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Gemeinde Simmerath, Ortsteil Kesternich
Bebauungsplan Nr. 177 ,,Hommelpttz*

Textliche Festsetzungen
(Anlage mit satzungsmaRiger Bedeutung)

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. 8 9 BauGB und BauNVO

2.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) BauGB i.V.m. 8§ 1 ff. BauNVO)

2.1.1 Mischgebiet (MI) gemal3 § 6 BauNVO, unter folgenden Einschrankungen:

Nicht zulassig werden die nach 8§ 6 (2) BauNVO allgemein zulassigen

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten,
und

- Tiefbauunternehmen, Bauhdfe und Speditionsbetriebe (als Unterart der
sonstigen Gewerbebetriebe), nach 8§ 6, Abs. 2, Nr. 4 BauNVO,

- sowie die nach 8 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten (sowie Diskotheken als Unterart der Vergniigungs-
statten) im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO.

2.2 LAGE UND HOHE BAULICHER ANLAGEN (89 (1) BAUGB) UND BAUWEISE
§ 22 (4) BAUNVO)

2.2.1 Gemal § 20 Abs. 3 BauNVO sind bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
(GF2) die Flachen von Aufenthaltsrdumen in nicht als Vollgeschossen gelten-
den Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande ausnahmsweise nicht mitzurechnen.

2.2.2 Malgebend fur die zulassige Gebaudehohe sind die Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Unterer Bezugspunkt fir die max.
zulassigen Gebaudehdhen ist die max. zulassige FuBbodenhdhe des untersten
Vollgeschosses (uV).

2.2.3 Zulassig sind max. 2 Vollgeschosse. Die Ausbildung eines zuséatzlichen Staffel-
geschosses ist nicht zulassig.

2.2.4 Die max. zuladssige Gebaudehothe wird als Firsthohe (FH) festgesetzt. Sie wird
gemessen als lotrechter Abstand ab Oberkante FertigfuRboden (OKFF) des
untersten Vollgeschosses (uV) bis zum hdchsten Punkt der Dacheindeckung
(bei Satteldachern die Oberkante der Schnittlinie der Dachhaut, bei Pultdachern
die Oberkante des hochseitigen Dachabschlusses). Die max. zuldssige First-
hohe ist der jeweiligen Nutzungsschablone der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2.5

2.2.6

227

228

Die zulassige Traufhohe (TH) wird ermittelt zwischen dem Schnittpunkt der
AulRenflache der AulRenwand mit der Oberkante des FertigfuRbodens sowie
dem Schnittpunkt der AuRenflache der AulRenwand mit der Oberseite der
Dachhaut. Die max. zulassigen Traufhéhen sind den jeweiligen Nutzungs-
schablonen der Planzeichnung zu entnehmen.

Bei Pultdachern darf bei der niedrigeren AuBenwand die festgesetzte Trauf-
héhe um max. 0,5 m Uberschritten werden.

Fur dem Haupthaus untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Dachaufbauten,
Zwerchgiebel) sind abweichende Traufhthen zuldssig. lhre Lange wird auf
max. ein Drittel der betroffenen Dachseite begrenzt.

Bei Flachdachern ist die festgesetzte max. Traufhdhe durch die Oberkante des
obersten Vollgeschosses einzuhalten.

Beim Aus- oder Umbau vorhandener baulicher Anlagen kdnnen abweichend
von den in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzten Trauf- oder
Firsthohen auch die gegebenen Trauf- und Firsthdhen der Hauptdachflache
vorhandener baulicher Anlagen zugrunde gelegt werden.

Bezugsmalie fiir die Hohenfestlegung der Gebaude sind die grundstiicksseitige
Begrenzung der Verkehrsflache (a) oder das naturlich vorhandene Gelande (b)
geman der Festlegung der max. zuldssige Hohe (OKFF) des untersten Vollge-
schosses (uV) der jeweiligen Nutzungsschablone der Planzeichnung.

a) Hoéhenfestlegung mit Bezug zur ErschlieRungsstral3e:
Bezugsmal’ fur die max. zulassige Hohe (OKFF) des untersten Vollge-
schosses (uV) ist die Hohe der OK der jeweiligen grundstiickseitigen
Begrenzung der o6ffentlichen Verkehrsflache. Gemessen wird der Hohen-
unterschied in der Mitte der stral3enseitigen Fassade des Hauptgebaudes
im rechten Winkel bzw. radial (in Kurve) zur Stral3enachse.

