Textliche Fesfsefzungen
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
WA - Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Gemafl § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dafl die ausnahmsweise zuldssigen Arten
von Nutzungen nach § &4 (3) BauNVO

Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr.2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nr.3 Anlagen far Verwaltungen

Nr.4 Gartenbaubetriebe

Nr5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und somit nicht zulassig sind.
1.2 Hohe baulicher Anlagen nach § 16 (2) Nr.4 und § 18 (1) BauNVO

Die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthohe ist der Maximalwert.
Bezugspunkt ist die Mitte der Straflenflache, an die das Baugrundstick
grenzt, gemessen in der Mitte des jeweiligen Baugrundsticks. MaBgeblich

ist die ausgebaute, ansonsten die geplante StraBenhohe.

1.3 Bauweise nach § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.
In dem mit "H" gekennzeichneten Bereich sind nur Hausgruppen mit bis zu maximal 3
Hausern pro Reihenhauszeile zulassig.

1.4 Garagen, Carportanlagen nach § 9 (1) Nr.2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO
Garagen und Carportanlagen miissen mit ihrer Einfahrtsfassade mindestens 5,0m Abstand
zur Straflenbegrenzungslinie einhalten.

1.5 Zahl der Wohnungen nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB
Fir das Plangebiet wird die hochst zulassige Zahl der Waohnungen pro Wohngebaude mit
2 Wohnungen festgesetfzt.

1.6 Bereiche mit Vorkehrungen zum Schutz vor Gerauschen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

An der Plangrenze zum Tennisplatz, beginnend am Zaun des Tennisplatzes, muss in
Richtung Narden ein Schallschirm errichtet werden, der 19,0 m lang und mindestens

330 m hoch sein muss.

1.7 Zuordnung der Festsetzungen fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)
Die im Plangebiet festgesetzte Flache far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden
den neu ausgewiesenen Bauflachen und den erstmalig ausgewiesenen Erschlie-
Rungsanlagen zugeordnet.

1.8 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Baden,

Natur und Landschaft nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind heimische Baume

und Straucher entsprechend der anschlieBenden Liste anzupflanzen und dauerhaft

zu erhalten.

Es kdnnen heimische
werden:
Baume:

Gehdlze der folgenden nicht abschliefenden Liste verwendet

Sommerlinde, Winterlinde, Rotbuche, Bergahorn, Spitzahorn, Esche, Steile,
Traubeneiche, Hainbuche, Vogelkirsche ( Hochstamme, 2 x verschult, mit
Ballen, Stammumfang 16-18 tm ).

Straucher: Roter Hartriegel, Pfaffenhitchen, Roter Holunder, Schwarzer Holunder,
Schlehe, Gemeiner Schneeball, Weildorn, Gemeine Hundsrose, Hasel.
Feldahorn, Hainbuche { 2x verschult, ohne Ballen, 100 - 150 cm )

1.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind einheimische Baume und Straucher entsprechend der anschlieBenden
Liste anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Es konnen heimische Gehilze der folgenden nicht abschliefenden Liste verwendet
werden:

Baume: Sommerlinde, Winterlinde, Rotbuche, Bergahorn, Spitzahorn, Esche, Steile,

Traubeneiche, Hainbuche, Vogelkirsche { Hochstamme, 2 x verschult, mit
Ballen, Stammumfang 16-18 cm ).

Straucher: Roter Hartriegel, Schwarzer Holunder, Schlehe, Weildarn, Gemeine Hundsrose,
Hasel, Feldaharn, Hainbuche ( 2x verschult, ohne Ballen, 100 - 150 cm )

IN VERBINDUNG MIT § 9 (4) BauGB

2.1 Auflere Gestaltung baulicher Anlagen
Die Gebdude sind mit Satteldachern und einer Dachneigung von 30 bis 45° zu

versehen.
Die Dacher von Doppelhausern sind hinsichtlich Dachform, Dachneigung und Dach-

eindeckung (Material und Farbe) einheiflich auszubilden.
Die Oberflachen der AuBenwande sind innerhalb von Doppelhausern einheitlich in

Material und Farbgebung auszufihren.

HINWEISE

1. Altlastentechnische Situation

Im Rahmen der Baumafinahmen ist die rote Spielfeldasche separat aufzunehmen.

