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max. Gesamthöhe des Gebäudes in Metern über BezugshöheGH 12,50

Zweckbestimmung Fuß- und Radweg

max. Höhe der Traufe in Metern über Bezugshöhe

max. Zahl der Vollgeschosse

Grundflächenzahl (GRZ)

nur Einzelhäuser zulässig

Straßenverkehrsflächen

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Straßenbegrenzungslinie

WA 1-3

2. Maß der baulichen Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung

private Grünfläche

Allgemeines Wohngebiet

p

7. Grünflächen

4. Verkehrsflächen

3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche

F+R

TH 7,00

II

0,4

ED

E

Flächenkennzeichnungen siehe textliche Festsetzungen

Baugrenze

A  -  B

2 Wo max. zulässige Zahl der Wohnungen

Baulinie

offene Bauweiseo

5. Flächen für Versorgungsanlagen

Flächen für Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung Elektrizität

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze, 
überdachte Stellplätze und Tiefgaragen

Bestandsgebäude mit Hausnummer

Abgrenzung unterschiedlicher max. Wohneinheiten, 
Bauweisen, Dachformen, Verkehrsflächen und Grünflächen

Flurstücksnummern

Flurstücksgrenzen Bestand

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs

10. Bestand

9. Sonstige Planzeichen

8. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 
von Boden, Natur und Landschaft

TG / St

36

739

Bezugshöhe (Höhe ü. NHN)260,30

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

zulässige Dachform FlachdachFD

zulässige Dachform PultdachPD

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Zweckbestimmung Abwasser

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze, 
überdachte Stellplätze und GaragenGa / St

zulässige Dachform SatteldachSD

Geländehöhen (Höhe ü. NHN)260,30

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten 
der Versorgungsträger zu belastende FlächenGFL

6. Hauptversorgungsleitung
unterirdische Druckwasserleitung

Umgrenzung von Flächen, deren Böden mit umweltgefährdenden 
Stoffen belastet sind (siehe Hinweis C1.)

Bereich a

Bereich b

Umgrenzung von Flächen für StellplätzeSt
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Textliche Festsetzungen:

Übersichtskarte (M 1:5.000):

D PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1

Bäume Grünflächen
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus exelsior
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzliste 2

Straßenbäume
Spitzahorn Acer platanoides
Spitzahorn Acer platanoides 'Cleveland'
'Cleveland' 

Pflanzliste 3

Hecken
Weißdorn Crataegus monogyna

2 x verpflanzt, o.B., H 60 - 100
Feldahorn Acer campestre 

1 x verpflanzt, o.B., H 80 - 100
Hainbuche Carpinus betulus

2 x verpflanzt, o.B., H 80 - 100
Rotbuche Fagus sylvatica 

1 x verpflanzt, o.B., H 60 - 80
Liguster Ligustrum vulgare

2 x verpflanzt, o.B., H 60 - 100
Buchsbaum Buxus sempervirens

2 x verpflanzt, o.B., H 25 - 30

14.06.2018

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (gemäß § 9 BauGB und BauNVO)

A1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 3 festgesetzt. Die 
gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen für Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
sind im Plangebiet nicht zulässig.

A2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Höhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB; § 16 Abs. 3 BauNVO)

A2.1 Für die Ermittlung der Bezugshöhe ist diejenige Verkehrsfläche heranzuziehen, 
von der die Grundstückszufahrt erfolgt. Für Grundstücke mit einer Grund- 
stücksgrenze an der Straße „Trockener Weiher“ wird die Straße „Trockener 
Weiher“ als Verkehrsfläche bestimmt.

A2.2 Bezugshöhe ist der höchste Punkt der unter 2.1 genannten endausgebauten 
Verkehrsfläche an der Grenze des zu bebauenden Grundstücks.
Die Höhe dieses Punktes ist der Planzeichnung zu entnehmen oder durch die 
Interpolation benachbarter in der Planzeichnung dargestellter Höhenpunkte zu 
ermitteln.

A2.3 Bei Satteldächern ergibt sich die maximale Traufhöhe aus der Differenz zwischen 
dem Schnittpunkt der Außenseite der Außenwände mit der Oberkante Dach- 
eindeckung und der Bezugshöhe.

A2.4 Bei Pultdächern ergibt sich die maximale Traufhöhe aus der Differenz zwischen 
dem Schnittpunkt der Außenseite der niedrigeren Außenwand mit der Oberkante 
Dacheindeckung und der Bezugshöhe. Die in der Planzeichnung angegebene 
Traufhöhe darf bei Pultdächern um 1,00 m überschritten werden.

