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Bebauungsplan 8-218-0,
Schaufenberg, Bonifatiusweg

-Textliche Festsetzungen-

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)i. V. m.
§§ 1 - 15 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.1  Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden folgende im BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen nicht zugelassen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 - 21
BauNVO

2.1  Grundflachenzahl
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA betragt die maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) 0,3.

2.2 Gebaudehéhenbeschrankung
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist eine maximale Traufhdhe (TH) von 4,00 m
und eine maximale Firsthéhe (FH) von 6,00 m zulassig.
Fir Wohnh&user mit einem Pultdach (PD) ist die maximale Gebaudehéhe auf 6,00 m begrenzt.
Fir Wohnhauser mit einem Flachdach (FD) ist eine maximale Gebaudehéhe von 4,00 m einzu-
halten.
Bei der Errichtung eines Flachdachs darf die maximale Gebdudehohe von 4,00 m um bis zu
1,50 m Uberschritten werden, beispielsweise fir Lichtkuppeln, technische Aufbauten wie Solar-
und Klimaanlagen oder Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien.
Der fur die Ermittlung der Traufhdéhe notwendige Traufpunkt wird als Schnittpunkt des verlan-
gerten aufsteigenden Mauerwerks der AuRenwand (aufRen) mit der Oberkante-Dachhaut (au-
Ren) definiert. Unter Firsthdhe ist die oberste Begrenzung bei einer einzelnen Dachseite oder
bei zwei oben zusammenstofRenden Dachseiten zu verstehen.

2.3 Grundlage fiir die Bemessung der H6hen von baulichen Anlagen und Gebauden
Als Bezugshohe aller Hohen (First- und Traufhéhen etc.) wird innerhalb der festgesetzten Gber-
baubaren Flachen eine Hohe von mindestens 53,25 m bis maximal 53,50 m Gber NHN (Normal-
héhennull) festgelegt. Dabei muss die Hohe der Oberkante FertigfuRboden (OKFF) des Gebau-
des sowie aller baulichen Anlagen mindestens Gber 53,25 m (. NHN liegen.

2.3.1 Gelandeabtragung/- auffiillung
Gelandeverdanderungen wie Abtragungen oder Auffillungen aulRerhalb der festgesetzten Gber-
baubaren Flachen sind zuldssig, sofern sie den unter Punkt 2.3 festgelegten Bezugshdhen ent-
sprechen und die maximal zuldssige Bezugshohe nicht Gberschritten wird.
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Bemessung der Abstandsflachen von baulichen Anlagen und Geb&duden

(gem. § 6 Landesbauordnung (BauO) NRW 2018

Fir die Bemessung der Abstandsflachen ist grundsatzlich die zuldssige, in den Bauvorlagen dar-
gestellte Geldndeoberkante (53,25 m bis 53,50 m (. NHN) gemaR Punkt 2.3.1 heranzuziehen.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten im WA
Im Plangebiet ist pro Baufenster nur eine Wohneinheit zulassig.

Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Einzelhduser in offener Bauweise zuldssig. Haus-
gruppen sind ausgeschlossen.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB

Die Uiberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Uberschreitung der im Be-
bauungsplan festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen (unter Beachtung der maximal zulassi-
gen Grundflache je Wohnhaus, siehe Punkt 6.1) oder durch Terrassentberdachungen ist zulas-
sig, sofern der nach Landesrecht NRW vorgeschriebene Mindestabstand zur Nachbargrenze
eingehalten wird. Dies gilt auch flir untergeordnete Bauteile wie Dachvorspriinge, Vordacher,
Hauseingangstreppen und dhnliche Konstruktionen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports, Fahrradabstell-
platze, Abfallsammelanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Stellplatze, Garagen und Carports nach § 12 BauNVvVO

Die Errichtung von privaten PKW-Stellplatzen auf den Grundstlicken selbst ist zuldssig. Pro
Grundstlck darf jedoch nur ein offener PKW-Stellplatz angelegt werden. Stellplatzzufahrten
und Hauszugéange sollten als zusammenhdngende Flache mit einer wassergebundenen Decke
gestaltet werden. Die Lage des PKW-Stellplatzes sowie die Stellplatzzufahrt sind so zu planen,
dass sie in unmittelbarer Nahe zur 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. zur privaten Grinflache
entlang des Wendehammers (siehe Bebauungsplan) liegen. Stellplatze unterhalb der Geldnde-
oberflache, wie etwa Tiefgaragen sind unzulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne gem. § 14 BauNVO sind in dem dafir zeichnerisch gekennzeichneten
Bereich (s. Bebauungsplan) ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Garagen (Ga),
Carports (Cp), Stellplatze (St), Fahrradabstellplatze (FSt), Abfallsammelanlagen (As) sowie Ge-
meinschaftsanlagen (GA)“ zulassig.

