Textfestsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen

1, Planungsrechtliche Festsetzungen 1.7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude 1.10.1. Die o6ffentliche Griinfliche ,StraBenbegleitgriin® mit der Ordnungszahl O3 ist mit
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) Grasern, Kraut- bzw. Wiesenpflanzen, Rasen/Bodendeckern, Stauden und/oder
i Strauchern zu bepflanzen.
1. Art deI’) baulichen Nutzung ) . 1.7.1.  Im Reinen Wohngebiet WR 1.1, WR1.2, WR 1.3 sowie WR 2 sind ausschlieBlich RIS, SN SRS
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 3 BauNVO) Wohngebdude mit maximal einer Wohneinheit zulassig. Ausnahmsweise ist eine 1.10.2. In den Reinen Wohngebieten WR 1.1, WR 1.2, WR 1.3 und WR 2 ist je
1.1.1. Die mit WR 1.1, WR 1.2, WR 1.3 und WR 2 gekennzeichneten Gebiete werden weitere Wohneinheit zulassig, sofern diese eine maximale Wohnflache von 50 m2 Baugrundstiick mindestens ein Baum mindestens 2. Ordnung zu pflanzen. Fir die
gemaB § 3 BauNVO als Reine Wohngebiete festgesetzt. aufweist. festgesetzten Baumpflanzungen sind heimische Arten der nachfolgenden
: ) : : : = o : . Pflanzvorschlagsliste zu wahlen. Bestehende Baume kénnen angerechnet werden.
1.1.2. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (L&den und Hinweis: Bei Umsetzung einer zweiten Wohneinheit innerhalb eines Wohngebaudes
nicht storende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, ist gemaB Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachtberg vom 03.01.2022 ein weiterer Mindest-Pflanzqualitaten:
Anlagen fiir soziale Zwecke sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche Stellplatz nachzuweisen. Laubbaumhochstamme, Stammumfang 12 bis 14 cm
und sportliche Zwecke) sind nicht zulassig. 1.8 Flichen fiir die Abfallbeseitigung Obstbaumhochstamme, Stammumfang 8 bis 10 cm
Heister 150 bis 175 cm Hohe
1.2. MasB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) _
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 bis 19 BauNVO) 1.8.1.  Die zeichnerisch festgesetzte Flache fiir die Abfallbeseitigung dient der temporaren Prlanzvorschlagsliste:
. ) N R Feld-Ahorn Acer campestre
1.2.1. Das MaB der baulichen Nutzung ist gemaB Eintrag im Plan iiber die Abstellung von privaten, beweglichen Millbehaltern am Tage der Entleerung durch Spitz-Ahorn Acer platanoides
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB und die maximal die zustandigen Abfallbeseitigungsbetriebe. Hainbuche Carpinus betulus
zulassige Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. 1.9. Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte Kornelkirsche Cornus mas
1.2.2.  Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaB § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO durch die (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) I;aseI?ftles Weid (C:OWIUS avellana
22 = sobiE T3 : ingriffliger WeiBdorn rataegus monogyna
Grundflache der Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO nicht Uberschritten 1.9.1. Die in der Planzeichnung mit ,L" gekennzeichnete Flache ist als Notwasserweg, Wilg- Apf%l Malus Sylvestris =
werden. En_twésserungs_mulde und Retentionsraum zur Starlfregenvorsorge mit e_:_inem Vogel-Kirsche Prunus avium
1.3. Ho6he baulicher Anlagen Leitungs- und Uberflutungsrecht zugunsten der Anlieger und Leitungstrager zu Wild-Birne Pyrus pyraster
(8 18 BauNVO) belasten. Echte Mehlbeere Sorbus aria
1.3.1.  Die Hohe der baulichen Anlagen wird iiber die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) in 1.9.2.  Innerhalb der mit " gekennzeichneten Flachen sind sémtliche bauliche Anlagen, Vogelbeere Sorbus aucuparia
Metern iber Normalhhennull (m @i. NHN) sowie die maximal zulassige Pflanzung von B&umen und Gehélzen, Einfriedungen sowie genehmigungsfreie Elsbeere Sorbus torminalis
Gebaudehdhe (GH) und die maximale zulassige Firsthdhe (FH) in Metern iiber Vorhaben nach Landesrecht, die nicht der Abwasserbeseitigung oder dem Feld-Ulme Ulmus carpinifolia
Normalhhennull (m ii. NHN) festgesetzt. Uberflutungsschutz bzw. der Starkregenvorsorge nach Ziffer 1.9.1 dienen, Franzosischer Ahorn Acer monspessulanum
unzu'éssig (Uberbauverbot)_ Blumen-Esche Fraxinus ornus
1.3.2. Von der festgesetzten EFH darf jeweils um max. 0,25 m abgewichen werden. _ ) _ . _ _ Echte Mispel Mespilus germanicus
Garagen sind von der festgesetzten EFH ausgenommen, auch wenn sie 1:9:3. Ausnahmswelse durfen abwelch?nd vom Uberbauverbot"nach Ziffer 1.9.2 bauliche Hopfenbuche Ostyra carpinifolia
bauordnungsrechtlich Teil des Hauptbaukorpers sind. Anlagen in Form von z.B. Stellplatzen, Wegen oder Hofflachen zugelassen werden, Felsen-Kirsche Prunus mahaleb
_ ) _ _ ) ) _ sofern die Gefallevorgaben der ErschlieBungsplanung eingehalten werden und die Sal-Weide Salix caprea
Oberkante der Attika des obersten Geschosses. Ziffer 1.9.1 gewahrleistet bleibt. A . Sambucus niger
1.3.4. Bei Gebéudep mit Satteldach giI’EaI.s oberer Begugspunkt der Firsthohe (FH) der 1.10. Offentliche Griinflichen und Anpflanzung von Biumen, Striuchern und Ebergsche Sgrbus aucuparia
oberste Schnittpunkt der gegenldufigen Dachflachen. sonstigen Bepflanzungen \éVoII[gﬁrlsﬁhne:S(eI?]all - x!gurnum Iantlama
ewodhnlicher Schnee iburnum opulus
1.3.5.  Die maximal zulassige Gebdudehohe (GH) darf durch untergeordnete (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25a BauGB) g
