Planung

Dieser Bebauungsplan einschlieflich Begrindung wurde von der
NRW.URBAN GmbH in Zusammenarbeit mit der Stadt Linnich
erarbeitet.
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Aufstellungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan ist gemaf § 2 (1) BauGB durch
Beschluss des Rates der Stadt Linnich vom 27.06.2013 zur
Aufstellung beschlossen worden.

Der Aufstellungsbeschluss sowie die frohzeitige Beteiligung
wurden durch Aushang in der Zeit vomn 29.11. bis 11.12.2013
einschlieBlich &ffentlich bekannt

Burgermelster Ly

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Dieser Bebauungsplan-Entwurf hat gemaR § 3 (1) BauGB im Rahmen der frihzeitigen Gffentlich-
keitsbeteiligung vom 16.12.2013 bis 20.01.2014 einschliefllich ausgelegen.

Die Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange, die von der Planung berihrt werden

kénnten, sind gemaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 28.11.2013 zur Abgabe einer Stellung-
nahme gebeten worden.
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Textliche Festsetzungen
mit 6rtlichen Bauvorschriften gemas § 86 BauO NRW

1. Art der baulichen Nutzung
{gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(gemaB § 4i. V. m. § 1 BauNvO)

Zulassig sind:
Wohngebaude

Nicht zulassig sind-

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Anlagen far die Verwaltung
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

2. Ma8 der baulichen Nutzung
(gemas § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16-19 BauNVO)

Grundflichenzahl
(gemaB § 19 BauNVO)

Grundfiachenzahl
nach § 18 Abs.

Im Aligemeinen Wohngebiet gilt die im P rk fe
(GRZ) von 0,4 als unterschrei Ho . Die 4
4 BauNVO bleibt bestehen.

Geschossflichenzahl
(geman § 20 BauNvO)

Im Aligemeinen Wohngebiet git die im Planwerk festgesetzte
Geschossfidchenzahl (GFZ) von 0,8 als unterschreitbares HochstmaB.

Hohe der baulichen Anlagen
(gemaB § 16 und § 18 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO wird die zulsssige maximale Firsthdhe auf 10,00
m festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Firsthohe bei gedecktem Dach. Als unterer
Bezugspunkt gilt die gem, Nr. 5 bestimmte Gelandeoberfiache,

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

Fur die Einzel- und Doppelhauser wird die hochstzulassige Zahle der
Wohnungen auf maximal 2 Wohneinheiten begrenzt.

3. Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen,
(gemal § 9 (1) Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVQ})

31
Im gesamten Baugebiet sind Oberdachte Stellplatze und Garagen nur zuldssig,
wenn Sle mit der Zufahrisseite mindestens 5,00 m hinter der Grenze der

hlield Re zuriicktreten. Ebenerdige notwendige
Stallplawe sind in den Vargarten (Definition: s, unter Punkt 3.2) zulassig.
Seitlich und mit der Hinterseite Garagen und Gberdachte Stellplatze zu

offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 1,00 m einhalten,

32

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie uberdachte Stellplatze und
Garagen sind in allen Vargarten unzulassig (Definition: Flachen zwischen der
vorderen Baugrenze bzw. der gedachten Verlangerung auf die seitlichen
Grundstiicksgranzen und der StraBenb inie).

33

Auf den ubrigen GrundstOcksflaichen sind Nebenanlagen in Form von
Gartenlauben, Geréite- oder Abstellrdumen mit einer max. Firsthéhe von 2,50 m
und einem max. Volumen von 40 m* zulassig.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Externe Komp h

Der Ausgleich erhlgt extern |nnerhalb der Ruraue in den Gemarkungen Rurderf
und Boslar auf folgend Kc ionsflachen im Wert von
22.889 6E:

1.300 m* auf Gemarkung Rurdorf, Flur 7, Flurstdck 102

2648 m? auf Gemarkung Rurdorf, Flur 9, Flurstick 124

1281 m? auf Gemarkung Rurdorf, Flur 9, Flurstick 130
328 m?* auf Gemarkung Boslar, Flur 15, Flurstick 2

113 m? auf Gemarkung Rurdorf, Flur 7, Flurstick 2

5. Bestimmung der Geldndeoberfliche

Bezugspunkt fiir die Gebdudeoberkante
(gemaB § 2 Abs, 4 BauO NRW)

Als Gelandecberflache wird die mittlere Ausbauhthe der angrenzenden
{Haupteingangsseite) offentlichen Verkehrsfiiche festgesetzt. Die mittiere
Héhanlage errechnet sich aus dem arithmetischen Mittel der Hohenwerte, die
entlang der Grundstiicksgrenze in der Stralenausbauplanung angegeben sind.

