 BEGRUNDUNG S
ZUM BEBAUUNGSPLAN 11/43 MUHLENSTRARE

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfat eine Gesamtflache von ca 5,8 ha im Stadtteil Kohischeid der Stadt

Herzogenrath. Es liegt nordlich der Weststral’e, zwischen der alten Industriebahntrasse und der
MuhlenstralRe, und grenzt im Norden an das Grundstiick der Neuapostolischen Kirchengemeinde."

Die bebauten Bereiche entlang der Mihienstrale und der WeststraRe sind vorwiegend durch
Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen gemischt genutzt. Die vorhandene Bebauung ist zwei- bis
viergeschossig. An der Weststrale und im stdlichen Teil der Muhlenstrale befinden sich im
Erdgeschof3 nahezu ausschlieflich Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungsbetriebe des

Stadtteilzentrums Kohlscheid. Die (brigen Bereiche stellen, bezogen auf die Nutzung und die .
- Bauhéhen, ein (beraus heterogenes Geflige dar. Der Innenbereich des Plangebietes wird teilweise ‘
durch Brach,- Weide oder Ackerland, bzw. durch mehr oder weniger genutzte Hausgarten gepragt.

-

AnlaR und Ziele der Planung

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit

den Zielen: ‘ : ‘

- Stabilisierung und Starkung des Zentrumbereiches durch Arrondierung und Erweiterung in die

rickwartigen unbebauten Areale, '

- Sicherung der Fuf3- und Radwegeverbindung in Nordsid-Richtung auf der alten
Industriebahntrasse sowie in Ostwest- Richtung, _

- AufschlieBung von Bauflaichen zum Zwecke des Wohnens und der Unterbringung
Gewerbebetriépen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,

- Sicherung des Gebaudebestandes und deren Nutzung.

{
Art der bqulichén Nutzung und Bauweise

Der zentralen Lage im Stadtteil Kohlscheid entsprechend, soll eine Ergdnzung des
Zentrumbereiches mit gemischter Nutzung entstehen. Dementsprechend wird das Plangebiet als

Mischgebiet festgesetzt. Der speziellen Struktur des Kohlscheider Zentrums angepaft, wird damit .
die Wohnfunktion neben der Versorgungsfunktion gleichwertig anerkannt und gesichert. Nérdlich

der Weststralle sollen die Zentrumsfunktionen beidseitig der PlanstraRe erweitert werden, um hier
eine urbane, der zentralen Funktion entsprechende Bebauung zu erreichen. Tankstellen,
Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten werden aufgrund ihres Stéreffektes und den daraus
entstehenden Konflikten zur Wohnnutzung sowie zur Zentrumsfunktion (Einzelhandel, Gastronomie
und private Dienstleistungen) ausgeschlossen.

MaR de\i"baulichen Nutzung

Um derfgifferenzierten stadtebzaulichen Situation Rechnung zu tragen werden in ihrer méglichen
Nutzung| abgestufte Teilbereiche: Ml 1, Ml 2, Ml 3, Ml 4 festgesetzt. So wird im M! 1, in
unmittelbarer Zentrumsnahe Weststrae/Ecke Muhlenstrale eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
bei NI-IV -geschossiger, geschlossener Bauweise zugelassen. Im zentrumsperipheren Teil der
Weststralle, Ml 2, wird zur Erhaltung eines einheitlichen Strafenbildes eine lll-1V-geschossige,
geschlossene Bauweise mit einer GRZ von 0,4 festgesetz!, Im MI 3, sudlich und nérdlich der

Verkehrsflache besoh\derer Zwe‘c‘kbestimmung, wird eine ll-lli-geschossige, offene Bauweise und
im Ml 4, westlich der Planstrale, ‘eine Il-ll-geschossige, offene Bauweise, mit einer GRZ von 0,4
festgesetzt. ! \

Erschlie!&uné o ,

Die bereits bebauten Teilflachen des Plangebietes sind (ber die Mihlenstrale und die Weststrake
erschlossen. Bei der Verbindung der West- und Muhlenstrae wird durch die Festsetzung als

gemis\vchte: Verkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sichergestellt, dal
hierdurch keine Durchgangsverkehre zur Umgehung des Marktplatzes Kohlscheid flieRen. Sie dient
ausschlieBlich der ErschlieBung des inneren Bereiches und zur Fortsetzung der vorhanden Geh-
und Radwegeverbindung auf der alten Industriebahntrasse. Die PlanstraRe ist als 14,5 m breite
Verkehrsflache festgesetzt. Darin werden die Fahrbahn 6,5 m und die Gehwege beidseitig 3m
betragen: Es verb!eiben 2m zur Einbringung von Stellplatzen / Parkstreifen. Die bestehende FuB-
und Radwegeverbindung zur Raiffeisenstrale ist in ihrem Verlauf durch entsprechende
Festsetzurigen gesichert. ‘ '

