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2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.
Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen fur Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Grundflachenzahl

(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

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

2.2.1 Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe (GH) bestimmt.
2.2.2 Die festgesetzte Gebaudehdhe bezieht sich auf Normalhéhennull (NHN).
2.2.3 Unter Gebaudehohe (GH) ist der oberste Abschluss des Gebaudes einschliellich Attika, Dachrandabdeckung,

Brustung oder ahnlicher Bauteile zu verstehen.

2.2.4 Die maximale Gebaudehoéhe darf durch nutzungs- und technikbedingte Anlagen bis zu einer H6he von maximal

3.2

3.3

2,00 m Uberschritten werden. Die technischen Anlagen missen mindestens um das Mal ihrer Hohe von der Au-
Renkante des darunter liegenden Geschosses abriicken und durfen eine Grundflache von 20,00 m? nicht Uber-
schreiten. Ausgenommen von dieser Flachenbegrenzung sind Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.
Grundsatzlich sind Einhausungen technischer Aufbauten optisch in die Fassadengestaltung einzubinden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO)

Baugrenzen durfen durch Terrassen und Balkone um 1,50 m und in der Summe auf maximal 40 % der jeweiligen
Fassadenlange uberschritten werden. Die einzelnen Terrassen oder Balkone dirfen eine Grundflache von jeweils
maximal 12,00 m? nicht Uberschreiten.

Diese Regelungen gelten nicht fiir die Baugrenze, die mit 4,00 m Abstand parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache
festgesetzt wird.

Abstandflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die seitlichen Abstandflachen von Balkonen, die mehr als 1,50 m vor die jeweilige AuRenwand vortreten, kénnen
bis auf 1,50 m reduziert werden.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO, § 21a BauNVO)
Stellplatze sind nur auf den daflir gekennzeichneten Flachen und innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB; § 86 BauO NRW)

Gelandeh6hen

Fur die Ermittlung der Abstandflachen sind die Schnittlinien der Aulienwande mit dem zukinftigen Gelande unmit-
telbar an der Fassade und die sich daraus ergebenden Gebaudehdhen ausschlaggebend. Auf Grundlage der zu-
kunftigen Gelandehdhen ist die Vollgeschossigkeit des untersten Geschosses zu ermitteln.

Die zukiinftigen Gelandehdhen orientieren sich an den im Plan angegebenen Hoéhen.

Dachgestaltung
Es sind nur Flachdacher zulassig.
Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind generell auf den Dachern zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen zur o6ffentlichen Verkehrsflache sind aus standortgerechten einheimischen Heckenpflanzungen in
maximal 0,90 m Héhe vorzusehen. In die Hecke kann eine transparente Zaunkonstruktion mit einem Offnungsan-
teil von mindestens 80 % integriert werden, die zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht sichtbar ist.

Im Bereich zwischen Stellplatzen und 6ffentlicher Verkehrsflache ist die Errichtung einer 2,00 m hohen Stitzmauer
zuldssig. Bezugshoéhe ist die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache.

Innerhalb des abgestitzten Erdreiches ist unmittelbar hinter der Stiitzmauer entsprechend B 3.2 eine Einfriedung
gemal B. 3.1 ohne eigene Abstandflache zulassig.

Freiflaichen
Grundsticksflachen, die weder fir eine bauliche Nutzung noch fiir Stellplatze, ihre Zufahrten, Zuwegungen oder
Terrassen genutzt werden, sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

HINWEISE

Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpe sowie von Block-
heizkraftwerken hat unter Beachtung des 'Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationa-
ren Geraten' der Bund/Lander - Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz - LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu
erfolgen.

Kampfmittel

Luftbilder und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bom-
benabwiirfe. Eine Uberpriifung der zu iberbauenden Flachen auf Kampfmittel wird empfohlen. Dariiber hinaus
wird darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von Bombenblindgangern oder Kampfmitteln Erdarbeiten unver-
zuglich einzustellen sind und umgehend die nachste Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
bei der Bezirksregierung Disseldorf zu benachrichtigen ist.

Bodendenkmiler

Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW, insbesondere die Anzeigenpflicht gemal §§ 15 und 16
DschG NRW, sind bei Bodenbewegungen und Baumalnahmen zu beachten. Beim Auftreten archaologischer Bo-
denfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenk-
malpflege, AulRenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199
unverzuglich zu informieren. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Grundwasserabsenkung

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch den Braunkohletagebau bedingten Grundwasserabsenkung. Nach Be-
endigung der Simpfungsmallnahmen steigt der Grundwasserstand wieder an. Bei den Abdichtungsmaflinahmen
ist der Wiederanstieg des Grundwassers auf das nattrliche Niveau zu bericksichtigen. Die Vorschriften der DIN
18195 'Bauwerksabdichtungen' und hier insbesondere die Blatter 4 - 6 'Abdichtung gegen Bodenfeuchtigkeit', 'Ab-
dichtung gegen nichtdrickendes Wasser' und 'Abdichtungen gegen von auf3en driickendes Wasser' sind zu be-
achten.

Sowohl durch die Grundwasserabsenkung als auch durch den Grundwasserwiederanstieg sind Bodenbewegun-
gen nicht ausgeschlossen.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser ist in den offentlichen Kanal einzuleiten. Das nichtbelastete Niederschlagswasser der
Dachflachen kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefiihrt werden.

Erdbebengefiahrdung
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse S gemaf der 'Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW', Juni 2006 zur DIN 4149.

Artenschutz
Die Rodung von Baumen und Gehdélzen ist fur den Zeitraum Marz bis Oktober einschlie3lich nicht zugelassen.
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