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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL I
S. 2253) zuletzt gedndert durch das Investions- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
(BGBL. I S. 466)

Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht (Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz - WoBauErlG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993
(BGBL IS. 622).

Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993
(BGBLI. I S. 455).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. I S. 132, zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Investiontionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 (BGBL 1 S. 466).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung vom
13.04.1995 (BGB1.1995 S. 218)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL 1991 I S. 58).

Zeichenverordnung flir Katasterwesen in Nordrhein-Westfalen (RdErl. des Innenministers
vom 20.12.1978 - 1D 2 - 7120).



1.1

1.1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der bauliche Nutzung geméil § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet geméB § 8§ BauNVO

Das Gewerbegebiet wird geméB § 1 (4) Nr. 2 nach Art der Betriebe wie folgt gegliedert:

In dem mit GE (1) gekennzeichneten Gewerbegebiet sind die Anlagen der Ifd. Nr.
1-196 der in der Anlage 1 des Rd.Erl.d.Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.03.1990 VB 3 - 8804.25.1 (V Nr. 2/90), aufgelisteten
Betriebsarten nicht zuléssig. Ebenso sind Betriebe und Anlagen mit gleichem oder
hoherem Emissionsgrad nicht zuléssig.

In dem mit GE (2) gekennzeichneten Gewerbegebiet sind nicht zulidssig die
Anlagen er Ifd. Nr. 1 bis 163, 165 - 167, 169, 170, 172, 174 - 176, 178, der in der
Anlage 1 des Rd. Erl.d.Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
vom 21.03.1990 VB 3 - 8804.25.1 (V Nr. 2/90), aufgelisteten Betriebsarten.
Ebenso sind Betriebe und Anlagen mit gleichem oder hdherem Emissionsgrad nicht
zuldssig.

Der hier zitierte Rd. Erla8 ist als Auzug im Anhang beigefligt.

Beschrénkung der allgemeinen zuldssigen Art der Nutzung
gemdB § 1 (5)iV.m. § 1 (9) BauNVO

Einzelhandel:
Fir die nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssige Art der Nutzung - Nr. 1
Gewerbetriebe aller Art - wird festgesetzt:

Nicht zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe

Einzelhandel im Zusammenhang mit Gewerbebetrieben:

Als Ausnahme sind der Finzelhandel von Gewerbe- und Handwerksbetrieben
sowie Verkaufs- und Ausstellungsflichen in diesen Betrieben nur zuldssig, wenn
ein betrieb eine im Zusammenhang mit einem Wirtschafiszweig des
produzierenden, reparierenden oder installiereden Gewerbes stehende Verkaufs-
tétigkeit ausiibt.



3.1

3.1.1

Bauweise gemil § 9 (1) Nr. 2 BauGB

GemiB § 22 (4) BauNVO wird fiir einige Baugebiete eine ,,abweichende Bauweise* fest-
gesetzt:

Zuldssig sind bauliche Anlagen / Gebdude bis zu einer maximalen Breite von 14,0 m in den
Baugebieten mit der Festsetzung al und 22,0 m in den Baugebieten mit der Festsetzung
a2.

Maf} der baulichen Nutzung gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Zuldssige Hohe baulicher Anlagen (FassadenhShe / Geb4dudehthe) gemih § 16
i.V. mit § 18 BauNVO

Fassadenhdhe (FH)

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ergibt sich aus der in der Planzeichnung
festgesetzten Fassadenhohe (FH). Sie wird im Mittel je Einzelgebdude an der Bergseite
und der Talseite des Gebdudes gemessen.

Baugebiet FassadenhShe (FH) Bezugshdhe
B, El, E2 bergseits 3,75 OK natiirliches Geliinde
talseits  5,50-6,75 OK geplantes Geldnde
D berg. 3,75 OK Stralle
tal.  5,50-6,75 OK geplantes Gelidnde
C2 berg. 5,50 OK natiirliches Geldnde
tal.  5,50-6,75 OK geplantes Geldnde
C1 berg. 6,75 OK Strafle
tal. 9,25 OK geplantes Geldnde
AF, G berg. 6,75 OK natiirliches Gelande
tal. 8,25 OK natiirliches Gelinde

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus den Schnittpunkten der Fassade
eines jeden Einzelgebéudes mit dem natiirlichen / geplanten Gelinde bzw. der Oberkante
Strale und dem Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut. Giebeldreiecke bleiben
unberiicksichtigt.
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4.1

Gebiudehdhe (GH)

Die zuléssige Gebdudehdhe iiber geplantem Geldnde (gemessen im Mittel) wird wie folgt
festgesetzt:

SO-Baugebiet H, I: iM.

