BEBAUUNGSPLAN 11,53 - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

1.1.

1.2,

1.2.1.

Art und MaB der Nutzung - § 9(1) 1. BauGB -
Art der Nutzung:

Der Bereich an der RoermonderstraBe wird als Mischgebiet (MI-1) geméB §6 BauNVO festge-
setzt; in den der Wohnnutzung mehr zugeordneten Bereichen (M!-2) werden aus Griinden des
Schutzes der Wohnruhe Tankstellen generell ausgeschlossen.

Aus Griinden eines Schutzes der Wohnruhe werden von den nach § 6 (2) BauNVO generell
zuldssigen Nutzungen, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 Abs.3 (2} BauNVO 1lr den ganzen
Geltungsbereich ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA, gema §4 BauNVO, wird die Tankstellennutzung geman §4(3)5
als ausnahmsweise zugelassene Nutzung ausgeschlossen.

MaB der Nutzung
Grundflachenzahi - GRZ
Die anrechenbare Grundflachenzahl wird festgesetzt fir die einzelnen Baugebiete.

Bei der in den einzeinen Baugebieten festgesetzten GRZ handelt es sich jeweils um eine Ober-
grenze, die die 50-prozentige Uberschreitungsméglichkeit des § 19 (4) BauNVO, Satz 2, fiir die
in Satz 1 aufgefiihrten baulichen Einrichtungen ausschlieBlich anderer baulicher Vorhaben bis
zu einer maximalen GRZ von 0,8 als absoluter oberster Grenze ("Kappungsgrenze® s.
Kommentar Fickert/ Fieseler zur Baunutzungsverordnung, 6. Auflage, Kohthammer 1990) noch
zulaBt, - sofem nicht andere Festsetzungen, wie z.B. Baugrenzen, die Uberschreitung ein-
schranken.

Stellplatze und Garagen - § 9 (1) 4. BauGB -

Die Anlage von Garagen und Tiefgaragen ist gemal3 § 12 (8) BauNVO nur inerhalb der (iber- -
baubaren Flachen zuldssig; die Grundflachen von Garagen und Tiefgaragen sind geman § 18
{4) BauNVO auf die zulassige GRZ anzurechnen.

Die Anlage von Stellplatzen auf versiegeitem Grund, auBerhalb der (berbaubaren Grundstiicks-
fidche, ist in allen Teilen des Baugebietes unzuldssig. Die Anlage von Stelipldtzen auf
wassergebundenem Grund ist zuldssig auf (berbaubaren und nicht Giberbaubaren Fiachen. Sie
ist nicht auf die zulassige GRZ anzurechnen, wenn:
- der Boden mit Rasengitiersteinen gepflastert oder mit wasserdurchlassigen Wegebauma-
terialien ausgefiihrt und begrint wird,
der Platz iber ein PflanzgerQst begrint wird (Carport),
pro Anlage eines Steliplatzes im Plangebiet ein einheimischer Laubbaum gepflanzt wird.

Bei der Anlage von Gemeinschaftsstellpldtzen ist pro Anlage von drei Stellpiatzen ein ein-
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6.1

heimischer Laubbaum im Plangebiet zu pflanzen. ( Artenliste 2 - auf die im Anhang befindiichen Arenliste
wird hiermit und im folgenden verwiesen )

Nebenanlagen - § 9 (1) 4. BauGB -

Die Zulassigkeit der Erstellung von Nebenanlagen wird fir die nicht Uberbaubaren Flachen nach
§ 14 (2) BauNVO ausgeschiossen. Die Grundflachen von Nebenanlagen auf Gberbaubaren
Flachen sind gemaB § 19 (4) BauNVO auf die zuldssige GRZ anzurechnen.

Verkehrsflichen - § 9(1) 11. BauGB

Die Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind im Mischilachenprinzip, d.h. ohne
Separierungsfunktionen auszubauen.

Die WeiherstraBe ist im Kreuzungsbereich WilsbergerstraBe baulich zu sperren. Nur Notfahr-
zeugen und Verkehren der Ver- und Entsorgung ist eine Durchfahrung zu eméglichen. Die
Weiherstrafe ist als AnliegerstraBe und als Sackgasse im Sinne der StraBenverkehrsordnung
zu beschildern.

