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Textliche Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. G6 WOHN-
GEBIET ,,AUF DEM BRUCHELCHEN* IM ORTSTEIL STRASS

A.

2.1.

2.1.1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAU-
GESETZBUCH (BauGB) UND BAUNUTZUNGSVERORDNUNG
(BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Fur das Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1-4) ge-
maR § 4 BauNVO festgesetzt. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4, Satz 3 BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der
minimalen und der maximalen Hohe der Oberkante FertigfulRboden
Erdgeschoss (OKF EG) sowie der maximal zulassigen Traufhéhen
(TH) und Firsthéhen (FH) bestimmt.

. Die Festsetzungen gelten fir die Hauptgebaude sowie fiir Garagen

und Uberdachte Stellplatze.

. Die Traufhéhe (TH) und die Firsthdhe (FH) beziehen sich auf die

Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses (OKF EG). Bezugs-
héhe der Hohenfestsetzungen fir die Oberkante FertigfuRboden Erd-
geschoss ist die H6he der unmittelbar angrenzenden Verkehrsflache,
die mittig vor dem Grundstuck liegt. Der Hohenwert ist durch lineare
Interpolation benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in de-
nen sich vor der Grundstiicksmitte keine Verkehrsflache befindet, ist
der nachstgelegene angegebene Hohenwert zugrunde zu legen. Bei
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2.2.

3.1.

3.2

3.3

Textliche Festsetzungen

Eckgrundstucken ist zur Hohenermittlung die Verkehrsflache heran-
zuziehen, von der das Grundsttick angefahren wird.

Als Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der
AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante FertigfulRboden des
Erdgeschosses.

. Die Traufhdhe (TH) ergibt sich aus der Schnittlinie der AuRenflache

der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

. Die Firsthohe (FH) ergibt sich aus der Hohe des obersten Gebaude-

abschlusses.

. Die Firsthohe darf fur technische Aufbauten wie Kamine, Klima-,

Empfangsanlagen und Aufzugsuberfahrten sowie fur Anlagen zur
Sonnenenergienutzung bis zu 1,50m Uberschritten werden.

Bei Flachdachern ist die festgesetzte maximale Traufhdhe durch die
Oberkante des obersten Vollgeschosses einzuhalten. Ein eventuell
zuruckspringendes Nichtvollgeschoss darf die maximale Traufhthe
mit seinem obersten Dachabschluss maximal um 3,00 m Gberschrei-
ten.

Dachterrassen sind oberhalb des obersten Dachabschlusses unzu-
I&ssig.

Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Uberschreitungsméglichkeit der zuldssigen Grundflachenzanhl
durch:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO und

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuick lediglich unterbaut wird,

ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 gemal § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO zulassig.

Beschrankungen der Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird die
hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf maximal
2 Wohneinheiten beschrankt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude auf maximal 6 Wohneinheiten be-

schrankt.

Die Doppelhaushalfte gilt generell als ein Wohngebaude.
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5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

8.1
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Mindestgrofe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des WA 2 mussen die einzelnen Baugrundstucke eine Min-
destgroRe von 420 m? aufweisen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO)

Die den o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen abgewandten Baugren-
zen durfen durch Terrassenuberdachungen, Garagen, Uberdachte
und nicht Gberdachte Stellplatze um max. 2,00 m Gberschritten wer-
den. Die gemaR Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen
bleiben davon unberuhrt. Terrassen durfen die Baugrenzen generell
Uberschreiten.

Warmepumpen sind Bestandteil des Hauptgebdudes und durfen
Baugrenzen ausnahmsweise bis zu maximal 5,00 m Gberschreiten.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, auf den hier-
fur festgesetzten Flachen und auf den Flachen gem A.5.1 zuldssig.

Uberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze sind auf den hierfiir fest-
gesetzten Flachen, auf Flachen flr Garagen, innerhalb der Gberbau-
baren Flachen und auf den Flachen gem. A.5.1 zulassig.

Garagen sind mit ihren Zufahrtsseiten mindestens 6,00 m von der
Grenze der offentlichen StraRenverkehrsflache zuriickzusetzen.

Die Nutzung der Zufahrt als Stellplatz ist zulassig.

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

Die zur Herstellung der offentlichen StralRenverkehrsflachen notwen-
digen Abgrabungen, Aufschittungen oder Stitzmauern sind auf den
jeweils angrenzenden Privatgrundsticken zu dulden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind insgesamt 16
Laubbaume einer Art gemaf Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Von den vorgeschlagenen Standorten im Rechtsplan
kann abgewichen werden.
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10.

10.1

10.2

1.
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Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Anpflanzungen sind Gehdlzpflanzungen gemaf Pflanzliste
1 anzulegen. Die Pflanzungen sind zweireihig versetzt vorzunehmen
und dauerhaft zu erhalten. Eine Hohenbegrenzung durch Ruckschnitt
unter 2,00 m ist unzulassig.

Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der mit M) und (2) gekennzeichneten Griinflachen ist je-
weils eine naturnahe Regenversickerungsmulde mit erforderlichen
Zuleitungen in einer GréRe von (D) ca. 1200 m? und 2) ca.160 m?
anzulegen. Die Mulden sind mit einer Neigung von 1:1,5 zu planen.
Die Randbereiche sind mit Gruppen aus Strauchern und Geholzen
gemal Pflanzliste 1 zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Die Wartungswege sind in wassergebundener Decke auszufih-
ren. Nicht genutzte oder bepflanzte Flachenanteile sind als Extensiv-
wiese anzulegen.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Anlegen von Schotter-, Split-, Kunstrasen- oder Kiesflachen als
Ziergestaltung auf den nicht Uberbauten Flachen der Allgemeinen
Wohngebiete ist nicht zulassig.

Flachdacher von Haupt- und Nebenanlagen sind extensiv zu begri-
nen. Hiervon ausgenommen sind Dachterrassen und Dachflachen,
die flr Anlagen zur solartechnischen Energiegewinnung genutzt wer-
den. Die Begrunung ist zu pflegen und zu erhalten.

MaBRnahmen fiir die Nutzung von erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Dacher der Hauptgebaude sind zu mindestens 30 % mit Photovolta-
ikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann
die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Mindestfla-
che fur Photovoltaikmodule angerechnet werden.
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12.

2.1

2.2

23

24

Textliche Festsetzungen

Flachen fiir den Ausgleich
(§ 1a Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB)

Zum externen Ausgleich des mit dem Vorhaben verbundenen Eingrif-
fes in Natur und Landschaft werden auf den Grundsticken Gemar-
kung Straf3 Flur 09 Flurstiicke 174, 171, 203, 204, 190, 179, 182, 181
folgende KompensationsmaRnahmen durchgefuhrt:

- Anpflanzung von 20 Obstbdumen mit einem Pflanzabstand von
12,00 m (Hochstamme) entsprechend der Obstbaumliste alter regio-
naler Sorten im Kreis Diren

- Erhalt und Sicherung des vorhandenen Feuchtbiotops

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
NACH § 89 LANDESBAUORDNUNG NRW (BauO NRW) IN VER-
BINDUNG MIT § 9 BauGB

Baukorpergestaltung

Innerhalb des WA 3 sind Doppelhduser als konstruktive und gestal-
terische Einheit bezlglich Material, Form und Farbe auszubilden.

Dachform und Dachgestaltung

Innerhalb der WA 1 — WA 3 sind Satteldacher, Walmdacher und Zelt-
dacher mit einer Neigung von 30° bis 45° und Flachdacher zulassig.

Innerhalb des WA 4 sind nur Flachdacher zulassig.

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen beziehen sich je-
weils auf das Hauptdach.

Geneigte Dachflachen sind in Ziegel, Betondachsteinen oder Schie-
fer in den Farben grau-anthrazit (RAL 7015, 7016, 7024 oder 7031)
einzudecken.

Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen in der Summe ihrer Ansichtslange 50 % der
jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten.

Stiitzmauern

Stltzmauern zum Ausgleich von Gelandeunterschieden benachbar-
ter Grundstlicke sind bis zu einer Hoéhe von 1,00 m zulassig. Auf die
Errichtung von ggf. notwendig werdenden Absturzsicherungen wird
hingewiesen.
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5.2

5.3
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Einfriedungen

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur in Form
von lebenden Hecken sowie als transparente, in Heckenpflanzungen
integrierte Zaune zuldssig. Entlang der offentlichen Verkehrsflachen
sind die Einfriedungen auf der jeweiligen Zufahrtsseite nur bis zu ei-
ner Hohe von 1,00 m zulassig.

Zwischen der Langsseite von Garagen und deren Zufahrten und pa-
rallel angrenzenden Stral3enverkehrsflachen sind einreihige Hecken-
pflanzungen gemaf Pflanzliste 1 vorzunehmen.

Die Einfriedungen sind generell derart anzulegen, dass der offentli-
che Verkehr durch ausfahrende Fahrzeuge nicht beeintrachtigt wird.

HINWEISE

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
R gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen des Bundeslandes NRW", Juni 2006 zur DIN 4149.

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Kommune Hirtgenwald als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen,
Zehnthofstralte 45, 52385 Nideggen, Telefon 02425/9039-0, Fax
02425/9917-160, unverziglich zu informieren. Zur Anzeige verpflich-
tet sind auch der/die Eigentimer*in, die Person, die das Grundstiick
besitzt, der/die Unternenmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (§ 16 DSchG
NRW).

Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass der humose Oberboden geman
§ 202 BauGB bei der Errichtung baulicher Anlagen in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen
ist. Demzufolge muss der Oberboden im Bereich der Baumallnahme
abgetragen und einer dem Sinn des § 202 BauGB entsprechenden
Wiederverwertung zugeflihrt werden.

Im Rahmen der Durchfihrung der einzelnen Bauvorhaben ist zu pru-
fen, ob darUber hinaus gemaf DIN 19639 die konkrete Erstellung ei-
nes Bodenschutzkonzeptes fur die konkreten Mal3nahmen erforder-
lich ist.
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Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber dem auf funf verschiedene Mineralien ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Maubacher Bleiberg'. Es ist jedoch kein Ab-
bau von Mineralien urkundlich dokumentiert.

