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STADT HERZOGENRATH

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 111/31 ,,An der Herrenstraf3“

11

1.2

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO - WA 1, WA 1.1
GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemafl § 4 Abs. 3 BauNVO in
Allgemeinen Wohngebieten nach Abs. 3 ausnahmsweise zuléssigen Anlagen
= Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
= Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

nicht zulassig sind.
Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO - WA 2, WA 3, WA 4, WA 5

Gemall 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaR 8§ 4 Abs. 2
BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassigen Anlagen sowie nach Abs.
3 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen

= Anlagen fur Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)
= Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
= Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

nicht zulassig sind.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zahl der Vollgeschosse

Gemall 8§ 21 a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Tiefgaragengeschosse
nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen sind.

Grundflachenzahl (GRZ)
Grundflachenzahl in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 und
Gemeinbedarfsflache (GB) siehe Planeinschrieb.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 gilt:

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,6 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis max. 0,8 zulassig.
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2.3

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 und WA 2 gilt:

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis max. 0,5 zulassig.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 5 gilt:

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis max. 0,6 zul&ssig.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 4 gilt:

GemaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,5 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis max. 0,7 zulassig.

Fur den Bereich Gemeinbedarfsflache (GB) gilt:

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,5 durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, nicht zulassig.

Hohe der baulichen Anlagen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 Nr.
4 u. 8 18 BauNVO sowie § 9 Abs. 3 BauGB

2.3.1 Folgende maximale Hohen der baulichen Anlagen werden festgesetzt:

Zweigeschossige Bebauung (WA 1, WA 1.1, WA 2):
maximale Traufhohe : TH = 6,50 m tber EFH

maximale Firsthohe bzw. maximale
Gesamtgebaudehdohe fir Gebaude mit
Satteldachern: GH =10,50 m tber EFH

maximale Gesamtgebaudehdhe fur Gebaude mit
Flachdéachern: GHg = 7,50 m tber EFH

maximale Gebaudehthe fir Gebaude mit
Flachdachern + Staffelgeschoss: GHg, s =10,00 m tber EFH

maximale Traufhéhe bei Pultdachern:

(niedrige Traufhohe), siehe Abb. 1 THp = 6,50 m Gber EFH
maximale Gesamtgebaudehdhe fur Gebaude mit

Pultdachern: GHp = 10,50 m Uber EFH
1
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Fur Geb&aude mit Pultdachern gilt aul3erdem:

Gebaudewande mit einer H6he Uber 8,00 m, missen in einer H6he zwischen 2,75 m
und 6,50 m um mindestens 2,50 m bis hdchstens 4,00 m in Richtung niedrigerer Traufe
zuriickspringen (siehe Abb. 2).

Gesamtgebaudehdhe:

max. + 8,00 m t. EFH
OK niedrige Traufe b 4
max. +6,50m

EFH=+0,0m
(max. 0,5 m Uber Bezugspunkt)
b, i

Abb. 1: Mdgliche Pultdachausbildung bei ll-geschossigen Gebauden mit Gesamtgebaudehéhe
max. 8,0 m (Schemaskizze ohne Mal3stab)

Gesamtgebdudehdhe
max. + 10,5 m 4. EFH

_V
Traufhéhe
max. + 6,5 m . EFH
A 2 |
2,5bis 4,0 0
1 ©
Ts]
~
777777777777777777777777777777777777 o
EFH=+00m
(max. 0,5 m uber Bezugspunkt)

| v |

Abb. 2: Mdgliche Pultdachausbildung bei ll-geschossigen Geb&uden mit Gesamtgeb&udehthe
> 8,0 m (max. 10,50 m) (Schemaskizze ohne Mal3stab)
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Eingeschossige Bebauung (WA 3, WA 4, WA 5):
maximale Traufhdhe : TH = 4,50 m Uber EFH

maximale Gesamtgebaudehdhe fur Gebdude mit GHg = 5,00 m Uber EFH
Flachdachern:

maximale Gebaudehthe fir Gebdude mit

Flachdachern + Staffelgeschoss: GHg.s = 7,50 m Uber EFH
maximale Gesamtgebaudehdhe fur Gebaude mit

