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

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6)
BauNVO

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden folgende nach § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO,
- Anlagen fir Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

Flache fiir den Gemeinbedarf — Zweckbestimmung Kindergarten nach § 9
Abs. 5 BauGB

Innerhalb der festgesetzten Flache ist nur ein Kindergarten mit den dazugehdrigen
Nebenanlagen zulassig.

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

Grund- und Geschossflachenzahl

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) betragt die maximal zuldssige Grund-
flachenzahl (GRZ) 0,4 und die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.

Innerhalb der Flache flr den Gemeinbedarf betragt die maximal zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,4.

Vollgeschosse

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist nur ein Vollgeschoss und innerhalb des All-
gemeinen Wohngebietes sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.
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Gebaudehohenbeschrankung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist eine maximale Traufhéhe (TH) von
#00-m 6,50 m und die maximale Firsthéhe (FH) von 44:66-m 11,00 m einzuhalten.
Der fir die Ermittlung der Traufhéhe notwendige Traufpunkt wird als Schnittpunkt des

verlangerten aufsteigenden Mauerwerks der Aufienwand (aufRen) mit der Oberkante-
Dachhaut definiert. Unter Firsthdhe ist die oberste Begrenzung bei einer einzelnen
Dachseite oder bei zwei oben zusammen stoRenden Dachseiten zu verstehen.

Als Ausgangshdhe fur Trauf- und Firsthéhe sowie die Bemessung der Abstandsflache
von Gebauden oder von Bauteilen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausge-
hen, ist die Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der Grund-
stlicksbreite anzunehmen.

Fir die Flache flir Gemeinbedarf ,Kindergarten“ wird aufgrund der im Verhaltnis zur

ErschlieBung hoéher liegenden Grundsticksflache eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt. Es wird festgesetzt, dass die optisch wirksame Gebaudehdéhe maximal
6,50 m betragen darf. Die Bemessung der Abstandflache von Gebauden oder von
Bauteilen, von denen Wirkungen wie von Gebdauden ausgehen, ist in der Flache fir
Gemeinbedarf von der neuen, projektbezogenen Gelandehéhe auszugehen.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten im WA
Pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(gem. § 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO

Garagen, Carports und sonstige Uberdachte oder offene Stellplatze sind auf den pri-
vaten Baugrundsticken nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und auf
den zeichnerisch ausdricklich hierfiir festgesetzten Flachen zulassig. Zwischen ei-
ner Garage und der vorgelagerten Stra3enverkehrsflache ist ein Abstand von mind.
5,00 m einzuhalten (Stauraum).
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Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Im Bereich zwischen der vorderen Baugrenze (bzw. deren Fortsetzung) und dem
Diebsweg bzw. zu den zwei festgesetzten Wirtschaftswegen, sind mit Ausnahme von
Garagen-, Carport- und Stellplatzzufahrten, Hauszuwegungen und Madllbehalter-
schranken Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO nicht zulassig.

In diesen Flachen werden nur transparente Einfriedigungen (z.B. Stahlgitterzaune,
Maschendrahtzdune), die nicht hdher als 1,00 m sind und gemauerte Einfriedigungen
bis zu einer H6he von 0,50 m zugelassen, die wiederum durch transparente Einfrie-
digungselemente (Gitterstabe, Maschendraht) bis auf 1,00 m aufgestockt werden
kénnen. Die Errichtung von Mauerpfeilern aus gestalterischen oder konstruktiven
Grinden darf nur in einer schlanken Form, also nicht als Mauerscheibe, erfolgen.

In den nicht gesondert gekennzeichneten Bereichen der Wohnbaugrundstlicke sind
Nebenanlagen in Form von Gartenhausern, Gewachshausern o0.3. bis zu einer Ge-
samtgrundflache von 5 m%¥100 m? (bei Wohnbaugrundstiicken eine maximale Ge-
samtgroéRe von 25 m?) Grundstucksflache zulassig.

Griunordnerische Festsetzungen

Flache zum Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 25 a BauGB)

In der Flache K zum Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist zur Verbesserung der Struktur- und Artenvielfalt ein Gehdlzstreifen mit
standorttypischen Geholzen der Artenliste 1 in einem Pflanzraster von 1,50 x 1,50 m
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Der Gehdlzstreifen bekommt einen stufigen
Aufbau. Das heifdt, Geholze mit niedriger Wuchshéhe werden auf3en und héher wer-
dende Gehdlze werden innen gepflanzt. Dabei sind die Grenzabstéande entsprechend
dem Nachbarschaftsgesetz zu beachten. Entlang der AulRengrenzen der Gehdlzstrei-
fen wird durch Einsaat einer standortgerechten, artenreichen Extensivgrinlandmi-
schung ein Wiesensaum geschaffen. Der Gehdlzstreifen ist spatestens in der
1. Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der Wohnhauser anzulegen.

