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Begriindung
zum VBZ [11/34 Tm Gewann/Magerauer Str.

1.) Anlaf} der Planaufstellung

Der Vorhabentriger beabsichtigt, auf dem ca. 2.367,00 m? groBen Gelinde entlang der StraBe
»Im Gewann" entsprechend der angrenzenden Nachbarbebauung 2 freistehende Mehrfamilien-
hauser mit max. je 6 WE und Garagen und Steliplitzen, sowie im riickwartigen Bereich an
einer noch zu erschlieenden StichstraBe 4 Wohnhéuser mit maximal je I Wohneinheit mit
Garagen und Stellpldtzen zu errichten.

Der Vorhabentrager hat einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgearbeitet und wird der
Stadt den AbschluB} eines Vertrages zur Durchfiihrung des von ihm beabsichtigten Vorhabens
und der erforderlichen ErschlieungsmaBnahmen antragen. Dieser Durchfihrungsvertrag wird-
Bestandteil dieses VBZ 111/34 Im Gewann/Magerauer StraBe.

2.) Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

Da_s Plangebiet beinhaltet die Flichen der Gemarkung Merkstein, Flur 14, Flurstiick 476
(teilweise) +477. Es liegt im Stadtteil Herzogenrath-Merkstein, zwischen der Johannesstrasse,
der Magerauer Str. und der StraBe Im Gewann.

3.} Lage im Stadtgebiet, Anbindung

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum von Merkstein und ist somit an die dort vorhandenen
infrastruktuellen Einrichtungen wie z.B. Schulen, Kindergirten und Nahverkehrsverbindungen
problemlos angeschlossen. Auch die Versorgung mit Giitern des taglichen-, mittel- sowie
langfristigen Bedarfs ist durch die Ndhe zum Hauptgeschiftszentrum Merkstein gesichert.

Die Néihe der L-232 und die giinstige Anbindung durch Busse garantieren eine schoelle
Erreichbarkeit der Arbeitspliitze.

4.} Derzeitige stiidtebauliche Situation

Die beplanten Grundstiicke sind zur Zeit fast ganzlich mit Hallen und Nebengebauden eines
Bauhofes bebaut, die AuBenanlagen versiegelt. Der Bauhof wird wegen Betriebsauflgsung
nicht mehr benétigt. Studlich grenzt eine zweigeschossige Wohnbebauung entlang der
Johannesstrafie an. In ostlicher und nérdlicher Richtung findet man tiberwiegend
zweigeschossige Bebauung. Im Norden schlieBen die Grundstiicke der Magerauer StraRe an,
die eine gemischte Nutzung durch Wohnhauser, Gewerbe und Gaststéttenbetriebe aufweisen,
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5.) Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Stadt Herzogenrath stellt Wohnbaufliche dar.

6.) Ziel und Zweck der Planung

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Schaffung von benétigtem Wohnraum flr die
ortsansissige Bevolkerung.

Die Entwicklung dieses Baugebietes folgt dem Prinzip “Innenentwicklung vor
Inanspruchnahme des AuBlenbereiches” und tragt somit dazu bei, den Freiraum zu schiitzen
und vorhandene Infrastrukturen wirtschaftlicher zu nutzen, wobel ein stidtebaulich
vertragliches Einfugen in die vorhandene Gebietsstruktur angestrebt wird.

Die derzeitige Nutzung der Fliche entspricht dem Gebietscharakter.

7.) Art und Mal der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemalB § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird die Ansiedlung von Wohnbebauung im Innenbereich erméglicht.

Es entsteht ein stddtebaulich gefalBter Straflenraum (PrivatstraBle), der als Gemeinschafisfliche
wahrnehmbar ist, wihrend der schutzwiirdige riickwirtige private Gartenbereich durch die
Anordnung der Wohngebsude und der Garagen vor der Offentlichkeit und vor dem Verkehr
abgeschirmt wird.

Die Grundflachenzah! wird mit 0,4 festgesetzt. Bei max. zuldssigen 11 Vollgeschossen betragt
die GeschoBflichenzahl 0,8.

