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A Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 BauGB und BauNVO)

1.  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVO)
1.1 Zulassig sind

— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
— Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
1.2 Die in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 19 BauNVO)

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 0,2 Gberschritten werden.

2.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind ausnahmsweise weitere Uberschreitungen der
Grundflachenzahl (GRZ) fir Stellplatze mit ihren Zufahrten um bis zu 0,1 zulassig.

2.3 Im Bereich der Uberbaubaren Flachen sind maximale Gebaudehdhen (GH) in Meter (m)
Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Die Gebaudehohe bezieht sich auf die Ober-
kante baulicher Anlagen. Die maximal zulassige Gebaudehdhe tUber NHN gilt fir die ge-
samte Gebaudelange.

24 Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen dirfen ausnahmsweise Uberschrit-

ten werden ausschlie3lich durch

— nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der naturlichen Atmosphare ausgesetzt
sein mussen (Warmetauscher, Empfangsanlagen, Lichtkuppeln und Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und Fortflihrungséffnungen) bis zu ei-
ner Héhe von 1,5 m

— flr Aufzugsmaschinenhauser / Treppenhauser bis zu einer Hohe von 2,5 m

— Bristungen / Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von 1,5 m

Diese technischen Aufbauten missen mindestens um das Maf ihrer Héhe von der Au-

Renkante des darunter liegenden Geschosses abriicken. Fir Aufzugsmaschinenhauser /

Treppenhauser kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden, sofern der

Aufbau nicht der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt ist.



KUPFERSTADT STOLBERG — BP NR. 169 'EHEMALIGE PROPST-GRUBER-SCHULE'  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

3.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind Stellplatze ausschlieRlich innerhalb
der entsprechend festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

3.2 Garagen und Nebenanlagen sind ausschlieBlich innerhalb der berbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig.

3.3 Innerhalb des Geltungsbereichs sind die in § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO genannten Ne-
benanlagen zur Versorgung der Gebiete allgemein zulassig mit Ausnahme von Wind-
energieanlagen. Die Regelungsinhalte des § 15 BauNVO sind im Ubrigen zu beachten.

4. Flache fiur den Gemeinbedarf
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
4.1 Zulassig sind Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke.

4.2 In diesem Zusammenhang sind betriebsnotwendige Nutzungen und Einrichtungen wie
Wohnnutzungen, Ladenlokale, Blros, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, sofern sie in ihrer Nutzung den zulassi-
gen Anlagen zugeordnet und diesen untergeordnet sind, zulassig.

5. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

5.1 Geringfuigige Uberschreitungen der Grenzen von Baugrundstiicken (max. 0,5 m vom
Fahrbahnrand) durch 6ffentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahrbahnran-
der etc. sind durch den Eigentimer zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass Rickenstitzen
(Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen, Beleuchtungsmasten,
Strom- u. Fernmeldekabel sowie die flr die Herstellung des Stralenkérpers erforderli-
chen Bdschungen in angrenzende Grundstlicke hineinragen kénnen. Die flr die Unter-
haltung und Herstellung der Anlagen erforderlichen Arbeiten sind zu dulden.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.1 Fur die mit 'a' gekennzeichneten Flachen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Anlieger sowie der Versorgungstrager festgesetzt.

6.2 Fur die mit 'b' gekennzeichneten Flachen wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
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7.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

7.1

B

Innerhalb der Verkehrsflachen sind insgesamt 6 Baume unter Bericksichtigung heimi-
scher Baumarten zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (vgl.
Pflanzliste).

Gestalterische Festsetzungen

(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

1.

1.2

2.2

2.3

24

Dachform

Die Dachneigung darf 25° nicht Uberschreiten. Flachdacher sind zugelassen. Die vorge-
nannten Festsetzungen gelten auch flr die Dacher von Nebenanlagen, Garagen u. a.
Dachbegriinung und Sonnenkollektoren auf Dachern der Hauptgebaude, Garagen und
Nebenanlagen sind zulassig.

Die festgesetzte Firstrichtung gilt nur flir Hauptdacher.

