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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Die in Allgemeinen Wohngebieten gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) wird festgesetzt, dass die Firsthdhe 10 m
nicht Gberschreiten darf. (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als Bezugshdéhe (§ 18 Abs. 1 BauNVO) gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der vorgelagerten
Erschlielungsstrale. Bemessungspunkt ist die Mitte der Stra3enfront des Baugrundsttickes.

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind pro Einzelhaus max. 2 Wohnungen
und pro Doppelhaushélfte max. 1 Wohnung zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

4. Bauweise

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der die
Gebaude als Einzelhauser (WA 1) oder Doppelhauser (WA 2) zu errichten sind (§ 22 Abs. 2 und 4
BauNVO). Die Lange dieser zulassigen Hausformen darf im WA 1 héchstens 15 m und im WA 2
héchstens 20 m betragen.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache

5.1 Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind Garagen im Sinne des § 12

BauNVO sowie Carports (Uiberdachte Stellplatze) nur innerhalb der Gberbaubaren oder in

der daflr in der Planzeichnung vorgesehenen Flache zulassig und missen von ihrer Zufahrtseite

mind, 5,0 m hinter der Strallenbegrenzungslinie zurtickliegen. (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1

Satz 3 BauNVO).

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind Nebenanlagen im Sinne des § 14

BauNVO in Form von Gebauden nur innerhalb der uberbaubaren Flache zulassig.

5.2 Im Bereich der Reinen Wohngebiete (WR 1 bis WR 3) kdnnen Stellplatze und Garagen
fur Kraftfahrzeuge auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden.
Der Abstand zwischen Vorderkante der (Garageneinfahrt und der Verkehrsflache muss mindestens
5,00 m betragen. Bei parallel zur Verkehrsflache errichteten Garagen ist ein Mindestabstand von
3,00 m zu dieser als Vorgartenflache einzuhalten.

6. Grunflachen

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist der Graben zur Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers dauerhaft naturnah zu erhalten.

7. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelgeholze sind dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b

BauGB). Abgéange sind durch Nachpflanzungen mit standortheimischen Gehdlzen innerhalb der
Flache zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

9.

A

Landschaft und fiir die Regelung des

Wasserabflusses

8. Flachen fuir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und fir die Regelung des Wasserabflusses sind naturnahe MaRhahmen und
Anlagen zur schadlosen Ableitung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser zulassig
(§ 9 Abs, 1 Nr. 16 und Nr. 20 BauGB). Die nicht fur die Anlage und Unterhaltung der Ableitung
bendtigten Flachen sind mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

Hbéhenlage der baulichen Anlagen

9.1 Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) darf die FuRbodenhéhe des

untersten, als Vollgeschoss geltenden Geschosses (Erdgeschoss Oberkante FertigfuBboden)
héchstens 0,50 m Uber Burgersteig- oder Schrammbordhinterkante der angrenzenden
ErschlieRung, gemessen mittig Stral’enfront der Hausparzelle, liegen.

9.2 Im Bereich der Reinen Wohngebiete (WR 1 und WR 2) werden die Oberkante des

ErdgeschossfuBbodens und des Garagenbodens auf 15 cm Uber Oberkante Birgersteig bzw.
Bordstein im Bereich des Hauseinganges bzw. der Garageneinfahrt festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschrift gemak § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Bau0 NRW)

Im Bereich der Reinen Wohngebiete (WR 1 bis WR 3) gilt, sofern nicht gesondert aufgefiihrt:

Baugestaltung der Gebaude

Innerhalb der Reinen Wohngebiete 1 und 2 sind nur Giebelsatteldacher mit Dachneigungen

zwischen 40° und 45° zulassig.

Innerhalb des Reinen Wohngebietes 3 sind nur Giebelsatteldacher mit Dachneigungen zwischen 30°

und 45° zulassig.

Aussenanlagen, Bepflanzung, Einfriedigungen:

In Vorgarten sind Einfriedigungen bis 80 cm, zwischen zwei Grundstlicken auf der den
Verkehrsflachen abgekehrten Seiten bis zu 200 cm Hohe zulassig. Als Einfriedigung gelten lebende
Hecke und Maschendraht. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden Holzzaune z.B. Jagerzaun oder

Ahnliches in transparenter Ausfiihrung. Nicht zugelassen sind festes Mauerwerk aus Stein, Naturstein

und Beton.