Die fur die Grundstiicke vorgesehene Nutzungsdichte befindet sich innerhalb der zuldssigen
Hochstwerte der BauNVO.

Die festgesetzte Hohe von max, 1I Vollgeschossen paft sich der umliegenden Bebauung an.

8.) Gestaltung

Die Gebaude werden hinsichtlich threr wesentlichen Gestaltungsmerkmale einheitlich

vorgesehen.
Die Wohngebaude erhalten Sattelddcher. Die Fassadengestaltung ist ebenfalls einheitlich

vorgesehen.
9.) ErschlieBung-

Das Plangebiet wird von der Magerauer Strafle (offentliche Verkehrsflache), sowie iiber das
neu zu bildende Flurstiick, Teit aus Flurstiick 477 (private ErschlieBung), erschlossen.

Da sich die Nutzung der rickwirtigen Grundstiicke auf Wohngebaude geringer Hohe be-
schriankt, wird die Durchfahrtsbreite mit 5,00 m plus ca. 1,50 m Griinstreifen fortgesetzt. Auf
dem Grunstreifen werden die Behaltnisse fiir die Mullentsorgung bereitgestellt.

Stadt Herzogenrath

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan

Nr. IT1/34, Im Gewann/Magerauer Strafe
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10.) Innere Erschliefung - o

Die innere ErschlieBungsflache verbleibt im Privatbesitz der Anlieger. Sie wird als Mischfliche
ausgebildet. Dadurch konnen notwendige StraBenquerschnitte und somit die fur
Verkehrszwecke zu versiegelnden Flichen reduziert werden. Da sich die Benutzung der Fliche
auf die Anwohner beschrinkt, wird die Funktion der Strafe als Aufenthaltsraum fur die
Anwohner und deren Kinder gestarkt.

11.) Stellpliitze und Garagen

Die notwendigen Stellpldtze fiir die Wohnnutzung werden oberirdisch auf den im Plan
dargestellten Flachen untergebracht.

Stellplatzbedarf. . 4 Wohneinheiten x 2 Stpl./WE

2 x 6 Wohneinheiten x 1 Stpl/WE

8 Steliplatze
12 Stellplatze

It

geplante Stellplatze : in Garagen 10 Stpl.
im Freien _15 Stpl.
Gesamt _25 Stpl.

Es entstehen 5 Reservestellplatze.
12.) Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit z.B. Strom, Gas und Wasser wird durch Erweiterung der
Leitungsnetze von der Magerauer Straf3e aus sichergestellt.

Die Entsorgung der anfallenden Regen- und Schmutzwasser erfolgt gemil der beiliegenden
Straflenplanung ebenfalls iiber das Grundstiick Magerauer StraBe. Entsprechende Ausbaupline
werden erarbeitet und mit der Stadt abgestimmt.

13.) Auswirkung auf die Umwelt, Eingriffsregelung nach § 8a BNaiSchG

Durch die geplante Mafinahme wird die momentan fast vollstandig versiegelte Fliche
Skologisch, wesentlich und nachhaltig aufgewertet.

Die Stellungnahme der unteren Landschafisbehérde des Kreises Aachen hat ergeben, daf} kein
zusitzlicher dkologischer Ausgleich erforderlich ist.

14.) Beseitigung von Niederschlagswasser (§51aLWG)

Das gesamte Plangebiet ist z. Z. zu nahezu 100% versiegelt und an den Mischwasserkanal

angeschlossen. Somit liegt die Anwendung der Ausnahmeregelung gemaB §51a(4) LWG vor.
Die Verpflichtung zur Versickerung oder einer ortsnahen Einleitung in ein Oberflichen-
gewdsser besteht nicht da der Aufwand technisch und wirtschaftlich unverhaltnismaBig i

15.) Verwirklichung des Planes und Bodenordnung

Der Vorhabenstriger ist Verfligungsberechtigter der im Plangebiet liegenden Grundstiicke.

16.) Beteiligung der Biirger

Die frithzeitige Beteiligung der Burger am Aufstellungsverfahren fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurde am 16.02.2000 nach den Vorschriften des 3 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt.

