenen Firstpfeile bzw.
soweit nicht festgesetzt, 1dngs zur Gebdudehauptachse liegen.

Bei den festgesetzten Firstrichtungen handelt es sich um Hauptfirstrichtungen. Diese gelten nicht
fur untergeordnete Anbauten und Gebé&udeteile.

§ 16 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

(1) Dachaufbauten in Form von Dachgauben sind nur als Einzelelemente in den Fensterachsen
der darunter liegenden Geschosse zuldssig und durfen da lichte OffnungsmaR der darunter
liegenden Geschossfenster nicht tberschreiten. Der Mindestabstand der Gauben von Geb&udeab-
schluss und Trennwénden betragt 1,50 m. Der Abstand der Gauben untereinander muss
mindestens der Einzelgaubenbreite entsprechen. Die Breite aller Einzelgauben darf die Hélfte der
Gesamtbreite des Daches nicht Gberschreiten. Aufstehende Fldchen von Dachgauben miissen
mindestens 0,50 m hinter die Gebaudeflucht des senkrecht aufstehenden Mauerwerks zuriick
springen. Schleppgauben sind nicht zuldssig. Unterschiedliche Gaubenformen sind auf der
Dachfidche eines Gebdudes sowie auf den Dachflachen von aneinander gebauten Doppethaus-
haiften nicht zul&ssig. Bei Dachneigungen unter 30° sind Dachgauben ausgeschlossen. Zur
Belichtung des Dachgeschosses sind in derartigen Fallen ausschlieRlich Dachflachenfenster und
Giebelverglasungen zuléssig.

(2) Dachaufbauten in Form von Giebelhdusern (Giebelwand in der Flucht der darunter liegenden
AuBenwand) sind nur in einer maximalen Breite von 4,50 m je Gebdude zuléssig. Der First des
Giebelhauses muss mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptdaches zuriickbleiben.

(3) Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

§ 17 Garagen / Carports

Far Garagen wird ein Mindestabstand zur Strake von 5,0 m vorgegeben (Stauraum). Carports sind
als Stutze-/ Dach- Konstruktion auszufiihren, geschlossene Wandftachen sind nicht zuldssig. Die
Dacher der Garagen und Carports sind als Flachdacher (0° bis 5° Dachneigung) auszufiihren.

§ 18 Boxen zur Unterbringung von Miillbehéitern

Boxen zur Unterbringung von Mdllbehéltern sind innerhalb der privaten Grundstiicksfidchen
anzuordnen und zum &ffentlichen StraRenraum sichtabschirmend zu begrinen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten.

§ 19 Antennen

Antennen und insbesondere Satellitenantennen dirfen auf der vom &ffentlichen StraRenraum
abgewandten Dach- bzw. Fassadenfldche oder unter der Dachhaut angebracht werden.
Ausnahmen sind zuldssig fir Grundstlcke, die an mehreren Seiten durch Verkehrsflichen
erschlossen sind.

Ausnahmen sind auch zuldssig, wenn ein ordnungsgemaRer Empfang sonst nicht sichergestelit
werden kann.

lll. Hinweise und Kennzeichnungen

1. Archéologische Bodenfunde

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmale wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde wie zum Beispiel Scherben, Steingerate und
Skelettreste entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Unteren Denkmalbehorde der Stadt
Frechen und dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

2. Fldchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen 4uBere
Einwirkungen erforderlich sind:

Im Geltungsbereich ist ein Gebiet gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, in dem sich
humoses Bodenmaterial befindet. Vor einer Bebauung muss in diesem Bereich eine
Baugrunduntersuchung durchgefiihrt und missen gegebenenfalls besondere
GriindungsmaRnahmen ergriffen werden.

3. Wasserschutzzone
Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes Weiler und
Worringen/ Langel. Die Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

4. Stddtebaulicher Vertrag )
Zu diesem Bebauungsplan gehort der stadtebauliche Vertrag vom 0% 71.£005

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Reine Wahngebiete
Bei farbiger Oarstellung:
a) Uberbaubare Grundsticksfl; b) Nicht (berbaubare Grundsticksfl.

zB. 04
ZB. I
I +S

zB. FH/GH 8,50

MaB der baulichen Nufzung

Grundflachenzaht
Geschossfldchenzahl

Zahl der Vollgeschasse als HichstmaB

Il Vollgeschosse zuziiglich Staffelgeschass als HichstmaB
Das Staffelgeschass ist auch als Vollgeschoss im Sinne der Baul NRW zuldssig

Firsthtihe/ Gebdudehthe als HdchstmaB, Bezugshtihen
siehe textl. Festsetzung § 2 (), a- ¢

Bauweise, Baugrenzen

Offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

nur Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

Verkehrsflachen

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung;
Verkehrsberuhigter Bereich

Parkplatze
FuBweg
StraBenbegleitgrin
Privaf

StraBenbegrenzungslinie, auch gegentiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefgarage

Planungen, Nufzungsregelungen, MaBnahmen efc.

Anpflanzung van Bdumen
Erhaltung von Bdumen

Sonstige Planzeichen zu Festsetzungen

Umgrenzung von Fldchen fUr Stellpldtze und Garagen
Zweckbestimmungen:

(aragen und Uberdachte Stellpldtze (Carpaorts)
Stellplatze
Tiefgarage

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zu Art u. Map
der baulichen Nutzung

Grenze des rdumlichen Gelfungsbereiches des
Bebauungsplanes / der Anderung

SD
ZD
FD

z.B. 25-35°

Planzeichen bauardnungsrechtliche Festsetzungen

Satteldach
Zeltdach

Flachdach

Oachneigung als Mindest- und HichstmaP

< = Firstrichtung der Hauptdachfldche (Satteldach)
Kennzeichnung
Umgrenzung von Fldchen, bei deren Bebauung
8 3 besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich sind.
(Vorkommen humaoser Bodenschichten)
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