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- Textllche Festsetzungen - ZUELNFT ZWISCHEN RHEIN LIND MAAS

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

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

- Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

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

Grund- und Geschossflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflichenzahl (GRZ) betrdgt 0.4

Die maximal zul&ssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,8

Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betrégt 2

Bei der Ermittlung der Geschossigkeit ist als Bezugshdhe die Birgersteigshdhe in der
Mitte der Grundstlicksbreite anzunehmen.

Hohe baulicher Anlagen

- Traufenhdhe maximal 6,5 m liber Biirgersteigniveau
- Firsthéhe maximal 11,0 m Uber Blirgersteigniveau

Der flir die Ermittlung der Traufenhthe notwendige Traufpunkt wird als Schnittpunkt des
verldngerten aufsteigenden Mauerwerks der Aulenwand (auflen) mit der Oberkante
Dachhaut definiert.

Als Firsthdhe wird die maximale Gebaudehdhe definiert.

Bei der Bemessung von Abstandsflachen ven Gebduden oder von baulichen Anlagen,
von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, ist die Oberkante des fertigen
Birgersteiges als Bezugshohe anzunehmen. MafRgeblich fur alle Hohen ist die fertige
Birgersteighdhe in der Mitte der Grundstlicksbreite.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO)

Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO sind nur Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise
zulassig.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO
- Garagen, Carports und sonstige berdachte und cffene Stellplatze sind auf den
privaten Baugrundstiicken nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen

und auf den zeichnerisch ausdriicklich hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig.

Zwischen einer Garage und der vorgelagerten Stralenverkehrsfliche ist ein
Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten (Stauraum).

- Im Bereich des Vorgartens (s. Pki. 4.3.) ist pro Baugrundstick noch ein

zusétzlicher, senkrecht zur Stralte angeordneter nicht Uberdachter Stellplatz mit
einer Grofe von max. 3,0 m x 5,0 m zuléssig.

Der Bebauungsplan 4-115-2, Doveren, Doverheide

ist mit Bekanntmachung vom 30.01.2009 rechtsverbindlich geworden.
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4.2 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

Im Bereich des Vorgartens (s. Pkt. 4.3.) sind mit Ausnahme von Einfriedigungen bis
1,00 m Héhe, Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahrten, Hauszuwegungen und
Mullbehalterschrinke Nebenanlagen 1.S. von § 14 BauNVO nicht zul8ssig. ;

Im Bereich der Garten (s. Pkt. 4.3.) sind Nebenanlagen in Form von Gartenhdusern,
Gewdchshdusern 0.8. bis zu einer Gesamtgrundflichen von 5 m? pro 100 m?®
Grundstlcksflache zulassig.

Im seitlichen Grundstiicksbereich (s. Pki. 4.3.) sind neben den zeichnerisch
ausdriicklich festgesetzten Nebenanlagen (Garagen, Carporis und Stellpldtze) nur
Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahrten sowie Hauszuwegungen und
Mullbehalterschranke zuldssig.

4.3. Definition Vorgarten / Garten / Seitlicher Grundstiicksbereich

Als Vorgarten gilt der Grundstlicksbereich zwischen der Straenbegrenzungslinie und
der vorderen Baugrenze .2" bzw. deren Flucht bis zur Machbargrenze oder
Straflenbegrenzungslinie.

Als Garten gilt der Grundstlicksbereich hinter der (hinteren) Baugrenze ,c* bzw. deren
Flucht bis zur Nachbargrenze oder angrenzenden Strafllenverkehrsflache.

Als seitlicher Grundstiicksbereich gilt der Grundstlcksteil zwischen der bis zur
Nachbargrenze bzw. zur Strafienbegrenzungslinie verléngerten Flucht der (vorderen)
Baugrenze ,a" und der bis zur Nachbargrenze bzw. zur Straflenbegrenzungslinie
verlangerten Flucht der (hinteren) Baugrenze ,c".

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

Pro Wohngeb&ude sind maximal zwei Wohnungen zulassig.

6. Festsetzung von Héhenlagen

Die Oberkante des Erdgeschof¥fulibodens der zu errichtenden baulichen Anlagen und
Gebdude darf an keiner Stelle mehr als 1,00 m (ber der &ffentlichen Verkehrsflache
liegen. Mafigeblich ist die fertige Birgersteighdhe in der Mitte der Grundstiicksbreite.

Die Geléndehohen der Baugrundstiicke konnen bis auf das StraBenniveau angehoben
werden.

7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

- Die mit F1 gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager belastet.

- Die mit F2 gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstr8ger sowie einem Geh- und
Fahrrad-Fahrrecht zugunsten der Offentlichkeit belastet.

Hinweise

1: Das Plangebiet liegt in einem Auebereich und der Boden kann humoses Bodenmaterial
enthalten.

2. Aufgrund der bergbaubedingten Absenkung des Grundwasserspiegels und dem

Wiederanstieg des Wassers nach Ende der Tagebausiimpfungen auf den
urspringlichen Pegel wird empfohlen, dass bei tiefgrindenden Bauwerken
entsprechende bauliche Mafnahmen z.B. Abdichten, zu treffen sind

3. Grundwasserabsenkungen bzw. Ableitungen und auch zeitweiliges Abpumpen dirfen
nur mit Zustimmung der Unteren Wasserbehtrde erfolgen. Eine schédliche
Verdnderung der Grundwasserbeschaffenheit darf nicht eintreten.

4. Der anstehende Boden ist wegen der Machtigkeit der obersten Lehmschicht
groftenteils flir eine zuverldssig funktionierende Versickerungsanlage nicht geeignet.
Stellenweise ist eine Versickerung des Regenwassers Uberhaupt nicht méglich.

Der Bebauungsplan 4-115-2, Doveren, Doverheide
ist mit Bekanntmachung vom 30.01.2009 rechtsverbindlich geworden.
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