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A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.
I. S. 1057).

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GVBI. NW S. 926), neu gefasst durch Art.
2 des Gesetzes vom 02.07.2019 (GV. NRW S. 341).

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) 2018 in
der Fassung vom 01.01.2019 (GV. NRW 2018 S. 421), geandert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), geéandert durch Art. 8 des Gesetzes vom
13.05.2019 (BGBI. I. S. 706).

Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG
NRW), in der Fassung vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934), gedndert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193, ber. S. 214).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), geéndert durch
Art. 3 Abs. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV. NRW S. 666 ff), gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 11.04.2019
(GV. NRW S. 202).

jeweils in der zum Zeitpunkt der Offenlage geltenden Fassung

Bezugsquelle fur DIN-Normen u. VDI-Richtlinien: Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6,
10787 Berlin (Tel.: 030/2601-0; Fax: 030/2601-1260)
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B. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

1.1 Urbanes Gebiet (MU)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO i.V. m. § 6a BauNVO wird ein Urbanes Gebiet (MU) festge-
setzt, unter folgenden Einschrankungen:

Die nach 8§ 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fir sportliche Zwecke
sind unzulassig.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die Nutzungsarten gemal? 8 6a Abs. 3
BauNVO (Vergniugungsstatten und Tankstellen) nicht zulassig sind. Hierzu zahlen auch
Bordelle und bordellartige Einrichtungen.

2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m.
§§ 16-21 BauNVO)

2.1 Das Mal der baulichen Nutzung

2.1.1 Das Mal der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschossigkeit, Bauweise sowie die zulas-
sige Firsthdhe) ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung zu entnehmen.

2.1.2 Bei der Ermittlung der Geschol¥flachenzahl (GFZ) sind die Flachen von Aufenthaltsrau-
men aullerhalb der Vollgeschosse, einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande, mitzurechnen (8§ 20, Abs. 3 BauNVO).
(Versetzte Geschosse sind ausdricklich zugelassen.)

2.1.3 Im Geltungsbereich kann gem. § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO ausnahmsweise eine Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,9 zugelassen werden.

2.2 Die H6he der baulichen Anlagen wird wie folgt ermittelt und beschrankt:

2.2.1 Die Hohe der Oberkante des FertigfulBbodens des untersten Vollgeschosses darf héchs-
tens 0,5 m Uber der Oberkante der ErschlieBungsstral3e liegen, gemessen vom jeweiligen
Teil der stralRenseitigen Fassade des Gebaudes im rechten Winkel zur Stral3enachse.

2.2.3 Die Oberkante (OK) der Bebauung wird gemessen als lotrechter Abstand ab Oberkante
FertigfuBboden des untersten Vollgeschosses (OKFFuV) bis zum hochsten Punkt der
Dacheindeckung.

2.2.4 Die maximal zulassige Hohe fur die Oberkante (OK) der Bebauung ist in Meter Gber Nor-
malhdéhennull (m U NHN) festgesetzt und der jeweiligen Nutzungsschablone im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

2.2.5 Die maximale Gebaudehohe darf durch nutzungs- und technikbedingte Anlagen bis zu

einer H6he von max. 1,0 m Uberschritten werden. Die technischen Anlagen dirfen eine
Grundflache von 10 % der Grundflache des Gebaudes nicht Uberschreiten.
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3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 22 BauNVO)

3.1 Es wird offene Bauweise (gemal § 22, Abs. 2 BauNVO) festgesetzt.

4. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Pro Wohneinheit sind mindestens 1,5 Einstellplatze (Garagen oder Abstellflachen) fir
PKW vorzusehen. Dies gilt unveréandert auch bei der Errichtung einer Tiefgarage.

Die Anlage einer Tiefgarage ist innerhalb der in der Planzeichnung mit TGa bezeichneten
Flache (=innerhalb der Baugrenzen) zulassig. Bei der Errichtung einer Tiefgarage ist fur
die Anlage von Rampenanlagen fiir die Zu- und Ausfahrt ausnahmsweise eine Uberschrei-
tung der (vorderen und seitlichen) Baugrenzen zul&assig.

Das Dach der Tiefgarage ist, soweit es nicht durch Geb&ude und deren Nebenanlagen,
Zuwegungen und Terrassen Uberdeckt wird, einzugriinen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB). Die
Mindestiiberdeckung der Tiefgarage mit Boden sollte 25 cm betragen.

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

Oberirdische Stellplatze sind im Plangebiet ausschlielich entlang der Bruchstral3e, dort
auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache, zulassig.

. Anpflanzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Anpflanzung einer Rotbuchenhecke

Auf den in der Planzeichnung mit der Signatur OOOOQO gekennzeichneten Flachen zur
Anpflanzung von Gehdlzen ist gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, innerhalb eines Jahres
nach Bezugsfertigkeit noch zu errichtender baulicher Anlagen, eine einreihige, geschlos-
sene Rotbuchenschnitthecke (Fagus sylvatica, 2-jahrige Rotbuchensamlinge., Hohe 60-
80 cm, z.B. Forstware geeigneter Herkunft; 2 + 0 unterschnitten, mind. 5 St./Ifm mit Leit-
draht) anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind stetig zu erset-
zen.
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C. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89
BauO NRW)

1. Bedachung

1.1 Es sind ausschlief3lich Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 5 Grad zulassig.

1.2 Die Errichtung von Photovoltaik- oder Solaranlagen auf den Dachflachen sowie Dachbe-
grinungen sind zulassig und anzustreben.

2. Grundstiickseinfriedungen
Einfriedungen bebauter Grundstlicke, soweit bauliche Anlagen, sind zulassig

¢ entlang den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen nur als Hecke, Holz- oder
Drahtzaun.

An den stralenabgewandten Grundstlicksgrenzen diurfen Zaune nur zusatzlich zu einer He-
cke errichtet werden. Drahtzaune sind als Grundstuckseinfriedung nur zulassig, sofern sie
unmittelbar zum Schutz von Hecken angelegt sind und durch diese verdeckt oder grund-
stiickseitig der Hecke angelegt werden.

Zulassig sind max. Hecken- oder Zaunhdhen von

e 1,50 m flr Zaune,
e 2,00 m fur Hecken.

Als Heckenpflanze fur Grundstiickseinfriedungen wird Rotbuche (Fagus sylvatica) empfoh-
len:

Eine Einfriedung durch

e Mauern und Gabionen
¢ Betonformzaune oder -steine (wie z.B. Pflanzsteine),
e Jager-, Spriegel- oder Rancherzaune

ist unzulassig.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen dirfen Einfriedungen eine maximale Hohe von
1,10 m, sowie im Bereich freizuhaltender Sichtdreiecke eine max. Hohe von 0,80 m, nicht
Uberschreiten.
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D. Hinweise

1. Die Vegetationsentfernung ist auf ein Minimum zu begrenzen. Sofern Ba&ume, Gehdlze oder
andere Vegetation nicht zwingend entfernt werden muissen, sind diese zu erhalten und in
die Planung einzubeziehen. Dies gilt insbesondere fur die Buche an der Nordecke des
Plangebiets und die Birke in der Ostecke. (V1)

2. Notwendige Gehdlzentfernungen sind zur Vermeidung des T6tungstatbestandes aul3erhalb
der Vogelbrutzeit — in einem Zeitfenster zwischen 1. Oktober bis 28./29. Februar vorzuneh-
men. Sollten Eingriffe auBerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu er-
bringen, dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestande

nicht ausgeltst werden. (V2)

3. Abrissarbeiten sind zur Vermeidung des Toétungstatbestandes bei gebaudebritenden Vo-
gelarten aul3erhalb der Vogelbrutzeit — in einem Zeitfenster zwischen 1. Oktober bis 28. /
29. Februar vorzunehmen. Sollten Eingriffe aul3erhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist
ein Nachweis zu erbringen, dass durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Ver-

botstatbestande nicht ausgelost werden. (V3)

4, Bauarbeiten sind zur Vermeidung des Storungstatbestandes auf3erhalb der Vogelbrutzeit —
in einem Zeitfenster zwischen 1. Oktober bis 28. / 29. Februar durchzufihren. Sollten Ein-
griffe aulBerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen, dass
durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht ausgeldst
werden. (V4)

5. Dauerhafte Hausdrainagen dirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen miissen
entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant und ausgefihrt wer-
den. (Keine Kellergeschosse vorsehen oder Keller mit wasserdichter Wanne planen und

ausfihren.)

6. Das Fassen von Baudrainagewasser ist erlaubnisfrei. Flr die Einleitung dieser Wasser in
den Untergrund ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der hiesigen Unteren Wasserbe-

horde zu beantragen.

7. Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit Son-
den, Flachen- oder Spiralkollektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grundwas-

sers eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen ist.
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8. Sofern beabsichtigt ist, das anfallende Niederschlagswasser gezielt in den Untergrund bzw.
in ein Gewasser einzuleiten, ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gemal 88 8, 9 und 10 WHG bei der Unteren Wasserbehotrde zu stellen. Die gezielte Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser (hierzu zahlt auch das Grundwasser)

ist erlaubnispflichtig.

Aufgestellt: Mai 2020
20200520 bp 194 festsetzungen.docx
Stand: 20.05.2020
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Der Bebauungsplan Nr. 194 wurde gemalf § 10 Abs. 3 BauGB als Satzung beschlossen und tritt mit
der Bekanntmachung in Kraft:

Simmerath, den.................... Simmerath, den.....................

(Burgermeister) (Ratsmitglied)
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