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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gemaR BauGB und BauNVO)

1.1

1.2

ART UND MARB DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

REINES WOHNGEBIET (WR)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise  zulassigen Nutzungsarten  nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes werden.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Voligeschosse sowie die maximal zuldssige Hdhe der baulichen
Anlagen bestimmt.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN iN WOHNGEBAUDEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebiuden wird auf
maximal 2 Wohnungen begrenzt.

HOHE BAULICHER ANLAGEN
(gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Oberkante der Traufe (TH) der zu errichtenden Geb&ude im reinen
Wohngebiet darf im Mittel eine maximale Hohe von 6,00 m nicht Gberschreiten.
Die Hohe der baulichen Anlagen ist auf das ausgebaute StralRenniveau in der

Mitte der straRenseitigen Grundstiicke bezogen.

Traufhéhe
Als Oberkante der Traufe gilt der Schnittpunkt der AuRenflache der Auenwand

mit der Oberkante der Dachhaut.

BAUWEISE, BAUGRENZEN
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Far das reine Wohngebiet (WR) wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhduser und Doppelh&user (ED).

STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemal § 23 Abs. 5, Satz 2 BauGB sind Stellplatze, Carports und Garagen nur
innerhalb der {berbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir

festgesetzten Flachen zulassig.
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Garagen im Untergeschof3 bzw. im Keller sind unzulassig.

B FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT /
ORTLICHE BAUVORSCHRIFT
(gemih § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Die Fassaden bei Doppelhdusern sind nur aus einheitlichen Materialien und in
einheitlichen Farben zulassig.

Die in der Planzeichnung dargestellte Firstrichtung ist verbindlich. Ausnahmen
flr untergeordnete Bauteile sind zulassig.

Die in der Planzeichnung aufgefuihrten Dachneigungen sind verbindlich.
Ausnahme: Fir Garagen und Carports ist diese Festsetzung nicht anzuwenden.

Es sind nur Satteldacher zulassig.

Die Summe der Dachaufbauten, Dacheinschnitte darf 50% der zugehdrigen
Fassadenlange nicht iberschreiten. Der Mindestabstand zu den Giebelwénden
betragt 1,50 m. Der Mindestabstand zwischen Dachaufbauten betragt 1,00 m.
Zu den Dachaufbauten zahlen auch Zwerchhauser, deren Vorderseite die
Traufe unterbricht. Die Breite der Zwerchhauser darf maximal 1/3 der Traufléange
des Gebéaudes entsprechen. Die Firsththe darf nicht in das obere Viertel des
Hauptdaches reichen. Dachaufbauten sind grundséatzlich nur in horizontaler
Ebene, d.h. nicht Gbereinander zulassig. Sie dirfen nicht in das obere Viertel der

Dachhohe reichen.

C KENNZEICHNUNGEN
(gem. § 9 Abs. 5, Nr. 1 BauGB)

Das gesamte Plangebiet wird gemanl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MalRnahmen,
insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich sind (vgl. hierzu Hinweis (2)).

D HINWEISE

1. Grundwasserbeeinflussung

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich
braunkohlenbedingter, gro¥flachiger Grundwasserbeeinflussung liegt.
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2. Baugrundverhaltnisse / Grundwasserverhaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Plangebiet in einem Auegebiet
liegt, in dem der natirliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache
ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann. Humose
Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragfahig.
Erfahrungsgemafll wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung
diese Bodden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kodnnen (vgl.
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

e Baugrundverhéltnisse: Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind
bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche Maf3nahmen,
insbesondere im Grundungsbereich, erforderlich. Hier sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 "Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd-
und Grundbau"”, der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

¢ Grundwasserverhéltnisse: Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe
der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend
durch kinstliche oder natirliche Einflisse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmallinahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natirliche Niveau zu berticksichtigen. Hier sind
die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen" zu beachten.

3. Versorgungsleitung

Innerhalb des Anderungsbereiches verlauft eine Versorgungsleitung der RWE
Rhein- Ruhr Netzservice (Stromleitung). Nach Uberprifung der Netzsituation
seitens der RWE Rhein-Ruhr Verteilnetz wurde festgestellt, dass seitens des
Tragers auf die Netzeinspeisung aus der Station Bussardstrale 40 in
Richtung Tannenweg, nach Netzumschaltungen, verzichtet werden kann. Geman
den Ausfihrungen der RWE Rhein-Ruhr wird die Leitung auRer Betrieb
genommen, ist danach stromlos und verbleibt im Plangebiet.

4, Bodendenkmaler

Das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege weist darauf hin, dass bei der
Planrealisierung die §§ 15 und 16 DSchG zu beachten sind.

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehtrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpfiege,
AuBlenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425 90390,
Fax 02425 9039199, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Bergheim, den 07.05.2007 -~ - A
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