8,00 m

Il

GE-Baugebiet (1) und (2): i.M. 9,50 m

Ausgenommen von den unter 3.1.1 und 3.1.2 genannten Hohenbegrenzungen sind
Schornsteine, Aufzugsanlagen und untergeordnete Dachaufbauten.

Flichen fiir Stellplitze und Garagen
gemdB § 91 Nr. 4 1.V. mit Nr. 20 BauGB.

In den WA- und SO-Baugebieten sind nicht iiberdachte Pkw-Stellplitze sowie Carport-,
Garagen- u. Stellplatzzufahrten dauerhaft wasserdurchldssig vollflichig aus infiltrations-
fihigen Materialien zu erstellen.

Nicht zulédssig sind:
Bitumindse oder betonierte Deckschichten sowie gepflasterte
Flachen mit einem durchbrochenen Flidchenanteil unter 30 %.

Flichen fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
gemdB § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Offentlich zuggingliche Sammeleinrichtungen fiir die Abfallbeseitigung sowie Anlagen zur
Oberfléichenwasserbeseitigung sind nur auf den dafiir in der Planzeichnung festgesetzen
Flachen zuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen
gemdB § 9 (1) Nr. 24 BauGB

An baulichen Anlagen innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flichen fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen, sind an den Auflenwiinden und Fenstern Larmschutz-
mafinahmen vorzunehmen (passiver Lidrmschutz). Nach auBen abschlieBende Bauteile
sind so auszufiihren, daB das bewertete Bauschallddmm-MaB R’w res, gemiB Fest-
legung in der Planzeichnung, eingehalten wird. An Schlafriumen sind in diesen Fillen
Fenster mit einer schallgeddmmten Liiftungseinrichtung auszufiihren.
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Bindungen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstige
Bepflanzungen gemil § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Die Anpflanzungen, entsprechend den Bindungen aus 7.1 - 7.5, sind dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und ggf. zu ersezen.

Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen

Je 200 m? Grundstiicksfldche ist mindestens ein Baum der Pflanzliste A oder B mit einem
Stammumfang von 12/14 cm, 2 x verschult, zu pflanzen.

Pflanzliste A:

Spitzahorn (Acer plantanoides, auch in Sorten)
Traubeneiche (Quercus petraea)

Winterlinde (Tilia cordata)

Hahnendorn (Crataegus crus-galli)
Scharlach-Kastanie (Aesculus x carnea ,,Briotil“
Vogelbeere (sorbus aucuparia, auch in Sorten)
Pflanzliste B:

Elsbeerbaum (Sorbus torminalis)

Feldahorn (Acer campestre)

Gemeine Eberesche (Sorbus aucuparia)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Obstbdume (als Hochstimme)
Traubenkirsche (Prunus avium)

Zierapfel (Malus spec.)

Zierkirsche (Prunus serrulata)

Anzupflanzende Einzelbidume

An den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten, anzupflanzenden Einzelbdume
ist jeweils ein Baum mit 12/14 ¢m Stammumfang, 2 x verschult, als Hochstamm fach-
gerecht anzupflanzen:

Pflanzliste A: siehe Pkt. 7.1

Flachenbezogene Pflanzgebote

An den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von
Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die nachfolgenden Gehdlze anzu-
pflanzen:
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Pflanzgebot 1 (PG 1) - Pflanzung freiwachsender Hecken, Waldsaum

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten sind breite freiwachsende
Hecken zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten bzw. zu ersetzen. Die Arten und Pflanz-
qualitét der folgenden Liste sind anzupflanzen:

Pflanzliste C

Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifolia)
Faulbaum (Frangula alnus)
Gewdhnlicher Schneeball (Virburnum opulus)
Hasel (Corylus avellana)
Holunder (Sambucus nigra)
Hundrose (Rosa canina)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Salweide (Salix caprea)
Schlehe (Prunus spiinosa)
Weilldorn (Crataegus spec.)