Fldchen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinfliissen im Sinne des BimschG gemédB § 9 (1) 24. BauGB

Fir die im zeichnerischen Teil als aktiver Larmschutz gekennzeichnete Flache fiir das
Tankstellen Eckgrundstick Roemmonderstrale/WeiherstraBe wird festgelegt, daB von der
Gelandeoberkante der Tankstelle { MeBpunkt 173.00 NN} entlang der westlichen, nérdlichen
und stdlichen Grenze eine mindestens 3.00 m hohe beidssitig absorbierende Schallschutzwand
mit dem Schalldammwert von R'w, res= 25 DB(a) anzulegen ist.

Der nérdliche und stdliche Rand dieser Schallschutzvorrichtung soll einen Abstand von 5.00 m
von der RoermonderstraBBe haben.

Die Schallschutzwand ist von den AuBenseiten her zwingend mit Rankgewéchsen der Artenliste
im Anhang zu begrinen.

Passiver LA&rmschutz wird filr die AuBenteile der Mischgebietsnutzung (MI-2) festgesetzt, die dem
Gewerbebetrieb {Tankstelle- Roermonderstrae} zugewandt sind, um den fiir MI- Gebiete
einzuhaltenden Immissionswert in den Wohnraumen nachts von 25 DB(A) einzuhalten. Es sind
nur Nutzungen zuldssig, die nach LBO NW nicht zum dauemden Aufenthalt von Menschen
dienen ( notwendige Fenster demnach nur fiir Riume wie Treppenaufginge, Bader, Abstell-
rdume, Ladenlokale, Gaststatten etc.).

Geman DIN 4109 missen die Schalldammwerte der AuBenbauteile fiir Aufenthaltsraume R'w,res
= 35 DB(A) haben.

Bindungen zum Anpflanzen/ Erhalten von Biumen und Striuchern - § 9(1) 25. a.,b. BauGB

Pilanzfestsetzungen im Wohnbereich:

Die im Bereich der sonstigen nicht iberbaubaren Grundstiicksflache zu pflanzenden Baume und
Straucher sind zu mindestens 80 % aus heimischen und standortgerechten Arten auszuwahlen,
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6.5

der Anteil an landschaftsfremden Gehdlzen darf 20 % nicht iberschreiten (§ 9 (1) 25a BauGB).
{ Artenliste )

Je angefangene 100 gm nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche ist ein Laubbaum aus heimischen

* und standortgerechten Arten zu pflanzen (§ 9 (1) 25a BauGB).( Artenliste )

Je angefangene 30 gm nicht Uberbaubare Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer
Strauch zu pflanzen (§ 9 (1) 25a BauGB).( Artenliste )

Hecken sind ausschlieBlich aus einheimischen Laubgehéizen zu pflanzen; die Verwendung
insbesondere von Nadelgehdlzen ist unzuldssig.

Im Falle der Anlage von Garagen und von Tiefgaragen ohne Uberbauung der dariiber liegenden
Geschosse sind im Ausmal der Flache der neu angelegten bauiichen Nutzung die Dachflachen
voliflachig mit Rasen oder niedrig wachsenden einheimischen Pflanzen zu begriinen oder
alternative Flachen auf dem Grundstiick zu entsiegeln und zu bepflanzen.

Diese Bindungen gelten nicht fir Wege, Zufahrten, Stellpidtze sowie untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung.

Bei der Pflege der naturnahen Garten- und Freiflichenbereiche ist der Einsatz von Pestiziden
untersagt.

Die AuBenwandflachen der Wohngebdude im WA, sowie der Garagen sind in einem Umfang, der
25% der berbaubaren Grundstiicksflache entspricht, zu begriinen. Dabei sollen heimische und
standortgerechte Pflanzen verwendet werden. { Artenliste )

Dachflachen von Garagen sowie von Teilflichen gewerblich genutzter Gebdude (Flachda-
chensind in extensiver Weise zu begriinen. Die Begrtinungen sind zu erhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden festgesetzt fir die im zeichnerischen Teil gekenn-
zeichneten Flachen.

Vom Geh-,Fahr- und Leitungsrechten Begiinstigte sind die jeweils unmittelbar angrenzenden
Grundstiicke.