Dachaufbauten und technische Ge.:.baudeemrlchtungen (z.B. Antennen, Schornsteine, 1.10.1.  Fiir die nachfolgend festgesetzten Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Obstbiume in Sorten, mindestens Halbstamm:
Anlagen zur Entr_auchung_ und Beluftl_J_ng, Anla_lgen zZur Nutzung soIa_r_er _ sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte und heimische Arten der Apfel
Strahlu_r_lgsenergle) u_m bis zu 1,5 m upersc_hrltt?n werden. Bei Gebauden mit nachfolgenden Pflanzvorschlagslisten zu wahlen. Bifrie
Satteldachern darf die maximal zulassige Firsthéhe (FH) durch Anlagen zur Nutzung SiiBkirsche
solarer Strahlungsenergie um bis zu 1,0 m tberschritten werden. Fur dartiber hinaus gehende Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken (z.B. Sauerkirsche
1.4, Uberbaubare Grundstiicksfliche zur Eingriinung von baulichen Anlagen oder flr Einfriedungen) sind Pflaume (var.)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) standortgerechte und heimische Arten der festgesetzten Pflanzvorschlagslisten oder Pfirsich (var.)
nach der Wachtberger Schaugartenbroschire (,,Der naturnahe Schaugarten in Quitte
1.4.1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Wachtberg") in der jeweils giiltigen Fassung zu verwenden. Bei der Anlage und
1.5. Flichen fiir Nebenanlagen Gestaltung von Garten auf den privaten Baugrundstiicken sind die Pflanz- und 1.10.3.  Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Anpflanzflache ist eine mindestens
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO) Gestaltungshinweise der Wachtberger Schaugartenbroschiire zu berticksichtigen. einreihige, durchgehende Strauchhecke anzupflanzen. Hierbei sind mindestens drei
o . . unterschiedliche Arten der Straucher gemaB der folgenden Pflanzvorschlagsliste als
1.5.1. Innerhalb der Vorgartenflache (Bereich zwischen Baugrenze und o6ffentlicher 1.10:2.  Die sich aus den nachfolgenden Pflapzvorschrlften ergebenden Pflanzungen sind Reihenpflanzungen mit einem Pflanzabstand von 1 m anzupflanzen. Dies ist im
Warkehretiadhelsing Kb | d biailicheukni i s d 14 Abs. 1 und fachgerecht durchzufihren, zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang B . o
erkehrsflache) sind Nebenanlagen und bauliche Anlage i. S. des § S.lun D Rahmen des Bauantragsverfahrens tber einen Freiflachengestaltungsplan
§ 23 Abs. 5 BauNVO mit Ausnahme von Millboxen und Warmepumpenanlagen nicht P d B ' nachzuweisen.
zulassig. 1.10.3. Von den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten darf innerhalb der . .
e - " . o festgesetzten Grinflachen um bis zu 1,5 m abgewichen werden. Die Vorgaben von Mindest-Prlanzqualitten:
1.5.2. In den nicht tberbaubaren Grundstticksflachen sind Nebenanlagen ausschlieBlich ) ! - e Straucher mit mindestens 3 Trieben, 100-150 cm HOhe, ohne Ballen
ik einerHihe von biszu 8 miiber Gelande und miiteinem Brutto-Reaumiriiait-von zu verwendenden Arten und Mindest-Pflanzqualitdten nach Ziffer 1.10,7 gelten
insgesamt bis zu 30 m3 je Baugrundstiick zul3ssig. entsprechend. gfle;nz;/ors;hlsgsllstlel|ste: : _
3} . et s o utroter Hartriege ornus sanguinea
1.6. Flichen fiir Stellplitze, Garagen und Carports 1.10.4. Ir_1 der _offentllchen_ GrL_m_ﬂache ,,StraBenbegIe_ltgrun mit der Ordnungszahl O1 ist Hasel Corylus avellana
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO) eine mindestens einreihige, durchgehend freiwachsende Strauchhecke zu pflanzen. Fneiaritfelioer WeiBdom Crat -
Es ist mindestens ein Strauch je laufendem Meter anzupflanzen. Die Vorgaben von E_We'%[f' I? |ge\rN ?Sld or Crataegus aevigata
1.6.1. Garagen (Ga) und Carports (Cp) sind ausschlieBlich innerhalb der tGiberbaubaren zu verwendenden Arten und Mindest-Pflanzqualitaten nach Ziffer 1.10.8 gelten L_lngr!c HISEl SR L_ra ate gus mcl)nogyna
Grundstuicksflachen sowie in den mit ,Ga" bzw. ,,Cp" gekennzeichneten Flachen entsprechend. Iquster 1gus rum_ vuigare
zulissig. ) Schlehe/Schwarzdorn Prunus spinosa
1.10.5. Die offentliche Grunflache ,StraBenbegleitgrin™ mit der Ordnungszahl O2 ist als Hunds-Rose Rosa canina
1.6.2. Vor Garagen und Carports ist ein Mindestabstand von 5,0 m zur erschlieBenden Retentionsraum zur Aufnahme/Rickhaltung von Niederschlagen und zur Sal-Weide Salix caprea
Verkehrsflache einzuhalten. Dieser Bereich ist nicht als bauordnungsrechtlich Starkregenvorsorge auszubilden. Die Flache ist mit Grasern, Kraut- bzw. Schwarzer Holunder Sambucus nigra
0 10 20 30 40 notwendiger Stellplatz im Sinne der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachtberg Wiesenpflanzen, Rasen/Bodendeckern, Stauden und/oder Strauchern zu bepflanzen. Eibe Taxus baccata
anzurechnen.
Planentwurf Plangrundlage: Der Planungsausschuss der Gemeinde hat Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes | Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB Rechtsgrundlagen
Die Bestandsdaten wurden nach amtlichen Unterlagen und = am 21.11.2023 gemal § 2 (1) BauGB die Aufstellung des wurde am 04.01.2024 ortsliblich bekanntgemacht. wurde nach ortstblicher Bekanntmachung am 01.04.2024
Haan, den ortlicher Aufnahme angefertigt. Es wird bescheinigt, dass die = Bebauungsplanes beschlossen. in der Zeit vom 15.01.2024  bis 16.02.2024
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durchgeflhrt.

