Lfd. Nummer Anderung Bereich Rechtskraft

Ursprungsbebauungsplan Gesamtes Plangebiet 28.06.1984
1. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 6-8 28.03.1985
2. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 10 28.03.1985
3. vereinfachte Anderung Stolzenberg 1, 2-6 17.10.1985
4. vereinfachte Anderung Priesterath 24 27.06.1985
5. vereinfachte Anderung Priesterath 7-13 22.08.1985
6. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 70 22.08.1985
7. vereinfachte Anderung Priesterath 38 22.08.1985
8. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 36/36a 22.08.1985
9. vereinfachte Anderung Kirchweg 2 21.11.1985
10. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 49 21.11.1985
11. vereinfachte Anderung Priesterath 17 30.01.1986
12. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 29-31 05.06.1986
13. vereinfachte Anderung Kirchweg 2/Ecke Pankratiusweg 20.03.1986
14. vereinfachte Anderung Peter-Giesen-Halle, Kindergarten, 30.10.1986
Pfarrheim, Kirche
15. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 56 11.09.1986
16. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 1+3 02.04.1987
17. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 28.05.1987

(aufgehoben durch die 14. (Gartenbaubetrieb)
férmliche Anderung)

18. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 6-8 30.07.1987

19. vereinfachte Anderung Unter den Linden / St. Pankratiusweg / | 30.07.1987
Markt

20. vereinfachte Anderung Nicht durchgefihrt Nicht durchgefihrt

21. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 2 03.03.1988

22. vereinfachte Anderung St. Leonhard-Str. / Ecke Unter den 03.03.1988
Linden

23. vereinfachte Anderung Stolzenberg 1 29.12.1988

24. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 39a 24.06.1993

25. vereinfachte Anderung ,Bildstock® Grunflache Unter den 31.08.1989
Linden

26. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 38-40 06.09.1990

(aufgehoben durch die 14.
férmliche Anderung)

27. vereinfachte Anderung An der K6hm 2-8 und 1-3, Danerstr. 4 | 28.03.1991

28. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 18 24.06.1993
29. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 65d 24.06.1993
30. vereinfachte Anderung An der K6hm 8 26.05.1994
31. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 33-35 26.01.1995
32. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 28a 10.04.1997
33. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 20b 04.06.1998
34. vereinfachte Anderung Garzweiler Allee 14a (Flurstiick 865) 03.09.1998
35. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 25-37 17.12.1998
36. vereinfachte Anderung Garzweiler 12+12a 21.07.2005
37. vereinfachte Anderung Am Gerhardsweiler 22 und 36 28.08.2008
2. Anderung Pastorsgasse / Am Markt 03.07.1986
8. Anderung Am Gerhardsweiler 3-5 und 23, 13.06.2001

Florastrafle 1-7 und 4-10




10. Anderung incl. der 1. Am Gerhardsweiler 24-34 25.09.2008

vereinfachten Anderung 26.02.2009

11. Anderung Teilbereich ,B“ | Florastrale 9-15, 12-22, Am 05.03.2009
Gerhardsweiler 39-47 und 75

12. Anderung Seniorenzentrum Garzweiler Allee 04.07.2012

14. Anderung Am Gerhardsweiler 38-40 und 66-74/ | 11.11.2015

Florastrafle 24-30 und 21-33

15. Anderung Burgerhaus Priesterath 21.10.2015




Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 010 gem. § 9 Abs. 1 BBauG
(Ursprungsbebauungsplan vom 28.06.1984)

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

3.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO in Verbindung
mit § 1 (6) BauNVO zulassig, jedoch ohne Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Das Gebiet WA' wird nach § 9 (1) Ziffer 8 BBauG als Flache fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf ,Altenwohnungen® bestimmt.

Dorfgebiete (MD)

Gem. § 1 (5) BauNVO sind in allen Dorfgebieten Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie Tankstellen nicht zulassig.

Gemal § 1 (9) BauNVO sind in allen Dorfgebieten Anlagen zur Intensivtierhaltung, d.h.
Anlagen, die nicht mit Einstreu der Boxen (Festmistverfahren) betrieben werden, nicht
zulassig.

In den Gebieten MD' sind gemaR § 1 (5) BauNVO weiterhin folgende Nutzungen unzulassig:
Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienen.

Mischgebiete (MI)

In allen Mischgebieten mit Ausnahme des Gebietes MI' sind gem. § 1 (5) BauNVO
Tankstellen nicht zuldssig. Im Gebiet MI" ist gem. § 1 (9) BauNVO eine Tankstelle in
Verbindung mit einem Gewerbebetrieb zulassig.

Garagen und Stellplatze

Gem. § 23 (5) BauNVO sind mit Hinweis auf § 12 (6) BauNVO Garagen und Stellplatze auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur zulassig, soweit sie die Zahl von 3
Einheiten je Baugrundstiick nicht Gberschreiten. Eine Uberschreitung von 3 Einheiten je
Baugrundstiick ist zuléssig, wenn die Uberschreitung auf der tiberbaubaren Flache erfolgt.
Im Ubrigen ist eine gréRere Zahl von Garagen/Stellpldtzen nur noch in den dafiir gesondert
ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung

Die Hinzurechnung von Flachenteilen aus den Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 22
BBauG zur maflgebenden Grundstiicksflache i.S. des § 19 (3) BauNVO i.V. mit § 21a (2)
BauNVO ist allgemein zuladssig. Gem. § 21a (5) BauNVO ist die zulassige Geschol¥flache
um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Geldndeoberflache hergestellt werden,
zu erhdéhen.

Abweichende Bauweisen gem. § 22 (4) BauNVO

Abweichende Bauweise - Gartenhofhauser - im Plan mit aB" bezeichnet.

Die Gebaude sind als Gartenhofhauser (in L- oder U-Form) zu errichten, wobei die offenen
Seiten zur Verhinderung fremder Einsicht entlang den Grundstlicksgrenzen oder
Verkehrsflachen grundsatzlich durch Mauern oder Sichtschutzzaune von 2 m Héhe auch im
Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen zu schlielen sind, was im Hinblick auf § 23 Abs. 5
BauNVO ausdriicklich zugelassen wird. Die offenen Seiten kénnen auch, sofern dies
bauordnungsrechtlich zulassig ist, durch andere bauliche Anlagen und im Bereich der nicht
Uberbaubaren Flachen durch bauliche Anlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO - letzter
wird ausdrucklich zugelassen — geschlossen werden.
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5.1

5.2

Abweichende Bauweise - halboffen -

im Plan mit aB? bezeichnet

Fur die Baugebietsbereiche, in denen aus Griinden der Belichtung und Besonnung eine
Grenzbebauung erstrebenswert ist, wird im B-Plan eine abweichende Bauweise gem. § 22
(4) BauNVO als aB? ausgewiesen. Die Gebaude sind jeweils an der nérdlichen oder
norddstlichen Grundstiicksgrenze als Grenzbauten zu errichten. Gegen die stdliche oder
stdwestliche Grundstiicksgrenze sind Abstdnde von mind. 6 m einzuhalten.