6. Gestalterische Festsetzungen
{gemaB § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung

Fir Gebaude mit A h von G berdachten Stellplatzen und
Nebenanlagen sind fOr die Einzel- und Doppelhausbebauung nur Sattel-,
Walm- und Pultdacher mit einem Neigungswinkel von 20 bis 45 Grad zulassig.

Ebenfalls sind bei ig Gebauden (Voligesch i5.d. §2Abs.
5 BauO NRW) Zelt- und Walmdamer mit einem Neigungswinkel von 15 bis 25
Grad zulassig.

Dachaufbauten

Dachgaub b Ib der ersten Dact b sind unzulassig.

Einheitliche Itung von Doppelh

Doppelhduser sind In Bazug auf ihre Hohenlage und ihre Baustruktur wie
Gebaudehohe, Dachform, D igung und ial- und Farb
einheitich zu gestalten.. Sie sind in der F: und Dach ial
aufeinander abzustmmen. Die Dachfarbe und Dachneigung sollen
Ubereinstimmen. Die Trauf- und Firsthohen sollen Gbereinstimmen.

Hinweise

Schutz des Land und ei Land! en

Als  Vorbeugemalnahmen, zum  Abwenden von  vermeidbaren
Beeintrachtigungen des Landschaftsraumes und einzelner Landschaftsfaktoren
sind vorgesehen:

= Schutz des Oberbodens

Vor Baubeginn muss der Oberboden abgeschoben, auf Mleten gelageﬂ. und
spater Vorort wieder eingebaut oder ab portiert und

werden. Eine Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Lagemde Mieten sind
mit Mulchmaterial abzudecken oder mit Leguminosen ei Es gilt die DIN
19 731 ,Bodenbeschaffenhet - Verwsrtung von Bodenmaterial” und fur
Bodenarbeiten die DIN 18 915 .Veg ik im Land -
Bodenarbeiten®.

* Schutz der Vegetationsflichen
Verwiesen wird auf die DIN 18 820 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen®.

* Schutz der Fauna

Durch eine gezielte Bauzeitenregelung und einer Festsetzung zum Erhalt soll
verhindert werden, dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG erfullt
werden.

» Kontrolle des Schuppens auf Fledermausbesatz. Wenn dieser
(Uberwinterung) vorhanden ist, Abriss bei Besatz von Anfang April bis
Anfang Oktober,

= Freimachen des Baufeldes inkl. benstigten Arbeitsraumen aulerhalb
der Brutzeit (Anfang Oktober bis Ende Februar): Rodung der Geholze,

Abschieben der Krautschicht

* Die bild tellen (z.B. in L und
Fahrspuren) venneiden bzw. ein Einwandern von Amphibien in die
Baufelder verhindemn.

.

Erhalt des als .Private Griunflache® festgesetzten Grinlandes mit
seinem Baumbestand.

Schutz von Ver- und Entsorgungsanlagen
Das Merkblatt .Baum te und unterirdi Ver- und ingsanlagen*
herausgegeben von. der Forschungsgesellschaft fir Stralen und

Verkeh ", Arb Strallenbau, ist zu beachten.

Denkmalpflege

Im Plangebiet ist das Vomandansenn von Bodendenkmalern mum
Saliten bei Es iten kmale oder arch

Bodenfunde auftreten, ist dies unverziglich der Gemeinde als untere
Denkmalbehéirde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
anzuzeigen. Die Fundstelle muss mindestens 5 Werktage in unverandertem
Zustand erhalten werden. Die §§ 15, 16 DSchG NRW sind zu beachten.

Bergbauliche Einwirkungen
Das Plangehlet liegt im Bereich der durch den Braunkohlebergbau bedingten
Grunds kungen. Die Grund ingen werden bedingt

durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, die noch Gber
einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Nach Beendigung der bergbaulichen
SumpfungsmaBnahmen ist ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten.
Bei den AndichtungsmaBnahmen ist ein konfiger Wiederanstieg des
Grundwasserstandes auf das natdrliche Niveau zu berilcksichtigen. Hier sind
die Vorschriften der DIN 18 195 .Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

Bergbauliches Erlaubnisfeld

Der Planbereich befindet sich innerhalb des bergrechilichen Eraubnisfeldes
"Rheinland” der Wintershall Holding GmbH zur Aufsuchung und Gewinnung
nach Kohlenwasserstoffen.