Wachtberg, den

Der Burgermeister

Baugesetzbuch (BauGB)

Der Planungsausschuss hat am
den Bebauungsplan gemall § 3
auszulegen.

Wachtberg, den

Der Burgermeister

(2)

beschlossen,
BauGB offentlich

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
wurde nach ortsublicher Bekanntmachung

am in der Zeit  vom

bis durchgeflhrt.

Wachtberg, den

Der Burgermeister

Der Rat der Gemeinde hat diesen Bebauungsplan am
gemal’ § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Wachtberg, den

Der Blurgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und die
erforderlichen Hinweise wurden durch Bekanntmachung

am

bekanntgemacht.
Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.

Wachtberg,

Der Burgermeister

gemall § 10 (3) BauGB ortsublich

Bebauungsplan Nr.

Die Festsetzungen folgender Satzungen treten - soweit sie
das Gebiet dieses Bebauungsplanes betreffen - mit der
Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB auler Kraft:

des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW S. 1086)

des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV. NRW. S. 490).

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3
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Flachdacher von Gebdauden und baulichen Anlagen mit einer Grundflache von mehr
als 8 m2 sind mit einer standortgerechten Vegetation (Aussaat einer artenreichen
gebietsheimischen Saatgutmischung mit Grasern und Krautern) mindestens extensiv
zu begrinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm
betragen (zzgl. Drainschicht).

