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

 

1.1 Mischgebiet gem. § 6 BauNVO  

Innerhalb der Mischgebiete MI1 bis MI3 werden folgende nach § 6 BauNVO 

i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO zulässige oder ausnahmsweise zulässige 

Nutzungen nicht zugelassen : 

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe 

des Beherbergungsgewerbes (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) 

- Läden und Einzelhandelsbetriebe, die in nicht unerheblichem Umfang 

Güter sexuellen Charakters anbieten (§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) 

- Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr die-

nen (§ 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) 

- sonstige Gewerbebetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) 

-  Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) 

- Tankstellen (§ 6 Abs. 2. Nr. 7 BauNVO) 

- Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des 

Gebiets, die überwiegend gewerblich genutzt werden (§ 6 Abs. 2. Nr. 8 

BauNVO) 

 

1.2 Stellplätze und Garagen nach § 12 BauNVO  

Garagen, Carports bzw. Stellplätze sind auf den privaten Baugrundstücken 

nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen sowie innerhalb der dafür 

ausgewiesenen Flächen zulässig.  

Zwischen einer Garage und der vorgelagerten Straßenverkehrsfläche ist ein 

Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten (Aufstellbereich/Stauraum).   
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2. Maß der baulichen Nutzung 
(gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21 BauNVO) 

 

2.1 Vollgeschosse 

Die Bebauung darf die im Planeinschrieb bezeichnete Anzahl der Vollge-

schosse nicht überschreiten.  

 

2.2 Gebäudehöhenbeschränkung    und 
Festsetzungen von Höhenlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW) 

a) Mischgebiet 1 (MI 1) 

Im Bereich der maximalen III – Geschossigkeit ist eine maximale Traufhöhe 

(TH) von 7,00 m und eine maximale Firsthöhe (FH) von 13,00 m einzuhalten. 

Der für die Ermittlung der Traufhöhe notwendige Traufpunkt wird als Schnitt-

punkt des verlängerten aufsteigenden Mauerwerks der Außenwand (außen) 

mit der Oberkante-Dachhaut definiert.  

Unter Firsthöhe ist die oberste Begrenzung des Daches zu verstehen. 

Im Bereich der maximalen I – Geschossigkeit ist eine maximale Gebäudehöhe 

von 4,50 m einzuhalten.  

Als Ausgangshöhe für Trauf- und Firsthöhen sowie die Bemessung der Ab-

standflächen von Gebäuden oder Bauteilen, von denen Wirkungen wie von 

Gebäuden ausgehen, ist im Bereich der maximalen III- Geschossigkeit die 

Oberkante des fertigen Bürgersteigs (an der Martin-Luther-Straße) in der Mitte 

der Grundstücksbreite anzunehmen.  

Im Bereich der maximalen I - Geschossigkeit ist die Oberkante des gewach-

senen Geländes in der Mitte des Baufeldes als Bezugshöhe maßgebend. 

 

b) Mischgebiet 2 (MI 2) und Mischgebiet 3 (MI 3) 

Innerhalb des MI2 und MI3 ist eine maximale Gebäudehöhe von 13,00 m ein-

zuhalten. 
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Als Bezugshöhe ist die Oberkante des dem Grundstück vorgelagerten Bürger-

steiges / Schrammbords in der Mitte des jeweiligen Baufensters anzunehmen. 

Gleiches gilt für die Bemessung der Abstandflächen von Gebäuden oder Bau-

teilen, von denen Wirkungen wie von Gebäuden ausgehen. 

 

 

3.  Örtliche Bauvorschriften  
 (gem. § 9 (4) BauGB i.V. m. § 86 BauO NRW) 

 

3.1 Dachform / Dachneigung 
 

- Innerhalb des MI1 sind in der maximalen dreigeschossigen bebaubaren 

Grundstücksfläche nur Satteldächer zulässig. 

In der eingeschossigen überbaubaren Grundstücksfläche sind Flachdächer 

und Pultdächer zulässig. 

- Innerhalb des MI2 und MI3 sind nur Flachdächer oder flachgeneigte Dächer mit 

einer maximalen Dachneigung bis max. 3° zulässig. 

 

 

4. Geräuschimmission 

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kühl- und Lüftungsanlagen, Luft- 

und Wärmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des 

„Leitfaden für die Verbesserung des Schutzes gegen Lärm bei stationären Ge-

räten“ der Bund/Länder-Arbeitergemeinschaft für Immissionschutz – LAI 

(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.  
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Hinweise 

- Grundwasser 

Bodenbewegungen durch Grubenwasseranstieg, verursacht durch den ehe-

maligen Steinkohlenbergbau, sind im Bereich der Planfläche nicht auszu-

schließen.  

Das Plangebiet ist durch Sümpfungsmaßnahmen des Braunkohlenbergbaus 

betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fort-

schreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch über einen längeren 

Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwas-

serstände im Planungsgebiet in den nächsten Jahren ist nach heutigem 

Kenntnisstand nicht auszuschließen. Nach Beendigung der bergbaulichen 

Sümpfungsmaßnahmen ist ein Grundwasseranstieg zu erwarten. Sowohl im 

Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem späteren Grundwasser-

anstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen möglich. 

Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitung – 

auch kein zeitweiliges Abpumpen – ohne Zustimmung der Unteren Wasserbe-

hörde erfolgen darf und dass keine schädliche Veränderung der Grundwas-

serbeschaffenheit eintritt.  

 

- Baugrundverhältnisse 

Die Bauvorschriften der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- 

und Grundbau" und der DIN 18196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation 

für bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des 

Landes Nordrhein-Westfalen sind zu beachten. 

 

- Kampfmittelbeseitigung: 

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Bereich dieses Plangebietes nicht 

ausgeschlossen werden. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vor-

sicht auszuführen. Insbesondere bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen 

wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des 
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Erdreichs hinsichtlich Veränderungen wie z.B. Verfärbungen, Inhomogenitäten 

empfohlen. Die Arbeiten sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden 

werden. In diesem Fall ist die zuständige Ordnungsbehörde, der Kampfmittel-

beseitigungsdienst oder die nächstgelegene Polizeidienststelle unverzüglich 

einzuschalten. Erfolgen zusätzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen 

Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgründungen etc. wird eine Sicherheits-

detektion gemäß dem „Merkblatt für das Einbringen von Sondierbohrungen im 

Regierungsbezirk Köln“ empfohlen.  

 

- Erdbebenzone: 

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse 

T gemäß der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen 

der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen 

(Juni 2006), Karte zur DIN 4149 (Fassung April 2005). Die sich aus der DIN 

4149 (Geltung seit 2005) ergebenden bautechnischen Maßnahmen sind bei 

der Bauausführung zu beachten.  

 

- Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW): 

Die Bestimmungen des Nachbarschutzgesetzes (NachbG NRW) sind bei 

Pflanzungen zu beachten.  

 

 


