TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 111171 B ,,Schleypenhof*

Die textlichen Festsetzungen gehéren zu den zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind gleichberechtigte
Bestandteile des Bebauungsplanes.

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet gern. § 4 BauNVQG

Gem. § 1 (6) BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) die i.5.d. § 4 (3) 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Gern. § 9 (1) 6 BauGB sind je Doppelhaushalfte und \WWohnhaus einer Hausgruppe zwei Wohneinheiten
zuléssig. Bei Einzelh&usern sind bis 4 Wohneinheiten zuléssig.

1.2 Hohe der baulichen Anlagen gern. § 16 ( 3) 2 und § 18 BauNVO

Die maximale Traufhdhe der baulichen Anlagen wird gem. § 16 (3) 2 BauNVO bei Satteldachern auf 6,5m
und die maximale Firsthéhe auf 10,0 m festgesetzt.

Bei einer Pultdachausbildung darf die Traufh6he 8,0 m und die gesamte Gebaudehdhe 10,0 m nicht
Uberschreiten. Die der Traufseite gegenuberliegende Gebaudewand muss, wenn sie eine Héhe von 8,5m
Uberschreitet, in einer Wandhohe zwischen 6 m und 7 min Richtung der Traufseite um mindestens 2,5m
bis héchstens 4,0 m zurlickspringen.

Wird innerhalb der Baufldchen BF 1-6 (siehe zeichnerische Darstellung im B-Plan) eine Solarsiedlung
gernaf des Planungsleitfadens der Landesinitiative Zukunftsenergien NRW realisiert, sind die maximalen
Trauf- und Firsthéhen nur nach Vorlage einer solarenergetischen Uberpriifung mit einer Analyse der
Verschattungssituation, die den energetischen Anforderungen entspricht, ausftihrbar.
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Diese Hohenangaben beziehen sich auf die Hohenlage des Mittelpunktes der Oberflache der
StraRendecke bzw. der FuBwegedecke bei einer separaten FuBwegeerschlieBung, der sich in
Verlangerung der Mittelachse des geplanten Geb&udes rechtwinklig zur nachstgelegenen parallel zum
First verlaufenden StraBenbegrenzungslin~eéefindet.

Die Bezugshdhe flr die Bauflache mit der Bezeichnung BF 6 bezieht sich nicht auf die parallel zum First
verlaufende Verkehrsflache, sondern auf die in Verlangerung der Mittelachse des geplanten Gebaudes
rechtwinklig zur westlich verlaufenden StralRenbegrenzungslinie.
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1.3 Bauweise gem. § 22 BauNVvO
Irn allgemeinen Wohngebiet wird die offerie Bauweise festgesetzt.
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2. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. § 9 {1) 4 BauGB

Garagen, Carports, Stellplatze und nach Landesrecht anzeige- bzw. genehrnigungspflichtige
Nebenanlagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstucksflaiche und in den von den
Hauptgebauden ausgeldsten Abstandsflachen, die zwischen der gedachten Verlangerung der parallel zur
Firstrichtung verlaufenden Baugrenzen liegen, zuléssig.




Stellplatze in den Bereichen zwischen der Strallenbegrenzungslinie und den parallel zur Haupffirstrichtung
verlaufenden Baugrenzen sind zulassig. Auf Grundstiicken, auf denen zwischen der parallel zur Firstlinie
verlaufenden Baugrenze und der Stral’enbegrenzungslinie der geringste Abstand 7 rn betrégt, sind
Garagen und Carports ausnahmsweise auch innerhalb der Flache zwischen der Stralenbegrenzungslinie
und der parallel zur Firstlinie verlaufenden Baugrenze zulassig.

3. Flachen und MaRBnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB

Der Landschaftspflegerische Begleitplan (LPB) ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache wird die Anlage von Extensivrasenflachen
festgesetzt. Die PflegernaRnahme erstreckt sich auf eine 3-5-malige Mahd pro Jahr bei Abfuhr des
Mahguts. Zusatzlich ist mindestens ein Baurn pro 400 m? Flache anzupflanzen.

Entlang der Hauptverbindungsstralle Geilenkirchener Strale - Carl-Alexander-Stralle wird eine
beidseitige Bepflanzung mit insgesamt 25 Baumen festgesetzt. Flir die NebenerschlieRungsstralen
werden insgesamt 20 anzupflanzende Biume festgesetzt. Jede weitere Baumpflanzung innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache minimiert den externen Ausgleich um 245 Okopunkte. Fir die 6éffentlichen
Parkplatzflachen wird festgesetzt, dass pro 6 Stellplatze ein Baum sowie eine Eingriinung anzupflanzen ist.
Auf den neu zu bebauenden Grundstlicken wird je angefangene 300 m? Grundstlcksflache
entsprechend der Pflanzliste die Pflanzung eines hochstdmmigen Obstbaumes festgesetzt. Die Pflege und
Erhaltung obliegt den spateren Eigentimern. Die an die offentlichen Griinflachen angrenzenden
Grundstticke sind an den zur Griinflache orientierte? Grenzen mit einer Buchenhecke (Baumschulqualitat
2x verpflanzt, 80-100 cm hoch, 4-5 Stiick/lfd. Meter) abzugrenzen. Die Auswahlliste zu den Pflanzgeboten
auf privaten Grundstiicken gemalR Anlage des LPB ist anzuwenden.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Baumscnutzsatzung. Zurn Schutz vorhandener Biume,
Pflanzbestédnde und Vegetationsflachenist die DIN 18020 einzuhalten. Insbesondere ist ein Anfahrschutz
sowie ein Verdichtungsschutz im Bereich der Wurzeln vorzusehen. Arbeitenim Traufbereich zu erhaltender
Baume sind zu vermeiden.