Die chemischen Untersuchungen haben gezeigt, dass die rote Spielfeldasche problemlos

entsorgt werden kann. Unter ginstigen hydrologischen Bedingungen kann dieser wieder
verwertet werden. Mit der darunterliegenden Trag-/Drainschicht kann analog verfahren werden.
Die Boden mit Fremdbeimengungen stehen einer Verwertung entgegen, diese sind zu depo-
nieren. Der Aushub dieser Boden hat unter gutachtlicher Aufsicht zu erfolgen. Nach Mog-
lichkeit sind bauschutt- und schlackenfilhrende Auffiillungen zu separieren und nach entspre-
chenden Untersuchungen zu entsorgen.

2. Grundwasser

Im Plangebiet sind, bedingt durch die Simpfungsmafnahmen des Rheinischen
Braunkohlentagebaus (Bergbautreibender RWE Power, friher RWE Rheinbraun AG)

die Grundwasserstande derzeit abgesenkt. Nach Beendigung des Tagebaus werden
sich die naturlichen, Bergbau unbeeinflussten Grundwasserstande wieder einstellen.
Die vorgesehenen baulichen Mafnahmen sind auf diese natirlichen Verhaltnisse abzu-

stellen.

Die derzeitige Gelandehdhe des Plangebietes liegt geringfigig dber + 56 m iber NN. Nach
Beendigung des Tagebaus wird sich nach Mitteilung des Erftverbandes ein Grundwasserstand
von cta. + 54 m dber NN einstellen, somit ist mit einem sehr flurnahen Grundwasserstand zu

rechnen.

Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich verpflichtet, den hochst maglichen Grund-
wasserstand ihres Baugrundstickes als Planungsgrundlage zu klaren und bei der Bauausfiih-
rung enfsprechende bauliche MaBnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und drickendes Wasser zu
berucksichtigen. Die Ermittlung der Grundwasserverhaltnisse gehort mit zu den zentralen
Aufgaben des Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren / Architekten.
Auskanfte uber die hochsten zu erwartenden Grundwasserflurabstande erhalt man beim Lan-
desgrundwasserdienst des Staatlichen Umweltamtes Krefeld, Postfach 2730, 47727 Krefeld
(Tel.: 02151/844-125).

Voraussetzung for entsprechende Auskinfte sind die sog. GauB-Kriger-Koordinaten (Hoch-
und Rechtswerte).

Nach Angaben des Erftverbandes ist mit einem endgiltigen Wiederanstieg des Grundwassers
im Bereich der Erftscholle erst nach Beendigung des Tagebaus Hambach ab dem Jahr 2040 zu
rechnen. Die Dauer des Wiederanstiegs kann mit 50 bis 100 Jahren angegeben werden. Dies
bedeutet, dass sich der hiochste bekannte Grundwasserstand im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes frihestens ab dem Jahr 2090 einstellen kann.

Wegen der bereits vorliegenden Erkenntnisse wird empfohlen, auf die Errichtung eines
Kellers zu verzichten oder aber diesen als sogenannte “weifle Wanne" auszufuhren.

3. Humose Boden

Die RWE Pawer hat darauf hingewiesen, dass die Bodenkarte des Landes Nardrhein-
Westfalen, Blatt L 4904 in einem Teilbereich des Plangebietes (siehe Umgrenzung)
Bdden ausweist, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Baden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragfahig.
Erfahrungsgemall wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung
und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaBigen Belastung diese Baden mit
unfterschiedlichen Setzungen reagieren kdnnen. Bei einer Bebauung sind ggf. besondere
bauliche Mafinahmen, inshesondere im Grindungsbereich, erforderlich.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 “Zulassige Belastung des Baugrundes” und
der DIN 18196 "Erd- und Grundbau, Bodenklassifikation far bautechnische Zwecke"
sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

4. Kampfmittel

Nach den bisherigen Erkenntnissen ist nicht auszuschlieflen, dass Kampfmittel im

Boden vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Varsicht
auszufihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeit
einzustellen und umgehend der Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen. Ein entsprechen-
der Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen.

