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Begriindung

1.) AnlaB der Planaufstellung

2)

3.)

4.

S)

6.)

7)

Der Vorhabentriiger beabsichtigt, auf dem ca. 2.583 m? grofien Gelénde
Einfamilienwohnh#iuser mit Garagen und Stellplétzen zu errichten.

Der Vorhabentriiger hat einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgearbeitet und der
Stadt den Abschlufl eines Vertrages zur Durchfithrung des von ihm beabsichtigen
Vorhabens und der erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen angetragen.

Eine Zulassung des Vorhabens ist nicht bereits nach den §§ 30,31 und 33-35
Baugesetzbuch (BauGB) mdglich.

Der Rat der Stadt Herzogenrath hat am 07.05.1998 auf Antrag des Vorhabenstriigers
beschlossen, das Ver{ahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
einzuleiten.

Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebict gehtrt zur Gemarkung Kohlscheid, Flur 11, Parzellen 363 und 2546.
Es liegt im Stadtteil Herzogenrath-Kohlscheid, im Innenbereich 2wischen den StrafSen
Maurkt und Katherinenstrae und wird erschlossen (iber das Grundstiick Markt 41,

Lage im Stadtgebiet, Anbindung

Das Gebiet liegt im Ortszentrum von Kohlscheid und kann somit an dic dort bereits
vorhandenen ausgezeichneten infrastruktuellen Einrichtungen wie z.B. Schulen,
Kindergtrten und Nahverkehrsverbindungen problemlos angeschlossen werden,

Auch die Versorgung mit Giltern des téglichen und mittel- sowie langfristigen Bedarfs ist
durch dic Nithe zum Hauptgeschiiftszentrum Kohlscheids gegeben.

Die Nihe des Autobahnanschlufles und die giinstige Anbindung durch Bussc garanticren
eine schnelle Erreichbarkeit der Arbeitsplitze. Zur Naherholung kénnen die Bereiche an
Wurm und Amstelbach genutzt werden.

Derzeitige stitidtebauliche Situation

Die beplanten Grundstiicke sind zur Zeit fast ginzlich mit Treibh#iusern und
Nebengeb#uden einer Glirtnerei bebaut.

Stidlich grenzt die geschlossenc II-I1I geschossige geschlossene Blockrandbebauung
cntlang der Strafle Markt an,

In 6stlicher und westlicher Richtung findet man geschlosscne (iberwiegend
zweigeschossige Bebauung im Innenbereich entlang privater ErschlieBungswege.

Im Norden schlieBen die Grundstiicke der Einfamilienh#uscr an der Katherinenstrale und
im Nord-Westen das Grundstick des Kindcrgartens an.

Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Planbereich liegt innerhalb des sich im Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
Nr. II-3, 1, Anderung vom November 1982,

Die Ziele des Bebauungsplanentwurfes sind schon fast vollsténdig durch Bebauung
erreicht, so daf es nicht sinnvoll ist, den Bebauungsplan fortzuftihren.

Der Bebauungsplancntwurf sicht in dem Bereich tiberbaubare Fléchen vor, in
zweigeschossiger offener Bauweise, mit einer Grundfldchenzahl von 0,4.

Der Fliichennutzungsplan und der Bebauungsplanentwurf stellen dort Mischgebiet dar.
Ziel und Zweck der Planung

Vorrangiges Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum in
Form von familiengerechten Einfamilienwohnh#iusern flir die ortsansissige Bevdlkerung.

Die Entwicklung dieses Baugebietes folgt dem Prinzip "Innenentwicklung vor
Inanspruchnahme des Auflenbereiches" und triigt somit dazu bei, den Freiraum zu
schiitzen und vorhandene Infrastrukturen wirtschaftlicher zu nutzen, wobei ein
stidtebaulich vertriigliches Einfligen in die vorhandene Gebietsstrutktur angestrebt wird.

Art und MaB8 der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzuny eines allgemeinen Wohngebietes gemiB § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll die Ansiedlung von Wohnbebauung im
Blockinnenbereich ermdglicht werden.

Den Bewohnern soll auch die Mdglichkeit gegeben werden, eine dem Wohnen
zugeordnete Nutzung nach § 4 Abs, 2,2-3 BauNVO zu betreiben. Die Moglichkeit
solcher nicht stérenden Nutzungen bietet sich in Nachbarschaft zum Mischgebiet an.

Die Bebauung mit Hausgruppen greift die fiir den Ortsbezirk typischc kompakte und
dichte Bauweise auf. Es entsteht ein stidtebaulich gefaBtcr StraBenraum, der als
Gemeinschafisfliche wahrnehmbar ist, wihrend der schutzwiirdige riickwiirtige private
Gartenbereich durch die Anordnung der Wohngebiiude und der Garagen vor der
Offentlichkeit und vor dem Verkehr abgeschirmt wird,

Die Grundflichenzahl wird mit 0,4 festgesetzt, Bei max. zullissigen I Vollgeschossen
wird die Gescholflachenzahl 0,8 betragen.

