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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Es wird ein Dorfgebiet (MD) gemal § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt.

1.2 Folgende Nutzungen nach § 5 Abs. 2 Bau NVO sind nicht zulassig:

o §5 Abs. 2 Ziff. 4 - Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
o §5Abs. 2 Ziff. 9- Tankstellen

1.3 Ausnahmen gemaf § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

20 MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

2.2 Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,8.

2.3 Bei der Ermittlung der GFZ sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Ge-
schossen, einschliellich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich |hrer
Umfassungswande mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

24 Die Hohe der baulichen Anlagen wird in den Dorfgebieten wie folgt beschrank:
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e Traufhdhe (TH):

Die maximale Traufhdhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, darf die gemaR Nut-
zungsschablone im Plan festgesetzte Hohe nicht tiberschreiten. Dabei ist die Traufho-
he die Héhenlage der Schnittkante der AuRenwand mit Dachoberkante.
Ausgenommen von den festgesetzten Traufh6hen sind die Hohen von Dachgauben
und Zwerchgiebel. Hier gelten die Regelungen der Landesbauordnung NRW in der
gultigen Fassung.

e Firsthdhe (FH):

Die maximale Firsthdhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, darf die gemafR Nut-
zungsschablone im Plan festgesetzte Hohe nicht Gberschreiten.

o Maximale Gebdudehdhe:
Die maximale Gebaudehoéhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, ist der oberste
Punkt der Gebaudekante bzw. der First.

e Bezugspunkt / Bezugshbhe:
Die Bestimmung der maximalen Gebaudehdhe bezieht sich auf die Hohe der Stra-
Rengradiente im Bereich der dem Baugrundstick erschlieRungstechnisch zugeordne-
ten offentlichen Verkehrsflache (Stral’e), gemessen in der auf die Gesamtlange bezo-
gene Mittelachse des Gebaudes.

Bei Eckgrundstiicken gilt die dem Hauseingang zugeordnete Strallenseite.
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3.0 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Fur das gesamte Dorfgebiet (MD) gilt die offene Bauweise.

3.2 Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind gemafR § 23 BauNVO durch Baugrenzen be-
stimmt.

3.3 Auf den mit Leitungsrechten belasteten Flachen ist eine Uberbauung der Grundstiicksfla-

chen unzuldssig. Fir Bepflanzungen in und an diesen Flachen ist Ziff. 6.5 der textlichen
Festsetzungen zu beachten.

4.0 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 4 BauGB)

4.1 Gemal § 12 (6) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5) BauNVO sind Garagen sowie Stell-
platze, die nicht gleichzeitig als Garagenzufahrt dienen, nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstlcksflachen und deren geradliniger Verlangerung zur seitlichen Grundstucks-
grenze zuldssig.

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

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

44 Ausnahmsweise koénnen einzelne Stellplatze im Bereich zwischen der Stralenbegren-
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 gemaf § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Gber-
baubaren Grundstlicksflachen zuldssig, jedoch nur bis zu 30 m® umbauter Raum je
Grundstuck.

4.6 Je Wohnung sind in den Dorfgebieten mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

5.0 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Dorfgebieten sind je Haus nicht mehr als 2 Wohnungen zulassig.
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6.0 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

6.1 Innerhalb des Dorfgebietes sind entlang der riickwartigen Grundstlicksgrenzen jeweils 2
m breite Grunstreifen anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

6.2 In den ,Griinstreifen entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenzen® und in den als "Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern" festgesetzten Flachen ist je ange-

fangene 5 m? ein einheimisches Gehdlz Strauchgehélz—oder—eine—Laubhecke entspre-

chend der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

6.3 PflanzmalRnahmen BF1 (Ladrmschutzwall)

In den offentlichen Grinflachen mit der Kennzeichnung ,BF1“ ist je angefangene 10 m?
ein Strauchgehdlz entsprechend der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Die Restflachen sind mit Regio-Wiesensaatgut (Produktionsraum 4 Westdeutsches Berg-
und Hugelland, Herkunfts-/Ursprungsgebiet 7 Rheinisches Bergland Nerdwestdeutsches
TFiefland) einzusaen und extensiv zu pflegen. Jahrlich ist friihestens im September eine
Mahd durchzufiihren und das Mahtgut zu beseitigen.

