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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 4 Abs. 3
BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiete (8 6 BauNVO)

Von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten sind geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die folgende nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart wird
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

Die maximalen H6hen der Gebaude und baulichen Anlagen werden gemaf 8§ 16
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO entsprechend Einschrieb in den Baufenstern Giber dem jeweils
angegebenen Bezugspunkt (BZH) festgesetzt.

Innerhalb der WA 1 und WA 2 wird eine FuRbodenoberkante des Erdgeschosses
von maximal 0,50 m Uber Bezugspunkt festgesetzt.

Die Traufhdhe ergibt sich aus der Differenz zwischen der Schnittlinie der
AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut und dem Bezugspunkt.
Die Firsthohe ergibt sich aus der Differenz zwischen der Schnittlinie der Dachhaut
der Dachflachen und dem Bezugspunkt.

Innerhalb des Ml 1 beziehen sich die Hohenangaben auf den Bezugspunkt, der im
Schnittpunkt der Mittelachse des geplanten oder vorhandenen Geb&audes
(Mittelachse Einzelhaus bzw. Mittelachse Doppelhaus) mit der Grenze der
vorgelagerten Stralenverkehrsflache liegt. Die Hohe des Bezugspunktes ist durch
Interpolation angegebener Héhenpunkte zu ermitteln.

Bei Flachdachern innerhalb des WA 2 und des MI 1 darf die Oberkante der Attika die
maximale Traufhohe um 1,00 m Uberschreiten. Oberhalb der Traufhthe darf ein
Staffelgeschoss gemal Definition der BauO NRW realisiert werden.

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

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf maximal zwei Wohnungen beschréankt.
Die Doppelhaushélfte gilt als ein Gebaude.
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2. Bauweise (§ 22 BauNVO)

Innerhalb des WA 1 kann gemal3 festgesetzter abweichender Bauweise (abw.) mit
Einzelhdausern entweder mit einseitiger Grenzbebauung jeweils an der dstlichen
Grundsticksgrenze ohne eigenen Grenzabstand oder mit Grenzabstand zu beiden
seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden.

3.  Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)

Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Giberbaubaren
sowie in den dafur vorgesehenen Flachen zulassig. Stellplatze konnen zusétzlich in
dem Bereich zwischen offentlicher Verkehrsflache und vorderer, d.h. der zur Stral3e
hin orientierten Baugrenze und deren gedachter seitlicher Verlangerung errichtet
werden.

4. Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern
sind alle bestehenden Gehdlze, insbesondere bei BaumalRnahmen, durch geeignete
Malnahmen vor Beeintrachtigungen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten.
Notwendige Kronenrtickschnitte, insbesondere zur Gewaéhrleistung der Sicherheit,
sind zuldssig und von einem Fachunternehmen auszufihren. Rickschnitte und
Fallungen, die im Rahmen der Errichtung der La&rmschutzwénde notwendig werden,
sind ebenfalls zuldssig.

Im Zuge der BaumafRnahmen sind die einschlagigen Richtlinien, insbesondere die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsflachen bei
BaumafRnahmen‘ und DIN 18916 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau Pflanzen
und Pflanzarbeiten’, die Baumkontrollrichtlinie, die ZTV Baumpflege und die
Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teilen der Landschaftsgestaltung RAS LG
Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen‘ zu
beachten und einzuhalten.

In den Verkehrsflachen, die unmittelbar an die mit A gekennzeichneten Flachen zur
Erhaltung von Baumen und Strauchern grenzen, sind Stellplatze und Flachen fir
FuRwege im Kronentraufbereich von Baumen wassergebunden auszufuhren.

5.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der mit 1 und 2 gekennzeichneten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind Larmschutzwande mit einer Mindesthéhe
von 3,0 m Uber der StralRenoberflache der Bardenberger Stral3e und der Parkplatz-
zufahrt bzw. Uber der befestigten Oberflache des unmittelbar angrenzenden
Parkplatzes anzulegen. Die Larmschutzwande muissen nachweislich eine
Schallddmmung von mindestens 25 dB aufweisen. Zwischen- und Endpfosten
darfen nicht unmittelbar vor Stémmen grof3kroniger Baume errichtet werden. Die mit
2 gekennzeichnete Larmschutzwand ist straf3enseitig zu begriinen.

Innerhalb des mit 3 gekennzeichneten Bereiches fir Mal3hahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sind AuRenbauteile der Fassaden in den
Obergeschossen derart herzustellen, dass das resultierende Schallddmmmalf fir
den jeweils angegebenen Larmpegelbereich gemafl DIN 4109 eingehalten wird.
Aufenthaltsraume, die lediglich Fenster auf larmzugewandten Gebaudeseiten haben,
sind mit motorisch betriebenen schallgedammten Liftungselementen zu versehen.
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Innerhalb des mit 4 gekennzeichneten Bereichs fir MaRnahmen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen sind in allen Geschossen nur zwangsbeliftete
Fenster zulassig.

Innerhalb des mit 5 gekennzeichneten Bereichs fir MaRnahmen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen sind in den Obergeschossen nur zwangsbeliftete
Fenster zulassig.

Ortliche Bauvorschriften (gemafi § 86 BauO NRW)

Déacher

Innerhalb des WA 2 und des MI 1 sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
25 - 45° zulassig. Diese Festsetzung gilt nicht fir untergeordnete Gebaudeteile,
Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Innerhalb des WA 1 und des Ml 2 sind Sattel- und Flachdacher zuldssig.

Dachgauben, Dacheinschnitte und sonstige Dachaufbauten sind nur Gber maximal
50 % der Dachflache je Dachseite, gemessen jeweils auf der Dachoberflache,
zuldssig. Dachaufbauten missen sich von samtlichen Kanten, Graten und anderen
Begrenzungen der Dachoberflache absetzen.

Die Dacheindeckung geneigter Dacher hat in dunkelfarbigem Material zu erfolgen.
Glanzende Dacheindeckungen sind unzuldssig.

Doppelhauser

Dachneigungen und Materialien der Dacheindeckung und der AuRenwénde sind bei
Doppelhaushalften identisch auszubilden. Ausnahmsweise kdnnen andere Materia-
lien zugelassen werden, wenn dies zur regenerativen Energiegewinnung notwendig
ist.

Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind innerhalb der WA 1 und WA 2
als standorttypische einheimische Heckenpflanzungen oder als Zaune in Verbindung
mit Hecken vorzunehmen. Dabei sind folgende Straucharten zu verwenden:

Berberis vulgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weil3dorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Pyracantha div. Feuerdorn-Arten
Prunus spinosa Schlehe
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C Hinweise

1. Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenbefunde und Befunde istgem&nR 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das
Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, ZehnthofstralRe 45,
52385 Nideggen (Tel. 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199) unverziglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

2. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich gem&fR der Karte der Erdbebenzonen und der
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland zur DIN 4149 in
der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T.

3. Stellplatze

Im Rahmen des Nachweises der notwendigen Stellplatze sind mindestens 2 private
Stellplatze pro Wohneinheit innerhalb der WA 1 und WA 2 nachzuweisen.

4. Beseitigung von Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist einer Regenwasserrtickhaltung nordlich des
Plangebietes zuzufiihren. Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen kann
generell in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefihrt werden.

5. Bergbau

Das Plangebiet befindet sich Uber verliehenen Bergwerksfeldern. Durch den
Grubenwasseranstieg sind Bodenbewegungen nicht auszuschliel3en.
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