Baugrundverhiltnisse
Im gesamten Plangebiet steht unter einer schiuffig-tonigen Mutterbodenschicht
LoBlehm bis mindestens 4,5 m Tiefe an.

Durch Versi g von Niederschl; konnen Baugrund g

Legende

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1890-PlanzV
90)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB- sowie §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Aligemeine Wehngebiete (§ 4 BauNVO)

@ héchstens 2 Wohnungen in Wohngebsduden

Mag der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB sowie §§ 16 bis 21a der BauNVQ)

04 Grundfiachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO
Geschossflachenzahl (GFZ) § 20 BauNvO
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstman
Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal (Firsththe)
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Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise

A nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig

s | e Baugrenze

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten
Bereichs, Flachen firr den Gemeinbedarf, Flachen fir
Sport- und Spielaniagen

(§ 9 Abs.1 Nr.5 und Abs.6 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf

n Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen (Seniorenwohnen / Betreutes Wohnen)

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

affentliche StraRenverkehrsflache

Stralent

durch Ausspilen von Feinbodenmatenial im l6Bbortigem Untergrund ei d
(Suffosion), Der Boden clas Piangebiates is’t for eine funktionsfahige
Versicherung nicht geeig d ag der Strallen- und
Dacher g ist in den vorhandenean Misc iten,

Fur den Baugrund sind die Bauvorschriften 1054 Zulassige Belastung des
Baugrundes® und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau, Bodenklassifikation fur
bauliche Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung NRW zu beachten.

Es wird eine Baugrunduntersuchung empfohlen.
Geophysik, Erdbet .

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 mit der
Unterklasse S gemaf der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
] der B blik Deutschland 1:350.000, Bt d
Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4143, April 2005

Kampfmittel
Der Bebauungsplan liegt im Bereich ehemaliger Kampfhandiungen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel- 4- des- Gesetres- vom

-66- —+-5—+548} Artikel 6 AsylverfahrensbeschleunigungsG vom
20.10.2015 (BGBI. 1 8. 17722)

Verordnung  (ber  die  bauliche  Nutzung der  Grundstiicke
{Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 Gesetz am
11.06.2013 (BGBL. | S. 1548)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV.NRW.S. 256) zuletzt geandert {Absatr- 7- angefiigty- durch- SGesetr yom
24:63:2013- (GV-NRW-5— 142} durch Artikel 2 G zur Modemisierung des
VerwallungsverfahrensG und zur Anpassung weiterer Rechisvorschriften vom
20.05.2014 (GV NRW.S. 294)

Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Land iz -
LWG) in der Fassung der Bekannimachung vomn 25.06.1995 (GV. NRW S. 9286),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.03.2013 (GV.NRW.S.
133).

grenzungslinie
Grinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

private Griinflachen

Parkanlage

Sonstige Festsetzungen

-

Grenze des raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes und der
Ausgleichsflachen (§ 9 Abs.7 BauGB)

Offenlage

Dieser Bebauungsplan hat gemR § 3 (2) BauGB aufgrund des
Beschlusses des Rates vom 01.07.2014 in der Zeit vom
22.09.2014 bis einschlieBlich 21.10.2014 &ffentlich ausgelegen.
Die Offenlage wurde vom 12.09.2014 bis einschlieRlich
23.09.2014 durch Aushang bekannt gemacht.

Die Behtrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange wurden
gemdR § 4 (2) BauGB durch Schreiben vomuﬁus 2014 mit
Fristsetzung 24.10.2014 an der P i

Satzungsbeschluss

Dieser Bebauung: an isl urch den Beschluss des Rates der
emaf § 10 (1) BauGB als

Stadt Linnich vom
Satzung beschlossen worden

BOrgermeEsterp.

Mit der Bekanntmachung ftrift der Bebauungsplan in Kraft.

Inkrafttreten Plangrundlage

Der Beschluss Uber dle Sa g sowie Zeit und Ort der Es wird bestétigt, dass die Plangrundlage dem rechtmé&Rigen
Auslegung istam 05. 0¢. 401 emal § 10 (3) BauGB offentlich Bestand des Li haftskatasters entspricht.

bekannt gemacht worden (Stand 03.06. 2014)

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Wolfram Reinhardt

Stadt Linnich

Bebauungsplan
Gereonsweiler Nr. 3

"Innenentwicklung Ederener
StraBe | LandstraRe"
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