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A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
Gemal 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemald 8 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen:
o Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
¢ Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,
o Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
e Nr. 5 Tankstellen
nicht zulassig sind.

2.  MalB der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 gilt: Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 gilt: Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Eine Uberschreitung der jeweils festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen / Oberkante FertigfuRBboden / Gebdudehdhe
Die Gebaudehothen im Plangebiet sind als maximale Gebaudehéhen (GH max.) in Meter (m)
festgesetzt.

Im Gebiet WA 1 ist die Gebaudehdhe auf maximal 10,0 m tber dem Bezugspunkt - bei einer
zweigeschossigen Bauweise zuzuglich einem Nichtvollgeschoss (NV) - festgesetzt.

In den Gebieten WA 2 ist die Gebaudehdhe - bei einer zweigeschossigen Bauweise auf 8,0
m bei Gebauden mit Flach- oder Pultdach und auf 10 m bei Gebauden mit Sattel- oder Zelt-
dach - Uber Bezugspunkt festgesetzt.

Als maximale Gebaudehohe gilt bei geneigten Dachflachen der héchste Punkt der Aul3en-
kante Dachdeckung bzw. bei Gebauden mit Flachdach der oberste Punkt der Gebaudekante.
Technische Nebenanlagen und Dachaufbauten, wie beispielsweise Photovoltaik- oder Solar-
anlagen, werden auf die festgesetzte max. Héhe baulicher Anlagen nicht angerechnet.

Bezugspunkt
Die Bestimmung der maximalen Gebaudehdhe bezieht sich auf die Hohe der StraRengradi-

ente im Bereich der dem Baugrundstlick erschlieBungstechnisch zugeordneten offentlichen
Verkehrsflache (Stralie).

Die Bezugshdhe ist auch fir die Bemessung der Abstandsflachen sowie Aufschiittungen des
Gelandes heranzuziehen.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 BauGB

In den Gebieten WA 1 und WA 2 ist offene Bauweise (0) festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan gemai § 23 Abs. 3 BauNVO
durch Baugrenzen definiert.

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Uberschreiten der in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Gesimse, Dachvorspriinge,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen bis zu einem MaR von 1,0 m zulassig.
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Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO dirfen festgesetzte Baugrenzen durch Terrassen und Balkone/
Altane um bis zu 2,5 m Uberschritten werden, dies gilt jedoch nicht fir die stralenseitigen
Baugrenzen.

4. Stellplatze, Garagen und Carports (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i,V.m. 8 12 BauNVO)

Innerhalb des Gebietes WA 1 oberirdische, private Stellplatze und deren Zufahrten nur in den
zeichnerisch entsprechend festgesetzten Bereichen (St) zuldssig. Sie kénnen als Ausnahme
auch in den Uberbaubaren Grundsttcksflachen zugelassen werden.

Innerhalb der Gebiete WA 2 sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze, Garagen und Car-
ports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und deren geradlinigen Verlange-
rung zur seitlichen Grundstiicksgrenze zulassig.

Des Weiteren sind notwendige Stellplatze ausnahmsweise auch zwischen der Stral3enbe-
grenzungslinie und der stral3enzugewandten Baugrenze zuléssig, sofern der festgesetzte ma-
ximale Versiegelungsgrad von Vorgarten nicht Uberschritten wird.

Vor Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur Stral3enbegren-
zungslinie einzuhalten.

5.  Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)
Nebenanlagen aufRerhalb der Baugrenzen sind nur bis max. 30 m3 umbautem Raum zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. § 14 (2) BauNVO im
Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen sind zugunsten der Anlie-
ger, sowie zugunsten der Versorgungstrager und zugunsten der Stadt Euskirchen zu belegen.

7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den Gebieten WA 2 sind je Gebaude als Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten zulassig,
je Doppelhaushalfte ist lediglich eine Wohneinheit zulassig.

8. Grunordnerische Festsetzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

8.1 Vorgarten

Der Vorgarten ist die Flache zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der vorderen Bau-
flucht, und zwar in der kompletten Breite des Grundstlicks entlang der ErschlielBungsstralle.
Bei Eckgrundsttcken ist der Vorgarten zwischen der vorderen oder der seitlichen Bauflucht.
Die Vorgartenflache ist in den Bauantragsunterlagen oder Bauanzeigeunterlagen darzule-
gen.

Die Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen, zu begriinen und gartnerisch anzulegen;
d.h. vollflachig zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Dabei dirfen max. 15 % der Vorgartenflache mit Kies, Schotter, Pflaster oder Platten oder
vergleichbaren Materialien Gberdeckt sein.

In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

Davon ausgenommen sind die notwendigen zu befestigenden Flachen, wie Zuwegungen
und Zufahrten und nur in Ausnahmefallen zuldssige Stellplatze.