Natur und L?ndgchaft \‘,

Zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Wertvolle
Vegetationsstrukturen, z.B. vorhandene Hecken und B&ume werden, soweit wie méglich, erhalten.
Oftmals’ ist es schwierig, einen Lebensraum in seiner Gesamtheit in den Grenzen eines
Bebauungsplénes zu erhalten oder wieder herzustellen. Dies gilt in besonderem MaRe in einem

stadtischen Kefmnbereich, wis in dissem Fall. GemaR § 12 Abs.3 und § 9 Abs. 1a BauGB kénnen in
solchen Situatiopen funktionale Ausgleichsmafnahmen des Eingriffs an anderer Stelle geschaffen
werden. Dieses.\Defi\zit aus’ dem Bebauungsplangebiet 11/43 MihlenstraRe wird auRerhalb des
Plangebietes auf Yden\‘stédtischen Grundstiicken im Wurmtal, stdlich des Stadtzentrums, Flur. 20,
Parzelle 129 ur;d Flur 21, Parzelle 306, im Sinne des Landschaftspflegerischen Begleitplans
ausgegﬁchen._g : '
Ver- und Entso‘r\gungl\\
{ }

Die interne Ver- -und, Entsorgungsinfrastrukiur wird mit dem Bau der 14,5m breiten
ErschiieBungsstraRe i.V.m. der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in einer Breite von
6,5m hergestellt. Die 6ffentlichen.Ver- und Entsorgungsleitungen werden ausschlieflich innerhalb
der 6ffentlichen ‘(\/erkehrsfléchen eingebracht. Ein Ingenieurbliro wurde mit der Erarbeitung eines
hydrogeologischen = Gutachtens beauftragt. Demzufolge wird die Versickerung von
Oberflachenwasser.im Plangvebiet nicht empfohlen; die anfallenden Oberflachenwasser sind in den

~Kanal einzuleiten.
i

\

Altlasten \}
o _ -

Das Betriebsgelande der Pettep-Bergbau-GmbH, Mihlenstrae 41-47, ist im Altlastenkataster des

Umweltamtes Kreis Aachien“als Verdachtsflache 5102/299 erfalt. Rammkernsondierungen im

Plangebiet zur Durchfiihrung “einer Gefihrdungsabschatzung- als Erstbewertung durch ein

Ingenieurblro ergaben, dal® nach-aktuellem Erkundungsstand bei der derzeitigen Nutzung als

Gewerbefléche keine akute Geféhrdung von Schutzgiitern ausgeht. Fir den Fall einer Umnutzung

sind weitere Untersuchungen erforderlich‘.\E_ine Kennzeichnung im Plangebiet ist nicht erforderlich.
Bergbau

GemaRk § 9(5)2 BauGB wird das Plangebiet insgesamt als Fiache, unter der der Bergbau umgeht,
gekennzeichnet. :

Der Schutzbereich der Schiachte , d.h. ein Abstand von R=20m Schutzzone /Zung!ich
Lageungenauigkeit um die Schachtképfe herum, ist von einer Bebauung freizuhalten. Alter,
oberflachennaher Grundeigentiimerbergbau ist im Bereich des Bebauungsplanes nicht
auszuschliefien, so dall beim Antreffen von anormalen Baugrundverhaltnissen besondere
MafRnahmen zur Sicherung des Baugrundes nur,zu Lasten des Bauherrn erforderlich werden
kénnen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist darauf hinzuweisen, daR vor Beginn der
BaumaRnahmen die Lage der Schéachte, die Mitte des 18. Jahrhunderts aufgegeben wurden, bei
der gebotenen Ungenauigkeit von + 4-6m in alle Richtungen, zu prifen und ggf. zu sanieren sind.
Erforderliche Mallnahmen sind in Absprache mit dem Bergamt Diren zu treffen. Dies gilt
insbesondere im Bereich der Planstralle (verkehrsberuhigter Bereich). -

Herzogenrath, im August 1998
Abt. Bauleitplanung

Im Auftrag: \
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 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN i1/43 “MUHLENSTRARE”

/ ' /)
/ .

