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-GEMEINDE INDEN
BEBAUUNGSPLAN-NR. 27 B ,,WAAGMUHLE 3«
2. vereinfachte Anderung

Textliche Festsetzungen

A

Planungsrechtliche Festsetzungen - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung- § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 i.V.m. § 1 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird fur die Allgemeinen Wohngebiete — WA fest-
gesetzt, dass die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen
nicht zulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung - § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V. mit §§ 16.17.19
und 21a BauNVO

Grundflachenzahl - GRZ

Gemal § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die festgesetzte GRZ fur die in § 19 (4)
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 0,5 Uberschritten werden.

Gelandehohe - §9 Abs. 3 BauGB

Als festgesetzte Gelandehdhe gilt die Hohe der Oberkante der ausgebauten
Verkehrsflache, von der aus die HaupterschlieRung des Baugrundstucks er-
folgt, gemessen an der mittleren Stelle auf der StralRenbegrenzungslinie ent-
lang des Baugrundstucks.

Bauweise - § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Keller und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unterhalb der Gelande-
oberflache sind unzulassug

Vor- und Zuriicktreten von den Baugrenzen und —linien

Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen dirfen gem. §§ 23 (2) und 23 (3)
BauNVO straldenseitig durch Hauseingange und Vordacher (auch als eigen-
standige Konstruktion ausgefuhrte Vordacher) und Treppen bis zu einem Malf}
von 1,0 m Uberschritten werden.

Von den festgesetzten Baulinien darf gemaR § 23 (2) BauNVO mit Garagen
und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu 2,0 m zurtickgetreten
werden.
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5.

Stellplatze und Garagen - § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.M. mit § 12 und 23
BauNVO

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache und innerhalb der Flachen fur Stellplatze und Garagen zu-
lassig.

Stellplatze, Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen in Geschossen un-
terhalb der Gelandeoberflache sind unzulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) - § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Gemal § 9 (1) Nr. 21 BauGB sind ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
sowie ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Ver- und
Entsorgungstrager ausgewiesen.

SchutzmaBnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB), Festsetzungen zum Immissionsschutz

Larmschutzwall

Gemal § 9 (1) Nr. 24 kann von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage
und Hohe des Larmschutzwalles abgewichen werden, wenn ein gleichwertiger
aktiver Larmschutz fur das Allgemeine Wohngebiet dauerhaft gewahrleistet
wird.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den
dargestellten Larmpegelbereichen SchallschutzmaRnahmen an Aul3enbautei-
len gemal’ DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom November 1989) zu tref-
fen sind.

Larmpegelbereich Mafgebl. AuRenlarm- Erf. R'w, res des Aulden-
Pegel in dB(A) bauteils Wohnraume in

dB

I bis 55 30

Il 56 bis 60 30

1] 61 bis 65 35

(Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109, November 89, Tab. 8, Herausgeber: DIN Deutsches
Institut fr Normung e. V.)

Die daraus resultierenden Bauschalldammmalie einzelner unterschiedlicher
Aulenbauteile oder Geschosse konnen im Einzelfall unterschritten werden,
wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechni-
sche Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschut-
zes(Innenpegel gemal DIN 4109) nachgewiesen wird.

Bedingte Festsetzung - § 9 Abs. 2i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Gemal § 9 (2) Nr. 2 ist im Allgemeinen Wohngebiet eine Wohnnutzung erst
zulassig, wenn der aktive Larmschutz mit der Bezeichnung A wirksam ist.
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9. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB -

MaBRnahmenflachen M1 —Luchemer Muhlengraben

Auf den mit M1 gekennzeichneten Flachen, die zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sind, sind na-
turnahe Gehdlzstrukturen zu entwickeln. Vorhandene Gehdlze sind zu erhal-
ten. Zusatzlich sind 302 Pflanzen der Gattung Purpurweide (Salix purpurea);
leichte Straucher, 2 Triebe, 70-90 cm, Pflanzabstand 1 m zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten

