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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Art der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)
11 Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.
1.2 Das allgemeine Wohngebiet wird in die Teilgebiete WA 1 bis WA 2 gegliedert.
1.3 Folgende Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen
sind nicht zulassig.
2.0 Maf der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB)
2.1 Die Hohe der baulichen Anlagen wird in den allgemeinen Wohngebieten wie folgt be-

schrankt:

Traufhdhe (TH):

Die maximale Traufhdhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, darf die gemal Nut-
zungsschablone im Plan festgesetzte H6he nicht Gberschreiten. Dabei ist die Traufhthe
die Héhenlage der Schnittkante der AuRRenwand mit Dachoberkante.

Ausgenommen von den festgesetzten Traufthéhen sind die Héhen von Dachgauben
und Zwerchgiebel. Hier gelten die Regelungen der Landesbauordnung NRW in der gil-
tigen Fassung.

Firsth6he (FH):

Die maximale Firsthéhe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, darf die gemaR Nut-
zungsschablone im Plan festgesetzte Héhe nicht Gberschreiten.

Maximale Geb&audehdhe:
Die maximale Gebaudehothe, jeweils bezogen auf den Bezugspunkt, ist der oberste
Punkt der Geb&audekante bzw. der First.

Bezugspunkt / Bezugshéhe:
Die Bestimmung der maximalen Gebaudehohe bezieht sich auf die Hohe der Stral3en-
gradiente im Bereich der dem Baugrundstiick erschlieRungstechnisch zugeordneten 6f-
fentlichen Verkehrsflache (StraBe), gemessen in der auf die Gesamtlange bezogene
Mittelachse des Gebaudes.

Bei Eckgrundstiicken gilt die h6henmaRig tiefer zugeordnete Stral3e.

Anschittungen / Abstandsflachen:

Ist das naturliche Gelande des Grundstickes tiefer als der Bezugspunkt, ist die Bezugs-
héhe auch fur die Berechnung der Abstandsflachen sowie Aufschittungen des Gelan-
des und als maRgebende Gelandeoberflache zur Bestimmung der maximal zulassigen
Wandhdhe bei grenzstandigen Garagen mafigebend.
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Anschittungen dirfen mit dieser Bezugshoéhe bis max. 5,0 m hinter die riickwartige
Baugrenze erfolgen, sofern die Grundstiickstiefe daftir ausreichend ist. Die Mindestab-
sténde der Béschung zu den Grundstiicksgrenzen sind gemanR Landesbauordnung ein-
zuhalten.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Fur das gesamte allgemeine Wohngebiet gilt die offene Bauweise.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind ausschlie3lich Einzelhauser zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (89 (1) N r. 4 BauGB)

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

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

Bei Eckgrundstiicken ist bei der Errichtung von Stellplatzen, Giberdachten Stellplatzen (Car-
ports) und von geschlossenen Garagen ein seitlicher Abstand von 1,0 m zur StraRenbe-
grenzungslinie einzuhalten.

Ausnahmsweise kénnen einzelne Stellplatze im Bereich zwischen der Stralenbegren-
zungslinie und der vorderen Baugrenze zugelassen werden, auch wenn diese nicht gleich-
zeitig als Garagenzufahrt dienen, soweit ein Mindestabstand von 1,0 m zur Stra3enbe-
grenzungslinie eingehalten wird.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 (1) BauNVO sind auch auf den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch nur bis zu 30 m3 umbauter Raum je Grund-

stiick.

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

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (89 (1) Nr. 6 BauGB)

In den alllgemeinen Wohngebieten sind je Haus nicht mehr als 2 Wohnungen zulassig.
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Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Boden, Natur
und Landschaft (89 (1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind entlang der riickwartigen Grundstiicksgren-
zen jeweils 2 m breite Griunstreifen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Entlang der
seitlichen Grundsticksgrenzen zu den Nachbargrundstiicken sind jeweils 1,5 m breite
Grinstreifen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

In diesen Grinstreifen sind je angefangene 1 m2 ein Strauchgehdlz oder eine Laubhecke
entsprechend der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zu-
satzlich sind je angefangene 100 m2 der Grundstiicksflache ein Obstbaum oder ein Baum
1. Ordnung entsprechend der nachstehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten.

