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TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

2.3

31

3.2

3.3

3.4

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen durch Stellplatze und Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,5 (iberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Die in der Planzeichnung fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzte maximal zuldssige Traufhéhe bauli-
cher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an das Grundstlck grenzenden
Verkehrs- bzw. Erschlieungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stral3e) in Hohe der Mitte der (iberbaubaren
Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. Er-
schlieBungsflache maRgebend. Die Traufhéhe wird definiert als Schnittkante der AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks mit der Dachhaut.

Die in der Planzeichnung fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzte maximal zulassige Firsthéhe bauli-
cher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an das Grundstlck grenzenden
Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stral3e) in Hohe der Mitte der (iberbaubaren
Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. Er-
schlieBungsflache malgebend. Die Firsthdhe wird definiert durch die Oberkante der Dachhaut.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind in den privaten Grundstiicken je Wohneinheit mindestens
zwei Stellplatze nachzuweisen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) muss der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Ga-
ragentor) und der StraRenbegrenzungslinie mindestens 6,0 m betragen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Garagen und dberdachte Stellplatze (Carports) nur inner-
halb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Stellplatze innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstticksflachen zuldssig, jedoch nicht im riickwartigen Grundstiicksbereich. Der rickwértige Grundstiicksbe-
reich beginnt ab der hinteren Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlangerung. Bezugspunkt zur Bestimmung
der hinteren Baugrenze ist die jeweilige Grundstlickseinfahrt.
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4, Zulassige Zahl der Wohnungen
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebé&ude sind hdchstens zwei Wohnungen zuldssig. Ein Wohngebaude wird definiert als ein Einzelhaus
oder eine Doppelhaushélfte.

5. MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass die nicht (iberbauten Flachen der Baugrundstiicke gemé&R Eingriffshilanzierung gértne-
risch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

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

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ist eine dichte
Bepflanzung in Form einer einreihigen Baum-/ Strauchhecke aus Strduchern und/oder Baumen II. Ordnung aus
einheimischen Gehdlzen geméaR Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stréucher sind
in einem Abstand von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitdt 60/100 und die B&ume II. Ordnung in einem Abstand von
8,0 his 12,0 m, versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflan-
zungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste A: Straucher Pflanzliste B: Laubbdume II. Ordnung

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Schwarze Apfelbeere Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas Esskastanie Castanea sativa

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Walnuss Juglans regia
Hasel Corylus avellana Wildapfel Malus communis

Eingriffliger WeilRdorn

Crataegus monogyna

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Friihe Traubenkirsche Prunus padus
Rotbuche Fagus sylvatica Wildbirne Pyrus pyraster
Liguster Ligustrum vulgare Eberesche Sorbus aucuparia
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Elsbeere Sorbus torminalis
Kirschpflaume Prunus cerasifera
Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula

Rote Johannisheere

Ribes rubrum

Hundsrose

Rosa canina

Salweide

Salix caprea

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Wasserschneeball

Viburnum opulus
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7.1

7.2
7.3
7.4

7.5

7.6

Gestalterische Festsetzungen
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Dachaufbauten (z.B. Gauben) auf Nebenanlagen und Garagen sind unzuléssig. Der Abstand von Dachaufbauten
zur Giebelwand des Hauptgeb&udes muss mindestens 1,0 m betragen.

Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptbaukorpers auszufihren.
Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthghe auszufiihren.

Innerhalb der ,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind“ mit der Kennzeichnung ,Vor-
garten* sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen, soweit sie nach BauO NW im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden
konnen, unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen in Form von Rasenkanten an den Grenzen der
Baugrundstiicke, Béschungsmauern, Zugénge, Zufahrten sowie Abfallbehélter.

AuRerhalb der ,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind” mit der Kennzeichnung ,Vor-
garten* dirfen Einfriedungen eine Héhe von 2,0 m nicht (ibersteigen. Sie sind ausschlieRlich als Hecken oder
Gehdlzreihen sowie als Maschendraht- bzw. Stabgitterzdune in Verbindung mit einer Hecke oder Gehdlzreihe
zuldssig. Innerhalb der als ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
festgesetzten Flachen dirfen Hecken und Gehélzreihen eine Héhe von 2,0 m (iberschreiten.

