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ZUKUNFT ZWISCHEN RHEIN UND MAAS

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6)
BauNVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden folgende nach § 4 (3) BauNVO aus-

nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO,
- Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 16 - 21 BauNVO)

Grund- und Geschossflachenzahl
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) betragt die maximal zuldssige Grund-

flachenzahl (GRZ) 0,4 und die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.

Vollgeschosse

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.

Gebaudehdhenbeschrankung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist eine maximale Traufhéhe (TH) von

6,50 m und die maximale Firsthéhe (FH) von 13,00 m einzuhalten.

Der fir die Ermittlung der Traufhéhe notwendige Traufpunkt wird als Schnittpunkt des
verlangerten aufsteigenden Mauerwerks der Aufienwand (aufRen) mit der Oberkante-
Dachhaut definiert. Unter Firsthdhe ist die oberste Begrenzung bei einer einzelnen

Dachseite oder bei zwei oben zusammenstofRenden Dachseiten zu verstehen.
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Mafgeblich fir alle Hohen sind folgende OKFF EG - Héhen:
Im WA1: 63,95 m U. NHN
Im WA2: 65,25 m U. NHN
Im WAGS: 65,25 m 0. NHN
Im WA4: 65,75 m 0. NHN

Bauweise
(gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhauser in offener Bauweise mit maximal
zwei Wohneinheiten zulassig.
Ausnahmsweise sind im Allgemeinen Wohngebiet WA3 und WA4 auch Doppelhauser

zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(gem. § 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO

Garagen, Carports und sonstige Uberdachte oder offene Stellplatze sind auf den priva-
ten Baugrundstlcken nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den
zeichnerisch ausdrticklich hierflr festgesetzten Flachen zulassig.

Zwischen einer Garage und der vorgelagerten StraRenverkehrsflache ist ein Abstand
von mind. 5,00 m einzuhalten (Stauraum).

Im Bereich des Vorgartens ist pro Grundstiick noch ein zusatzlicher Stellplatz von ma-

ximal 3,00 m x 5,00 m zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Im Bereich der gekennzeichneten Vorgartenbereiche (s. Pkt. 4.3) sind mit Ausnahme

von Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahrten, Hauszuwegungen und Mdllbehalter-
schranken Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO nicht zulassig.

In den gekennzeichneten seitlichen Grundstiicksbereichen (s. Pkt. 4.3) sind neben den

zeichnerischen festgesetzten Nebenanlagen (Garagen, Carports und Stellplatze) nur
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Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahrten sowie Hauszuwegungen zulassig. Weitere
Nebenanlagen sind ausgeschlossen.

In den nicht gesondert gekennzeichneten Bereichen der Wohnbaugrundstlicke sind
Nebenanlagen in Form von Gartenhdusern, Gewachshausern 0.8. bis zu einer Ge-
samtgrundflache von 5 m?100 m? (maximale Gesamtgrofle von 25 m?) Grundsticks-

flache zulassig.

Definition des Vorgartens / seitlicher Grundstucksbereich

Als Vorgarten gilt der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnete Bereich der
Baugrundstuicke.

Als seitlicher Grundstiicksbereich gilt der in der Planzeichnung entsprechend gekenn-

zeichnete Bereich der Baugrundstilicke.

Festsetzung von Hohenlagen
(gem. § 9 BauGB i. V. m. § 66 BauO NRW)

Gelandeabtrag und Gelandeauffiillung

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete ist ein Anheben / Abtragen des Gelandes der
Baugrundstiicke bis auf das StralRenniveau zulassig.

Bei der Bemessung von Bauteilen, von denen eine Wirkung wie von Gebauden aus-

geht, ist als Hohenbezugspunkt das Stralenniveau anzunehmen.

Gestalterische Festsetzungen
(gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Einfriedigungen
In den Vorgarten (s. Pkt. 4.3) sind Einfriedigungen bis 1,00 m Héhe zulassig.

Aufierhalb der Vorgartenbereiche werden fur Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen folgende Reglungen getroffen:

Nicht transparente Einfriedigungen (z.B. Mauern, Betonfertigteile etc.) sind bis zu einer
Hohe von maximal 1,00 m H6he und transparente Einfriedigungen (z.B. Maschen-
draht- , Stabgitterzaune etc.) bis zu einer maximalen H6he von 2,00 m zulassig.
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Ausnahmsweise kdnnen nicht transparente Einfriedigungen bis 2,00 m Héhe zugelas-
sen werden, wenn mit der Einfriedigung ein Abstand von mind. 0,50 m zur angrenzen-
den StralRenbegrenzungslinie eingehalten wird. Die der StralRe zugewandte Seite der
Einfriedigung ist in diesem Fall mit Rank-, Schling- oder Klettergewachsen dauerhaft
vollflachig einzugriinen.

Dachform / Dachneigung

Innerhalb des festgesetzten WA-Gebietes sind nur geneigte Dacher zulassig.

Ausnahmsweise sind Gebaude mit Flachdachern zulassig, sofern ihre maximale Héhe
(Attika) die festgesetzte maximale Traufhéhe (s. Pkt. 2.3 Héhe baulicher Anlagen) nicht
Uberschreitet. Bei der Errichtung von Gebauden mit Pult- oder Tonnendacher sind aus-
schlieBlich gegenlaufige Pult- oder Tonnendacher (zwei gegenuberliegende Traufsei-
ten) zulassig. Die Differenz der Firstpunkte darf 1,50 m nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten, Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dachgauben sind generell zulassig. Es ist ein Abstand zur Giebel-
wand von 1,50 m einzuhalten, gemessen von der Aufienkante der Giebelwand. lhre
maximale Lange darf 50% der darunterliegenden Auf3enwandlange nicht Uberschrei-
ten.

