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2.1

2.2

Textliche Festsetzungen
Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

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

Bezugshéhe der Gebaudehohe (GH) ist die maximale Héhe der Ober-
kante FuRboden des Erdgeschosses (OKF), die in den einzelnen Bau-
fenstern als absolute Hohe festgesetzt ist (s. Hinweis C.7 Ortliches
Hoéhensystem").

Die Festsetzungen der Oberkante FuRboden des Erdgeschosses gel-
ten jeweils fur das Hauptgebaude und fiir die Garagen sowie fir tiber-
dachte Stellplatze, nicht fur Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO.

Trauf-, First- und Gebaudehohen

Die maximale Geb&udehohe innerhalb der WA 1 und WA 2 ergibt sich
aus der Differenz zwischen der Hohe der OKF EG und dem Gelander-
oder Attikaabschluss oberhalb eines 2. Vollgeschosses.

Die maximale Traufhéhe innerhalb des WA 3 ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen der festgesetzten maximalen Héhe der OKF EG und der
Héhe der Schnittkante zwischen den AuRenflachen des Daches und
der Aullenwand. Die maximale Firsthéhe ergibt sich aus der Differenz
zwischen der Héhe der OKF EG und dem obersten Dachabschluss.

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

Innerhalb des WA durfen hintere Baugrenzen der (iberbaubaren Fla-
chen mit 14,00 m Tiefe fur Wintergarten, Terrassenlberdachungen
und Garagen generell um 2,00 m Uberschritten werden.

Die gemal Landesbauordnung notwendigen Abstandflachen bleiben
davon unberihrt.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den als Vorgarten’ gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zuldssig
sind mit Ausnahme von nicht Gberdachten Stellplatzen, Stutzmauern,
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5.1

5.2

8.1

8.1.1

Einfriedungen und Abfallbehaltern ausgeschlossen. Abfallbehalter
sind einzuhausen oder allseitig einzugrinen.

Der Anteil der Stellplatzflichen an den gekennzeichneten Vorgarten-
flachen darf 50 % nicht Uberschreiten.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Zulassigkeit von Stellpldtzen, Carports und Garagen

Innerhalb des WA sind Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und auBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zwischen Verkehrsflache und der seitlichen Verlangerung der tber-
baubaren Flachen inklusive der Uberschreitungsméglichkeit unter 4.
zulassig. Im Bereich der Vorgarten sind nur nicht Uberdachte Stell-
platze zugelassen.

Grenzabsténde von Carports und Garagen

Carports und Garagen sind mit ihren Zufahrtsseiten mindestens
5,00 m von der Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflaiche zurtickzuset-
zen.

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

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser
mit mehr als 16 m? Grundflache, Schwimmbecken, Schwimmhallen mit
mehr als 30 m? Grundfléache und Anlagen fir die Kleintierhaltung mit
mehr als 6 m? Grundflache sind auBerhalb der Giberbaubaren Flachen
nicht zulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zulassig.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Die zur Herstellung der Strallen notwendigen Abgrabungen, Aufschiit-
tungen oder Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundst-
cken zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 86 Abs. 4 BauO NRW)

Dachgestaltung

Innerhalb der WA 1 und WA 2 sind nur Flachdacher zuléssig. Einge-
schossige Geb&ude sind nur zuldssig, wenn ein zusatzliches Ge-
schoss, das nicht als Vollgeschoss ausgebaut ist, mindestens 50 %
der Gebaudegrundflache Gberdeckt.

8.1.2 Uberschreitungen der maximalen Gebaudehdhe durch aufgestanderte

Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung sind zuléssig,
wenn die Anlagen mindestens einen Abstand von 2,00 m zur Dach-
kante einhalten.

8.1.3 Die Dachkonstruktion des Hauptgebaudes ist innerhalb des WA 1 mit

einem Dachrand ohne Uberstand auszuftihren.
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8.1.4 Bei Planung einer Attika ist diese innerhalb der WA 1 und WA 2 der

8.2

8.3

Gesamtfassade anzupassen und mit einer Blechabdeckung mit einer
maximal 10 cm breiten Sichtkante zu versehen.