Abweichende Bauweise - offen mit Nebengebdude im Bauwich -

im Plan mit aB® bezeichnet

Fur die Baugebietsbereiche aB? wird im B-Plan eine abweichende Bauweise gem. § 22 (4)
BauNVO ausgewiesen. Die Gebaude sind prinzipiell in offener Bauweise zu errichten,
jedoch mit der Besonderheit, dass Nebenanlagen und Garagen im Bauwich bis zu einer
Bautiefe von 12 m zulassig sind.

Ausnahmen gem. § 31 (1) BBauG

Ein Zurtckspringen von Gebaudeteilen von der im B-Plan festgesetzten Baulinie bis zu einer
Tiefe von 3 m ist auf 1/3 der Gebaudebreite zulassig. Garagen durfen bis zu 5 m von der
festgelegten Baulinie zuriickspringen.

Héhenlagen der baulichen Anlagen

In allen Baugebieten darf die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses (OKE) im Mittel die
Hohe von 1 m Uber der Verkehrsflache (Oberkante StraRenkrone der nachstgelegenen
ErschlieRungsanlage) nicht Gberschreiten.

Bei Gebauden mit versetzten Geschossen kénnen 50% der Gebaudegrundflachen eine OKE
von max. 1,5 m Uber der zugeordneten ErschlieRungsanlage haben.

Festsetzungen nach § 9 (1) Ziffer 25 BBauG
Die im Bebauungsplan vorgesehenen Alleebdume, deren Standort je nach Einfahrtsbereich
variabel zu wahlen ist, sind in einem Abstand von min. 12 m, max. 18 m anzupflanzen.

Fur die als variabel gekennzeichneten Baume auf den Flachen fur Verkehrsgrun ist die im B-
Plan eingetragene Anzahl der Badume einzuhalten.

(Hinweis: Der genaue Standort ist erst nach Durchfiihrung detaillierter Gestaltungstberle-
gungen fur die bezeichneten Flachen festzusetzten.)

Immissionsschutz gem. § 9 (1) Ziffer 24 BBauG

Zur Abschirmung des Bolzplatzes gegenliber des unmittelbar anschlielenden
Wohngebietes ist an der Westseite des Bolzplatzes aus Schallschutzgriinden eine 3 m hohe
Ziegelwand zu errichten und zu begrunen.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 8. FORMLICHE ANDERUNG

1. Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung gem. 9 (1) Nr. 1 BauGB

Dorfgebiete
In dem MD-Gebiet (§ 5 BauNVO) wird festgesetzt, dass die allgemein zuldssigen Nutzungen

gem. § 5 (2) BauNVO

Nr. 4 Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er
zeugnisse

Nr. 5 Einzelhandelsbetriebe

Nr. 6 sonstige Gewerbebetriebe

Nr. 8 Gartenbaubetriebe

Nr. 9 Tankstellen

gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig sind.

In dem MD-Gebiet wird zusatzlich festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuldssige Nutzung
gem. § 5 (3) BauNVO Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gem. § 1
(5) Bau NVO nicht zuldssig sind.

In dem MD-Gebiet wird weiterhin festgesetzt, dass gem. § 1 (9) BauNVO Anlagen zur Intensiv-
tierhaltung, d.h. Anlagen, die nicht mit Einstreu der Boxen (Festmistverfahren) betrieben wer-
den, nicht zulassig sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung gem. 9 (1) Nr. 1 BauGB

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die max. Firsthéhe darf das in der zeichnerischen Darstellung eingetragene Mall (FH max.)
nicht Uberschreiten.

Bezugspunkt ist die Oberkante der geplanten Verkehrsflache vor dem geplanten Wohnhaus.

1.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. 9 (1) Nr. 6 BauGB

Pro Hauseinheit ist max. 1 Wohneinheit zulassig.

2. Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW

Verweis auf die zur Zeit giiltige Gestaltungssatzung

Daruberhinaus werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:
2.1 Dachgauben

Die Gesamtlange der Dachgauben darf max. 50 % der Trauflange des Baukdrpers betragen.
Die Einzelgaube darf nicht breiter als 1,80 m sein.

2.2 AuBere Gestaltung der Hauptgebiude (Materialien)

Hochgléanzende Oberflachen fir die Fassadengestaltung und als Dacheindeckung sind nicht
zulassig

2.3 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen



Garagen mussen in ihrem auferen Erscheinungsbild (Material) den Hauptgebduden entspre-
chen.

Hinweise:

Durch die Bezirksregierung Diisseldorf, Staatlicher Kampfmittelraumdienst,
wird auf folgendes hingewiesen:

Eine Auswertung der vorhandenen Luftbildaufnahmen war negativ.

Nach den bisherigen Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Bo-
den vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszu-
fuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzu-
stellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen (Tel.: 0211/4750).

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen sind Probebohrungen (70- max.
120 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggfl. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen
sind. Danach Uberprufung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden. Samtliche
Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzuftihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewach-
senen Boden auf Widerstand gestof3en wird.

In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Durch den Landschaftsverband Rheinland, Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege,
wird auf folgendes hingewiesen:

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler im Plangebiet liegen derzeit nicht vor, kénnen jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Die ErschlieBungsmallnahmen sind durch die Aul3enstelle Overath des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege, Gut Eichtal, an der B 484, 51491 Overath (Tel.: 02206/80039 / Fax:
02206/80517) zu begleiten.

Der Termin des Beginns der Erdarbeiten ist rechtzeitig mitzuteilen



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 10. FORMLICHE ANDERUNG

1. Festsetzungen gem. § 9 BauGB
1.1 Art der baulichen Nutzung gem. 9 (1) Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Dorfgebiete (MD-Gebiet) gemaR § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In dem Dorfgebiet wird festgesetzt, dal’ die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 5 (2)
BauNVO:

Nr.4  Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse

Nr.5  Einzelhandelsbetriebe

Nr.6  sonstige Gewerbebetriebe

Nr.8  Gartenbaubetriebe

Nr.9  Tankstellen

gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig sind.