Bei Eckgrundstiicken bei denen an beide Stral3en angebunden werden
darf, wird die Verkehrsflache angenommen zu der der Haupteingang des
Gebaudes orientiert ist.

b) Hohenfestlegung mit Bezug auf das nattrliche Gelande:
Die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens des untersten Vollgeschos-
ses (OKFFuV) darf max. 0,50 m tber der im Bereich des Bauvorhabens
gemittelten vorhandenen Gelandeoberflache, gemessen in der Mitte der
straRenseitigen Fassade des Gebaudes, betragen.

Eine Anhebung dartber hinaus ist ausnahmsweise zulassig bis max. 0,20 m
Uber der HOhe der OK der angrenzenden grundstiickseitigen Begrenzung
der offentlichen Verkehrsflache.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen und —neigungen beziehen
sich jeweils auf das Hauptdach. Fur untergeordnete Gebaudeteile sind auch
Dachneigungen zuldssig, die von diesen Festlegungen abweichen.

Photovoltaik- oder Solaranlagen sowie Dachbegriinungen sind zuléassig. Wenn
technisch erforderlich, kann bei eingegrinten Dé&chern sowie zur Integration von
Solar- oder Photovoltaikanlagen von den im Bebauungsplan festgelegten
Dachneigungen abgewichen werden.
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2.2.9

2.3

231

2.3.2

2.4

24.1

24.2

243

2.5

251

25.2

Solar- oder Photovoltaikanlagen auf Dachern muissen die gleiche Neigungs-
richtung wie die entsprechende Dachflache aufweisen, die Anlagen missen
mindestens 0,8 m von der Traufe zurlickgesetzt sein und dirfen den jeweiligen
Dachfirst nicht Uberragen.

Gemal 8§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22, Abs. 4 BauNVO wird eine abwei-
chende Bauweise (,abw.“) festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht
der offenen Bauweise, mit der Abweichung, dass Langenbeschrankungen fest-
gesetzt werden.

ABMESSUNG BAULICHER ANLAGEN (89 (1) BAUGB)

Im Plangebiet sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als freistehende
Hauser mit einer Gebéudelange von hdchstens 16 m sowie als Doppelhaus mit
einer Lange von max. jeweils 10 m je Doppelhaushélfte zulassig.

Freistehende Einzelhduser, die eine Lange von 13 m {berschreiten, und
Einfamilienhdauser in Form von Doppelhausern, Hausgruppen, oder Mehrfamili-
enhauser, die eine Lange von 16 m Uberschreiten, sind in der Bauflucht durch
mindestens einen Vor- oder Ricksprung mit einer Mindesttiefe von 1,0 m zu
gliedern.

GARAGEN, STELLPLATZE, CARPORTS (8§ 12 (4) UND (6) BAUNVO)

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind innerhalb der Uberbau-
baren Grundstucksflache einschliel3lich ihrer Verlangerung zur seitlichen
Grundstucksgrenze sowie zwischen der vorderen Baugrenze und der angren-
zenden Verkehrsflache zu errichten.

Geschlossene Garagen sind nur im Anschluss an eine Flache zuléssig, auf der
ein Kraftfahrzeug bis 5 m Lange bei geschlossener Garage abgestellt werden
kann, ohne hierbei die Verkehrsflache zu beanspruchen.

Eine senkrecht zur ErschlieBungsstral3e orientierte Anordnung von mehr als
zwei Carports oder Garagen nebeneinander ist nicht zulassig. Parkierungs-
flachen mit mehr als zwei Carports oder Garagen sind Uber eine gemeinsame
Zufahrt an die Erschliel3ungsstral3e anzubinden.