Pultd&achern:

(héhere Traufe), siehe Abb. 3 GHp = 6,50 m Uber EFH

Firsth6he bzw.
Gesamtgeb&dudehdhe:
max. + 6,5 m 0. EFH
v
Traufe
h 4
EFH=+0,0m
(max. 0,5 m Gber Bezugspunkt)

h 4

Abb. 3: Mdgliche Pultdachausbildung bei I-geschossigen Geb&uden mit Gesamtgeb&udehdhe
max. 6,50 m U. EFH (Schemaskizze ohne Mal3stab)

2.3.2 Die Hohenangaben beziehen sich auf die Erdgeschossfubodenhdhe (EFH).

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) bezieht sich jeweils auf die Hohenlage des
Schnittpunktes, der sich in der Verlangerung der Mittelachse des geplanten Gebaudes
(Mittelachse  Einzelhaus bzw. Mittelachse Doppelhaus) rechtwinklig  zur
StraRenbegrenzungslinie befindet. Dieser Schnittpunkt ist auf der Grundlage der im
Bebauungsplan entlang der Strallenbegrenzungslinie zeichnerisch festgesetzten
Hohenbezugspunkte fir das jeweilige Gebaude eindeutig durch Interpolation
ermittelbar. Die Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) darf maximal 0,5 m Uber diesem
Hoéhenbezugspunkt liegen.

2.3.3 Der Traufpunkt wird als Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerkes der
AulRenwand (auf3en) mit der Oberkante Dachhaut definiert.

Die Trauf-, First- und Gesamtgebaudehthen sowie die Hohe der EFH Uber dem
festgesetzten Hohenbezugspunkt sind Maximalwerte.

2.3.4 Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen fir Geb&dude mit Flachdachern von GHg
= 7,00 m Uber EFH bzw. fir Gebaude mit Flachdachern + Staffelgeschoss von GH . ¢
= 10,00 m Uber EFH durfen fir Aufbauten von Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie um maximal 1,50 m Uberschritten werden.

1
BP 111/31 "An der Herrenstra3" - Textl. Festsetzungen - Stand: Rechtskraft 5



2.3.5

6.1

6.1.1

6.1.2

Diese Festsetzungen unter 2.3.1 bis 2.3.4 gelten fur das Hauptgebaude, nicht fur
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze.

Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. §23
BauNVO

Die in der Planzeichnung mit einer Tiefe von 14,0 m festgesetzten Baufenster kénnen
auf der den Vorgartenbereichen abgewandten Rulckseite durch Terrassen,
Terrassenlberdachungen und eingeschossige Wintergarten um max. 2,0 m
tberschritten werden - falls die jeweils festgesetzte GRZ dem nicht entgegen steht.

Im Bereich der sonstigen Baufenster mit einer Tiefe groRer 14,0 m ist diese
Uberschreitung nicht zulassig.

Die gemal Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen bleiben davon
unberthrt.

GroRe von Baugrundstiicken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 dirfen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
die Wohnbaugrundstiicke eine Grof3e von 300 gm nicht tberschreiten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 dirfen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
die Wohnbaugrundstiicke eine Grof3e von 450 gm nicht tberschreiten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:
WA 1: max. 12 Wohnungen je Wohngebaude

WA 1.1, WA 2: max. 2 Wohnungen je Wohngebaude
WA 3, WA 4, WA 5. max. 1 Wohnung je Wohngebaude

Flachen fir Nebenanlagen und Garagen, Carports, liberdachte Stellplatze gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVvO

Stellplatze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen, in den fiur Stellplatze, Garagen und Carports (St/Ga)
gekennzeichneten Bereichen sowie in den seitlichen Abstandsflachen der
Hauptgebaude zuldssig. Sie durfen diese Abstandsflache seitlich und riickwartig um
maximal 3,00 m Uberschreiten.