In dem MD-Gebiet wird zusatzlich festgesetzt, dassdie ausnahmsweise zulassige Nut-
zung gem. § 5 (3) BauNVO von Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO gem. § 1 (6) BauNVO nicht zulassig ist.

In dem MD-Gebiet wird weiterhin festgesetzt, dass gem. § 1 (9) BauNVO Anlagen zur In-
tensivtierhaltung, d.h. Anlagen, die nicht mit Einstreu der Boxen (Festmistverfahren) be-
trieben werden, nicht zulassig sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung gem. 9 (1) Nr. 1 BauGB

Hdéhe der baulichen Anlagen

Die max. Firsthéhe darf das in der zeichnerischen Darstellung eingetragene Mafl} (FH
max.) nicht Gberschreiten.

Bezugspunkt ist die Oberkante der vorhandenen Verkehrsflache (StralRenmitte) vor
dem geplanten Wohnhaus.

1.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. 9 (1) Nr. 6 BauGB

Pro Hauseinheit sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

2. Festsetzungen gem. § 86 BauO NRW
Verweis auf die zur Zeit giiltige Gestaltungssatzung
Daruberhinaus werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

21 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dacher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Dachform, Dachneigung und Dacheinde-
ckung (Material und Farbe) einheitlich auszubilden.

Die Oberflachen der AuRenwande sind innerhalb von Doppelhdusern einheitlich in Mate-
rial und Farbgebung auszufthren.

Garagen mussen in ihrem auReren Erscheinungsbild (Material) den Hauptgebauden ent-
sprechen.



Hinweise:

1. Bodendenkmalpflege

Da konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler fur das Plangebiet derzeit nicht vorliegen, ist auf
der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) zu verweisen.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde Jlchen als Untere
Denkmalbehérde (Tel.: 02165/9150) oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Au-
Renstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath (Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22) unverzuglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten.

Die ErschlieBungsmaflnahmen sind durch die Auenstelle Overath zu begleiten. Der Termin
des Beginns der Erdarbeiten ist mindestens vier Wochen vorher mitzuteilen.

2. Kampfmittel

Nach den bisherigen Erkenntnissen ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vor-
handen sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und
umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen (Tel.: 0211/4750).

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen sind Probebohrungen (70- max.
120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggfl. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach Uberprifung dieser Probebohrungen mit ferro-
magnetischen Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzuflihren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestof3en wird.

In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

3. Grundwasser

Im Plangebiet sind, bedingt durch die Simpfungsmaflnahmen des Rheinischen Braunkohlenta-
gebaus (Bergbautreibender RWE Power, friher RWE Rheinbraun AG) die Grundwasserstande
derzeit abgesenkt. Nach Beendigung des Tagebaus werden sich die natirlichen, Bergbau un-
beeinflussten Grundwasserstande wieder einstellen.

Die vorgesehenen baulichen MaRnahmen sind auf diese natirlichen Verhaltnisse abzustellen.
Fur die Planung von Bauvorhaben wird auf die Karte des Kreises Neuss, Amt fir Umweltschutz
,Grundwasserstande unter Flur, Bergbaulich unbeeinflusst, Stand 1953 verwiesen, die bei der
Gemeindeverwaltung Jichen einsehbar ist.

Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich verpflichtet, den héchst méglichen Grundwas-
serstand ihres Baugrundstiickes als Planungsgrundlage zu klaren und bei der Bauausfiihrung
entsprechende bauliche Malnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und driickendes Wasser zu be-
ricksichtigen. Die Ermittlung der Grundwasserverhaltnisse gehért mit zu den zentralen Aufga-
ben des Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren / Architekten. Auskinfte Uber
die héchsten zu erwartenden Grundwasserflurabstinde erhalt man beim Landesgrundwasser-
dienst des Staatlichen Umweltamtes Krefeld, Postfach 2730, 47727 Krefeld (Tel.. 02151/844-
125).Voraussetzung fur entsprechende Auskinfte sind die sog. Gaul3-Kruger-Koordinaten
(Hoch- und Rechtswerte).

4. Emissionen
Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich Gartenbaubetriebe, die auf Schnittblumen
spezialisiert sind. Durch die Belichtung der Schnittblumen kénnen Lichtemissionen auftreten.



Textliche Festsetzungen 11.Anderung :

Es gelten die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan vom 24.06.1984.
Zusatzlich wird folgendes festgesetzt:

Hoéhe baulicher Anlagen nach § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO

Die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthéhe von 9,00 m ist der Maximalwert. Bezugspunkt
ist die Mitte der StralBenflache an die das Baugrundstiick grenzt, gemessen in der Mitte des
jeweiligen Baugrundstiicks. MafRgeblich ist die ausgebaute, ansonsten die geplante StraRenhé-
he.

Zahl der Wohnungen nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die héchst zulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird auf 2 Wohnungen festge-
setzt.

Hinweise:

Bodendenkmal

Da konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler flr das Plangebiet derzeit nicht vorliegen, ist auf
der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) zu verweisen.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde Jichen als Untere
Denkmalbehérde (Tel.: 02165/9150) oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Au-
Renstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath (Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22) unverzuglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Grundwasser

Im Plangebiet sind, bedingt durch die Simpfungsmaflnahmen des Rheinischen Braunkohlenta-
gebaus (Bergbautreibender RWE Power, friher RWE Rheinbraun AG) die Grundwasserstande
derzeit abgesenkt. Nach Beendigung des Tagebaus werden sich die natirlichen, Bergbau un-
beeinflussten Grundwasserstande wieder einstellen.

Die vorgesehenen baulichen MaBnahmen sind auf diese natirlichen Verhaltnisse abzustellen.

Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich verpflichtet, den héchst méglichen Grundwas-
serstand ihres Baugrundstiickes als Planungsgrundlage zu klaren und bei der Bauausfiihrung
entsprechende bauliche Malnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und driickendes Wasser zu be-
ricksichtigen. Die Ermittlung der Grundwasserverhaltnisse gehért mit zu den zentralen Aufga-
ben des Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren / Architekten.

Auskunfte Uber die héchsten zu erwartenden Grundwasserflurabstande erhalt man beim Lan-
desamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW, Dienstgebdude Krefeld, Postfach
2730, 47727 Krefeld (Tel.: 02151/844-125).

Voraussetzung fir entsprechende Auskiinfte sind die sog. GauRR-Kriiger-Koordinaten (Hoch-
und Rechtswerte).

