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Angabe der Rechtsgrundiagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141); zuletzt geéndert durch Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBI. | S.137);

die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesindert durch

Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. | S. 2994);

§ 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der

- Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. 8. 256), geandert durch Gesetz vom

09.05.2000 (GV. NRW S. 438);

die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1894 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom

28.03.2000 (GV. NRW. S. 245).

Anmerkung

" Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaR § 1 (4) -

(10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes. -

Zuwiderhandiungen gegen die gemaR § 86 BauO NRW in den Bebéuungsplan aufgenommenén _

Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer
20 BauO NRW und kdnnen gemal § 84 (3) BauO NRW ais soiche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
gemall § 9 (1) 1 BauGB

WA

Allgemeines Wohngebiet - WA 7 bis WA 9 -
gemaf § 4 BauNVO '

(1) Gemal: § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 (2)
Nr. 2 zuldssigen, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden un-
zulassig sind. '

{2) Alie Ausnahmen gemal § 4 (3) sind nach § 1 (8) Nr. 1 BauNVO
nicht zuldssig. .

MaB der baulichen Nutzung
gemiR § 9 (1) BauGB

0.4
1.0

TH .

Geschossflachenzahl, Grundﬂécheniahi
geman §§ 16 (2), 17, 19 und 20 BauNVO

zulassige Grundflachenzahi - GRZ -
zulassige Geschossflachenzahl - GFZ -

Die Flachen von Aufenthaltsraumen einschlielllich der zu ihnen ge-
horenden Treppenrdume und Umfassungswande in anderen als
Vollgeschossen werden auf die Geschossflache angerechnet.

Hdéhe baulicher Anlagen
gemald § 9 (2) und § 18 BauNVvO

(1) Traufthdhe - TH -
Gemaf § 9 (2) wird fur die Baugebiete eine Trauthdhe von maximal

6,00 Meter festgesetzt.

Trauthéhe = Schnittpunkt der AuBenwandflachen mit der Oberkante
der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachem.

Bezugspunkt = Bezugspunkt der Trauthéhe ist der Schnittpunkt der
Aulenwandflache mit der Oberkante der gewachsenen natiirlichen
Erdoberflache.
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EFH

(2) Sockeihdhe {(ErdgeschossfuBbodenhshe - EFH -}

Fir alle Baugebiete darf die Sockethéhe (EFH) maximal 0,50 Meter
hoch sein. Bezugspunkt ist die jeweilige Hohenlage der Erschiie-
Rungsstralle. ‘

(3) Bei Reihen- und Doppelhdusern ist pro Gebaude eine einheitliche
Trauf- und Erdgeschof3fulibodenhthe auszufihren.

Bauweise, Baugrenzen 'und -linien, Stellung der baulichen

Anlagen
geman § 9 (1) 2 BauGB

ED

Hausgruppen (Reihenh&user), max. 4 Einheiten pro Gebaude
Einzelhauser

Finzel- und Doppelhauser

Nicht Oberbaubare Grundstiicksflache

| gemaR § 23 (3) BauNVO

(1) In allen Baugebieten dirfen die Baugrenzen fiir Erker und
Zwerchgiebel Uber maximal 1/3 der Fassadenidnge bis 1,0 Meter {1
berschritten werden.

(2) In den Baugebieten diirfen unselbsténdige bauliche Anlagen wie -
Pfeiler, Balkone, Wintergarten die Baugrenzen auf der nach Siiden
gelegenen Seite um bis zu 3,0 Meter Oberschreiten (Ausbauzone).

Flidchen fiir Steliplidtze und Nebenaniagen
gemal § 9 (1) 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO und § 9 (4)

BauGB in Verbindung mit § 81 (4) BauO NW

St und Ga

Stellplatze und Garagen

gemal § 9 (1) 4 BauGB

(1) In den Baugebieten sind Stellpléatze als Carports oder Garagen
nur in den Giebelseiten der Gebaude zulassig (Abstandsfiache nach
§ 6(11) BauO NRW). '

Bei der Reihenhausbebauung sind Stellptatze vor dem Gebaude
auch als offener Carpot zulassig.
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(2) Ausnahmsweise sind Stellplatze auch als offene Carports auf den
nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen auRerhalb der hierfir be-
sonders ausgewiesenen Flachen =zuldssig, wenn stadtebauliche,
bauordnungsrechtliche und nachbarliche Belange nicht entgegenste-
hen und der Stellplatzbedarf auf den entsprechend festgesetzten
Flachen nicht gedeckt werden kann.

{3) Zur Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufes auf den &f-
fentlichen Verkehrsflachen ist jegliche Absperrung von Stellplatzen,
die unmittelbar an der &ffentlichen Verkehrsflachen angelegt werden,
unzulassig.