10. Pflanzgebote und Pflanzbindungen - § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB -

MaBRnahmenflachen M2 - Bepflanzung Larmschutz
Auf den mit M“ und A gekennzeichneten Flachen, die zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sind, sind
1202 Straucher der Pflanzliste 1 und 134 Einzelbaume der Pflanzliste 2 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Als Pflanzqualitat wird festgesetzt:
- Straucher: 40-80 cm, Pflanzabstand 1 Meter, zu pflanzen als Gruppen
zu je 5-8 Ex.
- Einzelbaume: Heister 1-2 x verpflanzt mit Ballen, 150-200m, einzeln in-
nerhalb einer Gruppe von Strauchern

B Baugestalterische Festsetzungen

11. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen - § 86 BauO NW in Verbindung mit
8§ 9 Abs. 4 BauGB -

Baukorper

Es sind nur Sattel- und gegeneinandergesetzte Pultdacher mit einer Dachnei-
gung von maximal 40° zulassig.

Bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen, eingeschossigen Anbauten und Ne-
benanlagen sind auch Pult- und Flachdacher zulassig.

Der Dachuberstand darf maximal 0,3 m betragen
Dachgauben sind unzulassig

Far die Dacheindeckung sind ausschlief3lich Naturziegel und Zink in nicht
glanzenden grauen und schwarzen Ténen sowie eine mindestens extensive
Dachbegrinung mit standortgerechter Vegetation zulassig. Das Dachbegru-
nungssubtrat muss der FLL-Richtlinie (FLL = Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn) fur die Planung, Ausfuhrung
und Pflege von Dachbegrinungen (Ausgabe 2008 bzw. den entsprechenden
Neuauflagen) entsprechen.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 2,0 m Uber der festgesetzten Ge-
landehdhe zulassig, wenn sie aus einer freiwachsenden oder geschnittenen
Hecke aus standortgerechten, einheimischen Pflanzenarten entsprechend der
Pflanzliste oder aus einem mit einem Ranker entsprechen der Pflanzliste au-
Renseitig bepflanzten Rankgerust bestehen. Innenseitig der Hecke ist das
Setzen eines offenen Zaunes, eines Rankgitters oder einer Gabionenwand in
gleicher Hohe zulassig. Der innenseitige offene Zaun oder die Gabionenwand
kann das Rankgerust ersetzen.

Pflanzliste:

Schnitt-Hecke (jahrlicher Schnitt)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Eibe (Taxus baccata) giftig!

Liguster (Ligustrum vulgare)

Ungeschnittene Hecke (Platzbedarf circa 3 m-5 m unregelméBiger Pflege-
schnitt méglich)

Haselnul3 (Coryllus avellana)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Kornelkirsche (Cornus mas) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Ranker

Weinrebe (lateinischer Name),

Waldrebe (Clematis montana),

Efeu (Hedera helix)

Heckenkirsche (Lonicera x heckrottii)

Vorgarten

Die Vorgarten (Flachen zwischen den Baugrenzen bzw. Baulinien und den
Strallenbegrenzungslinien) sind vollflachig mit bodendeckender Vegetation
(Rasen; Graser, Wildblumen; Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) zu begrunen
und dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwe-
gungen, Zufahrten, Stellplatze und Mullunterbringungen. Befestigte Flachen
durfen insgesamt 50% der Vorgartenflachen nicht Gberschreiten.

Hier sind Einfriedungen nur in Form von Mauern aus Ziegeln oder Beton,
Gabionen oder heimische Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 0,6 m
Uber der festgesetzten

C HINWEISE:

Baugrundverhaltnisse

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung
gegebenenfalls besondere bauliche Mallnahmen, insbesondere im Grln-
dungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulas-
sige Belastung des Baugrundes®, der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bo-
denklassifikation flr bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse
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Der Planbereich liegt in einem Auegebiet, in dem durch Sumpfungsmalinah-
men der Grundwasserspiegel gesenkt wird. Der natirliche Grundwasserspie-
gel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann vo-
rubergehend durch kunstliche oder naturliche Einflusse verandert sein. Bei
den Abdichtungsmafnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grund-
wassers auf das naturliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschrif-
ten der DIN 18 195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten. Es ist zu beachten,
dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges
Abpumpen - nach Errichtung der baulichen Anlage erfolgt, und dass keine
schadlichen Veranderungen der Beschaffenheit des Grundwassers eintreten.