In den als "Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern" festgesetzten Flachen
ist je angefangene 1 m2 ein Strauchgehdlz oder eine Laubhecke entsprechend der nach-
stehenden Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

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, Weil3dorn (ein- und zweigriffelig), Schlehe, Wasser-Schnee-
ball, Rotbuche

Weitere standortgerechte und heimische Gehdlze sind zulassig.

Um Konflikte mit den Vorgaben zum Artenschutz (8 44 Bundesnaturschutzgesetz) zu ver-
meiden, sind Rodungsarbeiten von Gehdlzen aufRerhalb der Vegetationsperiode im Zeit-
raum vom 01.10. bis 28/29.02. durchzufihren.

Grundstuckszufahrten

Unterbrechungen / Versiegelungen der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strau-
chern sind zum Zwecke der Grundstiickszufahrt fiir Grundstiicke zulassig, die ausschliel3-
lich von der Bahnhofstral3e aus erschlossen sind. Die Unterbrechung / Versiegelung ist
dabei je Grundstiick an einer Stelle mit max. 6,0 m Breite zulassig.
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Flachen fur die Herstellung des StraBenkorpers (8 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des Stral3en- bzw. Wegekdrpers sind auf den Grundstiicken entlang den
offentlichen Verkehrsflachen unterirdische Stutzbauwerke (Rickenstitzen) in einer Breite
von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,4 m erforderlich. Diese unterirdischen Stutzbau-
werke sowie die fir die Stral3enherstellung erforderlichen Abgrabungen und Aufschiittun-
gen (Béschungen) sind vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu dulden.

Dasselbe gilt gem. § 126 (1) BauGB fur Masten der Stralenbeleuchtung und die Straf3en-
beschilderung.

Festsetzungen auf der Grundlage von 8 9 (4) BauGB u nd
§ 86 (4) BauO NRW

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Als Dachformen sind Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdéacher zulassig mit einer Dachnei-
gung von
- 30° - 45° bei Einzelhdusern

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

Drempel sind nur bei Gebauden mit einem Vollgeschoss zulassig.

Dachaufbau- und -ausbauten bei Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéachern sind nur bei ein-
geschossigen Gebduden zuléssig. 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 Gesamtlange 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 konnen Dachgauben und
Dachflachenfenster nur in einer Ebene liegen und nicht Gibereinander angeordnet werden.
Dachflachenfenster tiber 1 m2 Flache sind nicht zulassig.

Die Dachdeckung ist in anthrazitfarbigen bis schwarzen Dachziegeln, unglasiert oder in
Naturschiefer auszufuhren.

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

Auf Dachflachen montierte Solar- und Photovoltaikanlagen sind allgemein zuldssig. Sie
dirfen den jeweiligen Dachfirst nicht Gberragen. Sie sind in der Farbgebung der jeweiligen
Dachflache im Rahmen der handelsublichen Mdglichkeiten anzugleichen. Sie missen die
gleiche Neigungsrichtung wie die entsprechende Dachflache aufweisen.

Fassaden

» Fur die Gestaltung der AuRenwandflachen sind nur Ziegel, Putz, Naturschiefer, Holz
oder konstruktives Fachwerk zuldssig. Hierbei sind Ziegel nur ohne glasierte Oberfla-
chen und im Normalformat zuldssig. Putze sind ohne modische Oberflachendekore in
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weilRer oder mit Naturfarbtonen abgeténter Farbung zu verwenden. Glasierte oder me-
tallische Oberflachen, Waschbeton oder Platten (Ausnahme: Naturschiefer) sind aus-
geschlossen.