(4) Stellplatze einschliellich ihrer Zufahrten sind auerhalb des ge-
kennzeichneten Bereiches (ehemalige Auffillung Brinkmann) mit
Rasengittersteinen oder in grol&fugag verlegtem Pflastermaterial her-
zustellen.

Flachen fiir das' Anpﬂanien ven Biumen und Strauchern;
Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern
gemaf § 9 (1} 25 BauGB

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
gemaRl § 9 (1) 20 BauGB

Vorgartenflachen
§ 9 (1) 20 BauGB

In allen Baugebieten sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
die zwischen Stral3enbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze ge-
legenen Grundstlicksstreifen in der Tiefe von mindestens 5,00 Me-
tern gartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhal-
ten (Vorgartenflache).

Ausnahme:
Als Ausnahme kann fiir notwendige Stellplatze entsprechend der

Festsetzung, Garagenvorptatze und Zufahrten die Befestigung der
Vorgartenfldche zugelassen werden.

Niederschlagswasserbeseitigung
§ 51 a Landeswassergesetz

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschiagswasser ist in
Zisternen mit einem Fassungsvermdégen von mindestens 6 m? auf
den Grundstiicken zurfickzuhalten.

In den Baugebieten WA 7.2, 8, 9.1, 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, 10.1, 10.2, 10.3
ist der Uberlauf der Zisterne an den Regenwasserkanal anzuschlie-

Ren.
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Die Entwéasserung von Kellerlichtschachten lber eine Drainage ist
nicht zulassig. Kelierlichtschachte sind an die Zisterne anzuschlie-

fen. :

In den Baugebieten WA 7.1 ist entsprechend den Ergebnissen des
Bodengutachtens der Uberlauf der Zisterne entweder {iber die be-
lebte Bodenzone dezentral auf den Grundsticken zur Versickerung
zu bringen oder an den Regenwasserkanal anschlielen.

Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
gemafh § 9 (1 a) BauGB

Den durch die Realisierung der im Bebauungsplan festgesetzten
Wohnbebauung und Erschliefungsanlagen zu erwartenden Eingrif-
fen in Natur und Landschaft wird diese Ausgleichsflache und -maf-
nahme zugeordnet (Sammelausgleichsflache). Von der Gesamt-
kompensationsflache ist ein Anteil von 8.429 gm den Eingriffen auf-
grund der Wohnbebauung und ein Anteil von 4.656 qm aufgrund von
Eingriffen durch die Erschlieffung zugeordnet.

Der Ausgleich fir die durch die Festsetzung von Wohnbebauung und
Erschliefung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wird
auf dem Grundstiick in der Gemarkung Ummein, Flur 38, Flurstiick
92 auf einer Teilflache von 13.085 gm durchgefiihrt. Als Ausgleichs-
mafinahme ist eine natumahe, Extensivgrinlandflache mit Blanken

herzustellen.

Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen
gemal § 9 (1) 24 BauGB

Sperre gegen Gasmigration
§ 9 (1) 24 BauGB '

Im Grenzbereich zur Altdeponie (&stlich und nérdlich WA 8 sowie
entlang der noérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze im &ffentli-
chen Griinbereich nérdlich der Baugebiete WA 9.1 sowie ostlich WA
9.1, WA 10.1, WA 10.2 und WA 10.3) ist eine Gassperre als Praven-
tivmafnahme zu errichten. Diese Gassperre ist in Form einer Rigole
zu erstellen, die mit Filterkies (8/32 mm) gefilllt wird. Die Einbinde-
tiefe hat bis in den gewachsenen Boden, mindestens aber bis 3,0
Meter Tiefe zu erfolgen. Der Aushub ist gutachterlich zu (iberwachen.




— : 2 . T
Ve ot x| schotter > 32 mm
\ ovoYo
5 ogooooooo o
5%0%60%09%:%c%0
0%0%:%s
v C020%0%:%0%0
0%0%0%0
0dodogogog0
OOOQOOOOO \® SChOtter > 45 mm
0920%0%%c%0
v 26206%°%¢
O 000 0-°Q
020%:%0
020%90%:90%9%
020% %
DO O C 10O
0%c% %0
v 20%0%0%0
0%0%:%0
026%:%0
o0 C 0
o0f0%:%¢
5%0%0%0
0909 %0
v 2695%,
0502039
(2 () - if

Kies 8/32 mm

Bodenuntersuchung nach Aushub
§ 9 (1) 24 BauGB

| Fiir die Baugebiete WA 8 und WA 9.1 u. 9.2 sowie WA 10.1 bis WA|
10.3 ist bei einem Bodenaushub {Kellergeschoss) tiefer als 1,0 Meter
unter vorhandene Gelandeoberkante der Boden gutachterlich zu
untersuchen. Ein Wiedereinbau ist mit der zustindigen Fachbehirde

abzustimmen.

