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Textliche Festsetzungen Teil A

1.

11

1.2

2.1

2.2

2.3

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemalR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefuihrten allgemeinen zuléssigen Nut-

zungen

1. Tankstellen

2. Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 BauNVO sind ge-
maR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig.

Die in 8 6 Abs. 3 BauNVO aufgefilhrte ausnahmsweise zuldssige
Nutzung ,Vergniigungsstatte im Sinne des § 4a Abs. 3 BauNVO’ ist
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)
Bezugspunkt und Bezugshdhe der Hohenfestsetzungen

Die Festsetzungen gelten fur das Hauptgeb&ude, nicht fir Nebenan-
lagen geman § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze.

Bezugshohe der Trauf- und Firsthéhen ist die maximale Hohe der
Oberkante Erdgeschossfulzboden, die generell auf maximal 0.35 m
Uber Bezugspunkt festgesetzt wird. Der Bezugspunkt ist die Héhe der
Verkehrsflache in der Mitte der ErschlielBungsseite der Baugrundsti-
cke.

Trauf- und Firsthohen

Die Traufhdhe ergibt sich aus der Differenz zwischen der Hohe der
Oberkante Erdgeschossfuboden und der Hohe der Schnittkante
zwischen den AufRenflachen des Daches und der Aul3enwand. Die
Firsthhe ergibt sich aus der Differenz zwischen der Héhe der Ober-
kante Erdgeschossfu3boden und dem obersten Dachabschluss.

Pult- und Flachdacher
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4.1

4.2

4.3

Innerhalb der WA 3 darf bei Pult- und Flachdéachern die Traufh6he
maximal um 2.00 m auf ganzer Lange Uberschritten werden. Dabei
bezieht sich bei Pultdachern die Traufhdhe auf den Schnittpunkt der
niedrigeren aufgehenden Mauer mit der Oberkante Dachhaut, die
Firsthohe auf den Schnittpunkt der hdher aufgehenden Mauer mit der
Oberkante Dachhaut. Gegenpulte sind innerhalb des WA 3 nur zuge-
lassen, wenn die Differenz zwischen den Hochpunkten des Pultda-
ches und des Gegenpultes mindestens 2.50 m betragt.

Bei Flachdachern entspricht die Wandhohe der Traufhdhe.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)

Hintere Baugrenzen der Uberbaubaren Flachen dirfen flr Wintergar-
ten und Terrassentberdachungen und Garagen wie folgt Gberschrit-
ten werden:

- Uberbaubare Flachen mit 11.00 m Tiefe um 3.00 m

- Uberbaubare Flachen mit 12.50 m Tiefe um 3.50 m

- Uberbaubare Flachen mit 13.00 m Tiefe um 3.00 m

- Uberbaubare Flachen mit 14.00 m Tiefe um 2.00 m

Die gemaf Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen bleiben
davon unberihrt.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Zulassige Anlagen innerhalb von Vorgarten

In den als ,Vorgarten’ gekennzeichneten nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zul&s-
sig sind mit Ausnahme von nicht Uberdachten Stellplatzen, Stitz-
mauern, Einfriedungen und Abfallbehéaltern ausgeschlossen. Abfall-
behélter sind einzuhausen oder allseitig einzugriinen.

Der Anteil der Stellplatzflachen an den gekennzeichneten Vorgarten-
flachen darf 50 % nicht Uberschreiten. [...]

Begrinung von Vorgarten

Die Vorgartenbereiche sind gemafll 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu
mindestens 50 % der Flache zu begriinen und zu bepflanzen. Stein-
schittungen und sonstige wassergebundene Decken sind nur im Be-
reich von Zufahrten oder Stellplatzen zulassig.

Ausnahmen innerhalb von Vorgéarten
Ausnahmen von den unter 4.1 und 4.2 genannten Festsetzungen
sind zulassig, wenn der festgesetzte Vorgarten in mehr als 5.00 m

Lange, gemessen parallel zur StraBenverkehrsflache, dem Haus-
oder Nutzgartenbereich zuzuordnen ist.

Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten
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6.1

6.2

6.3

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der WA 1-4 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnein-
heiten, innerhalb des WA 5 lediglich eine Wohneinheit zulassig. Dop-
pelhaushélften gelten als eigenstandiges Gebaude.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

In den WA 1-5 sind Stellplatze und Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und auferhalb der Uberbaubaren Flachen
zwischen Verkehrsflache und der seitlichen Verldngerung der rick-
wartigen Baugrenzen gemaf der Uberschreitungsméglichkeit unter 3.
zulassig. Im Bereich der Vorgarten sind nur nicht Uberdachte Stell-
platze zugelassen.

Grenzabstande von Garagen

Garagen, die seitlich an offentliche Verkehrsflachen grenzen, missen
einen Abstand von mindestens 1.00 m einhalten. Diese Abstandsfla-
che ist dauerhaft zu bepflanzen. Garagen oder Carports sind mit ih-
ren Zufahrtsseiten mindestens 5.00 m von der Grenze der o6ffentli-
chen Verkehrsflache zurlickzusetzen.

Stellplatznachweis

Innerhalb der WA 1-5 sind je Wohneinheit zwei Abstellplatze fir Pkws
(Stellplatz oder Garage) auf dem Baugrundstiick zu errichten. Der
zweite Stellplatz kann auch durch eine ausreichend tiefe Zufahrt vor
einer Garage nachgewiesen werden.

Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser
mit mehr als 16 m2 Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmbhallen
mit mehr als 30 m2 Grundflache und Anlagen fur die Kleintierhaltung
mit mehr als 6 m? Grundflache sind aulRerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen nicht zulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zuléssig. An-
sonsten gelten die Festsetzungen unter Ziffer 4.1.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die zur Herstellung der StralRen notwendigen Abgrabungen, Auf-
schittungen oder Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privat-
grundstiicken zu dulden.

Begriinung des Strallenraumes (8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 25a BauGB)

Im Strallenraum sind sechs Laubbaume der Art Zierapfel ,Rudolph’
(,Malus ,Rudolph’), StU 16-18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Die Baume sind mit einer Unterpflanzung zu verse-
hen.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 86 Abs. 4 BauONRW)

Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden, die komplett in Holzblockbohlenbauweise errichtet wer-
den, sind generell nicht zugelassen.

Doppelhauser und Hausgruppen

Bei Doppelhdausern und Hausgruppen sind fur alle Hauseinheiten
identische Fassadenmaterialien zu verwenden.

Dachgestaltung

Innerhalb des WA 1 sind nur Sattel- und Walmdéacher, innerhalb der
WA 2 und 5 nur Sattel-, Walm- oder Pultdéacher zulassig. Krippel-
walmdacher sind generell ausgeschlossen.

Pultdéacher sind generell mit einer Dachneigung von 15°-25° zu er-
richten. Eventuelle Gegenpulte sind zulassig.

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit einheitlichen Trauf- und
Firsthéhen zu errichten.

Dachaufbauten

Bei Sattel- und Walmdachern darf die Summe der Zwerchhéauser,
Dachaufbauten und Dacheinschnitte 50 % der Trauflange nicht tber-
schreiten. Bei Pultdachern sind keine Dachaufbauten zugelassen.

Einfriedungen

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sind aus standorttypi-
schen, einheimischen Heckenpflanzungen in maximal 0.9 m Héhe
vorzusehen. In die Hecke kann eine offene Zaunkonstruktion aus Me-
tall oder Drahtgeflecht integriert werden, die zur offentlichen Ver-
kehrsflache hin nicht sichtbar ist. Im Bereich der unter 4.3 ausge-
nommenen Vorgarten sind Heckenpflanzungen bis zu 2.00 m Héhe
zulassig.

Stltzmauern

Stutzmauern zum Ausgleich von Geldndeunterschieden dirfen die
Hbéhe von 0.50 m nicht Uberschreiten. Innerhalb des WA 1 kann zum
Flurstiick 243 innerhalb des MI 1 die maximale Héhe 1.50 m, inner-
halb des WA 5 ¢stlich der Planstrafe 4 maximal 1.00 m betragen.

Textliche Festsetzungen Teil B Larmschutz

11.