A2.5 Bei Flachdächern entspricht die festgesetzte maximale Traufhöhe der Differenz 
zwischen dem Schnittpunkt der Außenseite der Außenwände mit der Oberkante 
der Abdeckung des obersten Vollgeschosses und der Bezugshöhe. Ein darüber 
hinausgehendes Geschoss ist nur als allseits um mindestens 1 m 
zurückspringendes Staffelgeschoss zulässig.

A2.6 Bei allen Dachformen ergibt sich die maximale Gesamthöhe aus der Differenz 
zwischen dem obersten Dachabschluss und der Bezugshöhe.

A2.7 Technische Aufbauten wie Kamine, Solar-, Klima-, Aufzugs- und 
Empfangsanlagen dürfen die maximale Gesamthöhe überschreiten.

A3. Beschränkung der Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebäude sind innerhalb des WA 1 maximal zwei Wohneinheiten, 
innerhalb des WA 2 maximal acht Wohneinheiten zulässig. Doppelhaushälften und 
Häuser innerhalb von Hausgruppen gelten als eigenständiges Gebäude.

A4. Überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 3 BauNVO)

A4.1 Rückwärtige Baugrenzen dürfen für Wintergärten, Terrassen und Terrassen- 
überdachungen um maximal 2,00 m überschritten werden.

A4.2 Die überbaubaren Flächen im WA 2 und WA 3 dürfen um maximal 1,50 m durch 
Balkone überschritten werden. 

A5. Nicht überbaubare Grundstücksflächen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

A5.1 Der Bereich zwischen der vorderen Baugrenze und der angrenzenden Straßen- 
verkehrsfläche, von der das Grundstück aus angefahren wird, wird als Vorgarten- 
bereich definiert.

A5.2 Innerhalb des Vorgartenbereiches sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 
BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandflächen zulässig 
sind, mit Ausnahme von Einfriedungen gemäß Festsetzung B 4, Garagen- 
zufahrten, Fahrradstellplätzen und Abfallbehältern ausgeschlossen.

A6. Stellplätze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO, § 21a BauNVO) 

A6.1 Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebäuden sind auf die Zahl der 
zulässigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.

A6.2 Innerhalb des WA 1 sind Stellplätze, überdachte Stellplätze und Garagen 
innerhalb der überbaubaren Flächen, bis zu 2,00 m hinter der rückwärtigen 
Baugrenze und innerhalb der dafür festgesetzten Flächen zulässig. 

A6.3 Innerhalb der WA 2 und WA 3 sind Stellplätze, überdachte Stellplätze, Garagen 
und Tiefgaragen innerhalb der überbaubaren Flächen und in den dafür 
festgesetzten Flächen zulässig.

A6.4 Stellplätze sind generell auch innerhalb der Vorgartenbereiche (Definition siehe             
A 5.1) zulässig. Dabei ist die Festsetzung unter B 3.1 zu berücksichtigen.

A6.5 Die Tiefe der Garagenzufahrten muss ab Straßenbegrenzungslinie mindestens 
5,00 m betragen.

A7. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

A7.1 Eine Befahrung der Verkehrsflächen mit der besonderen Zweckbestimmung Fuß- 
und Radweg durch KFZ der unmittelbar angrenzenden Anlieger ist ausnahms- 
weise zulässig, soweit der Grundstückszuschnitt es erfordert.

A7.2 Geringfügige Überschreitungen der Grenzen von Baugrundstücken (max. 0,5 m 
vom Fahrbahnrand) durch öffentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, 
Fahrbahnrändern etc. sind durch den Eigentümer zu dulden. Ferner ist zu dulden, 
dass Rückenstützen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen, 
Beleuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die für die Herstellung 
des Straßenkörpers erforderlichen Böschungen in angrenzende Grundstücke 
hineinragen können. Die für die Unterhaltung und Herstellung der Anlagen 
erforderlichen Arbeiten sind zu dulden.

A8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Auf der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Fläche werden dem 
Leitungsträger folgende Rechte eingeräumt:
- Unterhaltung der vorhandenen Druckwasserleitung
- Begehung der Fläche

A9. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A9.1 Innerhalb der mit     gekennzeichneten Fläche sind außerhalb der bestehenden 
Gehölzflächen 4 Bäume der Pflanzliste 1, StU 12-14cm, zu pflanzen und zu 
erhalten. Vorhandene Bäume und Gehölzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten 
und zu pflegen.

A9.2 Innerhalb der mit     gekennzeichneten Fläche ist der vorhandene Weg zwischen 
den Flurstücken 550 und 1102 zu verlängern und mit dem Fuß- und Radweg in 
westlicher Verlängerung der Planstraße 3 zu verbinden. Der Weg mit einer Fläche 
von max. 360 m² ist in wassergebundener Decke auszuführen.