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassen und die in
Ziffer 1.3.5 genannten technische Aufbauten, soweit sie gemaB anderen
Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie sind oberhalb der Dachbegriinung zu errichten.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache flir die Niederschlagswasserableitung ist entlang
der Grenze der Flurstlicke 204 und 280 eine Stiitzmauer mit einer Oberkanten-Hbéhe
(OK) von 126,5 m U. NHN zum Zwecke der Starkregenvorsorge herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Fassadengestaltung von Gebauden
Als Hauptfassadenmaterial ist Mauerwerk, Putz und Holz/Holzkompositwerkstoff
zulassig.

Neben dem gewahlten Hauptfassadenmaterial darf ein anderes Material zu maximal
1/4 der jeweiligen Fassadenansicht verwendet werden.

Von den festgesetzten Hauptfassadenmaterialien sind notwendige technische
Einbauten (z.B. Be- und Entliiftungsanlagen oder Rauch- und Warmeabzugsanlagen)
sowie Wandoffnungen (z.B. Tiren, Fenster) ausgenommen.

Als Fassadenfarben sind reine WeiBtone und sehr helle Téne (Remissionswert von
80-100) sowie reines Schwarz oder sehr dunkle und intensive Farbtone
(Remissionswert von 0 -20) unzulassig. Hochglanzende oder spiegelnde Oberflachen
sind nicht zulassig.

Dachgestaltung von Gebauden

Es sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 10° bis 35° sowie
Flachdacher zulassig. Als Flachdach im Sinne dieses Bebauungsplanes sind Dacher
mit einer Dachneigung von bis zu 10° Dachneigung definiert.

Pultdacher und Satteldacher in Form von versetzten Pultdachern
(,Doppeltpultdécher") sind unzulassig.

Bei Gebauden mit einem Flachdach ist das oberste Geschoss, sofern es sich nicht
um ein bauordnungsrechtliches Vollgeschoss handelt, allseitig von den
AuBenwanden des darunter liegenden Geschosses um mindestens 1,0 m zuriick zu
versetzen (,,Staffelgeschoss").

Fir Dacheindeckungen sind grundsatzlich rétliche, braune oder graue Farbtone
zulassig. Zulassig sind neben Naturschiefer nur diejenigen Farbtone, die analog zu
den folgenden RAL-Farben sind:

Rot: 8002 Signalbraun, 8004 Kupferbraun, 8023 Orangenbraun, 8029 Perlkupfer
Braun: 7006 Beigegraun, 8011 Nussbraun, 8014 Sepiabraun, 8024 Beigebraun,
8025 Blassbraun, 8028 Terrabraun

Grau: 7012 Basaltgrau, 7015 Schiefergrau, 7016 Anthrazitgrau, 7021 Schwarzgrau,
7024 Graphitgrau, 7037 Staubgrau, 7043 Verkehrsgrau, 8019 Graubraun, 8022
Schwarzbraun

Andere Farbsysteme sind analog zu verwenden.

Von der Farbe der Dacheindeckung ausgenommen sind notwendige technische
Dachaufbauten sowie Griindacher.

Die Verwendung von glasierten Dachsteinen und -pfannen bzw. sonstigen
glanzenden sowie engobierten (mattglanzenden) Dacheindeckungen ist unzulassig.

Die Einzel- sowie die Gesamtlange aller Gauben, Aufbauten und Einschnitte darf
maximal Y2 der jeweiligen Trauflange des Daches, an der die Aufbauten oder
Einschnitte liegen, betragen. Von den Giebelwanden ist ein Abstand von mindestens
1,0 m einzuhalten.

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte in zweiter Ebene sowie aus der
Fassade entwickelte Gebdudeteile (wie z.B. Zwerchhduser) sind unzulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind flachenbiindig in die Dachflache
zu integrieren oder parallel zur Dachflache (aufliegend) anzuordnen. Diese
Festsetzung gilt nicht fur Flachdacher. Bei Flachdachern dirfen Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie nicht Uber die Attika hinausragen.

Beschaffenheit von Stellplatzen

Kfz- und Fahrradabstellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldagen (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine) auszufiihren.