Bei der Einfriedung durch Hecken diirfen nur Pflanzen der Pflanzlisten A und B verwendet werden.

HINWEISE

Wasserschutzgebiet Waldfeucht-Haaren

Die nachrichtlich als ,Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen® und der Zweckbestimmung ,Wasserschutz-
zone II* Gbernommenen Flachen werden tberlagert von der Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes fiir
die Wassergewinnungsanlage Waldfeucht-Haaren. GemaR § 5 Abs. 2 Satz 3 der Verordnung ist das Errichten,
Wiederherstellen, Erweitern, wesentliche Andern oder die Nutzungsénderung von baulichen Anlagen verboten.

Die nachrichtlich als ,Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen® und der Zweckbestimmung ,Wasserschutz-
zone Il A* lbernommenen Flachen werden Uberlagert von der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebie-
tes fir die Wassergewinnungsanlage Waldfeucht-Haaren. GemaR § 4 Abs. 1 Satz 2 der Verordnung ist das Er-
richten, Wiederherstellen, Erweitern, wesentliche Andern oder die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen ge-
nehmigungspflichtig. Eine Genehmigung kann nur durch die Untere Wasserbehdrde des Kreises Heinsberg er-
teilt werden.

Eine Beseitigung des unbelasteten Niederschlagswassers im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes darf im Falle einer Versickerung nur in der Zone Il A erfolgen. Hierzu ist bei der Unteren Wasserbehorde
des Kreises Heinsberg rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Weiterhin ist zu beachten, dass gemal der Wasserschutzgebietsverordnung im rdumlichen Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes die Verwendung von auswasch- oder auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien (Re-
cyclingmaterialien) wie beispielsweise Elektroofenschlacke, Hochofenschlacke, Huttensand, LD (Stahlwerks)-
Schlacke, Schmelzkammergranulat, RCL (Recyclingmaterial) / aufbereitetem Bauschutt, verboten ist.
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Bohrungen zur Erdwérmegewinnung, welche in die zur Trinkwasserforderung genutzten Horizonte eindringen,
sind im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgrund des Grund- und Trinkwasserschutzes
nicht genehmigungsfahig.

Die dauerhafte oder zeitweilige Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung sind genehmigungspflichtig. Eine Ge-
nehmigung ist bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Heinsberg zu beantragen. Eine schédliche Verande-
rung der Grundwasserbeschaffenheit ist unzulassig.

Grundwasserstand

Nach den der Unteren Wasserbehorde des Kreises Heinsberg vorliegenden Unterlagen liegt der aktuelle Grund-
wasserhdchststand im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bei ca. 3,0 m unter Flur. Bei der
Planung und Errichtung von tiefgrindigen Bauwerken wie Kellern 0.4. sind entsprechende bauliche Mafnahmen
(z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor aufstauendem Sickerwasser (DIN 18195 ,Bauwerksabdichtung®) zu bertick-
sichtigen.

Angrenzende Waldflachen

Im Sidosten grenzen Waldflachen an den raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes an, die zu
Schatten- und Laubwurf und sowie zu herabfallenden Asten und umstiirzenden Baumen fiihren kdnnen.

Humose Boden

Die Bodenkarten des Landes Nordrhein-Westfalen weist flir die mit der zeichnerischen Festsetzung ,Fl&chen, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auRere Einwirkungen erforderlich sind - hier: ,humo-
se Bdden" - gekennzeichneten Flachen Bdden auf, die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind
empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemal wechseln die Boden-
schichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichméRigen Belas-
tung diese Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau* und die DIN 18 196
,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes NRW sind zu beachten.

Baugrund

Zur Vermeidung von Schaden an Bauwerken wird empfohlen, den Baugrund durch einen Fachgutachter objekt-
bezogen untersuchen und bewerten zu lassen. Die den Verfahrensunterlagen beiliegende Baugrunduntersu-
chung dient der allgemeinen Bewertung des Baugrundes sowie der Bewertung des Baugrundes im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen. Eine Interpolation der hierin aufgefiihrten Untersuchungsergebnisse ist nicht zulés-

sig.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) wer-
den im Rathaus der Gemeinde Waldfeucht zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszeiten be-
reitgehalten.

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ Stand: November 2017