! ° ’

Die textlichen Festsetzungen gehéren zu den zeichnerischen Festsetzungen; sie sind gleich-

i
/

berechtigte Bestandteile des Bebauungsplanes.

-

Zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie Kennzeichnungen gemaR §§ 9 und 30
Baugesetzbuch in der ab dem 01.01.1898 geltenden Fassung; geméaf BauNVO in'der Fas-
sung vom 23.01.1990; sowie gemal PlanzVO in der Fassung vom 18.12.1980.

1.1.

2.1

2.2

3.1

4.1

4.2

5.1.

Bezugshdhe [}

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

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ,

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Aligemein zuldssige Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnlgungsstatten i.S.d.
§ 6 Abs.2 Nr. 6-8 BauNVO sind gemaR § 1 Abs.5 BauNVO nicht zuléssig.
Ausnahmen nach § 6 Abs.3 BauN\{Q sind gemé&nR § 1 Abs.6 BauNVO unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) BauGB:

Bei ll- Vollgeschossen wird die maximale Traufhdhe der baulichen Anlagen gem. §.16
(3) 2 BauNVO auf 6,50 m und die Firsthéhe auf 9,50 m festgesetzt. Ist im Bebauungs-

_plan die Zahl der Vollgeschosse auf maximal lll- bzw. IV- Geschosse festgesetzt, sind

zur Ermittlung der zuldssigen Traufhéhe bzw. Firsthdhe der baulichen Anlagen fiir
jedes weitere Vollgescho® maximal 3,00 m zur oben genannten Héhe zu addieren. .

Diese Hohenangaben beziehen sich auf die Héhenlage des Mittelpunktes der Ober-

flache der Stralendecke, -der sich in Verldngerung der Mittelachse des geplanten

Gebaudes rechtwinklig zur Strafienbegrenzungslinie befindet. ( Siehe Skizze )
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen gem. § 9 (1) 4 BauGB
Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen, soweit nach Landesrecht anzeige-

bzw. genehmigungspflichtig, sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfidchen
zuldssig. Zuséatzlich sind Steilpldtze in den Bereichen zwischen der Stralenbegren-

zungslinie und den jeweils vorderen Baugrenzen bzw. deren gedachten Verlangerun-
gen zuldssig. Ausnahmen sind méglich und beziehen sich auf Kinderspielanlagen, . .

Mullboxen sowie auf Flachen fur die Ver- und Entsorgung.

Anpflanzung von Bdumen und Stréuchérn gem. § 9 (1) 25a BauGB

. Auf jedem Baugrundstiick ist je 200 gm Grundstiicksflache ein hochstammiger

standortheimischer Laubbaum oder Obstbaum nach Pflanzliste zu pflanzen.
Bereits bestehende und fachgerecht gepflegte Laubbdume und Obstbaume auf dem
Baugrundstiick werden angerechnet.

Entlang der Planstrale in ihrem von Westen nach Osten ziehendem Verlauf, sind

~zwischen der Baugrenze und der Stralenbegrenzungslinie bodenstandige schmal-

rsxl*;Bhe

P

kronige oder sdulenartig wachsende Gehdlze in einem mittieren Abstand von 10 m zu
pflanzen. Geeignete saulenartig wachsende bodenstandige Geholize sind z.B. Saulen-
spitzahorn oder bei schmalkronige Arten z.B. Eberesche.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen und Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) 25b BauGB

Die gemaR Festsetzung zu erhaltenden Einzelbdume und Straucher sind wahrend der
Baumalnahme durch geeignete Mafnahmen vor Beeintréchtigungen zu schitzen
und dauerhaft zu erhalten. Im gesamten Wurzelbereich (entspricht der Kronenbreite)
sind jegliche Bodenbewegungen und Oberflachenbefestigungen untersagt. Alle
Baume, Hecken und Gebtischbesténde mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. - :

Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a (3) BauGB gemal
§ 9 (1a2) BauGB ' .

Ersatzmalinahmen zur Kompensation des Eingriffs im Sinne eines funktionalen
Ausgleichs an anderer Stelle geméaB § 5 Abs. 1 LGNW, sind in monetérer Form zu
leisten. Als Sammelkompensationsmaflnahme wird auf den 2,2 ha grofen stadtischen
Grundstlicken im Wurmtal, stdlich des Stadtzentrums, Flur 20, Parzelle 129 und Flur
21 parzelle 306, der Eingriff im Bebauungsplangebiet 11/43 Miihlenstrale im Sinne des
Landschaftspflegerischen Begleitplans ausgeglichen. ' '

Pflanzliste
Nachfolgend werden einige standortgerechte Gehdlze aufgezahit:

Baume: - Acer campestre

Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Quercus robur Stieleiche ¢

Tilia cordata Winterlinde

Malus domestica Kulturapfe!

