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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Art der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR 8§ 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.
1.2 Das allgemeine Wohngebiet wird in die Teilgebiete WA 1, WA 2 und WA 3 gegliedert.
2.0 Malf3 der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Die Hohe der baulichen Anlagen wird in den allgemeinen Wohngebieten wie folgt be-
schrankt:
o Traufhdhe (TH):
Die maximale Traufhdhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, darf die gemaf Nut-
zungsschablone im Plan festgesetzte Hohe nicht Uberschreiten. Dabei ist die Trauf-
hohe die Hohenlage der Schnittkante der AuRenwand mit Dachoberkante.
» Firsthéhe (FH):
Die maximale Firsthdhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, darf die gemaR Nut-
zungsschablone im Plan festgesetzte Hohe nicht Uberschreiten.
» Maximale Geb&udehdhe:
Die maximale Gebaudehohe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, ist der oberste
Punkt der Gebaudekante bzw. der First.
» Bezugspunkt:
Die Bestimmung der maximalen Gebaudehodhe bezieht sich auf die Héhe der StralRen-
gradiente im Bereich der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten
offentlichen Verkehrsflache (Stral3e), gemessen in der auf die Gesamtlange bezogene
Mittelachse des Gebaudes.
2.2 Grundflachenzahl / zuldssige Grundflache
Uberschreitungen der zulassigen Grundflache (siehe Nutzungsschablone) gemaR § 19 (4)
Bau NVO sind nicht zulassig.
3.0 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Fur das gesamte allgemeine Wohngebiet gilt die offene Bauweise.
3.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.
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4.0 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (89 (1) N r. 4 BauGB)

4.1 GemalR § 12 (6) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5) BauNVO sind Garagen sowie Stell-
platze, die nicht gleichzeitig als Garagenzufahrt dienen, nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen und deren geradliniger Verlangerung zur seitlichen Grundstiicks-
grenze zulassig.

4.2 Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur
StraRenbegrenzungslinie einzuhalten. Bei Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist im Be-
reich der Zufahrt ein Mindestabstand von 3,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten.

4.3 Bei Eckgrundstiicken ist bei der Errichtung von Stellplatzen, tUberdachten Stellplatzen
(Carports) und von geschlossenen Garagen ein seitlicher Abstand von 1,0 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie einzuhalten.

4.4 Ausnahmsweise kdnnen einzelne Stellplatze im Bereich zwischen der Stral3enbegren-
zungslinie und der vorderen Baugrenze zugelassen werden, auch wenn diese nicht
gleichzeitig als Garagenzufahrt dienen, soweit ein Mindestabstand von 1,0 m zur Stra-
Renbegrenzungslinie eingehalten wird.

4.5 Nebenanlagen und Einrichtungen gemafll § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nur bis zu 30 m3 umbauter Raum je
Grundstuck.

4.6 Je Wohnung sind in den allgemeinen Wohngebieten mindestens 1,5 Stellplatze nachzu-
weisen.

5.0 Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen (89 (1) Nr. 6 BauGB)

5.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind je Haus nicht mehr als 2 Wohnungen zuléssig.

5.2 Ausnahmsweise sind in den allgemeinen Wohngebieten im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bis zu 3 Einzelhauser mit maximal 5 Wohnungen je Gebaude zu-
lassig.

6.0 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Boden, Natur

und Landschaft (89 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

6.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind entlang der rickwartigen Grundstiicksgren-
zen zu den Nachbargrundstiicken jeweils 2,0 m breite Griunstreifen anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten. Entlang der seitlichen Grundsticksgrenzen zu den Nachbargrundsti-
cken sind jeweils 1,5 m breite Griinstreifen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

In diesen Grunstreifen sind je angefangene 1 m2 ein Strauchgehdlz oder eine Laubhecke
entsprechend der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Zusatzlich sind je angefangene 100 m2 der Grundstiicksflache ein Obstbaum oder ein
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Baum 1. Ordnung entsprechend der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

6.2 In den als "Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern" festgesetzten Flachen
ist je angefangene 1 mz ein Strauchgeholz oder eine Laubhecke entsprechend der nach-
stehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

6.3 Anzupflanzende Baume haben beim Pflanzen mindestens 1,5 m hoch zu sein (gemessen
ab Wurzelballenoberkante). Straucher haben beim Pflanzen zweimal verschult und min-
destens 0,80 m hoch zu sein.

6.4 Artenliste:

Baume:
Hainbuche, Feldahorn, Sommerlinde, Eberesche

Obstbaume:
Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Walnuss, Quitte (jew. Lokalsorte)

Strauchgehdlze:
Faulbaum, Hasel, Hundsrose, Weil3dorn (ein- und zweigriffelig), Schlehe, Wasser-
Schneeball, Rotbuche

Weitere standortgerechte und heimische Gehdélze sind zulassig.

7.0 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinw irkungen
(89 (1) Nr. 24 BauGB)

An Gebaudefronten, die angrenzend an den durch XXxXXXX gekennzeichneten Baugren-
zen von diesen zuriickgesetzt oder in einem Winkel bis einschlieRlich 90° zu diesen an-
geordnet und auf die angrenzenden Verkehrsflachen der L205 ausgerichtet sind, werden
Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz festgesetzt.

