TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan 1/55 ,,Dahlemer StraRe““

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

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Gemal 8§ 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die i.S.d. § 4 (3) BauNVO in allgemeinen Wohngebieten
(WA) ausnahmsweise zulassigen Anlagen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zuldssig sind.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA, WA, und WA;) wird gem. § 9 (1) 6 BauGB
die Anzahl der Wohneinheiten auf maximal zwei je Geb&aude beschrankt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA; dirfen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die
Wohnbaugrundstiicke eine Grof3e von 500 gm und im Allgemeinen Wohngebiet WA; eine Grol3e von 400
gm nicht unterschreiten. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA, dirfen die Wohnbaugrundstiicke
bei Einzelhausbebauung eine Gréf3e von 400 gm und bei Doppelhausbebauung eine Gré3e von 270 gm
je Doppelhaushalfte nicht unterschreiten.

1.2 Hohe der baulichen Anlagen gem. 8 16 (3) Nr. 4 und § 18 BauNVO
Die maximalen Héhen der baulichen Anlagen werden gem. § 16 (3) Nr. 4 BauNVO folgendermaf3en
festgesetzt:

maximale Traufhdhe : TH = 6,50 m tber EFH

maximale Firsthéhe bzw.
maximale Gesamtgeb&dudehdhe
fir Gebaude mit Satteldachern: GH = 10,50 m tber EFH

maximale Gesamtgebaudehdhe
fur Gebaude mit Flachdachern: GHg = 7,00 m Uber EFH

maximale Gebaudehothe
fur Gebaude mit Flachdachern + Staffelgeschoss: GH (,5=10,00 m Uber EFH

Bei einer Pultdachausbildung bei ll-geschossigen Gebauden darf die niedrigere Traufe eine H6he von
6,50 m tber EFH und die gesamte Gebaudehohe 10,50 m Gber EFH nicht Gberschreiten. Gebaudewande
mit einer Hohe Uber 8,00 m, missen in einer Héhe zwischen 2,75 m und 6,50 m um mindestens 2,50 m
bis hdchstens 4 m in Richtung niedrigerer Traufe zurlickspringen.

Bei einer Pultdachausbildung bei I-geschossigen Gebauden darf die hdhere Traufe eine First bzw.
Gesamtgebaudehdéhe von 6,50 m nicht Uberschreiten.
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Mdogliche Pultdachausbildungen bei ll-geschossigen Gebauden:
(Schemaskizze ohne Mafl3stab)

Gesamtgebaudehdhe:
max. + 8,00 m U. EFH

OK niedrige Traufe

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

3

Gesamtgebaudehdhe
max. + 10,5 m . EFH

Traufhdhe
max. +65mﬂ EFH

25b|s40

2,75-65

EFH=+0,0m

(max. 0,5 m Gber Bezugspunkt)
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Mdgliche Pultdachausbildung bei I-geschossigen Gebéauden:
(Schemaskizze ohne Mal3stab)

Firsth6he bzw.
Gesamtgeb&udehdhe:
max. + 6,5 m 0. EFH
v
Traufe
h 4
EFH=+00m

(max. 0,5 m Gber Bezugspunkt)

Die Hohenangaben beziehen sich auf die Erdgeschossful3bodenhéhe (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 Straf3enbegrenzungslinie befindet. Dieser Schnittpunkt ist auf der Grundlage
der im Bebauungsplan entlang der Stra3enbegrenzungslinie zeichnerisch festgesetzten
Hoéhenbezugspunkte fir das jeweilige Gebdude eindeutig durch Interpolation ermittelbar. Die
Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH) darf maximal 0,5m tber diesem Hohenbezugspunkt liegen.

Der Traufpunkt wird als Schnittpunkt des verlangerten aufsteigenden Mauerwerkes der AuRenwand
(auBen) mit der Oberkante Dachhaut definiert.

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

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen fir Gebaude mit Flachdachern von GHg = 7,00 m Uber EFH
bzw. fir Gebaude mit Flachdachern + Staffelgeschoss von GH ¢, s = 10,00 m tber EFH durfen fur
Aufbauten von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie um maximal 1,50m Uberschritten werden.

1.3 Bauweise gem. § 22 BauNVO
In den allgemeinen Wohngebieten (WA;, WA, und WA;) wird die offene Bauweise gemaf § 22 (2)
BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA; und WA; sind nur Einzelhduser, im allgemeinen Wohngebiet WA, sind
nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig.

2. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. 8 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V.m.

§ 12 BauNVO
Garagen, Carports und Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen, in den fur Stellplatze, Garagen und Carports (St/Ga)
gekennzeichneten Bereichen sowie in den seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebéude zuldssig. Sie
dirfen diese Abstandsflache seitlich und rickwartig um maximal 3,00 m Uberschreiten.
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In den Bereichen zwischen der StraRenbegrenzungslinie/éffentlicher Verkehrsflache und vorderer, d.h. der
zur Stral3e hin orientierten Baugrenze und deren gedachten Verldngerungen / Fluchtlinien sind nur
Stellplatze zulassig. Die Stellplatztiefe und die Tiefe der Garagenzufahrten muss mind. 5,0 m betragen.

3. Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51 a LWG i.V.m § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Das anfallende Niederschlagswasser der entlang der Dahlemer Straf3e zu errichtenden Bebauung ist der
Mischwasserkanalisation in der Dahlemer Stral3e zuzufihren. Das anfallende Niederschlagswasser der
Ubrigen zu errichtenden Bebauung ist Giber den Regenwasserkanal eines neuen Trennsystems, welcher
durch die nordwestliche Béschung in das tiefer liegende ehemalige Werksgelande der Vetrotex verlegt
wird, dem verrohrten Gewasser ,,Grenzgraben® etwa 435 m oberhalb der Miindung dieses Grabens in die
Wurm zuzufuhren.

4, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Fur die gekennzeichnete Flache wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Herzogenrath festgesetzt.

5. Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gem. § 9 (1) Nr. 24, hier: Schallschutz.

Fur die zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereiche gelten fir die Aulenbauteile folgende

Anforderungen nach DIN 4109, Tabelle 8 (Ausgabe 1989):

. erf. R’W,res
MaRgeblicher dB erf. Rwres
PIILET e Larmpegelbereich Wohnraume G2
Buros etc.

dB(A) etc.
bis 55 | >30 -
56 - 60 | >30 >30
61 - 65 1l >35 >30
66 -70 v >40 >35
71-75 V >45 >40
76 - 80 VI >50 >45

Diese schalltechnischen Anforderungen gelten fur die zu der jeweiligen Seite des Baufensters
ausgerichteten Fassaden des Gebaudes, auch wenn die Fassaden nicht am Rand sondern innerhalb des
Baufensters liegen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem . 8 86 BauO NRW

1. Gebaude

Doppelhduser sowie benachbarte oder aneinander gebaute Garagen und Carports muissen ein
einheitliches Erscheinungsbild aufweisen. Dazu zahlen eine gemeinsame Trauf-, First- bzw.
Gesamtgebdudehthe sowie einheitliche Dachformen, Dachneigungen und farblich &hnliche
Dacheindeckungen. Auch die Fassadengestaltung ist im Wesentlichen einheitlich auszufthren.
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2. Dachformen und Eindeckungsmaterialien

Im Bereich der unmittelbar an der Dahlemer Stral3e gelegenen Baufenster sind nur Satteldacher zuléssig.
Im Ubrigen Plangebiet sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig. Untergeordnete Gebéaudeteile,
Garagen, Carports und Nebenanlagen sollen Flachdéacher mit einer Dachneigung von maximal 10 Grad
erhalten Die angegebenen Gebaudehéhen bzw. Trauf- und Firsthdhen sind zu beachten. Die
Dachneigungen fir Satteldacher sind auf 30 bis 40 Grad beschrankt. Pultdacher sind mit einer
Dachneigung bis 25 Grad auszubilden. Fir die duRere Gestaltung der Dachhaut sind schwarze,
anthrazitfarbene, dunkelgraue oder dunkelrote Dachziegel, Metalleindeckungen sowie Dachbegriinungen
zulassig. Glanzende Dachziegel sind nicht gestattet. Andere Materialien kénnen zugelassen werden, wenn
dies zur regenerativen Energiegewinnung notwendig ist.

3. Dachgauben

Bei Pultdachern sind Dachgauben und Dacheinschnitte unzuldssig. Dachgauben und Dacheinschnitte bei
Satteldachern diirfen in ihrer Summe die Halfte der darunter liegenden Gebaudewand nicht Giberschreiten.
Sie mussen sich von sdmtlichen Kanten, Graten und anderen Begrenzungen der Dachoberflache
absetzen. Es ist nur eine Reihe Dachgauben zulassig.

4, Stellplatze und Zufahrten
Die Stellplatze und Zufahrten sind in wassergebundener Decke, sickerungsfahigem Pflaster oder
Rasengittersteinen zu befestigen.

5. Grundstuckseinfriedungen und Hecken

Bei den Grundstucken, die an der neuen innergebietlichen ErschlieBungsstral3e, die in den zeichnerischen
Festsetzungen als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt ist, liegen bzw. tber diese erschlossen werden, sind entlang der zur 6ffentlichen
Verkehrsflache gelegenen Grundstiicksgrenze Einfriedungen und Hecken (AuRenkante der Hecken)
mindestens 50 cm von der Grundstiicksgrenze abzuriicken. Dieser Streifen ist dauerhaft freizuhalten.

HINWEISE

1. Belange der Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehodrde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385
Nideggen, Tel.:02425/9039-0, Fax 02424/9039-199 unverzlglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Kampfmittelfunde

Vor Erteilung der jeweiligen Baugenehmigung ist eine geophysikalische Untersuchung der zu bebauenden
Flache durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst durchzufihren und der entsprechende Nachweis
einzureichen. Hierzu ist mit der 6rtlichen Ordnungsbehdérde Kontakt aufzunehmen.

3. Stellplatze
Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Nachweises der notwendigen Stellplatze sind mind. 2 private
Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen.

4, Schallschutz
Passiver Schallschutz soll das Eindringen des AuRenlarms in schutzbedirftige Raume vermeiden bzw.
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verringern. Im vorliegenden Bebauungsplan werden an die AuRenbauteile der Gebaude in Verbindung zu
Schlafrdumen entsprechende Anforderungen gestellt. Dabei sollte insbesondere auch die
Grundrissgestaltung in Bezug auf die Anordnung der Schlafriume sowie u.U. auch der Verzicht auf
Fenster in maRgeblich beaufschlagten Fassaden in die planerischen Uberlegungen einbezogen werden.
Offenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen sollten moglichst zu den zur Schallquelle abgewandten
Hausseiten vorgesehen werden.

5. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 3 in der Unterklasse T (= Ubergangsbereich zwischen den
Gebieten der Untergrundklasse R und S sowie relativ flachgrindiger Sedimentbecken) geméaR der Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350 000,
Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005). In der genannten
DIN 4149 (Geltung seit 2005) sind die entsprechenden bautechnischen MaRnahmen aufgefihrt.
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