Prunus domestica Kulturpflaume

Prunus avium Vogelkirsche b
Straucher; Acer campestre ‘Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilkdorn:
~ Prunus spinosa Schiehe -
Rosa canina Hundsrose

NiederschIagsv’vasserbeseitigu‘ng gem. § 51a LWG

Die anfallenden Regenwasser sind in den Kanal einzuleiten.

Kennzeichnung: Flache fiir deﬁ Bergbau gem. § 9 (5) BauGB

Unter der Fléche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes geht der Bérgﬁéu um
Vor Beginn der Baumalnahmen ist die Lage der Schachte (Mitte des 18. Jahrhun-

derts aufgegeben) bei der gebotenen Ungenauigkeit von + 40m in alle Richtungeh zu
prufen und ggf. zu sanieren. \
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Die Plé,nunterlagé\"die'sés Bebauungs -
planes wurde in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschafiskataster mit
'o'rtliche;r Uberpr'dfung angefertigt.
Die‘ge?meirische Eindeuligkeit -der.
Planung wird bescheinigt™

Die Vervielfdltigung mit Eintragung
der Planung ist zur Verdffentlichung
freigegeben.AZ.:628:21,199272
Aachen,den 29 Mdrz 1992

Kataster- und Vermessungsamt

des Kreises Aachen i‘ ,

‘(! 'm'('ljf'p'i'.'l'h‘g':iz'{/éfs")”'“"m
' Kreisver messungsdirektor

“Entwurf und" Bearbeitung dieses Bebau-

ogenrath, A68, Abteilung Bauleitplanung.

ungsplanes erfolgten durch die Stadt Herz- .

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung
vom 17.02.1998 gem. &8 2 BauGB be-
schlossen, den Bebauungsplan 11/43 auf-
‘zustellen. Der BeschluBR wurde am
26.03.1998 ortsiblich bekannt gemacht.

(Schwartz) l_
Biirgermeister ]

/Zi merma#ﬂ

.. sthdtdirektor — - - -0 ot fe e e

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat
"mit allen Anlagen gem. § 3 (2) BauGB, ent-
sprechend dem Beschlul® des Umwelt- und
Planungsausschusses vom 20.08.1998 in
der Zeit vom 30.09.1998 bis einschlieRlich
30.10.1998 offengelegen.
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—_ ()
1 4

© (Schwartz) '
Biirgermeister

Stadtdirektor - T T e e

Dieser Bébauungsplan ist gem. & 10 (1)
BauGB durch BeschluR des Rates vom
15.06.1993 .. ais Satzung beschlossen
worden. (WTe:[bzmd) A) |
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Bekanntmachung vom 23,@'1333 ,,,,,,,
als Satzung in Kraft getreéten. .
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Girgermeister f
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Dieser Plan ist gem § 10 (3) BauGB durch

i
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,’l'inderun gemaR Ratsbeschlu
'vom 15.06.1999

\
4 Plangebiet V\;itq an der stdlichen Flurstiicks-
grenze der Parzelle 2398 in den Bereich A und B

eilt.

Z . 2 e

Anderung gemiR Ratsbeschluf
vom 15.06.1999 ‘

Hinweis: .

Das Betriebsgeldnde MihlenstraRe 41-47 sowie
die Grundstiicke Miihlenstrafie 49, Nordstrafie 3,
Weststrale 18 und 42 sowie 50 und 54 sind im
Altlastenkataster des Kreises Aachen als Altla-
stenverdachtsflachen erfalt. Fiir-den Fall einer
Umnutzung sind weitere Untersuchungen erfor-
derlich. .

Einzelbaumafnahmen und Nutzungs&nderungen
auf den genannten Grundstiicken sind dem Kreis
zur Stellungnahme vorzulegen.
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Baugesetzbuch (BauGB\)'in der ab dem 01.01.1998 geltenden Fassung

. \5 - R ?.,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.071_ —3% —==g0 f

(BGBL. 1 S. 132), zuletzt g\eéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) ' ’ m
\ ) . .

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landsc héﬂ
(Landschaftsgesetz-LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.08.1994 (GV.Nd\w="—r" _ S. .
710/SGV NW 791), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 02.05.1995 (GV.NW. S. 382)
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1.71 Sonstige Festsetzungen §9(7) BaaC= #7277
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Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanees - i
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