Dariber hinaus sind  Stellplatze in  den  Bereichen zwischen der
StralRenbegrenzungslinie / offentlicher Verkehrsflache und vorderer, d.h. der zur
StraBe hin orientierten Baugrenze und deren gedachten Verlangerungen /
Fluchtlinien, zulassig. Die Stellplatztiefe und die Tiefe der Garagenzufahrten missen
mind. 5,0 m betragen.
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6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.2

7.1

7.2

7.3

Diese Stellplatze nach Pkt. 6.1.2 sind mit einem wasserdurchldssigen Belag
herzustellen. Eine Vollversiegelung ist nicht zugelassen.

Garagenhofe (d.h. bauliche Anlagen mit mehr als 3 Garagen) sind nicht zulassig, es
sei denn, sie sind in das Hauptgeb&aude baulich integriert.

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den fur Stellplatze,
Garagen und Carports (St/Ga) gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Flache bis max. 12 gm zulassig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind in den Baugebieten als Ausnahme
zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG ist das
Entfernen von Geholzen auf3erhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28. (29.) Februar, durchzufiihren. Die Gebaude sind im gleichen Zeitraum
abzureiRen (Brutnachweise in den Hallen). Sollte dies aus schwerwiegenden Griinden
nicht mdoglich sein, konnen die abzureiRenden Geb&aude zuvor auf einen
Brutvogelbesatz durch einen Fachgutachter kontrolliert werden. Das Ergebnis der
Kontrolle ist vor Beginn der Fallung / Abriss der Unteren Naturschutzbehdrde der
StadteRegion Aachen vorzulegen. Bei einem Nachweis ist der Bereich grof3raumig
auszusparen und bis nach dem Ausfliegen der Jungtiere abzuwarten. Andere, nicht
besetzte Bereiche, konnen dann ggf. auch zu anderen Zeiten abgerissen werden.

Baumhohlen- und Gebaudekontrolle

Um einen Fledermausbesatz in den zu féllenden Baumen und in den Gebauden
auszuschlieBen, sind diese eingehend vor der winterlichen Fallung / Abriss auf
potentielle Fledermausvorkommen durch einen Fachgutachter zu untersuchen (ca. 2
Wochen vor Beginn der Arbeiten). Das Ergebnis der Untersuchung ist vor Beginn der
Féallung / Abriss der Unteren Naturschutzbehtrde der StadteRegion Aachen
vorzulegen. Bei Nachweisen sind die Fallungen bzw. Abrissarbeiten erst nach dem
Verlassen im Fruhjahr erlaubt. Auf einen Brutvogelbesatz ist auch dann weiterhin zu
achten.

Fledermauskasten

Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes sind 5 Fledermauskasten als Flachk&sten in
der nahen Umgebung (max. 1 km des zu fallenden Baumes / abzureiRenden
Gebaudes) anzubringen. Die Malinahme ist vor dem Abrissbeginn umzusetzen. Sollten
bei der winterlichen Kontrolle (siehe Pkt. 7.2) Quartiere festgestellt werden, sind
weitere Kasten zu installieren (spezielle Winterquartierkdsten, 5 Kasten je
festgestelltem Quartier).

1
BP 111/31 "An der Herrenstra3" - Textl. Festsetzungen - Stand: Rechtskraft 7



7.4 Anlage eines Feldgehdlzstreifens

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist eine Feldgeholzflache
mit naturnaher, an natirliche Waldbestande angelehnte Auspragung anzulegen. Die
Feldgehdlzflache ist gemall  Landschaftspflegerischen  Fachbeitrag  zum
Bebauungsplan in einer dreizonigen Stufung anzulegen: Kernzone, Strauchzone mit
waldrandartiger Ubergangsfunktion und Saumzone.

Gemal der Schemaskizze im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ist die Saumzone
in einer Breite von 3,0 m gemessen ab dulRerer Flachenbegrenzung, die Strauchzone
daran anschlieRend in einer Breite von 5,0 m und der Rest der Flache als Kernzone
anzulegen.