Kampfmittel
Eine Auswertung des Planbereichs war dem Kampfmittelbeseitigungsdienst méglich. Die vorlie-

genden Informationen ergaben keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Eine
Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Die Bauarbeiten sind
sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustandige Ord-



nungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle
unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grundungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist
dann mit dem Kampfmittelrdumdienst abzustimmen.

Seismologie

Der Geologische Dienst NRW hat darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in der Erdbe-
benzone 2 mit der Untergrundklasse S (S = Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Se-
dimentfullung) befindet. In der DIN 4149 sind die entsprechenden bautechnischen MaRRnahmen
aufgefuhrt.

Bodenschutz

Die Untere Bodenschutzbehérde des Rhein-Kreises Neuss hat darauf hingewiesen, dass Vor-
sorgemalnahmen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverénderungen, insbesondere durch
den Eintrag von schadlichen Stoffen, zu treffen sind. Es wurde auf die gesetzlichen Anzeige-
pflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Boden-
schutzbehérde unverziglich zu informieren.

Auffalligkeiten kénnen sein:

. geruchliche und /oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt
wurden, z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,
. strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abféllen

110-kV-Hochspannungsfreileitung

Auf Grund der Nahe des Plangebietes zur 110-kV-Hochspannungsfreileitung Frimmersdorf—
Rheydt ist der Beginn der Bauarbeiten mit einer Vorankindigungsfrist von mindestens 14 Ta-
gen anzuzeigen und mit der RWE Rhein-Ruhr Netzservice GmbH, Operation 11/220/380 kV,
Leitungsbereich Neuss, Collingstralle 2, 41460 Neuss, ein Termin zur Einweisung in die erfor-
derlichen SicherheitsmaRnahmen zu vereinbaren. Die Einweisung erfolgt insbesondere auf
Grund des Merkheftes fur Baufachleute (Herausgeber VDEW), dessen Regelungen streng ein-
zuhalten sind. Ohne vorherige Einweisung darf mit den Bauarbeiten nicht begonnen werden.




12. Anderung des Bebauungsplanes ,,Seniorenzentrum*

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 (2) BauNVO

Die Sondergebiete SO | und SO Il werden mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum® (SO
Seniorenzentrum) festgesetzt. Fur die Sondergebiete wir ein Stérungsgrad und
Schutzanspruch entsprechend einem ,Allgemeinen Wohngebiet* festgesetzt. Zulassig sind
alle im direkten Zusammenhang zum Seniorenzentrum stehenden Haupt- und
Nebennutzungen. Dies sind:

- Wohngebaude fur barrierefreies Wohnen

- Pflegeheimeinrichtungen einschliellich Tagespflege

- der Zweckbestimmung des Sondergebiets dienende Dienstleistungsbetriebe

- die dem Gebiet dienenden Stellpldtze und Nebenanlagen.

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 (2), 18 (1) und 19 (4) BauNVO

Die in der Planzeichnung fir die Sondergebiete SO | und SO Il (SO Seniorenzentrum)
festgesetzte Gebadudehdhe (Gesimshéhe Flachdach) ist ein Maximalwert. Bezugspunkt ist
die natUrliche Gelandehéhe von 70,70 m tGber NHN.

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf fur Aufzugsuberfahrten um max. 1,00 m Uberschritten
werden.

In den Sondergebieten | und Il (SO Seniorenzentrum) darf die zuldssige Grundflache durch
die Grundflachen der Stellplatze und Nebenanlagen einschlieRlich ihrer Zufahrten bis zu 50
vom Hundert Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Auf der dulReren Ost- und Westseite im Sondergebiet | sind aul3erhalb der Baugrenzen im 1.
und 2. Obergeschoss jeweils zwei Erker oder Balkone zulédssig. Die maximale Breite betragt
jeweils 6,5 m. Die maximale Tiefe betragt jeweils 3,00 m.

Im Sondergebiet | muss das 3. Obergeschoss auf der dulReren West- und Ostseite um
mindestens 4,0 m gegeniber den AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses
zurlcktreten. Ausgenommen sind hiervon Treppenhauser und Aufziige.

Im Sondergebiet || muss das 3. Obergeschoss an der du3eren Ost-, Sud- und Westseite um
mindestens 2,00 m gegeniber den AuRenwénden des darunter liegenden Geschosses
zurlcktreten.

Flachen fiir die Errichtung von Stellpldtzen
§ 9 (1) Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO
Stellplatze sind nur in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.



Flichen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

In den Sondergebieten SO | und SO Il (SO Seniorenzentrum) sind samtliche
ErschlieBungswege und Stellplatze einschliellich ihrer Zufahrten aus versickerungsfahigem
Material (z.B. Okopflaster) herzustellen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die mit GFL gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Gemeinde Jichen zu belasten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

1. In dem im Bebauungsplan mit A A A A gekennzeichneten Bereich 1 ist eine
Larmschutzwand zu errichten. Die Larmschutzwand beginnt am Larmpunkt L 1 auf einer
Héhe von 0,0 m Uber Grund und erreicht den Larmpunkt L 2 auf einer H6he von 2,0 m
Uber Grund. Sie wird weitergefihrt und endet am Larmpunkt L 3 auf einer Héhe von 3,0
m Uber Grund.

2. In den im Bebauungsplan mit A A A A gekennzeichneten Bereichen 2 und 3 sind keine
Fenster an zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen zulassig.

3. In dem im Bebauungsplan mit A A A A gekennzeichneten Bereich 4 muss das 3.
Obergeschoss gegeniber den Aulenwanden des darunter liegenden Geschosses um
mindestens 2,40 m zurlicktreten

4. Der Rauminnenpegel im Birgerhaus muss ab 22.00 Uhr auf einen Wert von héchstens
Li=90 dB(A) begrenzt sein.

5. Alle Fenster und Turen des Birgerhauses in Richtung auf die Sondergebiete | und Il (SO
Seniorenzentrum) missen ab 22.00 Uhr geschlossen gehalten werden.

6. An hoéchstens 10 Tagen im Jahr und an nicht mehr als 2 aufeinanderfolgenden
Wochenenden darf der Rauminnenpegel im Birgerhaus nach 22.00 Uhr bei
geschlossenen Fenstern und Turen Li=105 dB(A) betragen. In diesem Zeitraum ist
zusatzlich auf der nérdlichen Seite des Birgerhauses ein Zelt mit ca. 100 Personen
maoglich.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

Auf der mit eee gekennzeichneten Flache 1 sind die vorhandene Hainbuchenhecke sowie
die vorhandenen Eichen zu erhalten.