Vorgarten

Die Vorgartenzone im Sinne dieses Bebauungsplanes ist flir die jeweiligen
Baugrundstiicke in den Reinen Wohngebieten WR 1.1, WR 1.2 und WR 2 der
Bereich zwischen der festgesetzten, straBenseitigen Baugrenze bis zur jeweils
erschlieBenden Verkehrsflache und deren gradliniger, seitlicher Verlangerung bis zu
den seitlichen Grundstticksgrenzen. Die Tiefe der Vorgartenzone ist bis zur
tatsachlich realisierten Gebaudefront zu erweitern und ergibt den Bereich des
Vorgartens.
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Im Reinen Wohngebiet WR 1.3 ist der Bereich zwischen mit ,L* gekennzeichneten
Flache und der ihr zugewandten Baugrenze und die geradlinige, seitliche
Verlangerung bis zur seitlichen Grundstlicksgrenze die festgesetzt Vorgartenzone.
Die Tiefe der Vorgartenzone ist bis zur tatsachlich realisierten Gebaudefront zu
erweitern und ergibt den Bereich des Vorgartens.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, mit Ausnahme der
Zugange, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie Traufstreifen, dauerhaft zu
bepflanzen und in Form von Rasen, Wiese, Stauden, Strauchern und Baumen bzw.
Geholzen zu unterhalten. Es ist eine ununterbrochene belebte Bodenzone
sicherzustellen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich in Form von Heckenpflanzen sowie in Form von
blickdurchlassigen Draht-, Gitter- und Holzzaunen ausschlieBlich in Kombination mit
Heckenpflanzen zulassig. Bei Einfriedungen in Form von Heckenpflanzen sind die
Pflanzvorgaben gemaR Ziffer 1.10.9 zu berticksichtigen.

Einfriedungen dirfen in den festgesetzten Vorgarten nach Ziffer 2.4 eine Hohe von
1 m und auf den Ubrigen Grundstlicksseiten 2 m tber dem anstehenden Geldande
nicht tberschreiten.

Flechtbander oder ahnliche Anbringungen zum Sichtschutz sind bei Zaunen
unzulassig.

Stiitzmauern

Sind Stutzmauern zur Gelandeabfangung oder Gelandemodellierung vorgesehen,
dirfen diese eine Hohe von 1 m liber dem anstehenden Gelande nicht
Uberschreiten. Davon unbenommen ist die festgesetzte Stiitzmauer nach Ziffer 1.11.

Sofern zur Gelandeabfangung, Gelandemodellierung oder Gelandeterrassierung
innerhalb der Baugrundstlicke sowie insbesondere gegenliber Nachbargrundstiicken
(,Unterlieger") Stitzwande erforderlich werden, sind diese durch Straucher, Hecken,
Geholze, Stauden, Rankpflanzen oder andere PflanzmaBnahmen zu begriinen,
sodass die Ansichtsflachen der Stitzwdnde eingegriint sind.

Hinweis: Darliber hinaus wird empfohlen, Pflanz- und Gestaltungshinweise der
Wachtberger Schaugartenbroschiire in der jeweils gultigen Fassung zu
bericksichtigen.

Miillbehalter

Private bewegliche Mullbehalter dirfen zur dauerhaften Unterbringung
ausschlieBlich innerhalb von Gebauden, auf oberirdischen, eingefriedeten Flachen
oder in oberirdischen, eingegriinten Einhausungen oder Schrankanlagen aufbewahrt
werden. Die Einfriedung bzw. Eingrinung ist in Form von Hecken, Strauchern,
Rank- oder Kletterpflanzen vorzunehmen. Bei Strauch- oder Schnitthecken sind die
Pflanzvorgaben gemaR Ziffer 1.10.8 zu berticksichtigen.

Hinweise

Loschwasserversorgung und ErschlieBungsflache fiir die Feuerwehr

Flr das Plangebiet ist nach § 3 BHKG eine ausreichende Loschwasserversorgung
bereit zu stellen. Im vorliegenden Fall ist eine Loschwassermenge von

800 Liter/Min. = 48 m3/h erforderlich. Nach derzeitigen Informationen kann eine
Léschwassermenge von 96 m3/h zur Verfiigung gestellt werden.

Die gesamte Loschwassermenge ist in einem Radius von 300 m um die jeweiligen
Gebaude herum sicherzustellen. In einem Abstand von max. 75 m ist eine
Entnahmestelle flir die Feuerwehr vorzusehen.

Auf das Arbeitsblatt W 405 des Verbands der Gas- und Wasserfachleute -DVGW
wird hingewiesen.

Bei der Ausfuihrung der ZufahrtstraBBe, ist die Muster-Richtlinie tUber Flachen fir die
Feuerwehr in Fassung Februar 2007 (zuletzt geandert durch Beschluss der Fach-
kommission Bauaufsicht vom Oktober 2009) zu beachten.

Zu- und Durchfahrten sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit
einer zulassigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast von 10 t befahren
werden kdnnen.

Erdbebengefahrdung

Die Gemarkung Pech der Gemeinde Wachtberg ist der Erdbebenzone 1 sowie der
Untergrundklasse R zuzuordnen. Bei Planungen und Bemessungen Ublicher
Hochbauten ist - gemaB den technischen Bestimmungen des Landes NRW - mit DIN
4149:2005-04 , Bauten in Erdbebengebieten™ die Bewertung der
Erdbebengefahrdung zu berlicksichtigen.

Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Bereich des Plangebiets sind nicht bekannt.
Bodendenkmaler

Derzeit sind keine Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind gemaR
§§ 16 und 17 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland
unverziglich zu melden.

Bergbauliche Verhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich liber dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld ,Wilhelm I". Die letzte Eigentliimerin dieses
Bergwerksfeldes ist nicht mehr erreichbar. Eine entsprechende Rechtsnachfolgerin
ist hier nicht bekannt. Daher ist derzeit im Bereich des Planvorhabens kein Abbau
von Mineralien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu
rechnen
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Starkregenvorsorge

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse im Plangebiet kommt es zur
Starkregenbeeinflussung. Auf die Ausfiihrungen der gutachterlichen Untersuchung
~Starkregennachweis Bebauungsplan Margeritenweg", Hydrotec
Ingenieurgesellschaft flir Wasser und Umwelt mbH vom Februar 2025 wird
verwiesen.

Die mdgliche Ableitung der Niederschlage von Baugrundstiicken auf
Nachbargrundstiicke ist stark von der spateren Ausflihrungsplanung abhangig,
etwaige Auswirkungen Uber die heutige Starkregensimulation hinaus kénnen daher
nur im Rahmen von spateren Baugenehmigungsverfahren weiter geprift und ggf.
durch zusatzlich erforderliche MaBnahmen (z.B. in Form von Kantsteinen, Mulden,
Retentionsraumen, Gestaltung der Gelandeoberflache etc.) im Sinne von § 27
NachbG NRW bewaltigt werden.

Abhangig von der Gestaltung der Grundstticke kommt es an den Plangebduden zu
geringen Einstautiefen von bis zu 0,2 m. Es wird insbesondere fur Ecksituationen
von Gebaudekonfigurationen, in denen Niederschlage nicht sicher abflieBen kdnnen,
eine hochwasserangepasste Architektur erforderlich. Fiir mogliche MaBnahmen des
Objektschutzes wird auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums flr
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen sowie Hinweise der Gemeindewerke
Wachtberg verwiesen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBBnahmen

Um ein Auslésen von Verbotstatbestanden gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
vermeiden, sind gemaB der Artenschutzprifung (ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, Stand: April 2023) folgende Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen umzusetzen.

Verbindliche MaBnahmen:

e Zum Schutz von Brutvdgeln sind die Rodungsarbeiten und Baumfallungen
generell auf den Zeitraum vom 1. Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar
des Folgejahres zu beschranken. Zu den Rodungsarbeiten gehdrt auch das
Entfernen von Gebischen. Da einige Vogelarten auch Nester in Bodennahe,
Holzstapeln oder Schnittguthaufen bauen, muss das Entfernen dieser
Strukturen auch in diesen Zeitraum fallen.

e Zur Vermeidung von Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG ist die
Baufeldfreimachung auBerhalb des Hauptbrutzeitraumes in einem Zeitfenster
vom 01.08. eines Jahres bis zum 28./29.02. des Folgejahres durchzufiihren.
Fallen BaumaBnahmen in den Zeitraum der Brutperiode so sind vor Beginn der
Brutperiode (vor dem 01. Marz) VergramungsmaBnahmen, zum Beispiel in Form
von Flatterbandern, gegen mogliche Bodenbriter aufzustellen.

e MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas, besonders an gréBeren
Glasflachen (Fenster, Absturzsicherungen) sowie an gehdlzexponierten
Gebaudefassaden, sind zu prifen.

Empfohlene MaBnahmen:

¢ Die Beleuchtung von Fassaden, Stellflachen, Werbeanlagen und
Wegestrukturen sollte mdglichst geringgehalten werden. Bei der Wahl der
Beleuchtung ist darauf zu achten, dass eine Abstrahlung der Lampen nach oben
und in etwa horizontaler Richtung durch Abschirmung weitgehend vermieden
wird. Als Leuchtmittel sind warmweiBe LED-Beleuchtungen (bis 2.700 Kelvin)
vorzusehen.

e Nachtliche Arbeiten bzw. Arbeiten in Dunkelheit mittels Ausleuchtung der
Baustelle (Baustellenstatigkeit) sind im Sinne des Vorsorgeschutzes im Zeitraum
von 01.03. bis 31.09. eines Jahres zu vermeiden.

e Die Schaffung von Grunstrukturen mit einem groBen Angebot an Blihpflanzen,
bspw. durch eine bliitenreiche Begriinung der Grunflache sowie durch
artenreiche Dachbegriinungen flihrt zur Steigerung des Nahrungsangebotes fir
Insekten und somit fur Vogel und Fledermause; bspw. mit Einsaaten von
autochthonen artenreichen Saatgutmischungen fiir Dachbegriinungen.