An den betreffenden Fassaden sind nach auf3en abschlieRende Bauteile von Aufenthalts-
raumen dergestalt auszufiihren, dass schalltechnische Nachweise zum Schutz gegen
AuBenlarm gemaf der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nach-
weise", Ausgabe November 1989, verdffentlicht in den ,DIN-Mitteilungen“, November
1989, Hrsg.: DIN Deutsches Institut fur Normung e.V., in Verbindung mit der VDI-
Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen®, August 1987,
Hrsg.: Deutsches Institut fir Normung e.V., gefiihrt werden kénnen. Dabei ist der Larm-
pegelbereich 11l gemal der Tabelle 8 "Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Benbauteilen" der DIN 4109 zugrunde zu legen.
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B. Festsetzungen auf der Grundlage von 8§ 9 (4) BauGB u nd
§ 86 (4) BauO NRW

1.0  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Als Dachformen sind Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdéacher zuldssig mit einer Dachnei-
gung von
- 30° - 45° bei Doppelh&ausern
- 35° - 45° bei Einzelhausern

Ausnahmsweise kénnen gegeneinander versetzte Pultdacher zugelassen werden. Dach-
einschnitte sind nicht zulassig.

1.2 Dachaufbau- und -ausbauten bei Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdachern sind nur bei ein-
geschossigen Gebauden zulédssig. Sie sind nur zuldssig, wenn sie von mindestens 1 m
breiten Dachflachen umgeben und als Einzelgauben ausgebildet sind, deren Breite das
Hoéhenmald nicht Uberschreiten und deren Summen der Gesamtldnge nicht mehr als 1/3
der Gesamtfirstlange betragen darf. Die Eindeckung der Gauben hat im Material der Dach-
deckung oder in Naturschiefer zu erfolgen. Auf einer Dachseite kénnen Dachgauben und
Dachflachenfenster nur in einer Ebene liegen und nicht tGbereinander angeordnet werden.
Dachflachenfenster Uiber 1 m2 Flache sind nicht zuléssig.

1.3 Die Dachdeckung ist in anthrazitfarbigen bis schwarzen Dachziegeln, unglasiert oder in Na-
turschiefer auszufiihren.

1.4 Es ist nur eine einheitliche Dachneigung zulassig. Das Dach soll symmetrisch aufgebaut
sein.

15 Die Dacher von aneinander gebauten Gebduden (Doppelhduser) sind mit der gleichen
Dachneigung und dem gleichen Dacheindeckungsmaterial nach Struktur und Farbton aus-
zubilden.

1.6 Auf Dachflachen montierte Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein zuléassig. Sie dir-
fen den jeweiligen Dachfirst nicht Gberragen. Sie sind in der Farbgebung der jeweiligen
Dachflache im Rahmen der handelstblichen Mdglichkeiten anzugleichen. Sie missen die
gleiche Neigungsrichtung wie die entsprechende Dachflache aufweisen.

1.7 Fassaden
«  Fir die Gestaltung der AuRBenwandflachen sind nur Ziegel, Putz, Naturstein, Holz oder
konstruktives Fachwerk zulassig. Hierbei sind Ziegel nur ohne glasierte Oberflachen
und im Normalformat zulassig. Putze sind ohne modische Oberflachendekore in wei-
Ber oder mit Naturfarbtdonen abgetonter Farbung zu verwenden. Glasierte oder metalli-
sche Oberflachen (Ausnahme: bewitterte Zinkbleche), Waschbeton oder Platten (Aus-
nahme: Naturschiefer) sind ausgeschlossen.

e Bei einer Doppelhausbebauung ist fir beide Doppelhaushélften nur ein einheitliches
Fassadenmaterial zulassig. Zur einheitlichen Fassadengestaltung gehéren auch die
AuRentiir und die Fensteranlagen.
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2.0 Einfriedungen

2.1 Einfriedungen sind als Staketenzaun, Laubhecke, Trockenmauer oder Maschendraht
(dieser nur in Kombination mit einer Laubhecke) zulassig.

2.2 Einfriedungen entlang der Grenze der ErschlieBungsstraRen sind maximal bis zu einer
Hdéhe von 0,80 m zulassig.

3.0 Grundstlicksfreiflachen

Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind
als Nutz- oder Ziergarten anzulegen.

C. Externe Kompensationsmalinahmen gem. 8 9 (1a) i. V. m.
§ 1la (3) BauGB

Die externe Kompensation fur die Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
folgt entsprechend der Ausgleichsverpflichtung von 35.611 Okopunkten in der Gemar-
kung Nettersheim, Flur 13 auf dem Flurstiick 184 durch die Extensivierung von Griinland-
flachen. Dazu ist auf der Grundlage einer vertraglichen Regelung zukiinftig auf Dingung
(organische und mineralische) zu verzichten. Die Mahd ist 1-2 x pro Jahr nicht vor dem
15. Juli durchzufiihren und das Befahren / Betreten der Flachen (z. B. fir Arbeitsgange
wie Abschleppen, Walzen etc.) ist zwischen dem 1. April und 14 Juli nicht gestattet.