Auf der mit eee gekennzeichneten Flache 2 sind die vorhandene Hainbuchenhecke sowie
die vorhandenen Ahornbdume zu erhalten.

Auf der mit eee gekennzeichneten Flache 3 sind die vorhandenen Baume zu erhalten.

Ein Einklrzen der Hainbuchenhecke auf ein Maf von 3,00 m Gber Geldndehdhe ist zulassig.



Gestalterische Festsetzungen

§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

In den Sondergebieten SO | und SO Il (SO Seniorenzentrum) sind die Fassaden der
Baukérper zu mindestens 30% mit Klinker- oder Backsteinelementen in vertikaler und
horizontaler Gliederung und Zonierung auszufihren.

Hinweise:

1. Artenschutzrechtlicher Hinweis

Zum Schutz der Brutvogelvorkommen sind zwischen dem 01.03. und 30.09. eines Jahres
keine Fallarbeiten oder Riuckschnitte der Gehélze vorzunehmen. Falls diese unvermeidlich
sein sollten, wird vorab eine Inaugenscheinnahme unter Beteiligung des Rhein-Kreises
Neuss durchgefihrt.

2. Grundwasseranstieg

Das Plangebiet ist von durch SumpfungsmaBhahmen des Braunkohlenbergbaus
(Bergbautreibender RWE Power AG) bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die
Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb des
Braunkohletagebaus, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme
der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist
nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der
bergbaulichen Simpfungsmafnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl
im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohlentagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.
Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fuhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit von
Bodenbewegungen sind bei Planungen und Vorhaben zu bertcksichtigen.

Nach Beendigung des Tagebaus werden sich die natlrlichen, Bergbau unbeeinflussten
Grundwasserstande wieder einstellen. Die vorgesehenen baulichen MaRnahmen sind auf
diese natirlichen Verhéltnisse abzustellen. Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich
verpflichtet, den hoéchst méglichen Grundwasserstand ihres Baugrundstiickes als
Planungsgrundlage zu klaren und bei der Bauausfuhrung entsprechende bauliche
MaRnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und driickendes Wasser zu bericksichtigen. Die
Ermittlung der Grundwasserverhéltnisse gehért mit zu den zentralen Aufgaben des
Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren / Architekten. Auskinfte Uber die
hoéchsten zu erwartenden Grundwasserflurabstdnde erhalt man beim Landesamt fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW, Abteilung 5, Auf dem Draap 25, 40221 Dusseldorf,
Tel.: 0221/15902105. Voraussetzung fur entsprechende Auskinfte sind die sogenannten
Gauld-Kruger-Koordinaten (Hoch- und Rechtswerte).

3. Kampfmittel
Im  Plangebiet liegt ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel vor. Der

Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf empfiehlt eine Uberprifung
der Militareinrichtung des 2. Weltkrieges (Laufgraben). Sofern es nach 1945 Aufschittungen
gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig
durchzufilhrende Arbeit vorbereitender Art ist mit Baubeginn durchzuflihren. Zur genauen
Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise ist ein



Ortstermin  mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst erforderlich. Erfolgen zuséatzliche
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie  Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc., wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

4. Seismologie

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse S (= Gebiete
tiefer Beckenstrukturen mit maéachtiger Sedimentanfillung) gemaR der Karte der
Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland
1:350000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006). Karte DIN 4149 (Bauten in
deutschen Erdbebengebieten, Lastannahmen, Bemessung und Ausfuhrung Ublicher
Hochbauten, Fassung April 2005).

5. Bodenschutz

Die Untere Bodenschutzbehérde weist auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hin. Bei
Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde des
Rhein-Kreises Neuss unverzuglich zu informieren.

Auffalligkeiten kénnen sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt
wurden, z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermittel,
- strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abfallen.



Textliche Festsetzungen und Hinweise 14. Anderung:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4 und 11 Abs. 2
BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Sonstiges Sondergebiet ,,Freilandgartnerei“ (SO)

Das Sonstige Sondergebiet ,Freilandgértnerei® dient der Unterbringung von
Gartenbaubetrieben und Freilandgartnereien. Zulassig sind alle Anlagen und Nutzungen, die
dem Betrieb dienen. Gebaude mit Betriebswohnungen sind zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18, 19 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Traufhéhe darf 6 m nicht Uberschreiten. Die Traufhéhe wird definiert als Schnittkante des
verlangerten aufsteigenden Mauerwerks (auf3en) und der Dachhaut.

Die Firsthohe darf 10 m nicht Uberschreiten. Die Firsthohe wird definiert als der hdchste
Punkt der Oberkante der Dachhaut.

Die Drempelhéhe darf 1,85 m nicht Uberschreiten. Die Drempelhéhe wird definiert als der
Abstand zwischen der Oberkante des FertigfuBbodens des 1.0Obergeschosses bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten HoOhen st der héchste Punkt der
Strallenbegrenzungslinie am jeweiligen Grundstick.

Sonstiges Sondergebiet ,,Freilandgartnerei“ (SO)

Im Sonstigen Sondergebiet ,Freilandgartnerei* darf die zuldssige Grundflachenzahl durch
Gewachshauser oder andere zur Erfillung der Art der Nutzung erforderlichen baulichen
Anlagen uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile
wie z.B. Wintergarten, Balkone, Vorbauten ist bis zu einer Tiefe von maximal 3 m und einer
Breite von maximal 50 % der Gebaudekdrperbreite zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind gemall § 23 Abs. 5
BauNVO auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Der Abstand
zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StralRenbegrenzungslinie
muss mindestens 5,0 m betragen.



Sonstiges Sondergebiet ,,Freilandgéartnerei* (SO)

Ein geringfugiges Uberschreiten der Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile
wie z.B. Wintergarten, Balkone, Vorbauten ist bis zu einer Tiefe von maximal 3 m und einer
Breite von maximal 50 % der Gebaudekorperbreite zuldssig. Zudem darf die Uberbaubare
Grundstucksflache im Sonstigen Sondergebiet ,Freilandgartnerei“ (SO) ausnahmsweise
durch zur Erfillung der Art der Nutzung erforderlichen baulichen Anlagen Uberschritten
werden. Eine Uberschreitung ist bis zu einer Tiefe von maximal 5 m zuléssig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind gemaRR § 23 Abs. 5
BauNVO auch aufierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und im Sonstigen Sondergebiet ,Freilandgartnerei*
(SO) sind je Wohngebaude hdchstens zwei Wohnungen zulassig.

5. Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes verlduft die Hochspannungsfreileitung Frimmersdorf — Rheydt,
Bl. 0165. Um den Maststandort herum ist eine Fldche mit einem Radius von 15 m von
jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Der Bereich der Freileitung sowie ein 40
bzw. 45 m breiter Schutzstreifen sind grundsatzlich von Bebauung freizuhalten.
Bauvorhaben innerhalb des Schutzstreifens kénnen, sofern sie die Leitung nicht
beeintrachtigen, ausnahmsweise zugelassen werden. Von den Bauvorhaben innerhalb des
Schutzstreifens sind der RWE Deutschland AG Bauunterlagen (Lageplédne und
Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Uber NN) zur Prufung und abschlieBenden
Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentimer/
Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaRnahmen bedirfen der Zustimmung der Westnetz
GmbH.

Im Bereich des Schutzstreifens durfen nur Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine
Endwuchshéhe von maximal 3 m erreichen. Sollten Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs
eine die Leitung gefahrdende HOhe erreichen, ist der Ruckschnitt durch den
Grundstuckseigentiimer/den Bauherrn auf seine Kosten durchzufiihren bzw. zu veranlassen.
Kommt der Grundstiickseigentimer/der Bauherr der vorgenannten Verpflichtung trotz
schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so ist die RWE
Deutschland AG berechtigt, den erforderlichen Ruickschnitt zu Lasten des Eigentumers/des
Bauherrn durchfiihren zu lassen.

6. Fliachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Eingrinung des Ortsrandes ist auf der Flache eine Baum- und Strauchpflanzung aus
Strauchern gemal Pflanzliste A sowie Baumen gemalR Pflanzliste B anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Pflanzqualitat Strauch/Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, H6he 100-150
cm. Pflanzqualitat Baume, 3x verpfl., mit Ballen, STU 14-16 cm.

Pflanzliste A

Striaucher/Heister



Straucher/Heister

Lateinischer Name

Feldahorn

Acer campestre

Hainbuche

Carpinus betulus

Kornelkirsche

Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Schneeball Viburnum opulus
Pflanzliste B

Bdume

Bdume Lateinischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Wildbirne Pyrus communis ,Beech Hill*
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Wildapfel Malus sylvestris

Ausgestaltung der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft




Von den Flachen fir Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind mindestens 60% flachig mit
Strauchern (Pflanzliste A) und Baumen (Pflanzliste B) zu bepflanzen und zu unterhalten,
wobei der Anteil der Strducher 90% und der Anteil der Bdume 10% betragen muss. Die
Geholzflachen sind ca. alle 10 Jahre abschnittweise auf den Stock zu setzen, um einer
Uberalterung vorzubeugen.

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind in den restlichen 40% der gehélzfreien
Bereiche als artenreiche Wildkrautflachen zu entwickeln. Zu diesem Zweck ist dort die
Ansaat mit Landschaftsrasen RSM 7.1.2 vorzunehmen. Die Wildkrautflachen sind zweimal
pro Jahr zu mahen, um sie von Gehélzaufwuchs freizuhalten.

Im Bereich der Gehdlzstreifen und Gehdlzgruppen betragt der Pflanzabstand 1,5 x 1,5 m.
Baume sind im Abstand von mindestens 10 m zu pflanzen.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und 4
BauO NRW)

Déacher

In den Allgemeinen Wohngebieten sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung
von 30 - 45° zulassig. Untergeordnete Bauteile dirfen eine eigene Dachform ausbilden.

Anbauten, Erkervorbauten inklusive Standerker dirfen grundséatzlich zu allen Seiten eine
eigene Dachform entwickeln.

Garagen durfen Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher bis 45° Neigung erhalten.
Flachdacher dirfen sie dann erhalten, wenn ihre AuRenwdnde im Material der
Hauptbaukérper errichtet werden. Carports dirfen grundsatzlich Flachdacher erhalten.

Dachgauben

Bei Dachgauben ist der obere Anfallspunkt mindestens 0,80 m unterhalb des Firstes
anzusetzen.

Von den Giebelwdnden missen die Gauben einen Abstand von mindestens 1,10 m
einhalten.

Bei einer Nutzung der Dachgeschosse Uber zwei Ebenen darf nur die untere Ebene mit
Dachgauben versehen werden.

Dachmaterialien

Als Dacheindeckungen sind zuldssig:
Dachsteine mit matter Oberflache in den Farben Rot, Anthrazit und Schwarz.

Fassadenmaterialien

Als Fassadenmaterialien sind zulassig: Verblendsteine mit matter Oberflache in Rot bzw.
Rotbunt und Putz in weil} oder hellen gedeckten Farben.



Doppelhduser

Doppelhduser sind hinsichtlich der Trauf- und Firsthéhen und der gestalterischen
Auspragung (Dachform, Dachneigung, Fassadenmaterial, Dachsteine) spiegelgleich zu
errichten.

Vorgarten

Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.

Einfriedungen

Als Einfriedungen zu o&ffentlichen Verkehrsflachen sind ausschliellich lebende Hecken aus
heimischen Laubhdlzern (z.B. Buche, Hainbuche, Liguster) und Eiben zulassig.
Maschendraht- und Stahimattenzdune sind unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen sie auf der
straRenabgewandten Seite hinter blickdichten Hecken mit einer H6he mindestens der
Zaunhdhe entsprechend gesetzt werden.

Hinweise
Verdacht auf Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise
auf einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel im Plangebiet. Die Verdachtsflache ist
hinsichtlich des Bombenblindgédngers am 21.04.2015 vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
untersucht worden.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfiehlt die Bezirksregierung Dusseldorf zuséatzlich
zu der erfolgten Untersuchung eine Sicherheitsdetektion. In diesem Fall ist das ,Merkblatt fr
Baugrundeingriffe” auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten.

Weitere Informationen sind der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf zu enthehmen:
www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.isp
Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung

Leitung und Maststandorte: Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zuganglich
bleiben, insbesondere ist eine Zufahrt auch fur schwere Fahrzeuge zu gewahrleisten. Alle
die Hochspannungsfreileitung gefdhrdenden MaRnahmen sind untersagt. Um die
Maststandorte herum ist eine Flache mit einem Radius von 15 m von jeglicher Bebauung
und Bepflanzung freizuhalten. Eine Nutzung als Parkplatz oder Stellplatzflache ist zulassig.
Ein kostenpflichtiger Anfahrschutz fur die Masten kann in Abstimmung mit dem zustandigen
Leitungsbezirk erforderlich werden.