Hierbei sind die unten aufgefihrten Bé&ume, Straucher sowie Krautschicht
anzupflanzen. Auferdem sind vor allem an den Réandern die Anlage von
Biotoperganzungsstrukturen wie Steinhaufen, Holzhaufen, Sitzpfosten Greifvdgel o.a.
vorzusehen.

Folgende Gehdlzartenzusammensetzung fir die Pflanzung ist zu beachten:

Kernzone - Baume 1. Ordnung:

Buche Fagus sylvatica
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea

Ubergangs-/Strauchzone - Baume 2. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Apfel Malus silvestris
Zitterpappel Populus tremula
Vogelkirsche Prunus avium
Straucher:
Haselnul Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Heckenrose Rosa canina
Salweide Salix capraea

Gemeiner Schneeball  Viburnum opulus

Die Ausfihrung des 3 m breiten Saumes sollte durch Ansaat mit einer geeigneten
Regio-Saatgutmischung erfolgen, z.B. mit der Mischung 08 Schmetterlings- und
Wildbienensaum der Firma Rieger Hofmann oder gleichwertig.
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7.5

7.6

8.1

Umgang mit Oberboden

Vor Baubeginn muss der Oberboden fachgerecht abgetragen, auf Mieten gelagert und
spater Vorort wieder eingebaut oder abtransportiert und anderweitig eingesetzt
werden. Eine Verdichtung der angrenzenden Flachen ist zu vermeiden. Es gilt die DIN-
Norm 19 731 und fur Bodenarbeiten die DIN 18 915.

Insektenfreundliche Leuchtmittel

Gemall der Empfehlung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages sind als
insektenfreundliche Leuchtmittel ausschlieRlich LED-Leuchtmittel im 6ffentlichen Raum
und im Bereich privater Freiflachen zu verwenden.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Passive Larmschutzmafinahmen (Larmpegelbereiche)

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il sind die
Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen fir den
Larmpegelbereich 11l gemal Tabelle 7, DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe
2018 (Herausgeber: DIN Deutsches Institut fir Normung e. V.) einzuhalten.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'yqes der
AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung gemafi DIN 4109-1:2018-01,
Ziffer 7.1:

I -
Rw,ges - I—a - KRaumart

Dabei ist:

Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fiur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRraumart = 35 dB fir Buroraume und Ahnliches;

L, = der MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5

Mindestens einzuhalten sind:
R'w.ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R'w.ges = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biurordume und Ahnliches.

Soweit es sich bei den betroffenen Rdumen um Schlafrdume und Kinderzimmer
handelt, ist zusatzlich der Einbau schallgedammter Lifter vorzusehen, deren
Schallddmmmal den Anforderungen der DIN 4109 entspricht.

Durch eine Einzelfallprifung im Baugenehmigungsverfahren ist die ausreichende
Luftschallddmmung der Auf3enbauteile zum Schutz gegen einwirkenden Auf3enlarm
nachzuweisen. Der Nachweis (ber die ordnungsgemaflRe Ausfihrung der
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9.1

Larmschutzmalinahmen hat nach DIN 4109 zu erfolgen. Hierzu kann die Vorlage einer
Bescheinigung eines von der Landesregierung anerkannten Sachverstandigen fur
Schallschutz gefordert werden. Die schalltechnischen Anforderungen gelten stets fir
die gesamte Fassade des Gebaudes, auch wenn die Fassade nicht am Rand
(Baugrenze), sondern innerhalb des Baufensters liegt.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
durch den Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen
ausreichen.

Die DIN 4109 wird mit dem Bebauungsplan zur Einsichtnahme vorgehalten.

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs.
1 Nr. 25a und b BauGB) im Bereich der privaten Grinflachen

Zur Eingrinung sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten privaten
Griunflache (5,0 m Streifen) lineare Grinstrukturen in Form von Schnitthecken
anzulegen.