5. Bodendenkmal

Da konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler fir das Plangebiet derzeit nicht vorliegen, ist
auf der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) zu verweisen.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde Jichen als Untere
Denkmalbehorde (Tel.: 02165/9150) oder das Rheinische Amt far Bodendenkmalpflege, Au-
flenstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 48B4, 51491 Dverath (Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22) unverziglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

6. Bodenschutz

Im Rahmen der Erstellung der Digitalen Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreises Neuss
wurden im Umfeld des betreffenden Gebietes z.T. geringfiigige Uberschreitungen der Vorsorge-
werfe (bei Cadmium, Nickel und Zink) nach Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV)
festgestellt. Es handelt sich hierbei um Bdden, die als Grdnland genutzt werden. Granland
weist id.R. einen relativ niedrigen pH-Wert auf. So liegt denn auch der Ziel-pH-Wert bei nur
pH 5 und damit deutlich unterhalb von pH 6.

Nach Punkt 4.3, Buchstabe c in Anhang 2 BBodSchV sind in einem schluffig-lehmigen Boden

die niedrigsten Vorsorgewerte anzusetzen. Bei gleicher Bodenart werden deshalb auf den
angrenzenden Ackerbaden die Vorsorgewerte unterschritten, da dort die pH-Werte wesentlich
hoher liegen. Daraus ist zu schlieflen, dass durch Kalkungsmafinahmen die Vorsorgewerte auch
im Granland wieder eingehalten werden und damit auch dort keine schadliche Bodenverdnderung
mehr zu besorgen ist.

Konsequenzen haben Vorsorgewertiberschreitungen erst fir den Fall, dass Bodenmassen aus
dem betreffenden Bereich in einem anderen, nicht vorbelasteten Gebiet auf- bzw. eingebracht
werden sollen. In diesem Fall muss die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung durch
Bodenuntersuchungen ausgeraumt werden. Dabei ist § 12 der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) mit seinen Forderungen zum Bodenschutz zu beachten. Ausge-
kofferter Oberboden kann aber auch ohne aufwandige Bodenanalytik auf eine genehmigte
Erddeponie entsorgt werden.

Natdrliche Ausgangsbedingungen vorausgesetzt liegt im ndrdlichen Bereich der Gberplanten
Flache ein sehr fruchtbarer Kolluviumboden. Dieser Kolluviumboden erreicht bei den Boden-

fahigkeit (1 = geringste Ertragsfahigkeit, 100 = grofte Ertragsfahigkeit), im Kreisgebiet mit
70-85 die hochste Wertigkeit. Dieser stellenweise kalkhaltige und schwach humose, 0.4 bis
iber 2 m machtige lehmige Schluff besitzt eine sehr hohe Sorptionsfahigkeit far Nahrstoffe
und eine sehr hohe nutzbare Wasserkapazitat bei hoher Durchlassigkeit. Der Kolluviumboden
weist zudem eine sehr hohe biologische Aktivitat auf. Im sudlichen Bereich dagegen hat sich
unter Grundwassereinfluss ein Gleyboden herausgebildet. Diese Grundwasserbdden haben

sich vorzugsweise in schmalen Talern und Rinnen aus Lésslehmbdden gebildet. Im Allge-
meinen handelt es sich um nahrstoff- und ertragsreiches Grinland. Diese Biden besitzen eine
hohe Sorptionsfahigkeit fir Nahrstoffe und eine hohe nutzbare Wasserkapazitat bei mittlerer
Durchlassigkeit. Bei den Bodenwertzahlen liegen diese Boden mit 50-60 entsprechend im
mitfleren Bereich.

Im Bebauungsplangebiet befindet sich ein Sportplatz, der einen GroBteil der Flache in Anspruch
nimmt. Die Untere Bodenschutzbehdrde geht davon aus, dass aufgrund der Lage und der
potentiellen Eingriffe auf den Boden kein besonders schiitzenswerter Boden im Sinne von

§ 1 Landesbodenschutzgesetz (LbodSchG) vorliegt.

Badenversiegelungen sind auf das notwendige Mafl zu begrenzen.