A9.3 Innerhalb der mit      gekennzeichneten Fläche sind die vorhandenen Mager- 
wiesenflächen zu erhalten. Das vorhandene Biotop ‚Quellbereich ist langfristig zu 
schützen. Die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag aufgeführten biotoptyp- 
spezifischen Pflegevorgaben sind zu berücksichtigen.

A10. Anpflanzung von Straßenbäumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Innerhalb der öffentlichen Verkehrsflächen sind mindestens 30 Hochstamm- 
Alleebäume gemäß Pflanzliste 2, StU 16  -  18 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu 
erhalten. Die Bäume müssen straßenweise einer Art zugehören.

B GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauONW)

B1. Dachgestaltung 

B1.1 Für die Hauptbaukörper im WA 1 sind Flachdächer, Satteldächer mit einer 
Dachneigung von 20° - 40° und Pultdächer mit einer Dachneigung von 10° - 20° 
zulässig.

B1.2 Für die Hauptbaukörper im WA 2 und WA 3 sind Flachdächer und Pultdächer mit 
einer Dachneigung von 10°  20° zulässig.

B1.3 Für die Dacheindeckung geneigter Dächer dürfen nur nicht hochglänzende 
Materialien in dunklen Farbtönen verwendet werden. 
Entsprechend dem Farbfächer RAL K5 classic semi matt ist folgender Farbrahmen 
festgelegt: RAL-Nr. 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8019, 8022, 9004, 
9005, 9011, 9017.

B1.4 Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulässig.

B2. Dachaufbauten

B2.1 Die Summe der Ansichtsbreiten von Zwerchgiebeln und sonstigen Dachaufbauten 
darf 50 % der Trauflänge der jeweiligen Gebäude-seite nicht überschreiten.

B2.2 Der Dachbereich ist in einem Abstand von 1,50 m zu den Ortgängen von 
Aufbauten freizuhalten.

B2.3 Der senkrecht gemessene Abstand zwischen dem Firstpunkt des Daches und der 
Oberkante der Dacheindeckung von Zwerchgiebeln und sonstigen Dachaufbauten 
muss mindestens 1,00 m betragen.

B3. Freiflächen

B3.1 Mindestens 30 % des Vorgartenbereiches entsprechend der Definition unter A 5.1 
sind gärtnerisch anzulegen. 

B3.2 Stützmauern zum Ausgleich von Geländeunterschieden dürfen eine Höhe von 
1,00 m nicht überschreiten. 

B4. Einfriedungen

B4.1 Bei seitlichen und rückwärtigen Einfriedungen zu öffentlichen Verkehrsflächen 
oder Grünflächen sind standorttypische einheimische Heckenpflanzungen gemäß 
Pflanzliste 3 zulässig. In die Hecke kann ein transparenter Zaun integriert werden, 
der zu öffentlichen Verkehrsflächen nicht sichtbar ist. Die Festsetzung B 4.2 bleibt 
davon unberührt.

B4.2 Sind im Vorgartenbereich gemäß der Definition unter A 5.1 Einfriedungen 
vorgesehen, sind diese aus standorttypischen einheimischen Heckenpflanzungen 
gemäß Pflanzliste 3 in maximal 0,80 m Höhe auszuführen. Dabei sind auch Zäune 
in Verbindung mit Hecken oder dauerhaften Berankungen zulässig.

C HINWEISE

C1. Bodenschutzmaßnahmen
In den Böden des Plangebietes ist teilweise, wie im Raum Stolberg weit verbreitet, 
mit erhöhten Schwermetallgehalten zu rechnen. Auf Grundlage der durchgeführten 
Untersuchungen ist das Plangebiet in zwei Bereiche einzuteilen. Die Abgrenzung  
ist der Planzeichnung bzw. der Begründung unter A 6. ,Umweltbelange' zu 
entnehmen:
a) Bereich Nord (ehem. Sportplatz Krakau II / Tennisplätze)
b) Bereich Mitte und Süd (ehem. Sportplatz Krakau I / Bolzplatz)

Zu a)
Im Bereich Nord sind keine erhöhten Schwermetallgehalte ermittelt worden. 
Vorsorgemaßnahmen sind somit nicht notwendig. Die vorhandene Sport- 
platzasche und der Tennenbelag der Tennisplätze werden entfernt und nach 
Aufbereitung zum Kanal- und Straßenbau teilweise wieder verwendet.

Zu b)
Im Bereich Mitte und Süd wird die vorhandene Sportplatzasche entfernt und 
ordnungsgemäß entsorgt. Die Aushubarbeiten erfolgen unter gutachterlicher 
Begleitung. Aufgrund der teilweise erhöhten Schwermetallgehalte des die Asche 
unterlagernden Verwitterungslehms kann eine uneingeschränkte Nutzung 
problematisch sein.

