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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (gemaf 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (gemal § 4 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die nachfolgenden, gemal § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen flir Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen
nicht zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (gemal? § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB die hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Geb&uden auf maximal eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte und zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus begrenzt.

Mal? der baulichen Nutzung (gemaR 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Traufhohe
Die maximale Trauth6he (TH) betragt 7,0 m. Die Traufhohe ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut und der Bezugshdéhe.

Firsthohe
Die maximale Firsthbhe (FH) betrégt 8,50 m. Die Firsthéhe ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen der Oberkante Dachhaut des Firstes und der Bezugshohe.

Bezugshdhe
Die Bezugshohe flir die neue Bebauung auf dem Sportplatz betragt 157,00 m GiNHN.

Stellplétze, Carports und Garagen (gemal3 8 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB)

Gemél § 12 Absatz 6 BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der tber-
baubaren Flachen zuladssig. Stellplatze sind auch in den Vorgéarten und hier bis zu einer Tiefe
von 3,0 m und einer Lange von 6,0 m zulassig.

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereich

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Anforderungen an die Luftschallddam-
mung von Aulenbauteilen fir den Larmpegelbereich IV gemal DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau*, Ausgabe Januar 2018, sowie der VDI - Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fens-
tern“ einzuhalten. Nach Errichtung der Larmschutzwand entlang der Bahn (nach derzeitigem
Kenntnisstand im Jahr 2023) sind die Anforderungen fiir den Larmpegelbereich Ill einzuhalten.

Anforderung an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Flr schutzbedirftige Rdume wie z.B. Wohn- und Schlafrdume, Kinderzimmer, Arbeitszimmer
0.4. muss das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR R'w,ges der Auf3enbauteile von bauli-
chen Anlagen mindestens 30 dB betragen.
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Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen

An allen zur Schienentrasse ausgerichteten Fassaden (Nordost, Nord und Nordwest) im Plan-
gebiet ist nicht auszuschliel3en, dass die Immissionsbelastungen durch Schienenverkehrslarm
den fiir die Beurteilung der gesunden Wohnverhéltnisse mafRgeblichen Wert von 50 dB(A) im
Nachtzeitraum tberschreiten. Damit sind fir alle Aufenthaltsraume mit notwendigen Fenstern in
diesem Bereich zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse schallgeddmmte Liftungsein-
richtungen oder technisch gleichwertige Losungen zur Gewahrleistung eines ausreichenden
Luftwechsels vorzusehen.

Immissionsminderung

Damit zukiinftige Immissionsminderungen wie z.B. durch den geplanten Bau der Larmschutz-
wand oder sonstige optimierende Mal3nahmen, z.B. Abschirmung durch Geb&ude etc., bertck-
sichtigt werden kdnnen, ist es im Baugenehmigungsverfahren mdglich, bei entsprechendem
Nachweis (z.B. in Anlehnung an DIN 4109 bzw. des dann giiltigen Regelwerkes) des Unter-
schreitens der maRgeblichen Grenzwerte fir gesundes Wohnen von 60 dB(A) im Tageszeit-
raum bzw. 50 dB(A) im Nachtzeitraum, von den pauschalen Festsetzungen zu Liftungseinrich-
tungen oder technisch gleichwertigen Losungen an den Fassaden abzuweichen.

Eigenabschirmung

Das gilt ebenso fur Larmpegelbereiche. Im Baugenehmigungsverfahren kann zur Bertcksichti-
gung der Eigenabschirmung (unter Nr. 4.4.5.1 DIN 4109 T2 (Ausgabe 2018) bei entsprechen-
dem Nachweis (z.B. in Anlehnung an DIN 4109 bzw. des dann giltigen Regelwerkes) von den
pauschalen Festsetzungen zum L&rmpegelbereich und den daraus resultierenden Schall-
dammmalien der Fassaden abgewichen werden

Ausnahmen

Ausnahmen von diesen Festsetzungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren durch einen anerkannten Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass geringe-
re SchallddmmmaRe flir AuBenbauteile geméal3 DIN 4109 ausreichend sind.

5. MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (gemalR § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB
Innerhalb der festgesetzten Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung* ist die
bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgéngen sind in der
nachsten Pflanzperiode adaquate Ersatzpflanzungen aus der Artenliste 1 vorzunehmen:
Artenliste 1:
Baume:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Stréucher:

Feldahorn Acer campstre
Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa

Eberesche Sorbus aucuparia
Pflanzqualitat: Hochstamm; 3 x verpflanzt, mit Ballen, 18 - 20 cm Stammumfang (in 1m Hohe)
Stréucher; 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 ¢cm hoch
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Grunordnerische Festsetzungen (gemal § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzen von Einzelbdumen im Bereich der Verkehrsflache

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB sind auf den innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - zeichnerisch festgesetzten Standorten im Be-
reich der Planstral’e 6 standortgerechte groRRkronige Baume der Artenliste 2 als Hochstamm,
Pflanzqualitat: 4 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 20-25 c¢cm in ein Meter Hohe, an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine adéa-
quate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Baumscheibe muss eine MindestflachengréRe von 6
m? aufweisen.

Baume der Artenliste 2:

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Hopfenbuche  Ostrya carpinifolia

Stieleiche Quercus robur

Erhalt von Einzelbdumen und Schnitthecken (gemé&l 8 9 Absatz 1 Nr. 25b BauGB)

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind die im Plangebiet gekennzeichneten Einzelbdume und
die Schnitthecke an der sudostlichen Plangebietsgrenze dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Die Hecken sind auf einer Mindesthéhe von 1,50 m zu erhalten. Bei Abgangen sind in der
nachsten Pflanzperiode adaquate Ersatzpflanzungen aus der Artenliste 3 vorzunehmen.
Artenliste 3:

Baume

Stieleiche Quercus robur
Heckenpflanze

Feldahorn Acer campestre

Pflanzqualitat: Hochstammlaubbaum 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm
Heckenpflanze: 2 x verpflanzt, ohne Ballen 100-125 cm Hohe

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW 2018

Dachform
Als Dachform sind fur die neuen Hauser innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
nur Flachd&cher mit einer Dachneigung bis 5° zuléssig, das Mindestgefalle betragt 2%.

Firstrichtung
Die Firstrichtung der Hauptbaukérper ist nur parallel zur ErschlieBung und mit der Traufseite zur
ErschlieBung gerichtet zulassig.

Profilgleichheit
Doppelhduser sind profilgleich (Sockel-, Trauf- und Firsthohe), auch bei versetzter Ausfiihrung,
zu errichten. Das Dach und die Fassade sind einheitlich zu gestalten.
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. KENNZEICHNUNG

8. Umweltgefahrdende Stoffe

Der Bodenaufbau des Sportplatzes weist fiir den Tiefenbereich 2-10 cm Uberschreitungen des nach der
Umnutzung des Geléndes anzuwendenden Prifwerts nach der Bundesbodenschutzverordnung fiir
Wohngebiete auf, so dass ein Geféahrdungspotential fur den Wirkungspfad Boden-Mensch abzuleiten
ist.

Tennenbelag und dynamische Schicht des Sportplatzes sind bis zu einer Tiefe von mindestens 10 cm
abzutragen und einer Verwertung zuzufihren.

Il HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Im Bebauungsplan sind archéologische Befunde zu erwarten. Um den Belangen des Denkmalschutzes
gerecht zu werden, sollten sémtliche Erdeingriffe arch&ologisch vom LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, begleitet werden. Dazu ist das LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege
mindestens vier Wochen vor Baubeginn (iber den Beginn der Ausschachtungsarbeiten zu informieren.
Dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland wird das Recht eingerdumt, alle Grundstticke im
Bebauungsplan 181 betreten zu dirfen.

Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes fanden vermehrte Kampfhandlungen statt, die Uberprifung der zu tber-
bauendenden Flachen auf Kampfmittel wurde vom Kampfmittelbeseitigungsdienst empfohlen. Vor die-
ser Uberpriifung ist die Asche des ehemaligen Sportplatzes zu entfernen, da auf Grund der ferrometalli-
schen Zusammensetzung der Asche die Detektionsgeréte ausschlagen wiirden.

Nach in Kraft treten des Bebauungsplans und vor dem Bau der ErschlieRungsanlagen wird die Flache
des Bebauungsplans auf Kampfmittel Uberpriift.

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte fiir alle europdischen Vogelarten darf eine Rodung von
Geholzen nur aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
erfolgen.
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