Vorsorgender Baumschutz

Grenzstandige und grenznahe Laubbdaume auBerhalb des Geltungsbereichs bzw.
entlang des Geltungsbereichs im WR 1.1, WR 1.2 und WR 1.3 sind zu erhalten
sowie der Kronen- und Wurzelbereich vor erheblichen Eingriffen oder Einschnitten
zu schitzen. Insbesondere im Rahmen von Baustelleneinrichtungen oder
Bauarbeiten mit Erdeingriff sind ausreichende SchutzmaBnahmen fir Stamm-,
Kronen- und Wurzelbereiche nach den anerkannten Regeln der Technik (u.a. DIN
18915, DIN 18920, FLL-Richtlinie ,,ZTV-Baumpflege®, FGSV-Richtlinie ,RAS-LP 4")
vorzusehen. Abgdngige Baume sind spatestens in der nachfolgenden
Vegetationsperiode gleichartig zu ersetzen.

Vorsorgender Bodenschutz

GemaB § 202 BauGB ist Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen. Nahere Ausflihrungen
zum Vorgehen - beziiglich des Umgangs mit Boden - enthalten die DIN 18300 und
18915. Es wird empfohlen, Gberschissigen Mutterboden der Landwirtschaft zur
Verfuigung zu stellen.

Dacheindeckungen

Zur Vermeidung einer Gewasser- oder Bodenbelastung durch Metallionen sind
gemaB EU-Wasserrahmen-Richtlinie (2000/60/EG) nicht beschichtete oder nicht
behandelte kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacheindeckungsmaterialien, bei
welchen durch Niederschlage oder Alterungsprozesse Metallionen geldst werden und
in das abzuleitende Niederschlagswasser gelangen kdnnten, nicht zulassig. Bei
Bedachungen mit beschichtetem Metall ist die Unversehrtheit der Beschichtung nach
20 Jahren nachzuweisen.
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Abfallwirtschaft und Bodenauffiillungen

Flir den Unterbau der Bodenplatte, sowie sonstige Bodenauffillungen darf nur
inertes Bodenmaterial eingesetzt werden. Bauschutt oder sonstige
hohlraumschaffende, auslaugbare, verrottende oder anderweitig wassergefahrdende
Stoffe dlrfen nicht eingebaut werden.

Es ist nur der Einsatz von gutetberwachtem Recyclingmaterial statthaft. Der Einbau
des Recyclingmaterials ist nach den Bestimmungen der ErsatzbaustoffV
durchzufiihren, dementsprechend zu dokumentieren, aufzubewahren und dem
Rhein-Sieg-Kreis auf Anfrage vorzulegen. Der Einbau von RC-Material muss den
zulassigen Einbauweisen nach Tabellen 1-3 der Anlage 2 ErsatzbaustoffV
entsprechen.

Der Einbau des Recyclingmaterials ist nach den Bestimmungen der ErsatzbaustoffV
mithilfe der Lieferscheine und unter Verwendung des Deckblatts zu dokumentieren
(Formular der Excel-Vorlage, digital und unterschrieben vom Verwender; abrufbar
unter: https://www.umwelt.nrw.de/umwelt/umwelt-undressourcenschutz/abfall-
und-kreislaufwirtschaft/gewerbeabfall).

Diese Dokumentation ist nach Fertigstellung der Grundsttickseigentiimerin oder dem
Grundstlickeigentimer zu Uibergeben, die/der sie bis zu einem Ausbau dieses
mineralischen Ersatzbaumaterials an seine Rechtsnachfolgerin oder
Rechtsnachfolger weitergeben muss.

Im Rahmen der BaumaBnahme anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch
auffalliges Bodenmaterial ist ordnungsgemaB zu entsorgen. Vor der Entsorgung
(Verwertung oder Beseitigung) von (leicht) verunreinigten Bodenaushub (> BM 0
nach Ersatzbaustoffverordnung), ist der Probenahme- und Analyseumfang mit dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt flir Umwelt- und Naturschutz, abzustimmen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis mitzuteilen (§ 47 Abs. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)).
Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis
(Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Entwasserungstechnische Hinweise

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nach § 44 Landeswassergesetz
(LWG). Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in der gesamten Gemarkung
- aufgrund der Bodenverhaltnisse - nur sehr eingeschrankt moglich. Es ist
vorgesehen, dass das im Plangebiet auf den Flachen WR 1.1, WR 1.2 und WR 1.3
anfallende Niederschlagswasser zentral im Bereich des Quartiersplatzes am
Héhentiefpunkt des Plangebiets gesammelt wird und Uber einen
Niederschlagswasserkanal entlang der Grundstlicksgrenze des Flurstlicks 204 in
sudliche Richtung und im weiteren Verlauf Gber den Wickgesweg/Griiner Weg sowie
Flursttick 154 in den Heltenbach eingeleitet wird.