Es sind Vorsorgemafinahmen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen, insbe-

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 86 BauO NRW
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet

Flache fur den Gemeinbedarf

Mall der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauG. 16 BauNVQ0)

GRZ zB. 0,4 Grundflachenzahl

§ 19 BauNVOD

GFZ zB. 0,8 Geschaofiflachenzahl
§ 19 BauNVOD

I Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze

Hohe baulicher Anlagen

FH Firsthohe (vgl. textl. Festsetzungen)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

A
£

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
nur Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen zulassig

0 nur offene Bauweise zulassig
SD Safteldach
~—— Baugrenze

§ 23(1) BauNVD

Verkehrsflache
(§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Straflenbegrenzungslinie

Offentliche Parkplatze
Verkehrsberuhigter Bereich

d

Grunflache
(§ 9 (1) Nr.15 BauGB)

Of fentliche Grunflache

Spielplatz

W)

Planungen, Nuftzungsregelungen, Mallnahmen und
Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

mit einem pH-Wert von unter pH 6 aufgrund der relativ groBen Ldslichkeit fur o.g. Schwermetalle

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27.08.1997 (BGBL. | S.:2141)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBL. | S.132)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBL. | S.58)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.07.1994 (GV. NW. S.666)

3. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Juchen hat in seiner Sitzung

am

gemall § 2 Abs.1 BauGB die Aufstellung dieser Bebauun
plananderung beschlossen. Der Beschluss wurde

am

ortsdblich bekanntgemacht.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden

am 14.7.05

ortsublich bekanntgemacht. )
Der Entwurf der Bebauungsplananderung einschliefllich der Begrundung hat

gemall § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit
vom 22.7.05 bis einschlieflich 22.8.05

offentlich ausgelegen.

7. Satzungsbeschluss

der Begrindung in seiner Sitzung

am 25.8.05

als Satzung gemal § 10 Abs.1 BauGB beschlassen.

Die Burgermeisterin

Jichen, den 29905

Der Rat der Gemeinde Jichen hat die Bebauungsplananderung einschlieflich

wertzahlen, die als Verhaltniszahlen von 1 bis 100 Auskunft geben iber den Grad der Erfrags-
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Der Rat der Gemeinde Jichen hat in seiner Sitzung )
. ) o Ober die Ziele und Zwecke dieser Planung sind die Birger Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan
Die Planunterlage entspricht dem gegenwartigen ) gemdfl § 3 Abs.1 BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung am . entwickelt. Aus diesem Grunde bedarf es nach § 10 Abs.2
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Ménchengladbach, den 05 ot 2ec- F. § 4 Abs1 BauGB erfolgte in der Zeit gemal § 3 Abs3 BauGB in der Zeit
. . o vom vom bis einschligfllich
2. Geometrische Eindeutigkeit erneut &ffentlich ausgelege
Dinf - f Jiichen, den 29.9.05 Die Blrgermeisterin ~.
Es wird bescheinigt, daB die Festlegung der Rossis Jiichen. den Die Biirdermeisterin 3 U”'}l
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deutig ist. Ungsing. - . ' £8) 'SR
ey / : 1 I i
o AL, (gl
LT \\ ‘g,»:‘}{\‘_éq/
{(Margarete Kranz) "»‘:_.""};‘_.m»{;(‘f‘;/
vE >

(Margarete Kranz)
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Ménchengladbach, den © 5. ot 2oc S (Dipl. Ing. Kart Rossié]

(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Maflnahmen zum Schutz,

= zur Pflege und zur Enftwicklung von Natur und
Landschaft  §9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

o oo o] Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB

o)
OOOOO

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplananderung ss  Baucs

Begrenzung unterschiedlicher Nutzung

. e

Verkehrsgrun

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen aullere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmallnahmen gegen Naturgewalten er-
forderlich sind. (siehe Hinweis 3.

_H=3,30m
Schallschirm

e zu errichtender Schallschirm
(siehe fexfl. Fests. 1.6)

zu erhaltender Baum

vorhandener Regenwasserkanal

"TFC ab.q Geh- Fahr und Leitungsrecht

Bestandsangaben in der Planunterlage
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Wohngebaude

Wirtschaftsgebaude

Flurstucksgrenze
topografische Umrisslinie

Bebauungsplan Nr. 056

“verlangerte Bachstralle”
im Orftstell Stessen

1. vereinfachte Anderung

Mallstab 1:500
Gemarkung Bedburdyck
Flur 12

Gemeinde Juchen

sondere durch den Eintrag von schadlichen Stoffen, zu treffen.