Die befestigten und damit versiegelten Flachen dirfen bei den freistehenden Einzelhausern
40 % und bei den Doppelhdusern 70 % der Vorgartenflachen nicht tberschreiten.
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Die Begriinung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Bezug des Gebdudes auf dem
Grundstuck herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Grinde um ein Jahr verlan-
gert werden.

8.2 Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher (< 20°) sind zu begriinen und mit einer Substratmach-
tigkeit von min. 10 cm zu versehen, sofern dem keine funktionalen Griinde entgegenstehen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu ver-
wenden ist mindestens eine Extensiv-Begriinung aus naturnaher Vegetation. Die Dachbegru-
nung gilt neben der Hauptanlage ebenfalls fir Garagen und Carports. Anlagen fir Solarther-
mie und Photovoltaik mussen mit der Dachbegriinung kombiniert werden und schlief3en sich
nicht aus.

Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu ei-
nem Anteil von max. 30 % der Gesamtdachflache sind von der Begriinungspflicht ausgenom-
men.

8.3 Begriunte Einhausung von Milltonnenstellplatzen

Vom offentlichen Raum aus einsehbare Miilltonnenstellplatze sind mit heimischen Rank-,
Schling-, Kletterpflanzen und/oder Strauchern zu umpflanzen oder sind in Schréanken unter-
zubringen. Die Milltonnen-Schranke sind zu begriinen.

8.4 Erhaltung Gehdlzbestand (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Die vorhandene Schnitthecke (Thuja) ist bis auf notwendige Zufahrten zu erhalten. An Stellen:
an denen die Hecke ersetzt werden muss, sind heimische Arten zu verwenden.

Ergdnzung im weiteren Verfahren.

B. Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Ergdnzung im weiteren Verfahren.

C. Kennzeichnungen/Hinweise (8 9 (5) BauGB)
1. Kennzeichnung

Erdbebenzone

Die Gemarkung Weidesheim befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geolo-
gischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfa-
len, Karte DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse ,T* (Uber—
gangsbereich zwischen den Gebieten der Untergrundklasse R und S sowie Gebiete relativ
flachgrindiger Sedimentbecken). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen MafR3nah-
men sind zu bericksichtigen.

Bemerkung:
DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und

5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich
nicht eingefihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als
Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5
,Grundungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Auf die Bericksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwerke gemafd DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechen-
den Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.
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2. Hinweise

Kampfmittelbeseitigung

Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind
aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die néchstgelegene Polizeidienst-
stelle, die zustandige Ordnungsbehdrde oder direkt der KBD (Kampfmittelbeseitigungsdienst)
zu verstandigen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastun-
gen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Artenschutz

Eine Betroffenheit nach § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG fir die européischen Vogelarten kann
vermieden werden, wenn die Baufeldvorbereitung auRerhalb des Brutgeschéftes liegt. Das
Brutgeschéft beginnt 01. Méarz und endet 30. September. Abseits dieser Zeitspanne kann die
Baufeldraumung und -vorbereitung durchgefiihrt werden, also zwischen dem 01. Oktober und
dem 28. Februar eines Jahres.

Es wird angeregt den Verlust natlrlicher Brutplatze innerhalb des Plangebietes durch das
Anbringen kinstlicher Nisthilfen zu lindern. Die Kasten konnen an den Geb&uden oder in den
neu angelegten Gehdlzen angebracht werden.

Es wird empfohlen den Verlust der Nahrungsgebiete dahingehend auszugleichen, indem die
Frei-, Grunflachen so dimensioniert werden, dass sinnvolle Bepflanzungen (heimische Ge-
holze) angelegt werden kdnnen. Gleichzeitig konnen neue Nahrungsflachen in der Umgebung
geschaffen oder bestehende Flachen optimiert werden.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehorde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Nideggen, Zehn-
thofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/ 9039-0, Fax: 02425/ 9039-199, unverziglich zu
informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rhei-
nischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Kanalisation durch starken Oberflachenabfluss wird empfohlen, das Nie-
derschlagwasser der Dachflachen in geschlossenen Behéltern (Zisternen) zu sammeln, zu
speichern und als Brauchwasser sowie zur Gartenbewasserung zu nutzen. Uberschiissiges
Wasser ist durch einen Uberlauf in die Kanalisation einzuleiten.

DIN-Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen kdnnen bei der Stadt Euskirchen,
Kdlner StralRe 75, 53879 Euskirchen, im Fachbereich 9 — Stadtentwicklung und Bauordnung
wahrend der Offnungszeiten eingesehen und auch iiber die Beuth-Verlag GmbH, Burggrafen-
stral3e 6, 10787 Berlin kostenpflichtig bezogen werden.



