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Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

1.1 Aligemeines Wohngebiet WA
Zulassig sind
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
Speisewirtschaften sowie sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe,

und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Ausnahmsweise zulassig sind

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig sind

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 und §§ 16-21a BauNVO)

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen
Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe:

Oberer Bezugspunkt der Traufhohe ist der dulere Schnittpunkt der Auttenwand mit
der Dachhaut. Als Firsthohe gilt die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der
Dachflachen. Bei Flachdéchern ist oberer Bezugspunkt die Oberkante einer
Aulenwand. Untere Bezugshohe der Hoéhenfestsetzungen ist die Hohe der
Oberkante Stralle der mittig vor dem Grundstiick liegenden Verkehrsflache. Es gilt
jeweils die Verkehrsflache, die vor der Haupteingangsseite des Gebaudes liegt.

Gemall § 9 Abs. 3 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird die Hohe baulicher
Anlagen wie folgend festgesetzt:

Zulassig ist eine maximale Firsthéhe FHmax von 8,50 m.
Zulassig ist eine maximale Traufhéhe THmax von 4,50 m.
Die Oberkante der fertigen Erdgeschossfulbodenhéhe wird mit 0,50 m festgesetzt.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 und BauNVO0)

3.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet ist die (berbaubare Grundsticksflache durch

Baugrenzen festgesetzt.

3.2 Alligemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise in der Form von Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt.

3.3 Hbéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Zulassig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude.
Doppelhaushalfte als Wohngebaude.

Dabei gilt eine

4. Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14, 21a, 23 Abs. 5 BauNVO)

4.1 Flichen fiir Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.
Hiervon abweichend ist die Anlage von Stellplatzen auf den Zufahrtsbereichen der
Garagen bzw. Stellplatze zuldssig.

Ferner ist abweichend zuldssig, dass unter Einhaltung der Abstandsflachen
Garagen, Wintergarten und Terrassen die riickwértige Baugrenze (zum Garten) bis
zu einer Tiefe von 3 m Uberschreiten dirfen (siehe auch gestalterische Festsetzung
Nr. 5.3)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO (wie
z.B. Gerateschuppen und Kellerersatzrdume) bis zu einer Grole von 7,5 m?

Grundfliche und 25 m Firsthéhe auch auBerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

4.2 Flachen fiir Stellplitze und Garagen

Zwischen Garagen-, Carporteinfahrt bzw. Garagentor und 6ffentlicher

Verkehrsflache (grundstiicksseitiger Straenbegrenzungslinie) ist ein Abstand von
mind. 5,00 m einzuhalten.

5. Anschluss von Grundstiicken an die Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Nr. 26 BauGB)

Geringfugige Grenziberschreitungen (max. 50 cm vom Fahrbahnrand) durch
offentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnrander etc. sind durch
den Eigentumer zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Rlckenstitzen (Fundamente)
der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen, Beleuchtungsmasten, Strom- u.
Fernmeldekabel sowie die fir die Herstellung des StraRenkoérpers erforderlichen
Bbéschungen in angrenzende Grundstiicke hineinragen kénnen. Die fir die
Unterhaltung und Herstellung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind zu dulden.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §86 LBO

6.1 Dachformen und Dachneigungen

Gemal § 86 Abs. 4 BauO NRW wird festgesetzt, dass Satteldacher und Pultdacher
mit einer Neigung von minimal 25° bis maximal 45° zu erstellen sind. Die
Festsetzung gilt nicht fiir die Dacher von Nebenanlagen, Garagen u. &.

6.2 Doppelhduser

Bei Doppelhausern sind einheitiche Trauf- und Firsthéhen, einheitliche
Dachneigungen sowie einheitliche Material- und Farbwahl bei der Dachgestaltung
und einheitliche Materialwahl bei der Fassadengestaltung einzuhalten. Dies gilt auch
fur bauliche Veranderungen oder InstandhaltungsmaBnahimen, die in Bezug auf ein
einheitliches  Gesamterscheinungsbild des  Doppelhauses  untereinander
abzustimmen sind.

6.3 Wintergéarten und Terrassen

Die Aulenflachen von Wintergarten und Terrasseneinhausungen sind ausschlieflich
in transparenter Ausfilhrung (Glas o. a.) zuldssig.

6.4 Einfriedungen

Die Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflichen sind mindestens auf der
Seite der Verkehrsflache mit Rank- oder Kletterpflanzen einzugriinen.

In den von Einfriedungen freizuhaltenden Flachen sind Hecken und Straducher
zulassig.

7. Hinweise gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

7.1 Umgang mit Regenwasser

Zu beachten sind das Arbeitsblatt ATV 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser)
und das Arbeitsblatt ATV-DVWK-M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit
Regenwasser) in der jeweils aktuell gultigen Fassung.

7.2 Boden

Der vorhandene Bodentyp ist, soweit méglich zu erhalten. Bei allen BaumaBnahmen
sind der humose Oberboden und der Unterboden getrennt abzubauen, vorrangig
einer Wiederverwertung im Gebiet zuzufiihren und bis zu diesem Zeitpunkt getrennt
zu lagern. Hierbei sind die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu
beriicksichtigen.