Dachgauben, Zwerchgiebel

Die Aulienwande der Dachgauben missen senkrecht zu den Geschossdecken stehen.
Die Summe ihrer Ansichtsbreiten je Gebaudeseite darf 3/5 der jeweiligen Gebaudeseite
nicht Uberschreiten. Die einzelnen Ansichtsbreiten von Dachgauben sind auf 2,50 m zu
begrenzen.

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,25 m von
den jeweiligen Giebelinnenseiten einzuhalten.

Der senkrecht gemessene Abstand zwischen dem Firstpunkt des Hauptdaches und der
Oberkante der Dacheindeckung von Gauben und sonstigen Nebendachern muss min-
destens 0,75 m betragen.

Die Summe der Ansichtsbreiten von Zwerchgiebeln darf die halbe Lange der jeweiligen

Gebaudeseite nicht Uberschreiten. Die einzelnen Ansichtsbreiten sind auf 3,50 m zu be-
grenzen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen sind nur Dachziegel oder Dachpfannen (Hohlziegel, Falzpfanne)
in dunklen Farbténen zulassig. Entsprechend dem Farbfacher RAL K5 classic semi matt
ist folgender Farbrahmen festgelegt:

Farbton dunkel:

RAL-Nr. 3007, 5004, 6022, 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8019, 8022,
9004, 9005, 9011, 9017
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C Kennzeichnungen

1.  Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen erforderlich sind

(gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Baugrund

Aufgrund des inhomogenen Untergrunds sind im gesamten Geltungsbereich objektbezogene
Baugrunduntersuchungen fiir die Erstellung eines Grindungskonzeptes erforderlich. Das ge-
samte Plangebiet ist entsprechend gekennzeichnet.

Schallschutz

Der sudliche Teil des Allgemeinen Wohngebiets ist als WA* gekennzeichnet, da dieser Bereich
durch die Schallemissionen der angrenzenden Sportanlagen belastet ist. Zum Schutz der ge-
planten Bebauung im gekennzeichneten Bereich sind im Zuge des nachgelagerten Genehmi-
gungsverfahrens geeignete Mallnahmen nachzuweisen, die die Einhaltung der mafigeblichen
Immissionsrichtwerte sichern. Zu diesem Zweck ist eine Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 im All-
gemeinen Wohngebiet WA* festgesetzt.

2. Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
(gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)
Im Bereich der entsprechend gekennzeichneten Flache ist mit verstarkten Setzungen zu rech-

nen. Dies ist bei einer mdglichen Bebauung zu bertcksichtigen und gegebenenfalls durch kon-
krete objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu klaren.

3. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind
(gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Teile des Plangebiets sind — mit Ausnahme einer Flache im Stdosten — im Altlastenkataster der
StadteRegion Aachen als altlastenverdachtige Flachen und Altlasten erfasst. Dabei handelt es
sich um die Flachen Nr. 5203/0130, 5203/0131 sowie 5203/3002. Die Abgrenzung kann der ne-
benstehenden Abbildung 'Auszug Altlastenkataster' entnommen werden.

In einer gutachterlichen Stellungnahme” wird festgestellt, dass im Zuge der geplanten BaumaR-
nahme mit einer weitreichenden Umgestaltung des Gelandes zu rechnen ist. Dabei ist gem.
DIN 19731 und DIN 18915 Bodenmaterial von unterschiedlicher Qualitat beim Ausbau und bei
der Lagerung getrennt zu halten. Es wird empfohlen, nach Fertigstellung der Bauten gezielt in
vorgesehenen Freiflachen nachtragliche Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung fur den
Wirkungspfad Boden->Mensch durchzufiihren. Die Untersuchungen sind auf die geplanten Nut-

! Bebauungsplan 169 'ehem. Propst-Griiber-Schule' in Stolberg-Bisbach — Gutachterliche Stellung-

nahme zu den Bedenken der Unteren Bodenschutzbehérde der StadteRegion Aachen (A70.4 Boden-
schutz und Altlasten), Geotechnisches Biiro Prof. Dr.-Ing. H. Dillmann GmbH (2017)
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zungen der Freiflachen abzustellen. Auf Basis der Ergebnisse ist festzulegen, in welchen Teil-
flachen eine Bodenlberdeckung mit welcher Machtigkeit notwendig ist und ob zuvor ein Bo-
denaustausch vorgenommen werden muss. Dabei sind die Vorgaben des Altlastenerlasses
NRW? zu beriicksichtigen.