= Zu verwendende Gehdlzarten:

Hainbuche  Carpinus betulus

Rotbuche Fagus sylvatica

Liguster Ligustrum vulgare

Weil3dorn Crataegus monogyna
= Gehdlzqualitat : min. 2 x verpflanzt, ohne Ballen, min. H6he : 60 - 100 cm
= Pro laufenden Meter sind 3- 4 Pflanzen zu setzen.

= Als Durchlaufschutz ist zusatzlich ein an Holzpflocken befestigter Spanndraht in ca.
50 cm Hohe vorzusehen.

= Mindestens einmal jahrlich ist ein Pflegeschnitt durchzufuhren.

= Die Grenzabstande gemaR Nachbarrechtsgesetz sind einzuhalten.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 86 BAUO NRW

10. Gestaltung baulicher Anlagen

10.1 Gebaude

10.1.1 Doppelhauser und Hausgruppen sowie benachbarte oder aneinander gebaute
Garagen und Carports mussen ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Dazu
zahlen einheitliche Dachformen, Dachneigungen und farblich &ahnliche
Dacheindeckungen.

10.1.2 Sind Dachaufbauten vorgesehen, sind diese im einheitlichen Erscheinungbild auf
allen Dachern des Doppelhauses / der Hausgruppe zu errichten.

10.1.3 Werden nachtraglich Dachaufbauten errichtet, sind diese auf der gartenseitigen
Dachflache auch dann zuldssig, wenn die Festsetzungen nach 10.1.2 nicht
eingehalten werden kann.

10.1.4 Auch die Fassadengestaltung ist im Wesentlichen einheitlich auszufiihren: es ist eine
konstruktive und gestalterische Einheit bezlglich Material, Form und Farbe
auszubilden.

10.2 Fassadengestaltung im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 1.1

10.2.1 Fur die Fassadengestaltung sind Putzfassaden im Farbspektrum weild (RAL 1013,
1015, 9001, 9002, 9003, 9010, 9018, RAL classic) zuléassig.

10.2.2 Eine grelle Farbgebung und glanzende Oberflachen sind ausgeschlossen.

10.2.3 Fir untergeordnete Bauteile (z. B. Erker, Hauseingange, Balkone) sind auch andere
Materialien und Farben zulassig, wobei hochglanzende Materialien nicht zulassig
sind.

10.3 Dachgestaltung

10.3.1 Die Dacher der Hauptbaukoérper sind entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen als Flach-, Pult- oder Satteldacher mit den vorgegebenen
Firstrichtungen auszubilden. Die Satteldacher sind mit einer Neigung von 30° bis 40°
zulassig.

10.3.2 Pultdacher sind mit einer Dachneigung bis 25° auszubilden gemaR} vorgegebener
Neigungsrichtung (siehe Planeintrag).

10.3.3 Pultdacher kdnnen mit einem Gegenpult mit einer maximalen Neigung von 30°
errichtet werden. Die Grundflache des Gegenpultes darf max. 30 % der
Gebéaudegrundflache erreichen. Das Gegenpult kann durch ein Flachdach ersetzt
werden.
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max. 30% | max. 30% |

Gesamtgrundfliche Gebaude Gesamtgrundfliche Gebaude

/ /

max. 30% max. 30%
der Grunafidche der Grundflache

Draufsicht Gebdude Draufsicht Gebdude

Abb. 4: zul&dssige Dachneigung bei Pultdéchern, Ausbildung des Gegenpultes

10.3.4 Fur die auBere Gestaltung der Dachhaut sind schwarze, anthrazitfarbene,
dunkelgraue  oder  dunkelrote Dachziegel, Metalleindeckungen sowie
Dachbegriinungen zulassig.

10.3.5 Glanzende Dachziegel sind nicht gestattet.

10.3.6 Andere Materialien kénnen zugelassen werden, wenn dies zur regenerativen
Energiegewinnung notwendig ist.

10.4 Ausrichtung der Gebaude

In Teilbereichen des Plangebietes sind die Gebdude gem&R Planeinschrieb parallel
zur StralRe auszurichten.