Die filr die Grundstiicke vorgesehene Nutzungsdichte befindet sich innerhalb der
zuldssigen Hochstwerte der Baunutzungsverordnung,

Die festgesetzte Hhe von max. Il VollgeschoBen paft sich der umliegenden Bebauung
an,

8.) Gestaltung

Die Geb#ude werden hinsichtlich ihrer wesentlichen Gestaltungsmerkmale cinheitlich
vorgesehen:
«  Die Wohngeb#iude erhalten Satteldicher mit fir jede Hausgruppe
einheitlicher Trauf- und FirsthShe.
- Die Fassadengestaltung ist ebenfalls einheitlich vorzusehen. In diesem
Rahmen ist Putz als Hauptmaterial zuldssig.

9.) Offentliche Erschliefung

Das Plangcbiet wird von der Strafie Markt aus {iber das Flurstiick 2545 (Grundstiick
Markt 41) Uber ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht erschlossen.

Da sich die Nutzung der Grundstiicke auf Wohngebéiude geringer Hhe beschriinkt, wird
die min. 3,15 m breite und mind. 3,20 m hohe Durchfahrt von der Feuerwehr akzeptiert.

10.)Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBungsfliche soll im Privatbesitz der Anlieger bleiben und durch
Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Anlicger und
Versorgungstriger sichergestellt werden. Sie soll als Mischfléiche ausgebildet werden,
dadurch k#nnen notwendige StraBenquerschnitte und somit die fiir Verkehrszwecke 7u
versiegelnden Flichen reduzicrt werden. Da sich die Benutzung der Fliche auf die
Anlieger beschriinkt, wird die Funktion der StraBe als Aufenthaltsraum fr die Anwohner
und deren Kinder gestiirkt.

11,)Stellpliitze und Garagen

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

Fur die Bebauung mit Einfamilienhdusern ist eine Stellplatzquote einschlieBlich
Besucherstellpliitzen von 2 Stpl/WE nachgewiesen.

Stellplatzbedarf:

9 Wohneinheiten x 2 Stpl./WE = |8 Stellpléitze
Geplante Stellpliitze:

in Garagen: 10 Stpl.

im Freien: 10 Stpl.

Gesamt 20 Stpl.

Es entstehen zwei Reservestellplitze,

12.)Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebictes mit Strom, Gas und Wasser wird durch Erweiterung der
Leitungsnetze von der Strafle Mark! aus sichergestellt.

Die Entsorgung der anfallenden Regen- und Schmutzwiisser erfolgen geméB der
beiliegenden Straenplanung ebenfalls iiber das Grundstiick Markt 41,

Die Entsorgung der Regenwiisser {iber eine Versickerung ist gem. des Gutachtens des
Dipl. Geologen Michac! Eckardt vom 02.06.1998 nicht méglich.

13.)Altlasten

Laut Altlastenkataster bestcht ¢in Altlastenverdacht innerhalb des Plangebietes nicht.
Auch bei den Bodenuntersuchungen zeigten sich keine Auffilligkeiten.

14.) Auswirkungen auf die Umwelt, Eingriffsregelung nach § 8a BNatSchG

Da durch die geplante MaBnahmen die momentan fast vollstindig versiegelte Fléiche
dkologisch wesentlich und nachhaltig aufgewertet wird, ist laut schriftlicher
Stellungnahme der unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Aachen die Vorlage eines
Landschaftspflegerischen Begleitplancs nicht notwendig.

15.)Schallschutz

Hinsichtlich notwendiger Mafinahmen zum Schutz der Wohnbebauung wird auf die dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefiigten Berechnungen zu den Anforderungen an
die Luftschallddmmung der Aufenbautcile des staatlich anerkannten Sachverstiindigen
fur den Schall- und Wirmeschutz Dipl.-Ing. Daniel Heins verwicsen.

Die erforderlichen Schalldimmale sind {lir den Lérmpcgelbereich I in Abhéingigkeit von
Fassadenaufbau und -gliederung gem. DIN 4109 zu ermitteln und auszufithren,

Gem#B Schallschutzgutachten der LArmkontor GmbH vom 4.11.98 werden die

vorgeschriebenen Immissinsrichtwerte auch fiir den Parkplatzverkehr eingehalten.

16.) Verwirklichung des Planes und Bodenordnung

Der Vorhabenstriger ist Verfligungsberechtigter der im Plangebiet liegenden
Grundstiicke.

17.) Beteiligung der Blirger

Die Beteiligung der Biirger am Aufstellungsverfahren flir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan findet nach den Vorschriften des § 12 Abs. | BauGB statt, indem der
Plan entsprechend den Vorschriften des § 10 Abs. 3 BauGB 6ffentlich ausgelegt wird.
Eine Blirgerversammlung hat am 16.06.1998 stattgefunden.

18.)Kosten und Finanzierung

Alle sich aus der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergebenden
Kosten sind durch den Vorhabentriiger zu finanzieren,

werden.

veréindert werden.