6.4 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.

Artenliste:

Baume:
Bergahorn, Feldahorn, Sommerlinde, Eberesche

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

Strauchgehdlze:
Faulbaum, Hasel, Hundsrose, WeilRdorn (ein- und zweigriffelig), Schlehe, Wasser-
Schneeball, Rotbuche, Roter und Schwarzer Holunder, Heckenrose und Roter Hartriegel

Weitere standortgerechte und heimische Gehdlze sind zulassig.

6.5 Gehodlzausfalle in den Flachen mit Bindung fur die Erhaltung von Bdumen und Strauchern
sind unter Verwendung heimischer, standortangepasster Baumarten zu ersetzen.

In der gesetzlich geschltzten Birkenallee sind Geholzausfélle durch dieselbe Baumart zu
ersetzen. Ersatzbdume sind in der Mindestqualitat Hochstamm, 3xv. m.B., StU 18-20 cm,
zu pflanzen und dauerhaft zu sichern.

6.6 Um Konflikte mit den Vorgaben zum Artenschutz (§ 44 Bundesnaturschutzgesetz) zu
vermeiden, sind Rodungsarbeiten von Gehdlzen auflerhalb der Vegetationsperiode im
Zeitraum vom 01.11. bis 28./29.02. durchzufihren.

6.7 In den o&ffentlichen Grinflachen oder in den ,Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen ...“ sind 10 Fledermausnistkasten und 1 Schwalben-
haus an geeigneter Stelle mit ausreichendem Vorlauf vor Beginn der Planungsumsetzung
mit fachkundlicher Begleitung zu installieren.

19052



Gemeinde Nettersheim,Ortsteil Zingsheim Seite 5
Bebauungsplan L6-B ,Altes Pastorat II*, Stand: 08.12.2021 (Satzungsexemplar) Textliche Festsetzungen

6.8 Bei BepflanzungsmaRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabstande, z. B.: gemafl Merkblatt "Baumabstande und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen", einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
nlagen vorgenommen werden konnen.

6.9 Die als FulRweg festgesetzte Verkehrsflache darf innerhalb der ,Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen ...“ zwischen den geschutzten Baumen der Allee in einer Breite von
2,50 m in ungebundener Oberflache (z. B. als Schotterweg) befestigt werden. Dabei ist
der Schutz und die Erhaltung der vorhandenen Baume zu beachten.

6.10 Zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegitationsbereichen ist bei Baumal}-
nahmen die DIN 18920 (Vegitationstechnik im Landschaftsbau) zu beachten.

7.0 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

7.1 Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden sind
nach aufien abschlieBende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN
4109 (2018-01) zum Schutz vor einwirkenden Larm so auszufiihren, dass sie die Anfor-
derungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mall R'w,ges gemafl DIN 4109-1
(2018-01) erfillen.

7.2 Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'wges der Au-
Renbauteile von schutzbedlrftigen Raumen ergeben sich unter Beriicksichtigung der un-
terschiedlichen Raumarten und des mafgeblichen Aullenlarmpegels La nach der nach-
folgenden Tabelle.

Anforderungen gemaf Fir Aufenthaltsrdume in Fir Birordume und Ahnliches
DIN 4109 (2018-01) Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume
und Ahnliches

Gesamtes bewertetes Bau- La-30 La-35
Schallddmm-Mal Rw,ges
in dB

Mindestens einzuhalten sind:

R’W,ges =33dB

7.3 Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehérden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass ein geringerer mafigeblicher
Auflenlarmpegel La nach DIN 4109-2 (2018-01) vorliegt.