10.5 Dachaufbauten

10.5.1 Dachgauben und sonstige Dachaufbauten, Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind nur
zulassig, wenn die Summe ihrer Ansichtslangen auf einer Geb&udeseite 40 % der
betreffenden Gebaudelange nicht Uberschreiten.
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| First<1,50 m

a+b+c=<40%"L a=<40%"L
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Abb.5: Beispiele fur Dachaufbauten

10.5.2 Dacheinschnitte sind bis zu einer Léange von 40 % der betreffenden Gebaudelange
zulassig.

D am<40%'L

L

¥

Abb. 6: Beispiel eines Dacheinschnittes

10.5.3 Der obere Abstand von Dachaufbauten und Dacheinschnitten zum oberen Abschluss
des Daches (First) des Hauptbaukdrpers muss mindestens 1,50 m betragen.

10.5.4 In Spitzbdoden (2. Dachgeschoss) sind keine Einschnitte, stehende Fenster und
sonstige Dachaufbauten zuldssig. Zulassig sind nur liegende Dachfenster.

10.5.5 Bei Pultd&achern sind Dachaufbauten unzulassig.
10.6 Technische Anlagen

10.6.1 Satellitenanlagen und sonstige Empfangsantennen sind lediglich an der der
offentlichen ErschlieBung abgewandten Gebaudeseite (rickwartige
Gebaudefassade) anzubringen.

10.6.2 Diese Anlagen unter Nr. 10.6.1 sind auf dem Dach ausnahmsweise nur zulassig,
wenn andere technische Losungen nicht moéglich sind oder wenn der gestalterische
Gesamteindruck nicht gestort wird. Die Installationselemente sind dem Farbton des
Daches bzw. der Fassade anzupassen.

10.6.3 Es ist maximal eine Anlage je Gebéaude zulassig.
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11. Werbeanlagen

11.1.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
11.1.2 Werbeanlagen mit beweglichem Licht oder Blinklicht sind nicht zul&ssig.

11.1.3 Werbeanlagen sind an der Fassade bis zu einer Grof3e von maximal 1 m2 zulassig.

12. Gestaltung der Freiflachen
12.1 Einfriedungen

12.1.1 Grundstiickseinfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen im Vorgartenbereich
(Definition Vorgartenbereich siehe unter Festsetzung 12.2) sind nicht zuldssig,
hiervon ausgenommen sind Stitzmauern und Hecken.

12.1.2 An Ubrigen Grundstiicksgrenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen
als ortsuibliche Zaunkonstruktionen bis zu 2,00 m HoOhe und Hecken zulassig.
Stutzmauern sind zuldssig. Andersartige Einfriedungen sind mind. 0,75 m von der
Grundstiicksgrenze abzuriicken und dauerhaft zur Verkehrsflache mit Kletterpflanzen
zu begrunen.

12.1.3 Fir die Anlage von Hecken gem. Festsetzungen Nr. 12.1.1 und 12.1.2 ist die
Pflanzliste unter Festsetzung Nr. 9.1 anzuwenden.

12.2 Gestaltung der Vorgartenbereiche

Als Vorgartenbereich gilt die Flache zwischen StraRenbegrenzungslinie und
dahinterliegenden vorderen, d.h. der zur Straf3e hin orientierten Baugrenze und deren
gedachten Verlangerungen / Fluchtlinien.

Der Anteil der nicht versiegelten Flachen in den Vorgéarten der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1.1, WA 2, WA 3 und WA 5 muss mindestens 30 % betragen.

C. ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON
EINGRIFFEN AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES GEM. § 9 ABS. 1A
.LV.M. § 1A ABS. 3 BAUGB

Der externe Ausgleich gemal § 1a Abs. 3 BauGB fir die Eingriffe im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erfolgt durch MaRBnahmen im Bereich der Sammel-
kompensationsflache fur AusgleichsmalRhahmen der EBV GmbH mit Sitz in
Huckelhoven am Standort Herzogenrath, Gemarkung Merkstein, Flur 44, Flurstick
1769 (Vorbereich Halde Adolf) in Hohe von 107.526 Okopunkten nach dem
Bewertungsverfahren ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung
in NRW", dies entspricht 322.578 Punkten nach dem Bewertungsverfahren "Methode
zur 6kologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen" ("Verfahren Froelich-
Sporbeck”, LUDWIG, D., 1991).