Bauvorhaben: Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der RWE Deutschland AG
Bauunterlagen (Lageplane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Uber NN) zur



Prifung und abschlieRenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit
dem Grundstiickseigentiimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MalRhahmen bedirfen
der Zustimmung der Westnetz GmbH.

Erdbebengefihrdung

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2 mit geologischer Untergrundklasse S zuzuordnen.
Bei Planung und Bemessung ublicher Hochbauten sind die technischen Baubestimmungen
des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten" zu
bertcksichtigen. Die entsprechende DIN-Vorschrift wird in der Gemeinde Jichen zur Einsicht
bereitgehalten.

Baugrundverhailtnisse und Niederschlagsentwisserung

Aus ingenieurgeologischer Sicht ist vor Beginn von Baumafnahmen der Baugrund
objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten. Im Plangebiet liegen Lésssubstrate vor.
Léss und Lésslehm sind fur eine funktionsfahige Niederschlagsversickerung nur bedingt
bzw. nicht geeignet. Bei einer Niederschlagsversickerung sind gegebenenfalls technische
MaRnahmen durchzufihren.

Bergwerksfeld Jiichen 7

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Jichen 7°.
Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Jiuchen 7 ist die llse Feldesbesitz GmbH, Markt 2 in
41363 Juchen.

SiimpfungsmafRnahmen

Das Plangebiet ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
(Differenzenplane mit Stand: 01.10.2012 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen
der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.: 61.42.63-2000- 1) von durch
Sumpfungsmalnahmen des Braunkohlenberghaus bedingten Grundwasserabsenkungen
betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der
Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme
der Beeinflussung der Grundwasserstdnde im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist
nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der
bergbaulichen Simpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdéglich.
Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache
fuhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Bericksichtigung finden.

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.



Beim Ausbau der Bdéden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der
Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des
Bodenmaterials ist DIN 19731zu beachten. Die entsprechende DIN-Vorschrift wird in der
Gemeinde Juchen zur Einsicht bereitgehalten.

Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde zu
informieren. Auffalligkeiten kénnen sein:

e geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,
o strukturelle Verdnderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfallen.



Textliche Festsetzungen 15. Anderung

1. Art der baulichen Nutzung

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflache (GR) von 330 m? festgesetzt. Die
maximale Grundflache darf durch die Grundflachen von den in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
genannten Anlagen um bis zu 50 Prozent Uberschritten werden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet werden eine maximale Firsthéhe von max. 7,50 m und eine
maximale Traufhéhe von 4,00 m festgesetzt.

Der Glockenturm darf eine Gesamthdhe von max. 8,00 m nicht Gberschreiten. Die Trauf- und
Firsthéhen sind nicht anzuwenden.

Als Hoéhenbezugspunkt wird die mittlere Héhe der angrenzenden StralRe in der Mitte der
Stralie festgesetzt.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen durfen fur
Terrassen (auch AuBlengastronomie) und Terrassenlberdachungen sowie Balkone
Uberschritten werden. Die Einhaltung der Grundflache bleibt hiervon unberihrt.

Der Glockenturm ist auch auerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

4. Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind
ausschlieBlich Einzelhduser.

5. Stellplatze, Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Garagen
zuldssig.

Stellplatze sind nur innerhalb der Umgrenzung fur Stellplatze zuléassig. Uberdachungen,
Carports und Garagen sind innerhalb der Flachen unzulassig.



6. Erhaltungsgebot Baume

Die im Bebauungsplan festgesetzten Badume sind dauerhaft zu erhalten. Bei deren Abgang
sind Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Charakter der Pflanzung erhalten bleibt.
Dabei sind heimische Laubarten in der Mindestqualitdt Hochstamm oder Solitdr, 3x
verpflanzt, mit Ballen und 18 — 20 cm Stammumfang in 1 m H6he zu verwenden.

7. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetz

Far den im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereich ist eine Larmschutzwand erforderlich.
Die Larmschutzwand beginnt am Larmpunkt L1 auf einer Héhe von mind. 0,0 m Uber
vorhandenem Gelande und erreicht den Larmpunkt L2 auf einer Héhe von mind. 2,0 m Gber
vorhandenem Gelédnde. Sie wird weitergefilhrt und endet am Larmpunkt L3 auf einer Hohe
von mind. 3,0 m Uber vorhandenem Gelidnde. Das vorhandene Gelande ist in der
Planzeichnung Gber Messpunkte definiert.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 30
- 45° zuldssig. Untergeordnete Bauteile durfen eine eigene Dachform ausbilden. Fir den
vorhandenen Glockenturm gilt die Festsetzung nicht.

Als Dacheindeckungen sind zuldssig: Dachsteine mit matter Oberflache in den Farben
Anthrazit und Schwarz. Fir den vorhandenen Glockenturm gilt die Festsetzung nicht.

Als Fassadenmaterialien sind zuldssig: Verblendsteine mit matter Oberflache in Rot bzw.
Rotbunt. Fur den vorhandenen Glockenturm gilt die Festsetzung nicht.

Als Einfriedungen sind ausschlieRlich lebende Hecken aus heimischen Laubhélzern (z.B.
Buche, Hainbuche, Liguster) zuldssig. Maschendraht- und Stahlmattenzdune sind
unzuldssig. Ausnahmsweise koénnen sie auf der straRenabgewandten Seite hinter
blickdichten Hecken mit mindestens der Zaunhéhe gesetzt werden.

Kennzeichnungen/Hinweise

Grundwasser

Das Plangebiet ist von durch SumpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus
(Bergbautreibender RWE Power AG) bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die
Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb des
Braunkohlentagebaus, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme
der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist
nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der



bergbaulichen Simpfungsmaflnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl
im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohlentagebau als auch bei einem
spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdéglich.
Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen
sind bei Planungen und Vorhaben zu bertcksichtigen.

Nach Beendigung des Tagebaus werden sich die natlrlichen, Bergbau unbeeinflussten
Grundwasserstande wieder einstellen. Die vorgesehenen baulichen MaRnahmen sind auf
diese natirlichen Verhéltnisse abzustellen. Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich
verpflichtet, den héchst moglichen Grundwasserstand ihres Baugrundstiickes als
Planungsgrundlage zu klaren und bei der Bauausfuhrung entsprechende bauliche
MaRnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und driickendes Wasser zu bericksichtigen. Die
Ermittlung der Grundwasserverhéltnisse gehért mit zu den zentralen Aufgaben des
Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren / Architekten. Auskunfte Gber die
hochsten zu erwartenden Grundwasserflurabstdnde erhalt man beim Landesamt fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW, Abteilung 5, Auf dem Draap 25, 40221 Dusseldorf,
Tel.: 0211/15902105.