7.4 Fir Schlafraume und Kinderzimmer, in denen zur Nachtzeit bei gekippten Fenster kein
Innenraumpegel von héchstens 35 dB(A) sichergestellt werden kann, sind schallge-
dammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, die auch bei geschlossenen Fenstern eine
ausreichende Bellftung sicherstellen, falls nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise eine ausreichende Bellftung gewahrleistet werden kann.
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8.0 Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stralen- bzw. Wegekdrpers sind auf den Grundstiicken entlang den
offentlichen Verkehrsflachen unterirdische Stitzbauwerke (Rlckenstltzen) in einer Breite
von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,4 m erforderlich. Diese unterirdischen Stiitzbau-
werke sowie die flr die StralRenherstellung erforderlichen Abgrabungen und Aufschittun-
gen (Béschungen) sind vom jeweiligen Grundstickseigentimer zu dulden.

Dasselbe gilt gem. § 126 (1) BauGB fiir Masten der Stralenbeleuchtung und die Stra-
Renbeschilderung.

B. Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB und
§ 86 (4) BauO NRW

1.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Es sind nur geneigte Dacher (Sattel- bzw. Walmdach) zulassig, ausgenommen Garagen.
Die Dachneigung betragt 35° bis 45°. Es ist nur eine einheitliche Dachneigung zulassig.
Das Dach muss symetrisch aufgebaut sein. Garagen kénnen mit Flachdach hergestellt
werden.
Zulassig ist ein anthrazitfarbener bis schwarzer Farbton, sowie Griindacher unter Beibe-
haltung der festgesetzten Dachneigungen.

1.2 Dachaufbauten sind nur bei eingeschossigen Gebauden als Einzelgauben zuldssig und
mussen mindestens von 1,00 m breiten Dachflachen umgeben sein. Die Summe der
Dachaufbauten darf in lhrer Breite 3/10 der jeweiligen Gebaudelange nicht lGberschreiten.
Die Gaubeneindeckung hat im Material der Dachdeckung oder in Naturschiefer zu erfol-
gen. Dachflachenfenster Gber 1,0 m? sind nicht zulassig.

1.3 Fassaden:
Zulassig sind Putz, Bruchsteine, Ziegelmauerwerk in Normalformat und unglasiert, Holz-
verkleidungen, Naturschiefer, konstruktives Fachwerk und Fassadenbegriinungen.

Die Aulienfronten der Gebaude diirfen nicht mit poliertem Werkstein, glasierten Keramik-
platten, Spaltriemchen, Mosaikfliesen, Zementplatten oder Kunststoff verkleidet werden.
Die Verwendung von Steinputz oder ahnlich wirkenden Anstrichen ist unzulassig.

Holzfassaden kdnnen in ihrem natirlichen Farbton belassen oder lasierend farbig gestal-

tet sein. Hierbei sind Farben von altweil} bis mittelgrau oder ochsenblutrot zuldssig und
durch ein Farbmuster zu belegen.
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2.0 Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen bis 0,80 m HOhe und zu den
seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen in der Hohe maximal gemaly Nachbar-
schaftsrecht zulassig. Sie sind als Staketenzaun, Laubhecke, Trockenmauer oder Ma-
schendraht (dieser nur in Kombination mit einer Laubhecke) zulassig.

3.0 Grundstiicksfreiflachen

3.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb der Dorfgebiete sind als Nutz-
oder Ziergarten anzulegen.

3.2 Vorgarten
Die Grundstlcksflachen zwischen Strallen und vorderer Gebaudeflucht (Vorgarten) sind,

mit Ausnahme notwendiger Zugange, Zufahrten und zuldssigen Stellplatzen, insgesamt
als Vegetationsflache gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Kies- und Schottermaterialien sowie Steingarten sind nicht zuldssig, mit Ausnahme als
Mulchmaterial. Eine vollstandige Bodenbedeckung mit Pflanzen muss abzusehen sein.

C. Hinweise

1.0 Bodendenkmalpflege
Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehoérde oder das LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzuglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten.

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 DIN 4149 genannten bautechnischen Malinahmen
sind zu berlcksichtigen.

3.0 Baugrunduntersuchungen
Es wird empfohlen, die Baugrundeigenschaften inbesondere im Hinblick auf Tragfahigkeit
und Setzungsverhalten objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Dabei ist u. a. folgendes zu beachten:

- Unterirdische Hohlrdume sind nicht auszuschlief3en.