Private Griinflache
Zur Verbesserung der Struktur- und Artenvielfalt ist auf der privaten Grinflache auf

einer Flache von insgesamt 2.070 gm eine Baumwiese mit 17 standorttypischen Ein-
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zelbaumen der Artenliste 2 anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Einzelbdume
werden mit einem Pfahldreibock gesichert. Die Grenzabstande entsprechend dem
Nachbarschaftsgesetz sind zu beachten.

Die Ubrige Flache wird mit einer Spielrasenmischung eingeséat. Die Baumwiese ist
spatestens in der 1. Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit des Kindergartens anzule-

gen.

Artenliste 1:

Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weilkdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

Strauch/Heister 2x verpfl.,, ohne Ballen, Hoéhe: mind. 100-150 cm [/ alternativ
60-100 cm. Die Pflanzung ist vor Verbiss zu schitzen. Der Aufwuchs zwischen den
Geholzen ist in den ersten drei Jahren 3-4 x pro Jahr zu mahen.

Artenliste 2:

Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Esskastanie Castanea sativa
Esche Fraxinus excelsior
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Rotbuche Fagus sylvatica
Walnuss Juglans regia
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzqualitit:

Hochstamm 3x verpfl., m.Db., Stammumfang 16-18 cm

Alternativ kdnnen auch regionaltypische Obstbaume als Hochstamm (3xv., m.Db.,
Stammumfang 12-14 cm) verwendet werden.

Hinweise

- Schichtenwasser:

Aufgrund der bergbaubedingten Absenkung des Grundwasserspiegels und dem Wie-
deranstieg des Wassers nach Ende der Tagebausimpfungen auf den urspriinglichen
Pegel wird empfohlen, dass bei tiefgrindenden Bauwerken entsprechende bauliche
MaRnahmen, z.B. Abdichtungen, Ausbildung von ,weilen Wannen“ etc. zu treffen
sind.

- Baugrundverhaltnisse:

Der Planbereich befindet sich in einem friiheren Entwicklungsbereich des Steinkohle-
bergbaus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Gruben-
wassers Hebungen an der Tagesoberflache zu erwarten sind. Diese Bodenbewegun-
gen konnen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situationen wie Unstetigkei-
ten, zu Schaden an der Tagesoberflache fihren. Dies sollte bei Planungen und Vor-
haben berucksichtigt werden.

Der Planungsbereich ist von SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Der Planbereich liegt teilweise im
Grenzbereich vorhandener Auswirkungen von Simpfungsmalnahmen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstdande im Vorhabengebiet in den
nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Ferner ist
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nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmallinahmen ein Grundwasseran-
stieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohlentagebau als auch
bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewe-
gungen moglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden
an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstéande sowie
die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berilick-
sichtigung finden.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriindung ggf. be-
sondere bauliche MalRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich. Hier
sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik“ DIN EN 1997-1 mit nationalem
Anhang, den Normblattern DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweis im Erd- und
Grundbau — erganzende Regelungen® der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Boden-
klassifikation flr bautechnische Zwecke“ mit der Tabelle 4, die organische und orga-
nogene Boden als Baugrund ungeeignet einstuft sowie die Bestimmungen der Bau-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhéltnisse:

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der
Grundwasserstand kann vortbergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse
verandert sein. Bei den AbdichtungsmalRnahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg
des Grundwassers auf das naturliche Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vor-
schriften der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten. Weitere Informationen
Uber die derzeitigen und zuklnftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der
Erftverband (www.erftverband.de) in Bergheim geben.

Kampfmittelbeseitigung:

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Bereich dieses Plangebietes nicht ausge-
schlossen werden. Insofern sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiih-
ren. Insbesondere bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schicht-
weise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich
Veranderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen. Die Arbeiten
sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die
zustandige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstge-
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legene Polizeidienststelle unverzuglich einzuschalten. Erfolgen zusatzliche Erdarbei-
ten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen
etc. wird eine Sicherheitsdetektion gemalR dem ,Merkblatt fir das Einbringen von
Sondierbohrungen im Regierungsbezirk KéIn“ empfohlen.

Erdbebenzone:

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T ge-
mal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundes-
republik 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 MalRnahmen sind bei der Bauausfihrung zu beachten.

Gerduschimmissionen:

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerden hat unter Beachtung des ,Leitfaden flr
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten® der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft  fir Immissionsschutz - LAl (www.lai-
immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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