Vor Beginn der Tiefbauarbeiten sowie der Griindungsarbeiten bei
Gebauden ohne Keller ist die AusfUhrungsplanung durch den Gut-
achter, Firma Dr. Weflling beratende Ingenieure GmbH der zustandi-
gen Behdrde zur Genehmigung vorzulegen. Eine gutachterliche
'Betreuung wahrend der Bauzeit ist sicherzustellen.

Festsetzungen gemaf § 9 (4) BauGB
in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

Dacher, Dachformen und Gauben

(1) In den Baugebieten sind fir das Hauptdach nur Satteldachformen
imit einer Dachneigung bis zu 45 Grad zuléssig. Die Firstlinien sind
mittig anzuordnen und beide Dachflachenteile mit der gleichen
Dachneigung auszufihren. Doppel- und Reihenhauser sind jeweils
mit der gleichen Dachneigung bei gleicher Trauf- und Firsthéhe aus-
zubilden.

(2) Dachgauben sind zulassig. Die Gesamtlange aller Gauben darf 2
der jeweiligen Fassadenldnge nicht Oberschreiten. Sie missen 1,50
Meter von der giebelseitigen Abschlusswand zuriickbleiben.
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Wand- und Dachmaterialien

(1) In allen Baugebieten sind Massivbauien mit Verblendmauerwerk
in roten bis rotbraunen oder weifien bis gelben Farbtdnen oder mit
AuBenputz in Weilltdnen zulassig, ein zweites Material kann zur
Gliederung der Fassade mit untergeordneten Flachenanteilen bis zu
50 % verwendet werden. Holzskelettbauten kénnen mit einer AulRen-
haut aus Holz hergestelit werden.

(2) Die Dacheindeckungen in allen Baugebieten sind mit grauen bis
- | anthrazitfarbenen bzw. roten bis rotbraunen Dachziegeln zulassig.

(3) Doppel- und Reihenhzuser, die innerhalb einer im Bebauungs-
plan festgesetzten (berbaubaren Grundsticksflache errichtet wer-
den, sind in gleichen Materialien und Farben sowochl im Fassaden-
als auch im Dachbereich auszubilden.

Bewegliche Abfallbehalter

In allen Baugebieten sind die Standpiatze so zu gestaiten, dass sie
durch eine dreiseitige Umgrenzung von den Stralenverkehrsflachen
her nicht eingesehen werden kénnen. Zuldssig ist eine Hecken- oder
Strauchpflanzung oder eine Mauer im Material des Hauptbaukérpers.

Einfriedungen

(1) In allen Baugebieten kdnnen die Vorgartenbereiche zu 6ffentli-
chen oder privaten Verkehrsflachen mit geschnittenen Hecken oder
Holzzaunen bis 0,80 Meter Ober Oberkante der angrenzenden Stra-
fenflache eingefasst werden.

(2) Wohngarten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen oder éffentliche
Griunflachen grenzen, kdnnen mit Hecken oder Holzzaunen bis 1,20
Meter Hohe sowie Strauchpflanzungen eingefasst werden. Von den
offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand 0,50 Meter einzuhalten.
Der Abstand zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache und der Ein-
friedung ist dauerhaft zu begrinen.




Hinweise

in allen Baugebieten werden wegen des Grundwasserspiegels fiir
unterkellerte Gebdude eine Ausfithrung des Kellers in wasserun-
durchidssigem Beton ('Weile Wanne') oder mit wasserdruckhalten-
der Aullenhautdichtung ('Schwarze Wanne') unbedingt empfohlien.

Werden keine Unterkellerungen vorgesehen, ist der tieferliegende
Grundwasserspiegel fir die geplante Bebauung ohne Bedeutung.
Die Gebdude sind dann gemafl DIN 18195 T 4 gegen Erdfeuchtigkeit

zu isofieren.
Siehe auch in der Begriindung unter Pkt. 7.1 Bodengutachten.

Von der Errichtung von Brauchwasserbrunnen ist aufgrund der
Deponieproblematik abzuraten.

Grundwassermessstellen

Die genaue Lage kann beim Stadtbelrieb Natur und Umwelt einge-
holt werden. Sollte eine Grundwassermessstelle beschédigt oder be-
seitigt werden, so sind die erforderiichen Arbeiten mit dem Stadtbe-
trieb Natur und Umwelt abzustimmen. Die Arbeiten miissen von ei-
nem Fachbetrieb durchgefihrt werden.




