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4.1

4.2

Textliche Festsetzungen
Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehthe GH ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem obersten Abschluss des Gebaudes einschlie3lich Attika,
Dachrandeindeckung, Briistung oder ahnlicher Bauteile und Normal-
null (NN).

Die Festsetzungen gelten jeweils flir das Hauptgebaude, nicht aber fir
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen gemaR 8§ 14
BauNVO.

Uberschreitungen der maximalen Gebaudehdhe durch aufgestanderte
Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung sind generell zu-
lassig, wenn die Anlagen mindestens einen Abstand von 2,00 m zur
Dachkante einhalten.

Zulassige Grundflachenzahl
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch Giberdachte und nicht Giberdachte
Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten und Terrassen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Nicht Gberbaubare und bebaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Vorgartenbereiche

In den als ,Vorgarten’ gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflachen zul&ssig
sind mit Ausnahme von nicht Gberdachten Stellplatzen, Stitzmauern,
Einfriedungen und Abfallbehaltern ausgeschlossen. Abfallbehalter
sind einzuhausen oder allseitig einzugrinen. Nicht Uberdachte Stell-
platze sind in den Vorgartenflachen nur vor Garagen oder tiberdachten
Stellplatzen (Carports) zugelassen.

Uberschreitung der Baugrenzen

Hintere Baugrenzen durfen fir Terrassen, Altane und Balkone
um 3,00 m uberschritten werden.
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4.3

5.1

5.2

5.3

Uberschreitung der Baulinie

Die sudliche Richtung Flurstiick 431 orientierte Baulinie darf auf maxi-
mal 60 % ihrer L&nge ausnahmsweise durch Balkone um maximal
2,00 m Uberschritten werden.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren
Flachen und in den jeweils dafir gekennzeichneten Flachen zulassig.
In den mit ,St° gekennzeichneten Flachen sind ausschliel3lich nicht
Uberdachte Stellplatze zulassig. In den mit ,Ga‘ gekennzeichneten Fla-
chen sind neben Garagen auch Carports und nicht Uberdachte Stell-
platze zulassig.

Im Bereich der Vorgarten sind nicht tiberdachte Stellpléatze nur auf den
Vorfahrtsflachen von Garagen oder Carports gestattet.

Nutzung der Garagendacher

Auf den zwischen den Baufenstern mdglichen Garagen sind Dachter-
rassen zugelassen. lhre Bristungshéhe darf eine Hohe von 4,30 m
Uber der unmittelbar vor der Garage liegenden Mitte der Verkehrsfla-
che nicht Uberschreiten.

Grenzabstande von Carports und Garagen

Carports und Garagen sind mit ihren Zufahrtsseiten mindestens
5,00 m von der Grenze der offentlichen Verkehrsflache zuriickzuset-
zen.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen wie Gartenlauben, Gerateschuppen, Gewachshauser
sowie Anlagen fir die Kleintierhaltung mit mehr als jeweils 12 m?
Grundflache sind au3erhalb der tiberbaubaren Flachen nicht zulassig.
Schwimmbecken oder Schwimmbhallen sind nur innerhalb der tiberbau-
baren Flachen zulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben als Ausnahme zuléssig.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die zur Herstellung der Stral3en notwendigen Abgrabungen, Aufschiit-

tungen oder Stiitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstu-
cken zu dulden.
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9.1

9.2

9.3

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind an der Nordseite in zwei Reihen versetzt, an der
Ostseite in einer Reihe mit insgesamt 150 Strauchern gemaf der
Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Zwischen den Gehdlzen und in den Rand-
bereichen ist eine Einsaat mit einer Graser-Wildkrautermischung her-
zustellen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht herzustellen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Pflanzen sind zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 86 Abs. 4 BauO NRW)

Dachformen

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Fassadengestaltung

Die Bebauung des Plangebietes ist insgesamt in einer einheitlichen
Fassadengestaltung beziglich Material, Farbe und des Offnungsan-
teils herzustellen. Die Garagen und die Bristungen von Terrassen auf
Garagendachern sind ebenfalls einheitlich zu gestalten.
Einfriedungen

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind aus standorttypi-
schen, einheimischen Heckenpflanzungen gemaf Pflanzliste 2 vorzu-
sehen. In die Hecke kann eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder
Drahtgeflecht integriert werden, die zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
nicht sichtbar ist.