NEBENANLAGEN (8 14 BAUNVO I.V.M. § 23 (5) BAUNVO)

Die Errichtung untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO (wie z.B. Einfriedigungen, soweit bauliche Anlagen, sowie
Bdschungsmauern, Terrassen, Garageneinfahrten, und allgemeine Zufahrten
(Zugange) sowie Stellplatze) ist im Plangebiet zuldssig, soweit sie nach der
Bauordnung NW (8 6 (11) BauO NW (ohne eigene Abstandsflache) in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdonnen.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im Sinne des
8§ 14 Abs. 2 Bau NVO (Elektrizitdt, Gas, Wasser, Abwasser, fernmeldetech-
nische Nebenanlagen) sind als Ausnahme auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen des Baugebietes zuldssig.
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2.6

2.6.1

2.6.2

2.7

2.7.1

2.7.2

2.7.3

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Gemal § 9 (3) BauGB wird festgesetzt, dass bei der Errichtung von baulichen
Anlagen (Gebauden, Garagen, Nebengebauden und Terrassen) die vorhan-
dene Gelandeoberflache verandert werden darf, um die Gelandeoberflache der
Verkehrsflache oder den Nachbargrundstiicken anzugleichen. Bei der Verande-
rung der Geldndeoberflache entstehende Bdschungen dirfen nicht steiler als
1:3 sein.

Bei den Veranderungen der Geldndeoberflache sind die Vorschriften der jeweils
geltenden Bauordnung des Landes NRW (BauO NRW) einzuhalten.

Geplante Abgrabungen oder Aufschittungen sind im Bauantrag bzw. im Antrag
auf Genehmigungsfreistellung darzustellen.

Die zur Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Abgrabungen, Aufschiit-
tungen sowie Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu
dulden.

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG VON BEEINTRACHTIGUNGEN DURCH
DIE BAUMASSNAHMEN (MINIMIERUNG DES EINGRIFFS) (8 9 ABS. 1 NR.
14 UND NR. 20 BAUGB)

Freischnitt und Rodungsmaflinahmen im Rahmen der Baufeldfreimachung sind
auB3erhalb der Vogelbrutzeit (01. Marz bis 30. September) durchzufiihren.

Die in der Planzeichnung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gekennzeichneten
Geholzbestande, Hecken und Einzelbdume sind zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Ausfalle sind stetig zu ersetzen.

Auf den in der Planzeichnung mit der Bezeichnung A gekennzeichneten Teilfla-
chen der nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind Garagen und
alle sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden konnen, unzuldssig. Ausnahmsweise
sind Einfriedungen, allgemeine Zufahrten (Zugénge) sowie 1 Stellplatz mit einer
Grundflache von max. 12 m2 je Grundstiick zuldssig. Aufstellflichen fur Abfall-
oder Wertstoffbehélter sind nur bis zu einer Grundflache von max. 2m? zul&ssig

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke darf die an der Stralle ,Am Sportplatz*
vorhandene Schnitthecke fir die Anlage von einer Grundstickszufahrt je
Baugrundstiick mit einer Breite von maximal 4,0 m durchbrochen werden.

Im Bereich des Flurstiickes Nr. 9, Flur 3, Gemarkung Kesternich, darf nicht
mehr Hecke gerodet werden, als erforderlich ist, um max. 4 neue Zufahrten mit
einer Durchfahrtsbreite von max. 6,0 m anlegen zu koénnen. Die Anlage
gemeinsamer Grundstiickszufahrten ist anzustreben.

Bei Baumalinahmen im Umfeld zu erhaltender Einzelbdume oder flachiger
Gehdlzbestéande sind die Geholze gemal der DIN 18920 (oder analog RAS-
LP4) in ihrem Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich zu schitzen. Sollten
Wurzeln, Aste oder der Stamm dennoch geschadigt werden, sind diese fachge-
recht nachzuschneiden und die entstandenen Wunden ordnungsgemaf zu
versorgen.
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2.7.4

2.7.5

2.7.6

2.17.7

2.7.8

2.7.9

2.8

28.1

Bei einem Offenhalten von mehr als einer Woche von Baugruben im Kronen-
traufbereich der Gehdélze sind diese gegen Austrocknung mit geeigneten Malf3-
nahmen zu schitzen (siehe DIN 18920).