Textliche Festsetzungen 32. vereinfachte Anderung:

1. Entlang der neuen westlichen Grundstlicksgrenze und zu den Flurstiicken 812 und 545
ist eine einreihige, lebende Hecke (z.B. Hainbuche, Schlehe, Hasel, Schneeball,
Pfaffenhitchen) zu pflanzen.

2. Die Herstellung einer Garage/Stellplatz ist nur an der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Stelle zulassig. AuBerhalb der (Uberbaubaren Grundstiicksflache ist eine
Garage/Stellplatz unzulassig.



Textliche Festsetzungen 33. vereinfachte Anderung:

1.

w

Fur die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sind neben der Grundflache des
Wohnhauses auch die Grundflaichen der Garage mit Zufahrt und die der Terrasse
mitzurechnen. Eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflachenzahl (0,4) entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung wird ausgeschlossen.

Die Herstellung einer Garage/Stellplatz ist nur an der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Stelle zulassig. AuBerhalb der (Uberbaubaren Grundsticksfliche ist eine
Garage/Stellplatz unzulassig.

Zur Gartenseite sind Dachgauben nicht zuldssig.

Entlang der angrenzenden Nachbargrundstiicke ist eine einreihige lebende Hecke (z.B.
Hainbuche, Schlehe, Hasel, Schneeball, Pfaffenhitchen) zu pflanzen. Die lebende Hecke
hat bei Anpflanzung eine Mindesthéhe von 1,50 m aufzuweisen.



Textliche Festsetzungen 34. vereinfachte Anderung:

1.

Fur die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sind neben der Grundflache des
Wohnhauses auch die Grundflaichen der Garage mit Zufahrt und die der Terrasse
mitzurechnen. Eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflachenzahl (0,4) entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung wird ausgeschlossen.

Die Herstellung einer Garage/Stellplatz ist nur an der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Stelle zulassig. AuBerhalb der (Uberbaubaren Grundsticksfliche ist eine
Garage/Stellplatz unzulassig.

Entlang der angrenzenden Nachbargrundstiicke ist eine einreihige lebende Hecke (z.B.
Hainbuche, Schlehe, Hasel, Schneeball, Pfaffenhitchen) zu pflanzen. Die lebende Hecke
hat bei Anpflanzung eine Mindesthéhe von 1,50 m aufzuweisen.



Textliche Festsetzungen 35. vereinfachte Anderung:

1.

Fur die Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sind neben der Grundflache des
Wohnhauses auch die Grundflaichen der Garage mit Zufahrt und die der Terrasse
mitzurechnen. Eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflachenzahl (0,4) entsprechend
§ 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsverordnung wird ausgeschlossen.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist eine Garage/Stellplatz unzulassig.
Entlang der angrenzenden Nachbargrundstiicke ist eine einreihige lebende Hecke (z.B.
Hainbuche, Schlehe, Hasel, Schneeball, Pfaffenhitchen) zu pflanzen. Pro Grundstick ist
weiterhin ein Obstbaum (Apfel, Kirsche, Birne, Pflaumen/Zwetschgen) als Hochstamm
(Stammumfang 10/12 cm) zu pflanzen.



Textliche Festsetzungen 37. vereinfachte Anderung:

Es gelten die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan sowie der
Gestaltungssatzung.

Zusatzlich wird folgendes festgesetzt:

Hoéhe baulicher Anlagen nach § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO

Die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthéhe von 9,00 m ist der Maximalwert.
Bezugspunkt ist die Sockelhéhe (Erdgeschossfullbodenhdhe).

Okologische AusgleichsmaBnahme

Als Ausgleich fiur den Eingriff sind auf dem sldlichen Grundsticksteil insgesamt acht
Hochstamme einheimischer Arten (z.B. einheimische Obstbdume, Eberesche, Vogelkirsche,
Esskastanie, Spitzahorn, Esche, Speierling, Wildbirne, Wildapfel), 14-16 cm Stammumfang,
zu pflanzen.

Zufahrten, Stellplatze, Hauszugange
Zufahrten, Stellplatze und Hauszugénge sind in wasserdurchlassiger Weise (z.B. Oko-

Pflaster) herzustellen. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren (§ 68 BauO NRW)
bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren (§ 67 BauO NRW) beizubringen.

Hinweise:

Bodendenkmal

Da konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler flr das Plangebiet derzeit nicht vorliegen, ist auf
der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) zu verweisen. Beim Auftreten archaologischer
Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde Jichen als Untere Denkmalbehérde (Tel.:
02165/9150) oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath, Gut
Eichtal, An der B 484, 51491 Overath (Tel.. 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22)
unverzlglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu
erhalten.

Grundwasser

Im Plangebiet sind, bedingt durch die SimpfungsmalRlnahmen des Rheinischen
Braunkohlentagebaus (Bergbautreibender RWE Power, frither RWE Rheinbraun AG) die
Grundwasserstande derzeit abgesenkt. Nach Beendigung des Tagebaus werden sich die
nattrlichen, Bergbau unbeeinflussten Grundwasserstande wieder einstellen.

Die vorgesehenen baulichen Malinahmen sind auf diese naturlichen Verhaltnisse
abzustellen.

Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich verpflichtet, den héchst mdéglichen
Grundwasserstand ihres Baugrundstiickes als Planungsgrundlage zu kldren und bei der
Bauausfuhrung entsprechende bauliche MalRnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und
driickendes Wasser zu bertcksichtigen. Die Ermittlung der Grundwasserverhaltnisse gehért
mit zu den zentralen Aufgaben des Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren /
Architekten.




Ausklinfte Uber die héchsten zu erwartenden Grundwasserflurabstande erhalt man beim
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz, Postfach 2730, 47727 Krefeld (Tel.:
02151/844-125). Voraussetzung fur entsprechende Auskinfte sind die sog. GauR-Kruger-
Koordinaten (Hoch- und Rechtswerte).

Bodenschutz

Es sind VorsorgemalRnahmen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen,
insbesondere durch den Eintrag von schadlichen Stoffen, zu treffen.

Die Untere Bodenschutzbehérde weist auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hin. Bei
Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde des
Rhein-Kreises Neuss unverziglich zu informieren.

Auffalligkeiten kénnen sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt
wurden, z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermittel,
- strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abfallen.