Straucher 2 x verschult ohne Ballen 100 - 150 cm

Pflanzangebot 2 (PG 2) - Anlage einer Obstwiese mit Wildobst

Auf der im Plan gekennzeichneten Fléche sollen Obstgehdlze der nachfolgenden Pflanzliste
als Hochstdmme gepflanzt werden. Die Flidche soll als Streuobstwiese mit einer zwei-
schiirigen Wiese als Unternutzung bewirtschaftet werden. Das Méhgut ist abzufahren. Auf
den Einsatz von Diingemitteln und chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln ist zu ver-
zichten.

Pflanzliste D

Speierling (Sorbus domestica)
Elsbeere (Sorbus tormanalis)
Mostépfel (z.B. Malus ,.Rheinischer Bohnapfel®, ,,Brettacher*)
Holzapfel (Malus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Walnufl (Juglans regia)

Hochstamm 2 x verschult, StU 10-12 cm
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Pflanzangebot 3 (PG 3) - Pflanzungen eines baumheckenartigen Geholzbestandes

Auf der im Plan gekennzeichneten Fliche ist eine baumheckenartiger Gehdlzbestand aus
standortgerechten Baum- und Straucharten der nachfolgenden Pflanzliste zu pflanzen:

Pflanzliste E

Baumarten: Espe (Populus tremula)
Sandbirke (Betula pendula)
Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Straucharten:

sieche Pflanzliste C

Str. 2 x verschult ohne Ballen 100 - 150 cm (fiir Strducher)
Hei. 2 x verschult mit Ballen 200 - 250 cm (fiir Bdume)

Pflanzgebot 4 (PG 4) - Anpflanzung von Hochstimmen in Gruppen

Auf der im Plan gekennzeichneten Fliche sind zehn standortgerechte Hochstimme
unregelméBig in Gruppen mit mind. 20 cm Stammumfang anzupflanzen:

Pflanzliste A siche: Punkt 6.1

Begriinung der Steliplitze, Kfz-Abstellflichen und Tiefgaragen

Bei der Errichtung ebenerdiger Stellplatzanlagen und Kfz-Abstellfléichen sind auf diesen je
5 Stellplitze, 1 hochwachsender Laubbaum, mindestens jedoch 2, anzupflanzen. Die An-
pflanzung von Strduchern ist als Gliederungsgriin zwischen den Stellpliitzen anzulegen, zu
pflegen, zu erhalten und bei Ausfillen der Pflanzen zu ersetzen.

Pflanzliste F

Béume: Spitzahorn (Acer platanoides, auch in Sorten)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Winterlinde (Tilia cordata)

Hochstamm 2 x verschult, Stammumfang 16-18 cm



Strducher:

Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifolia)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Hasel (Corylus avellana)
Holunder (Sambucus nigra)
Hundrose (Rosa canina)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Salweide (Salix caprea)
Schiehe (Prunus spinosa)
Weilldorn (Crataegus spec.)

Pflanzgr6Be: 2 x verschult, Hhe 100 - 150 cm.

Pflanzschema:

|

v

welzelige

sigroBe der
Baums

Die erforderhche Baumscheibe muB eine oﬁ'ene Fliche von mindestens 2,00 m x 2,00 m
aufweisen und gegen Uberfahren geschiitzt sein.

Tiefgaragen auBerhalb eines Gebéudes sind vollflichig mit Rasen bzw. Kleinpflanzen zu
begriinen.



7.5

8.1
8.1.1
geis. ety

Uy Aued.

8.1.2

“vollfldchig—zu—begriinen. Zugelassen sind Sonnenkollektoren und Solarphotovoltajk-?‘“' ¢
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Begriinung von Wandfldchen baulicher Anlagen

Wandflichen von Gewerbebetrieben und Biirogebduden, die gréfer als 50 m? sind und
einen Offhungsanteil von weniger als 25 % aufweisen, sind vollstinig zu begriinen.