Zur Erfullung des erforderlichen Umfangs der AusgleichsmalRnahmen ist die entspre-
chende Umsetzung auf einer FlachengrofRe von 17.806 m2 am nord-gstlichen Rand des
Flurstiicks 184 im zeichnerisch ausgewiesenen Bereich durchzufiihren.

D. Hinweise

1.0 Bodendenkmalpflege
Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehotrde oder das LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten.
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2.0 Erdbebenzonen
Das Plangebiet befindet sich gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Un-
tergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Kar-
te zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 1 mit der Untergrundklasse R (Gebiete
mit felsartigem Untergrund). Die in der 01 N 4149 genannten bautechnischen MafRRnah-
men sind zu berlcksichtigen.

3.0 Kampfmittel
Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ord-
nungsbehorde, die nachstgelegene Polizeidienststelle/Feuerwehr oder direkt der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf, AufRenstelle Kéln, Tel.
0221 / 2292595 zu verstandigen.

Bei Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z. B. Rammarbeiten, Pfahigriin-
dungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) wird eine vorherige Sicherheitsde-
tektion empfohlen.

4.0 Niederschlagswasser
Zur Entlastung der Kanalisation durch starken Oberflachenabfluss und zur Verringerung
der nachfolgenden Gewasserbelastung wird empfohlen, bei den jeweiligen Bauvorhaben
MafRnahmen zur Niederschlagswassersammlung und -nutzung (z. B. Anlage von Griinda-
chern, Sammlung von Niederschlagswasser zur Bewéasserung, z. B. in Zisternen o. &.)
vorzusehen.

5.0 Abfallwirtschaft
Der Einbau von Recyclingstoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.
Bauschutthaltige oder ogranoleptisch aufféllige Bodenmaterialien sind in Abstimmung mit
der Unteren Abfallbehdrde zu entsorgen.

6.0 Anflllungen / Bodeneinbau

Im Rahmen der Neuanlage von Wohngéarten und Grinflachen ist eine durchwurzelbare
Bodenschicht herzustellen. Aufzubringende Béden missen die gemaR § 12 Abs. 2 Bun-
desbodenschutzverordnung (BBodSchV) die in Anhang 2 dieser Verordnung aufgefiihrten
Vorsorgewerte einhalten.

Sollten Anhaltspunkte fir schadliche Bodenverunreinigungen bestehen, ist der Boden
vom Bauherrn vor Einbau in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde untersu-
chen zu lassen.

7.0 Vorsorgender Bodenschutz
Baubedingte mechanische Beeintrachtigungen des Oberbodens sind durch fachgerechten
Umgang gemafl DIN 18915 zu minimieren (z. B. getrennte Lagerung des Oberbodens
wahrend der Baumalinahmen).
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8.0 Artenschutz
Baufeldfreimachungen (Beseitigung der Vegetation) durfen unter Berlcksichtigung der
potentiell betroffenen Arten nur aul3erhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 01.08. bis
28.02. durchgefiihrt werden.

9.0 Heimische Baumaterialien

Es wird empfohlen, heimische und nachwachsende bzw. mdglichst recyclefahige bzw.
ortstypische Baumaterialien wie z. B. Holz, Lehm oder Bruchstein zu verwenden.

10.0 Werbeanlagen
Das Anbringen von Werbeanlagen pro Betriebseinheit ist auf max. 0,5 m2 begrenzt. Wer-
beanlagen innerhalb der Werbeverbotszone und mit Wirkung zur L 205 sind unzulassig.
Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrankungszone bedirfen der gesonderten Zu-
stimmung der StraBenbauverwaltung (8 28 i.V.m. § 25 StrWG). Grundsatzlich sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung und nur bis zur jeweiligen Gebdudeoberkante
zulassig. Anlagen der AuBRenwerbung dirfen bis zu einer Entfernung von 20 m, gemessen
vom aulleren Rand der fur den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden.
Werbeanlagen mit retoreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung dirfen nicht ver-
wendet werden.
Eventuelle Beleuchtung ist zur LandstraBe hin so abzuschrirmen, dass Verkehrsteilneh-
mer nicht geblendet oder anderweitig abgelenkt werden.

11.0 Aufhebung bisheriger Festsetzungen
Mit der Rechtsverbindlichkeit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nettersheim G14
treten Teile des bisherigen Bebauungsplanes Nettersheim G14, die den Geltungsbereich
der 5. Anderung der Bebauungsplanes Nettersheim G14 betreffen, auRer Kraft.

12.0 DIN-Normen
Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Vorschriften finden jeweils in der bei
Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie kdnnen bei der Gemeinde
Nettersheim, KrausstraRe 2, 53947 Nettersheim-Zingsheim, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen und auch Uber die Beuth-Verlag GmbH BurggrafenstralBe 6, 10787 Berlin
kostenpflichtig bezogen werden.