1
BP 111/31 "An der Herrenstra3" - Textl. Festsetzungen - Stand: Rechtskraft 14



NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Innerhalb des Geltungsbereiches ist fir die Flurstiicke 268 und 270 im Landschaftsplan
Il ,Baesweiler — Alsdorf — Mekstein“ der StddteRegion Aachen der Geschitzte
Landschaftsbestandteil (LB) Nr. 2.4-71 festgesetzt. Ergdnzend wird fur die textliche
Festsetzung LB (Obstwiese) im Landschaftsplan folgende Entwicklungs-, Pflege und
ErschlieBungsmalRnahme B 5.1-58 festgesetzt: ,Erhaltung, Ergdnzung und Pflege von
Streuobstbesténden sudlich Merkstein®.

HINWEISE

Bergbaulich-geotechnische Verhaltnisse

Der Planbereich befindet sich gemal Informationen der Bezirksregierung Arnsberg in
einem fruheren Einwirkungsbereich des Steinkohlenbergbaus, in dem nach
derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers Hebungen an der
Tagesoberflache zu erwarten sind. Diese Bodenbewegungen kénnen, insbesondere
bei bestimmten geologischen Situationen wie Unstetigkeiten, zu Schaden an der
Tagesoberflache fihren. Dies sollte bei Planungen und Vorhaben berlicksichtigt
werden.

Grundwasserverhaltnisse

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberfliche an. Der
Grundwasserstand kann vortbergehend durch kinstliche oder natirliche Einflisse
verandert sein. Bei den Abdichtungsmalinahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das naturliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind die Vorschriften
der DIN 18533 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

Entwasserung / Hausdrainagen / Keller mit wasserdichter Wanne

Gemal Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde dirfen dauerhafte Hausdrainagen
nicht betrieben werden. Keller und Grindungen mussen entsprechend der Grund- und
Schichtenwasserverhéltnisse geplant und ausgefiihrt werden (keine Kellergeschosse
vorsehen oder Keller mit Abdichtung nach DIN 18533-1 planen und ausfiihren).

In der Baugrunduntersuchung des Buros fir Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden und
Felsmechanik, Umweltgeotechnik Dipl.-Geol. Michael Eckardt, Aachen, wird
ausgefuhrt: Nach DIN 18533-1 gilt fir nicht dranierte Bauwerke die
Wassereinwirkungsklasse W2-E. DIN 18533 regelt die Abdichtung von Bauwerken mit
bitumindsen Stoffen (ehemals DIN 18195).

Zudem weist die Untere Wasserbehdrde darauf hin, dass bei einer thermischen
Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Flachen- oder Spiralkollektoren und Ahnliches)
des Erdbereiches oder des Grundwassers eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
Unteren Wasserbehdorde zu beantragen ist.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archéologischer Bodenbefunde und Befunde ist gemafl? 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, ZehnthofstralRe 45,
52385 Nideggen (Tel.. 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199) unverziglich zu
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informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amtes flr Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittel

Eine Testsondierung der Bezirksregierung Disseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD), ergab keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bombenblindgangern
bzw. Kampfmitteln. Dennoch ist weiterhin nicht auszuschlie3en, dass noch Kampfmittel
im Boden vorhanden sind. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten
sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehodrde oder eine Polizeidienststelle
unverzlglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. ist das
Merkblatt fur Baugrundeingriffe auf der Internetseite der Bezirksregierung,
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu beachten.

Erdbebenzone / Geologie
Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3, Untergrundsklasse C-T.