7.3 Artenschutz

Sollten im Zuge der Bauphase Fallarbeiten an Geholzen (z.B. an Hecken an der
Grenze des Plangebietes) erforderlich werden, sind entsprechende
Bauzeitenbeschrankungen zu beriicksichtigen. (Durchfilhrung von Fallarbeiten im
Herbst oder Winter aulerhalb der Brutzeiten europaischer Vogelarten).

7.4 Archéologie

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
im Rheinland unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir
den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

7.5 Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgédngern/ Kampfmitteln wéahrend der Erd-/
Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst bei der
Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANS

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | 5.2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23.01.1990 (BGBI. |
$.132) (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 22.04.1993 (BGBI.
| S.466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (BGBI. | S. 58) (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) in der Fassung
der Bekannt- machung vom 18.12.1990 die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 25. 10. 2011 (GV. NRW. S. 539)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW)
vom 01.03.2000 (GV. NRW. §.256 / SGV. NRW. S. 232), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24, Mai 2011 (GV. NRW. S. 272)

Die angegebenen Rechtsgrundlagen gelten in den jeweils zum Satzungsbeschluss
mafRgebenden Fassungen.

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeine Wohngebiete

Mal} der baulichen Nutzung

GRZ 0,4 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall
DN SD / PD zuldssige Dachneigung fur
25°- 45" Sattel- (SD) und Pultdacher (PD) -
OER
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ;f‘
0 Offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zuléassig
_— = Baugrenze
Verkehrsflachen
Strallenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Rad- und Fulweg /
Not- und Rettungszufahrt

Grunflachen

- offentliche Grinflachen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

m von Einfriedungen freizuhaltende Flachen

——

L

Der Rat der Stadt Wegberg hat in seiner Sitzung am 15.10.2013, im Rahmen M

Abwédgung, einige Ergdnzungen der textlichen Hinweise des Bebauungspladi

beschlossen. Diese lauten in der neuen Fassung wie folgt: *3 ¢
7.1 Umgang mit Regenwasser

Zu beachten sind das Arbeitsblatt ATV 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser) und
das Arbeitsblatt ATV-DVWK-M 153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser)
in der jeweils aktuell giiltigen Fassung.
Auf die Notwendigkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis  bei
Niederschlagswasser wird hingewiesen.

7.2 Boden

Der vorhandene Bodentyp ist, soweit méglich zu erhalten. Bei allen BauraBnahmen sind
der humose Oberboden und der Unterboden getrennt abzubauen, vorrangig einer
Wiederverwertung im Gebiet zuzufiihren und bis zu diesem Zeitpunkt getrennt zu lagern.
Hierbei sind die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriicksichtigen.

7.3 Artenschutz

Sollten im Zuge der Bauphase Féllarbeiten an Gehélzen (z.B. an Hecken an der Grenze des
Plangebietes) erforderlich werden, sind entsprechende Bauzeitenbeschrdnkungen zu
beriicksichtigen. (Durchfilhrung von Féllarbeiten im Herbst oder Winter auBerhalb der
Brutzeiten europdischer Vogelarten),

7.4 Archéologie

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehérde oder LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland
unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverdndert zu
erhalten, Die Weisung des LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

7.5 Kampfmittel

Die Testsondierung des Plangebietes ergab Hinweise auf die eventuelle Existenz von
Bombenblindgdngern bzw. Kampfmitteln. Nur eine Teilfliche von 3.620m? wurde auf
Grund von Storfaktoren im Erdreich gerdumt. Kampfmittel wurden nicht geborgen. Mit den
Bauarbeiten kann aus Sicht des Kampfmittelbeseitigungsdienstes begonnen werden. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Bei Auffinden von
Bombenblindgédngern/Kampfmitteln ~ wadhrend der  Erd-/Bauarbeiten  sind  aus
Sicherheitsgriinden  die  Arbeiten sofort einzustellen und die néchstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst bei der Bezirksregierung Disseldorf zu
verstandigen.

7.6 Grundwasser

Das Plangebiet wird nach den hier vorliegenden Unterlagen von durch
StumpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen
betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden
Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch ber einen lingeren Zeitraum wirksam bleiben.
Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstdnde im Planungsgebiet in den
nédchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach
Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu
erwarten. Die Anderungen der Grundwasserflurabstinde sowie die Maglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlicksichtigung finden.

7.7 Geologie
1. Das Plggebiet befindet sich in Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T (Quelle:
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1:350 000, Bundesland Nordrhein = Westfalen (Juni 2006), (zur Beachtung in
DIN 4149 (Fassung April 2005). (Die Untergrundklasse T bezeichnet Gebiete relativ
flachgriindiger Sedimentbecken oder den Ubergangsbereich zwischen Gebieten mit
felsartigem Untergrund und tiefen Beckenstrukturen.)

h Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des seismisch aktiven Storungsverlaufes des
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