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1 Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem im Bebauungsplan gemaR 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet (WA) sind nicht zulassig:

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschoss-
flachenzahl 0,6. Die Grundflachenzahl darf durch Stellplatze, Zufahrten und &hn-
liche befestigte Flachen um 25 % lberschritten werden.

1.2.2 Ho6hen baulicher Anlagen

Die Hohe der Trauflinie (Schnittlinie der Oberflachen von AuR3enwand und Dach-
haut) darf maximal auf der nachfolgend festgesetzten Héhe Uber Geldndeober-
kante (GOK) liegen.

Die Hohe der Firstlinie (obere Schnittkante der Oberflachen zweier Dachflachen
bzw. einer Dachflache und einer AuRenwand) darf maximal auf der nachfolgend
festgesetzten Hohe Uber Geldndeoberkante (GOK) liegen.

Bezugspunkt fur die Ermittlung der Trauf- und Firsthohen ist die Gehwegober-
kante, gemessen grundstiicksmittig an der StralBenseite, an der die Haupter-
schlieBung des Grundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt, bzw. ihre ge-
plante Hohe. Bei Staffelgeschossen wird die Gebaudehéhe vom Bezugspunkt bis
zur Oberkante der Attika gemessen.

Fur das WA-Gebiet werden folgende max. Gebaudehdhen festgelegt:

- Maximale Traufhdhe: TRmax 6,50 m
- Maximale Firsthohe: Frax 10,00 m
- Maximale Attikahdhe: Attikamax 6,75m

(s. a. Nutzungsschablone)




Textliche Festsetzungen — Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Bebauungsplan Nr. 64 ,Melatener StraRchen*

1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf eins begrenzt (s. Nutzungsschablone).

1.2.4 Hohenlage
Der fertige Erdgeschossfuf3boden darf max. 0,50 m tiber der Gehwegoberkante,

gemessen grundsticksmittig an der StraRenseite, an der die HaupterschlielBung
des Grundstuicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt, betragen.

1.3 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemal § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass auf den nicht
Uberbaubaren WA-Grundstiicksflachen und in den o6ffentlichen und privaten
Grinflachen, Nebenanlagen und Garagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig
oder zugelassen werden kdnnen, nicht zuldssig sind. Garagen sind nur in tber-
baubaren WA-Grundstuckflachen und den festgesetzten Flachen fur Garagen zu-
lassig.

Weiterhin sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Der
zusatzliche Stellplatz kann auch vor der Garage nachgewiesen werden. Stell-
platze sind nur bis zur hinteren Baugrenze zulassig.

Ausnahmsweise zulassig aul3erhalb der Baugrenzen sind Garten- und Gewachs-
hauser mit einem maximalen Volumen von 50 m3,

1.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen
Anlagen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemal3 8§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Es sind nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

Die Uberbaubaren Flachen werden im Bebauungsplan gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster werden
durch Baugrenzen, die durch Gebaudeteile nicht Gberschritten werden dirfen,
begrenzt. Innerhalb der Baufenster kdnnen Gebaude mit den nach BauO NRW
(Landesbauordnung) erforderlichen Abstanden zueinander errichtet werden.

1.5 Zahl der zulassigen Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen ist bei Einzelhausern auf 2 und bei Doppelhaushalften
auf 1 pro Wohngebaude beschrankt.
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1.6 Verkehrsmischflachen

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Verkehrsflachen sind
als "Mischnutzungsflache" ohne separate Fahrstral3e und Biirgersteiganlage an-
zulegen. Die StraRenraumgestaltung ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu
konkretisieren.

1.7 Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzbauwerke zur Her-
stellung des StraRenkdrpers (8§ 9 Abs. 1 Nr. 17 + 26 BauGB)

Die bei der Anlage der 6ffentlichen StraRen und Wege entstehenden Damme und
Einschnitte sowie Stitzbauwerke (z. B. Randsteinunterbauung) entlang den
Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, sind in einer Breite von
20 cm und einer Tiefe von ca. 50 cm auf den angrenzenden Grundstiicken zu
dulden.