Dacheinschnitte sind generell zulassig. Es ist ein Abstand zur Giebelwand von mindes-
tens 1,50 m, gemessen von der Aullenkante der Giebelwand, zum Traufpunkt von
0,75 m (Traufpunkt = Flucht der AuRenkante Wand mit der Dachhaut) und zum First
von 1,50 m einzuhalten. Die gesamte Lange aller Dacheinschnitte darf 50% der darun-

terliegenden Auflenwandlange nicht Gberschreiten.

Vorgarten

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen flr Vorgarten sind grundstiicksbezogen zu ei-
nem Anteil von mindestens 15 % der Vorgartenflache mit Anpflanzungen und Einsaa-
ten zu begrinen und als Grinflache dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser Grinfla-
chen ist eine Versiegelung sowie die flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schot-

ter 0.4. Steinmaterial unzulassig.
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7. Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Oberflachenwasser vom WA2 bis WA4-Gebiet muss auf den eigenen Grundstu-
cken versickern und in eine Rohr-Rigolen-Anlage auf dem eigenen Grundstiick einge-
leitet werden. Die Versickerungsanlagen sind gemafl den Nebenbestimmungen des
wasserrechtlichen Erlaubnisbescheides flr die Versickerung des gefassten Nieder-
schlagswassers, in einem ordnungsgemaflen und betriebsfahigen Zustand zu erhal-
ten.

Das Oberflachenwasser vom WA1-Gebiet ist den &ffentlichen Entwasserungseinrich-

tungen zuzuleiten.

Hinweise

- Kampfmittel:
Auch viele Jahre nach Beendigung des 2. Weltkrieges werden immer noch Kampfmittel

im Boden gefunden. Die Existenz von Kampfmitteln kann aus diesem Grund im Bereich
des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden. Insofern sind Bauarbeiten, insbeson-
dere Ausschachtungs- und sonstige Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszu-
fuhren. Alle am Bau Beteiligten sind unbedingt dartiber zu informieren.
Insbesondere bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Ab-
tragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Verande-
rungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen. Die Arbeiten sind unver-
zuglich einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. Die Baustelle ist zu rdumen
und die zustandige stadtische Ordnungsbehoérde sowie die nachstgelegene Polizei-
dienststelle zu informieren.
Das stadtische Ordnungsamt ist unter folgender Telefonnummer zu erreichen:
wahrend der Dienstzeit: 02433 / 82 — 207
auerhalb der Dienstzeit 02433 / 44 — 011 (Feuerwache)
Die Polizeistation Huckelhoven erreichen Sie unter: 02433 / 9900.

- Schichtenwasser:

Aufgrund der bergbaubedingten Absenkung des Grundwasserspiegels und dem Wie-

deranstieg des Wassers nach Ende der Tagebausimpfungen auf den urspriinglichen
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Pegel wird empfohlen, dass bei tiefgrindenden Bauwerken entsprechende bauliche

MafRnahmen, z.B. Abdichtungen, Ausbildung von ,weilken Wannen* etc. zu treffen sind.

Baugrundverhéaltnisse:

Auf Grund unterschiedlicher Bodenaufschittungen auf den Flachen ist fir die Standsi-
cherheit der jeweiligen zu errichtenden Gebaude, zur Festlegung von griindungstech-
nischen MalRnahmen, eine auf die Planung abzustimmende Baugrundbeurteilung er-
forderlich.

Der Planbereich befindet sich in einem friheren Entwicklungsbereich des Steinkohle-
bergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Gruben-
wassers Hebungen an der Tagesoberflache zu erwarten sind. Diese Bodenbewegun-
gen kénnen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situationen wie Unstetigkei-
ten, zu Schaden an der Tagesoberflache fihren. Dies sollte bei Planungen und Vorha-

ben bericksichtigt werden.

Der Planungsbereich ist von Simpfungsmalinahmen des Baunkohlenbergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Der Planbereich liegt teilweise im Grenz-
bereich vorhandener Auswirkungen von Simpfungsmalfnahmen.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung flir den Braunkohlentagebau als auch bei
einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegun-
gen mdglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an
der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstéande sowie die
Méglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlcksichti-
gung finden.

Die Bdden im Plangebiet weisen humoses Bodenmaterial auf. Humose Bdden sind
empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf
wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit,
sodass selbst bei einer gleichmafligen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen

Setzungen reagieren.

Grundwasserverhaltnisse:

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grund-
wasserstand kann voribergehend durch kiinstliche oder nattrliche Einflisse verandert
sein. Bei den Abdichtungsmaflinahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grund-

wassers auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der
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DIN 18-195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten. Weitere Informationen tber die der-
zeitigen und zuklinftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband

(www.erftverband.de) in Bergheim geben.

Erdbebenzone:

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T geman
der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepub-
lik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zur
DIN 4149 (Fassung April 2005). Die sich aus der DIN 4149 (Geltung seit 2005) erge-

benden bautechnischen Mallnahmen sind bei der Bauausfiihrung zu beachten.

Gerauschimmissionen:

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und War-
mepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fiir die Ver-
besserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der Bund/Lander-Ar-

beitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfol-

gen.

Schutz des Oberbodens:

Vor Baubeginn muss der Oberboden abgeschoben, auf Mieten gelagert bzw. abgefah-

ren werden.

Denkmalpflege

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Bodendenkmalern nicht auszuschlie3en.
Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale oder archaologische Funde auftreten, ist dies
unverzuglich der Gemeinde als untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen. Die Fundstelle muss mindestens 5 Werktage in

unverandertem Zustand erhalten werden. Die §§ 15,16 DschG NRW sind zu beachten.
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