- Die den Karstkluftgrundwasserleiter schiutzenden Deckschichten sind innerhalb des
Plangebietes unterschiedlich machtig.
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- Der Kluftgrundwasserleiter ist sehr verschmutzungsempfindlich: Bei den Bohr- und
Bauarbeiten sind Verunreinigungen des Karstkluftgrundwasserleiters auszuschlieRen
(Grundwasserschutz).

- Bei Bohrarbeiten im Karstgrundwasserleiter darf nur Trinkwasser als Spulmittel ver-
wendet werden.

4.0 Kampfmittel
Beim Auffinden von Bombenblindgédngern/Kampfmitteln wahrend der Erd-Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die zusténdige Ord-
nungsbehorde, die nachstgelegene Polizeidienststelle/Feuerwehr oder direkt der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf, Aullenstelle Koéin, Tel.
0221 / 2292595 zu verstandigen.

Bei Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z. B. Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) wird eine vorherige Sicher-
heitsdetektion empfohlen.

5.0 Niederschlagswasser
Zur Entlastung der Kanalisation durch starken Oberflachenabfluss und zur Verringerung
der nachfolgenden Gewasserbelastung wird empfohlen, bei den jeweiligen Bauvorhaben
MaRnahmen zur Niederschlagswassersammlung und -nutzung (z. B. Anlage von Griin-
dachern, Sammlung von Niederschlagswasser zur Bewasserung, z. B. in Zisternen o. &.)
vorzusehen.

6.0 Abfallwirtschaft
Der Einbau von Recyclingstoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaub-
nis zulassig.
Bauschutthaltige oder ogranoleptisch aufféllige Bodenmaterialien sind in Abstimmung mit
der Unteren Abfallbehérde zu entsorgen.

7.0 Anfiillungen / Bodeneinbau

Im Rahmen der Neuanlage von Wohngarten und Griinflachen ist eine durchwurzelbare
Bodenschicht herzustellen. Aufzubringende Béden missen die gemal § 12 Abs. 2 Bun-
desbodenschutzverordnung (BBodSchV) die in Anhang 2 dieser Verordnung aufgefihr-
ten Vorsorgewerte einhalten.

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

8.0 Heimische Baumaterialien
Es wird empfohlen, heimische und nachwachsende bzw. moglichst recycleféahige bzw.
ortstypische Baumaterialien wie z. B. Holz, Lehm oder Bruchstein zu verwenden.

9.0 Vorsorgender Bodenschutz
Baubedingte mechanische Beeintrachtigungen des Oberbodens sind durch fachgerech-
ten Umgang gemafl DIN 18915 zu minimieren (z. B. getrennte Lagerung des Oberbo-
dens und des kulturfahigen Unterbodens wahrend der BaumaRnahmen).
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10.0 Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen pro Betriebseinheit ist auf max. 0,5 m? begrenzt. Wer-
beanlagen innerhalb der Werbeverbotszone und mit Wirkung zur L115 sind unzulassig.
Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrankungszone bedirfen der gesonderten Zu-
stimmung der Stralkenbauverwaltung (§ 28 i.V.m. § 25 StrWG). Grundsatzlich sind Wer-
beanlagen nur an der Statte der Leistung und nur bis zur jeweiligen Gebaudeoberkante
zulassig. Anlagen der AuRenwerbung dirfen bis zu einer Entfernung von 20 m, gemes-
sen vom auferen Rand der fur den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet
werden. Werbeanlagen mit retoreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung duirfen nicht
verwendet werden.

11.0 Beleuchtung
Die Beleuchtung der ErschlieBungsanlagen und der Aufienanlagen der privaten Bebau-
ung soll aus artenschutzrechtlichen Grinden soweit als mdglich nach oben abstrahlende
Lichtquellen (z. B. Fassadenstrahler) vermeiden.

Soweit mdglich, soll auf grines und kaltweies Licht verzichtet werden. Weillicht mit
< 3.000 Kelvin oder der Einsatz von Amberlicht wird empfohlen.

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, KrausstralRe 2, 53947 Nettersheim-Zingsheim, wahrend der Offnungszeiten
eingesehen und auch uUber die Beuth-Verlag GmbH Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin
kostenpflichtig bezogen werden.
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