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind innerhalb der WA 1 und 2 als Putzfassaden in weif3,
beige oder grauen Farben herzustellen.

Entsprechend dem Farbfacher RAL K5 classic semi matt ist folgender
Farbrahmen festgelegt: RAL-Nr. 1000-1002, 9001-9003, 7044-4047.
Bis zu 25 % der geschlossenen AuRenwandflachen kénnen als unter-
geordnete Flachen mit anderen Materialien gestaltet werden.

Garagen und sonstige Nebenanlagen

8.3.1 Garagen und massiv errichtete Nebengebdude haben sich in der Farb-

gebung und den Materialien dem Hauptgebaude anzupassen.

8.3.2 Standorte im Vorgartenbereich fir Abfallbehélter sind mit Pflanzen und

8.4

2.1

Strauchern zu umpflanzen, sodass sie nicht einsehbar sind. Alternativ
sind die Abfallbehélter in Schranken unterzubringen, die im Rank-,
Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind.

Einfriedungen

Einfriedungen zu ¢ffentlichen Verkehrsflachen sind aus standorttypi-
schen, einheimischen Heckenpflanzungen vorzusehen. In die Hecke
kann eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder Drahtgeflecht inte-
griert werden. Im Bereich der Vorgarten ist maximal eine Heckenhohe
von 0,80 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache zulassig.

Kennzeichnung

Bergbau

Das Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Bereich ge-
kennzeichnet, unter dem der Bergbau umgeht.

Hinweise
Erdbebenzone

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

Grundwasserspiegel

Das Plangebiet liegt im Bereich mdglicher Einwirkungen infolge der
Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleab-
baus. Nach Beendigung der bergbaulichen SiumpfungsmaRnahmen ist
ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten.
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2.2

Im Zusammenhang mit dem ehemaligen Steinkohlebergbau wird auf
den Grubenwasseranstieg und daraus resultierende mégliche Boden-
bewegungen hingewiesen.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der einzelnen Grundstiicke ist in
den kommunalen Regenwasserkanal einzuleiten, der das Nieder-
schlagswasser dem Sickerbecken studwestlich des Plangebietes zu-
fahrt. Es sind MaRnahmen zu unterlassen, die zu einer Belastung des
Niederschlagswassers fiihren kénnen.

Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde wie in-
nerhalb des Stammplanes eine Begehung durchgefiihrt, die keine An-
zeichen fur archaologische Fundplatze erbracht hat.

Bei dem Errichten zukuinftiger baulicher Anlagen sind die auszufiihren-
den Baufirmen zu verpflichten, auftretende archéologische Boden-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemal dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der
Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (DSchG vom 11.03.1980)
der Stadt als Untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fur
Bodendenkmalpflege (AuRenstelle Nideggen, ZehnthofstraRe 45 in
52385 Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425/ 9030-199), unver-
zlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiur Boden-
denkmalpflege fur den Fortgang der Arbeit ist abzuwarten. Auf die
§§ 15 und 16 DSchG wird hingewiesen.

Stellplatznachweis

Innerhalb des WA sind je Wohneinheit zwei Stellplatze fur Pkws (Stell-
platz, Carport oder Garage) auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
Der zweite Stellplatz kann auch durch eine ausreichend groRe Zufahrt
vor einem Carport oder einer Garage nachgewiesen werden.

Gerduschimmissionen haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Liftungsanlagen,
Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beach-
tung des Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geraten’ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Im-
missionsschutz — LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Ortliches Hohensystem
Die Héhenangaben im Bebauungsplan sind nicht unmittelbar an das

amtliche NN-Ho6hennetz angeschlossen sondern beziehen sich auf
das kommunale Kanalkataster bzw. auf die vorgefundene Kanalsohle.



