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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB

Innerhalb des Anderungsbereiches wird ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* gemaB § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, unter folgender Einschrankung:

Gem. § 1 (6) Nr.1 BauNVO werden die an sich gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungsarten Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Be-
standteil der Bebauungsplan-Anderung und sind damit unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), z.T. die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und z.T. die H6he baulicher Anlagen bestimmit.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Héhen gilt die jeweilige grund-
stlicksseitige Bordsteinoberkante der nachstgelegenen ErschlieBungsanlage, gemessen
an den Hauseingéngen.

Die Festsetzungen fir die einzelnen Baugebietsteile sind der jeweiligen Nutzungsschab-
lone im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (2) BauNVO wird offene Bauweise festgesetzt.
Die jeweils zuldssigen Hausformen sind den Planeinschrieben in den Nutzungsschablo-
nen zu entnehmen.

Stellplatze und Garagen

Garagen sind im Gebietsteil ,WA1“ innerhalb der gekennzeichneten Teilflache mit
Zweckbestimmung ,Garagen (Ga)“ zu positionieren. Auf den Ubrigen WA-Teilflachen
sind Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 (1) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5)
BauNVO zulassig, sie dirfen jedoch nicht vor der straBenseitigen Baugrenze errichtet
werden. § 15 BauNVO ist zu beriicksichtigen.

Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Bis auf den Gebietsteil ,WA1“ sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Wohngebaude
nicht mehr als 2 Wohnungen zulassig.

Nebenanlagen

Gartenhauser sind nach § 14(1) BauNVO in den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen
nur bis zu 30cbm zuldssig. Zu den rickwartigen Grenzen sind Gartenhduser immer ein-
zugrtnen. Zu den Nachbargrenzen sind Gartenh&user einzugriinen, wenn sie naher als
3,0m an der Grenze errichtet werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO
sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung ausschlieBlich innerhalb der G-
berbaubaren Flachen zulassig.
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MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (§ 9, Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Bereich der nordwestlichen Bauzeile wird ein ausreichender Schallschutz nur bis ein-
schlieBlich des Il. Geschosses (I. Obergeschoss) durch Larmschutzanlagen (Erdwall)
auf dem Geldnde des nordwestlich angrenzenden, Plangebietes (BP 119 ,Wellness-
bad“) gewahrleistet.

Far die in der Planzeichnung besonders gekennzeichneten Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen westlich der PlanstraBe sind daher folgende SchallschutzmaBnahmen einzuhal-
ten:

Oberhalb der Il. Geschossebene ist die Errichtung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen
unzuldssig.

Abgrabungen

Abgrabungen zur Belichtung von Rdumen unterhalb des ersten Vollgeschosses
darfen héchstens 30% der entsprechenden Gebaudeseite betragen; zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind sie unzul&ssig.

Bodenversiegelung

Um die Auswirkungen von Flachenversiegelungen zu begrenzen, sind gemaB § 9, Ab-
satz 1 Nr. 20 BauGB Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen in wasserdurchldssigen
Materialien (z.B. Pflaster mit mindestens 1,0 cm breiten Fugen, wasserdurchldssiges
Betonsteinpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) auszufihren.

Traufhéhe und Dachneigung ( Festsetzungen nach § 9(4)BauGB i.V.m § 86
Landesbauordnung)

Im WA 2-Bereich wird die maximale Traufh6he mit 6,8m festgesetzt. In diesem
Bereich betragt die maximale zuldssige Dachneigung bei einer Traufhdéhe bis
zu 5m 38°, bei einer Traufhéhe zwischen 5m und 6,8m 20°.

Kennzeichnungen, Hinweise und Empfehlungen

Baugrundverhaltnisse (Kennzeichnung gem. § 9, Abs. 5, Nr. 1 BauGB)

Das Anderungsgebiet befindet sich gemaB der ,Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-
Westfalen, Karte zu DIN 4149, Juni 2006, in der Erdbebenzone 2. Die in der DIN 4149
genannten bautechnischen MaBnahmen sind zu berlcksichtigen.

GemaB der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen weist das Anderungsgebiet die
Bodenart ,Auengley — Brauner Auenboden® auf. Bei der Bebauung kénnen daher ggf.
besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich wer-
den. Die einschlagigen Bauvorschriften sowie die Bestimmungen der Landesbauordnung
(BauONW) sind entsprechend anzuwenden.



2.2

2.2.1

2.2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

2.5

Grundwasser, Hochwassergefahrdung

Der natirliche Grundwasserspiegel kann nahe der Gelandeoberflache anstehen. Der
Grundwasserstand kann auch vorlibergehend durch kinstliche oder natdrliche Einflisse
verandert sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung von tiefgrindenden Bauwerken ent-
sprechende bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtung) zum Schutz vor hohen bzw. wieder
ansteigenden Grundwasserstédnden auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen sind.
Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerksabdichtungen“ zu beachten.

Eingriffe in die Beschaffenheit des Grundwassers, Grundwasserabsenkungen bzw. -
ableitungen (auch zeitweiliges Abpumpen) dirfen nur mit Zustimmung der Unteren Was-
serbehdrde des Kreises Euskirchen erfolgen.

Das Plangebiet liegt zwar auBerhalb des gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebietes, bei selteneren Ereignissen kann eine Betroffenheit jedoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Bodenveranderungen / Bodenmaterialien

Wenn im Zuge der BaumaBnahme vor Ort schadliche Bodenveréanderungen festgestellt
werden sollten, ist die Untere Bodenschutzbehdrde unverziglich zu informieren.

Wenn im Rahmen der BaumaBnahmen Bodenmaterialien zur Herstellung einer durch-
wurzelbaren Bodenschicht auf- oder eingebracht werden, wird auf die gemai § 2 Abs. 2
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) bestehende Anzeigepflicht gegentber der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde des Kreises Euskirchen, bei Vorhaben mit einer Materialmenge
von mehr als 800 m3, hingewiesen.

Kampfmittelrdumung

Der Geltungsbereich liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf- bzw. Kampfgebiet. Vor
Beginn von Bauarbeiten wurde daher eine Absuchung des Gelandes durch den Kampf-
mittelrdumdienst vorgenommen. Da dennoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kann, dass im Boden evtl. noch Reste von Kampfmitteln vorhanden sein kénnten, qilt
daher weiterhin der Hinweis, dass bei jeglichem Auffinden von Bombenblindgangern /
Kampfmitteln die n&chstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu
verstandigen ist.

Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten von arch&ologischen Bodenfunden und Befunden oder Zeugnissen tieri-
schen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit ist die Stadt als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aussenstelle Ni-
deggen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen (Tel. 02425 / 9039-0; Fax 02425 / 9039-
199) unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unver-
andert zu erhalten. Die Weisungen fir den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.