Dachflédchen

Fassaden

Hinweis:

Textliche Festsetzungen

1.)  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird flir den gesamten Planbereich als allgemeines
Wohngebiet gemilB § 4 BauNVO festgesetzt. Die unter § 4 Abs. 3 aufgefithrten
ausnahmsweise zuliissigen Vorhaben sind nicht zulissig.

2,) Mab der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit GRZ < 0,4 und GFZ < 0.8 sowie 2
Vollgeschossen festgesetzt.

Die dargestellten Baukdrper bezeichnen die {iberbaubaren Grundstiicksfldchen.

Die iberbaubaren Fliichen diirfen in jeder Richtung um maximal 1,00 m verschoben

Die Grundfléiche des joweiligen Baukdrpers darf dadurch in der Summe nicht

3.) Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gebéiude sind beziiglich ihrer wesentlichen Gestaltungsmerkmale wie
Dachneigung, Material, Farbe ect, aufeinander abzustimmen.

Die Baukdrper erhalten Satteldficher mit einheitlicher Dachneigung

Die Fassadengestaltung ist im wesentlichen einheitlich vorzusehen, In dicsem Rahmen
ist das HHauptmaterial Putz zuliissig.

4) Hohenlage baulicher Anlagen

Gebiudehthen sind mit max. TraufhShe von 6,50 m und max. Firsthéhe von 10 m
festgesetzt. Die im Plan festgesetzten Trauf- und Firsthhen beziehen sich auf den
htchsten Punkt der Baugrundstiicke, der direkt an die StraBenbegrenzung der
Verkehrsfliche angrenzt.

Die Trauf- und Firsthhen sind Maximalwerte.

Als Traufhshe (TH) wird die Hohenlage der #ufieren Schnittkante der AuBenhaut mit
der Dachhaut festgelegt.

Als Firsthohe (FH) wird dic 118henlage der oberen Begrenzungskante, also der &ullere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel festgelegt.

WA

2. MaB der baulichen Nutzung

Zelchenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

3. Bauwsise, uberbaubare Fléchen
Uberbaubare Flachen

nur Hausgruppen zuléssig

0,4 Grundflachenzahl
) 4. Sonstige Festsetzungen
Geschobflachenzahl
StraBenbegrenzungslinie
TH Traufhohe
FH Firsthéhe : . l geplanter Abrif
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Die Planuriterlage dieses Be-
bauungsplanes wurde In Uber-
einstimmung mit dem Liegen-
schaftskataster ohne drtliche
Uberprifung angefertigt. Die
Vervielféitigung mit Eintragung
der Planung ist zur Verdffentli-
chung freigegeben.

Entwurf und Bearbeitung dieses
Bebauungsplanes erfolgte gem.
§§ 9, 30 BauGB.

Herzogenrath, den //..12.9%

ARCHITEKTURBURO

Der Rat der Stadt hat in seiner
Sitzung vom 070519098 gem. §
2 (1) und (4) BauGB beschlos-
sen, den Bebauungsplan II/3-2
aufzustellen. Der Beschlufd wur-
de am 280561998 ortstblich
bekannt gemacht.

He%g:nrath, den 42: ¢
/" 'l//

(Meisler)
Stelly.

Blirgermeisterin
(Zim orml%

Stadtdirektor

Der Entwurf dieses Bebauungs-
panes hat gem. § 3 (2) des
BauGB, entsprechend dem Be-
schiull des Rates der Stadt Her-
zogenrath vom @#.0598 in
der Zeit vom 44,0499 bis ein-
schliefllich 44,092,399 offenge-
legen.

H enrath, den 42.¢.02.39
s

(Meisler)
Stellv.
Blrgermeisterin

Dieser Bebauungsplan ist gem.
§ 10 (1) BauGB durch Beschluf
des Rates der Stadt vom
45.06,.82 als Satzung .be-
schlossen worden.

%wnrath, den 46.06.93
lteatls

(Meisler) '

Stelly,
anfbaons

Biirgermeisterin
dtdirektor

Dieser Plan ist gem. § 10 (3)
BauGB durch Bekanntmachung
vom 43.08.39. als Satzung in
Kraft getreten.

Wh, den 419,08.93

e
| //z& £/
(

(Meisler)
Stellv.
Biirgermeisterin

- Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung
der Bekanntmachung vom 08.12,1886,
zuletzt geandert am 01.01.1808

- Baunutzungsverordnung [BauNVQ) in
der Fassung der Bekanntmachung vom

Kennzeichnung: Flache fur den Bergbau gem. 89(5)1+2 BauGB

1. Im Geltungsbereich sind besondere MaBnahmen zur Sicherung des Baugrundes erforderlich.
2Unter der Flache des Geltungsbereiches geht der Bergbau um.
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23.01.1880, zuletzt gedndert am
24041993

ﬁfchifekturb'u’ro Heins

Architekten Designer Stadtplaner
Heus-Heyden-Strasse 102 62184 Herzogenrath-Kohischeid Tet02407/2061 Fax2063

- Planzeichenverordnung (PlanzVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1980.

Dem Beabauungsplan sind balgefigt:

- Baegrindung
- textliche Festsetzungen

Stadt Herzogenrath
VBZ II/3-2 Markt
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