Naheres wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Kupferstadt Stolberg und dem In-
vestor geregelt. Die 0.g. MaRnahmen sind mit der zustandigen Fachbehoérde abzustimmen und
zu Uberwachen.

D Hinweise

1. Bodenverhaltnisse

In den Bdden des Plangebietes ist, wie im Raum Stolberg verbreitet, mit erhéhten Schwerme-
tallkonzentrationen zu rechnen. Eine uneingeschrankte gartnerische Nutzung innerhalb des
Plangebietes ist problematisch. Auf die "Anbau- und Verzehrempfehlungen fir schwermetallbe-
lastete Klein- und Hausgarten im Raum Stolberg" wird hingewiesen.

2. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse R gemal der Kar-
te der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland
fir das Bundesland NRW, Juni 2006.

3. Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aulenstel-
le Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199,
unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzu-
warten.

4. Kampfmittelbeseitigung

Fur das Plangebiet wurden keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Bodenblind-
gangern und Kampfmitteln mitgeteilt. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten beson-
dere VorsichtsmalRnahmen zu treffen sind. Bei Auffinden von Bombenblindgéangern oder
Kampfmitteln wahrend der Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzu-
stellen und die 6rtliche Ordnungsbehérde oder die Polizei zu verstandigen.

2 Altlastenerlass - Berlcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der

Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren - Nordrhein- Westfalen - vom 14.03.2005 (MBI.
Nr. 24 vom 27.5.2005 S. 582) GI.-Nr.: 2311
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5. Artenschutz

MaRnahmen zur Vermeidung der Tétung heimischer Tiere

Fir Rodungsarbeiten sowie fur den Gebauderickbau beim Abriss des Nebengebaudes ist ein
Zeitfenster von Anfang November bis Ende Februar einzuhalten. Ab Anfang Méarz sind bei dem
Abriss samtlicher Gebaude langere Unterbrechungen in den Arbeiten zu vermeiden, um einer
Besiedlung mdéglicherweise im Zuge der Abrissarbeiten neu entstehender potenzieller Fleder-
mausquartiere vorzubeugen. Sollten dennoch Fledermause gefunden werden, sind die Ab-
brucharbeiten sofort zu stoppen und Ricksprache mit der zustandige Fachbehérde zu nehmen.

Ersatz von Spaltenquartieren fiir Fledermause

An geeigneten Bereichen der neuen Baukorper oder an Bestandsgebauden im Umfeld sind drei
Fledermauskasten anzubringen (Hangstellen in einer Hohe von 4 bis 6 m mit freiem Anflug, be-
vorzugte Ausrichtung nach S, SO, SW; Beispiele flr geeignete Quartier-Kastentypen siehe Ar-
tenschutzfachliche Begleitung zum Rickbau der Bestandsgebaude beziglich Fledermausen,
raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, 2017). Alternativ ist eine konstruktive Quar-
tierschaffung, z.B. unter Attiken maoglich (hierzu Abstimmung im Vorfeld mit der Genehmigungs-
behdrde bzgl. Eignung (Bauweise, Material).

6. Regelwerke, Farbe Dacheindeckung

Der im Bebauungsplan angefuhrte Farbfacher RAL K5 classic semi matt kann in der Abteilung
fur Stadtentwicklung und Umwelt der Kupferstadt Stolberg, Rathausstr. 11 — 13 im Rahmen der
Dienstzeiten eingesehen werden.

E Pflanzliste

Stiel-Eiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Feld-Ahorn Acer campestre

Die genannten Sorten dirfen auch als schmalkronige Ziichtungen verwendet werden.
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