1.8 Gestalterische Festsetzungen und Einfriedigungen

1.8.1 Dachaufbauten (z. B. Gauben) auf Nebenanlagen und Garagen sind un-
zulassig. Der Abstand der Dachaufbauten zur Giebelwand des Hauptge-
baudes muss mindestens 1,00 m betragen.

1.8.2 Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufiihren.

1.8.3 Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf-
und Firsthéhe auszufihren.

1.8.4 Innerhalb der ,,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind“ mit der Kennzeichnung ,Vorgarten“ sind untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An-
lagen, soweit sie nach BauO NW im Bauwich oder in den Abstandsflachen
zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unzulassig. Hiervon aus-
genommen sind Einfriedigungen in Form von Rasenkanten an den Gren-
zen der Baugrundstiicke, Béschungsmauern, Zugange, Zufahrten sowie
Abfallbehalter.

1.8.5 Auferhalb der ,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizu-
halten sind“ mit der Kennzeichnung ,Vorgarten* dirfen Einfriedigungen
zwischen vorderer Baugrenze und Gebauderilickseite eine Hohe von 1,6
m und ab der Gebauderiickseite eine Hohe von 2,0 m nicht Ubersteigen.
Sie sind ausschlie3lich als Hecken oder Gehdélzreihen sowie als Maschen-
draht- bzw. Stabgitterzaune in Verbindung mit einer Hecke oder Gehdlz-
reihe zulassig.
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1.8.6 Bei der Einfriedigung durch Hecken dtrfen nur Pflanzen der beigefligten
Pflanzliste verwendet werden.

1.9 Grinflachen / Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden in der Planzeichnung private Grunfla-
chen im Bebauungsplan festgesetzt. Sie dienen zur Eingrinung des Baugebiets.
Auf den privaten Griinflachen ist eine zweireihige Anpflanzung von heimischen
Wildstrauchern als geschlossene Hecke anzulegen. Weiterhin sind je Baugrund-
stiick mindestens ein heimischer Laubbaum oder Obsthalbstamm zu pflanzen.
Die anzupflanzenden Arten sind der Artenliste zu entnehmen.

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grunflache sind bauliche Anlagen, die
dem Verweilen im Freien dienen (z. B. Banke, Tische etc.) sowie Spielgerate flr
Kinder zulassig.

Die noch verbleibende Kompensation des Eingriffes erfolgt au3erhalb des Plan-
gebietes. Die genaue Ausgestaltung der landschaftspflegerischen Mal3Bhahmen
wird im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan behandelt.

1.10 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird in einem Leitungsnetz gesammelt, an die 6ffentliche
Kanalisation der Gemeinde Waldfeucht angeschlossen und zur Klaranlage gelei-
tet.

Zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Am Melatener StraRchen” wird ein hydrogeologi-
sches Gutachten tber die Versickerung von Niederschlagswasser erstellt. Es soll
geprift werden, ob eine Regenwasserversickerung im gesamten Plangebiet
moglich ist.

Falls eine Versickerung mdéglich ist, ist fur die Einleitung von Niederschlagswas-
sern von Dachflachen sowie sonstigen befestigten Flachen Uber eine Versicke-
rungsanlage in den Untergrund beim Landrat des Kreises Heinsberg — Untere
Wasserbehorde — eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Das auf befestigten Wege- und Hofflachen anfallende Regenwasser kann auch
Uber die belebte Bodenzone — liber die Schulter — auf dem Grundstiick versickert
werden.
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2 Hinweise

2.1 Baugrundverhaltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Béden vorherrschen, die im All-
gemeinen empfindsam gegen Bodendruck sind. Die Bauvorschriften der DIN
1054 (zulassige Belastung des Baugrunds) und der DIN 18196 (Bodenklassifika-
tion) sowie die Vorgaben der Landesbauordnung sind zu beachten.

Weiterhin liegt das Plangebiet im Bereich der Grundwasserabsenkung fur den
rheinischen Braunkohlentagebau. In Folge der bergménnischen Simpfung
kommt es zu Grundwasserabsenkungen bzw. zu Druckentspannungen der
Grundwasserleiter, sodass wahrend der Betriebszeit der rheinischen Braunkoh-
letagebaue stiimpfungsbedingte Bodenbewegungen auftreten, die u. a. zu Sen-
kungen und zur Schiefstellung der Gelandeoberflache fiihren kdnnen. Es sollte
daher berlicksichtigt werden, dass die Grundwasserabsenkungen noch Uber ei-
nen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmafinahmen wird sich ein Grundwasseranstieg einstellen, der erneut
Bodenbewegungen zur Folge haben kann.