Der Oberboden ist entsprechend des § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens)
und der DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke) von
allen Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen, zu sichern und zur spa-
teren Wiederverwendung zu lagern. Fiur die Lagerung missen wertvolle
Flachen in der Umgebung der BaumalRnahme ausgenommen werden, eine
Lagerung ist auf bereits gestorten Flachen anzustreben.

Zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit und zum Schutz vor Erosion sind Oberbo-
denmieten spatestens nach sechs Wochen mit geeignetem Saatgut (Luzerne
oder andere stark wurzelnde Leguminosen) einzusaen. Wahlweise sind die
Bodenmieten abzudecken. Nach Mdglichkeit sind zumindest die obersten 20cm
des Bodenprofils wieder auf dem Baugrundstiick einzubringen. Die Kronen-
traufbereiche vorhandener Geholze sind von nicht nur unerheblichen Boden-
bedeckungen freizuhalten.

Bei Abtragung des Geldandes anfallendes, nicht verwertbares Material ist den
hierflir zugelassenen Entsorgungsanlagen zuzufiihren.

Um, gemalR 8§ 7 BbodSchG und § 4 Abs. 1 LBodSchG, schédliche Verande-
rungen der Bodenbeschaffenheit auszuschlieRBen, dirfen fir Aufschittungen
oder Bodenaustausch nur grundwasserunschadliche Materialien eingebaut
werden.

Unvermeidbare Belastungen des Bodens, wie Verdichtung oder Vermischung
mit Fremdstoffen, sind nach Beendigung der Baumalinahme zu beseitigen. Die
Bauarbeiten sind so durchzufiihren, dass eine Verschmutzung des Bodens
ausgeschlossen wird.

Nicht Uberdachte Stellplatze sowie die Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen
und Hauszuwegungen sind mit wasserdurchlassigen oder nur teilversiegelnden
Materialien (z.B. breitfugiges oder wasserdurchlassiges Pflaster, Kunststoff-
waben, wassergebundene Decken, u.a.) herzustellen, so dass die Wasser-
durchlassigkeit der Belage dauerhaft gewahrleistet ist.

Die Verwendung von Kupferrohren und -rinnen zur Dachentwésserung ist unzu-
lassig. Grof¥flachige Metalldacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei als
auRere Dachhaut dirfen nur verwendet werden, wenn sie mit einer wetterbe-
stédndigen Beschichtung versehen sind oder spezielle Legierungen (z.B. Gal-
valume) verwandt werden, die eine Ablésung von Schwermetallen unterbinden.
Alternativ ist sicherzustellen, dass eventuell ausgesplilte Schwermetallpartikel
durch eine Vorklarung des Niederschlagswassers zuriickgehalten und ord-
nungsgeman entsorgt werden.

ANPFLANZUNG VON GEHOLZEN (§ 9 ABS. 1 NR. 25 aund b BAUGB)

Auf der in der Planzeichnung gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gekennzeich-
neten Flache ist eine zweireihige Schnitthecke anzulegen. Es sind pro [fd.
Meter 3-4 Individuen der Rotbuche (Fagus sylvatica, Mindestqualitat: Straucher,
min. 2 x v., 80-100 cm) anzupflanzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhal-
ten, landschaftsraumtypisch zu pflegen und bei Ausfallen stetig zu ersetzen.
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2.8.2 Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 500 m2 Grundsttcksflache ein
geeigneter standortgerechter heimischer Laubbaum gemé&R der nachstehenden
Artenliste oder ein standortgerechter Obstbaum gemafl der Empfehlungsliste
des Landschaftsplanes Simmerath anzupflanzen. Die Pflanzungen sind zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind stetig zu ersetzen.

Kann auf einem Baugrundsttick ein vorhandener Laubbaum mit einem Stamm-

umfang >16 cm in Brusththe (= ca.130 cm HoOhe) erhalten bleiben, darf auf die

entsprechende Neupflanzung je 500 m?2 verzichtet werden.