Im einzelnen bedeutet dies nach Nummem, die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplan
gekennzeichnet sind:
Nr. 1, Beganstigte sind die Anlieger der Parzellen 1191, 1389, 1069, 1415
- Nr. 2, Beglnstigte sind die Parzellen 1184, 1079, 1000, 1326
- Nr. 3, Begiinstigte sind die Parzellen, welche die innere Mischgehietsnutzung bilden
{eine Teilung war zum Zeitpunkt der Offenlage noch nicht vorgenommen)




HINWEISE

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans II/ 53 sind verschiedene Gutachten und
Fachbeitrage erarbeitet worden, deren Ergebnisse sowohl im Abwéagungsvorgang als auch in den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen berlicksichtigt wurden.

Im einzelnen sind dies:
1. Stadtebauliche, stadtraumliche Belange

Sammlung der in die Abwigung einzustellenden Belange, Institut fir Stadtebau und Landes-
planung ,dokumentiert im "Gutachten zur Bebauungsplanung Herzogenrath Kohlscheid-West",
Aachen 1991, :

1. Der Staditell in seinen naturraumfichen und funktionalen Verflechtungen, insbesondere
die Nutzungsveranderungen der letzien Jahre

Das historische Potential der stadtebaulichen Situation und der Bausubstanz

Das Orts- und Landschaftsbild und der éffentliche Raum

Die Flachen- und Gebaudenutzung, auch unter planungsrechtiichen Aspekten

Die 6kologische Situation

Der Verkehr und daraus erwachsende Umweltbelastungen

Offentliche und private Belange insgesamt
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2, Landschaftspflegerische und naturraumliche Belange

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan /53, Landschaftsbiro Inge
Schulz, vom 11.8.93

Okologische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fiir den Planungsbereich Kohlscheid West
( B-Pldne {I/34 und lI/53 ), Landschaftsbiiro Inge Schulz, 17.08.93

3. Gefahrdungsabschatzungen, Bodengutachen

Gutachten zur Gefahrdungsabschétzung, Weiherstrale , Altlastenverdachtsflache 5102,
232, WeiherstraBe, Biro fur Ingenieur- und Hydrogeologie Eckardt, 17.5.93

Gutachten zur Gefahrdungsabschitzung, WeiherstraBe , Altlastenverdachisflache 5102,
173, RoermonderstraBe ehemalige Tankstelle, Biro fir Ingenieur- und Hydrogeologie Eckardt,
17.5.93

Die im zeichnerischen Teil nach § 9 Abs.5 Nr.3 gekennzeichneten Flachen ( Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind), erfordemn je nach Art der
Kontamination und Bodenbelastung im weiteren bauordnungsrechtiichen Genehmigungsverfahren
eine nach Gutachten vorgeschiagenen speziellen Verfahrensweise. Sofem diese nicht vorliegen
sollte, ergibt sich ein erneuten Abstimmungsbedarf mit den verantwortlichen Behérden.

Im Bereich der in beiden Plangebieten liegenden Altlastenverdachtsflachen sollte auf eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers verzichtet werden, um eine eventuelle
Auswaschung von Schadstoffen und damit deren verstarkten Eintrag in das Grundwasser zu
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verhindern {Stellungnahme Kreis Aachen ,A 63 }.
Altlastenverdachtsfliche 5102/232

Im Bereich des festgesetzten WA- und MI- Gebiets an der WeiherstraBe wird darauf hingewie-
sen, daB aufgrund des hohen -Sulfatgehalt des Bergematerials mit einer Betonaggressivitét zu
rechnen ist, auf der in der Fundamentierung bei Bauvorhaben technisch zu reagieren ist. Die
Betonagressivitat des Bodens und des Wassers ist nach DIN 4030 zu priifen.

Bei einer zukinftigen Bebauung sind die Ausschachtungsarbeiten gutachterlich zu begleiten
und das anfallende Material ist organoleptisch zu Gberprifen. Bef analytischen Auffalligkeiten ist
eine Abstimmung iiber eine geordnete Entsorgung mit den zustandigen Behdrden erforderlich.

Die im Gutachten festgesteliten hoch mit PAK und Benzapyren belasteten Bereiche ( um die
Bohrung B 8 ) soliten in zeitlich nachfolgenden Genehmigungsverfahren naher eingegrenzt und
analysiert werden. Geeignete Verfahren sind mit den verantwortlichen BehOrden abzustimmen.