Gewasserrandstreifen
Das Plangebiet wird von dem Luchemer Mihlengraben tangiert. GemaR § 38
Wasser Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 90a Landeswassergesetz ist
entlang dieses Gewassers ein 5,0 m breiter Gewasserrandstreifen freizuhal-
ten. Er umfasst den an das Gewasser landseits der Uferlinie angrenzenden
Bereich, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante bemisst sich
der Gewasserrandstreifen ab der Boschungsoberkante. Innerhalb dieser Fla-
che sind u.a. folgende Hnadlungen und MalRnahmen nicht erlaubt:

- Bebauung einschliel3lich Nebengebaude

- Lagerflachen, Stellplatze fur Kfz

- Begrenzungsmauern und Zaune

- Dinger und Herbizideinsatz

- Landwirtschaftliche Intensivnutzung

PflanzmaBRnahmen

MaRnahmenflache M! — Weidengebusche am Muhlengraben (Gewasserrand-
streifen

Die Anlage des Geholzes ist in der ersten Pflanzperiode nach Beginn der Er-
schliefung des Gebietes durchzuflhren. Das Gehdlz ist freiwachsend zu ent-
wickeln, Pflegeschnitte sind nicht notwendig, im Randbereich zum Wohngebiet
aber aulRerhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

In den ersten 2 Jahren sind die Pflanzungen zweimal im Jahr (ca. April und
ca. September) von umwachsendem Wildkraut freizuschneiden.

Die Pflanzen sind mit geeigneten MalRnahmen vor Verbiss zu schitzen.
Pflanzausfalle sind nach jahrlicher ortlicher Prifung in den ersten drei Jahren
zu ersetzen.

Sowohl das Ende der PflanzmalRnahmen als auch die 2 jahrigen Freischnei-
dearbeiten sind der Unteren Landschaftsbehorde oder einer okologischen
Baubegleitung zwecks Abnahme und Kontrolle anzuzeigen.

MaRnahmenflache M*- Bepflanzung des Larmschutzwalles

Die Pflanzung ist in der ersten Pflanzperiode nach Schuttung des Schutzwal-
les durchzufuhren. Die Gehdlze sind freiwachsend zu entwickeln, Pflege-
schnitte sind aul3erhalb der Vogelbrutzeit erlaubt.
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In den ersten 3 Jahren sind die Pflanzungen zweimal im Jahr (ca. April und
ca. September) von umwachsendem Wildkraut freizuschneiden.

Sowohl das Ende der PflanzmaRnahmen als auch die 3 jahrigen Freischnei-
dearbeiten sind der Unteren Landschaftsbehérde oder einer 6kologischen
Baubegleitung zwecks Abnahme und Kontrolle anzuzeigen.

Die Pflanzen sind mit geeigneten Malinahmen vor Verbiss zu schutzen.
Pflanzausfalle sind nach jahrlicher értlicher Prifung in den ersten drei Jahren
Zu ersetzen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffswirkungen

Die Baufeldfreimachung — insbesondere die Entnahme von Gehdlzen und die
Beseitigung von Vegetationsstrukturen — sollte zur Vermeidung von Beein-
trachtigung von Nestern und Eiern (Artikel 5 VogelSchRL) bzw. Beschadigun-
gen oder Zerstorung von Fortpflanzungsstatten (§ 44 BNatSchG) aulierhalb
der Vogelbrutzeit (01.03. bis 30.09. eines Jahres) stattfinden. Abweichungen
hiervon sind mdglich, wenn voran gutachterlich festgestellt wurde, dass sich
im Bereich keine Vogelbrut befindet.

Werden Gehdlze in der Vogelbrutzeit enthommen, ist vorab eine Untersu-
chung auf Vogelbrut durchzufihren. Briten Vogel in den Gehdlzen, ist das
Ausfliegen der Jungvogel abzuwarten. Bei Enthahme von Baumen ist zudem
eine Kontrolle auf Baumhohlen mit Fledermausbesatz durchzufuhren.

Zum Schutz der Vegetationsflachen wird auf die DIN 18 920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen ver-
wiesen.