» Holzfassaden kénnen in ihrem natirlichen Farbton belassen oder lasierend farbig ge-
staltet. Hierbei sind Farben von altweil3 bis mittelgrau oder ochsenblutrot zulassig und
durch ein Farbmuster zu belegen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind maximal bis zu einer Hohe von 0,80 m zur Strafl3e und bis zu 1,80 m zu
den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen zulassig. Sie sind als Staketenzaun,
Laubhecke, Trockenmauer oder Maschendraht (dieser nur in Kombination mit einer Laub-
hecke) zulassig.

Grundstucksfreiflachen

Die nicht tGberbaubare Grundstiicksflachen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind
als Nutz- oder Ziergéarten anzulegen.

Vorgarten
Die Grundstiucksflachen zwischen StraRen und vorderer Gebaudeflucht (Vorgéarten) 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 zulassig, mit Ausnahme als
Mulchmaterial. Eine vollstandige Bodenbedeckung mit Pflanzen muss abzusehen sein.

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au3enstelle
Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzuglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Erdbebenzonen

Das Plangebiet befindet sich gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Un-
tergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte
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 MaRnahmen
sind zu bertcksichtigen.
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Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-Bauarbeiten sind
aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die zusténdige Ordnungsbe-
horde, die nachstgelegene Polizeidienststelle/Feuerwehr oder direkt der Kampfmittelbesei-
tigungsdienst bei der Bezirksregierung Disseldorf, AuRenstelle Kdéln, Tel.
0221 / 2292595 zu verstandigen.

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

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 Bewasserung, z. B. in Zisternen o. 4.) vor-
zusehen.

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingstoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.

Bauschutthaltige oder ogranoleptisch auffallige Bodenmaterialien sind in Abstimmung mit
der Unteren Abfallbehérde zu entsorgen.

Anfullungen / Bodeneinbau

Im Rahmen der Neuanlage von Wohngéarten und Griunflachen ist eine durchwurzelbare
Bodenschicht herzustellen. Aufzubringende Béden muissen die gemal § 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 untersuchen zu
lassen.

Heimische Baumaterialien
Es wird empfohlen, heimische und nachwachsende bzw. méglichst recyclefahige bzw. orts-
typische Baumaterialien wie z. B. Holz, Lehm oder Bruchstein zu verwenden.

Vorsorgender Bodenschutz

Baubedingte mechanische Beeintrachtigungen des Oberbodens sind durch fachgerechten
Umgang gemaR DIN 18915 zu minimieren (z. B. getrennte Lagerung des Oberbodens und
des kulturfahigen Unterbodens wahrend der Baumafinahmen).

Beteiligung Stral3enbaulasttrager
Bei Bauantragen auf den zur Kreisstraf3e angrenzenden Grundstiicken ist der Stralenbau-
lasttrager im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.
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Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Mit der Rechtsverbindlichkeit der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nettersheim G14 tre-
ten Teile des bisherigen Bebauungsplanes Nettersheim G14, die den Geltungsbereich der
9. Anderung der Bebauungsplanes Nettersheim G14 betreffen, auRer Kraft.

DIN-Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Vorschriften finden jeweils in der bei
Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie kénnen bei der Gemeinde Net-
tersheim, KrausstrafRe 2, 53947 Nettersheim-Zingsheim, wéahrend der Offnungszeiten ein-
gesehen und auch Uber die Beuth-Verlag GmbH BurggrafenstraRe 6, 10787 Berlin kosten-
pflichtig bezogen werden.

Beleuchtung/Lichtverschmutzung

Aus Grunden des Insektenschutzes und zum Schutz von Fledermausarten ist die Verwen-
dung von LED mit warmweil3er Lichtfarbe ratsam. Um die Lichtwahrnehmung der Insekten
zu verhindern / verringern, sollte das Abstrahlspektrum nicht unterhalb von 400 nm liegen.
AuRRerdem sollte darauf geachtet werden, dass Lampen nicht in den oberen Halbraum ab-
strahlen. Um das Eindringen von Insekten zu vermeiden, sollten vollstandige gekapselte
Lampengehause verwendet werden.

Um Lichtverschmutzung zu vermeiden, sollte auf eine UberméafRige und dauerhafte Be-
leuchtung von Fassaden verzichtet werden.

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