In den nicht gesondert gekennzeichneten Bereichen der Wohnbaugrundstiicke sind Nebenan-
lagen in Form von Warmepumpen, Gartenhduser, Gewachshduser und Regenwasserbehalter
0.4. zuldssig. Zusatzlich sind pro Wohneinheit zwei Abfalltonnen erlaubt, die jedoch in einem
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entsprechend verkleideten Millbehalterschrank aus Holz oder hinter einer Heckenbepflanzung
untergebracht werden missen.

Dabei ist zu beachten, dass die Gesamtgrundfliche aller Nebenanlagen pro Grundstiick 25 m?
nicht tberschreiten darf.

Fir die Errichtung technischer Anlagen, z. B. Warmepumpen, wird auf den , Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gerdten” der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fir Immissionsschutz verwiesen.

Gestalterische Festsetzungen

Bauform

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO sind nur Wohnhauser mit einer maximalen
Grundflache von 60 m? je Wohnhaus unter Beachtung der Grundflachenzahl zuléssig.

Zuldssig sind Mini-/Micro Hauser, die fest mit dem Boden verankert sind. Tiny-Hauser auf Ra-
dern (Tiny Houses on Wheels) sind hingegen unzuldssig. Ebenso ist eine Unterkellerung der
Wohngebdude nicht zulassig.

Dachform
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind geneigte Dacher und Flachdacher zulassig.

Dacheindeckung
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind unbeschichtete Metall-Dacheindeckungen nicht zulas-

sig.

Dachaufbauten, Dachgauben und Zwerchhauser

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Dachaufbauten, Dachgauben und Zwerch-
hauser unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind jedoch technische Aufbauten wie Solar- und Kili-
maanlagen oder Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie Lichtkuppeln.

Einfriedigungen

Sind Einfriedigungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen, so sind diese aus stand-
orttypischen Heckenpflanzungen bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m auszufiihren.
Ausnahmsweise sind transparente Einfriedigungen in einer maximalen Hohe von 1,20 m zulas-
sig, wenn ein Abstand von mind. 0,50 m zur angrenzenden StraRenbegrenzungslinie eingehal-
ten wird. Die der Stralle zugewandten Seite ist in diesem Fall mit standorttypische Heckenpflan-
zung dauerhaft einzugriinen und zu pflegen.

Sind Einfriedigungen zwischen zwei Grundstilicken vorgesehen, missen diese aus standorttypi-
schen Heckenpflanzungen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m bestehen. Die Heckenpflan-
zungen zwischen den Grundstlcken sind ebenfalls dauerhaft zu pflegen.

Ausnahmsweise sind transparente Einfriedigungen (z. B. Stabgitterzaune) bis zu einer maxima-
len Héhe von 1,20 m zuldssig, sofern sie auf der Seite des eigenen Grundsticks vor der Hecke
(zum Nachbargrundstick hin) eingebaut werden.

Die hier genannte H6he von 1,20 m ist in Bezug auf die zuldssige sowie die in den Bauvorlagen
dargestellte Gelandeoberkante (53,25 m bis 53,50 m (. NHN) gemaR Punkt 2.3.1 zu bemessen.
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Entwdsserung

Das anfallende Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieen. Das Regenwas-
ser von privaten Dachflachen ist in den 6ffentlichen Kanal einzuleiten. AnschliefRend wird das
anfallende Regenwasser der privaten Dachflachen sowie der 6ffentlichen Verkehrsflachen in
eine Versickerungsrigole geleitet, die innerhalb der Verkehrs- bzw. Stellplatzflachen geplant ist,
sodass das gesamte anfallende Regenwasser in den Untergrund versickern kann.

Grinordnerische Festsetzungen
Interne KompensationsmaRnahmen

Offentliche Griinfliche/- private Griinfliche/ Anlage von Strauchhecken

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen sowie privaten Grinflachen sind niedrige, lebensraum-
typische Strauchgeholze der Artenliste 1 in Reihe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der
Abstand zwischen den Geholzen innerhalb der Reihe darf max. 1,00 m betragen. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzten privaten Grinflachen konnen durch Hauszuwegungen bzw. Stellplatzzu-
fahrten bis zu einer max. Breite von 2,50 m unterbrochen werden.

Die Grenzabstande gemall Nachbarrechtgesetz sind einzuhalten. Die Gehdlze sind vor Verbiss
zu schitzen. Fir die ersten 3 Jahre ist eine Entwicklungspflege vorzusehen. Die Ubrigen Flachen
sind mit einer Regiosaatgutmischung einzusaen.

Allgemeines Wohngebiet / Anreicherung des Gartenlands

Die Gartenflachen im Allgemeinen Wohngebiet sind gartnerisch zu gestalten. Stein-, Kies-,
Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind aus Klima- und Umweltschutzgriinden unzu-
lassig. Je Grundstiick ist mindestens ein regionaltypischer Obstbaum (Pflanzqualitat: 2xv., StU
8-10) und mindestens 3 Geholze der Artenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zwi-
schen den Grundstlcken sind Schnitthecken mit Gehoélzen der Artenliste 2 anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten. Bei allen Pflanzungen sind die Grenzabstande gemall Nachbarrechtsgesetz
einzuhalten. Die Umsetzung hat in der ersten Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit des jeweili-
gen Wohnhauses zu erfolgen. Die Ubrigen Flachen sind mindestens mit einer Gebrauchsrasen-
mischung einzusaen.