Der verbleibende externe Ausgleich fir das gesamte Plangebiet l1i/71 ,Schleypenhof'in Héhe von 52.242
Okopunkten wird innerhalb der Flache im Stadtteil Herzogenrath, Flur 10, Flursticke 6 und 54
ausgeglichen.

4. Niederschlagswasserbeseitiqung gem. § 51 a LWG i.V.m § 9 {(1)14 BauGB

Das hydrogeologische Gutachten (Buro fir Ingenieur- und Hydrogeologie Eckardt) ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes. Das Konzept Uber die Ableitung des Oberflachenwasserssiehtvor, dass das anfallende
Niederschlagswasser ber einen Regenwasserkanal iin riickwartigen Bereich dervorhandenen Bebauung
Carl-Alexander-StraBe 7-11 einer zentralen Regenriickhalte-/ Versickerungsanlage zugefiihrt wird.
Darlber hinaus sind auf den Grundstiicken des Teilbereiches B private Zisternen mit einer Gré3e von je 6
m?® je Anlage zu errichten. Die Ausfuihrung ist mit dem Fachbereich 4 —Bau und Betrieb- abzustimmen.

HINWEISE

1. Belange der Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archéaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385
Nideggen, Tel.:02425/9039-0, Fax 02424/9039-199 unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unveréandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Belange der Wasserwirtschaft

Der verrohrte Ubach entlang des Geltungsbereiches irn norddstlichen Plangebiet wurde (iber ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Herzogenrath gesichert. Eine Bepflanzung und Eingriinung
dieses Schutzbereiches ist mit der Unteren Wasserbehérde und der Unteren Landschaftsbehérde
abzustimmen.




GESTALTUNGSSATZUNG

zum Bebauungsplan 111171 B ,,Schleypenhof*
Bauordnungsrechtliche! Festsetzungen gemaB $86 BauO NW

1. Gebéaude

Doppel- und als eine Einheit errichtete Reihenhauser sowie benachbarte Garagen und Carports
mussen ein einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Dazu zdhlen eine gemeinsame Trauf- und Firsthohe
sowie einheitliche Dachformen, Dachneigungen und farblich &hnliche Dacheindeckungen. Auch die
Fassadengestaltung istim Wesentlichen einheitlich auszufihren.

Dachfonnenund Eindeckungsmaterialien

Déacher sind entsprechend der zeichnerischen Firstdarstellung zu gestalten. Die angegebenen Trauf- und
Firsthéhen sind zu beachten (s. textliche Festsetzungen). Im gesamten Plangebiet sind nur Sattel- und
Pultdacher zulassig. Die Dachneigungen fir Satteldacher sind auf 30 bis 40 Grad beschrankt. Pultdacher
sind mit einer Dachneigung bis 25 Grad auszubilden. Flachdacher sind fiir untergeordnete Gebaudeteile,
Dachaufbauten, Garagen, Carports und Nehbenanlagen sowie in den Fallen der Ziffer 1, Punkt2 Satz2 der
textlichen Festsetzungen zulassig. Bei Pultdéachern sind Dachgaupen und Dacheinschnitte unzuldssig.
Dachgaupen und Dacheinschnitte bei Satteldachern dirfen in ihrer Summe die Hélfte der darunter
liegenden Gebaiidewand nicht Uberschreiten. Die dufiere Gestaltung der Dachhaut darf nur mit rotlich-
braunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder als Dachbegrinung ausgefiihrt werden. Andere
Materialien kdnnen zugelassen werden, wenn dies zur regenerativen Energiegewinnung notwendig ist.
Engobierte Dachziegeln sind nicht gestattet.

Abstellraume
Mehrfamilienhauser sind nur mit Kellergeschoss zulassig. Aufenthaltsrdume im Kellergeschoss von
Mehrfamilienhausern sind unzul&ssig.

2. Einfriedungen
GemalR der textlichen Festsetzungen sind an offentliche Griinflachen angrenzende Grundstiicke entlang

ihrer zur Grunflache orientierten Grenzen mit einer Buchenhecke abzugrenzen. Es wird fiir den Verlauf der
Ubrigen Grundstiicksgrenzen empfohlen, mdglichst keine Sichtschutzzaune oder Mauern zu verwenden.
Stattdessen sollen hier geschnittene Hecken, Baurnspaliere oder mit Kletterpflanzen bewachsene,
transparente Zaune eingesetzt werden.

3. Stellplatze und ihre Zufahrten
Die Stellplatze und Zufahrten sind in wassergebuindener Decke, sickerungsfahigem Pflaster oder

Rasengittersteinen zu befestigen.

ERLAUTERUNG ZUR GESTALTUNGSSATZUNG

Die gestalterischen Festsetzungen erfolgen gemal § 9 (4) BauGB und nach § 86 BauO NW. Die
Gestaltung einer asthetisch ansprechenden Umwelt gehért zu den wesentlichen o6ffentlichen Aufgaben
einer Stadt. Entscheidend fur die Identifikation der Birger mit ihrem Wohnquartier ist ein einheitliches
Erscheinungsbild.

Die getroffenen Gestaltungsauflagen sind fur die positive Entwicklung des Ortshildes erforderlich und
entsprechen der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes. Durch die Festsetzungen der fir
Herzogenrath typischen Bauweisen und Materialien sollen Beeintréachtigungen durch eine stérende Vielfalt
ausgeschlossen werden und ein einheitliches Bild der neuen Siedlung auch im Zusammenhang mit den
angrenzenden Siedlungsbereichen entstehen.