Anlagen der Aussenwerbung

Anlagen der Aussenwerbung durfen nicht errichtet werden.

Mdlltonnen

Vom 6ffentlichen Raum einsichtbare Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter sowie Schranke
fr Abfallbehalter, sind mit standortheimischen Gehdlzen einzugriinen.

B. Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 2) qilt:
1. Dachgestaltung
1.1 Dachform / -neigung

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) sind nur Sattel-, Pult- und Walmdacher mit
Dachneigungen zwischen 30° und 45° zulassig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Solaranlagen, Wintergarten, untergeordnete Gebaudeteile
(z.B. Dachgauben, Vordacher), Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO.

1.2 Dachaufbauten / - einschnitte

Dachgauben sind nur bei Dachneigungen Uber 35° zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bis zu 2/3 der Gebaudelange zulassig, vom Ortgang ist jeweils
ein Abstand von mind. 1,25 m einzuhalten.

Der Abstand des Gaubenfirstes vom Dachfirst muss senkrecht gemessen mind. 1,25 m betragen.

Zier- oder Zwerggiebel sind nur bis zu 1/3 der Gebaudelange zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

1.3 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung ist nur in dunkelgrau, dunkelbraun, rot oder anthrazit mit Dachpfannen

zulassig. Die Verwendung eloxierter oder glanzender Dachpfannen ist unzuldssig. Dachaufbauten sind
zusatzlich mit Putz, Schiefer, Zink oder Kupfer zugelassen.

Unzulassig sind Dacheindeckungen mit Dachpappen in Bahnen oder Blechen und Kunststoffen, sofern die
Dachneigung 5° Ubersteigt.

Aneinander gebaute Hauseinheiten (Doppelhauser - im Bereich WA 2) sind mit gleicher

Dachneigung, Auienwandgestaltung und Farbgebung auszufiihren.

2. Freiflachengestaltung
Vom o6ffentlichen Raum einsichtbare Standplatze fur bewegliche Abfallbehalter sowie Schranke
fur Abfallbehalter, sind mit standortheimischen Gehdlzen einzugriinen.

Nachrichtliche Hinweise

1. Niederschlagswasserbeseitigung
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist gemaf vorliegendem Bodengutachten nicht moglich.
Die Einleitung in den 6ffentlichen Kanal bzw. die offene Rinne mit Anschluss an die Vorflut ist
vorgesehen.

2. Passiver Schallschutz - Fluglarm
Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Larmschutzzone C des LEP IV.
Die Flughafen Kéln/Bonn GmbH empfiehlt, dass bei neu zu errichtenden Wohnbebauungen zum
Schutz gegen Fluglarm Schallschutzmal®nahmen vorgesehen werden.

3. Bodendenkmalpflege

Bei Entdeckung von Bodendenkmalern wird auf die §§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz DSchG) NW
hingewiesen.

. gemaf

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben in der Zeit vom ............... bis ....
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..
ortsliblich bekannt gemacht.

Roésrath, den ...............

(Siegel) Burgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschriankung

Der Planungs-, Verkehrs- und Wirtschaftsférderungsausschuss hat in seiner Sitzung am ................
beschlossen, den gednderten Entwurf des Bebauungsplanes erneut 6ffentlich mit Einschrankung (§ 3 Abs. 3
Satz 1 zweiter Halbsatz) auszulegen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben in der Zeit vom ............... bis ..oveie geman
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ...............
ortstiblich bekannt gemacht.

Roésrath, den ...............

(Siegel) Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Résrath hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am ............... als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Rosrath, den ...............

(Siegel) Ratsmitglied Burgermeister
Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am .............. ortsuiblich bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan ist damitam ............... rechtsverbindlich geworden.
Roésrath, den ............... . e
(Siegel) Burgermeister

Planunterlage

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strassen, Wege und Platze vollstaendig nach (Stand vom .............. ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Bergisch-Gladbach, den ...............

(Siegel) Katasteramt Bergisch-Gladbach

Planausfertigung
Dieser Plan ist der Urkundsplan.
Dieser Plan stimmt mit dem Urkundsplan und den darauf verzeichneten Vermerken tberein.

Burgermeister

Rdésrath, den ...............
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