Artenliste 1:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Liguster Ligustrum vulgare
Faulbaum Rhamnus frangula
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Hunds-Rose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Apfelrose Rosa rugosa
Ohrweide Salix aurita
Grauweide Salix cinerea
Rosmarinweide Salix rosmarinifolia

Pflanzqualitat: Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm
Alternativ kdnnen Johannisbeerstraucher, Stachelbeerstrducher, Himbeerstraucher o.a. ver-
wendet werden.
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Artenliste 2:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Weilkdorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare

Pflanzqualitat: Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Héhe: 100-150 cm

8.2 Okokonto
Bei der Realisierung des Bebauungsplans 8-218-0, Schaufenberg, Bonifatiusweg entsteht ein
6kologisches Defizit in Hohe von -1.168 Biotopwertpunkten (BW). Das verbleibende 6kologische
Defizit wird (iber das Okokonto der Stadt Hiickelhoven verrechnet.

Hinweise

Bodenschutz

Bei Baumalinahmen ist die obere Bodenschicht gem. DIN 19731 getrennt vom Unterboden ab-
zutragen. Darunterliegende Schichten unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind entsprechend
der Schichten zu trennen und zu lagern. Zu Beginn der BaumaRnahmen sind Bereiche fiir die
Materialhaltung und Oberbodenzwischenlagerung zur Minimierung der Flachenbeeintrachti-
gung abzugrenzen.

Bodenaushub, der nicht im Baugebiet verbleibt und zur Abfuhr vorgesehen ist, soll sachgerecht
far Rekultivierung und Aufwertung stark beanspruchter Nutzflachen verwendet werden. Zur
Versickerung vorgesehene Flachen dirfen nicht befahren werden.

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen
Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und
spater wieder einzubauen.

Schichtenwasser

Aufgrund der bergbaubedingten Absenkung des Grundwasserspiegels und dem Wiederanstieg
des Wassers nach Ende der Tagebausimpfungen auf den urspriinglichen Pegel wird empfohlen,
dass bei tiefgrindenden Bauwerken entsprechende bauliche Maknahmen, z.B. Abdichtungen,
Ausbildung von ,weilen Wannen” etc. zu treffen sind.

Baugrundverhaltnisse

Aufgrund unterschiedlicher Bodenaufschittungen auf den Flachen ist zur Sicherstellung der
Standsicherheit der jeweils zu errichtenden Gebaude eine Baugrundbeurteilung erforderlich,
die auf die jeweilige Planung abgestimmt ist, um grindungstechnische MaRnahmen festzule-
gen. Der Planbereich befindet sich in einem friheren Entwicklungsgebiet des Steinkohleberg-
baus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebun-
gen an der Tagesoberfldche zu erwarten sind. Diese Bodenbewegungen kénnen insbesondere
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bei bestimmten geologischen Gegebenheiten wie Unstetigkeiten zu Schdaden an der Tagesober-
flache fihren. Das Plangebiet ist von Grundwasserabsenkungen betroffen, die durch Simp-
fungsmalinahmen des Braunkohlenbergbaus bedingt sind. Diese Grundwasserabsenkungen
werden aufgrund des fortschreitenden Betriebs der Braunkohlentagebaue noch Gber einen lén-
geren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Plangebiet in den nadchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Fer-
ner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalinahmen ein Grundwasseranstieg zu
erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohlentagebau als auch
bei einem spdteren Grundwasserwiederanstieg sind dadurch bedingte Bodenbewegungen
moglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Gegebenheiten zu Schaden an der Tages-
oberfliche fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Méglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben bericksichtigt werden.

Grundwasserverhaltnisse

Der Grundwasserstand kann voribergehen durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert
sein. Bei den AbdichtungsmalRnahmen ist ein zuklinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf
das natdrliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 , Bauwerks-
abdichtungen” zu beachten. Weitere Informationen lber die derzeitigen und zukinftig zu er-
wartenden Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband (www.erftverband.de) in Bergheim
geben.

Kampfmittelbeseitigung

Da die Existenz von Kampfmitteln im Bereich dieses Plangebietes nicht ausgeschlossen werden
kann, ist eine Absuchung nach Kampfmitteln erforderlich. Dennoch sind auch nach einer Absu-
chung die Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Insbesondere bei Aushubar-
beiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine
Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenita-
ten empfohlen. Die Arbeiten sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In
diesem Fall ist die zustandige Ordnungsbehorde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich einzuschalten. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine
Sicherheitsdetektion ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe” der Bezirksregierung Disseldorf -
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Rheinland empfohlen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T gemal der Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland
1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zur DIN 4149 (Fassung April
2005). Die sich aus der DIN 4149 (Geltung seit 2005) ergebenden bautechnischen Malnahmen
sind bei der Bauausflihrung zu beachten.

Gerduschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Luftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen
sowie Blockheizkraftwerden hat unter Beachtung des ,Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz — LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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