Folgende Mindestqualitat ist bei der Pflanzung von Laubb&umen einzuhalten:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, min. 10-12 cm Stammumfang und 200 cm Ho6he.

Artenliste:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium Vogelkirsche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Ulmus glabra Bergulme

Fur die Pflanzung von Obstbaumen ist folgende Mindestqualitat zu beachten:

Hochstamm, 2 x verpflanzt, min. 8-10 cm Stammumfang und 160 cm Hohe.

Beispielsorten Obstbaume:

e Apfel: Rheinischer Bohnapfel, Gelber Edelapfel, Jakob Lebel, Jakob
Fischer, Luxemburger Renette, Kaiser Alexander;

e Birne: Gute Graue, Friihe aus Trevoux, Gute Luise, Kdstliche aus Char-
neux;

e Pflaume: Hauszwetschge, Nancymirabelle, Ontariopflaume, Buhler
Frihzwetschge

e  SURkirsche: Bittners Rote Knorpelkirsche, Frilhe Rote Meckenheimer,
Kassins Frihe Herzkirsche;

e Sauerkirsche: Morellenfeuer, Schattenmorelle, Ludwigs Friihe

Die gepflanzten B&dume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind

stetig zu ersetzen.

2.8.3 Zur Grundstuckseinfriedung entlang der Verkehrsflachen (ausgenommen sind
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die in der Planzeichnung mit der Bezeichnung A gekennzeichneten Grund-
stucksflachen sowie erforderliche Grundstiickszufahrten) und zwischen den
entstehenden Baugrundstiicken, auf einem beidseitigen 0,50 m breiten Streifen,
min. ausgehend von der riickwartigen Begrenzung des Baufensters bis zu den
rickwartigen Grundstiicksgrenzen, sind Schnitthecken anzulegen. Es sind pro
Ifd. Meter 3-4 Individuen der Rotbuche (Fagus sylvatica, Mindestqualitét:
Straucher, min. 2 x v., 80-100 cm) anzupflanzen.
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2.8.4

2.8.5

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, landschaftsraumtypisch zu
pflegen und bei Ausfallen stetig zu ersetzen.

Baumpflanzungen zur Gliederung des Stralenraumes:

Angrenzend an die StraRenverkehrsflachen der Planstralle A sind auf den
Baugrundsticken, stralenbegleitend, in einem Abstand von max. 3 m zur
offentlichen Verkehrsflache, mindestens 10 heimische, hochstdmmige Laub-
baume (Hainbuche, Feldahorn oder Winterlinde, Mindestqualitat: Hochstamm, 3
X V., StU 12-14 cm) zu pflanzen. Eine Anrechnung auf die gemaR Ziffer 2.8.2 zu
pflanzenden Baume ist nicht zulassig.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist die Anordnung von Stral3en-
baumen als gestalterischer Vorschlag dargestellt. Eine Verschiebung der
symbolisch dargestellten Baumstandorte entlang der Stra3enfront ist zulassig,
soweit dies durch die Lage von Grundstuckszufahrten, Geb&udezugangen,
Stellplatzen, Leitungen, Parzellengrenzen o.&. begriindet ist. Die Mindestanzahl
von 10 zu pflanzenden Stral3enbdumen darf dabei nicht unterschritten werden.
Die gepflanzten Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind
stetig zu ersetzen.

Die Durchfihrung der vorstehenden KompensationsmafRnahmen hat innerhalb
eines Jahres nach Fertigstellung der jeweiligen grundstiicksbezogenen Bau-
malnahme zu erfolgen. Die Pflanzarbeiten fur Gehdlze sind grundsatzlich
geman der DIN 18916 durchzufthren.

Externe KompensationsmalRnahmen

Es werden keine externen Kompensationsmaf3nahmen festgesetzt.

Das verbleibende Kompensationsdefizit von 36.113 Okopunkten wird durch
eine entsprechende Abbuchung vom Okokonto der Gemeinde Simmerath tber
bereits durchgefiihrte Malinahmen des Okokontos ausgeglichen.
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