Die Niederschlagswasserbeseitigung fiir das WR 2 erfolgt im Mischwasserkanal in
der StraBe Auf dem Reeg.

Entwasserungstechnische Hinweise

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nach § 44 Landeswassergesetz
(LWG). Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in der gesamten Gemarkung
- aufgrund der Bodenverhaltnisse - nur sehr eingeschrankt moglich. Es ist
vorgesehen, dass das im Plangebiet auf den Flachen WR 1.1, WR 1.2 und WR 1.3
anfallende Niederschlagswasser zentral im Bereich des Quartiersplatzes am
Héhentiefpunkt des Plangebiets gesammelt wird und Gber einen
Niederschlagswasserkanal entlang der Grundstlicksgrenze des Flurstiicks 204 in
sudliche Richtung und im weiteren Verlauf ber den Wickgesweg/Griiner Weg sowie
Flurstiick 154 in den Heltenbach eingeleitet wird.

Die Niederschlagswasserbeseitigung fir das WR 2 erfolgt im Mischwasserkanal in
der StraBe Auf dem Reeg.

Umgang mit Zisternen

Ist der Einbau von Zisternen auf den privaten Grundstlicken geplant, so sind diese
zur Sicherung des Notliberlaufs an die neue Kanalisation anzuschlieBen.

Standort von Einfriedungen

GemalB § 1004 Abs. 2 BGB ist der Grundstlickseigenttiimer verpflichtet, die
Bestimmungen des § 36 NachbG NRW zu dulden. Im WR 1.2, WR 1.3 und WR 2
sind im Bereich der stiddstlichen Grundstticksgrenze Einfriedungen (wie z.B. Zaune,
Hecken, Straucher etc.) gemaB § 36 Abs. 2 NachbG NRW um 0,5 m von der
jeweiligen Grenze zu Landwirtschaftsflachen abzurticken (,Schwengelrecht™).

LAI Leitfaden

Fir die Nutzung von u.a. Warmepumpen im Plangebiet ist der ,LAI Leitfaden flir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationdaren Geraten in
Gebieten, die dem Wohnen dienen™ zu bertcksichtigen.

Einsichtnahme in auBBerstaatliche Regelungen

Die der Planung zugrunde liegenden auBerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-
Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug
genommen wird, kdnnen wahrend der Dienstzeiten (montags — freitags 8:30 Uhr —
12:00 Uhr; montags14:00 Uhr — 16:00 Uhr, donnerstags 14:00 — 18:00 Uhr) im
Rathaus der Gemeinde Wachtberg, Fachbereich 60 — Gemeindeentwicklung und
Bauleitplanung Wachtberg, RathausstralRe 34, 53343 Wachtberg 1. Obergeschoss
eingesehen werden.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist der Stellplatzsatzung der Gemeinde zu
entnehmen.

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

WR 1.1.2.  Reine Wohngebiete

(§ 3 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

04 2.5.  Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaly

FH 137,0 2.8.  Firsthéhe, als HochstmaR

in Metern Gber Normalhdhennull (m . NHN)

GH135,5 2.8.  Geb3audehdhe, als Héchstmal

in Metern Gber Normalhdhennull (m . NHN)

Erdgeschossfulbodenhdhe
in Metern tber Normalhéhennull (m G. NHN)

EFH135

0K 126,5 2.8. Oberkante (Stiitzmauer), als MindestmaR

in Metern tiber Normalhéhennull (m . NHN)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

A 3.1.

Einzelhduser

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. StraRenverkehrsflachen

6.2. StralBenbegrenzungslinie

6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

E Offentliche Parkflache

m Verkehrsberuhigter Bereich

7. Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

7. Flachen flr Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

@ Niederschlagswasserableitung

O Abfall (temporar)

9. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9. Offentliche Griinflachen

M StraRBenbegleitgriin

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

OCO0O000
q

Q 13.2.1. Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 6 BauGB)

@ 13.2.1. Anpflanzen: Bdume

15. Sonstige Planzeichen

|
I 15.3. Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
[ Garagen und Gemeinschaftsanlagen

————— (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

o
o
DOOOOO

Ga

Garagen / Carport
Cp

__II_II_II_ILL

[ 155 it Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

N T T T

15.9.  Stiitzmauer

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—0—@ 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten,oder Abgrenzung des MaRes
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

6. Anforderungen an die Gestaltung

FD Flachdach

SD Satteldach

Firstrichtung

Gemeinde Wachtberg
Der Burgermeister

ISR
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