Kennzeichnung

Bergbau

Das Plangebiet wird gemaf? 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Bereich ge-
kennzeichnet, unter dem der Bergbau umgeht.

Hinweise

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T

gemald der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrund-
klasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.
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2.  Grundwasserspiegel

Das Plangebiet liegt im Bereich moglicher Einwirkungen infolge der
Absenkung des Grundwasserspiegels im Zuge des Braunkohleab-
baus. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen ist
ein Wiederanstieg des Grundwassers zu erwarten. Im Zusammenhang
mit dem ehemaligen Steinkohlebergbau wird auf den Grubenwasser-
anstieg und daraus resultierende mogliche Bodenbewegungen hinge-
wiesen.

3.  Grundung

Die Gebaude sind gemaf DIN 19195-6 hinreichend gegen driickendes
Wasser abzudichten.

4, Bodendenkmaler

Bei dem Errichten zuklnftiger baulicher Anlagen sind die auszufiihren-
den Baufirmen zu verpflichten, auftretende archaologische Boden-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemall dem Gesetz zum Schutz und der Pflege der
Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (DSchG vom 11.03.1980)
der Stadt als Untere Denkmalbehorde oder dem Rheinischen Amt fur
Bodendenkmalpflege (Auf3enstelle Nideggen, Zehnthofstral3e 45 in
52385 Nideggen, Tel. 02425 / 9039-0, Fax 02425 / 9030-199), unver-
zuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst un-
verandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes flir Boden-
denkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeit ist abzuwarten. Auf die 88
15 und 16 DSchG wird hingewiesen.

5. Gerauschimmissionen haustechnischer Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen,
Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beach-
tung des ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationaren Geraten‘ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz - LAI (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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Pflanzlisten

Textliche Festsetzungen

Pflanzliste 1 - Straucher auf den Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzqualitat und GroRRe:

1 x verpflanzt, mind. 3 - 5 Basistriebe oder leichte Heister, Hohe 60 -
150 cm, Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Reihenabstand 1,25 m

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea
Viburnum opulus

Pflanzliste 2 - Heckenpflanzungen

Pflanzqualitat und GroRRe:

Hainbuche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Weiltdorn

Pfaffenhiitchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Salweide

Gewobhnlicher Schneeball

1 x verpflanzt, mind. 3 - 5 Basistriebe oder leichte Heister, Hohe 60 -

150 cm

Berberis thunbergii

Berberis vulgaris

Carpinus betulus
Chaenomeles speciosa
Chaenomeles-Hybr.
Crataegus laevigata

Fagus sylvatica

Fagus sylvatica ‘Purpurea’

llex meserveae ‘Heckenpracht’
Ligustrum vulgare ‘Atrovirens’
Lonicera korolkowii zabelii
Pyracantha coccinea ‘Red Column
Rosa spec.

Spiraea vanhouttei

Taxus baccata ‘Overeynderi’
Taxus x media ‘Hillii*

Grine Hecken-Berberitze
Berberitze, Sauerdorn
Hainbuche
Hochwachsende Zierquitte
Scheinquitte, Zierquitte
Zweigriffeliger Weil3dorn
Buche (grunes Laub)
Buche (rotes Laub)
Stechpalme ‘Heckenpracht’
Liguster

Heckenkirsche

Feuerdorn ‘Red Column’
Strauch-Rosen
Prachtspiere (Sorten)
Kegel-Eibe

Becher-Eibe