Pflanzliste G

Pfeiffenwinde (Aristolachia durior)

Efeu ' (Hedera helix)

Kletter-Horntensie (Hydrangea pertiolaris)

Wilder Wein (Parthenocissius quinquefolie)

Wilder Wein (Parthenocissius tricuspidata ,,Veitchii®)
Schlingenknéterich (Polygonum aubertii)

Blauregen (Wisteria sinesis)

Landesrechtliche Vorschriften gemiB § 9 (4) BauGB
(Festsetzung ii.d. &uBere Gestaltung der baulichen Anlagen gemiB § 86 BauO NW)

Hinweis:

Zuwiderhandlungen gegen die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen kénnen als Ord-
nungswidrigkeit im Sinne des § 79 Abs. 1 Nr. 14 in Verbindung mit Abs. 3 BauO NW mit
einer Geldbufie bis zu 100.000,00 DM geahndet werden.

Dachgestaltung

Dachiiberstinde

in denWA-Gebieten diirfen bei geneigten Dachfliichen an den Ortgéingen ma—0;36-m

und an der Traufe max-0;50- m betragen.
RGN, é, flf;s}'w

Dachdeckung

Zur Dacheindeckung sind schwarz- bis anthrazitfarbene Materialien zu verwenden. Nicht ﬁ
zuldssig ist Bitumenpappe bei einer Dachneigung von mehr als 15°. Flachdéicher=sind s/t

Anlagen als integrierte Bestandteile der Dachflichen.
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Dachform

Flachdé4cher sind in den WA-Gebieten ,,B%, ,,C“, ,,D“ und ,,E* nicht zuldssig. Auf Garagen
und Carports sind nur geneigte Ddcher mit mind. 25° Dachneigung oder vollflichig
begriinte,Pécher zuldssig. .

baul. it Kies abges trevte Flacholacher

Dachaufbauten und Dachausschnitte

sind bei einer Dachneigung von mehr als 40° bis zu einer Gesamtlinge von 3/5 der
Traufléinge zuldssig, wobei der einzelne Dachaufbau bzw. Ausschnitt eine Linge von 2,50
m nicht {iberschreiten darf.

Von den Ortgéingen ist mind. ein Abstand von 1/5 der Trauflinge einzuhalten.

. Bei Saffelddcheny, $imdd é:’;’w.?;g},«,sf/w(g/t,mg bis 2 3 ol Dachbidbe ﬁé{/??tf"jy’,

Fassadengestaltung

In den WA-Baugebieten sind Fassadenflichen weill zu gestalten.

Als Ausnahme konnen untergeordnete Teile der Fassade farblich abweichend gestaltet
werden.

In allen Baugebieten:

Materialien mit spiegelnder Oberfliche sowie Werkstoffimitationen aller Art, wie z.B.
Fassadenplatten mit Schieferstruktur oder Teerpappe sind nicht zuléssig.

Stellpldtze fiir Abfallbehélter, Schrottbehiilter und dhnlich Behilter

AuBBerhalb von Gebéduden sind Abfallbehélter, Schrottbehilter und #dhnliche Behilter so
unterzubringen, daf sie vom 6ffentlichen Verkehrsraum her nicht sichtbar sind.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Mauern, Hecken und Zéune mit begleitenden Hecken zulissig.
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8.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebdudefassaden sind so anzuordnen, daB die architektonische Gliede-
rung (Erker, Traufen, Ortgéng usw.) der Fassade nicht verdeckt wird. Auf Dach-
flichen sind Werbeanlagen jeglicher Art nicht zuldssig. Werbeanlagen unabhiingig von
Fassaden sind bis zu einer Hohe (Oberkante) von maximal 4,00 m iiber Gelinde zuléssig.
Werdeanlagen mit Blink- und / oder Wechselbeleuchtung sind unzulissig.

8.6 Boschungen

Boschungen von iiber 1,20 m Hohe sind terrassiert mit mind. 0,60 m breiten Bermen
auszufiihren. Gartenstiitzmauern mit einer Héhe von mehr als 0,80 m sind in bepflanzbaren
Mauerelementen auszufiihren oder zu begriinen.

Hinweis:
Da entlang der K&lner Strae (B 55/ 256) die Larmimissionen die Grenzwerte der DIN 18005 fiir

GE-Gebiete iiberschreiten, werden diese Gebiete in die Planung als lirmvorbelastete Gebiete
eingebracht.