Bei Planung und Bemessung ublicher Hochbauten sind die Technischen
Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten” zu beriicksichtigen.

Auf die Berilcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafld DIN
4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich
hingewiesen.

In der Baugrunduntersuchung des Biiros fiir Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden und
Felsmechanik, Umweltgeotechnik Dipl.-Geol. Michael Eckardt, Aachen, wird die
Baugrundklasse C-T angegeben.

Stellplatze

Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Nachweises der notwendigen Stellplatze sind
in den Allgemeinen Wohngebieten mind. 2 private unabhangig voneinander anfahrbare
Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

Fur folgende Allgemeine Wohngebiete sind Ausnahmen maoglich:

Allgemeine Wohngebiete WA 3, 4 und 5 (vorgesehener Bereich fiir 'Seniorenwohnen’):
Die nachzuweisenden 2 Stellplatze pro WE missen nicht unabhéngig voneinander
anfahrbar sein.

Allgemeine Wohngebiete WA 1, 3, 4 und 5: Grundsétzlich sind 2 Stellplatze pro WE
nachzuweisen. Hiervon kann abgewichen werden, sofern aufgrund von Vorschriften
der Wohnungsbauférderung ein abweichender Stellplatzschliissel ausschlaggebend ist
oder wenn im Baugenehmigungsverfahren angesichts der angedachten Zielgruppen
(z. B. Seniorenwohnungen) schlussig dargelegt wird, dass ein abweichender
Stellplatzschliissel ausreichend ist.
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10.

11.

12.

Kriminalpréaventation

Es wird auf das kostenfreie Beratungsangebot zu kriminalpraventiv wirkenden
Ausstattungen von Bauprojekten mit einbruchhemmenden Sicherheitseinrichtungen
durch die polizeilichen Beratungsstellen (Kriminalkommissariat Vorbeugung - KK 44 -
Jesuitenstralle 5, 52062 Aachen, Tel.: 0241 / 9577 - 34401 oder per Email unter
vorbeugung.aachenerpolizei.nrw.de) hingewiesen.

Thermische Nutzung

Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit
Sonden, Flachen- oder Spiralkollektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des
Grundwassers eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu
beantragen ist.

Barrierefreiheit im StraBenraum / Hohen im Bereich der Verkehrsflachen

Zur Erreichung der Barrierefreiheit im Stral3enraum wird der Randstein der éffentlichen
ErschlieBungsflachen mit einem Anschlag von 3 cm Uber Oberkante StralRenbelag als
innere Leitlinie fur sehbehinderte oder blinde Menschen vorgesehen.

Die in der Planzeichnung dargestellten Hohen entlang der festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie sind lediglich als Bezugshthen fiir die Gebaude (siehe
Festsetzung Nr. 2.3) heranzuziehen. Der Endausbau der privaten Zufahrten etc. sollte
erst nach Fertigstellung der Erschliel3ungsflachen erfolgen.

Starkregenereignisse

Trotz der sehr weitgehenden Dimensionierung des Kanalnetzes sollten die Ublichen
Vorkehrungen gegen Wasserzulauf in gefahrdeten Bereichen (ggf. vorhandene Gradi-
ententiefpunkte in Kombination mit Uberstaugefahrdeten Schachten) sowie das Riick-
stauniveau in der Stra3enoberkante beachtet werden. Zufahrten und Zugénge zu was-
sergefahrdeten Gebaudeteilen sollten ca. 10 - 20 cm Uber StraRenniveau liegen oder
entsprechend gegen das Eindringen von Wasser zu sichern sein.

Hinweis auf die Einsehbarkeit von Gesetzen, Verordnungen, Erlassen und DIN-
Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Herzogenrath, Rathaus, wahrend der
Offnungszeiten eingesehen werden.

Werden Krane zur BaumafRnahme bendtigt, die eine Hohe von 30 Metern
uberschreiten, sind diese beim Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und
Diensteistungen der Bundeswehr unter lufabwld@bundeswehr.org oder unter 02203-
908-3625 anzuzeigen.
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