Artenschutz

Bauzeitenregelung

Rodungen an Gehodlzen diurfen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28. Februar erfolgen. Sofern dies nicht moéglich ist, muss unmittelbar
vor Beginn der Arbeiten das Bestehen laufender Bruten und genutz-
ter Fledermausquartiere durch einen Fachkundigen ausgeschlossen
werden. Sind Vogel oder Fledermause betroffen, sind die Arbeiten
sofort zu unterbrechen, bis die Jungenaufzucht nachweisbar vorbei
ist.

Beleuchtung

Bei der Beleuchtung der Baustellen ist auf helle Lampen mit hohem
UV-Anteil zu verzichten. Bei der Beleuchtung zukiinftiger Gebaude
und Garten ist die Abstrahlung in die offene Landschaft und in Rich-
tung angrenzender Gehdlze zu minimieren.

AusgleichsmafRnahmen zum Artenschutz

Fir den Steinkauz und fir die Schleiereule sind artspezifische Nist-
kasten bereitzustellen und zu versorgen. Die erforderliche Anzahl
wird im Rahmen der Artenschutzprifung Stufe Il ermittelt. Die Um-
setzung wird vertraglich mit dem ErschlieBungstrager vereinbart.

Fir die Feldlerche ist eine Kompensationsflache in einer Gréfle von
1 ha bereitzustellen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist entsprechend dem Entwas-
serungskonzept des Buros IQ Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH,
Wirselen, 21.01.2026, durchzuflinren. GemaR Konzept soll das Nie-
derschlagswasser der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 so-
wie das Oberflachenwasser der Offentlichen Verkehrsflachen der
PlanstralRe A und der HeidestralRe in zwei zentrale Versickerungsan-
lagen geleitet werden.

Das Niederschlagswasser der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und
WA 4 ist dezentral auf den jeweiligen Grundstiicken in Rigolenanla-
gen zu versickern. Die Versickerungsanlagen missen einen Abstand
von 2,00 m zur jeweiligen Grundstlickgrenze einhalten.
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Im Zulauf sind jeweils Absetzschachte vorzusehen, um eine Vorbe-
handlung des Niederschlagwassers sowie eine erhdhte Betriebssi-
cherheit der Anlagen zu gewabhrleisten.

Sofern zu unterkellerten Gebauden die geforderten Mindestabstande
(mindestens 1,5-fachen der Baugrubentiefe) nicht eingehalten wer-
den konnen, ist eine wasserdruckhaltende Abdichtung der Kellerge-
schosse vorzunehmen.

Die Versickerungsanlagen sind fir ein 100-jahrliches Regenereignis
anzulegen. Die Flachen oberhalb der Rigolen durfen nicht versiegelt
werden.

Grundsatzlich ist fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den
Untergrund ein wasserrechtlicher Antrag bei der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises Duren zu stellen.

Zusatzlich kann das Niederschlagswasser in Zisternen gesammelt
und dem Brauchwasserkreislauf zugefiihrt werden. Fir die Zisternen
ist ein Uberlauf in den Regenwasserkanal bzw. in die Versickerungs-
anlagen vorzusehen.

Hausdrainagen

Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig.

Thermische Anlagen

Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des Grundwas-
sers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbe-
hérde zu beantragen.

Gerauschemissionen haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanla-
gen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter
Beachtung des Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Recyclingbaustoffe

Far den Fall, dass bei der Ausfuhrung von Erd- und Wegearbeiten
Recyclingbaustoffe verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Ein-
bau dieser Baustoffe bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises
Diren eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
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Nachbarrechtsgesetz

Es wird darauf hingewiesen, dass gemalf § 42f. NachbG NRW (Nach-
barrechtsgesetz NRW) ein Abstand zwischen Einfriedungen und
landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten ist.

Einsichtnahme DIN-Vorschriften

Die in den planungsrechtlichen Festsetzungen aufgefihrten DIN-Vor-
schriften kdnnen bei der Verwaltung Hirtgenwald eingesehen wer-
den.

PFLANZLISTE

Pflanzliste 1 - Geholzpflanzungen

Crataegus monogyna / oxyacantha Weil3dorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Corylus avellana Hasel

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sorbus aucuparia Eberesche/Vogelbeere

Pflanzqualitat:
3x verpflanzt je 100 cm. Keine Art darf bezogen auf das Grundstiick
einen Anteil von 30% Uberschreiten.

Pflanzliste 2 - Solitarbaume

Carpinus betulus Hainbuche

Acer campestre Feldahorn

Betula pendula Birke

Sorbus aucuparia Eberesche/Vogelbeere
Prunus avium Vogelkirsche

Pflanzqualitat:

Im Strallenraum sind mindestens 16 einheimische Laubbdume 1.
und 2. Ordnung als Hochstdamme mit Mindeststammumfang von 18-
20 cm anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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