Fir den Fall eines spateren Abrisses der Waagmiuhle sind die Gebaude auf
mogliche Fledermausquartiere zu untersuchen. Falls potentielle Quartiere vor-
handen sind, sind diese auf Fledermausbesatz zu Uberprifen, um zu verhin-
dern, dass Tiere zu schaden kommen oder getotet werden. Ein Abriss des
Gebaudes ist erst nach Ausflug der Tiere aus dem Quartier moglich. Far die-
sen Fall sind Ersatzquartiere zu schaffen. Das Vorgehen muss in enger Ab-
stimmung mit der ULB des Kreises Duren erfolgen.

Im Fall des Gebaudeabrisses sind auch die Belange des Vogelschutzes zu
beachten. Eine Beeintrachtigung von Végeln kann in der Regel durch einen
Abriss aullerhalb der Brutzeit gewahrleistet werden. Dies ist vorab zu Uberpru-
fen.

Der bei Aushubarbeiten anfallende Mutterboden ist in nutzbarem Zustand an
Ort und Stell zu erhalten oder nach Umlagerung weitestgehend zu sichern
bzw. Vorncihtung oder Vergeudung zu schutzen (§ 202 BauGB). Zwischenla-
gerung von Ober- und Unterboden muss auf getrennten Depots (DIN 19731
und DIN 18915) erfolgen. Einmischung von Fremdmaterialien und Bauabfallen
auf den Bodendepots sind nicht zulassig und zu vermeiden
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Wichtig ist eine sofortige Begriinung des zwischengelagerten Oberbodenma-
terials. Eine gute Entwasserung des Bodendepots ist zu gewahrleisten, z.B.
durch steile Trapezform mit einer Neigung vin mindestens 4%. Die Depots sol-
len maoglichst nicht befahren werden.

Gunstig sind tiefwurzelnde, winterharte und stark wasserzehrende Pflanzen
wie z.B. Luzerne, Waldstauden-Roggen, Lupinie oder Olrettich.

Biber

Es liegen Hinweise vor, dass die Gewasser Wehebach und Luchemer Muh-
lengraben sowie ihre Uferstreifen von Bibern als Wanderwege benutzt wer-
den. Um die an die Uferrandstreifen angrenzenden Gartengrundstticke vor
Grabschaden durch den Biber zu schitzen, sollten ausreichend tief eingegra-
bene, bibervertragliche Grabehindernisse, z.B. Drahtgitter an den Grund-
stiicksgrenzen zu den Auen- und Uferbereichen hin eingebaut werden.

Um die an die Uferrandstreifen angrenzenden Gartengrundsticke vor Fral3-
schaden durch den Biber zu schitzen und die Uferstreifen gegen das Eindrin-
gen von Haustieren, insbesondere Hunden zu sichern, sollten mindestens 1 m
und héchstens 2 m hohe, bibervertragliche Garteneinfriedungen an den
Grundstucksgrenzen zu Auen- und Uferbereichen hin errichtet werden.

Kampfmittel
Es bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Bo-

den, es kann jedoch keine Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gegeben
werden. Daher sind bei Kampfmittelfunden wahrend der Erd-/ Bauarbeiten die
Arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst, Bezirksregierung Kdin zu
verstandigen.

Bodendenkmaler

Im Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal DN 220. Beim Auftreten ar-
chaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehdrde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege unverziglich
zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes flir Bodendenkmalpflege fur
den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

DIN 4109

DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes verwiesen wird, sind Uber den Beth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie
finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung
und werden beim Bauamt, RathausstralRe 1, 52458 Inden, wahrend der Off-
nungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Erdbebengefahrdung

Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Pla-
nung und Bemessung Ublicher Hochbauten die DIN 4149-2005-04 ,Bauen in
deutschen Erdbebengebieten , zu bertcksichtigen.

Die Gemarkung Lucherberg ist der Erdbebenzone 3 in geologischer Unter-
grundklasse S zuzuordnen:
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D Pflanzenauswahllisten

Pflanzliste 1, Straucher

Weilddorn Crataegus monogyna
Hasel Corylus avellana
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinose
Wildrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Pflanzliste 2, Baume

Feldahorn Acer campestre
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia

Inden, den 01.08.2018