Das Bundesbodenschutzgesetz verpflichtet u. a. den Grundstückseigentümer, die 
von schädlichen Bodenveränderungen ausgehenden Gefahren durch geeignete 
Maßnahmen abzuwehren. Auf den Grundstücken im Bereich Mitte und Süd ist 
daher vorsorglich der direkte Kontakt mit den belasteten Böden zu unterbinden. 
Hierfür ist beispielsweise eine vollständig geschlossene Grasnarbe oder 
Abdeckung (Pflaster oder Splitt) ausreichend.

Spielsandflächen/ Sandkästen und das daran angrenzende unmittelbare Umfeld 
sind gegen den anstehenden Boden mit Grabesperren (z. B. Geotextil, Schotter- 
packung, Pflasterung) zu versehen.

Offene Bodenbereiche, z.B. Pflanzstreifen sind 
- im Bereich von Haus/Kleingärten mit 60 cm bzw. bis zur Wurzeltiefe
- im Bereich von Kinderspielflächen mit 35 cm und
- im Bereich von Park- und Freizeitanlagen mit 10 cm 
unbelastetem Boden (jeweils Z 0 in Anlehnung an die Zuordnungswerte der 
LAGA-Länderarbeitsgemeinschaft Abfall) abzudecken.
Ergänzend wird auf die „Anbau- und Verzehrsempfehlungen für 
schwermetallbelastete Klein- und Hausgärten“ der Stadt Stolberg verwiesen. Die 
Broschüre kann als pdf-Datei aus dem Internet unter http://www.stolberg.de 
heruntergeladen werden. Ein Anbau von Nutzpflanzen sollte, wenn ausreichender 
Bodenaustausch bis zur Wurzeltiefe nicht möglich ist, nur in Pflanzgefäßen 
erfolgen.

Auf das Baugrundgutachten des Ing.-Büros Gell & Partner GbR, Aachen                
Februar 2017 sowie die Gefährdungsabschätzung nach BBodSchV hinsichtlich 
des Wirkungspfades Boden-Mensch, BGU-Gesellschaft für Baustoffüberwachung 
und Geometrischen Umweltschutz mbH, Stolberg, März 2017, wird hingewiesen.

C2. Erdbebenzone
Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse R 
gemäß der ‚Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des 
Bundeslandes NRW', Juni 2006.

C3. Bodendenkmalpflege
Es wird auf die gesetzlichen Vorgaben gemäß §§ 15 und 16 DSchG NW 
hingewiesen. Beim Auftreten archäologischer Bodenfunde oder Befunden ist die 
Gemeinde als Untere Denkmalbehörde oder das Amt für Bodendenkmalpflege im 
Rheinland, Außenstelle Nideggen unverzüglich zu informieren.

C4. Stellplätze
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind für die erste Wohnung 
innerhalb eines Einzelhauses, einer Doppelhaushälfte und eines Reihenhauses 
zwei unabhängig voneinander anfahrbare Stellplätze nachzuweisen. Für eine 
zweite Wohnung ist ein weiterer Stellplatz herzustellen. Innerhalb des WA2 und 
des WA3 sind bei Realisierung von mehr als zwei Wohnungen je Gebäude 1,5 
Stellplätze je Wohnung nachzuweisen. Bei ungerader Zahl der Wohnungen ist 
aufzurunden.

C5. Hausdrainagen
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulässig.

A

A

B

Die rot gekennzeichneten Bezugshöhen wurden nach der Offenlage redaktionell korrigiert.

geisra61
Schreibmaschine
02.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
22.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
A. Pickhardt

geisra61
Schreibmaschine
U. Schnuis

geisra61
Schreibmaschine
02.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
Inden

geisra61
Schreibmaschine
03.11.2015

geisra61
Schreibmaschine
167/1

geisra61
Schreibmaschine
22.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
Grüttemeier

geisra61
Schreibmaschine
31.10.2016

geisra61
Schreibmaschine
22.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
Grüttemeier

geisra61
Schreibmaschine
20.03.2018

geisra61
Schreibmaschine
22.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
Grüttemeier

geisra61
Schreibmaschine
24.04.2018

geisra61
Schreibmaschine
01.06.2018

geisra61
Schreibmaschine
10.04.2018

geisra61
Schreibmaschine
22.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
Grüttemeier

geisra61
Linie

geisra61
Schreibmaschine
10.07.2018

geisra61
Schreibmaschine
22.08.2018

geisra61
Schreibmaschine
Grüttemeier

geisra61
Schreibmaschine
18.12.2018

geisra61
Schreibmaschine
18.12.2018

geisra61
Schreibmaschine
20.12.2018

geisra61
Schreibmaschine
i.V. Voigtsberger


	A0 [Layouttitel]
	Ansichtsbereich-14
	Ansichtsbereich-15