2.2 Erdbebenzone

Die Gemeinde Waldfeucht ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland - Nordrhein Westfa-
len, 1:350000 (Karte zu DIN 4149)" der Erdbebenzone 2 mit geologischer Unter-
grundklasse S (S = Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentftl-
lung) zuzuordnen. GemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes
NRW ist bei der Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten die DIN 4149:
2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung
und Ausfuihrung” des Deutschen Instituts fir Normung e. V., Berlin (Hrsg.) zu be-
rticksichtigen.

2.3 Bodendenkmalschutz

Es wird ausdrucklich auf die 88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen.
Beim Auftreten geologischer Bodenfunde oder Befunde sind die Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Au-
Benstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax
02425/9039-199, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2.4 Kampfmittel

Falls erforderlich, ist das Plangebiet vor Beginn der Erschliefungsmal3inahmen
auf Kampfmittel hin zu untersuchen und diese gegebenenfalls zu beseitigen.
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3.1

Anhang

Pflanzliste zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Am Melatener StraRchen”

Anpflanzung von Baumen auf privaten Grundsticken und Griunflachen
Auswabhlliste, Baume II. u. lll. Ordnung in Anlehnung an heimische Arten:

Acer campestre ,Elsrijk’

Feld-Ahorn ,Elsrijk’

Acer campestre ,Nanum’

Kleiner Feld-Ahorn

Acer platanoides ,Cleveland’

Kegelférmiger Spitz-Ahorn

Acer platanoides ,Columnare
Dila’

Spitz-Ahorn ,Columnare Dila’

Acer platanoides ,Crimson Sen-
try’

Rotblattriger Saulen-Ahorn

Acer platanoides ,Globosum’

Kugel-Ahorn

Carpinus betulus ,Fastigiata’

Saulen-Hainbuche

Carpinus betulus ,Frans Fon-
taine’

Saulen-Hainbuche (Kompakte Form)

Crataegus laevigata ,Pauls
Scarlet’

Echter Rotdorn

Crataegus lavallei ,Carrierei’

Apfel-Dorn

Crataegus monogyna ,Stricta’

Saulen-Weil3-Dorn

Fagus sylvatica ,Purple Foun-
tain’

Saulenbuche ,Purple Fontain’

Fraxinus excelsior ,Greessink’

Schmalkronige Esche

Fraxinis excelsior ,Nana’

Kugel-Esche

Fraxinus ornus

Blumen-Esche

Malus spec. (Zichtungen)

Zierapfel (nach Form und Farbe)

Prunus avium ,Plena’

Geflilltblihende Vogel-Kirsche

Pyrus calleryana ,Chanticleer’

Stadt-Birne, Zierbirne

Robinia pseudoacacia ,Frisia’

Gold-Akazie

Sorbus aria ,Majestica’

Mehlbeer ,Majestica’

Sorbus arnoldiana ,Kirsten Pink’

Rosa Arnolds-Eberesche

Sorbus aucuparia ,Fastigiata’

Saulen-Eberesche

Sorbus domestica

Speilerling, Sperbe

Tilia cordata ,Roncho’

Winterlinde ,Roncho’

Ulmus glabra ,Pendula’

Schirm-Ulme

Ulmus hollandica ,Groeneveld’

Stadt-Ulme

Alternativ kdnnen auch weitere regional und historisch bekannte Obstsorten

verwendet werden.
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Anpflanzung von Hecken auf privaten Grundstticken und Grinflachen
Auswahl in Anlehnung an heimische Arten:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’ Schwarzgriner Liguster
Taxus baccata Eibe

Crataegus monogyna WeilRdorn

Spirea arguta Schneespiere, Brautspiere
Spirea vanhoulttei Pracht-Spiere

llex meservea ,Heckenpracht’ Stechpalme ,Heckenpracht’