Bei der Anlage von Hausgarten sind Bodenauftrage von unbelastetem Mutterboden erforderlich.

Im Falle der Nutzung der nicht iberbaubaren Bereiche als Spiel- und Sportflachen sind weitere
Untersuchungen notwendig.

Altlastenverdachtsflache 5102173

Auf dem zwischen der Roermonder StraBe und der Wilsberger StraBe gelegene Grundstiick
einer ehemaligen Tankstelle ergibt sich aufgrund der Gefahrensabschatzung, daB im Bereich der
ehemaligen Tankanlage die Béden die hoch mit Kohlenwasserstoffen belastet sind, im Zuge von
Baumafinahmen auszutauschen sind.

Eine unmittelbare Gefabr fiir das Grundwasser, die sofortige Sanierungsmafinahmen erforderiich
macht, ist nicht gegeben. Ein etwaige Sanierung der Flachen wird erst mit Umsetzung der
Baumafnahme erforderlich.

Flache des Landhandeis { Blockinnenbereich BankerstraBBe - Weiherstraie )

Die private Tankanlage des Landhandels ist nach SchlieBung der Betriebstatigkeit ordnungs-
gemaB zu entsorgen und der Boden nach vorheriger Untersuchung ggfls. zu sanieren. Der
Umtang der Gefahrdungsabschatzung ist vorher mit den zusténdigen Behdrden abzusprechen.
Larmschutz

Schallschutzgutachen zur Ermittlung von Gerduschimmissionen durch den Betrieb einer
Tankstelle mit Waschhalle, RoermonderstraBe 25, Fige-Forschungsinstitut Gerdusche und
Erschiitterungen, 26.05.93 ( siehe detaillierte textliche und zeichnerische Festsetzungen ).
Vertragliche Vereinbarungen

Um einen zilgigen Vollzug der Festsetzungen des Bebaungsplans zur Verbesserung der



stadtebaulichen Ordnung zu erreichen, hat die Stadt Herzogenrath in einem éffentlich- rechtlichen
Vertrag gesichert, daf3 die stadtebaulichen MiBstande, hervorgerufen durch einen Gewerbebetrieb
im nordlichen Blockinnenbereich (BankersiraBe bis WeiherstraBe), in einer zeitiich gestuften
Einstellung der gewerblichen Nutzung, aufgehoben werden. Burch diesen Vertrag ist ermdglicht,
daB3 die getroffenen Festsetzungen durch nachtragliche Genehmigungsverfahren vollzogen
werden kdnnen.



ANHANG

Artenliste

Pflanzenliste als Bestandteil des Bebauungsplanes [-53:

Baume

Acer campestre

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Fraxinus exelsior

Malus domestica in Sorten

Prunus avium
Prunus domestica in Sorten

Pyrus communis in Sorten

Quercus robur
Sorbus aucuparia

Stiaucher

Amelanichier lamarckit
Comus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
liex aquifolium

Quercus robur {Heister)
Viburnum opulus
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Feldahom

Bergahorn

Hainbuche

Esche

Kultur-Apfel fir das Gebiet des Kreises Aa-
chen werden die folgenden Sorten empfohlen
(1)

Goldparmane

Rheinischer Bohnapfel

Jakob Lebe

Rheinischer Winterrambur

Rote Stemrenette

Vogel-Kirsche

Kultur-Pflaume fir das Gebiet des Kreises
Aachen werden die folgenden Sorten empfoh-
len (1)

Deutsche Hauszwetsche

Onatoriopflaume

Kultur Birne fir das Gebiet des Kreises Aa-
chen werden die folgenden Sorten empfohlen
(1)

Késtliche von Charneu

Williams Christbirne

Claps Liebling

Stieleiche

Eberesche

Felsenbime

Hartriegel

HaselnuB

Eingrifteliger Wei3domn
Stechplame

Stieleiche

Gemeiner Schneeball



Pflanzen zur Fassadenbegriinung

Clematis vitalba

Hedera helix
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Polygonum aubertil
Wisteria sinensis

Vitis vinifera

Gemeine Waldrebe

Efeu

Gewohnlicher Wilder Wein
Klettemder Wilder Wein
Schiingkndterich
Blauregen

Echte Weinrebe

(1) Quelle: Umweltamt, Untere Landschaftsbehérde, Kreis Aachen 1991
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