111

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmalRnahmen
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11.2

11.3

11.4

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes ge-
genuber der Roermonder StralRe sind fur Fassaden, die zu Baufens-
terbegrenzungen mit Angabe von Larmpegelbereichen ausgerichtet
sind, passive LarmschutzmalRnahmen vorzusehen.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Auflenbauteile
ergeben sich aus den festgestellten Immissionsverhéltnissen im
schallimmissionstechnischen Fachbeitrag Nr. UP/64/10/BPVL/010
zum Bebauungsplan Nr. 106 —~Wohngebiet St. Rochus-.

Schalldammung

AulBenbauteile, die zu gekennzeichneten Baufensterbegrenzungen
ausgerichtet sind, sind derart herzustellen, dass das resultierende
Schallddmmmald fur den jeweils angegebenen Larmpegelbereich
entsprechend nachfolgender Tabelle gemaR DIN 4109 eingehalten
wird:

erf. Ry res erf. Ry res
dB dB

Larmpegelbereich Wohnraume etc. | Biiros etc.

I =30 -

II =30 =30
I =35 =30
v > 40 > 35

Grundrissanordnung

Im Bereich der gekennzeichneten Baufensterbegrenzungen sollten
schutzbedurftige RAume nicht der Larmquelle zugewandt sein. Alter-
nativ sollten die Fenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen
versehen oder die 6ffenbaren Fenster von schutzbedurftigen Raumen
zu den der Schallquelle abgewandten Hausseiten vorgesehen wer-
den.

Larmkontingentierung

Um schadliche Umwelteinwirkungen fiir die Nachbarschaft auszu-
schlieRen, sind innerhalb des mit @ gekennzeichneten Bereiches
nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Geréusche
tags von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr den Emissionskontingent von
53 dB (A) / m2 und nachts von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr den Emissions-
kontingent von 45 dB (A) / m2 nicht Uberschreiten. Die Prifung der
Einhaltung erfolgt gemaf DIN 45691, 2006-12, Abschnitt 5.

Kennzeichnung

Im gesamten Plangebiet sind gem&fR der Bodenkarte des Landes
NRW Blatt L 5102 Bdoden ausgewiesen, die humoses Bodenmaterial
aufweisen. Das Plangebiet wird daher gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Maflnahmen insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind.
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Hinweise

1.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse
T gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.

Bergbau

Das Plangebiet liegt im Bereich mdéglicher Einwirkungen infolge der
Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleab-
baus. Nach Beendigung der bergbaulichen Suimpfungsmaflnahmen
ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Durch Aufgabe
des Steinkohlebergbaus ist ebenfalls ein Anstieg des Grubenwassers
nicht auszuschlieRen. Eventuell daraus resultierende Bodenbewe-
gungen sind bei Planungen und Vorhaben zu bertcksichtigen.

Humoses Bodenmaterial

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L 5102 weist
im gesamten Plangebiet Boden aus, die humoses Bodenmaterial
enthalten. Die Bodenschichten wechseln auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmalligen
Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
konnen. Das gesamte Plangebiet wird daher wegen der Baugrund-
verhdltnisse gemaR 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeich-
net, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mal3Bhahmen, ins-
besondere im Griindungsbereich, erforderlich sind. Hier sind die Bau-
vorschriften der DIN 1054 ,Baugrund-Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau’ und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassi-
fikation flr bautechnische Zwecke’, sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Bodendenkmaler

Bei dem Errichten baulicher Anlagen ist die auszufiihrende Baufirma
zu verpflichten, auftretende archéologische Bodenfunde oder Zeug-
nisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit
gemal dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der Denkmaler im
Lande Nordrhein-Westfalen (DSchG vom 11.03.1980) der Stadt als
Untere Denkmalbehorde oder dem Rheinischen Amt fur Bodendenk-
malpflege (AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45 in 52385
Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9030-199), unverzuglich
zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert
zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmal-
pflege fir den Fortgang der Arbeit ist abzuwarten. Auf die 88 15 und
16 DSchG wird hingewiesen.

Niederschlagswasser

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit des Bodens ist eine Versicke-
rung nur mit hohem Aufwand moglich. Deswegen wird das Nieder-
schlagswasser dem Mischwasserkanal unterhalb der Rochusstralie
zugeleitet.