17.) Kosten und Finanzierung

Alle sich aus der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergebenden Kosten
werden durch den Vorhabentrager finanziert.
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belastet sind. Die Sanierung erfolgt gemdR Gutachten.

“,-ﬂAbgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung' der fir baouliche Nutzungen vorgesehenen Fldchen,
deren Boden verdachtsweise mit umweltgetdhrdenden Stotffen

Dﬁrenze des rdumlichen Geltungsbereichs des VBZ Bebauungsplans

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat
mit allen Anlagen gem. § 3 (2) BauGB, ent-
sprechend dem BeschluB des Umwelt- und
Planungsausschusses vom A 3,9%.€0 in
der Zeit vom 28. 9% abis IA4E5..00..

einschlieBlich offengelegen.

Der Umwelt- und Planungsausschufi der
Stadt hat in der Sitzung vom 8.70.79
gem. § 2 (1) Bau GB beschiossen,

den Bebauungsplan i11/34 auf-
zustellen. Der BeschluB wurde am
28.94,. 00, ornsiiblich bekanntgemacht.
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zum VBZ [11/34 Im Gewann/Magerauer Str.

1.) Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir den gcsaimén Planbereich als allgemeines Wohngebiet
gemiB § 4 BauNVO festgesetzt. Die unter § 4 Abs. 3 aufgefiihrten ausnahmsweise zulissigen
Vorhaben sind nicht zuléssig.

2.) Maf} der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit GRZ < 0,4 und GFZ < 0,8 sowie 2 Vollgeschossen
festgesetzt.
Garagen, Carports und Stellplitze sind auflerhalb der Baugrenzen zulissig,

3.) Gestaltung der baulicher Anlagen

Die Gebiude sind beziiglich threr wesentlichen Gestaltungsmerkmale wie Dachneigung, Matenal,
Farbe etc. aufeinander abzustimmen.

Dachfldchen :
Die Baukorper erhalten Satteldacher mit einheitlicher Dachneigung. Far Garagen und Carports sind

Flachdacher zuldssig. i

Die Fassadengestaltung ist im wesentlichen einheitlich vorzusehen.

4.) Hohenlage baulicher Anlagen

fur den Geltungsbereich A" gilt,
Gebédudehohen sind mit max. Traufhéhe von 6,50 m und max. Firsthohe von 10 m festgesetzt.
fiir den Geltungsbereich  B* gilt,
Gebaudehohen sind mit max. Trauthéhe von 7,50 m und max. Firsthohe von 12 m festgesetzt.

Die im Plan festgesetzten Trauf- und Firsthohen beziehen sich auf den rechtwinkhg zur
StraBBenkrone gemessenen Wert in der Gebaudemitte. Die Trauf- und Firsthéhen sind Maximalwerte,

Hinweis:
Als Traufhdhe (TH) wird die Hoéhenlage der duBeren Schnittkante der Auflenhaut mit der Dachhaut

festgelegt.
Als Firsthéhe (FH) wird die Hohenlage der oberen Begrenzungskante, also der dufiere Schnittpunkt
der beiden Dachschenkel festgelegt.

Ubersichtsplan M 1:5000
SO

il
e P\
g

I MERKSTEIN

b :;-' ,

Rechtsgrundlagen: Die Planungsunterlage dieses Bebauungs-
planes wurde in Ubereinstimmung mit
dem Liegenschaftskataster ohne ortli-
che Uberpriifung angefertigt. Die Ver-
vielfaltigung mit Eintragung der Planung
ist zur Verdffentlichung freigegeben.

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27.08.1997

- Baunutzungsverordnung (BauNVvQ)
i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert am
24.04.1993 Az.: LB LEYI.

- Planzeichenverodnung (PlanzVQ) i.d.F.

der Bekanntmachung vom 18.12.1990. Kataster- ur
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Dieser Bebauungsplan ist gem. §'10 (1)
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Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 (3) Bestandteil des Bebauungsplanes sind:
BauGB durch Bekanntmachung vom
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